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NORRTALJE
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VAD AR EN DETALJPLAN?

Med en detaljplan reglerar kommunen hur mark och vatten ska
anvandas och hur bebyggelsen ska se ut. Detaljplanen talar darfor
om vad du och andra far och inte far géra for byggatgarder inom
planomradet.

| plan- och bygglagen (PBL) finns bestammelser om i vilka
situationer en detaljplan ska goéras. Det &r bara kommunen som kan
besluta att ta fram och anta en detaljplan. Det ar ocksa kommunen
som tolkar de detaljplaner som finns.

En detaljplan visas som ett bestamt omrade pa en plankarta. Till
detaljplanekartan hér en planbeskrivning, som forklarar planens
syfte och innehall. Ibland ingar dven andra handlingar, till exempel
en illustrationskarta eller en miljokonsekvensbeskrivning.

Detaljplanen géller tills den antingen upphavs, andras eller ersatts
av en ny detaljplan.

PROCESSEN
Denna detaljplan foljer ett standardférfarande enligt PBL 2010:900.

Har ar vi

Samrad . Granskning

. Laga kraft
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HANDLINGAR

Till planforslaget hor:
1 Plankarta med bestammelser
1 Denna beskrivning

UTREDNINGAR
1 Grundvattenundersdkning, Trapezia AB, 2020-01-07
f Dagvattenutredning, AF Infrastructure AB, 2019-03-29, rev. 2020-03-16
1 Trafikbullerutredning, Norconsult AB, 2020-01-30. rev. 2020-05-14
1 Miljéteknisk markundersokning, Trapezia AB, 2018-12-11,— rev. 2020-05-18

OVRIGA DOKUMENT
1 Ovre Bryggardsgardet. Kvalitetsprogram for de grona lekfulla kvarteren i Norrtalje
stad, utkast 2019-01-25
1 Ovre Bryggardsgardet. Social konsekvensanalys och barnkonsekvensanalys av
Kvalitetsprogrammet, utkast 2018-08-16

MEDVERKANDE | UPPRATTANDET AV DETALJPLANEN

Fran kommunen har en projektgrupp deltagit i arbetet med Johan Spare som
projektledare. Ovriga projektdeltagare har varit Eva Strombéack, Annie Ramsell,
Peter Sartorius, Maria Resman, Johanna Tengdelius Brunell och Géran Persson.
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PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planens syfte &r att skapa forutsattningar for ny bebyggelse med bostader och
lokaler i bottenvaningen i ett centralt lage i Norrtalje stad. Planen féljer darmed
riktlinjerna i kommunens 6versiktsplan samt i programmet for utveckling av

Ovre Bryggardsgéardet. Planen innebar en andring av tidigare géllande detaljplan,
fran byggratt for laga byggnader med latt industri till byggratt for flerbostadshus i
huvudsak i 4-5 vaningar som underbyggs med parkeringsgarage och med
mdjlighet for centrumverksamhet. Planens syfte ar aven att uppna en god
boendemiljé vad géller trafikbuller samt omhéandertagande av dagvatten.

Gestaltningen av bostadskvarteret ska praglas av gronska och lekfullhet.
Arkitekturen ska vara upplevelserik och relatera till Norrtaljes befintliga smaskaliga
bebyggelsekaraktar. En variation i kulor, material och vaningshojder ska bidra till
att arkitekturen far en vertikalitet i sitt uttryck. En tydlig sockelvédning mot gata samt
balkonger ger ocksa fasaderna liv och karaktar.

Detaljplanen har utformats i enlighet med det kvalitetsprogram som &r under
framtagande fér Ovre Bryggéardsgardet. Kvarteret Niord 1 ingér i etapp 1 av
omrédet Ovre Bryggardsgéardet som pa sikt ska omvandlas fran ett glest bebyggt
industriomrade till en livfull, lekfull och gron stadsdel med framst bostéader.

PLANDATA
LAGE OCH AREAL

Planen omfattar storre delen av fastigheten Niord 1 (cirka 2400 kvm) och en smal
remsa langs Odengatan av fastigheten Télje 3:1. En smal remsa av Niord 1 vastra
sida langs Baldersgatan omfattas inte av detaljplanen. Detta eftersom den ar
planlagd som allméan plats (gata) i intilliggande detaljplan (detaljplan for
Baldersgatans sddra del samt for fastigheterna Balder 5 och 10, Laboremus 1 m.fl.
i Norrtélje stad, 0188-P12/3).

Planomradet ligger centralt i Norrtélje Iangs Baldersgatan, nagra hundra meter norr
om busstorget och stadskarnan. Séder och dster om planomradet finns nyare
bebyggelse med flerbostadshus i 2-4 vaningar. Vaster om planomradet passerar
Baldersgatan och pa andra sidan den finns aldre bebyggelse som utgérs av trahus
i 1-2 vaningar. Norr om planomradet ligger Odengatan, en lokalgata, och p& andra
sidan den finns nyare bebyggelse i 2-4 vaningar.

MARKAGOFORHALLANDEN

Fastigheten Niord 1 &gs av Credentia Niord AB. Fastigheten Talje 3:1 4gs av
Norrtélje kommun.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN
OVERSIKTSPLAN

Malet enligt Norrtalje kommuns 6versiktsplan, OP 2040, antagen av
kommunfullmaktige den 9 december 2013, &r att Norrtélje kommun ska integreras
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med, och utvecklas i takt med 6vriga Stockholmsregionen. Hela kommunen ska
véaxa och nyproduktion av bostader ska 6ka i attraktiva livsmiljoer med goda
pendlingsmdjligheter. Norrtélje stad ska stimulera tillvéxt och bidra ytterligare till
den positiva utvecklingen i hela kommunen. Norrtdlje kommuns invanarantal ska
oka fran 57 000 till 77 000, och for att nd detta resultat behdvs en ny produktion av
bostéder.

FORDJUPAD OVERSIKTSPLAN

| Utvecklingsplan for Norrtélje stad, antagen av fullmaktige den 29 mars 2004,
ligger planomradet inom ett omrade som ar betecknat som innerstadsomrade.
Innerstadsomraden ska, enligt utvecklingsplanen, utvecklas pa ett satt som starker
den befintliga stadskarnan och sa att Norrtalje far ett storre utbud av miljoer med
starka stadskvaliteter.

DETALJPLANER OCH FORORDNANDEN

GALLANDE DETALJPLANER

Gallande planer for planomradet ar Forslag till andring av stadsplanen for kv. Frej,
Vasa, Valhall, Herkules, Niord, Nordkap, Narstrand, i Norrtélje stad, 0188-B31,
antagen 1947-07-10 och faststalld 1948-04-01. Marken ar planlagd for latt industri
med en hogsta byggnadshdjd om 25 meter ovan stadens nollplan. Fér den smala
remsan av planomradet som ligger pa Odengatan ar géllande plan Detaljplan for
fastigheterna Narstrand 1 och 8 i Norrtélje Stad, 0188-P04/1202, som vann laga
kraft 2004-12-02. Den del av planomradet som berors ar planlagd som Lokalgata.

STRANDSKYDD
Aktuellt planomrade &r inte berort av strandskydd.

KOMMUNALA BESLUT

2017-02-17 beslutade kommunstyrelsekontoret om positivt planbesked

(Ks 16-2090.214) om planlaggning for omradet. Ett start-PM for planuppdraget
godkandes 2018-01-17 och planarbetet pabdrjades formellt i samband med detta
beslut. Planforslaget var ute p& samrad under sommaren 2019. Granskning
genomfordes varen 2020.

KVALITETS- OCH HALLBARHETSPROGRAM FOR OVRE BRYGGARDSGARDET
Ett kvalitets- och hallbarhetsprogram fér Ovre Bryggardsgérdet ar under
framtagande, vilket férvantas bli politiskt antaget under hosten ar 2020. | den finns
en uppdaterad version av Masterplan for Ovre Bryggardsgardet. Masterplanen har
uppdateras och den senaste versionen kan ses nedan. Ovre Bryggardsgardet
kommer att byggas ut etappvis och detaljplanen for Niord 1 ingar i den forsta
etappen. Programmet syftar till att konkretisera dversiktsplanen och
utvecklingsplanen for Norrtélje stad och att beskriva och visualisera visionen och
malsattningarna med omradet. Det syftar ocksa till att sakerstélla den byggda
miljons kvaliteter, genom att beskriva principer for utformning av gator, parker, torg
och kvarter samt att vara ett stdd fér kommande detaljplanering, bygglovshantering
och markanvisningar.
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Masterplan fran kvalitetsprogrammet med kvarteret Niord 1 inringat. Kalla: Norrtélje
kommun.

BEHOVSBEDOMNING

En beddmning av risken for betydande miljopaverkan ska utféras for alla
detaljplaner. Bedémningen ska utga fran MKB-forordningens kriterier och beakta
dels planens karaktaristiska egenskaper, dels typ av paverkan och det omrade
som kan antas bli paverkat.

For detaljplaner som anses medféra betydande miljopaverkan ska miljgbedémning
utforas, vilket bland annat innebar att en miljokonsekvensbeskrivning (MKB), enligt
6 kap Miljobalken, ska utarbetas och redovisas tillsammans med planférslaget. Om
detaljplanen inte medfér betydande miljopaverkan behandlas miljoéfragorna i det
ordinarie planarbetet och redovisas i planbeskrivningen.

PLATSEN

Fastigheten har anvants for industri/verkstadsandamal och aven for
handelsverksamhet. Bebyggelsen har bestatt av en huvudbyggnad i ett plan samt
en komplementbyggnad. Huvudbyggnaden var omgiven av mestadelens
hardgjorda ytor och ett plank finns kvar som avskiljer fastigheten mot
bostadskvarteret sdderut.

BETYDANDE EGENSKAPER, PAVERKAN OCH
EFFEKTER

Miljokvalitetsnormerna &r lagbundna normer enligt miljébalkens (MB) femte kapitel.
En miljokvalitetsnorm anger ett kvalitetskrav som ofta anvands som ett matt p&
hogsta tilldtna halt av ett fororenande amne eller hogsta tilldtna niva av en storning
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och finns fér narvarande for olika foéroreningar i utomhusluften, olika parametrar i
vattenforekomster, omgivningsbuller och miljopaverkande amnen i fiskevatten.

BedOdmningen ar att ett genomférande av planen inte medfor att
miljokvalitetsnormerna for luft dverskrids. Ett genomférande av planen beréknas
inte innebara att gallande riktvarden for buller 6verskrids, se vidare avsnitt Buller.

FORENLIGHET MED 3, 4 OCH 5 KAP MB

Ett genomforande av planen och 6vriga planer i omradet berdknas inte medfora att
miljokvalitetsnormen for luft dverskrids. Beddmningen &r att ett genomférande av
planen inte heller kommer att bidra pa ett negativt sétt till att nagon
miljokvalitetsnorm 6verskrids i naromradets vatten da dagvatten fran planomradet
kommer att fordrdjas och renas i erforderlig utstrackning. | och med detaljplanens
genomfdrande kommer férorenad mark att saneras och forutséttningar for
fordréjning av dagvatten kommer att forbattras eftersom delar av de ytor som idag
ar hardgjorda erséatts med grasmatta, planteringar och vaxtbaddar. Mangden
fororeningar som slépps ut i Norrtéljeviken kommer att minska som ett resultat av
planens genomférande.

Planforslaget beddms darmed vara forenligt med 3,4 och 5 kap MB.

STALLNINGSTAGANDE

Kommunstyrelsekontoret bedémer att detaljplanens genomférande inte antas
medféra sadan betydande miljopaverkan som asyftas i PBL 4 kap. 34 § eller
miljobalken 6 kap. 11 § att en miljcbedomning behdéver goras. De miljéfragor som
ar att ta hansyn till kommer att redovisas i planbeskrivningen.

FORUTSATTNINGAR OCH
FORANDRINGAR

NATUR

MARK OCH VEGETATION

Planomradet &r relativt plant, marken sluttar svagt at sydvast. Marken ar till storre
delen hardgjord eller belagd med grus. Viss vegetation har funnits, mest sly och lite
grés. | samband med att det planerade bebyggelsefdrslaget genomférs kommer ny
vegetation att tilkomma inom planomradet. Bostadsgarden ovanpa det
underjordiska parkeringsgaraget kommer att férses med grésytor, trad och
planteringar.

NATURVARDEN

Det finns inga identifierade naturvarden med bevarandevarde inom planomradet
idag. Genomfdérande av det tankta bebyggelseforslaget kommer att bidra till nya
naturvarden eftersom nya trad, grasytor och planteringar kommer att anlaggas.

GEOTEKNISKA FORHALLANDEN

Undergrunden till hela fastigheten bestar av lermoran, vilket utgor en relativt
gynnsam grundlaggningsforutsattning. Grundlaggning kan da forutsattas ske med
plattor p& lermoranen eller p& packad fylining pa berg. Grundvattenytan ligger cirka
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en meter under markytan. Nagon risk for skred eller dyrbar grundlaggning
foreligger inte. Detta har verifierats av undersdkningen for fastigheten intill, Niord 7.
En detaljerad geoteknisk undersckning, som underlag for projektering, far i sa fall
utféras senare, i likhet med Niord 7, genom byggherrens foérsorg.

; ¥ D— Berg (2)
KD 3 > J]— Fylining (0)

Qi@@_&wwa

P =4 Q ¢ |:|— Izdlvssediment, sand-blodk (1)
: - Q d 6(.\ : ) | —lera(®)
@ = /[ ]— Moran ()
\ = [C]— Moranlera (o)
ca ¢ |:|— Organisk jordart (0)
— Sand {0}
J —sit@
J[[]— sten-block (0)

LABOREMUS

Utdrag ur jordartskartan. Kalla: Mycarta.

FORORENAD MARK

Marken inom planomradet beddms vara kraftigt fororenad av de verksamheter som
bedrivits dar. Marken kommer darfor att behdva saneras innan bebyggelse av
bostader kan pabdrjas. Genomférandet innebar séledes en positiv paverkan pa
marken.

FORNLAMNINGAR

Planomradet berérs inte av nagra fornlamningar. Patraffas fornlamningar i
samband med markarbeten ska dessa avbrytas, i enlighet med 2 kap 108
Kulturminneslagen och lansstyrelsen ska underrattas.

BEBYGGELSEOMRADE

BEFINTLIGA FORHALLANDEN

Fastigheten Niord 1 var tidigare bebyggd med en huvudbyggnad i ett plan samt en
stor carport for flera fordon. Huvudbyggnaden var omgiven av mestadels
hardgjorda ytor och ett plank avskilde fastigheten mot bostadskvarteret soderut.
Byggnader pa fastigheten &r nu rivna.
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Fastigheten Niord 1 med tidigare bebyggelse, nu riven, vy frdn Baldersgatan.
Foto: Norrtélje kommun.

B E H e R b
Odengatan. Vy fran korsningen med Baldersgatan. Foto: Norrtélje kommun.

10
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Bebyggelse pa motsatta (vastra) sidan av Baldersgatan. Vy fran planomradet.
Foto: Norrtélje kommun.

KULTURMILJO

Pa fastigheten intill planomradet ligger en byggnad som tidigare varit en
armaturfabrik. Denna byggnad &r upprustad och har tidigare beddmts vara av visst
kulturhistoriskt intresse. Byggnadskroppen med sagtandstak har bevarats och har
rustats upp med hansyn till det kulturhistoriska vardet. Inom planomradet finns
dock inga identifierade kulturhistoriska varden.

PLANEN

Planens byggratt medger en bebyggelse for bostader i 4-5 vaningar med mojlighet
att inreda vind. Centruméandamalet regleras och kan bara ordnas i bottenvaningen.
Langs entréplanet mot Baldersgatan ska minst 70 kvm bruttoarea anordnas for
centrumverksamhet.

En liten del av planomradet mot Baldersgatan planlaggs som GATA.

Mot Baldersgatan tillats balkonger med vissa villkor. Balkonger som vetter mot
Baldersgatan far skjuta ut max 0,7 meter fran fasad och underkant pa balkonger
ska vara placerad minst 4,0 meter Gver gatan. For storre delen av planomradet ar
det inte tillatet med inglasning av balkonger som vetter mot gata. Inom en del av
planomradet i ett lage &r det dock tillatet med inglasning aven av balkonger som
vetter mot gata om det kravs for att uppfylla riktvarden for ljudnivéer i fasad.
Loftgangar ar inte tillatet langs fasader som vetter ut mot en gata. Syftet med
dessa bestammelser ar att skapa en god gestaltning av gaturummet och &ven
bidra till den allméanna platsens offentliga karaktar.

Langs Odengatan ska en smal forgadrdsmark anordnas dar byggnad inte far
uppforas (sa kallad prickmark).

Garden far underbyggas med garage (bz) och en byggratt medges for
bostadskomplement; hogst 100 kvm BTA med en hogsta nockhéjd pa 3 meter 6ver
garden.

Korbar forbindelse far inte anordnas langs Baldersgatan och Odengatan férutom
ett slapp langs Odengatan dar en ramp till ett underjordiskt garage planeras.

11
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For att sakerstélla en variation i taklandskapet sétts flera olika bestammelser for
hoégsta nockhdjd i meter éver nollplanet.

Fasad mot Baldersgatan ska placeras i anvandningsgrans mot allmén plats. Ett
indrag pa& hogst 1 meter ar tillatet langs hogst en tredjedel av fasadlangden.

GESTALTNING AV BYGGNADER

| arbetet med detaljplanen har ett bebyggelseforslag som ar anpassat utifran
gestaltningsprinciperna i Kvalitetsprogrammet for Ovre Bryggardsgéardet tagits
fram.

Fyra trapphus bildar fyra sammanstéllda volymer i olika hojd. Volymerna far
tydliga tak med olika riktningar och hojder for att bryta ner skalan och skapa

mer vertikalitet. Varje volym delas in med kuldrskillnader for att ytterligare forstéarka
vertikaliteten och ge slankare proportioner.

Aven socklarna varierar i h6jd och material for att fortydliga indelningen av
fasaderna och skapa en mer omvéxlande gestaltning mot gatorna. | det mest
representativa laget i gatuhornet foreslas sockel av sten. | 6vrigt en sockelputs
infargad i olika gra nyanser.

Fasaderna bestar huvudsakligen av puts i tre olika nyanser. En gra skala anvands i
fargsattningen. Balkonger ger boendekvalitet och &r samtidigt en arkitektonisk
variation i fasaden. Vid balkonger klas vaggen med trapanel malad i matchande
ton till putsen pa varje huskropp. Kulorer anvands till balkongracken och
balkongplattornas undersida. Dessa ska samspela med 6vriga kvarterets
pastellkulérer och skapa en lekfullhet till de i 6vrigt strikt fonstersatta fasaderna.
For att 6ka trivseln pa balkongerna ar det 1,1 meter hoga racket tatt pa vissa
balkonger. | huvudsak mot gata. Det tata racket minskar blasten pa balkongerna.
For att minska bullret fran trafiken glasas ett par balkonger delvis in. Taken ar
redovisade med takpannor i olika gra kulorer. Nagra strategiskt placerade
platkladda takkupor ger méjlighet att, pa ett par stallen, inreda delar av vinden med
unika lagenheter.

BOKALER

Mot Bal dersgatan plakat @as 0t vbDesadrkahl|l adembdlmati on a\
bostad och lokal i en enhet. Mot gatan ligger ett stort rum med hdgt i tak och golv i

nivd med trottoaren. Detta utrymme kan anvandas som lokal fér enklare

verksamheter samtidigt som det ar en del av en bostad. Bostadens helt privata del

ligger pa en hogre nivd mot den lugna garden. Dar finns sovrum, badrum och kok,

samt en vanlig bostadsentré mot trapphuset.

UTEMILJO

Garden kommer att vara kringbyggd pa tre sidor och 6ppnar sig mot soder. Garden
ligger till storsta delen pa bjalklag, 6ver ett garage, och ar upphdjd i forhallande till
omgivande gator, men ligger ungefar i niva med intilliggande gard. Garden nas via
en ramp frdn Odengatan och via trappor fran Baldersgatan. Huset har aven fyra
gardsentréer fran trapphusen direkt ut pa den grénskande garden.

12
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' - ______4 Fordrojning av dagvatten i vaxtbaddar:

lllustration av exempel pa véaxtbaddar. Kalla: Credentia AB

Langs forgardsmarken mot Odengatan foreslas generosa planteringar mellan
husets gatuentréer, samt besdksparkeringar for cyklar.

Gardens karaktar ska vara gron och inbjudande. P& garden ordnas en gemensam
uteplats med sittgrupper omgardat med planteringar.

En centralt placerad, sammanhallande grasyta kommer tillsammans med
planteringar, gronskande kullar och trad att bilda en frodig oas at de boende. For
de boende utan balkong anlaggs en lugn uteplats. En smabarnslek ordnas pa
garden i narheten av skuggande trad. Sidoordnat pa garden, i det syddstra hornet,
placeras cykelparkeringar med 80 platser.

lllustration av vy fran korsningen Odengatan-Baldersgatan. Kalla: Arkipol AB.

13
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lllustration av vy 6ver gardssidan av kvarteret. Kalla: Arkipol AB.

Illustration av en sektion som redovisar bokaler i bottenplan langs Baldersgatan.
Kélla: Arkipol AB.

Illustration av fasader mot Odengatan i norr. Kalla: Arkipol AB.
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