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GRANSKNINGSUTLATANDE 2026-04-09

Detaljplan for del av fastigheten Haverd-Bergby 6:4 och del
av Vasterkulla s:2
Ks 2022-1390

SAMMANFATTNING

Planens syfte ar att préva anvandningsbestdmmelserna tillfallig vistelse och
bostader for byggnaderna inom planomradet. Dessutom ska mdjligheten
prévas att uppfora ytterligare en byggnad samt att skydda befintlig
kulturhistoriskt vardefull bebyggelse pa fastigheten Haver6-Bergby 6:4.
Vidare ska prévas om skyddet av omrade med kulturhistoriskt vardefull
bebyggelse kan omfatta ett mer relevant antal byggnader jamfort med i
gallande byggnadsplan. Slutligen ska mark avsattas for ett
avloppsreningsverk.

Planomradet omfattar 13 byggnader med olika funktion, bland annat en
herrgardsbyggnad fran 1700-talet som liksom 6évriga byggnader har
genomgatt flera férandringar och haft olika anvandningsomraden efter den
tid da det bedrevs jordbruk med djurhallning pa garden. Bergby Gard har
varit kursgard, konferensanldggning och flyktingfériaggning men drivs idag
som Bed & Breakfast och hotell. Med majligheten att anvanda byggnader
pa Bergby gard ocksa som bostader anses mojligheterna att bevara en
traditionell herrgardsmiljo, liksom att garden forblir levande, sékerstalls for
lang tid framdver

Sammanlagt har 8 yttranden kommit in.

Inga synpunkter har inkommit fran privatpersoner.

GRANSKNINGSFORFARANDE

Planférslaget, som uppréttats av samhallsbyggnadskontoret, har varit
utsant pa granskning under tiden 2026-03-04 t.o.m. 2026-03-27. Brev med
information om granskningen har skickats till berérda fastighetsagare och
myndigheter. Handlingar har funnits tillgangliga p4 kommunens webbplats
norrtalje.se.

POSTADRESS BESOKSADRESS KONTAKT
Box 808, 761 28 Norrtélje Estunavagen 14 0176-710 00
Samhallsbyggnadskontoret plan@norrtalje.se

www.norrtalje.se
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GRANSKNINGSINSTANSER OCH BERORDA

Bygg- och miljdnamnden

Kultur- och fritidsnamnden
Lantméateriet

Lansstyrelsen Stockholm
Norrtalje vatten och avfall AB
Region Stockholm Trafikforvaltningen
Roslagens Naturskyddsférening
Roslagens Ornitologiska forening
Skanova

Trafikverket

Vattenfall Eldistribution AB
Fastighetsagare enligt forteckning

REVIDERINGAR EFTER GRANSKNING

Med anledning av inkomna synpunkter foreslas féljande revideringar

av planforslaget:

e Del av planomradet langs den vastra fastighetsgransen for Vasterkulla
s:2 utgar

¢ Planbeskrivningen har fortydligats utifran kommunens bedémning att
ratt till ersattning eller inlésen inte uppkommer till foljd av de féreslagna
planbestammelserna

e Planbeskrivningen har fortydligats utifran att bestdmmelserna E; och E,
inte utgor allman kvartersmark

e Planbeskrivningen har fortydligats utifran vilken typ av rattighet som ska
bildas for avsaltningsanlaggningen

e Uttrycket Bergby gard har setts 6ver i planbeskrivningen och redigerats
till Bergby i planbeskrivningen

o Bestammelsen om utdkad lovplikt har tagits bort

SYNPUNKTER OCH BEMOTANDE

YTTRANDEN UTAN SYNPUNKTER

Kultur- och fritidsnamnden
Lansstyrelsen Stockholm

Region Stockholm Trafikférvaltningen
Vattenfall Eldistribution AB
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YTTRANDEN MED SYNPUNKTER

1. Lantmateriet
Vid genomgang av planférslagets handlingar (daterade 2026-02-19) har féljande
noterats:

I ANSLUTNING TILL KVARTERSMARK FINNS FASTIGHETSGRANS UTAN
GRANSPUNKTER ELLER MED HOG LAGESOSAKERHET |
REGISTERKARTAN

Flera av de aktuella fastighetsgranserna saknar bade enligt grundkartan och den

digitala registerkartan inmatta granspunkter eller har hog lagesosakerhet.

Lantmateriet vill pAminna om att detaljplanens utbredning inte paverkas om
fastighetsgransen visar sig ha ett annat lage. Risken med att planlagga utan att
ha koll pa gransens ratta lage ar att antingen en del av kvartersmarken ligger pa
grannfastigheten eller att det blir en remsa kvar mellan planlagd mark och fram: till
fastighetsgransen. | detta typ av fall handlar det om att gransen ar ett “objekt av
sarskild vikt for 1agesplacering av planbestammelser” enligt HMK Handbok
Grundkarta 2025 avsnitt 3.3. Nar en s&dan grans ar osaker ar det lampligt att sa
snart som mdijligt utreda gransen och géra en gransutvisning dar man letar upp
befintliga gransmarkeringar. | rekommendation punkt c - avsnitt 3.3 anges att
utgangspunkten ar att i detta fall fastighetsgransen ska matas in med en
lagesosakerhet pa 0,05 meter.

Visar sig gransen vara juridiskt oklar kravs det en fastighetsbestamning for att
bestamma dess lage. Las garna mer om forbattring av kvaliteten pa
fastighetsgranser i grundkartan i Lantmateriets informationsblad via denna lank.

Nar gransens lage ar klarlagd ar det viktigt att anpassa planen efter eventuella
férandringar av fastighetsgransens lage. Glém inte att rapportera in eventuella
forbattringar av granspunkters lagesosakerhet, genom att kommunen goér en sa
kallad DRK-leverans till ajourhallning-DRK@Im.se i 6verensstammelse med
DRK-avtalet. Da kommer det att framga av fastighetsgransernas redovisning i
den digitala registerkartan att I1agesosakerheten ar kontrollerad samt vilka
punkter som har matts in och vilka punkter som ar transformerade utifran
inmatningarna.



https://www.lantmateriet.se/globalassets/om-lantmateriet/var-samverkan-med-andra/hmk/handbocker/hmk-grundkarta_2025.pdf
https://www.lantmateriet.se/globalassets/om-lantmateriet/var-samverkan-med-andra/hmk/handbocker/hmk-grundkarta_2025.pdf
https://www.lantmateriet.se/sv/Om-Lantmateriet/Samverkan-med-andra/Kommunsamverkan/kvaliten-pa-fastighetsgranser-i-grundkartan/
mailto:ajourh%C3%A5llning-DRK@lm.se
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Bildtext: Grdnser markerade i svart har en Idgesosdkerhet om ca 4,5 meter

EVENTUELL E__RSATTNING PA GRUND AV BESTAMMELSER OM SKYDD
AV KULTURVARDEN ELLER RIVNINGSFORBUD

Av planférslaget framgar inte den eventuella ratt till ersattning som en
fastighetsagare kan ha nar kommunen infér bestammelser om skydd for
kulturvarden eller rivningsférbud i detaljplanen. Regelverket behéver redovisas
tydligt i fastighetskonsekvensbeskrivningen. Las mer om regelverket i Skydd av
kulturvarden respektive Rivningsférbud pa Boverkets PBL Kunskapsbanken.

ALLMAN KVARTERSMARK | PLANEN SAMT KONSEKVENSER OCH
EFFEKTER

Det foérefaller som att anvandningarna E1 (avloppsreningsverk) och E2
(transformatorstation) kan komma att anses vara kvartersmark for annat an
enskilt bebyggande (allman kvartersmark). Nar det férekommer allman
kvartersmark i en plan bér kommunen i planbeskrivningen redovisa att det
aktuella omradet beddms vara allman kvartersmark. Under konsekvenser bor en
redovisning goéras av att kommunen har ratt, respektive pa anmodan av
fastighetens agare ar skyldig, att 16sa in omradet enligt 6 kap. 13 § PBL
respektive 14 kap. 14 § PBL. Dessutom bor det redovisas hur kommunens ratt /
skyldighet paverkas nar bygglov beviljas enligt 9 kap. 65 § forsta stycket PBL till
férman for ndgon som inte ar ett offentligt organ.

RATTIGHET FOR AVSALTNINGSANLAGGNING

Kommunen skriver pa sidan 41 i planbeskrivningen att en rattighet ska bildas for
avsaltningsanlaggning. Lantmateriet anser att det framstar som oklart vilken typ


https://www.boverket.se/sv/PBL-kunskapsbanken/detaljplan/planbestammelser/egenskapsbestammelser_/kulturvarden/
https://www.boverket.se/sv/PBL-kunskapsbanken/detaljplan/planbestammelser/egenskapsbestammelser_/kulturvarden/
https://www.boverket.se/sv/PBL-kunskapsbanken/detaljplan/planbestammelser/egenskapsbestammelser_/rivningsforbud/
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av rattighet det ar som ska bildas for avsaltningsanlaggningen da kommunen
anvander bade begreppet ledningsratt och servitut. Lantmateriet vill aven belysa
det faktum att den tilltankta rattigheten tycks sakna planstdd, vilket innebar att
tilldtligheten for tillskapandet av en eventuell ny rattighet behdéver prévas inom
ramen for en lantmateriforrattning.

Lantmateriet staller sig aven fragande till skrivelsen pa sidan 46 i
planbeskrivningen, som stadgar att kostnader for markintrang éver fastigheterna
Haver6-Bergby 6:1, Haverd-Bergby 6:4 och Haverté-Bergby 6:180 ska fordelas
av Bergbygards samfallighetsférening.

Kommunen boér dévervaga att fortydliga i planbeskrivningen genom vad for typ av
rattighet (servitut, ledningsratt eller gemensamhetsanlaggning)
avsaltningsanlaggningen ska uppféras med stdéd av. Lantmateriet vill aven
upplysa kommunen om att prévning av rattighetens tillatlighet kan kompliceras av
att rattigheten stracker sig utanfér planomradet (och aven in i ett annat
planomrade).

KOMMENTAR: | anslutning till kvartersmark finns fastighetsgréns utan
grénspunkter eller med hég l&dgesosékerhet i reqisterkartan

Plangrédnsen har setts 6ver och &ndrats nagot for att ansluta till bestdmda
fastighets- och. Fér att mojliggdra for detta har en del av planomradet I&dngst den
véstra fastighetsgrédnsen fér Vésterkulla s:2 utgatt

Eventuell erséttning pa grund av bestdmmelser om skydd av kulturvdrden eller
rivningsférbud

| planférslaget féreslas skyddsbestdmmelser (q-bestdmmelser och férbud mot
rivning) fér herrgardsbyggnaden med flyglar, magasinet och lidret pa fastigheten
Héverb-Bergby 6:4, i syfte att sékerstélla bevarandet av identifierade
kulturhistoriska vérden.

De féreslagna bestdmmelserna innebér att byggnadens exteriér, stomme,
karaktérsdrag, material med mera som framgar av plankartan och i avsnittet
"Motiv till detaljplanens regleringar”, ska bevaras och att &ndringar ska utféras
med

hé&nsyn till dessa varden. Kommunen bedémer att bestdmmelserna inte gar
utbver vad som kan anses félja av det allménna varsamhetskravet och
férvanskningsférbudet enligt 8 kap. 13 och 17 §§ plan- och bygglagen.
Bestdammelserna preciserar i huvudsak befintliga kulturvarden och tydliggér hur
dessa ska beaktas vid framtida atgérder.

Planférslaget bedéms déarfér inte medféra att pagaende markanvéndning inom
fastigheten avsevért férsvaras pa det sétt som avsesi 14 kap. 10 §

plan- och bygglagen. Kommunen bedémer vidare att de eventuella merkostnader
som kan uppkomma vid underhall eller &ndring av byggnaderna &r begrénsade
och inte gar utéver vad som normalt kan anses félja av att byggnaden har
kulturhistoriska vérden.
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Planférslaget bedéms heller inte medféra en betydande skada som féljd av
rivningsférbudet i férhallande till vérdet av de berérda delarna av fastigheten
enligt 14 kap. 7 § plan- och bygglagen. Mot denna bakgrund bedémer kommunen
att ratt till erséttning eller inlésen inte uppkommer till féljd av de féreslagna
planbestammelserna.

Planbeskrivningen fértydligas utifrdn ovanstaende resonemang.

Allmén kvartersmark i planen samt konsekvenser och effekter
Kommunen bedémer att de E-omraden som redovisas i plankartan fér
avloppsreningsverk (E1) och transformatorstation (E2) inte utgér allmén
kvartersmark. Planbestdmmelserna bekréftar endast en redan etablerad
markanvéndning.

E-omrade E1 &r idag bebyggt med ett avioppsreningsverk som togs i drift under
hdésten 2025. Anldggningen ingéar i gemensamhetsanldggningen GA:7, som
svarar fér Bergbys avloppsférsérjning, och bedéms inte vara av allmént intresse.
Det finns heller inget kommunalt verksamhetsomréade fér vatten- och
avloppsférsérjning i Bergby.

E-omrade E2 ar bebyggt med en nétstation som tillhér Vattenfall Eldistribution AB
och som har uppférts med stéd av bygglov. Nétstationen férsérjer Bergby och
bedbms inte heller vara av allmént intresse.

Om en annan bedbmning énda skulle géras, och E-omradena bedéms som
allmén kvartersmark, medger plan- och bygglagen endast inlésen av mark som
ska anvéndas foér annat an enskilt bebyggande, férutsatt att markens anvéndning
fér det avsedda &ndamaélet inte kan anses vara sékerstélld énda (6 kap. 13§ p. 2
PBL samt 14 kap. 14 § PBL). Eftersom omradena redan &r bebyggda med de
tekniska anldggningar som motsvarar planens dndamal, upphér kommunens rétt
till inlésen i praktiken.

Planbeskrivningen kompletteras utifran ovanstaende resonemang.

Raéttighet fér avsaltningsanldggning
Planbeskrivningen fortydligas utifran vilken typ av réttighet som ska bildas fér
avsaltningsanlaggningen.

2. Trafikverket

Planomradet gransar till den statliga vagen 1109, for vilken Trafikverket ar
vaghallare. Trafikverket framhaller att plankartan bor innehalla en bestdmmelse
om att uteplatser, vid anlaggande, ska uppfylla kravet pa en ekvivalent ljudniva
om hdgst 50 dBA.

KOMMENTAR: Enligt plan- och bygglagen (2010:900) 4 kap 12 § far kommunen
endast om det finns sérskilda skél bestdmma hégsta tillatna vérden for buller i
detaljplanen. Sérskilda skél kan vara att detaljplanen avser en sérskilt
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stérningskénslig verksamhet. Bostéder réknas inte som en sérskilt
stérningskénslig verksamhet och det bedéms dérav inte finnas ndgra sérskilda
skél for att inféra en bestdmmelse om hégsta tillatna bullervérde i plankartan.

Omradet bedéms inte heller vara bullerutsatt eftersom ndrmsta boningshus ligger
cirka 70 meter fran samt cirka 6 meter hégre &n Trésta brovadg. Byggrétternas
placering bedéms dven medfér goda méjligheter att anordna tysta uteplatser.

3. Naturskyddsforeningen Roslagen

Naturskyddsféreningen Roslagen har tagit del av handlingarna géllande
detaljplanen for Haveré-Bergby 6:4 och Vasterkulla s:2 och har féljande
kommentarer.

Nar planen nu gar vidare fran samrad till granskning anser féreningen att
kommunen i sina kommentarer har klargjort att:

e en utveckling av platsen beddms ligga i linje med 6éversiktsplan 2040 -
det aktuella planomradet ligger inom ett s k utvecklingsstrak for bl a
kollektivtrafik - vilket féreningen i samradet angav som ett starkt skal,
alltsa avsaknad av val fungerande kollektivtrafik
det i planen gors noteringar gallande kulturmiljon samt allén

o artskyddsforordningen galler oavsett vilka atgarder som planeras att
genomforas pa platsen - och da pekade féreningen framst pa
forekomsten av fladdermoss, som ar kansliga for ljud- och
ljusfororeningar

Med detta anser foreningen att de omraden som féreningen har pekat ut som
sarskilt viktiga nu ar tillgodosedda. Foreningen utgar darmed fran att det vid
fortsatt planlaggning tas hansyn till det som féreningen kommenterat i
samradet. | 6vrigt har féreningen inga invandningar.

KOMMENTAR: Synpunkten &r noterad.

4. Bygg- och miljonamnden

Bygg- och miljonamnden anser att foljande kompletteringar och fortydliganden
behdver géras av planhandlingarna innan detaljplanens antagande:

PBL-fragor i plankarta och planbestdammelser

Av planbestdmmelserna framgar féljande:

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR ALL
KVARTERSMARK
Andrad lovplikt

Byaglov kravs Sven for bygolovbefriade Atgirder enligt O kap. 4§
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Angaende andring av Plan- och bygglagen framkommer i propositionen
2024/25:169: Lovplikt ska som huvudregel inte ldangre kunna regleras i
detaljplan Det finns undantag, men dessa ror sannolikt framst atgarder inom
riksintresse for Totalforsvaret.

Gallande bygglovsbefriade atgarder sa kraver de bygglov da det finns utpekade
kulturvarden i form av lilla g i plankartan. Det bér i stallet fortydligas i
planbeskrivningen att lovbefriade atgarder inte far utféras inom planomradet med
hanvisning till att det &r héga kulturvarden inom omradet. Omradet behdver aven
pekas ut i OP att det hyser héga kulturvérden.

Ska bestammelsen std kvar om andrad lovplikt, och om bestammelsen dven ska
innefatta bygglovsbefriade tillbyggnader behdver det andras till:

Bygglov kravs aven for bygglovsbefriade atgarder enligt 9 kap. 4, 10, 11 §§ (9
kap. 4§ omfattar endast bygglovsbefriad komplementbyggnad.)

Geodatafragor

o Vissa plangranser ansluter till osdkra fastighets- eller traktgranser vilket
kan leda till framtida problem i tolkningen av planen.

e Uttrycket Bergby gard férekommer fortfarande pa 4 platser i
planbeskrivningen. Det aterfinns under rubrikerna "Sammanfattning”,
"Detaljplanens syfte och bakgrund” samt "Nulagesbeskrivning av platsen”.
Det ger fel indikation att platsen ar en erkand gard vilket den inte ar enligt
Lantmateriets definition av en gard. Dessa bér omformuleras sa att man
inte leds att tro att det ar en gard enligt adresstandard.

KOMMENTAR: PBL-fragor i plankarta och planbestdmmelser
Bestdmmelsen om &andrad lovplikt tas bort.

Geodatafragor
Plangrénsen har setts 6ver och dndrats ndgot for att ansluta till bestdmda fastighets-

och traktgrédnser. Fér att méjliggéra for detta har en del av planomradet ldngst den
vastra fastighetsgrédnsen fér Vésterkulla s:2 utgatt

Uttrycket Bergby gard har setts éver och redigerats till Bergby i planbeskrivningen.

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET

Emelie Hansebo
Planarkitekt
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