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Beslut om godkannande av Forstudie for
ridsportcentrum pa Bjorno

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott beslutar att godkanna Foérstudie for ridsportcentrum pa
Bjorno.

Sammanfattning av tjansteutlatandet

Planenheten har pa uppdrag av samhallsbyggnadsutskottet 2020-01-22 §4 tagit fram en forstudie for
att utreda mojligheten att lokalisera ett ridsportcentrum, omfattande ridskola, pa del av fastigheten
Osthamra 1:15 i Bjérné, cirka 1 km sydost om Norrtélje tatort. Utredningsomradet omfattar ett
markomrade om cirka 90 hektar.

Forstudien visar att den utpekade markens beskaffenhet och lage har ogynnsamma férhallanden for
ridsportsanlaggning i 6nskad storlek. Dels ar omradet Iaglant, ligger i Limmarens avrinningsomrade
mot Norrtaljeviken och utgors till stérsta delen av lera och gyttjelera vilket medfor risk for
Ooversvamning, naringslackage och risk fér komplikationer och sjukdomar for hastar. Dels orsakar en
eventuell ridanlaggning pa platsen omgivningspaverkan omfattande bland annat spridning av
allergener till angransande planering av ett skolomrade vilket kan paverka barns halsa och miljo.

Samhallsbyggnadskontorets bedémning ar att det saknas forutsattningar for att préva marken lamplig
for andamalet ridsportcentrum omfattande en ridskola. Efter att forstudien togs fram har planenheten
fatt ett nytt uppdrag av kommunstyrelsen, att gora en lokaliseringsprévning for ett ridsportcentrum i
narheten av Norrtélje tatort i samband med framtagande av Férdjupning av éversiktsplanen (FOP) for
Norrtélje stad 2050. Méjligheten till att etablera ett ridsportcentrum i Norrtalje féreslas i stallet vidare
utredas i enlighet med granskningsférslag FOP Norrtélje stad (2024-04-18).

Arendet

Beskrivning

Planenheten fick i uppdrag av kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott 2020-01-22 §4 atti en
forstudie utreda markens forutsattningar for ett ridsportcentrum omfattande minst en ridskola inom del
av fastigheten Osthamra 1:15 i Bjérné. Férstudien har tagits fram av planenheten i samarbete med
konsultbolaget WSP och i samrad med markagaren KB Bjorné mark.

Forstudien ger en dversiktlig beskrivning av platsens férutsattningar, bland annat landskapsbild,
naturmiljo, lokalklimat, dagvatten och skyfall samt geotekniska férhallanden, trafikfldéden och
angoringsmojligheter. Forstudien belyser ocksa grundldggande behov fér anlaggningar med hastar
och belyser djurhallningens omgivningspaverkan med bland annan risk for spridning av allergener.

Marken inom utredningsomradet &r pa cirka 90 hektar och bestar till stor del av akermark och mindre
del av skogsmark. Marken utgors av laglant terrang huvudsakligen bestaende av sattningsbenagen
lera och gyttjelera. Fastare markpartier forekommer langs omradets kanter. Omradet berérs av



vattenférekomsten Limmaren och Limmaran med utlopp i Norrtaljeviken och Hakadiket. Bjoérnd ligger i
anslutning till Norrtalje stad med pagaende utveckling av bostader, skola och infrastruktur med goda
cykelférbindelser och kollektivtrafik. Cykelavstandet fran Norrtélje busstation beddms till 20 minuter.

Den laglanta marken indikerar att utredningsomradet kan hamna under vatten vid skyfall, vid héga
floden i Limmaran samt vid foérhojda vattenstand i Norrtéljeviken vilket kan orsaka skador pa
anlaggningen och/eller orsaka naringslackage. Ridanlaggningen och delar av hagmarken kraver
utfyllnader av massor som skyddar de viktigaste delarna mot éversvamning men ocksa stabiliserar
och dranerar leriga hagar for att skydda hastarna mot sjukdom och komplikationer.

En oversiktlig geoteknisk utredning har narmare studerat hur man kan skydda delar av
ridanlaggningen fran éversvamning och hantera den séattningsbenégna i marken. Utredningen visar att
delar av marken ar sa pass l6s att en konstant héjdniva inte kan sakerstallas vid utfylinader.
Anlaggningens huvudverksamhet rekommenderas i utredningen lokaliseras narmast fastmarkspartier i
norr. Det generera att huvudverksamheten bestaende av byggnader, ridhus, paddock och rasthagar
behdver lokaliseras till mark som utifran geoteknisk synpunkt kan héjas med fyllnadsmassor och
darmed skyddas fran dversvamning. Byggnader kommer sta stabilt men mark runtomkring kommer att
satta sig. Darfér rekommenderas marken att férbelastas sa att stora delar sattningar kan tas ut i fortid.
Den ungefarliga markarealen som kan hdjas beraknas 6vergripligt hamna pa ungefar 20 hektar. Den
beraknade mangden jord och massa som behovs for att genomféra en storre ridanlaggning enligt
skisser framtagna av KB Bjorn6é mark ar cirka 250 000 m3. Detta motsvarar cirka 10 811
lastbilstransporter med slap.

Den mark som i den geotekniska utredningen bedémts som lamplig fér ridanlaggningens byggnation
och huvudverksamhet ligger 100 meter fran dar verksamhet for skola och férskola planeras i detaljplan
Bjornd etapp 2 och 3. Den forharskande vindriktningen for omradet gor att lukt, damm och allergen
fran stallet riskerar att transporteras med vinden mot skolomradet. Detta innebéar att det kommer att
stallas héga krav pa ridanlaggningen att utreda och genomfora atgarder for att forebygga eller mildra
olagenheter genom exempelvis nagon form av barriareffekt for allergener, mekanisk ventilation for
stallet, lokalisering av hagar och godselhantering. Flertalet atgarder ar férdyrande atgarder och
eventuella barriarkonstruktioner riskerar att generera en negativ inverkan pa landskapsbild och
utblickar. Atgarderna maste ocks& genom noggrant utredningsarbete visa fa effekt.
Allergenspridningen maste beraknas platsspecifikt bland annat utifran storlek pa hastanlaggningen,
vindens genomshnittliga riktning och hastighet.

| samband med framtagande av granskningsférslag till Férdjupning av 6éversiktsplanen (FOP) for
Norrtélje stad 2050 fick planenheten i uppdrag av den politiska styrgruppen for Oversiktsplan 2050,
tillika kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott, att géra en lokaliseringsprovning for en
ridsportsanlaggning i narheten av Norrtalje tatort. Syftet var att utreda om det finns alternativa platser
inom bra pendlingsavstand fran Norrtélje stad med battre marktekniska forutsattningar fér andamalet.
Utifran utvardering av flera tankbara lokaliseringar presenterar granskningsférslag fér FOP Norrtélje
stad (2024-04-18) tva alternativa omraden med mer gynnsamma férhallanden. Dessa ar
akermarkerna kring Nand och skogs- och jordbruksomradet Fyrken. Totalt utgér omradena
tillsammans 255 hektar. Da 90 hektar beddmes tillrackligt fér ridsportsanlaggningen har
utredningsomréadet i FOP en stor marginal for att anpassas till en 1amplig avgransning i narmare
utredningsarbete.

Lagkrav

Enligt plan- och bygglagen, PBL, 4 kap 2§ ska kommunen med en detaljplan préva markens lampliga
anvandning, bebyggelse och byggnadsverk. Provningen ska ske i enlighet med miljébalken
(1998:808), MB, och bestdmmelser om allmanna intressen samt manniskors halsa och milj6é kopplat till
djurhallning i narhet av bebyggelse. En strategisk miljobeddmning ska i enlighet med MB 6 kap.
upprattas, om genomfdrandet av planen bedéms kunna antas medféra en betydande miljopaverkan.
En prévning av ianspraktagande av jordbruksmark ska provas enligt MB 3 kap 48§.

| en planprocess ska markens lamplighet aven provas i forhallande till djurskyddslagen (2018:1192) sa
att beslut med risk att foranleda ett ingripande av tillsynsmyndighet for ridanlaggning till stérsta man
undviks.



Koppling till gallande styrdokument

| Norrtélje kommuns éversiktsplan, OP 2040, som vann laga kraft den 14 januari 2014, beskrivs
ridsportens betydelse fér kommunen. Hastnaring beddéms ha positiv inverkan fér boende och
foretagare, for manniskors fritid och halsa, for lokalt naringsliv och turism, samt fér det 6ppna
landskapet. En speciell foreteelse med potential &r kommuninvanarnas 6nskan att kunna bo och utéva
sitt hastintresse inom bekvama avstand.

| Norrtélje stad utvecklingsplan, antagen 2004, pekades Bjérné ut som ett omrade dar boende och
verksamheter som utgoér ett komplement till staden kan utvecklas. Ridsportsanldggning omnamns i
dokumentet som ett exempel pa ett komplement till bostadder som &r intressant att utreda vidare.

| arbetet med framtagande av Férdjupning av dversiktsplanen (FOP) for Norrtélje stad 2050 har
planenheten i uppdrag att peka ut lampliga utbredningsomraden for andamalet ridsport omfattande
minst en ridskola med en eventuell mgjlighet till tdvlingsanlaggning.

Ekonomiska konsekvenser och riskanalys

Utifran markens kanda forutsattningar for omradet har forvaltningen identifierat flertalet sakfragor som
enskilt eller i kombination kan riskera att forhindra att planldggning for andamalet kan genomféras. De
omfattar:

e risk for fordyrande kostnader for att sakerstalla markens beskaffenhet

o risk for att hastverksamheten inte kan utvecklas med tiden eller att anlaggningen inte uppnar

kraven enligt djurskyddslagstiftningen
e risk for spridning av allergen till angransande skolomradde som paverkar barns halsa
o risk for 6versvamning och naringslackage nedstréms i Limmaran och Norrtaljeviken

Vid fortsatta och férdjupade utredningar kan det framkomma att flera sakfragor enskilt eller i
kombination kan innebara sadan negativ paverkan att féreslagen markanvandning inte kan anses
[dmplig pa platsen. Detta skulle antingen innebara att en detaljplan skulle behdva justeras utifran den
paverkan som framkommit eller att planarbetet behdver avbrytas i sin helhet. Exempel pa sadana
sakfragor kan berdra naturvarden och omradets paverkan pa arter. Det kan ocksa beréra nédvandiga
tillstdnds- och anmalningspliktiga atgarder for vattenverksamhet eller for ridanlaggningen.

De ekonomiska konsekvenserna omfattar en resurskravande planprocess, stora utredningskostnader,
risk fér omfattande anlaggnings- och driftskostnader for verksamheten, fér erforderliga dammar och
vatmarker med 6versvamningsskydd och rening av dagvatten.

Forvaltningens analys och slutsatser

Forstudien, som togs fram 2022-01-25, visar att den utpekade markens beskaffenhet och lage har
ogynnsamma forhallanden for ridsportsanlaggning i dnskad storlek. Dels ar omradet laglant, ligger i
Limmarens avrinningsomrade mot Norrtaljeviken och utgors till storsta delen av lera och gyttjelera
vilket medfor risk for Gversvamning, naringslackage och risk for komplikationer och sjukdomar for
hastar. Dels orsakar en eventuell ridanlaggning pa platsen omgivningspaverkan omfattande bland
annat lukt, damm och spridning av allergener till angransande planering av ett skolomrade vilket kan
paverka barns halsa och miljé. Platsen konstateras daremot ha ett bra logistiskt lage i forhallande till
Norrtélje centrum med ett cykelavstand pa cirka 20 minuter.

Samhallsbyggnadskontorets beddémning ar att det saknas forutsattningar for att préva utpekat
utbredningsomrade, pa del av fastighet Osthamra 1:15, 1amplig fér &andamalet ridsport av omfattningen
ridskola. Projektet innebar risk for olampliga forhallanden utifran djurskyddslagstiftningen och/eller risk
att innebara en betydande olagenhet fér manniskors halsa och miljé utifran miljobalken. Projektet
beddms innebara stora kostnader som inte star i proportion till risken att markanvandningen inte kan
pavisas lamplig enligt aktuell lagstiftning.



Tidplaner

Planenheten uppskattar ett en eventuell planprocess for utpekat utredningsomrade och foreslagen
markanvandning tar 3—4 ar att genomféra. Denna uppskattade tid ar exklusive eventuell tid for
overklagad detaljplan eller lang vantetid for behandling av vattenverksamhet da denna bedémts for
svar att uppskatta. Genomférandetiden, med masshantering, férbelastning av mark och byggnation
beddms till ungefar 3—4 ar.
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