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VAD ÄR EN DETALJPLAN? 

 

Med en detaljplan reglerar kommunen hur mark och vatten ska 
användas och hur bebyggelsen ska se ut. Detaljplanen talar därför 
om vad du och andra får och inte får göra för byggåtgärder inom 
planområdet. 

I plan- och bygglagen (PBL) finns bestämmelser om i vilka 
situationer en detaljplan ska göras. Det är bara kommunen som kan 
besluta att ta fram och anta en detaljplan. Det är också kommunen 
som tolkar de detaljplaner som finns. 

En detaljplan visas som ett bestämt område på en plankarta. Till 
detaljplanekartan hör en planbeskrivning, som förklarar planens 
syfte och innehåll. Ibland ingår även andra handlingar, till exempel 
en illustrationskarta eller en miljökonsekvensbeskrivning. 

Detaljplanen gäller tills den antingen upphävs, ändras eller ersätts 
av en ny detaljplan. 

 

PROCESSEN 

Denna detaljplan följer ett standardförfarande enligt PBL 2010:900. 
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HANDLINGAR 
 

Till planförslaget hör: 

¶ Plankarta med bestämmelser 

¶ Denna beskrivning 

 
UTREDNINGAR 
¶ Grundvattenundersökning, Trapezia AB, 2020-01-07 

¶ Dagvattenutredning, ÅF Infrastructure AB, 2019-03-29, rev. 2020-03-16 

¶ Trafikbullerutredning, Norconsult AB, 2020-01-30.  rev. 2020-05-14 

¶ Miljöteknisk markundersökning, Trapezia AB, 2018-12-11,   rev. 2020-05-18 

 
ÖVRIGA DOKUMENT 
¶ Övre Bryggårdsgärdet. Kvalitetsprogram för de gröna lekfulla kvarteren i Norrtälje 

stad, utkast 2019-01-25 

¶ Övre Bryggårdsgärdet. Social konsekvensanalys och barnkonsekvensanalys av 

Kvalitetsprogrammet, utkast 2018-08-16 
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projektledare. Övriga projektdeltagare har varit Eva Strömbäck, Annie Rämsell,                     
Peter Sartorius, Maria Resman, Johanna Tengdelius Brunell och Göran Persson. 
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PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG 
Planens syfte är att skapa förutsättningar för ny bebyggelse med bostäder och 

lokaler i bottenvåningen i ett centralt läge i Norrtälje stad. Planen följer därmed 

riktlinjerna i kommunens översiktsplan samt i programmet för utveckling av        

Övre Bryggårdsgärdet. Planen innebär en ändring av tidigare gällande detaljplan, 

från byggrätt för låga byggnader med lätt industri till byggrätt för flerbostadshus i 

huvudsak i 4-5 våningar som underbyggs med parkeringsgarage och med 

möjlighet för centrumverksamhet. Planens syfte är även att uppnå en god 

boendemiljö vad gäller trafikbuller samt omhändertagande av dagvatten. 

 

Gestaltningen av bostadskvarteret ska präglas av grönska och lekfullhet. 

Arkitekturen ska vara upplevelserik och relatera till Norrtäljes befintliga småskaliga 

bebyggelsekaraktär. En variation i kulör, material och våningshöjder ska bidra till 

att arkitekturen får en vertikalitet i sitt uttryck. En tydlig sockelvåning mot gata samt 

balkonger ger också fasaderna liv och karaktär. 

 

Detaljplanen har utformats i enlighet med det kvalitetsprogram som är under 

framtagande för Övre Bryggårdsgärdet. Kvarteret Niord 1 ingår i etapp 1 av 

området Övre Bryggårdsgärdet som på sikt ska omvandlas från ett glest bebyggt 

industriområde till en livfull, lekfull och grön stadsdel med främst bostäder.  

PLANDATA 

LÄGE OCH AREAL 
Planen omfattar större delen av fastigheten Niord 1 (cirka 2400 kvm) och en smal 

remsa längs Odengatan av fastigheten Tälje 3:1. En smal remsa av Niord 1 västra 

sida längs Baldersgatan omfattas inte av detaljplanen. Detta eftersom den är 

planlagd som allmän plats (gata) i intilliggande detaljplan (detaljplan för 

Baldersgatans södra del samt för fastigheterna Balder 5 och 10, Laboremus 1 m.fl. 

i Norrtälje stad, 0188-P12/3).  

 

Planområdet ligger centralt i Norrtälje längs Baldersgatan, några hundra meter norr 

om busstorget och stadskärnan. Söder och öster om planområdet finns nyare 

bebyggelse med flerbostadshus i 2-4 våningar. Väster om planområdet passerar 

Baldersgatan och på andra sidan den finns äldre bebyggelse som utgörs av trähus 

i 1-2 våningar. Norr om planområdet ligger Odengatan, en lokalgata, och på andra 

sidan den finns nyare bebyggelse i 2-4 våningar.  

MARKÄGOFÖRHÅLLANDEN 
Fastigheten Niord 1 ägs av Credentia Niord AB. Fastigheten Tälje 3:1 ägs av 

Norrtälje kommun. 

TIDIGARE STÄLLNINGSTAGANDEN  

ÖVERSIKTSPLAN 
Målet enligt Norrtälje kommuns översiktsplan, ÖP 2040, antagen av 

kommunfullmäktige den 9 december 2013, är att Norrtälje kommun ska integreras 
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med, och utvecklas i takt med övriga Stockholmsregionen. Hela kommunen ska 

växa och nyproduktion av bostäder ska öka i attraktiva livsmiljöer med goda 

pendlingsmöjligheter. Norrtälje stad ska stimulera tillväxt och bidra ytterligare till 

den positiva utvecklingen i hela kommunen. Norrtälje kommuns invånarantal ska 

öka från 57 000 till 77 000, och för att nå detta resultat behövs en ny produktion av 

bostäder. 

FÖRDJUPAD ÖVERSIKTSPLAN 
I Utvecklingsplan för Norrtälje stad, antagen av fullmäktige den 29 mars 2004, 

ligger planområdet inom ett område som är betecknat som innerstadsområde. 

Innerstadsområden ska, enligt utvecklingsplanen, utvecklas på ett sätt som stärker 

den befintliga stadskärnan och så att Norrtälje får ett större utbud av miljöer med 

starka stadskvaliteter. 

DETALJPLANER OCH FÖRORDNANDEN  

GÄLLANDE DETALJPLANER 

Gällande planer för planområdet är Förslag till ändring av stadsplanen för kv. Frej, 

Vasa, Valhall, Herkules, Niord, Nordkap, Narstrand, i Norrtälje stad, 0188-B31, 

antagen 1947-07-10 och fastställd 1948-04-01. Marken är planlagd för lätt industri 

med en högsta byggnadshöjd om 25 meter ovan stadens nollplan. För den smala 

remsan av planområdet som ligger på Odengatan är gällande plan Detaljplan för 

fastigheterna Narstrand 1 och 8 i Norrtälje Stad, 0188-P04/1202, som vann laga 

kraft 2004-12-02. Den del av planområdet som berörs är planlagd som Lokalgata.  

STRANDSKYDD 

Aktuellt planområde är inte berört av strandskydd. 

KOMMUNALA BESLUT  

2017-02-17 beslutade kommunstyrelsekontoret om positivt planbesked                

(Ks 16-2090.214) om planläggning för området. Ett start-PM för planuppdraget 

godkändes 2018-01-17 och planarbetet påbörjades formellt i samband med detta 

beslut. Planförslaget var ute på samråd under sommaren 2019. Granskning 

genomfördes våren 2020.  

 

KVALITETS- OCH HÅLLBARHETSPROGRAM FÖR ÖVRE BRYGGÅRDSGÄRDET  

Ett kvalitets- och hållbarhetsprogram för Övre Bryggårdsgärdet är under 

framtagande, vilket förväntas bli politiskt antaget under hösten år 2020. I den finns 

en uppdaterad version av Masterplan för Övre Bryggårdsgärdet. Masterplanen har 

uppdateras och den senaste versionen kan ses nedan. Övre Bryggårdsgärdet 

kommer att byggas ut etappvis och detaljplanen för Niord 1 ingår i den första 

etappen. Programmet syftar till att konkretisera översiktsplanen och 

utvecklingsplanen för Norrtälje stad och att beskriva och visualisera visionen och 

målsättningarna med området. Det syftar också till att säkerställa den byggda 

miljöns kvaliteter, genom att beskriva principer för utformning av gator, parker, torg 

och kvarter samt att vara ett stöd för kommande detaljplanering, bygglovshantering 

och markanvisningar.  
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Masterplan från kvalitetsprogrammet med kvarteret Niord 1 inringat. Källa: Norrtälje 

kommun.  

BEHOVSBEDÖMNING  
En bedömning av risken för betydande miljöpåverkan ska utföras för alla 

detaljplaner. Bedömningen ska utgå från MKB-förordningens kriterier och beakta 

dels planens karaktäristiska egenskaper, dels typ av påverkan och det område 

som kan antas bli påverkat. 

 

För detaljplaner som anses medföra betydande miljöpåverkan ska miljöbedömning 

utföras, vilket bland annat innebär att en miljökonsekvensbeskrivning (MKB), enligt 

6 kap Miljöbalken, ska utarbetas och redovisas tillsammans med planförslaget. Om 

detaljplanen inte medför betydande miljöpåverkan behandlas miljöfrågorna i det 

ordinarie planarbetet och redovisas i planbeskrivningen. 

 

PLATSEN 

Fastigheten har använts för industri/verkstadsändamål och även för 

handelsverksamhet. Bebyggelsen har bestått av en huvudbyggnad i ett plan samt 

en komplementbyggnad. Huvudbyggnaden var omgiven av mestadelens 

hårdgjorda ytor och ett plank finns kvar som avskiljer fastigheten mot 

bostadskvarteret söderut. 

 

BETYDANDE EGENSKAPER, PÅVERKAN OCH 
EFFEKTER 
Miljökvalitetsnormerna är lagbundna normer enligt miljöbalkens (MB) femte kapitel. 

En miljökvalitetsnorm anger ett kvalitetskrav som ofta används som ett mått på 

högsta tillåtna halt av ett förorenande ämne eller högsta tillåtna nivå av en störning 
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och finns för närvarande för olika föroreningar i utomhusluften, olika parametrar i 

vattenförekomster, omgivningsbuller och miljöpåverkande ämnen i fiskevatten.  

 

Bedömningen är att ett genomförande av planen inte medför att 

miljökvalitetsnormerna för luft överskrids. Ett genomförande av planen beräknas 

inte innebära att gällande riktvärden för buller överskrids, se vidare avsnitt Buller.  

FÖRENLIGHET MED 3, 4 OCH 5 KAP MB 
Ett genomförande av planen och övriga planer i området beräknas inte medföra att 

miljökvalitetsnormen för luft överskrids. Bedömningen är att ett genomförande av 

planen inte heller kommer att bidra på ett negativt sätt till att någon 

miljökvalitetsnorm överskrids i närområdets vatten då dagvatten från planområdet 

kommer att fördröjas och renas i erforderlig utsträckning. I och med detaljplanens 

genomförande kommer förorenad mark att saneras och förutsättningar för 

fördröjning av dagvatten kommer att förbättras eftersom delar av de ytor som idag 

är hårdgjorda ersätts med gräsmatta, planteringar och växtbäddar. Mängden 

föroreningar som släpps ut i Norrtäljeviken kommer att minska som ett resultat av 

planens genomförande. 

 

Planförslaget bedöms därmed vara förenligt med 3,4 och 5 kap MB.  

STÄLLNINGSTAGANDE 
Kommunstyrelsekontoret bedömer att detaljplanens genomförande inte antas 

medföra sådan betydande miljöpåverkan som åsyftas i PBL 4 kap. 34 § eller 

miljöbalken 6 kap. 11 § att en miljöbedömning behöver göras. De miljöfrågor som 

är att ta hänsyn till kommer att redovisas i planbeskrivningen. 

FÖRUTSÄTTNINGAR OCH 

FÖRÄNDRINGAR 

NATUR 
MARK OCH VEGETATION 

Planområdet är relativt plant, marken sluttar svagt åt sydväst. Marken är till större 

delen hårdgjord eller belagd med grus. Viss vegetation har funnits, mest sly och lite 

gräs. I samband med att det planerade bebyggelseförslaget genomförs kommer ny 

vegetation att tillkomma inom planområdet. Bostadsgården ovanpå det 

underjordiska parkeringsgaraget kommer att förses med gräsytor, träd och 

planteringar.  

 

NATURVÄRDEN 

Det finns inga identifierade naturvärden med bevarandevärde inom planområdet 

idag. Genomförande av det tänkta bebyggelseförslaget kommer att bidra till nya 

naturvärden eftersom nya träd, gräsytor och planteringar kommer att anläggas. 

 

GEOTEKNISKA FÖRHÅLLANDEN 

Undergrunden till hela fastigheten består av lermorän, vilket utgör en relativt 

gynnsam grundläggningsförutsättning. Grundläggning kan då förutsättas ske med 

plattor på lermoränen eller på packad fyllning på berg. Grundvattenytan ligger cirka 
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en meter under markytan. Någon risk för skred eller dyrbar grundläggning 

föreligger inte. Detta har verifierats av undersökningen för fastigheten intill, Niord 7.  

En detaljerad geoteknisk undersökning, som underlag för projektering, får i så fall 

utföras senare, i likhet med Niord 7, genom byggherrens försorg. 

 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Utdrag ur jordartskartan. Källa: Mycarta. 

 

FÖRORENAD MARK 

Marken inom planområdet bedöms vara kraftigt förorenad av de verksamheter som 

bedrivits där. Marken kommer därför att behöva saneras innan bebyggelse av 

bostäder kan påbörjas. Genomförandet innebär således en positiv påverkan på 

marken. 

 

FORNLÄMNINGAR 

Planområdet berörs inte av några fornlämningar. Påträffas fornlämningar i 

samband med markarbeten ska dessa avbrytas, i enlighet med 2 kap 10§ 

Kulturminneslagen och länsstyrelsen ska underrättas. 

 

BEBYGGELSEOMRÅDE 
BEFINTLIGA FÖRHÅLLANDEN 

Fastigheten Niord 1 var tidigare bebyggd med en huvudbyggnad i ett plan samt en 

stor carport för flera fordon. Huvudbyggnaden var omgiven av mestadels 

hårdgjorda ytor och ett plank avskilde fastigheten mot bostadskvarteret söderut. 

Byggnader på fastigheten är nu rivna. 
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Fastigheten Niord 1 med tidigare bebyggelse, nu riven, vy från Baldersgatan.                        

Foto: Norrtälje kommun. 

 

 
Fastighetens baksida innan rivning, vy från Odengatan. Foto: Norrtälje kommun. 

 

 
Odengatan. Vy från korsningen med Baldersgatan. Foto: Norrtälje kommun. 
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Bebyggelse på motsatta (västra) sidan av Baldersgatan. Vy från planområdet.  

Foto: Norrtälje kommun. 

 

KULTURMILJÖ 

På fastigheten intill planområdet ligger en byggnad som tidigare varit en 

armaturfabrik. Denna byggnad är upprustad och har tidigare bedömts vara av visst 

kulturhistoriskt intresse. Byggnadskroppen med sågtandstak har bevarats och har 

rustats upp med hänsyn till det kulturhistoriska värdet. Inom planområdet finns 

dock inga identifierade kulturhistoriska värden.  

 

PLANEN  

Planens byggrätt medger en bebyggelse för bostäder i 4-5 våningar med möjlighet 

att inreda vind. Centrumändamålet regleras och kan bara ordnas i bottenvåningen. 

Längs entréplanet mot Baldersgatan ska minst 70 kvm bruttoarea anordnas för 

centrumverksamhet.  

 

En liten del av planområdet mot Baldersgatan planläggs som GATA. 

Mot Baldersgatan tillåts balkonger med vissa villkor. Balkonger som vetter mot 

Baldersgatan får skjuta ut max 0,7 meter från fasad och underkant på balkonger 

ska vara placerad minst 4,0 meter över gatan. För större delen av planområdet är 

det inte tillåtet med inglasning av balkonger som vetter mot gata. Inom en del av 

planområdet i ett läge är det dock tillåtet med inglasning även av balkonger som 

vetter mot gata om det krävs för att uppfylla riktvärden för ljudnivåer i fasad. 

Loftgångar är inte tillåtet längs fasader som vetter ut mot en gata. Syftet med 

dessa bestämmelser är att skapa en god gestaltning av gaturummet och även 

bidra till den allmänna platsens offentliga karaktär. 

 

Längs Odengatan ska en smal förgårdsmark anordnas där byggnad inte får 

uppföras (så kallad prickmark). 

 

Gården får underbyggas med garage (b1) och en byggrätt medges för 

bostadskomplement; högst 100 kvm BTA med en högsta nockhöjd på 3 meter över 

gården. 

 

Körbar förbindelse får inte anordnas längs Baldersgatan och Odengatan förutom 

ett släpp längs Odengatan där en ramp till ett underjordiskt garage planeras. 
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För att säkerställa en variation i taklandskapet sätts flera olika bestämmelser för 

högsta nockhöjd i meter över nollplanet.  

Fasad mot Baldersgatan ska placeras i användningsgräns mot allmän plats. Ett 

indrag på högst 1 meter är tillåtet längs högst en tredjedel av fasadlängden. 

 

GESTALTNING AV BYGGNADER 

I arbetet med detaljplanen har ett bebyggelseförslag som är anpassat utifrån 

gestaltningsprinciperna i Kvalitetsprogrammet för Övre Bryggårdsgärdet tagits 

fram.  

 

Fyra trapphus bildar fyra sammanställda volymer i olika höjd. Volymerna får 

tydliga tak med olika riktningar och höjder för att bryta ner skalan och skapa 

mer vertikalitet. Varje volym delas in med kulörskillnader för att ytterligare förstärka 

vertikaliteten och ge slankare proportioner. 

 

Även socklarna varierar i höjd och material för att förtydliga indelningen av 

fasaderna och skapa en mer omväxlande gestaltning mot gatorna. I det mest 

representativa läget i gatuhörnet föreslås sockel av sten. I övrigt en sockelputs 

infärgad i olika grå nyanser.  

 

Fasaderna består huvudsakligen av puts i tre olika nyanser. En grå skala används i 

färgsättningen. Balkonger ger boendekvalitet och är samtidigt en arkitektonisk 

variation i fasaden.  Vid balkonger kläs väggen med träpanel målad i matchande 

ton till putsen på varje huskropp. Kulörer används till balkongräcken och 

balkongplattornas undersida. Dessa ska samspela med övriga kvarterets 

pastellkulörer och skapa en lekfullhet till de i övrigt strikt fönstersatta fasaderna. 

För att öka trivseln på balkongerna är det 1,1 meter höga räcket tätt på vissa 

balkonger. I huvudsak mot gata. Det täta räcket minskar blåsten på balkongerna. 

För att minska bullret från trafiken glasas ett par balkonger delvis in. Taken är 

redovisade med takpannor i olika grå kulörer. Några strategiskt placerade 

plåtklädda takkupor ger möjlighet att, på ett par ställen, inreda delar av vinden med 

unika lägenheter. 

 

BOKALER 

Mot Baldersgatan planeras tv¬ s¬ kallade òbokalerò. De ªr en kombination av 

bostad och lokal i en enhet. Mot gatan ligger ett stort rum med högt i tak och golv i 

nivå med trottoaren. Detta utrymme kan användas som lokal för enklare 

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

ligger på en högre nivå mot den lugna gården. Där finns sovrum, badrum och kök, 

samt en vanlig bostadsentré mot trapphuset. 

 

UTEMILJÖ 

Gården kommer att vara kringbyggd på tre sidor och öppnar sig mot söder. Gården 

ligger till största delen på bjälklag, över ett garage, och är upphöjd i förhållande till 

omgivande gator, men ligger ungefär i nivå med intilliggande gård. Gården nås via 

en ramp från Odengatan och via trappor från Baldersgatan. Huset har även fyra 

gårdsentréer från trapphusen direkt ut på den grönskande gården. 
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Illustration av exempel på växtbäddar. Källa: Credentia AB 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Längs förgårdsmarken mot Odengatan föreslås generösa planteringar mellan 

husets gatuentréer, samt besöksparkeringar för cyklar. 

 

Gårdens karaktär ska vara grön och inbjudande. På gården ordnas en gemensam 

uteplats med sittgrupper omgärdat med planteringar.   

En centralt placerad, sammanhållande gräsyta kommer tillsammans med 

planteringar, grönskande kullar och träd att bilda en frodig oas åt de boende.  För 

de boende utan balkong anläggs en lugn uteplats. En småbarnslek ordnas på 

gården i närheten av skuggande träd. Sidoordnat på gården, i det sydöstra hörnet, 

placeras cykelparkeringar med 80 platser. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Illustration av vy från korsningen Odengatan-Baldersgatan. Källa: Arkipol AB.  
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Illustration av en sektion som redovisar bokaler i bottenplan längs Baldersgatan.    
Källa: Arkipol AB.  

 

 

Illustration av vy över gårdssidan av kvarteret. Källa: Arkipol AB. 
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Illustration av fasader mot Odengatan i norr. Källa: Arkipol AB. 


























































