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Bakgrund

Samhallsbyggnadskontoret har den 3 juli 2024 fatt in en ansékan om planbesked
med syfte att uppratta en detaljplan fér del av fastigheten Finnby 2:5, skifte 2.
Ansdkan beddémdes komplett den 16 juli 2024. | planansdkan framgar avsikten att
uppratta en detaljplan med syfte att uppféra 20 villor samt 6nskemal om att
uppféra nytt vagnat och yta for fritidsaktivitet. Del av fastigheten Finnby 2:5, skifte
2, ar taxerad lantbruksenhet och bestar idag av aker och skog.

Forutsattningar

Oversiktsplan 2040

Oversiktsplan 2040 antagen av kommunfullméaktige 2013-12-09 galler tills att
dversiktsplan 2050 har antagits. Oversiktsplan 2050 beraknas antas av
kommunfullmaktige i februari 2025.

Oversiktsplan 2050

| markanvandningskartan fér Oversiktsplan 2050 omfattas delar av fastigheten av
andrad anvandning transportinfrastruktur (figur 1). Det innebar att exploatering i
angransning till anvandningen inte far férsvara tillkomsten av framtida vag.
Omradet reserveras for en ny strackning av riksvag 77 for att forbattra Norrtélje
kommuns regionala kopplingar. Detta paverkar inte exploatering i vastra och
norra delarna av planomradet.

Figur 1 - Kommunens férslag till dragning av vag 77 &r det graskrafferade omrade som ligger i
nordost och omfattar del av planomradet. Det andra graskrafferade omradet ligger i anslutning till
planomradets sédra gréns och &r Trafikverkets forslag till dragning av vag 77

For omradet dar fastigheten ar belagen utgér den nuvarande markanvandningen
landsbygd. Anvandningen landsbygd kan innefatta bostader, verksamheter,
besdksanlaggningar, samhallsservice och areella naringar. Kommunen har en
positiv syn pa utveckling av landsbygden dar platsens férutsattningar medger.
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Tomtstorleken bér vara minst 2000 kvadratmeter och ny bebyggelse bor placeras
i anslutning till befintlig bebyggelse, samt starka platsens karaktar. Ny bebyggelse
bor undvikas dar det rader brist pa dricksvatten, svar VA-problematik eller skydd
enligt miljobalken.

| anslutning till planomradet och en bit in i planomradet i vaster ar den pagaende
anvandningen sammanhangande bostadsbebyggelse, planomradet omfattar till
storre del pagaende markanvandning landsbygd, illustrerat som ljusgrént (figur
2). Pagaende anvandning innebar att nuvarande anvandning avses fortsatta och
att inga storre férandringar planeras. Viss komplettering och utveckling kan
komma att ske.

Figur 2 — Sammanhéngande bostadsbebyggelse vdster om planomrédet i orange

Vatmark

En mindre yta i sédra delen av planomradet omfattas av en inventerad vatmark,
myr (figur 3). Det indikerar att det finns hdga naturvarden som ar viktiga att
bevara. Detta paverkar inte en exploatering i norra planomradet.
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Figur 3 - lnvénterad vatmark i sédra deleh av fastigheten

Angs- och betesmark

| norddstra delen av planomradet finns inventerad angs- och betesmark av
lansstyrelsen, utford mellan 2002-2004 (figur 4). Det indikerar att det finns hdga
naturvarden som ar viktiga att bevara. Detta paverkar inte en exploatering i sédra
delen av planomradet.

Figur 4 — Inventerad dngs- och betesmark i den nordéstra delen av planomradet
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Geologiskt vardefulla omraden

Storre delen av planomradet omfattas av geologiskt vardefulla omraden,
omfattande isalvslagring flack och ryggformad, a&ndmoraner, grus och naturgrus.
Omraden med hoga bevarandevarden fran geovetenskaplig synpunkt ska sa
langt som majligt skyddas enligt miljobalken 3 kap 6§ (figur 5). Dessa omraden
indikerar darfor att det kan vara olampligt att bebygga delar av planomradet.

e

FINNBY

!
Figur 5 — Planomréade markerat i rétt. Geologiskt vardefullt omrade markerat med brunt

Jordbruksmark

Planomradet beror jordbruksmark och inom jordbruksmarken kan det finnas
generellt biotopskyddade objekt, sd som akerholmar, smavatten i akermark och
stenrésen i akermark (figur 6).

Inom planomradet finns jordbruksmark som erhallit jordbrukarstdd, den bor darfoér
bedémas som brukningsvard (figur 7). Enligt 3 kap 4§ miljébalken far
brukningsvard jordbruksmark endast tas i ansprak fér bebyggelse eller
anlaggningar om det behdvs for att tillgodose vasentliga samhallsintressen och
om detta behov inte kan tillgodoses pa ett fran allman synpunkt tillfredsstallande
satt genom att annan mark tas i ansprak.

| dversiktsplan 2050 ar utveckling av bostader inom centralort,
kommundelscentrum och landsbygdsnoder ett vasentligt samhallsintresse.
Eftersom det finns ett flertal utpekade omraden for utveckling av bostader i FOP
Rimbo finns alternativa lokaliseringar for att tillgodose behovet, vilket medfér att
ianspraktagande av brukningsvard jordbruksmark pa denna plats inte kan
motiveras utifran 3 kap § miljébalken och 2 kap 2 och 4 §§ plan-och bygglagen.
Detta paverkar storre delen av planomradet.
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Figur 6 — Stérre delen av planomradet omfattas av akermark markerat som gult

|
A

Figur 7 — Grén skrafferad yta redogdr dér jordbruksmark bedéms som brukningsvérd

Fordjupad oversiktsplan for Rimbo

I markanvandningskartan fér den férdjupade dversiktsplanen for Rimbo, antagen
av kommunfullmaktige 2023-12-18, anges markanvandningen

transportinfrastruktur for del av det sydvastra planomradet. Transportinfrastruktur
ar en markanvandning som omfattas av strak fér ny vagstrackning. Utveckling av
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bostadsbebyggelse intill vagkorridoren bedéms olampligt da en sadan
exploatering kan hindra eventuell dragning av vag 77. Trafikverkets Vag 77 och
280 ska fa nya dragningar utanfor tatorten och det ar en férutsattning for att
Rimbo centrum ska kunna utvecklas pa det satt kommunen énskar (figur 9). Detta
paverkar inte exploatering i vastra och norra delen av omradet.

A\

Figur 8 - Transportinfrastrukturen markerad med gré skraffering for védg 77.

| utvecklingsinriktningen fér FOP Rimbo har storre delen av det norra
planomradet pekats ut for gronstruktur (figur 10). | den férdjupade
Oversiktsplanen betonas att gronomraden och gronstrak ska bevaras och
utvecklas for att sakerstalla rekreativa varden och naturvarden. Detta paverkar
inte exploatering i sédra delen av planomradet.

Figur 10 - Ljusgrént omrade avser utvecklingsinriktning av grénomrade.
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Riksintresse

Fastigheten omfattas av riksintresse totalférsvarets anlaggningar,
paverkansomrade vaderradar. Alla arenden som ror hdga objekt remitteras
Forsvarsmakten. Som hogt objekt raknas byggnad eller anordning hégre an 45
meter inom och 20 meter utanfér sammanhallen

bebyggelse. Forslaget i planansékan beddéms inte ha nagon paverkan pa
riksintresset eftersom det galler villabebyggelse som inte utgor ett hdgt objekt.

Gillande detaljplan och fastighetsplan
Fastigheten omfattas inte av detaljplan.

Pagaende eller kommande planering i naromradet

For narvarande pagar arbete med att ta fram en ny 6versiktsplan, dversiktsplan
2050 som berdknas antas i februari 2025. Trafikverket har beslutat om en
dragning av vag 77 och fram till att vagplanen ar faststalld rader det en osakerhet
kring hur dragning av vag 77 kan komma att paverka fastigheten.

Berorda verksamheter

Byggande av 20 villor enligt ansdkan kan potentiellt kunnat utgéra bostader for
barnfamiljer. Det finns idag ingen forskola eller grundskola i direkt anslutning till
planomradet. Barn hanvisas darfor till férskola och grundskola i Rimbo. Narmsta
busshallplats ligger cirka 1 km fagelvagen fran den vastra delen av planomradet.

Foreslagen bebyggelse och utformning

Planansdkan innefattar ny bebyggelse med 20 villor, nytt vagnat och yta for
fritidsaktivitet.
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Figur 11 — Planans6kan

Planomradets avgransning
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Figur 12 - Ortofoto éver planomradet
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Teknisk infrastruktur

VA och energiforsoérjning

Den vastra delen av omradet ligger inom planerat VA-utbyggnadsomrade for
allmant VA enligt foreslagen vattentjanstplan for Norrtalje kommun. Enligt
forslaget foreslas en forstudie pabdrjas for Finnby ar 2026. Forst darefter kan
omfattningen av en VA-utbyggnad inom Finnby faststallas. Inom VA-
utbyggnadsomraden bor ny bebyggelse endast tillatas i undantagsfall, tills dess
att allmant VA har byggts ut. En férutsattning for anslutning av detta omrade ar
att det finns utrymme i reningsverket. Reningsverkets kapacitet kan bli
begransande om andra omraden i Rimbo beslutas om att ansluta. For att
sakerstalla kapacitet behdver antalet planerade anslutningar ses dver och
prioriteras gentemot varandra. Utbyggnadsprojektens tidsplaner beror pa manga
parametrar och kan dra ut pa tiden, vilket skulle kunna leda till att méjligheten for
detaljplanens genomférande senarelaggs. En bebyggelsegrupp om 20 bostader
skulle kunna medféra paféljder enligt LAV §6.

Trafik

| markanvandningskartan fér Oversiktsplan 2050 ligger vagreservat for ny
strackning av vag 77 over den syddstra delen av fastigheten Finnby 2:5. | det
omradet boér inte ny bebyggelse tilldtas som kan aventyra en framtida
vagstrackning. Det vagreservat som omfattar fastigheten &r kommunens forslag
till strackning. Trafikverket foresprakar en strackning som ligger langre soderut
men nara den aktuella fastigheten. En framtida dragning av vag 77 kan komma
att paverka trafikbullersituationen for omradet

Utredningar

Tidigare utredningar

Del av fastigheten Finnby 2:5, skifte 2, ar sedan tidigare inte planlagd, darav finns
inga utredningar.

Preliminart utredningsbehov mm

- Naturvardesinventering

- Dagvatten- och skyfallsutredning

- Eventuell bullerutredning

- Trafik-PM

- Beddmning av jordbruksmark och lokaliseringsutredning
- Grod- och kraldjursinventering

- Arkeologisk undersdkning

- Geoteknisk undersdkning

- Markmiljéteknisk undersdkning

11
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Milj6
Vattenskyddsomrade

Del av fastigheten ar skyddad som vattenskyddsomrade enligt miljdbalken 7 kap
218§. For vattenskyddsomradet Rimbo-Bergbys vattentakt galler skyddsforeskrifter
som ska foljas och kan begransa hur fastigheten forfogas. Inom
vattenskyddsomraden bor i allmanhet en restriktiv hallning galla gentemot
exploatering och atgarder som kan medféra en negativ paverkan pa
vattenskyddsomradet. Vattenskyddsomradet Rimbo-Bergby syftar till att skydda
grundvattenférekomsten Réasen-Bergby som har hog regional prioritet i
vattenforsorjningsplanen. Vattenskyddsomradet och dess foreskrifter ar under
revidering, och de nya foreskrifterna kommer att ange forutsattningarna for vilken
typ av bebyggelse som ar mojlig inom vattenskyddsomradet. Detta skulle kunna
medféra begrasningar for en exploatering (figur 13).

Figur 13 — Delar av fastigheten berérs av vattenskyddsomrade markerat i [jusblatt.

Vattenforekomster och miljokvalitetsnormer

Planomradet tillhor ytligt avrinningsomrade till ytvattenférekomsten Norrtaljean-
Balkensan. Norrtdljean-Balkensan har mattlig ekologisk status, baserat pa
miljokonsekvenstypen 6vergddning, och uppnar ej god kemisk status.
Kvalitetskravet &r god ekologisk status 2027 och god kemisk ytvattenstatus.
Planomradet berdér grundvattenforekomsten Réasen-Denan, som har beddémts ha
god kemisk och kvantitativ status.

12
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Skyfall

Enligt lansstyrelsens lagpunktskartering finns en antal lagpunkter som riskerar
Oversvammas vid skyfall i planomradet. Skyfallshantering ska vid planlédggning
utredas.

Markforhallanden

Jordarterna inom planomradet bestar till stor del av karrtorv, samt av sand,
sandig moran, lera och isalvssediment, enligt SGU:s jordartskarta. Torvmarker
binder koldioxid som frisatts nar de draneras. Torvmarker indikerar ocksa att det
kan bli problematiskt vid bland annat grundlaggning. Det indikerar att det kan bli
olampligt att bebygga omradet da det kan bli stor miljdpaverkan och aven
medféra stora kostnader for exploatéren.

Buller

Omradet beddms idag inte vara bullerutsatt. Vid en framtida forlaggning av vag
77 i omradet kan det utsattas for trafikbuller fran vag 77. Bullerdampande
atgarder kan komma att kravas. Kostnaderna for sadana atgarder ar svara att
avgora i detta tidiga skede.

Luftkvalitet

Luftkvaliteten i Norrtalje kommun ar generellt god, och de méatningar som utférs i
Stockholmsregionen visar att gransvarden fér miljokvalitetsnormer for
kvaveoxider och partiklar generellt underskrids inom hela kommunen.
Luftkvaliteten beddms vara god pa platsen.

Kulturmiljé

Det finns tva fornlamningsomraden inom fastigheten och ett i angransning till
fastigheten (figur 14).

1: Rimbo 29:1. Fornlamningsomradet bestar av ett gravfalt bestdende av cirka 32
fornlamningar som utgoéres av cirka 13 runda stensattningar. LA&mningen bestar
av gravmarkering av sten/block, stenkrets/stenrad och stensattningar.

2: Rimbo 28:1. Fornlamningsomradet bestar av ett gravfalt bestdende av cirka 35
fornlamningar som utgoéres av cirka 20 runda stensattningar. L4&mningen bestar
av gravmarkering av sten/block, stenkrets/stenrad och stensattningar.

3. Rimbo 30:1. Fornlamningsomradet bestar av cirka 14 fornlamningar som
utgoérs av 4 runda stensattningar. Lamningarna bestar av grav markering av
sten/block och stensattningar. Datum fér senaste faltbesék: 2018-11-05. Vid
senaste besok konstaterades att tre gravar har skador fran hyvling eller plogning
av den grusvag som léper dster om gravfaltet. Delar av gravarnas stenpackning
ar synlig i vagkanten.

13
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Figur 14 — Norra och 6stra delen av planomradet berérs av fornldmningar
Betydande miljopaverkan

Detaljplanen beddms initialt kunna innebara betydande miljopaverkan da
exploateringen kan innebara att brukningsvard jordbruksmark tas i ansprak och
att hoga naturvarden kan paverkas.

Hallbarhetsprogram

En hallbarhetsprogam kommer inte tas fram.

Ekonomi

Preliminara kostnader under planprocessen

Avgift for detaljplanearbetet tas ut enligt faststalld taxa. | samband med att
plankostnadsavtal upprattas kommer ett underlag for kostnadsuppskattning att
tas fram.

Preliminara kostnader och finansiering for kommunen

Om del av fastigheten Finnby 2:5, skifte 2, planlaggs sa behover
verksamhetsomradet for vatten, spillvatten och dagvatten utvidgas.

Avtal

Plankostnadsavtal

Innan detaljplanearbetet pabdrjas ska ett plankostnadsavtal mellan sékanden och
Norrtalje kommun tecknas. Plankostnaden debiteras enligt gallande taxa vid

14
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planstart (start-PM). SOkanden bekostar samtliga kostnader for upprattandet av
detaljplanen samt erforderliga utredningar.

Fastighetsrattsliga fragor

Langs norra gransen av planomradet stracker sig en vag som utgors av
gemensamhetsanlaggningen Finnby ga:1. Gemensamhetsanlaggningen forvaltas
av Eke-Finnby samfallighetsforening. Blivande fastigheter inom planomradet
kommer behdva nyttja vagen och darmed intrdda i ga:n. Det finns flera satt for de
nybildade fastigheter att fa till anslutning, genom till exempel lantmateriets initiativ
i forrattning vid bildande av de nya fastigheterna eller genom éverenskommelse
med féreningen. For vagar inom planomradet kommer ocksa inrattande av ga:n
samt bildande av samfallighetsférening for forvaltning behdvas.

Fastigheten belastas av ett antal inskrivna rattigheter som eventuellt kan berdras
av planforslaget. Eftersom fastigheten bestar av tva skiften ar det oklart om
inskrivna rattigheter 6verhuvudtaget galler skifte 2 som planférslaget avser.
Samtliga inskrivna rattigheter behover bestallas for vidare utredning huruvida de
berdrs och for att komma fram vilka atgarder som kravs for att planférslaget ska
kunna medges.

Planomradet korsas av ledningsratten med andamal tele. Det kan finnas aven
oinskrivna rattigheter som maste beaktas vid detaljplanearbetet.

Arbetssatt och organisation

Planforfarande

En detaljplan for fastigheten behéver genomforas med utdkat forfarande da
forslaget inte ar forenligt med 6versiktsplan 2050 samt medfér betydande
miljdpaverkan.

Projekt/linjeorganisation

Vid ett eventuellt framtagande av en detaljplan beddéms projektet kunna bedrivas
som ett linjeprojekt enligt Norrtalje kommuns projektmodell.

Tidplan
Inte tillamplig.

Samhallsbyggnadskontorets bedomning

Eventuella osakerheter och risker

Enligt 3 kap § 4 miljébalken far brukningsvard jordbruksmark bara exploateras om
det behovs 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. Delar av fastigheten bestar av brukningsvard jordbruksmark
dar stod givits, det ar aven mojligt att fler ytor av fastigheten bestar av
brukningsvard jordbruksmark. Eftersom planomradet inte ar utpekad i
oversiktsplanen bedéms omradet inte utgdra ett vasentligt samhallsintresse for
bostader. Kommunen ser utveckling av bostader i Norrtalje stad, Rimbo,
Hallstavik, Almsta och Bergshamra som ett vésentligt samhallsintresse.

15
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Eftersom Trafikverkets vagplan inte ar faststalld medfér det en osakerhet kring
hur dragningen av vag 77 kommer att dras. Det finns darmed en osakerhet kring
hur det paverkar fastigheten, maojligheterna att exploatera den och pa vilket satt.
Exempelvis kan vagens framtida dragning komma att paverka
trafikbullersituationen for omradet.

Omradet omfattas idag inte av verksamhetsomrade for allmanna vattentjanster
vilket behover utredas. Fastigheten omfattas av restriktioner for grundvatten och
att fastigheten omfattas av vattenskyddsomrade enligt miljébalken 7 kap. 21§,
vilket kan darfér innebara begransningar for bebyggelsen och paverka lésningar
for avlopp och dagvatten.

Finnby 2:5 berdr vattenskyddsomradet Rimbo-Bergby och inom
vattenskyddsomraden ar det allmanhet ar en restriktiv hallning gentemot
exploatering och atgarder som kan medféra en negativ paverkan.
Vattenskyddsomradet och dess foreskrifter ar under revidering och att det darfor
ar idag osakert vilka forutsattningar som kommer att galla for planerad
bebyggelse.

Jordarterna i omradet riskerar att gora en exploatering kostsam. Karrmarken
indikerar att det kan finnas héga naturvarden som kan medféra att hela eller delar
av omradet inte kan planlaggas for bebyggelse och det ar ocksa negativt ur
klimataspekt att exploatera pa torvmark.

Planomradet ligger inom planerat VA-utbyggnadsomrade enligt
vattentjanstplanen. En forstudie for Finnby ar planerad att paborjas 2026 och att
forst nar forstudien ar fardig klargérs omfattningen av en eventuell VA-utbyggnad.
Ny bebyggelse inom VA-utbyggnadsomraden bér endast tillatas i undantagsfall.

Provning mot verksamhetsplanens mal

Mal & budget 2025-2027 anger att Norrtalje kommun ska vara en
landsbygdsvanlig och serviceinriktad kommun — som satter invanaren forst.
Darfor ar utveckling av landsbygden viktig att beakta i planarbeten.

Sammanfattning

Det féreslagna exploateringsomradet omfattar flera forutsattningar som var for sig
inte hindrar exploatering. Daremot dverlappar férutsattningarna varandra vilket
gor att samhallsbyggnadskontoret sammantaget bedémer den féreslagna
exploateringen som olampligt. De dverlappande foérutsattningarna som medfér att
samhallsbyggnadskontoret beddmer att en exploatering ar olamplig ar féljande:

- Stor del av omradet ar jordbruksmark som inte ar utpekad for exploatering
i FOP Rimbo eller Oversiktsplan 2050. Det finns lampligare mark i
kommunen att exploatera for bostadsandamal (PBL 2 kap 48§)

- Stor del av omradet omfattas av skyddsomrade for vattentakt (miljobalken
7 kap 21§)

16
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- Stoérre delen av planomradet omfattas av geologiskt vardefulla omrade
med hdéga bevarandevarden fran geovetenskaplig synpunkt som sa langt
som mojligt skyddas enligt miljébalken 3 kap 68§.

- Omradet ligger inom VA-utbyggnadsomrade. Vattentjanstplanen ar inte
beslutad och ingen forstudie ar gjord gallande omfattningen av en
eventuellt VA-utbyggnad.

- Trafikverkets vagplan ar inte faststalld vilket medfér att dragning av vag 77
kan komma att paverka vart det ar majligt att exploatera med
bostadsbebyggelse (PBL 2 kap 68§)

Figur 15 — Bild pa féreslagen bebyggelse i f(ljrhallnde till jordbruksmark, végkorridorer,
fornldmningar, vatmarker samt skyddsomrade for vattentakt.

Avgift planbesked

Efter beslut om planbesked tas en avgift ut for detta. Avgiften for planbeskedet ar
73 000 kr i enlighet med plan- och bygglovstaxa samt mat- och karttaxa faststalld
av kommunfullmaktige 2023-12-18 § 218.

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET

Agnes Blom
Planarkitekt
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