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Detaljplan for del av fastigheten Firsna 1:2 m.fl. Norrtilje stad
Dnr 05/10089.214

PLANBESKRIVNING

HANDLINGAR

Till planforslaget hér:
Plankarta med bestimmelser
Denna beskrivning
Genomférandebeskrivning
Fastighetsforteckning

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planens syfte 4r att mgjliggdra nybyggnad av bostider i en ny stadsdel vid Firsna gard med
anor frdn 1700- talet och omgirdad av lamningar frdn brons- och jirnildern. Planforslaget
omfattar ca 90 bostéder. Planens avsikt r att reglera tillkomsten av smdhusbebyggelse som
en forsta etapp i en stdrre exploatering av omridet Firsna,

Med detaljplanen regleras dven byggritter, utformningsfragor, gemensamhetsanldggningar
och gatuutbyggnad.

‘Aktuella bebyggelseornraden
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PLANDATA

Ligesbestimning

Planomradet dr beléget ca 2,5 kilometer norr om Norrtilje centrum med ett del omrade
sydost om och ett andra del omrédet séder om Firsna gardscentrum.

Areal, markigoforiidllanden
Planomrédet omfattar ca 7 ha, marken dgs av Norrtilje kommun,

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Planforslaget 4r i linje med oversiktsplanen 2004 for Norrtélje kommun dir omréidet
redovisas som framtida bostadsomrade. I utvecklingsplanen 2004 f5r Norrtilje stad foreslas
en senare utbyggnad av Firsna sedan staden i forsta hand byggts ut i ett centralt ost-vistligt
strak-hamnen-Nordrona.

En fordjupad gversiktsplan for Firsna med ett detaljerat innehall, antogs av
kommunfullmiktige 1991-02-21. Planen fSresiar en utbyggnad av en ny stadsdel med ca

1300 lagenheter, varav drygt ca 400 i smahus eller gruppbyggda sméhus. En forutséttning

- for att gora exploateringen attraktiv var att omréidet genom innehéllsmissig omvandling av

norra industriomréadet och en fysisk omgestaltning av Baldersgatan skulle ges en bittre

anknytning till stadskdman. En mer omfattande utbyggnad forutsitter ocksa att Vistra viigen

ar utbyggd. Den férdjupade versiktsplanen kan uigéra program for nya detaljplanen.
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Omradet saknar detaljplan.

Kommunstyrelsen har mot bakgrund av bristen av smihustomter tagit besiut den 12 maj
2005 § 136 om att hemstilla hos byggnadsnidmnden att paborja detaljplanering av anvisade
omraden for smihus.

BEHOVSBEDOMNING

Nya regler om miljébeddmningar av planer och program tridde i kraft den 21 Juli 2004 och
har inforts i miljsbalken och i plan- och bygglagen. En beddmning av risken for betydande
miljopaverkan ska utforas for alla detal; planer. Bedomningen ska utgd frin MKB-
forordningens kriterier och beakta dels planens eller programmets karaktiristiska
egenskaper, s& som t.ex. flexibiliteten i planen, (en vildigt detaljstyrd plan anses ha storre
mgd i behovsbedémningen i denna aspekt) och-de S typ av paverkan och det omrade som
kan antas bli paverkat.
For detaljplaner som anses medfora betydande miljépaverkan ska miljébedSmning utforas,
vilket bland annat innebir att en miljékonsekvensbeskrivning (MKB) ska utarbetas och
redovisas tillsammans med planforsiaget. Om detaljplanen inte medfér betydande
miljopdverkan behandlas miljsfragorna i det ordinarie planarbetet och redovisas i
planbeskrivningen.

Den fordjupade Sversikisplanen for Firsna fran 1991 kan utgora program for den nya
detaljplanen, men behéver kompletteras med en oversiktlig milj6provning enligt nu gillande
regler dd ndgon MKB inte gjordes til] planen.

Platsen

Landskapskaraktiren r priglat av hivd och métet mellan kulturmark och skogshéjder. Den
ar av virde som landskapsbild och for titortsnira rekreation, men den ir inte unik.
Planomradet omfattar ca 7 ha, marken ags av Norrtilje kommun och omfattar dppen mark i
s6der sluttning mot Firsna dalgingen. S6der om gérden finns kermark med inslag av
enstaka dkerholmar. Nirmast girden finns gammal kulturmark med inslag av hagar och
rester av dldre bebyggelse. Planomradet avgransas i viister av den gamla Firsna korvig som
gér sdderut fran garden, i soder ansluter planomrédet till Baldersgatan for en ny anslutning
och till norra industriomradet och i norr avgransas omréadet av brukningsvigen sterut frin
Féirsna gard .

Gérden drivs idag som en 4H-gard.

Egenskaper

Planens genomftrande innebir att omradet till stor del bebyggs med bostider. Nya gator
med separat ging- och cykelvig anldggs och tridalléer planteras ut efter huvudgatorna.
Separat ging- och cykelviig byggs utmed lokalgatorna. Firsna kommer att priglas ay
sméskalighet och stadsmissig intimitet och lag, tat bebyggelse ska efterstriivas. Det
dterknyter till det traditionella byggnadssittet for Norrtilje stad, som priiglar stadens kdma
och som finns i ménga svenska tristider. Kinnetecken for denna stadsmiljs 4r bland annat
smala gaturum och kringbyggda tomter.

En grundliggande tanke for utbyggnaden av Firsna iir att miljon skall vara hindelse- och
upplevelserik. Bebyggelsen ska variera i hdjd, arkitektur och upplatelseformer. Den ska
harmonisera med gatumiljs samt anpassas till landskapet,

Detaljplaneforslaget redovisar en utbyggnad med ca 90 bostader. | omradet Dalby fGreslés
24 friliggande smihus pa tomter mellan 750 kvm- 1300 kvm, i norrabr4 ir forslaget en
flexibel bestimmelse som medfsr mdjlighet att blanda, kedjehus- radhus och friliggande
sméhus.
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Planomradet och dess omgivningar blir ett bostadsomrade med god tillgdng pa utrymme for
lek och rekreation. Inom kvarteren ar det viktigt att grona kilar finns for att skapa god
tillginglighet till nirliggande naturomrade.
Idag finns ett anlagt motionsspér inom planomridet. Dessa kommer i nuliget att liggas om
pa en mindre striicka, men kan i framtiden vid en vidare exploatering av omrddet komma att
fa en ny dragning i stérre partier. Motionsspirets dragning kommer d att studeras under
vidare i planarbetet.
Aven finns tankar pa att anligga en dagvattenpark, dster om Osterbra med planteringar for
att skapa en trivsam miljé for de boende.

Planen

Planen ér en fOrsta etapp i en ny stadsdel som skall kinnas som en del av Norrtilje, bilda en
fortsittning p4 staden. Huvudentrén som ligger i Baldersgatans forléngning leder direkt till
det som i framtiden ska vara centrala Firsna. For att upplevelsemassigt minska avstindet
mellan Firsna och stadskiman foreslis Baldersgatan upprustas och géras om frin
industrigata till en stadsgata med fortitning utmed gatan. Det visuella skyddet mot industrin
forstirks dven med tradplantering i grinsen mot planomridet.

De nya bostiiderna fir god boendemiljé utan storningar med tillgang till goda gng- och
cykelforbindelser, gronomriden och kollektivtrafik. Allégatans tridplantering skapar ett
gaturum med hdg kvalitet for gende och cyklister m fl.

Omréddet &r inte kollektivtrafikfSrsérjt, men nirmaste busshdllplats finns p3 Baldersgatan i
angransande industriomrade.

Planomridet belastas inte av nagra kinda stomingar. Den industriella verksamhet som
bedrivs i norra industriomridet bedms inte ge upphov till nigra stdmingar inom
planomridet.

Stillningstagande gillande frigan om betydande miljopaverkan

Planomradet utgdr en forsta etapp av Firsna omradet, for vilken fordjupning av
Oversiktsplanen giller. For att den aktuella forsta etapputbyggnaden pa Firsna inte skall bl
ett stadsbyggnadsmissigt misslyckande, ir det en forutsiittning att utbyggnaden fullfoljs
enligt den fordjupande Gversiktsplanen.

Da den fordjupade 6versiktsplanen syftar till en utbyggnad av ca 1800 lagenheter i ett kultur-
och rekreationslandskap kan den i kommande etapper anses ha betydande miljépaverkan
bade med avseende pa platsens kinsli ghet och planomradets forhallande till om givande
infrastruktur och bebyggelse. D3 fordjupningen av dversiktsplanen ir frin 1991 har den inte
varit foremdl for miljsbedémning.

Planforslaget for den forsta etappen for 90 bostider innebir en omvandling av ett obebyggt
naturomrade till ett bostadsomrade. Effekterna P4 naturvirdena i planomradets omgivningar
blir vid denna fSrsta etapp méttli ga, men ger dock effekter p3 dagens rekreationsvirden for
tatorten. Hinsyn till befintliga fornlamningar har tagits pa s4 vis att det berérda omradet ;
planen &r foreslaget som naturmark inom kvarteret Dalby.

Planen berér inga riksintressen, men négra dkerholmar, skyddade som biotoper enligt
Miljobalken kommer att paverkas.

Ingen miljokvalitetsnorm dverskrids inom omradet och forslaget bedoms inte paverka
planomrédet i sddan omfattning att ndgon milj6kvalitetsnorm riskerar éverskridas.

Betriffande den aktuella detaljplanens miljdpéverkan 4r kommunens preliminira bedémning
att den som en del av den fordjupade oversiktsplanen inte har en betydande miljopaverkan,
vilket innebir att en mil jébeddmning inte behdver goras.

Tillrdckligt underlag for en lampli ghetsbedémning och utrymme for en forbiittring finns
under hela planprocessen.

Samrdd om denna beddémning har skett med Linsstyrelsen.
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FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

NATUR

Mark och vegetation

Planomrédet bestdr av gammal jordbruksmark. Landskapet kring girden har stort
skdnhetsvirde genom sin mjukt kuperade terriing med dungar av trid och dppna

dker- och hagmarker.

Hagmarken har bedémts som virdefull i linets angs och hagmarksinventering. De
kringliggande betesmarkerna bor bibehsllas dppna.

Soder om huvudbyggnaden Firsna gard finns dkermark som i §ster avgrinsas av nigra
dkerholmar och i viister av gamla kdrvigen som leder till och genom en stor dkerholme.

[ angrénsning till planomréadet finns stora naturomriden som enligt flera beslut ska skyddas
som naturreservat. Det giller framfSr allt skogsmarken norr och &ster om Firsna gird. Dessa
omréden kommer i denna del inte att paverkas. En skotselplan bér tas fram for att natur- och
kulturviirdena skall bevaras och utvecklas.

enlte
Viak gjorde 1972 en dversiktlig geoteknisk undersikning. Norrtilje kommuns tekniska
kontor genomf{Grde i oktober 1990 en konsekvensutredning dver bebyggelsens placering pa
lermark. Viak kompletterade i november 1990 sin tidigare undersokning med flera

7 Lia
matpui‘mlur.

Kommunen har under varen 2006 14tit utfora en geoteknisk undersékning avseende saviil
anldggningar inom allminna platser som for blivande bostider inom kvartersmark. Den
sGdra tomtraden pa dkermarken i exploateringsomridet Dalby foreslas grundfOrstirkas
genom kalkstabilisering och forbelastning.

Det ligre partiet i dalgangen bestar av lermark med mindre dn fyra meters miktighet.
Dessutom finns fem stillen med djupare maktighet av lera ner till nio meter. Det 4 tvi
platser i vistra delen, en strax sider om den stérsta ikerholmen samt tvé omriden nordost
om &kerholmen. Delar av dem innehéller dven gyttja.

For bebyggelse och vigutbyggnad inom dessa delomraden erfordras mark fOrstérkning.
Inga kéinda markfSroreningar finns inom omradet.

Radon

Markradonundersékning har gjorts av Sweco VBB 2006-04-28. Denna redovisar i korthet:
Norra bré, omrédet klassificeras med avseende pé radonhalterna som hégradonmark.
Atgirder f5r detta ar: Byggnadernas konstruktion br utfiras radonsiikert si att risken for
otétheter mot marken minimeras. Fér att ytterligare 6ka sikerheten bir en forberedelse for
installation av radonsug ske.

Dalby, omrédet klassificeras som normalradonmark. Byggnadernas konstruktion bdr utforas
radonskyddande sa att risken for otiitheter i marken minimeras. Dessutom bér forberedelse
f6r radonsug ske.

Kulturmiljo

Lénsstyrelsen beslutade 1990-12-18 med stéd av 2 kap 11 § kulturminneslagen, att sirskild
arkeologisk utredning skall utfiras inom omradet som berérs av planerad bostadsbebyggelse
i Firsna. | utredningen framkom ett antal icke kénda lamningar, Fornlimningar visar att
omradet varit utnyttjat frén yngre bronsildern fram till idag. Inom omréadet Dalby finns en

husgrundsterass (RAA 192) daterad till jaralderns iildre del.

Efter besiktning pa platsen bedémer Léansstyrelsen att de réjningsrésen och réjda ytor som ir
beligna sydvést om husgrunden i anslutning till 8kermarken ir rester frin modernare tid och
ska dédrmed inte inkluderas i vidare arbete, De rojningstsen som ir beligna i anslutning till
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husgrunden har déremot karaktir av att vara dldre. Det aktuella rojningsroseomradet ir
omkring 50x50 meter och for att en exploatering av omradet ska kunna ske méiste en
arkeologisk fSrundersékning av detta omrade goras. Detta har Norrtilje kommun bestilit av
Linsstyrelsen.

RiksantikvarieAmbetet har under Juni ménad utfdrt denna forundersokning.

Efter detta resultat har Lansstyrelsen beslutat att en sirskild arkeolo gisk unders6kning maste
goras i omradet Dalby. Detta kommer att ske under véren 2007. De norra delarna av
forntamningsomradet, med husgrundsterasser, kommer att ligga kvar, dels i naturmark inom
planomradet, och dels lingst norrut p4 mark utanfor planomrédet. Undersékningen ir ocksa
till for att tydligare avgrénsa fornldmningsomradet och husgrunderna i nordést, mot den
planerade bebyggelsen.

For att uppfylla kraven p4 skyddsavstind mot fornldmningen har Lansstyrelsen lagt fram
forslag pd prickadmark (dvs. mark som inte far bebyggas) i detaljplanen.

Den gamla kérvigen fran Firsna gdrd och séderut, planerar man anvinda som en ging- och
cykelvig, men bér inte asfalteras och det éir ett stort viirde att bibehilla dess karaktir.

Fiirsna gard

Vid Firsna g3 i - jurhatining {6 -0c¢
ungdomsverksamhet. Dar halls det fyra héstar, 20 far, fyra ungnét samt kaniner, héns och
gdss. Betesmarken strax norr om planerat bostadsomride betas av far. Betesmarken for
héstar histarna ligger bakom ckonomibyggnaden som inrymmer stall,ca 180 m till planerat
bostadsomride.

Den framtida anvindningen av Firsna gérd har kommunstyrelsen tagit beslut om i feb 2007
och tanken ér att Stiftelsen Norrtalje Naturfond ska ansvara for forvaltnin gen av Firsna
Gérd. Stiftelsen ska d& utveckla Firsna gard till ett 5ppet besoks- informations- och
utbildningscentrum for olika sorters aktiviteter knutna till naturvard, friluftstiv,
kulturmiljovard, djurhallning samt sméskalig jord- och skogsbruk,

BEBYGGELSEOMRADEN

Befintlig bebyggelse
Inom planomradet finns ingen bebyggelse. Nirmast liggande bebyggelse dr pa Firsna gard
och industriomradet vid Baldersgatan samt Vingelbacke vid Estunavigen.

Ny bebyggelse

PlanfSrslaget innebir att ca 90 bostider kan byggas i form av friliggande villor,
sammanbyggda sméahus och radhus. Bebyggelsen foreslas utformas med en sammanhillen
trd- och/eller putshusarkitektur. Byggnaderna ska fiirgsittas pé ett enhetli gt sitt med
samspelande kuldrer. P4 plankartan finns planbestammelser som styr byggnads- och
tomtstorlek, placering, byggnadshgjd och véningsantal. Bebyggelsen i sk. Dalby langst i
Oster foreslas omfatta ett 20-tal tomter for fril ggande enbostadshus, samt mojlighet att
uppfora kedjehus i den sédra delen. Omradet delas av rojningsomradet i norr som
tillsammans med en ringformad upphojd del bevaras som gron- och rekreationsomrade pa
kvartersmark. Byggnader ska placeras sa att stérre schaktningar och stora forindrin gar av
den naturliga marknivén i mojligaste man undviks. Dir forandringar av marknivén sker ska
anslutningen titl omgivande mark agnas stor omsorg. Redovisning av detta ska ske i
samband med bygglovet. | planbestimmelsen finns bestdmmelsen: Byggnader ska anpassas
efier terringen s& att markingrepp minimerys.

Med hénsyn till bebyggelsegruppens begrinsning i ett stort dverblickbart landskapsrum
maste bebyggelsen utforas som en varierad gruppbebyggelse med en samlad karaktir for att
ta tillvara landskapets virden,
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Alla friliggande sméhus inom planomradet ska ha utrymme 1 anslutning till bostadshuset for
ett fristdende garage eller carport. Garage ska utforas med material, karaktir och fargsittning
som viil anstuter till bostadshusen.

For Norrabré anses den stutliga utformningen avgéras efter en markanvisningstivling, dirav
har planen en flexibel planbestimmelse i omridet.

GESTALTNINGSINRIKTNING FOR FARSNA

Generell inriktning i Fiirsna

Planen bygger pé att den nya stadsdelen Firsna skall kinnas som en del av Norrtilje, bilda
en fortsittning pa staden. Huvudentrén som ligger i Baldersgatans forlingning leder direkt
till det centrala Férsna omkring *Baldersbra”. Fér att upplevelsemissigt minska avstindet
mellan Firsna och stadskiman foreslas Baldersgatan upprustas och géras om frén
industrigata till en stadsgata med fortatning utmed gatan. En hogre bebyggelse kring "Bran”
ar motiverad som motvikt till det emot dalgéngen starkt dominerande bebyggelsen i
industriomradet. Det visuella skyddet mot industrin forstirks aven med tridplantering strax
norr ddrom,

Firsna bér priglas av smaskalighet och stadsmdssig intimitet och att 1ag och tit bebyggelse
ska efterstrivas. Det &terknyter till det traditionella byggnadssittet for Norrtilje stad, som
praglar stadens kdma och som finns i manga svenska tristider. Kiénnetecken for denna
stadsmiljo @r bland annat smala gaturum och kringbyggda tomter.

Bebyggelsen ér vanligtvis tva vaningar hog, men vid torgen (Brin) och strategiska punkter
samt langs Bran gir bebyggelsen partiellt upp till fyra vaningar, undantagsvis upp till fem
vaningar.

En grundldggande tanke for utbyggnaden av Fiirsna iir att mil j0n skall vara hindelse- och
upplevelserik. Bebyggelsen ska variera i héjd, arkitektur och upplatelseformer. Den ska
harmonisera med gatumiljé samt anpassas till landskapet.

Det bor tas stor hinsyn till bebyggelsens placering i syfte att ta tillvara naturli ga
métesplatser. Det kan vara entréns forhallande till uteplatser.

Det bor gras en dvergripande och sammanhallen plan éver matertalval och fargsittning i
stadsdelen. 1 den ligre bebyggelsen kan tri med fordel anvindas. Taklutningen bér vara
omkring 20 grader och taken beldggas med taktegel eller med falsad plat,

Taklandskapet som man kan uppleva frén h6jden kring firsna gard ska ge ett sammanhillet
uttryck nér det géller firg och materialval.

Del av Osterbri

Bebyggelsen kan vara radhus, kedjehus eller frili ggande sméhus i tvAvaningar med
tridgardstidppor i séderlige. Tomterna kan hir vara sma for att skapa en tydlig markering
mellan bebyggelsen och dalgéngen.
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bt 1.J v

NOARA BRA - 6ANE [CYKEL STMRET™

Norrabri

Bebyggelsen &r placerad norr om Balders Hage. Kvarteret omfattar, kedjehus, radhus och
smahus.

I norr gréinsar kvarteret mot kulturmarken. 1 kvarteret kan husen med férdel placeras i
tomtgréns for att markera griinsen samt bittre utnyttja tomtmarken. Tomterna kan vara smé
for att ge kvarteren en 1dg och tét karaktir av “kéakstad”,

I kvarteret mot Allén skall byggnaderna placeras i forgardslinjen. Byggnaderna ska
firgsittas pa ett enhetligt siitt med samspelande kul6rer.

Dalby

Bebyggelsen skall till stérsta delen utformas som frili ggande hus 1;5 tomter med storleken
800 m2 — 1500 m2 férutom den sédra delen som ger mojlighet att uppfora kedjehus. Detta
ger ca 18 nya sméhustomter och ca 16 kedjehus. For att ge omrédet en tydlig karaktir i
landskapsrummet ska ny bebyggelse utformas med tdckmalad tripanel och tak med réda
takpannor. Bostadshus och komplementbyggnader ska utforas med sadel och/eller sadeltak.
Taklutningen br inte verstiga 27 grader. Ny bebyggelse ska anpassas till omradets
forutséttningar vad giller storlek, farg, form och materia) enligt Plan och bygglagen 3 kap.
1§ samt stadsarkitektkontorets rekommendationer. Detta f6r att omridet ska fi en
sammanhéllen yttre karaktir. Uthus, garage och forrdd far endast utféras med en hégsta
nockhdjd av 4,5 m. Sluttningsvanin g fér utfdras dar topografin ger naturliga férutsittningar.
Huvudbyggnad skall placeras minst 4 m fran grans mot granntomt. Uthus, garage och forrad
far placeras 1 m fran gréins mot granntomt,

Kvarteret ndrmast dalgingen, beldget séder om kvartersgatan far endast bebyggas med
kedjehus som placeras enligt plankartan.
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Tillgdiinglighet

Alla bostader méste kunna nas med bil, med kérytor i en bredd och hallfasthet som ir
godtagbar for flyttbilar, utryckningsfordon etc. Kraven pa till ginglighet for
funktionshindrade enligt gillande lagstiftning ska uppfyllas vid alla bostider.

Service
Omrédet ar beldget i anslutning till tatorten, men avskilt av Norra industriomradet. Avstandet
ar 2,5 km till Lommarskolan och 2 km till centrum och busstationen. Nirmaste

livsmedelsbutiker, Coop Forum, Willys och Lidl finns vid Knutby Torg, ca 700 m séder om
planomradet.

FRIYTOR

Lek och rekreation

Planomrédet och dess omgivningar blir ett bostadsomride med god tiligang pa utrymme for
lek och rekreation. Inom kvarteren ir det viktigt att grna kilar finns for att skapa god
tillginglighet till nérliggande naturomréde.

Inom kvartersmark ska méjlighet finnas att ordna lek/samvaroplatser. Till gangen till

omgivande gronomrdden 4r god, med Firsna glrd och dess verksamhet i direkt anslutning
till bostadsomradet.

Idag finns ett anlagt motionsspdr inom planomréidet. Dessa kommer i nuliget att liggas om
pd en mindre stricka, men kan i framtiden vid en vidare exploatering av omradet komma att

fd en ny dragning i stdrre partier. Motionssparets dragning kommer d3 att studeras under
vidare i planarbetet.

I framtiden kommer méjlighet finnas att ster (6ster om Osterbra) om planomrédet anligga
en dagvattenpark och méjligtvis plats for friluftsaktiviteter.

Naturmiljo

Befintliga dkerholmar ér skyddade som biotoper och far inte bebyggas. De bevaras inom ett
parkomrade som omfattar den Oppna dalgangen fram till norra industriomradet. Det ir
viktigt att den gamla kérviigen skyddas under byggtiden.

Dalgangen stricker sig fran Segertorp i dster mot Estunaviigen i Vister. I dalen rinner ett
litet vattendrag som har sitt tillflsde ifran Harsjén i 6ster och utlopp i sj6n Ludden i vister _
bortanfor Estunavigen. Tanken ir att nyttja och forbittra detta vattendrag och skapa ett
Oppet vattendrag och samtidigt tillfora miljon for de boende hégre kvalitéer.

GATOR OCH TRAFIK

Gatustruktur

Planomradet kommer att trafikforsérjas genom kopplingen till Baldersgatan som forldngs ut
till planomréadet. Vid en fortsatt utbyggnad blir dven en forbindelse mellan Estunaviigen och

Firsna nédvindig, men denna etapp beddms klara behovet genom en forlangning av
Baldersgatan.

Kommunen kommer vara huvudman for den allminna platsmarken inom planomridet. Den
allméinna platsmarken omfattar huvudgator fran Baldersgatan fram till respektive
exploateringsomréde, ge-vig séder om Firsna Gard, gator inom exploateringsomradet
avseende styckebyggda smahus (Dalby) samt parkmark. I parkmarken ingdr grénytor inom
exploateringsomradet avseende styckebyggda smihus (Dalby) samt grénytor utanfor
exploateringsomradena.

Viégar och grénytor inom exploateringsomradet avseende gruppbyggda sméhus (Norra
Bra/Osterbrd) kommer att forvaltas av de boende genom en samfill; ghetsforening,
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Inom planomridet ordnas separata géng- och cykelvigar lings huvudgatorna.

Huvudgatan kommer att ha utrymme for tridplantering, diken, kanststensparkering samt en
separat ging- och cykelbana.

Den gamla kérvigen planeras att anviindas som en gang- och cykelvig, men bor inte
asfalteras och det &r ett stort viirde att bibehalla dess karaktir.

~
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LOKALGATA 3
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LOKALGATA 4

1.25 6.00 1.25

Kollektivtrafik

SL och Norrtilje kommun haller tillsammans pd att se Gver kommuntrafiken. Det finns dir
idéer om hur Firsna kan integreras med Svriga Norrtilje.

Férsna skulle i framtiden kunna kollektivtrafikforsérjas genom olika etapputbyggnader av
den lokala busslingan som idag trafikerar bostadsomradena i Norrtilje. Rod firg redovisar
etappl, gron- etapp 2, bld- etapp3.

Lokaliseringen av framtida busshéllplatser har gjorts for denna etapputbyggnad. Vid
sluthdliplatsen vid varje etapp miste vandméjlighet finnas for bussen. Behovet av
lokalbussen kan inte finnas i den forsta etappen utan miste bli aktuell forst nar en fortsatt
utbyggnad av Firsna blir aktuell.

Idag finns nérmaste busshéllplats ca 800 m séder om planomridet i angrinsande omride pa
Baldersgatan.

Den forsta etappens begrinsande storlek bér ocksd innebira att den 6kade biltrafiken som
blir f6ljden av mindre god tllgdng till kollektivtrafik inte &r av sddan storlek att det kommer

att leda till problem i intilliggande omréde.
Arbete med att finna goda [6sningar for kollektivtrafiken till och i omridet kommer att ske i
det fortsatta planarbetet.



Sid 13(17)

[}

TN T et nin gy it . Lt e e
a8 o AR T ey
S T R
A Cafi . \

e (:\\._4 i (‘_B
e T

e L GO

Etapp 3
_ S ",_ *-,{ A
SO SN Etapp 2
A 'I'l:'(?l / h Qf‘:&’} ‘i’.lﬂ.
5 J_E, el
Etapp |

SIS Y (W
IR
Mdjlig Utbyggnad av lokalsli

A j\ )
Y

Parkering

Parkering anordnas inom kvartersmark pé fastigheter, som gemensamhetsanlaggningar eller
som en kantstensparkering,

STORNINGAR

Planomrédet belastas inte av nagra kinda stomingar. Den industriella verksamhet som
bedrivs i norra industriomridet beddms inte ge upphov till ndgra stdmingar inom
planomrédet.

TEKNISK FORSORINING

23RS 0F VLAY IV

Ett ledningsniit for vatten och avlopp kommer att anlaggas for den nya bebyggelsen och
anslutas till det kommunala ledningsnitet vid Vitovigen. Befintligt nit har enligt uppgift
frin Tekniska kontoret tillrickli g kapacitet for féreslagen bebyggelse.

Vatten och nu!gpp

Ledningar inom omradet byggs ut i samband med vigutbyggnaden. PlanfSrslaget Inrymmer
en pumpstation ¢ omréadet Dalby.

Dagvatten

Dagvatten pa gronytor och tak ska omhindertas lokalt. Overskottsvatten ska ledas via
féroreningsfilla via diken til) vattendraget fran Harsjén.

Virme
Hela planomradet ska fjirrvirmefdrsdrjas med undantag frén omridet Dalby dir
valmgjlighet till uppvirmningssystem ska finnas. Fjarrvérmeledningar finns idag framdragna

i Baldersgatan fram till bussgaraget. Norrtélje Energi AB kommer att bedéma eventuell
utbyggnad av fjdrrvirme och bredband.

Eldstider bér endast tillatas i frili ggande hus. Om eldstad installeras ska den vara miljd- och
typgodkind.
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Norrtilje Energi AB kommer att delta i planeringen vad giller utbyggnad av gator, vigar och
Va-ledningar m.m. fér samordning av erforderli i ing.

Inom omréidet norrabra finns behovet av en transformatorstation. Liget kan anses vara lite
flexibelt med tanke pa anpassning till planerad bebyggelse

Tele och bredband

Férberedelser for framtida infrastruktur avseende telekommunikation skall utféras inom
planomradet i samband med utbyggnad av gator och vigar. Inom omradet norrabra finns
behovet av en teknikbod, liget kan anses vara lite flexibelt med tanke p4 anpassning till
pblanerad bebyggelse.

Lokaliseringen av teknikboden méste ske minst 30 meter frdn transformatorstationen for el
forbrukning. Detta pa grund av stérmingsrisk.

Avfall
Avfall ska hanteras enligt Norrtilje kommuns lokala renhdllning. Ett utrymme for
. kéllsortering skall finnas inom varje bebyggelsegrupp. Platser for sopkarl ska planeras i
i direkt anslutning till plats diir renhdllningsfordon kan stanna.
BARNKONSEKVENSER
i . Planomrédet har goda forutsattningar for att utgdra en bra miljé f6r barn. Den féreslagna

bebyggelsen innebir bostadsmiljéer med utrymme for utevistelse nira bostaden. Detta ger
bostadsomradet som helhet goda forutsattningar for lek och utevistelse. Bostiderna ligger i
huvudsak lings kvartersgator utan genomfartstrafik som kan utformas pé ett sitt som dampar
hastigheterna och ger en fr bam forhéllandevis saker trafikmilj6. Lings de stérre gatorna i

inom planomraidet finns separerade gdng- och cykelvigar. Skolor finns pa nira hill och med
goda géng- och cykelforbindelser.

BROTTSFOREBYGGANDE ATGARDER

Den del som nu kommer att byggas ut i Firsna kommer tills att ytterliggare bebyggelse

kommer till i Farsna, ligga lite avskilt fran andra bostadsomrdden. Vigama in i omridet

: kommer att 16pa genom bide éppet &kerlandskap och ett industriomride. Under det fortsatta

| arbetet med dessa gator kommer darfor belysning med siktméjligheter att behdva studeras

. noga. De gang- och cykelvigar som loper lings huvudgatan ligger intill kérbanan och
diremellan planteras trid inte skymmer sikten. Vid de delar av gator som vetter mot
obebyggda omraden blir det extra vikti gt att placera och utforma gatubelysning p4 ett bra
sétt. Planteringar inom kvartersgatoma ska ocksa placeras och utformas s de tillater god

. sikt.
PRELIMINARA KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE

Syflet ir att identifiera och beskriva den paverkan som detta forslag till detaljplan kan
| medféra dels for ménniskor, djur, vaxter, mark, vatten, klimat, landskap och kulturmilj,
| dels for hush&llningen med mark och vatten och dels for annan hushillning av material,

ravaror och energi. Vidare ir syftet att méjliggéra samlad bedémning av dessa effekter pé
minniskors hilsa och miljé.

Riksintressen
Utbyggnaden berdr inga riksintressen
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Naturmiljé

Omrédet kring Firsna gard bestdr av gammal jordbruksmark. Marken kring garden har stort
skonhetsvirde genom sin lagt kuperade terréng, dungar av triid och dppna aker- och
hagmarker,

Hagmarken har bedémts som virdefull i linets ngs och hagmarksinventering. D
kringliggande betesmarkerna bor bibehillas Oppna.

S6der om huvudbyggnaden Firsna gird finns dkermark som i 6ster avgransas av nagra

&kerholmar och i viister av gamla kdrviigen som leder till och genom en stor akerholme.

I angriinsning till planomrédet finns stora naturomraden som enligt flera beslut ska skyddas
Som naturreservat. Det géller framfor allt skogsmarken norr och éster om Firsna gird. Dessa
omraden kommer i denna del inte att paverkas. En skétselplan bor tas fram for att natur- och
kulturviirdena skall bevaras och utvecklas.

Generellt biotopskydd giller for 8kerholmarna med en areal av hogst 0,5 hektar som omges
av &kermark eller kultiverad betesmark.

Konsekvenser

Till grunden for detta projekt ligger den fSrdjupade oversiktsplanen for Firsna (1991-12-1 6).
Tanken med den var att bevara det mesta av den virdefull natur som omgardar Firsna Gard.

Enligt forslaget kommer det mesta av betesmarken och ikerholmarna att bevaras som striv-

och rekreationsomrade och inte bebyggas. Istillet kommer den stérsta delen av utbyggnaden

1 denna etapp ske pa den dppna dkermarken. Bebyggelsen foriindrar landskapsbilden och
omradets rekreationsviirden.

Kulturmiljo ,

Farsna gérd har anor fran 1700-talet och ir omgirdad av lémningar frin brons- och
Jd@mdldern.

Lansstyrelsen beslutade 1990-12-18 med stdd av 2 kap 11 § kulturminneslagen, att sirskild
arkeologisk utredning skall utfSras inom omradet som berors av planerad bostadsbebyggelse
i Firsna. I utredningen framkom ett antal icke kiinda ldmningar. Fomldmningar visar att
omrédet varit utnyttjat fran yngre bronsaldern fram till idag. Inom omridet Dalby finns en
husgrundsterass (RAA 192) daterad tili jirnaldems &ldre del.

Det gar en gammal kérvig genom Firsna. Den striicker si g frén sdder in §ver gérden och
fortsitter sedan 6sterut. Denna grusvig har en speciell karaktir dir den slingrar sig fram i
landskapet med griisbevuxna dikeskanter och mittremsa.

En arkeologisk forunderskning har gjorts av aktueilt fornlimningsomrade och en sirskild
arkeologisk undersékning kommer att goras under varen 2007 for att siikerstilla de
kulturhistoriska viirdena i omridet. Ett omrade som ¢j far bebyggas har kompletterats in pa
begiiran av Linsstyrelsen for att sikerstilla skyddsavstandet till fomldmningen.

Konsekvenser

Forslaget ger méjlighet att utveckla omradet med hinsyn till kulturvirdena, Ny bebyggelse
med gator, belysning m.m. i det 6ppna landskapet kommer att forindra karaktiren, men
upplevelsen av kulturmiljs- och kulturlandskapet anses kunna finnas kvar.

Omradet i Dalby som en arkeologisk fSrunderskning ér bestiilld for dr i detta skede
undantaget fran bebyggelse och foreslaget som naturmark for de boende i omradet.

Den gamla kérviigen kommer endast att anvindas som géng- och cykelviig och tomtmarken
kommer att placeras 3 meter fran korbanan.
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Hilsa och siikerhet
Den foreslagna bebyggelsen medfor inga sté A :
Bostadsbebyggelsen ér belidgen 200 meter frin gransen mot industriomradet i norr.

| Bebyggelsen fir ett avstind pi ca 800m till busshallplats och en skyddad gang- och cykelvig
| till denna.

| Inom omradet ges méjligheter till ett varierat bostadsutbud. Gru
|

$ pa mindre
tomter och styckebyggda sméhus pa stora tomter, vilket kan passa olika typer av hushall.
Mindre métesplatser i form av smg parker skapas inom omradet.

Tillgingen till omraden for rekreation i anslutning till omrddet blir mycket god.

nn
SRMOSLL ML, Mlap

Landskap

Det dldre landskapet ér till stor del bevarat och bestar till stor del av oppet landskap i svag
sydsluttning. | s6dra delen av omridet striicker si g Dalgéngen frin Segertorp i dster mot
Estuna i véster. [ dalen rinner ett litet vattendrag som har sitt fléde frén Harsjon i dster och
sitt utlopp i sjon Ludden i vister bortanfor Estunavigen.

‘ Konsekvenser

Bebyggelsens paverkan pa landskapsbild och kulturmiljé blir pitalig, men balanseras med
planens utformning och bestimmelse f5r bebyggelse.

. Planen ger forutsittningar for en viss mdngsidighet och integration med ett smaskaligt och
varierat bostadsutbud.

Hushilining med mark, vatten och andra resurser

Den foreslagna bebyggelsen tar i ansprék mark som idag bara brukas till en mindre del och
bibehiller tillsvidare intilliggande rekreationsomréden.

Sammanfattning

En utbyggnad enligt fordjupade oversiktsplanen for Firsna bedoms ge forutsittningar till en
| utbyggnad i dverensstimmelse med intentioner i kommunens Sversiktsplans,

‘ Ett stort antal bostider kan tillskapas i ett attraktivt lige, niira service och med en god
3 tillgang tll rekreation.

Inga riksintressen paverkas och virdefull naturmil 10 bevaras. Ett virdefullt kultur] andskap

kommer att ndverkac ass nlamen

..... YMEr all paverxas av planén, men anpassning har skett for att minska intrnget. Forslaget
. ger mojlighet att utveckla omradet med hdnsyn till omgivningens virden.

§ Fornldmningar inom omradet kommer att behandlas j respektive detaljplan. Kommunens

avsikt &r att virdefull natur ska bevaras och att omridet dven i framtiden ska vara attraktivt

Oy onraliot o o

och ﬂ‘”EallslIEL 50m nekreationsomrﬁde.

Sammantaget bedéms omradet ge forutsittningar for en god bebyggd milj
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ADMINISTRATIVA FRAGOR

Den allmidnna platsmarken omfattar huvudgator frin Baldersgatan fram till respektive
exploateringsomride, ge-vdg séder om Firsna Gérd, gator inom exploateringsomrédet
avscende styckebyggda sméhus (Dalby) samt parkmark. | parkmarken ingar gronytor inom
exploateringsomridet avseende styckebygda smédhus (Dalby) samt gronytor utanfor
exploateringsomrddena. Vigar och gronytor inom  exploateringsomradet avseende
gruppbygeda smahus (Norra Bré/Osterbrz‘i) kommer att férvaltas av de boende genom en
samfillighetsf6rening.

Planen f6reslas {3 en genomfdrandetid pd femton 4r fran den dag antagandebeslutet vinner
laga kraft

Kommunen ér huvudman f3r allmén platsmark.
Separat genomfbrande beskrivning har upprittats.

STADSARKITEKTKONTORET

Olivera Boljanovic Helena Purmonen

Ti. Stadsarkitekt Planarkitekt





