NO RRTA]_] E SAMMANTRADESPROTOKOLL
KOMMUN 2024-01-24

Kommunstyrelsens
samhillsbyggnadsutskott

§6 Dnr KS 2021-324

Avskrivning av detaljplan for del av fastigheten Malstaby 2:18 med flera
Beslut

Kommunstyrelsens samhéllsbyggnadsutskott beslutar avskriva detaljplan for del av
fastigheten Malstaby 2:18 med flera 1 enlighet med samhillsbyggnadskontorets
tjanstutldtande den 14 december 2023.

Sammanfattning av arendet

I dagsldget pagér ett arbete med att granska forutsittningarna for att paborja
detaljplanliggning for kommunens 47 positiva planbeskeden. Vid aktualiseringen av tidigare
beviljade planbesked gors en bedomning huruvida det fortfarande anses ldmpligt att paborja
detaljplanldggning eller inte. Eftersom planbeskeden dr dldre &n 5 ar kan réittspraxis och
andra fOrutséttningar ha dndrats sedan dess att beskeden beviljades.

I Aktualiseringsutredningen for planbesked har padgaende detaljplan for del av fastigheten
Malstaby 2:18 med flera aktualiserats. Aktualiseringsutredningen for del av fastigheten
Malstaby 2:18 har visat pé otillrdckliga forutsattningar och fordndrad rittspraxis avseende
brukningsvérd jordbruksmark och kulturmiljo. Darfor foreslds avskrivning av detaljplan for
del av fastigheten Malstaby 2:18 med flera.

Avskrivningen omfattar foljande fastigheter:

o Del av fastigheten Malstaby 2:18
e Malstaby 2:7, 2:8
. Malstaby 2:21, 2:25

Da det saknas forutsittningar att planligga marken foreslds avskrivning av detaljplan for del
av Malstaby 2:18 med flera

Beslutsunderlag

Avskrivning av detaljplan for del av fastigheten Malstaby 2:18 med flera
Aktualiseringsutredning for del av fastigheten Malstaby2_ 18 med flera

Beslutande sammantrade
Beslutsgang
Ordforanden fragar om kommunstyrelsens samhéllsbyggnadsutskott kan besluta i enlighet

med kommunstyrelsekontorets tjdnsteutldtandes forslag, och finner att kommunstyrelsens
samhéllsbyggnadsutskott beslutar i enlighet med forslaget.

Justerandes sign Utdragsbestyrkande



NORRTALJE 2024-01-24
KOMMUN

Beslutet ska skickas till
Sokande

Planenheten

Paragrafen &r justerad

Justerandes sign Utdragsbestyrkande



NORRTALJE TJANSTEUTLATANDE
KOMMUN

Datum: 2023-12-20
Diarienummer: KS 2021-324
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Handlaggare: Bisrat Assefa Till: Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott
Titel: Planarkitekt
E-post: bisrat.assefa@norrtalje.se

Avskrivning av detaljplan for del av fastigheten
Malstaby 2:18 med flera

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott beslutar avskriva detaljplan for del av fastigheten
Malstaby 2:18 med flera i enlighet med samhallsbyggnadskontorets tjanstutlatande den 14 december
2023.

Sammanfattning av tjansteutlatandet

| dagslaget pagar ett arbete med att granska forutsattningarna for att paboérja detaljplanlaggning for
kommunens 47 positiva planbeskeden. Vid aktualiseringen av tidigare beviljade planbesked goérs en
beddmning huruvida det fortfarande anses lampligt att pabdrja detaljplanlaggning eller inte. Eftersom
planbeskeden ar aldre an 5 ar kan rattspraxis och andra férutsattningar ha andrats sedan dess att
beskeden beviljades.

| Aktualiseringsutredningen fér planbesked har pagaende detaljplan for del av fastigheten Malstaby
2:18 med flera aktualiserats. Aktualiseringsutredningen for del av fastigheten Malstaby 2:18 har visat
pa otillrackliga forutsattningar och férandrad rattspraxis avseende brukningsvard jordbruksmark och
kulturmiljo. Darfoér foreslas avskrivning av detaljplan for del av fastigheten Malstaby 2:18 med flera.

Avskrivningen omfattar féljande fastigheter:

- Del av fastigheten Malstaby 2:18
- Malstaby 2:7, 2:8
- Malstaby 2:21, 2:25

Da det saknas forutsattningar att planlagga marken foreslas avskrivning av detaljplan for del av
Malstaby 2:18 med flera.

Arendet

Beskrivning

Bakgrund
Samhallsbyggnadskontoret mottog en ansdkan 2017-02-20 (arendenummer KS 17-273) om

planbesked for att prova maojligheten att uppfora villatomter pa en del av fastigheten Malstaby 2:18
med flera. Efter begaran om kompletteringar fran planavdelningen, som inkom 2017-03-13, avsag
ansokan att prova villatomter, en gemensam plats for vistelse och en atervinningscentral.
Kommunstyrelsekontoret bedémde att planlaggning av omradet inte var [ampligt. Trots bedémningen
av kommunstyrelsekontoret om att planlédggning inte var lampligt, fattade kommunstyrelsens
samhallsbyggnadsutskott beslut 2017-06-07 att kommunen avsag inleda planlaggning for en del av
fastigheten Malstaby 2:18.



Fyra férhandsbesked inom planomradet som planbeskedet avsag beviljades av Bygg- och
miljondmnden, och nya fastigheter bildades genom avstyckning fran Malstaby 2:18 med
beteckningarna 2:21-2:25. Dessa fastigheter bebyggdes fram till 2020.

Forutsattningar
Fastigheten som detaljplanen avser ar lokaliserad i Malstaby som ar geografiskt nara belaget Norrtalje

stad. Sedan beviljandet av férhandsbesked da nya fastigheter bildats genom avstyckning har
tillganglig byggbar mark minskat. Férbindelser till och fran detta omrade har daliga férutsattningar for
arstidsberoende gang- och cykeltrafik. Den fore detta banvallen, som kommunen ager, finns i
narheten.

Omradet omfattas av riksintresse for kulturmiljovard, landskapsbildskydd och VA-utbyggnad enligt OP
2040. Efter antagandet av OP 2040 har rattspraxis for brukningsvard jordbruksmark skarpts.
Darutdver har arbetet med en ny VA-plan, vattentjanstplan och éversiktsplan pabérjats. OP 2050, som
ar under samrad, betonar att ny bebyggelse boér placeras i Norrtalje stad och de stérsta tatorterna.

Planomradet ligger utanfér det kommunala VA-omradet och enligt Miljé- och halsoskyddsenheten bor
Malstaby omfattas av stor restriktivitet mot ytterligare exploatering, med hansyn till betydande risker ur
VA-perspektiv. Pagaende VA-plan och vattentjanstplan kraver restriktivitet mot ytterligare exploatering,
i avvaktan pa en utredning av VA-situationen och bebyggelseutvecklingen, samt prioritering enligt VA-
plan.

Enligt Iansstyrelsens lagpunktskartering finns det risk for vattenansamling i planomradet vid kraftigt
regn och klimatférandringar. Kommunens dagvattenpolicy specificerar undvikande av exploatering vid
lagpunkter for att skydda byggnader och miljé. Nordvast om omradet finns aven ett
torrlaggningsforetag. Narhet till torrlaggningsféretag indikerar pagaende vattenhantering och kraver
miljéhansyn.

Malstaby 2:18 med flera bestar av stédberattigande jordbruksmark och historiskt brukad aker- och
betesmark. Enligt miljdbalken 3 kapitlet 4 § kan anvandning av brukningsvard jordbruksmark for
bebyggelse endast ske vid vasentliga samhallsintressen som inte kan tillgodoses pa annan mark.
Denna bérdiga odlingsmark &r ocksa central inom riksintresset for kulturmiljévarden i Malstaby enligt 3
kap 6 § miljdbalken. Marken aterspeglar den omvandling som omradet har genomgatt genom
sjosankningar. Riksintresset kraver skydd mott pataglig skada, vilket innebar att eventuella atgarder
maste utformas for att undvika sadan skada. Vid gransen till planomradet finns fornlamningar,
inklusive tva stensattningar inom nordvastra delen av planomradet, en nordést om planomradet och
tva pa garden nordvast om planomradet.

Aktualiseringen av detaljplan for del av fastigheten Malstaby 2:18 med flera visar pa &ndrade
forutsattningar for detaljplanen sedan planbeskedet beviljades. Férandringarna inkluderar bland annat
brukningsvard jordbruksmark och minskad byggbar mark. Samhallsbyggnadskontoret foreslar
avskrivning. Samhallsbyggnadskontoret anser att det inte ar Iampligt att prova en planlaggning for
exploatering som foreslagits 2017-06-07 for del av fastigheten Malstaby 2:18 med flera.

Lagkrav

Enligt miljobalken 3 kapitlet 4 § far brukningsvard jordbruksmark endast tas i ansprak for bebyggelse
om det behovs for att tillgodose vasentliga samhallsintressen och det behovet kan inte tillgodoses
genom att annan mark tas i ansprak. Eftersom marken inom planomradet utgér maximalt
stodberattigande jordbruksmark ar det troligt att den kommer att bedémas som brukningsvard
jordbruksmark.

En del av planomradet berér omradet med den boérdiga odlingsmarken som utgor en central del av
riksintresset for kulturmiljévarden i Malsta enligt 3 kap 6§ miljobalken. Riksintressen for kulturmiljévard
ska skyddas fran pataglig skada. En atgard som beror riksintresset maste utformas pa ett sadant satt
att det inte medfor pataglig skada pa riksintresset for att vara tillatlig.



Planprocessen foljer de krav som finns i plan- och bygglagen (PBL) 2010:90. En ans6kan om
planbesked bedtms i forsta hand i forhallande till bestdmmelserna om allmanna och enskilda
intressen i andra kapitlet PBL (2010:900). Det innebar bland annat enligt 2 kap. 2§ PBL (2010:900) att
mark- och vattenomraden ska anvandas for det eller de &ndamal som omradena ar mest lampade for
med hansyn till beskaffenhet, lage och behov.

Koppling till gallande styrdokument

Qversiktsplan 2040

Oversiktsplanen anger en strategi for den 6vergripande bebyggelsestrukturen som innebar att
bostader bor lokaliseras i anslutning till befintliga tatorter och i strak med tillgang till god kollektivtrafik.

Oversiktsplan 2050, under samréd

Oversiktsplanen anger att merparten av ny bebyggelse ska tillkomma i centralort Norrtélje stad. Ovriga
orter ska kunna utvecklas utifran sin karaktar och sina forutsattningar. Bebyggelseutvecklingen ar
fokuserad i kommundelscentrum, Rimbo och Hallstavik, och i landsbygdsnoder, Bergshamra och
Almsta.

Mal och budget 2024—2026 (beslutad KF 2023-06-26)

Norrtélje kommun anger i Mal och budget 2024-2026, under malomrade 2, att Norrtdlje kommun ska
vara en landsbygds vénlig och serviceinriktad kommun — som sétter invanarna férst. Denna plan
skulle kunna generera fler bostader, vilket leder till en levande landsbygd. Man skulle kunna saga att
den foljer malet. Men eftersom detaljplanen ligger pa ett jordbruksblock som kan klassificeras som
brukningsvard jordbruksmark gar detaljplanen emot ett uppdrag i inriktningsmalet 2.4, att ta fram en
Strategi for hur jordbruksmarkens vérden ska beaktas i planering och utveckling.

Ekonomiska konsekvenser och riskanalys
Avskrivning detaljplan innebar inga kostnader for kommunen.

En inrattning av ett verksamhetsomrade for allmanna vattentjanster i planomradet skulle kréava en
kostsam utbyggnad av det kommunala VA-systemet, trots att endast ett fatal fastigheter berérs. De
forvantade intékterna fran anlaggningsavgifter skulle vara otillrackliga for att tadcka kostnaderna for VA-
utbyggnaden.

Forvaltningens analys och slutsatser

OP och pagéende planering

Enligt 6versiktsplanen 2040 finns ett visst stdd for ansdkan, dar betoningen ligger pa att
bostadsutvecklingen bor lokaliseras nara befintliga tatorter och i anslutning till valtrafikerat
kollektivtrafikstrak, vilket galler for Malstaby som ar geografiskt nara Norrtdlje stad. Men férbindelser
till och fran omradet har daliga forutsattningar for arstidsberoende gang- och cykeltrafik. Den fére detta
banvallen, trots narhet till omradet, faller inte under Gatu- och parkavdelningens ansvar.

Efter antagandet av éversiktsplan 2040 har aven rattspraxis for brukningsvard jordbruksmark skarpts.
Darutover har arbetet med ny VA-plan, vattentjanstplan och ny oversiktsplan pabdrjats. | dversiktsplan
2050 som ar ute for samrad, betonas tydligt att merparten av ny bebyggelse ska tillkomma i Norrtalje
stad och de storsta tatorterna. Ovriga orter ska kunna utvecklas utifran sin karaktar och sina
forutsattningar.

Avsaknad av kommunalt VA

Planomradet ligger utanfor VA-verksamhetsomrade och befintliga enskilda VA-I6sningar ar
otillrackliga. | dagslaget kan inte kommunal VA-anslutning erbjudas for planomradet. En pagaende
VA-plan och vattentjanstplan kraver restriktivitet mot ytterligare exploatering, med tanke pa att VA-
situationen och bebyggelseutvecklingen i omradet behdver utredas och prioriteras enligt VA-planen.

Om det skulle visa sig att ett verksamhetsomrade for allmanna vattentjanster behéver inrattas for
planomradet, skulle detta medféra en kostsam utbyggnad av kommunalt VA. Det begransade antalet
fastigheter inom planomradet gor att intékterna fran anlaggningsavgifterna langt ifran ar tillrackliga for
att tacka kostnader for VA-utbyggnad. Dessutom har tillganglig byggbar mark minskat sedan
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planbeskedet beviljades. Det ar av storsta vikt att beakta dessa faktorer vid bedémningen av
detaljplanen och dess genomférbarhet.

Exploatering av brukningsvard jordbruksmark och paverkan pa kulturmiljé

Malstaby 2:18 med flera utgor stodberattigande jordbruksmark och férvantas sannolikt att bli
klassificerad som brukningsvard jordbruksmark. Markens anvandning for bostadsandamal évervags
endast om den tydligt kan tillgodose vasentliga samhallsintressen och om ingen annan tillganglig mark
kan anvandas for detta &ndamal. Det nuvarande antalet bostader som kan tillskapas inom
planomradet, sarskilt efter avstyckningarna, bedéms inte uppfylla kraven for ett vasentligt
samhallsintresse som inte kan tillgodoses pa annan plats. Detaljplanen representerar en del av det
vaxande bebyggelsemonstret pa och runt akermarken norr om Malsta. Eftersom forslaget paverkar
den boérdiga odlingsmarken i Malsta, ett av omradets centrala riksintressen inom kulturmilj, anses det
nya bebyggelsemonstret norr om Malsta sakna historiskt sammanhang och utgéra ett tillskott som inte
har anknytning till de centrala varden i riksintresset for omradet. Den 6ppna odlingsmarken i omradet
ar kanslig for igenvaxning och ny bebyggelse. Dessutom finns fornlamningar inom planomradet och pa
narliggande platser. Det foreligger risk for betydande miljopaverkan da det finns risk fér pataglig skada
pa riksintresset for kulturmiljé. Planavdelningen 6vervager om annan anvandning &n bostader vore
ldmpligare for att bevara omradets kulturella och naturmassiga varden.

Paverkan pa miljén och konsekvenser vid detaljplanldggning

Lansstyrelsens lagpunktskartering identifierar en lagpunkt i det planerade omrade, dar vatten kan
ansamlas vid intensivt regn. Enligt kommunens dagvattenpolicy bor exploatering undvikas pa platser
med lagpunkter for att skydda byggnader, natur och miljé. Atgarder fér dagvattenhantering och skydd
behdver integreras i detaljplanen for att sékerstalla att de féreslagna byggnaderna och den omgivande
miljon skyddas fran potentiella 6versvamningar. Vidare finns torrlagningsféretag nordvast om
planomradet, vilka kan paverkas av detaljplanen. Detta kraver en noggrann utredning och redovisning
av hur foéretagen kan komma att paverkas samt vilka atgarder som kan behdévas for att minimera
negativa konsekvenser. Det &r avgérande for att sékerstalla en miljomassig hallbar exploatering av
planomradet.

Sammantaget bedomer planavdelningen att exploatering av omradet enligt anstkan inte ar lamplig.
Forutsattningarna for omradet har férandrats sedan planbeskedet enligt den ursprungliga anstékan.
Med uppférandet av flera bostadshus i enlighet med beviljade férhandsbesked uppstar fragor om
planens genomférbarhet och 6évervaganden om dess lamplighet. Tillganglig byggbar mark har minskat
sedan beviljandet av planbeskedet, och den aterstdende marken anses vara oproportionerligt dyr att
utreda i forhallande till de byggratter som detaljplanen skulle medge. Planavdelningens bedémning ar
att avskriva detaljplan for del av Malstaby 2:18 med flera.

Tidplaner
Ar inte tillamplig.

Anna Keskitalo Annika Andersson
Samhallsbyggnadsdirektor Planchef
Samhallsbyggnadskontoret Planenheten
Bilagor

1. Aktualiseringsutredning for del av fastigheten Malstaby 218 med flera

Beslut skickas till

Sokande
Planenheten
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Fastighet: Del av fastigheten Malstaby 2:18. Malstaby 2:7—8 och
2:21-25.

Ansokan avser: Uppfora 6 villatomter, en gemensam plats for vistelse
och en atervinningscentral inom Malstaby 2:18.

Planbesked beviljades: Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskotts
beslut 2017-06-07, Dnr 2017-273 214 trots forslag pa avslag pa
tjanstemannaniva.
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Bakgrund

Kommunstyrelsekontoret mottog planansékan 2017-02-20, med arendenummer KS 2017-273,
angaende planlaggning av delar av fastigheten Malstaby 2:18 Syftet med anstkan var att préva
mojligheten att uppfora villatomter pa del av fastigheten. Innan ansdkan kunde betraktas som
komplett, begarde plankontoret 2017-02-27 kompletteringar av sékande. Dessa kompletteringar
inkom 2017-03-13 och inkluderade en karta som visade det berérda omradet i en ungefarlig
omfattning.

| ett tjansteutlatande fran 2017-04-26 beddmde kommunstyrelsekontoret att planlaggning av
omradet inte var lampligt. Detta berodde pa att begadran om planbesked stred mot flera
befintliga styrdokument. Planlaggningen for Malstaby 2:18 mfl. ansags strida mot OP 2040, da
bebyggelse pa den éppna akermarken skulle skada ett av riksintressets centrala varden.
Akermarken har en &kerkartering pa niva 4 pa en 5-gradig skala, vilket innebar att omradet
klassas som vardefull akermark och bor inte exploateras. Dessutom ligger omradet utanfor det
kommunala verksamhetsomradet for VA.

Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott beslutade dock 2017-06-07 att kommunen avsag
inleda en planlaggning for del av fastigheten Malstaby 2:18 mfl. Till grund for beslutet Iag den
kompletterande idéskissen.

Fyra forhandsbesked inom planomradet som planbeskedet avsag beviljades av bygg- och
miljonamnden ar 2018 och ytterligare ett ar 2019. Fastigheter som bildades genom avstyckning
fran Malstaby 2:18 med stdd av de beviljade forhandsbeskeden har fatt beteckningar Malstaby
2:21-25. Fastigheterna bebyggdes ar 2020.

Ar 2019 kompletterade sdkande anstkan om planbesked fér Malstaby 2:18 mfl. med en
uppdaterad idéskiss. Den reviderade idéskissen inkluderar ytterligare 11 tomter. Den nya
idéskissen utgor inte underlag for planbesked eftersom Iampligheten fér marken som de
ytterliggare 11 tomterna avser inte har provats.

Forutsattningar

| 6versiktsplan 2040 ar omradet i Malsta markerat som VA-utvecklingsomrade, riksintresse
kulturmilj samt landskapsbildskydd i markanvandningskartan. Oversiktsplanen anger att inga
atgarder som riskerar medfora betydande negativ paverkan pa riksintresset tillats samt att
bebyggelseutveckling i eller i anslutning till vardefulla kulturmiljéer eller omraden med
landskapsbildskydd inte far paverka kulturmiljéns varden och/eller karaktar negativt.

Oversiktsplanen anger en strategi for den dvergripande bebyggelsestrukturen som innebér att
bostader bor lokaliseras i anslutning till befintliga tatorter och i strak med tillgang till god
kollektivtrafik. Med utgangspunkt i olika strak ska landsbygd och mindre orter ges
forutsattningar att véxa och utvecklas. E18 samt vag 76 i narheten av Malsta &r markerade som
sadana utpekade strak med tillgang till god kollektivtrafik. Malsta har saledes geografiska
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fordelar med sitt Iage nara Norrtdlje stad och nara stérre vagar samtidigt som de varden som
finns pa platsen behdver beaktas och tas hansyn till vid utveckling.

Norrtélje kommun arbetar med att ta fram en ny éversiktsplan, Oversiktsplan 2050, som varit ute pa
samrad under varen 2023. Oversiktsplanens plankarta anger omradet i Malsta som sammanhéngande
bostadsbebyggelse med omgivande landsbygd i markanvandningskartan. Plankartan visar aven flera
kartskikt med aspekter att ta hansyn till. | Malsta behdver hansyn tas till riksintresse kulturmiljo, flera
fornminnen samt jordbruksmark. | Oversiktsplan 2050 har kommunen en annan strategi fér den
dvergripande bebyggelseutvecklingen jamfort med OP 2040. Oversiktsplanen anger att merparten av
ny bebyggelse ska tillkomma i centralort (Norrtalje stad), kommundelscentrum (Rimbo och Hallstavik)
och i landsbygdsnoder (Bergshamra och Almsta). Darutéver ska 6vriga orter kunna utvecklas utifran
sin karaktar och sina férutsattningar. Bebyggelseutvecklingen ar saledes fokuserad till noder i stallet
for de strak som beskrivs i OP 2040.

| samradsférslaget for OP 2050 fanns Malstaby med som ett utbyggnadsomrade for
bostadsbebyggelse. Oversiktsplanen beskrev att vatten- och aviopp samt jordbruksmark &r svara
fragor att I6sa samt att planarbetet ar vilande. Under samradet inkom flera synpunkter om spridd
bebyggelse pa landsbygden och att det inte ar en lamplig markanvandning. Samradsforslaget
revideras nu infoér granskning.

Planomradet ligger inte inom aktuella FOP.

Finns ingen detaljplan.

Milj6- och halsoskyddsavdelningen har med hjalp av geodataavdelningen genomfort en analys-
och bedémningsmodell fér omraden med enskilt VA inom samlad bebyggelse foér hela Norrtalje
kommun, antogs av Bygg- och miljonamnden 2023-09-22. Malstaby har kartlagts och det som
framkommit ar att;

Malstaby har upplevt 6kad exploatering med manga beviljade férhandsbesked och bygglov de
senaste aren, detta i kombination med en vaxande hog andel permanentboende.

De flesta fastigheterna har enskild vattenférsoérjning fran borrade vattentakter, med nagra fa
undantag dar det forekommer gemensam vattenforsorjning. Grundvattenkapaciteten ar
generellt god, men saltvattenintrangning och hdga kloridhalter har upptackts i vissa omraden.

Med s& manga enskilda vattentakter och avloppsanlaggningar pa begransad yta finns det en
okad risk for fororening av dricksvattentakterna, sarskilt om skyddsavstanden inte kan
uppratthallas.
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Inom arbetet med en ny VA-plan och vattentjanstplan for kommunen féreslas att Malstaby
klassas som ett VA-utredningsomrade. Det innebar att det behdvs utredningar for att avgora
behovet av férandrad vatten- och avloppsférsoérjning. Miljé- och halsoskydd rekommenderar
restriktivitet mot ytterligare exploatering i Malstaby med tanke pa de befintliga VA-
utmaningarna.

Miljé- och halsoskyddsavdelningen beddmer att Malstaby aven kan komma att klassas som
omrade med behov enligt lagen om allmanna vattentjansten § 6 om invanarna anser att
enskilda VA-I6sningar inte ar tillrdckliga och anmaler detta till lansstyrelsen.

Det ar viktigt att notera att arbetet med att ta fram en ny VA-plan och vattentjanstplan pagar. |
vantan pa utredningen ska Malstaby omfattas av stor restriktivitet mot ytterligare exploatering
da det innebar for stora risker ur ett VA-perspektiv.

Ovriga bestédmmelser

Nordvast om planomradet finns Malsta-Humlegarden torrlaggningsféretag samt Malsta-Lugnet
torrlaggningsféretag. Huruvida féretagen kommer att paverkas av den nya detaljplanen och hur
detta ska hanteras, till exempel om det kravs att féretagen omprévas, behéver utredas inom
detaljplanearbetet och redovisas i planhandlingarna.
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Héaradsekonomisk karta, Lantmétériet

Planomradets nordostra del berors delvis av riksintresset for kulturmiljovarden i Malsta enligt 3 kap. 6
§ miljébalken (Grundlaggande bestdammelser for hushallning med mark- och vattenomraden. 2 kap. 6
§). Riksintressen for kulturmiljévard ska skyddas fran pataglig skada. En atgard som berér
riksintresset maste utformas pa ett sddant satt att det inte medfér pataglig skada pa riksintresset for att
vara tillatlig.

I Riksintressen fér kulturmiljévarden i Stockholms lan beskrivs Malstas kulturmiljé fran tidig
medeltid till 1800-talet. Omradet var fram till tidig medeltid enkelt tillganglig for sjéfart. Bebyggelsen,
inklusive sockencentrum och medeltida gardar, illustrerar Malstas karakteristiska utveckling.
Kulturmiljén praglas av det 6ppna odlingslandskapet som omger byn och paminner om 1800-talets
sjosankning, sockencentrum, bymiljon och herrgardsmiljon.

En del av planomradet berér omradet med den bdrda odlingsmarken. Den utgér en central del av
riksintresset och aterspeglar omvandlingen omradet har genomgatt genom sjoésankning, vilket tydligt
visar Malstasjons tidigare omfattning och dess funktion som farled. Den 6ppna odlingsmarken i
omradet ar generellt sett kanslig fér igenvaxning och ny bebyggelse. Den nyligen tillkommna
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bebyggelsen pa och runt akermarken norr om Malsta saknar historiskt sammanhang och utgor ett
tillskott som saknar ankytning till riksintressets varden i omradet. Vidare bebyggelse i detta omrade
skulle forsvara forstaelsen av den ursprungliga byns omfattning.

Strandskydd

Omradet omfattas inte av strandskydd.

Fornldmning

Vid planomradets grans finns fornlamningar. Det finns tva stensattningsliknande lamningar inom
nordvastra delen av planomradet, en nordést om planomradet och tva pa garden nordvast om
planomradet.
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Berérda verksamheter

Planomradet har en begransad paverkan pa kommunal service. Daremot kan stérre utdkning
av villabebyggelse pa aggregerad niva generera behov av nya skol- och forskoleplatser.
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Foreslagen bebyggelse och utformning

Idéskiss till planansékan 2017-02-21. Planavdelningen Reviderad omfattning som ligger till grund
fér begérde komplettering av ansékan. fér positivt planbesked 2017-06-27

Senaste idéskiss fran s6kande 2019-12-03.
Positiv planbesked avser enbart gront markerat omréade.

| den reviderade skissen tillkommer 11 tomter utanfér omradet som det beviljade planbeskedet avser.
Inom omréade for planlaggning féreslas en gemensam atervinning, gemensam plats for vistelse och att
den befintliga gardsbilden kvarstar.
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Planomradets avgransning

-

5 forhandsbesked har beviljats inom planomradet mellan aren 2018-2019 eer positivt planbesked
beviljats.

Teknisk infrastruktur

VA, energiférsérining och elektronisk kommunikation

Planomradet ligger utanfér VA-verksamhetsomrade. Cirka 200 meter séder om planomradet gar en
overforingsledning for vatten fran Norrtalje till Rimbo. Planomradet kommer inte att kunna erbjudas
nagon kommunal VA-anslutning i dagslaget. VA-situationen och bebyggelseutvecklingen i omradet
behover forst utredas i en stérre helhet och prioriteras i VA-planen.

Malsta och Villingso — bebyggelsetryck och VA fragor

Arbetet med att ta fram en ny VA-plan och vattentjanstplan pagar. Huvudansvar for att leda arbetet
med att utreda kommande VA-utredningsomraden kommer att Iaggas pa planavdelningen. Miljé-och
halsoskyddsavdelningen anser dock, mot bakgrund av VA-situationen att Malstaby ska omfattas av
stor restriktivitet mot ytterligare exploatering da det innebar for stora risker ur ett VA-perspektiv.
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Huvudmannaskapet pa berord allméan platsmark

Kommunen ar inte huvudman i eller i narheten av detta omrade. Gatu- och parkavdelningen foérutsatter
darmed att det inte ar aktuellt med allman platsmark med kommunalt huvudmannaskap i detta
omrade.

Trafikforsorjning och tillgénglighet

| och med att gatu- och parkavdelningen forutsatter att det inte ar aktuellt med kommunalt
huvudmannaskap, har de fragestallningarna inte studerats.

Forbindelser till och fran detta omrade har daliga férutsattningarna for arstidsoberoende gang- och
cykeltrafik. Om denna exploatering ska fa battre forsoérjning sa maste Trafikverket som vaghallare ta
storre ansvar for gang- och cykeltrafik. Det kan noteras att den f.d. banvallen, som kommunen &ager,
finns i narheten, men den ar inte en reguljar infrastruktur som gatu- och parkavdelningen ansvarar for,
utan kan snarast betraktas som en méjlighet till rekreation.

Kollektivtrafik
Planomradet ligger cirka 200 m ifran narmsta busshallplats.
Biltrafik

Ej fraga for gatu- och parkavdelningen, i och med avsaknad av kommunalt huvudmannaskap.

Utredningar

o 2023-08-24 Bebyggelsetryck och VA, Miljd-och halsoskyddsavdelningen &
Geodataavdelningen

e 2017-04-04 Checklista planbesked Malstaby 2:9, Samhallsbyggnadskontoret

e VA-utredning

e Arkeologisk fornlamningsundersokning

e Dagvattenutredning inkl. skyfallsutredning (inkl. utredning om ev. paverkan pa
markavvattningsféretagen)

e Lokaliseringsutredning

e Naturvardesinventering

o  Kulturmiljdutredning
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Miljo

Stérningar och risker

i

Lagpunkt inom planomradet. Lénsstyrelsen lagpunkts kartering.
Lagpunkter

Lansstyrelsens lagpunktskartering visar pa en tydlig lagpunkt i planerat omrade dar vatten riskerar bli
staende vid kraftiga regn som kommer bli mer vanligt pa grund av radande klimatférandringar. Enligt
kommunens antagna dagvattenpolicy ska exploatering pa kanda lagpunkter undvikas, som denna, for
att skydda byggnader men ocksa for att skydda/bevara natur och miljo.
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Planomradet innefattar jordbruksmark och ar omgivet av akermark. Det har historiskt brukats som
akermark och betesmark. Vid planlaggning behéver man géra en bedémning om marken som
ianspraktas ar brukningsvard jordbruksmark. Enligt miljdbalken 3 kapitlet 4 § far brukningsvard
jordbruksmark endast tas i ansprak for bebyggelse om det behdvs for att tillgodose vasentliga
samhallsintressen och det behovet kan inte tillgodoses genom att annan mark tas i ansprak. Eftersom
marken inom planomradet utgor jordbruksblock (maximalt stédberattigande jordbruksmark) ar det
troligt att den kommer att bedémas som brukningsvard. Antalet bostader som kan tillskapas inom
planomradet kan inte anses vara ett vasentligt samhallsintresse som inte kan tillgodoses pa annan
plats.

m T

Jordartskarta
Enligt jordartskartan bestar marken inom planomradet av moran med inslag av berg i dagen.
Naturmiljo

Inom omradet finns inga kdnda naturvardsarter. Har finns heller inga rapporterade skyddade omraden.
Utifran kartmaterial syns en trolig &kerholme inom planomradet. Akerholmar skyddas av det generella

biotopskyddet. Omradets struktur och kringomrade kan vara en god biotop for den fridlysta artgruppen
fladdermdss.

Tre rodlistade fagelarter observerades enligt Artportalen i omradet kring Lundby i bérjan pa 80-talet.
Vid en eventuell planlaggning skulle en naturvardsinventering och eventuellt riktade artinventeringar
behdvas utféras.
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Det foreligger risk for betydande miljdpaverkan da det finns risk for pataglig skada pa
riksintresset for kulturmiljé.

Det finns inget framtaget hallbarhetsprogram fér omradet.

Kapaciteten i det befintliga ledningsnétet och eventuellt behov av kompletteringar behdver
utredas. Om det under planarbetet skulle visa sig att ett verksamhetsomrade for allmanna
vattentjanster behover inrattas for planomradet skulle det krdva en stor och kostsam utbyggnad
av kommunalt VA fér endast ett fatal fastigheter. Intakterna fran anlaggningsavgifter skulle langt
ifran vara tillrackliga for att tacka kostnaderna for en VA-utbyggnad. Avstandet till narmaste
allman spillvattenanlaggning ar éver 3 kilometer.

Samhallsbyggnadskontorets bedomning

Samhallsbyggnadskontoret bedémer att det inte ar lampligt att méjliggéra exploatering av
omradet i enlighet med ansdkan. Darfor foreslar samhallsbyggnadskontoret att det tidigare
positiva planbeskedet andras till ett beslut att inte inleda planarbete enligt ansékan.

I OP 2040 identifieras flera hinder for utvecklingen av foreslagen bebyggelse inom
planomradet. Omradet omfattas av riksintresse for kulturmiljévard, landskapsbildskydd och VA-
utbyggnad. OP 2050 betonar att huvuddelen av ny bebyggelse bér placeras i Norrtélje stad och
de storsta tatorterna. Efter antagandet av OP 2040 har rattspraxis for brukningsvéard
jordbruksmark skarpts. Darutdver har arbetet med en ny VA-plan, vattentjanstplan och
oversiktsplan pabdrijats.

Det ar av stor vikt att omradet ses ur ett storre perspektiv. Det saknar kommunalt VA.
Planomradet omfattar brukningsvard jordbruksmark som endast far ianspraktas om det
tillgodoser vasentligt samhallsbehov och mark ar tillganglig for detta andamal. Gang- och
cykelmaijligheter till och fran omradet ar begransade.

Forslaget enligt ansdkan paverkar riksintresset for kulturmiljovarden i Malsta enligt 3 kap. 6 §
miljébalken. En del av planomradet berér omradet med den bérdiga odlingsmarken som utgor
en central del av riksintresset. En kulturmiljéutredning kan bli aktuell vid en detaljplaneprocess
for att undersdka paverkan pa kulturmiljé.

Ingen plats har reserverats for VA enligt sOkandes skiss, och omradet kommer for nérvarande
inte erbjudas kommunalt VA. Malstaby saknar kommunalt VA och med 6kande invanarantal
samt manga hushall som foérlitar sig pa egenborrade brunnar, finns en risk fér féroreningar pa
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lang sikt. Vidare exploatering dkar dessa risker och bor darfér begransas kraftigt. Enligt Miljo-
och halsoskyddsavdelningen ar en VA-plan och vattentjanstplan under framtagning och pa
grund av betydande utmaningar bor ytterligare exploatering i Malstaby begrénsas avsevart.

Planomradet ingéar i jordbruksblock som klassificeras som stédberattigande jordbruksmark.
Anvandning av marken for bostadsdandamal évervags endast om det tillgodoser vasentligt
samhallsbehov och om ingen annan mark ar tillganglig for detta &ndamal. Det aktuella behovet
av bostader inom planomradet anses inte vara tillrackligt betydande for att rattfardiga
anvandningen av jordbruksmark, och det bér noga 6vervagas om detta behov kan tillgodoses
pa andra platser. Det betraktas inte som lampligt for utbyggnad pa grund av omradet beror
jordbruksmark som troligtvis kommer att bedémas som brukningsvard jordbruksmark.

Lansstyrelsens lagpunktskartering identifierar en lagpunkt i det planerade omrade, dar vatten
kan ansamlas vid intensivt regn. Enligt kommunens dagvattenpolicy bér dessa kénda
lagpunkter undvikas vid exploatering for att skydda byggnader och natur/miljé.

Fornlamningar angransar till planomradet, och vid fortsatt planering kan arkeologiska
forundersokningar bli aktuella.

For att forbattra tillgangligheten for gang-och cykeltrafik aret runt kravs atgarder, sarskilt med
tanke pa de begransade mdjligheterna for gang- och cykeltrafik till och fran omradet. For att
sakerstalla en mer hallbar exploatering ar det nddvandigt att Trafikverket tar ett 6kat ansvar for
gang- och cykelvagar.

Planlaggning bor inte pabdrjas pa grund av betydande utmaningar pa platsen, vilka férvantas
Oka kostnaderna och férlanga planarbetets tidsram avsevart. Dessutom har tillganglig byggbar
mark minskat sedan beviljandet av planbeskedet, och den aterstdende marken anses vara
oproportionerligt dyr att utreda i férhallande till de byggratter som detaljplanen skulle medge.

Mal och budget 2024-2026 (beslutad KF 2023-06-26)

Norrtélje kommun anger i Mal och budget 2024-2026, under malomrade 2, att Norrtélje
kommun ska vara en landsbygds vanlig och serviceinriktad kommun — som satter invanarna
forst. Denna plan skulle kunna generera fler bostader, vilket leder till en levande landsbygd.
Man skulle kunna saga att férslaget foljer malet. Men eftersom detaljplanen ligger pa ett
jordbruksblock som kan klassificeras som brukningsvard jordbruksmark gar detaljplanen emot
uppdraget i inriktningsmalet 2.4, att ta fram en strategi fér hur jordbruksmarkens vérden ska
beaktas i planering och utveckling.

Fastighetsagaren ansdker om att uppféra villabebyggelse inom del av Malstaby 2:18 mfl med
en gemensam rekreationsplats och atervinningscentral. Omradets forutsattningar har andrats
sedan planbeskedet enligt den ursprungliga anstkan har meddelats. Omradet har bebyggts
med flera bostadshus i enlighet med beviljande bygglov, vilket ger upphov till fragor om planens
genomférbarhet och lamplighet.
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En central fraga ar den bristande VA-infrastrukturen i omradet. Planomradet saknar kommunalt
VA och befintliga enskilda VA-I6sningar ar otillréckliga. En pagaende VA-plan och
vattentjanstplan kraver restriktivitet mot ytterligare exploatering i vantan pa att VA-situationen
och bebyggelseutvecklingen i omradet utreds i ett stérre sammanhang och prioriteras enligt VA-
planen.

Enligt miljobalken 3 kapitlet 4 § far brukningsvard jordbruksmark endast tas i ansprak for bebyggelse
om det behovs for att tillgodose vasentliga samhallsintressen och det behovet kan inte tillgodoses
genom att annan mark tas i ansprak. Eftersom marken inom Malstaby 2:18 mfl. utgér maximalt
stodberattigande jordbruksmark ar det troligt att den kommer att bedémas som brukningsvard. Antalet
bostader som kan tillskapas inom planomradet kan inte anses vara ett vasentligt samhallsintresse som
inte kan tillgodoses pa annan plats.

Det bor undvikas att exploatera vid lagpunkter inom planomradet.

Kulturmiljovarden, sdsom fornlamningar och paverkan pa kulturmiljén, behéver ocksa beaktas i
planlaggningen.

Slutligen har tillganglig byggbarmark minskat betydligt, och den kvarvarande marken anses var
oproportionerligt dyr att prova i en detaljplaneprocess. Denna situation innebar betydande
utmaningar och resurskrav for att slutféra detaljplanen. Av dessa skal bedémer
samhallsbyggnadskontoret att exploatering av omradet enligt ansdkan inte ar lampligt. Darfor
foreslas andring av det tidigare positiva planbeskedet till ett beslut att inte inleda planarbete for
del av fastigheten Malstaby 2:18 mfl.

Annika Andersson
Planchef
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