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Planprogram med samradsredogbrelse
Fastighetsforteckning

BAKGRUND

Omradet 4r bebyggt med en huvudbyggnad fran 1800-talet som idag inrymmer sju ligen-
heter. Darutdver finns ett parhus dér det i sluttningsvaningen tidigare funmts en bilverkstad
samt en villa. Sammanbyggd med villan finns en gemensam tvittstuga.

Besqab dnskar prova mojligheten att bebygga fastigheten Gransiter 7 med bostider i form
av smahus. Beslut om att paborja ett planarbete fattades av Byggnadsnimnden den 31 maj
2001. Program for detaljplan var remitterat under tiden 21 november 2001 — 11 januari re-
spektive 8 februari 2002,

PLANENS SYFTE

Gillande detaljplan fran 1942 ger mojlighet att bebygga omradet med villor. Planens syfte
dr att reglera tillkomsten av smahusbebyggelse. Med planen regleras dven byggritter, ut-
formningsfragor och gemensamhetsanldggningar,
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PLANDATA
Omridet, som omfattar ca 16 000 m”, ligger ca 1 km nordost om centrala Norrtélje. Plan-
omradet omfattar omridet kring Gransater Gard samt del av Gransatersgatan och Tallgatan
samt mark for en framtida anslutning mot Vegagatan. Planomradet avgrinsas i 6ster av be-
byggelsen vid Syréngatan. I sydost gransar omridet till strandéingen mot Norrtéljeviken,

Fastigheterna Gransiéter 7, 8 och 9 4gs av Besqab Projektutveckling AB.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN
I gversiktsplanen for Norrtilje stad har Granséter markerats som “utredningsomrade for
nya bostdder och verksamheter”.

Omradet omfattas av stadsplan B 17, laga kraft 27 mars 1942. 1 denna 4r omridet angivet
for bostadsdndamal 1 fristiende tvavéningshus. I planen finns inga bestimmelser vad giller
antal tomter, skydd for kulturmiljé elter skydd av vegetation. For omradet norr om Gran-'
sdtersgatan dr planen dndrad 1944, for denna del géller B 23. For omradet nordost om
planomradet andrades planen 1972. Andringarna omfattar i huvudsak dndring av kvar-
tersindelning.

Omradet sydost om omrédet r betecknat som allmin plats/park och det nirmaste vatten-
omridet betecknas med “omréde som fir dverbyggas med mindre bryggor, badhus, bathus
eller liknande”.

For allén giller ett generellt biotopskydd enligt miljobalken.

Kommunala beslut
Byggnadsnamnden har stillt sig positiv till en planprévning genom vilken de enskilda och
allminna intressena klarldggs for omradet. Ett program for detaljplanen har uppriittats.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Andamdl
Omradet ar centralt och vackert beldget i en sydvind sluttning mot Norrtéljeviken. Fore-
slagen anvindning Gverensstimmer till sitt &ndamal, men inte avseende byggnadssitt med

2dat hahe A 2h,
géllande plan. Forslaget innebir att omrédet bebyggs med sméhus.

Natur, vegetation och fornlimningar

Omrédets gronyta utgdrs av en herrgdrdsliknande parkmiljo med alléer och frukttradgar-
dar. Tradgdrdsmiljon ar ca 100 &r gammal. Allén frin huvudbyggnaden har sin forlangning
1 Bjorno Gard pa andra sidan Norrtiljeviken.

Aliéerna och vissa delar av frukttradgérden har stort miljovirde och skyddas dérfor med
. planbestdmmelse.

For ait undvika besvarande skuggbildning fran de stora lindarna i allén kommer de att
hamlas. Traden kan pa s& sétt sparas som karaktdrsskapare utan att f3 negativa effekter.
Detta bidrar aven till friare utblickar frin den befintliga bebyggelsen utmed Gransiters-
gatan.

Siktskymmande planteringar far av trafiksékerhetsskal inte utforas i anslutning tilt Gran-
satersgatan samt i korsningen Gransitersgatan/Tallgatan.
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Nagra fornldmningar 4r inte noterade inom omrédet.
Se vidare "Miljébedomning”, bilaga 1.

Bebyggelse och kulturmiljo

Befintlig huvudbyggnad som i dagsldget rymmer sju ligenheter foreslis bevaras. Byggna-
den har ett kulturhistorisk virde och foreslds dérfor fd en bestaimmelse i detaljplan som
skyddar exteridren frin forvanskning. Se vidare "Miljébedémning”, bilaga 1.

En dokumentation av kulturvirden skall goras innan byggstart. Dokumentationen skall be-
std av situationsplan samt en fotodokumentation.

Inom omradet finns ytterligare tvd byggnader. Det norra sluttningshuset rymmer tva ligen-
heter. 1 sluttningsvaningen har tidigare funnits en bilverkstad. Vid rivning av smorjbryggan
ska forekomsten av eventuella markfororeningar utredas,

Den sodra byggnaden, som rymmer en ligenhet, ir sammanbyggd med en gemensam enk-
lare forrddsbyggnad som foreslas rivas. Den gemensamma tvittstuga som ér inrymd i
sluttningsvaningen kommer att ersittas av en tvittstuga i huvudbyggnaden alternativt i en
ny mindre sidobyggnad.

Tillkommande bebyggelse utgérs av 20 smahus i ett plan samt sluttningsvining, respektive
i tvd plan. Byggritten i den &stligaste delen begrinsas till ett plan for att undvika skugg-

verkan pd grannfastigheterna. De tillkommande byggnaderna grupperas kring befintlig hu-

vudbyggnad s att denna framhévs i helheten. Triidgarden kring huvudbyggnaden och
kopplingen mot Norrtaljeviken bevaras. De tvi ursprungliga mindre byggnaderna inlem-
mas i den nya grupperingen. Omradet kommer totalt att rymma 30 lagenheter. Tillkom-
mande bebyggelse ska utformas sé att den form- och materialmissigt ansluter till den aldre
bebyggelsen i omridet.

Forslaget utgdr frin byggnadstraditionen i omradet. Husen utmed Gransitersgatan placeras
dérfor framskjutna i gatulinjen. For att mojliggéra utblickar frin Gransiitersgatan och ut
over Norrtaljeviken utfors husen smala och med létta carportar emellan. Planbestaimmelse
anger for bebyggelsen utmed Gransiitersgatan att huvudbyggnad ska placeras friliggande
och att den endast far sammanbyggas med ett uthus for att slipp mellan husen ska astad-
kommas. Den nya bebyggelsen ska utformas sé att den form- och materialmassigt ansluter
till narliggande dldre bebyggelse, Planen omfattar totalhéjder for bebyggelsen for att siker-
stdlla att de tillkommande husen inordnas i omréadet pa ett bra sitt. Hushdjderna anpassas
till omgivande byggnader.

Anpassningen till dokumenterad kulturmiljé, utdver de atgéirder som anges 1 planhandling-
arna, hanteras i samband med bygglov.

Friytor och bryggor

Omréadet gransar i soder till ett parkstrk utmed Norrtéljeviken. Den nya bebyggelsen pé-
verkar inte tillgangligheten till detta. Strandomradet lings Norrtéljevikens norra strand
skall enligt pgdende Gversyn av oversiktsplanen for Norrtilje stad studeras for béttre ut-
nyttjande och ¢kad tillganglighet. Med hénsyn till Gransiiter girds starka samband med
stranden torde det 4nd3 inte bli aktuelit med nigon exploatering pa detta avsnitt av stran-
den.

Centralt inom planomréidet foreslas en gemensam del for lek och rekreation.
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Allén fran garden leder over parkmarken ner mot en brygga. Denna foresls utokas for att
ticka behoven for boende inom omréadet. Fragor kring ansvar och tillgang far provas och
regleras i avtal. Byggande av brygga kan medfora att tillstind for vattenverksamhet enligt
11 kap. i miljobalken méjligen kravs. Bryggan limnas utanfor denna plan, d4 ritt att upp-
fora mindre bryggor finns i den gillande planen.

Av ekologiska skil bor vassbiltet i vister limnas i huvudsak intakt medan vass kan rojas i
Oster for att fa en bra angoring.

Viigar och trafik

Omradet angors dels fran Gransitersgatan och dels via Tallgatan. Planen mojliggor dven
en framtida koppling mellan Tallgatan och Vegagatan. Parkering kan ordnas i anslutning
till respektive hus alternativt som gemensam parkering. Ett antal gistplatser kommer att
ordnas inom omradet. Ytor for uthus/garage har markerats for huvudbyggnaden centralt i
omrédet.

Angoring till den tankta fastigheten med Gransiter Gérd sker via den gemensamma tillfar-
ten frén Tallgatan.

Pé Gransitersgatan, i norra delen av planomradet, begrinsas hasigheten till 30 km/h med
hinsyn till bullernivaer och trafiksikerhet. Hastigheten sikerstills med hjilp av limpliga
atgarder, exempelvis skyltning, fartdimpning eller avsmalning. Frigan bor studeras for
hela gatan i ett storre sammanhang. Dess roll som genomfartsgata bér minska.

Service
Omrédet 4r centralt beliget i Norrtilje med ca 1 km till Roslagsskolan och 1,5 km till cent-
rum och busstationen. Narmaste livsmedelsbutiker, Konsum och ICA Norrkdp, finns vid
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Buss trafikerar Gransitersgatan.

Buller

Trafikmangden pa Gransatergatan ar ca 1500 fordon/vimd. Riktvirdet 55 dB(A) ekviva-
lentnivd for fasaderna nirmast Gransitersgatan klaras i huvudsak under forutsittning att
hastighetsbegransningen sitts till 30 km/h. Vid uteplatser som forliggs pa sydsidan av hu-
sen klaras riktvirdet for maximalnivan 70 dB(A). Flertalet rum, kék och uteplats ar place-
rade mot den bullerskyddade sydsidan. Foreslagen begriansning av hastigheten kommer
dven att gynna befintlig bebyggelse utmed Gransitersgatan. Se dven bullerutredning i bi-
laga.

Geoteknishka forhallanden

En geoteknisk undersokning har tidigare utforts for en ledningsgrav séder om omradet. I
detta strik dr barigheten mycket délig. Med hiinsyn till risken for sittningar och évriga sta-
bilitetsproblem bér en geoteknisk utredning genomforas i anslutning till byggprojektering-
en.

Teknisk forsorjning

Befintliga byggnader ir anslutna till det kommunala va-nitet. Den tillkommande bebyg-
gelsen avses ocksd anslutas till kommunens vatten- och avloppsnit. Befintligt nit har en-
ligt uppgift tillricklig kapacitet for foreslagen bebyggelse. Ledningar inom omradet byggs
ut i samband med exploateringen och férvaltas enskilt.
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Dagyvattnet ska sd lﬁngt méjligt tas omhand lokalt inom omrédet. Behovet av ett utjim-
ningsmagasin for att utjimna flédena ska utredas.

Elﬁ)rsoqnmg kan ske frén beﬁnthgt nit i Gransatersgatan Bebyggelsen utfors s att lag

Den 1 nya bebyggelsen medﬁ)r atten transformatorstat:on behover byggas Denna foreslds i
forsta hand placeras pd av Norrtilje Energi anvisad plats utanfdr planomridet. Om detta
inte &r mGjligt finns en altemativ placering inom planomradet,

Detaljplanen anger f6rbud mot eldstdder i sammanbyggda hus.

Utrymme for killsortering och kompostering ordnas inom respektive fastighet altenativt

gemensamt inom bebyggelsegruppen.

En markforlagd f d rikskabel fOr tele korsar planomréidet. U-omriden for denna anges i de-
taliplanen. Dessa forutsitter att ledningen i viss man kan forskjutas i sidled.

Markféroreningar
Eventuella markfororeningar frin f d bilverkstaden kontrolleras i samband med rivning av
smonbrygga. Planbestimmelse anger detta.

TIDSPLAN
Planforslaget berdknas kunna antas och vinna laga kraft under andra kvartalet 2003.

MILJOKONSEKVENSER

En milj6konsekvensbeskrivning skall enligt PBL 5:18 upprittas, “om detaljplanen medger
en anvindning av mark eller av byggnader eller andra anliggningar som innebdir en bety- '
dande paverkan pa milion, hilsan eller hushdllningen med mark och vatten eller andra re-
surser.”

Forslaget dr inte av den omfattningen att en sérskild miljokonsekvensbeskrivning behdver
upprittas. En ¢versiktlig bedémning av fOrslagets konsekvenser p& miljén redovisas i
"Miljébedémning”.

ADMINISTRATIVA FRAGOR
Planens genomforandetid foreslas till 15 &r frin den dag beslutet om antagande vinner laga
kraft,

MEDVERKANDE
Vid framtagande av forslaget har Ingemar Strde frin Norrtilje kommun, Johan Westring -
Besqab, Ame Forssén - Plangruppen AB, Anna Galli - WSP och Anders Haglund -

Ekologigruppen deltagit.
Stadsarkitektkontoret Plangruppen. AB .

Arme Forssén a Galli | /,I/"
tf stadsarkitekt ark. SAR planarkitekt —"





