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Sammanfattning

Planering for nya bostader inom Hammarhagen-omradet har pagatt under manga ar. Redan i
borjan av 2000-talet redovisades Hammarhagen i Sala kommuns davarande
bostadsforsorjningsprogram som ett mojligt utvecklingsomrade for bostader. Forsta
detaljplanen fér omradet antogs ar 2010 (DP 4026) och mojliggjorde utveckling av
smahustomter. Innan dess har det varit nadgra forhandsbesked som kommit till stdnd inom
omradet.

Kommunstyrelsens ledningsutskott gav Plan- och utvecklingsenheten i uppdrag att uppratta en
detaljplan for Hammarhagen 6stra, del av Kristina 4:15 och del av Silvergruvan 1:88 den 1
november 2023. | samband med planlaggningen behover en del fragor utredas och en av dem ar
ianspraktagande av jordbruksmark. Tiden har gatt och forutsattningarna och lagstiftning har
andrats. Med dagens lagstiftning kravs att exploatering av jordbruksmark féregas av en provning
enligt Miljobalkens 3 kap. 48. | provningen ska kommunen beskriva om jordbruksmarken ar
brukningsvard och i sa fall motivera vilket vasentligt samhallsintresse som gor att marken maste
tas i ansprak samt vaga detta mot fortsatt jordbruksdndamal, och eventuellt préva alternativa
lokaliseringar. Det har dock inte beddomts som relevant i detta fall. | aktuellt planarbete har
denna utredning darfor tagits fram.

Utredningen kommer fram till att marken inte ar brukningsvard med hansyn till att:

e Jordbruksmarken inom planomradet ar fragmenterad och inte sammanhangande som
pa manga andra stallen i kommunen. Den ar i princip kringbyggd av modern bebyggelse.

e Jordbruksmarken brukas inte idag. Vissa delar har anvants som betesmark for
hastverksamheten som finns inom omradet. Samtliga ytor ar det 6ver ca 30-40 ar sedan.
Marken kan inte anses som lamplig for rationellt jordbruk/odling. Den ar svaratkomlig
och svar att bruka med moderna maskiner.

e Ettianspraktagande av marken forsvarar inte jordbruk pé intilliggande mer
sammanhangande odlingsmark. Marken ar kringbyggd och fragmenterad och ar darfor
inte heller lamplig for bete for exempelvis hastar da det blir alldeles for nara befintlig
bostadsbebyggelse sett till eventuella allergener och lukt vid djurhallning.

e Marken ar klassad som klass 3-4 pa en 10-gradig skala dar 10 ar hogst. Inga arrendatorer
eller jordbrukare ser marken som brukningsvard och det finns inget intresse i att bruka
marken som jordbruk.

e Delomradena med jordbruksmark ar naturligt avgransade av natur (skog) i 6ster,
befintliga bostader samt diken och vagar. Inom planomradet finns flera nyare byggnader
pa avstyckade smahusfastigheter. Ny bebyggelse forslas i anslutning till det som redan
ar utbyggt.

e Landskapsbilden paverkas inte negativt av ny bebyggelse da det ramas in av befintliga
hus.

e Planomradet &r utpekat som utvecklingsomrade for bostader i Oversiktsplan fér Sala
kommun 2050.

e Marken haringa sociala varden. Den lampar sig inte for exempelvis bollspel och
liknande.

e |gallande detaljplan for omradet &r marken planlagd for &andamal sett till befintlig
hastverksamhet men brukas inte for det.

Sammanfattningsvis redogor utredningen for att de ytor som i DP 4026 ar planlagda som L1
inte kan brukas rationellt. Del av ytan som ar planlagd som Y2 kommer att tas i ansprak for
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bostadsandamal men en storre del av ytan bibehalls som Y2. Utredningen redogor for att
den del av marken som &r planlagd for Y2 som tas i ansprak for denna detaljplan inte kan
nyttjas for hastverksamhet da narheten till befintliga bostader blir for nara.



Inledning

Bakgrund

| samband med framtagandet av en detaljplan for fortsatt utveckling av Hammarhagen har
denna utredning tagits fram med anledning av att del av marken som omfattas inom
planomradet ar jordbruksmark. Marken arinom del av fastigheten Silvergruvan 1:88 och ar
planlagd som annat &ndamal i gallande detaljplan. Marken benamns i utredningen som
jordbruksmark da det enligt definitionen av jordbruksmark kan komma att tolkas som det utifran
vad det ar planlagt som i gallande detaljplan.

Planomradet omfattar ca 3,8 ha. Av dessa 3,8 ha &r 1 ha jordbruksmark. Marken definieras som
utvecklingsomrade for bostader i gallande 6versiktsplan fran 2023 (Oversiktsplan for Sala
kommun 2050) och har sedan tidigt 2000-tal redovisats i Oversiktsplaner och program for
bostadsutveckling som ett omrade for utveckling av bostader. | gdllande detaljplan for omradet
(Dp 4026) ar jordbruksmarken planlagd som L1 - ”Odling eller vall for foder” samt Y2 —
”Beteshagar, tréaningsbanor for hastverksamhet och liknande”. Ytorna foreslas planldggas som
bostader for att strava efter en balanserad komplettering dar mark som inte anvands till sitt syfte
i stallet omvandlas till en effektiv markanvandning vilket i detta fall blir bostader. Marken
anvands inte for odling eller vall for foder och inte heller for beteshagar.

Jordbruksmarken brukas i dagslaget inte da den ar planlagd for annat &ndamal. Marken ingar
inte i den mer sammanhangande jordbruksmarken i sodra Sala tatort och avgransas av bostader,
diken och natur. Hammarhagen ar utpekat som bostadsandamal i gallande 6versiktsplan fran
2023 (Oversiktsplan fér Sala kommun 2050) och planarbetet har pdbérjats efter att den tagits
fram. Intentionen fran markagaren &r att bebygga del av fastigheten Silvergruvan 1:88 med ca 8-
12 bostader. For hela planomradet, inklusive naturen i st ar intentionen att bebygga med
ytterligare 23 bostdder men da pa del av fastigheten Kristina 4:15 (natur). Totalt sett kan det
komma att bli runt 35-40 bostader inom hela planomradet.

Vid exploatering av jordbruksmark ska provning ske enligt miljobalkens 3 kap. 48 som anger att
brukningsvard jordbruksmark pa grund av sin nationella betydelse far tas i ansprak for
bebyggelse eller anlaggningar endast om det behodvs for att tillgodose vasentliga
samhallsintressen och detta behov inte kan tillgodoses pa ett fran allman synpunkt
tillfredsstallande satt genom att annan mark tas i ansprak. Definitionen av brukningsvard
jordbruksmark avser mark som med hansyn till lage, beskaffenhet och dvriga forutsattningar ar
ldmpad for jordbruksproduktion.

Prévning ska dven ske utifrdn plan- och bygglagens 2 kap. 38 som bland annat anger att
planlaggning enligt denna lag ska ske med hansyn till natur- och kulturvarden, miljo- och
klimataspekter samt mellankommunala och regionala férhallanden framja bostadsbyggande
och utveckling av bostadsbestandet.

Vid exploatering av jordbruksmark behdver kommunen motivera vilket vasentligt
samhallsintresse som avses samt vaga detta mot fortsatt jordbruksdrift och prova alternativa
lokaliseringar.

Planomradet utgors av fyra delomraden. Delomrade 1, 2 och 3 kan eventuellt definieras som
jordbruksmark. Delomrade 4 &r skogsmark och berérs inte av denna utredning.
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Planomradets lage soder om Sala centrum.

Forutsattningar

Kommunala beslut och stallningstaganden

2018 antog Kommunfullmaktige i Sala kommun ett nytt bostadsforsorjningsprogram som
innehaller planer och behov for bostadsutvecklingen for perioden 2018-2024.



Bostadsforsorjningsprogrammet ska vara vagledande tillsammans med gallande dversiktsplan. |
programmet anges att befolkningstillvaxten ska 6ka med ca 2 400 personer fram till och med ar
2024 vilket motsvarar ett bostadstillskott pa ca 170 bostader per ar. Utifrdn den
byggbehovsanalys som genomforts i programmet ar det i nulaget en bostadsbrist och da
befolkningen forvantas fortsatta 6ka uppgar det totala bostadsbehovet till 6ver 700 bostader
fram till och med ar 2024. Bostadsbristen i Sala ar tydlig enligt bostadsférsorjningsprogrammet.
Den framsta orsaken till situationen ar att for fa bostader har byggts i férhallande till
befolkningsutvecklingen.

En 6kad bostads- och verksamhetsutveckling i Sala kommun éverensstammer med
Vastmanlands regionala vision. Sala kommun har goda forutsattningar for att bidra till att 6ka
antalet invdnare i lanet utan 6kad miljobelastning for de centrala delarna. Detta tack vare
valutbyggd vag- och jarnvagsinfrastruktur som mojliggor for pendling till bland annat Dalarna,
Vasteras, Uppsala, Stockholm med flera. Med tagstopp i Sala och Ransta samt lokal och
regional busstrafik erbjuds en bekvam och tillganglig kollektivtrafik for kommunens invanare. Det
finns aven goda mojligheter till sampendling med bil d& pendelparkeringar finns och
kommunikationsvagar till Stockholm, Uppsala, Vasteras, Dalarna med flera.

Hammarhagen finns dven med i Sala kommuns bostadsforsorjningsprogram fran tidigt 2000-tal,
som antogs av kommunfullmaktige den 26 juni 2003. Omradet avsags da bebyggas med smahus
och var hogprioriterat for planlaggning och bebyggelse.

Oversiktsplan

Den nuvarande oversiktsplanen for Sala kommun ar frdn 2023. | markanvandningskartan har
Hammarhagen pekats ut som utvecklingsomrade for bostader. Inom det omradet ligger
planomradet med omkringliggande befintliga bostader samt ytor som i dagslaget utgors av
jordbruksmark. | 6versiktsplanen star foljande:

”Den framsta bebyggelseutvecklingen ska ske i Sala stad norr om jarnvagen, fran stationen och
vasterut samt i riktning mot utvecklingsorten Saladamm. Héar kan attraktiva omraden skapas
med en néarhet till bade Sala station och centrum samt till vardefulla kulturmiljéer, naturmiljéer
och rekreation. Utvecklingen av omradet Norrmalm har pabérjat den framvéxten. En
bebyggelseutveckling féreslas dven ske séderut mot Hammarhagen.

9. Hammarhagen: Mgjlig utbyggnad av stérre omrade for bostadsbebyggelse i s6dra Sala. | den
gréna kilen mellan det méjliga bostadsomrédet i Hammarhagen och befintliga Angshagen
skapas ett omrade fér bostadsnara rekreation. Bostadsomradets utbredning behéver utredas
med hénsyn till den back som finns i omradet samt den l6vskog som breder ut sig séder om
utvecklingsomradet. Vid planering av omradet bér riskomraden kring aldre gruvhal sérskilt
utredas och beaktas.”



Foérandrad markvattenanvandning

Mark och vattenanvandning
. Centrum
Mangfunktionell bebyggelse

Sammanhangande bostadsbebyggelse

Ur géllande éversiktsplan for Sala kommun 2050 (antagen 2023) dar Hammarhagen pekas ut som ett
utvecklingsomréde for bostader.

Gallande detaljplan

Del av omradet omfattas av detaljplan nummer 4026, “detaljplan for Silvergruvan 1:88 m.fl.
(Hammarhagen)”. Detaljplanen 4026 antogs 2010 samt en senare planandring, 4026a antogs
2017. Genomfoérandetiden &r utgangen for bada planerna. Omkringliggande markomraden ar
inte planlagda.

Del av fastigheten Silvergruvan 1:88, ar i DP 4026 utpekad som L1 -"0dling eller vall fér foder”
samt Y2 - ”Beteshagar, tréningsbanor for hastverksamhet och liknande” De delar av fastigheten
som i DP 4026 har bestdmmelsen L1 kommer i denna detaljplan att omprovas till bostader i
form av smahus. Aven del av omrédet som &r planlagt med Y2 kommer omprévas pd samma
satt.

Syftet med DP 4026 var bostadsandamal: ” Planens syfte &r att inom omrédet skapa méjligheter
fér ny bostadsbebyggelse utan att omradets karaktar som helhet gar forlorad. Syftet 4r dven att
reglera och skapa utvecklingsmojligheter fér befintlig bostadsbebyggelse och ridanlaggning ”.
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Ur géallande detaljplan, DP 4026, dar delomradena ar utmarkerade med rédstreckade linjer.

Pagaende planarbete

Kommunstyrelsens ledningsutskott beslutade 2023-11-01 att uppdra at Plan- och
utvecklingsenheten att uppratta detaljplan for aktuellt planomrade. Syftet ar forenligt med
gillande dversiktsplan och enligt uppréttad undersékning om betydande miljopaverkan ar
bedémningen att ett genomforande av detaljplanen inte kan antas medféra sadan betydande
miljopaverkan som avses i 5 kap. 11 a § PBL. Lansstyrelsen i Vistmanland delar kommunens
beddmning. Detaljplanen handlaggs med utdkat forfarande eftersom storre samfalligheter,
sasom batnadsomraden, berors. Planens genomforande kan ocksa medfora betydande
konsekvenser som behover belysas och utredas narmare, vilket motiverar en mer omfattande
process med 6kad mdjlighet till insyn och paverkan.
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lllustrationsplan som redovisar hur omradet kan komma att se ut nér utbyggt. Rdmarkerade omraden &r
delomrddena med jordbruksmark inom planomradet.

Jordbruksmark

Beddmning av jordbruksmarkens varde

Jordbruksmark omfattar &kermark, betesmark och slatterang.

Brukningsvard jordbruksmark definieras av Mark- och miljoéverdomstolen, 2015-P-4087
domskal i sak som foljande:

Med begreppet “"brukningsvérd jordbruksmark” avses mark som med héansyn till lage,
beskaffenhet och évriga forutsattningar ar ldmpad fér jordbruksproduktion.

Beddmningen utgér ifrdn Jordbruksverkets exempel pa varden som kan relatera till
jordbruksmarkens varden, genom stodverktyget "ZKommunens arbete med jordbruksmarkens
varden”:

e Produktionsvarden (livsmedel, foder, bioravaror, annat)

e Naturvarden (biologiska varden, biotoper)

e Socialavarden (rekreation, upplevelse, landskap)

o Kretsloppsvarden (kretsloppsfunktioner, rening av utslapp, binda kvave, svavel,
koldioxid)

e |Landskapskaraktar/bild (kulturhistoria, miljdovarden, naturvarden, sociala varden)

Enligt Lantbruksstyrelsens akerklassificering (1971) graderas jordbruksmarken inom
Hammarhagen som klass 3-4 pa en 10-gradig skala, dar klass 10 utgor bast forutsattningar for
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god avkastning. Denna skala redovisar forhallanden mellan produktionsgrader inom Sverige.
Detta géllde dock ett oexploaterat Hammarhagen ar 1971.

Enligt Lantbrukarnas riksférbund (LRF) ar marken inte rationell att bruka i och med att den ar
insprangd bland bostadsbebyggelse, storleksmassigt sett ar den liten, den innehar andra hinder
i form av diken och natur och den &r inte latt att na. | kommunens 6versiktsplan dr marken inte
utpekad som ”jordbruksproduktion” i kartan dar jordbruksmark redovisas for Sala kommun och
dar dess varde ocksa redogors.

| forarbetena till naturresurslagen (NRL) (1985/84:3) omnamns nagra intressen som Regeringen
beddmt ar av vasentligt samhallsintresse:

e Tillgodose bostadsforsorjningsbehovet

e Lokalisering av bostader och arbetsplatser nara varandra

e Attskapavalfungerande och lampliga tekniska forsorjningssystem
e Sakerstalla viktiga rekreationsintressen

Aven andra intressen kan bedémas vara av vasentligt samhallsintresse. Det &r upp till
kommunen att i planprocessen motivera varfor den foreslagna exploateringen ska ses som ett
vasentligt samhallsintresse.

| detta fall vager punkt 1 och 2 tyngre som samhallsintresse nar samtliga aspekter vagts
samman. Marken bedéms darfér som lamplig att exploatera sett frdn samhallsbyggnadsvinkeln.

Planlagd mark

Daremot ska Miljobalkens bestammelseri 3 kap. 4 8 MB inte tillampas for mark som har
reglerats i detaljplan och planlagts for andra andamal an jordbruk. Detta galler &ven om marken
fortfarande anvands som jordbruksmark och aven om dndamalet har forandrats och en ny
detaljplan tas fram. Jordbruksmark som har planlagts for annat andamal &n jordbruk ar i lagens
mening inte jordbruksmark langre (MOD 2021-06-15 i mal nr P 6258-20).

Ytorna som ar planlagda i detaljplan 4026 med dandamal L1 och Y2 ar planlagda for
héstverksamhet och dess behov. Sett utifran det gar det att motivera att ytorna inte ar
jordbruksmark i lagens mening da syftet var att framja en sportverksamhet for hastar. Ytorna
anvands inte for det andamalet i dag da det skulle vara alldeles for néara sett till lukt och
allergener och befintliga bostader.

Planomradet

Produktionsvarden: Omradet ar avgransat geografiskt. Marken &ar ocksd omgéardad av bostader
varav majoriteten ar nybyggda. Marken kan inte anses lamplig for rationellt jordbruk/odling. |
dialog med jordbrukaren och LRF har det konstaterats att den ligger svartillgangligt for angoring
med moderna jordbruksmaskiner och det i vissa lagen ar sa pass trangt att det ar svart att
vanda. Ett ianspraktagande av marken forsvarar inte jordbruk pé intilliggande mer
sammanhangande odlingsmark. Eftersom marken ar s pass kringbyggd och fragmenterad ar
den heller inte lamplig for bete for exempelvis hastar. Enligt Boverkets riktlinjer for djurhallning
kan avstdnd mellan bostadshus och dar hastar vistas uppkomma till att vara minst 20 meter.
Inom planomradet finns ingen lamplig mark for bete eller djurhallning.

Naturvéarden: Delar som omfattas av biotopskydd ar dkerholmarna, en storre och ett par mindre,
inom delomrade 3. Efter diskussion har bestamts att den storre dkerholmen ska fa finnas kvar
och skyddas i plankartan med bestammelse som innebér att dkerholmen ska bevaras. Gallande
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de mindre akerholmarna &r intentionen att dessa avlagsnas for att ge plats at bostader. Da dessa
omfattas av generellt biotopskydd s& méaste Lansstyrelsen kontaktas avseende dispens om
dessa paverkas av 6nskad exploatering.

Sociala varden: Marken ar inte skott eller betad och ar darfor svartillganglig och fungerar inte for
exempelvis bollspel. Det finns inte heller ndgra element som tyder pa att omradet anvands for
rekreation. Inom planomradets 6stra del kommer naturen bli mer lattillganglig genom slapp for
att ta sig ut till rekreation i den st6rre skogen 6ster om omradet.

Kretsloppsvérden: | planarbetet har det gjorts en dagvattenutredning som ger forslag pa
dagvattenhantering for exploateringsomradet. Déar foreslas diken langs med fastighetsgranserna.
Fordrojning av dagvatten ska dessutom ske inom respektive fastighet och det finns en
bestammelse som anger att endast 50% av fastigheten far hardgoras.

Landskapskaraktar/bild: Planomradet &r naturligt avgransat av en skog i Oster, Vasterasvagen i
véaster, Sorskogsleden i norr och omringad av befintliga bostader. Soder om planomradet finns
skog och langre séderut gar vag 56/70. Inom planomradet ser det ut som man avstyckat
smahusfastigheter en efter en och de ligger utmed befintliga vagar som forlangts.

Pa plats ser husen ut att vara uppforda efter 2010. Ny bebyggelse foreslas i anslutning till det
som redan ar utbyggt. Landskapet paverkas inte av foreslagen bebyggelse som kommer att ligga
bakom eller framfor befintliga byggnader. En utbyggnad av omradet ses som en balanserad
komplettering i form av fortatning dar marken utnyttjas effektivt.

Planomradet markerat med rétt och avgransningarna syns tydligt at alla hall.

12



Slutsats

Sammanfattningsvis redogor utredningen for att de ytor som i DP 4026 ar planlagda som L1 -
”Qdling eller vall for foder” inte kan brukas rationellt. Del av ytan som ar planlagd som Y2 —
”Beteshagar, traningsbanor for hastverksamhet och liknande” kommer att tas i ansprak for
bostadsdndamal men en storre del av ytan bibehalls som Y2. Utredningen redogor for att den
del av marken som ar planlagd for Y2 som tas i ansprak for denna detaljplan inte kan nyttjas for
hastverksamhet da narheten till befintliga bostader blir for nara.
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