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Ansokan om planbesked for del av fastigheten
Finnby 2:5

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott beslutar ange att kommunen inte har for avsikt
att inleda en sadan planlaggning som begaran om planbesked avser for del av fastigheten
Finnby 2:5, skifte 2, ddrmed ska negativt planbesked ges.

Sammanfattning

Samhallsbyggnadskontoret har den 3 juli 2024 fatt in en ans6kan om planbesked med syfte
att uppratta en detaljplan for del av fastigheten Finnby 2:5, skifte 2. Ansékan bedémdes
komplett den 16 juli 2024. | planansOkan framgar avsikten att uppratta en detaljplan med
syfte att uppfora 20 villor samt dnskemal om att uppféra nytt vagnat och yta for fritidsaktivitet.

Det foreslagna exploateringsomradet omfattar flera forutsattningar som var for sig inte
hindrar exploatering. Daremot 6verlappar forutsattningarna 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 &r jordbruksmark som inte &r utpekad for exploatering i FOP
Rimbo eller Oversiktsplan 2050. Det finns lampligare mark i kommunen att exploatera
for bostadsandamal (Plan- och bygglagen (2010:900) 2 kap. 48§).

- Stor del av omradet omfattas av skyddsomrade for vattentakt (Miljobalken (1998:808)
7 kap. 218).

- Stoérre delen av planomradet omfattas av geologiskt vardefulla omrade med héga
bevarandevarden fran geovetenskaplig synpunkt som sa langt som mgjligt skyddas
(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 (Plan-
och bygglagen 2 kap. 6§).

For att utveckla fastigheten beddms det att enstaka tomter kan exploateras men att detta bér
prévas inom ramen for forhandsbesked.

Avgiften for planbeskedet ar 73 000 kr i enlighet med faststalld taxa av kommunfullmaktige
och bekostas av den stkande.

Arendet

Samhallsbyggnadskontoret har den 3 juli 2024 fatt in en ansdékan om planbesked med syfte
att uppratta en detaljplan for del av fastigheten Finnby 2:5, skifte 2. Ansdkan beddémdes



komplett den 16 juli 2024. | planansOkan framgar avsikten att uppratta en detaljplan med
syfte att uppféra 20 villor och 6nskemal om att uppféra nytt vagnat och yta for fritidsaktivitet.

Fastigheten ar sedan tidigare inte detaljplanelagd och ar taxerad som lantbruksenhet.
Omradet bestar idag av aker och skog.

Planbeskedsansdkan handlaggs enligt plan-och bygglagen (2010:900) 5 kap. 5 §. |
planbeskedet ska det framga om kommunen avser att inleda en planlaggning och om
kommunen inte avser att inleda en planlaggning, ska kommunen i planbeskedet ange skélen
for det. En kommunicering innan beslut om planbesked lamnades till sbkanden den 12
september 2024.
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Figur 1 — Planomradet markerat som lila yta, karta fran Lantmaéteriet.

Vagreservat for ny strackning av vag 77

| markanvandningskartan fér Oversiktsplan 2050 ligger ett vagreservat for ny strackning av
vag 77 over den sydostra delen av fastigheten Finnby 2:5, skifte 2. | det omradet bér ny
bebyggelse inte tillatas som kan aventyra en framtida vagstrackning. Det vagreservat som
omfattar fastigheten ar kommunens forslag till strackning. Trafikverket foresprakar en
strackning som ligger langre séderut men nara den aktuella fastigheten. Tills dess att
Trafikverkets vagplan ar faststalld medfor det en osakerhet kring hur dragningen av vag 77
kommer att bli. Det finns darmed en osakerhet kring hur det paverkar fastigheten,
mojligheterna att exploatera den och pa vilket satt. Exempelvis kan vagens framtida
dragning komma att paverka trafikbullersituationen fér omradet.

Jordbruksmark

| Oversiktsplan 2050 anges markanvandningen landsbygd fér stérre delen av fastigheten.
Det innebar att inga storre forandringar planeras och att markanvandningen fortsatt avser
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vara landsbygd. Byar och mindre orter ska kunna utvecklas utifran sina férutsattningar, men
bebyggelsen bér da ha godtagbar tillgang till service och kollektivtrafik.

Inom planomradet finns jordbruksmark som erhallit jordbrukarstdd, den bor darfér bedémas
som brukningsvard. 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. | 6versiktsplan 2050 beskrivs att
utveckling av bostader inom centralort, kommundelscentrum och landsbygdsnoder utgor ett
vasentligt samhallsintresse. Eftersom det finns andra platser i kommunen dar
bostadsbyggande kan ske utan att iansprakta jordbruksmark kan atgarden inte bedémas
utgdra ett vasentligt samhallsintresse. Med stdd av plan-och bygglagen 2 kap. 4§ beddms
marken fran allman synpunkt inte [@mplig for andamalet.

VA-utbyggnadsomrade

Den vastra delen av omradet ligger inom planerat VA-utbyggnadsomrade for allmant VA
enligt foreslagen vattentjanstplan for Norrtalje kommun. Enligt forslaget féreslas en forstudie
pabdrjas for Finnby ar 2026. Forst darefter kan omfattningen av en VA-utbyggnad inom
Finnby faststallas. 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 begransad
om andra omraden i Rimbo beslutas att anslutas. For att sakerstéalla det behdver antalet
planerade anslutningar ses 6ver och prioriteras gentemot varandra. Sammantaget finns det
idag inte méjlighet att ansluta omradet till kommunalt VA och en utdékad exploatering riskerar
medfdéra pafdljder enligt lagen (2006:412) om allmanna vattentjanster 6§. Forutsattningar att
exploatera enligt dnskad omfattning finns darmed inte idag.

Vattenskyddsomrade

Del av fastigheten ar skyddad som vattenskyddsomrade enligt miljébalken 7 kap. 21§. For
vattenskyddsomradet Rimbo-Bergbys vattentakt galler skyddsforeskrifter som ska féljas och
kan begransa hur fastigheten férfogas. 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
grundvattenférekomsten Réasen-Bergby som har hoég regional prioritet i
vattenférsérjningsplanen. Vattenskyddsomradet och dess foreskrifter ar under revidering,
och de nya foreskrifterna kommer att ange férutsattningarna for vilken typ av bebyggelse
som ar mojlig inom vattenskyddsomradet. Detta skulle kunna medféra begrasningar for en
exploatering.

Torvmark

Jordarterna inom planomradet bestar till stor del av karrtorv, samt av sand, sandig moran,
lera och isdlvssediment, 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.

Arendets beredning

Foljande enheter, kontor, bolag och kompetenser har yttrat sig i arendet.
e Planenheten

Mark- och exploateringsenheten

Gatu- och parkenheten

Milj6- och halsoskyddsenheten

Geodataenheten

Trafikstrateg

Stadsarkitekt



Kultur- och fritidskontoret
Barn- och utbildningskontoret
Raddningstjansten

Norrtalje vatten och avfall AB

Ekonomiska konsekvenser
Avgiften fér planbeskedet ar 73 000 kr i enlighet med faststalld taxa av kommunfullmaktige
och bekostas av den sdkande.

Konsekvenser for barn

Upprattande av 20 villor enligt ansokan hade potentiellt kunnat utgora bostader for
barnfamiljer. Det finns idag ingen férskola eller grundskola i direkt anslutning till planomradet.
Barn och elever hanvisas darfor till forskolor och grundskolor i Rimbo. Vid utveckling av
bostader i omradet bér hansyn tas till kommande vagdragningar och vilken paverkan det kan
fa for narmiljon i form av buller. Narmsta busshallplats ligger cirka 1 km fagelvagen fran den
vastra delen av planomradet, vilket ar ett langt avstand fér barn.

Landsbygds- och skargardsperspektiv

Ansokan om planbesked foreslar bebyggelse som innebar en utveckling av landsbygden. Del
av fastigheten Finnby 2:5, skifte 2, ar taxerad lantbruksenhet.

Att hela kommunen ska kunna vaxa och att det ska vara majligt att bo pa landsbygden ar en
overgripande inriktning i bade éversiktsplan 2040 och 6versiktsplan 2050. Kommunen vill
underlatta for ny bebyggelse pa landsbygden dar platsens forutsattningar s& medger.

Fastigheten bestar delvis av brukningsvard jordbruksmark. Bostadsbebyggelse enligt
planbeskedet, som ar lokaliserat pa landsbygden, bedéms inte utgdra ett vasentligt
samhallsintresse for bostadsforsérjningen. Det innebar att brukningsvard jordbruksmark inte
kan tas i ansprak for bebyggelse inom fastigheten, d4 kommunen anser att det finns annan
mark som beddéms mer lamplig att ta i ansprak.

Anna Keskitalo Annika Andersson
Samhallsbyggnadsdirektor Enhetschef
Samhallsbyggnadskontoret Planenheten
Bilagor

1. Planbeskedsutredning for del av fastigheten Finnby 2:5, 2024-12-18
2. Kommunicering innan negativt beslut, Finnby 2.5, 2024-09-12
3. Svar pa kommunicering, 2024-09-26
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