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Kommunicering innan beslut om planbesked

Piarienummer: Ks 24-1102
Arendet avser: Planbesked
Fastighet: Finnby 2:5

Handlaggning av din anstkan om planbesked for fastigheten Finnby 2:5 pagar. |
dagslaget beddmer Samhallsbyggnadskontoret att det inte finns férutsattningar for att
medge ett positivt planbesked.

Skal till beslut
Planlaggning enligt aktuell begaran om planbesked bedéms inte lamplig. Bedomningen
gors utifran att det rader osakerhet kring flera olika forutsattningar for platsen.

Végreservat for ny stréckning av vag 77

| markanvandningskartan for Oversiktsplan 2050 ligger vagreservat for ny strackning av
vag 77 6ver den syddstra delen av fastigheten Finnby 2:5. | det omradet bor inte ny
bebyggelse tillatas som kan aventyra en framtida vagstrackning. Det vagreservat som
omfattar fastigheten ar kommunens forslag till strackning. Trafikverket féresprakar en
strackning som ligger langre sdéderut men nara den aktuella fastigheten. Kommunen har
gatt med pa den sddra korridoren och Trafikverket planerar att ga ut pa samrad med
vagplan vid arsskiftet. Det finns en sannolikhet for att vagplanen kommer att 6verklagas.
Det ar darfor osadkert om den sddra dragningen kan bli av. | det fallet &r den norra
korridoren ett alternativ att bérja om planlaggningen med. Eftersom Trafikverkets vagplan
inte ar faststalld medfor det en osakerhet kring hur dragningen av vag 77 kan komma att
dras. Det finns darmed en osakerhet kring hur det paverkar fastigheten, méjligheterna att
exploatera den och pa vilket satt. Exempelvis kan vagens framtida dragning komma att
paverka trafikbullersituationen f6r omradet.

Jordbruksmark

| Oversiktsplan 2050 anges markanvandningen landsbygd for stérre delen av fastigheten.
Det innebér att inga storre férandringar planeras utan att markanvandningen aven fortsatt
avses vara landsbygd. Bebyggelseutvecklingen i kommunen boér framst ske i centralort,
kommundelscentrum samt landsbygdsnoder. Byar och mindre orter ska kunna utvecklas
utifran sina férutsattningar, men bebyggelsen bér da ha godtagbar tillgang till service och
kollektivtrafik vilket for omradet idag ar begransat.

Delar av det foreslagna omradet (till 6ster och vaster) bestar av brukningsvard
jordbruksmark. Andra delar av fastigheten kan ocksa besta av brukningsvard
jordbruksmark dar det idag ar ungskog. Enligt 3 kap. 4 § miljébalken far brukningsvard
jordbruksmark endast tas i ansprak for att tillgodose ett vasentligt samhallsintresse som
inte kan tillgodoses genom att annan mark tas i ansprak. Kommunens syn, som beskrivs i
Oversiktsplan 2050 ar att utveckling av bostader inom centralort, kommundelscentrum
och landsbygdsnoder utgor ett vasentligt samhallsintresse. Utveckling av Rimbo Tatort
och bostadsbyggande enligt de utbyggnadsomraden som redovisas i férdjupningen av
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oversiktsplanen fér Rimbo bor prioriteras framfér smaskalig bebyggelseutveckling i
Rimbos naromrade. Vid en planlaggning som innebar att jordbruksmark ianspraktas
behdver brukningsvardet pa jordbruksmarken inom omradet bedémas, det behdver
motiveras hur bebyggelsen utgor ett vasentligt samhallsintresse och alternativa
lokaliseringar behdver utredas och uteslutas.

VA-utbyggnadsomrade

Den vastra delen av omradet ligger inom planerat VA-utbyggnadsomrade for allmant VA
enligt féreslagen vattentjanstplan foér Norrtalje kommun. Vattentjanstplanen har varit ute
pa granskning under sommaren 2024. Enligt férslaget foreslas en forstudie paborjas for
Finnby ar 2026. Forst darefter kan omfattningen av en VA-utbyggnad inom Finnby
faststéllas. Inom VA-utbyggnadsomraden bér ny bebyggelse endast tillatas i
undantagsfall, till dess att allmant VA har byggts ut. En férutsattning fér anslutning av
detta omrade ar att det finns utrymme i reningsverket. Reningsverkets kapacitet kan bli
begransande om andra omraden i Rimbo beslutas att anslutas. For att sékerstalla det
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 fér detaljplanens genomférande senareléggs.

Vattenskyddsomrade

Del av fastigheten ar skyddad som vattenskyddsomrade (miljébalken 7 kap 218§). For
vattenskyddsomradet for Rimbo-Bergbys vattentakt galler skyddsfoéreskrifter som ska
foljas och kan begransa hur fastigheten forfogas. Inom vattenskyddsomraden bor i
allmanhet en restriktiv hallning galla gentemot exploatering och atgarder som kan
medfdra en negativ paverkan pa vattenskyddsomradet. Vattenskyddsomradet Rimbo-
Bergby syftar till att skydda grundvattenforekomsten Réasen-Bergby som har hdg
regional prioritet i vattenférsorjningsplanen. Vattenskyddsomradet och dess féreskrifter ar
under revidering, och de nya féreskrifterna kommer att ange férutsattningarna for vilken
typ av bebyggelse som ar mgjlig inom vattenskyddsomradet. Detta skulle kunna medféra
en begrasning fér planerad exploatering.

Torvmark

Jordarter i 6stra delen av omradet bestar av organiska jordarter (torvmark, karr), vilket
kan medféra problem och utmaningar for grundlaggning som kan bli kostsamma.
Torvmarker binder koldioxid som frisatts nar de draneras vilket ar negativt ur
klimataspekt. Karrmarken indikerar att det kan finnas hdga naturvarden i den vata miljon.

Utover dessa identifierade faktorer finns aven andra osakerheter kring markens
[dmplighet:

- Delar av fastigheten omfattas av ekologiskt sarskilt kansliga omraden, detta skulle
behdva utredas vidare.

- Delar av fastigheten omfattas av geologiskt skyddsvarda omraden, omraden som
beddmts ha geologiska naturvarden. Omraden med héga bevarandevarden fran
geovetenskaplig synpunkt ska sa langt som mojligt skyddas. Stora delar av omradet
bestar av isalvsavlagring, flack och ryggformad, andmoréaner. Norra delen av planomradet
bestar av naturgrus. Detta skulle behdva utredas vidare.

- | miljskonsekvensbeskrivningen for FOP Rimbo ingick fastigheten i ett stérre omrade
som anses vardefullt ur ett rekreationssyfte, detta skulle behéva utredas vidare.

- Eftersom fornlamningar férekommer i omradet och omgivningen ar det troligt att det
kommer kravas arkeologiska utredningar.

- Det kommer att behdvas en naturvardesinventering med en férdjupad utredning kring
grod- och kraldjur. D& omradet omfattas av hemomrade samt spridningskorridor for
vattensalamander samt att det finns registrerade fynd pa artportalen.
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Den samlade beddmningen ar att exploateringen ar olamplig da det for narvarande rader
stor osakerhet kring forutsattningarna for exploateringen i stort da omradet bade ligger
inom VA-utbyggnadsomrade, skyddsomrade for vattentékt omfattas av jordbruksmark
och att dragning av vag 77 kan komma att paverka var det ar mgjligt att exploatera.
Kommunens forslag till dragning av vag 77 berdr en sa pass stor del av fastigheten vilket
skapar en osakerhet kopplat till intentionerna av utvecklingen med exploatering med
villabebyggelse. Det finns aven en risk for stora detaljplanekostnader samt kostnader till
foljd av genomférande for byggherren kopplat till ovannamnda faktorer.

Beslut i arendet forvantas fattas 2024-10-23. Vill du framféra nagot innan beslut fattas,
andra ansokan eller ta tillbaka din ans6kan med anledning av detta brev ska eventuell
skrivelse/besked vara Samhallsbyggnadskontoret tillhanda senast 2024-09-26. Om du vill
att drendet gar vidare for beslut kommer mer tid fér handldggningen debiteras for
forberedelse av beslutsunderlag.

Vid eventuellt atertagande av ans6kan kommer nedlagd tid att timdebiteras.

Valkommen att ta kontakt vid eventuella fragor.

Med vanlig halsning

Agnes Blom
Planarkitekt
Agnes.blom2@norrtalje.se

Planenheten
Samhallsbyggnadskontoret



