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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 ar 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 bestdamt omrade pa en plankarta. Till
detaljplanekartan hor en planbeskrivning, som forklarar planens
syfte och innehall. Ibland ingar aven andra handlingar, till exempel
en illustrationskarta eller en miljokonsekvensbeskrivning.

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

PROCESSEN

Denna detaljplan foljer ett standardforfarande enligt PBL 2010:900
i dess lydelse den 2 januari 2015.
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HANDLINGAR

Till planforslaget hor:
e Plankarta med bestdmmelser
e Denna beskrivning
e Undersokning om betydande miljopaverkan 2024-10-17

UTREDNINGAR

Arkeologisk utredning, Arkeologistik, 2023-06

Dagvattenutredning, Sweco, 2024-08-29

Hydrogeologisk utredning, Bjerking, 2024-09-25

Inventering av tradbestand, Tradkontoret, 2023-09-07

Komplettering av brunn med avsaltat brackvatten, Ecoloop, 2024-09-02
Kulturmiljéutredning, Hus och historia, 2023-07-26

Rejektvatten fran avsaltningsanlaggning, Ecoloop, 2024-12-12
Vattenutredning, Vatteninfo, 2024-09-27
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PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planens syfte &r att préva anvandningsbestammelserna tillfallig vistelse och bostader for
byggnaderna inom planomradet. Dessutom ska mojligheten provas att uppfora ytterligare
en byggnad samt att skydda befintlig kulturhistoriskt vardefull bebyggelse pa fastigheten
Havero-Bergby 6:4. Vidare ska provas om skyddet av omrade med kulturhistoriskt vardefull
bebyggelse kan omfatta ett mer relevant antal byggnader jamfért med i gallande
byggnadsplan. Slutligen ska mark avséattas for ett avloppsreningsverk.

Planomradet omfattar 13 byggnader med olika funktion, bland annat en herrgardsbyggnad
fran 1700-talet som liksom 6vriga byggnader har genomgatt flera forandringar och haft
olika anvandningsomraden efter den tid da det bedrevs jordbruk med djurhallining pa
garden. Bergby Gard har varit kursgard, konferensanlaggning och flyktingfériaggning men
drivs idag som Bed & Breakfast och hotell. Med méjligheten att anvanda byggnader pa
Bergby gard ocksa som bostader anses mojligheterna att bevara en traditionell
herrgardsmiljo, liksom att garden forblir levande, sakerstalls for 1ang tid framdver.

Detaljplanarbetet startades 2023-01-25 da Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott
tog beslut om att godkadnna start-PM for planuppdraget. Planarbetet genomférs med
standardférfarande enligt PBL 2010:900 i dess lydelse den 2 januari 2015.

Figur 1. Herrgarden sedd frén véster, foto HoP arkitekter.
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PLANDATA
LAGE OCH AREAL

Planomradet ligger cirka 800 meter fran Trastabron som forbinder Vaddoé med fastlandet,
cirka 11 kilometer norr om Almsta i Norrtélie kommun. Planomradets utstréckning har
beddmts vara gynnsamt for att kunna séakra framtida anvandning av fastigheten och upptar
cirka 5,5 ha. Planomradet ligger i direkt anslutning till busslinjer mot Hallstavik,
Grisslehamn och Almsta. Planomradet grénsar i norr till ett stugomrade med 12 stugor och
ett tidigare ovningsfalt for entreprenadmaskiner (ej belagt annat &n muntligen) som
anvands som fotbollsplan. | dster ligger jordbruksmark och allman platsmark for park eller
plantering. | séder gransar planomradet till en campingplats och ytterligare ett stugomrade,
en allman landsvag och jordbruksmark och i vaster till ett antal delvis bebyggda mindre
fastigheter som féretradesvis nyttjas fér boende, permanent eller som fritidsboende.
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Figur 2. Lantméteriets webkarta.
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Figur 3. Planomradet med réd linje, Lantmaéteriets Webkan‘a.

MARKAGOFORHALLANDEN

Planomradet ar en del av fastigheten Havero-Bergby 6:4 som idag ags av Bergby i
Roslagen AB. Norrtalje-Vasterkulla s:2 &gs av Bergby i Roslagen AB i den del som I6per

fran Trasta brovag fram till gardstunet.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

OVERSIKTSPLAN 2040

Den tankta detaljplanen med inriktning pa bostader och turistverksamhet gar i linje med
Norrtdlje kommuns Oversiktsplan. Enligt éversiktsplan 2040 ska Norrtdlje vaxa med
attraktiva och hallbara boenden. Hela kommunen ska vaxa och nyproduktion ska oka i
attraktiva livsmiljoer med goda pendlingsmojligheter. Narheten till ett av de utpekade
stréken Norrtalje-Almsta-Grisslehamn gor att detaljplanens lage ingér i “strategi fér den
overgripande bebyggelsestrukturen”. Detaljplanens syfte ligger i linje med gallande

Oversiktsplan.
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Figur 4. Karta ur Oversiktsplan 2040, Norrtélje kommun.

OVERSIKTSPLAN 2050

Det héller for nuvarande pa att tas fram en ny oversiktsplan for Norrtdlje kommun. |
Oversiktsplan 2050 Norrtélje (granskningsférslag godkant av KS 2024-04-08) identifieras
flera strategier for kommunens utveckling, en av dessa ar att Ovriga orter, landsbygden och
skédrgarden ska kunna utvecklas utifran sin karaktdr och sina férutséttningar. Det
identifieras aven att landsbygden ska utvecklas utifran sin karaktar. Detaljplanens syfte
beddms ligga i linje med de stallningstaganden som gors i 6versiktsplan 2050.
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DETALJPLANER OCH FORORDNANDEN

GALLANDE DETALJPLANER

Gallande byggnadsplan: Haver6-Bergby 6:1, 6:4 m.fl, etapp Il. Planen vann laga
kraft 1985-02-21.

1220/58d ~ 8810

NORRTALJE KOMMUN @
+

Forslag 1il byggnadsplan for

0188 - P85/0221 NORRTALJE
Figur 5. Géllande byggnadsplan 05-28 med férslag pa planomrade med réd linje.

Gallande plan reglerar foéljande inom kvartersmarken:
- C: samlingslokal
- g: omrade med kulturhistorisk vardefull bebyggelse
- Bebyggelse far max ha en vaning
- Prickmark: mark som inte far bebyggas
Inom allman platsmark regleras féljande:
- Vagmark
- Park eller plantering

STRANDSKYDD
Aktuellt planomrade &r inte berért av strandskydd.

KOMMUNALA BESLUT | OVRIGT

PLANUPPDRAG

Den 25 januari 2023 beslutade kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott att en
detaljplan for del av Havero-Bergby 6:4 ska upprattas i syfte att préva en onskad
markanvandning inkluderande bostader och samlingslokal.

UNDERSOKNING OM BETYDANDE MILJOPAVERKAN

Nar kommunen upprattar eller andrar en detaljplan ska kommunen beddma om
detaljplanens genomférande kan antas medféra en betydande miljopaverkan. Foér att
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avgora detta gors en undersokning (6 kap. 6 § miljobalken). | undersdkningen identifieras
de omstandigheter som talar for eller emot en betydande miljépaverkan med utgangspunkt
i miljdbeddmningsférordningen 5 § (2017:966).

For detaljplaner som anses medféra betydande miljopaverkan ska miljiobedémning utforas,
vilket bland annat innebar att en miljokonsekvensbeskrivning (MKB) enligt 6 kap.
miljdbalken ska utarbetas och redovisas tillsammans med planférslaget.

Om detaljplanen inte beddms medféra betydande miljopaverkan behandlas miljéfragorna i
det ordinarie planarbetet och redovisas i planbeskrivningen.

Kommunen har i undersékningen gjort en samlad bedémning att planens genomférande
inte kan antas medféra betydande miljépaverkan. Underlag fér denna bedémning bilaggs
planhandlingarna och har samratts med lansstyrelsen. Lansstyrelsen inkom med
synpunkter pa undersoékningen i yttrande 2024-11-11. Lansstyrelsen goér beddmningen att
delar av planomradet utgor lamplig livsmiljo for fladdermdss, och att det om fladdermdssen
kan komma att paverkas av planens genomférande inte gar att utesluta ett detaljplanen
kan antas medféra betydande miljépaverkan.

RIKSINTRESSEN

Norrtélje kommuns kustomrade och skargard ar i sin helhet av riksintresse enligt 4 kap. 1,2
och 4 §§ miljébalken. Planomradet angransar till riksintresseomradet. Den bebyggda delen
ligger utanfor riksintresseomradet och planen bedéms inte medfora nagra foréandringar som
paverkar riksintressenas varden.

FORUTSATTNINGAR
NATURMILJO

Bergby gard har anor fran 1700-talet vilket marks, férutom pa byggnaderna, ocksa pa de
stora parktraden som bidrar till herrgardskaraktaren runt gardstunet pa herrgardens vastra
sida. Inte sa mycket finns kvar av tradgarden pa huvudbyggnadens 6stra sida férutom
terrasser, en grusad mittgéng och ett antal aldre parktrdd som inramar en grasmatta. Oster,
norr och i viss man vaster om gardstunet breder jordbrukslandskapet ut sig. Séderut ar
landskapet mest skogbevuxet.

MARK OCH VEGETATION

Planomradet omfattar en typisk herrgardsmiljé med klippta grasmattor samt planterade och
spontanetablerade trad. | planomradets centrala del gransande mot Trasta brovag ligger
berget delvis i dagen och ar bevuxet med gras och mossor samt klena trad och buskage.

NATURVARDEN

En tradinventering har utforts som visar att de aldre trad, det vill séga fran forsta delen och
runt mitten av 1900-talet, bestar till 70% av ask och lind. Men ocksa nagon skogslind,
hastkastanj, skogslonn och alm férekommer som aldre exemplar. Totalt har 286 trad med
en omkrets i brosthdjd pa éver 20 cm inventerats. Av dessa utgor 37 trad biotopskyddad
allé. Darutover finns atta trad som har identifierade som grova haltrad, tréad nr 29, 44, 52,
67, 68, 75, 150 och 157 (se karta figur 7 sidan 12). Det faktum att s manga friska askar
finns i omradet kan tyda pa att dessa individer har en hég resistens mot askskottssjukan.
Herrgardsallén och kransen av tradd runt trddgarden &ster om herrgarden utgér en

10
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karaktaristisk miljo6 med grova stammar, rika grenverk och stora skuggande Idvmassor
under sommarhalvaret. Trad av den har storleken ar starkt rumsskapande férutom de hoéga
biologiska varden de tillfér omradet. Alléer har utdver sina rumsskapande, kulturhistoriska
och estetiska varden en viktig roll i det moderna landskapet praglat av monokulturer genom
att utgora tillflyktsort och spridningskorridor for olika vaxt- och djurarter.

Figur 6. Karta éver samtliga inventerade trad. Inventering av tréddbestand. (Trédkontoret 2023-09-07).

11
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?®
Figur 7. Karta 6ver samtliga trdd som omfattas av det generella biotopskyddet. Inventering av
trédbestand (Tradkontoret 2023-09-07).

REKREATION OCH FRILUFTSLIV

| dster i anslutning till Bergby Gard ligger en campingplats som gransar till en badplats i
Vaddoéviken, badplatsen skoéts av kommunen. Dar finns ocksd en mindre brygga for
fritidsbatar. | anslutning till campingplatsen finns ett omrade med fritidshus och norr om
garden ligger 12 sa kallade Roslagsstugor for fritidsboende. P& fastigheten finns stora
grasytor som inbjuder till lek. Nordost om planomradet finns en gemensam fotbollsplan och
promenadvagar finns bade pa vag och i skog. En padelbana finns inom planomradet.

VATTEN

VATTENOMRADEN
Planomradet ar belaget cirka 400 meter fran Vaddodviken och cirka 190 meter fran en storre
damm pa fastigheten Vasterkulla 1:16, skifte 1 och berér inte nagra vattenomraden.

MILJOKVALITETSNORMER FOR VATTEN

Planomradets recipient ar Ortalaviken (Vaddoviken) SE600565-184600 vilken ar en
vattenférekomst enligt EU’s ramdirektiv for vatten. Den ekologiska statusen i Ortalaviken
ar mattlig beroende pa oOvergddning och god ekologisk status ar 2027. Recipientens
kemiska status uppnar ej god pa grund av forekomst av bromerad difenyleter (PBDE),
kvicksilver och kvicksilverforeningar. Malaret for god kemisk status ar 2039.

MARKAVVATTNINGSFORETAG
Inget markavvattningsféretag paverkar planomradet.

12
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OVERSVAMNINGSRISKER

Planomradet ligger pa cirka +20 m i RH2000 med en lutning fran vaster mot oster varfor
nagon Oversvamningsrisk inte bedéms foreligga utom i fyra lagen. Dessa lagen ar vaster
om det norra logihuset, vaster om den stdra flygeln, norr om lidret och dammen s6éder om
stallet. Lagpunktskarteringen utfors i datorprogrammet Scalgo och ar i sin tur baserad pa
Lantmateriets scanning med uppldsning 1x1 m, varfér noggrannheten i bedémningen ar
begransad. Enligt uppgifter fran flera personer med erfarenhet frdn omradet blir vatten inte
stdende vid de lagpunkter som redovisas i dagvattenutredningen. Lagpunktsangivelserna
och byggnaderna som namns ar dom som ar markerade med réd ring i kartan nedan, figur
6 sidan 12.

./
.

Figur 8. Karta ur dagvattenutredningen, (Sweco, 2024-08-29).

GRUNDVATTEN

Grundvattenstromningen antas folja marklagren och ytvattenavrinningen, det vill sédga i en
svag lutning mot dster och Vaddoviken.

MARK

Marken inom planomradet bestar féretradesvis av klippta grasmattor, oklippt gras,
en del buskage och yngre trad samt berg i dagen. Narmast herrgarden och i allén
fran infarten fram till logen vaxer stora parktrad.

GEOTEKNISKA FORHALLANDEN

Berget ligger huvudsakligen 0-0,3 m under markytan och utgérs av dacit-ryolit. Marktacket
utgors av lerig moran och glacial lera enligt SGU, Sveriges Geologiska Undersdkning.

13
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Figur 9. Réd férg betyder berg i dagen eller ndra markytan. Ljusblatt med hakar betyder lerig morén
och glacial lera, karta: Sveriges Geologiska Undersékning SGU.

MARKFORORENINGAR
Inga kanda markfororeningar forekommer inom planomradet.

MARKSTABILITET (RAS OCH SKRED)

Marken ar stabil med berg i dagen respektive tatt under markytan pa platsen fér planerad
byggratt, enligt Sveriges geologiska undersdkning, SGU’s jordartskarta.

RADON

Planomradet ligger i en trakt dar gammastralning ar Iag till medelhdg enligt SGU's karta.

STORNINGAR

Bergby gard ligger intill den tvafiiga Trasta brovag som trafikeras av personbilar,
godstransporter och kollektivtrafik och har typen “landsvag liten” i Nationell vagdatabas
(NVDB) webbkarta.

BULLER

Narmaste boningshus ligger cirka 70 meter fran vagen och cirka 6 meter hogre an Trasta
brovag. Pa grund av detta har storningar i bostdderna fran vagen, inklusive buller och
vibrationer, bedomts som sma.

14
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LUFTKVALITET

Planomradet ligger i fri lantlig miljd utan narhet till storre trafikleder och tatorter varfor
luftkvaliteten beddoms som god.

RISKER

Bostader inom planomradet ligger narmare Trasta brovag an kraven for zon C, det vill saga
75 meter fran vagkant i Lansstyrelsens rekommendationer, "Riktlinjer for planlaggning intill
vagar och jarnvagar dar det transporteras farligt gods, 2016”. Det finns ingen planerad
transportled for farligt gods i narheten av planomradet och nagon malpunkt for farligt gods
som gor att transport behdver passera har inte identifierats. En 24 och en 11 kV
hégspanningsledning passerar planomradets yttersta sydvastra spets. Dessa har 20
respektive 10 meters skyddsavstand. Vattenfall Eldistribution AB har i epost den 2024-11-
27 meddelat att om féreskrivna skyddszoner till kraftledningar respekteras finns ingen fara
for risker med stralning.

5 m skyddsavstand

20 m skyddsavstand

| — i —_——
S

Figur 10. H6gspénningsledningar med skyddsavstand, réd linje markerar planomradet. Lantméteriets
webkarta.

15
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KULTURMILJO

FORNLAMNINGAR

En arkeologisk utredning etapp 1 och 2 utférdes under 2023. Inga fornldmningar har
identifierats inom planomradet, dock tre évriga kulturhistoriska [dmningar. | lansstyrelsens
slutmedelande &r bedémning att de berdrda delarna av omradet ar fullgott undersokta och
att lansstyrelsen ur fornldmningssynpunkt inte har nagot att erinra till de planerade
atgarderna.

Patraffas fornlamningar i samband med markarbeten ska dessa avbrytas, i enlighet med 2
kap. 10§ Kulturmiljélagen och lansstyrelsen ska underrattas.

RIKSINTRESSEN OCH LANDSKAPSBILDSKYDD

Det finns inget omrade for riksintresse for kulturmiljévard enligt 3 kap. 6§ miljébalken i
narheten av planomradet. Inom omradet finns inga utpekade regionala eller lokala
kulturmiljdintressen och omfattas inte heller av ett landskapsbildskydd.

KULTURHISTORISK VARDEFULL BEBYGGELSE
KULTURMILJO

Foéljande ar citerat ur den kulturmiljpanalys av Hille Hus och Historia AB som ar utford i
samband med planarbetet. Begreppet "karaktdrsomrade” anvands i analysen for att
tydliggéra och karaktarisera de omraden som utgér Bergby Gard med den narmaste
omgivningen:

"Bergby &r en by med en tusenarig historia och Bergby gard, som den ser ut idag, har sitt
ursprung i 1780-talet. Det historiska perspektivet pa platsen &r langt och i manga
avseenden kommer det till uttryck pa ett mycket tydligt vis. | andra &r historien mer
svartolkad. De senaste sextio arens tilldgqg i form av logihus, ombyggnaden av stallet och
Roslagsstugorna har paverkat miljén sé att de kulturhistoriska vdrdena numera &r knutna
till delar eller enskilda byggnader snarare &n till en helhet. Tilldggen har pa séa vis haft en
negativ paverkan pa miljén och dess vdrden med fdljden att Idsbarheten hos kulturmiljén
som helhet har minskat pétagligt. Den i sdrklass mest véardefulla delen av Bergby &r
karaktdrsomradet Herrgardslandskapet. Hér ar de kulturhistoriska vdrdena mycket héga
och kulturmiljéns lasbarhet &r hég. Karaktdrsomradet Byn har h6ga kulturhistoriska varden
och en hég lasbarhet. Karaktdrsomradet Kursgérden &r en framtrddande del av Bergby
gérd och en viktig del av dess sentida historia. Ddremot &r dess kulturhistoriska vérden laga
och ldsbarheten &r lag. Karaktdrsomradet Stugomradena saknar kulturhistoriska vérden
dven om lasbarheten &ar hég, sérskilt hos Roslagsstugorna. (Lasbarhet = Mojligheterna att
forstd och uppleva omradets kulturhistoriska sammanhang sa som det kommer till uttryck i
landskapet, Riksantikvarieambetet 2014).”
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Figur 11. Réd linje = Herrgardslandskapet. Orange linje = Kursgéarden. Gul linje = Byn. Bla linje =
Stugomradena. Lantméteriets webkarta.

Bergby gard har anor fran 1700-talet. Herrgardsbyggnaden med flyglar, stallet, lidret och
magasinet utgér en val bevarad 1700-talsmiljé med en karaktaristisk placering val synlig i
landskapet. Parktraden och allén liksom de terrasser och rester av en formad tradgard pa
sjosidan bidrar till bilden och forstaelsen av platsens historia. Logihusen och
Roslagsstugorna ar frammande fér 1700-talsmiljén men sjalvklart ocksa en del av platsens
historia. Oster, norr och vaster om géardstunet breder jordbrukslandskapet ut sig med
byggnader knutna till jordbruksnaringen fran olika tid. S6derut ar landskapet féretradesvis
skogbevuxet.

| kulturmiljdanalysen beddms respektive byggnad utifran en kulturhistorisk bedémning
liksom dess grad av varde enligt plan- och bygglagen (PBL), se nedan:

1. Herrgarden med flyglar Mycket hégt miljdskapande varde.
PBL Sarskilt vardefull.

2. Flygel Visst miljdskapande varde.
PBL Ej sarskilt vardefull.

3. Logihusen Visst samhallshistoriskt varde.
PBL Ej sarskilt vardefulla.

4. Portvaktsstugan Visst miljéskapande varde.
PBL Sarskilt vardefull.

5. Lider Hogt miljéskapande varde.
PBL Sarskilt vardefull.
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6. Stallet Hogt miljéskapande varde.
PBL Ej vardefull.

7. Magasin Visst miljéskapande varde.
PBL Sarskilt vardefull.

8. Garage Visst miljdskapande varde.
PBL Ej sarskilt vardefull.

9. Forrad Saknar kulturhistoriskt varde
PBL Ej sarskilt vardefull

Se karta éver beddmda byggnader inom planomradet pa nasta sida.

6. STALLET
3.a LOGIHUS
/
3.b LOGIHUS /
3 /
/ 2
s
4 -
//
"
3.¢ LOGIHUS =
¢

¢
7. MAGASIN .‘ . /

10. OUTNYTTJAD
BYGGRATT - 8. GARAGE

Figur 12. Befintliga byggnader inom planomradet, Lantméteriets webkarta.

5. LIDER

9. FORRAD

1. HERRGARDEN
MED FLYGLAR

2. FLYGEL

/ L 7
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BEBYGGELSEOMRADE

BEFINTLIG BEBYGGELSE
Inom planomradet finns foljande byggnader:

1. HERRGARDEN MED FLYGLAR anvénds till bostad och konferens,
Overnattning. Restaurangkok finns.

2. FLYGEL soder om herrgarden anvands som bostad.

3. LOGIHUS a,b,c, tre stycken, anvands som bostad.

4, PORTVAKTSSTUGAN

5. LIDRER anvands foéretradesvis till férrad och sociala arrangemang.

6. STALLET med Bed & Breakfast och stor samlingssal fér
konferens, café kok, solarium, padelbana och cirka 10 baddar.

7. MAGASIN

8. GARAGE

9. FORRAD

10. OUTNYTTJAD BYGGRATT

GATOR OCH TRAFIK

Infart till Bergby gard sker i sdder fran Trasta brovag som via Trastabron ansluter fill
lansvag 283 mellan Norrtélje-Almsta och Grisslehamn. Busshallplats finns vid infarten till
Bergby Gard och bussar trafikerar vagar bade dster och vaster om Vaddéviken mot Aimsta
och vagen mot Hallstavik. Utrymme for parkering finns i anslutning till respektive byggnad,
laddstolpar ar ej utbyggda. Infartsvdgen fran Trasta brovag skots av Bergbygards
Véagsamfallighetsférening, 6vriga vagar skots av markagaren.

SAMHALLSASPEKTER

Bergby gard ligger naturskont i narheten av ett friluftsbad och en campingplats och
omgardas som tidigare namnts av tva fritidshusomraden, ett pa fastigheten Haveré-Bergby
6:177 i sbder och ett pa fastigheten Havero-Bergby 6:178 i norr. Andra hus i omgivningen
bebos bade som fritidshus och permanent och kommersiell verksamhet férekommer i
stallet och herrgarden. Stallet fungerar som traktens traffpunkt vissa kvallar i veckan samt
som en malpunkt for turister. Bergby Gard ligger cirka 12 kilometer fran Hallstavik
respektive Almsta dar det finns butiker och service liksom skolor och &ldreboenden.
Grisslehamn ligger cirka 7,5 kilometer fran planomradet med ett mindre utbud av butiker
och service men desto fler restauranger, caféer och sevardheter liksom Hotell Havsbaden
samt farjeférbindelse till Aland. Fritidshusen &r enplansbyggnader liksom logihusen och
flyglarna till herrgarden inom planomradet vilket underlattar tillgangligheten. Gott om
utrymme for trddgardsodling ryms inom planomradet. Omgivningarna erbjuder olika
promenadvagar liksom narliggande skog for skogspromenader. | omradet alldeles utanfor
plangransen ryms en fotbollsplan norr om herrgardstradgarden.
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Figur 13. Stflet (6) sett ran s;bder. ’F‘oto Hlsﬂ fkifr. -
TEKNISK FORSORJNING

VATTEN OCH AVLOPP

Bergby Gard har samfalligheter for vatten och avlopp. Farskvatten pumpas fran en brunn
pa den angransande fastigheten Bergby 6:2 till ett teknikrum i Stallets vastra ande och
darifran till respektive ansluten fastighet i samfalligheten. En reservbrunn finns mellan
logihus a och b. Brunnarna har drabbats av kloridintrangning, i maj 2024 uppmaéattes knappt
150 milligram per liter i vardera brunnen. Dessa varden dverskrider inte Livsmedelsverkets
foreskrifter om dricksvatten 2022:12 men val Boverkets foreskrifter fér provpumpning.

i

Avloppet ar I16st med ett gemensamt avloppsreningsverk belaget i narheten av infarten till
campingen i den sbddra delen av Bergby 6:4. Avloppsverket ar godkant med
delegationsbeslut fattat 2021-09-17 med diarienummer 2021-903 och har nyligen tagits i
bruk. Avloppsreningsverket ar dimensionerat for att rena 67 kubikmeter vatten per dygn
och tar hand om avloppsvatten férutom fran fastigheten Haver6é-Bergby 6:4 (planomradet)
ocksa fran ett antal angréansande fastigheter.

DAGVATTEN

Dagvatten slapps ut pa grasmattorna intill respektive byggnad fran konventionella stupror.
Fran Stallets s6dersida, Herrgarden och logihusen leds vattnet ner i rér i marken och vidare
till en eller flera stenkistor, det senare har dock inte gatt att fastlagga.

EL OCH UPPVARMNING

En hégspanningsledning pa stolpar tangerar planomradets sydvastra spets. En natstation
som forsorjer fastigheten ar placerad pa fastigheten Haveré Bergby 1:17 omedelbart
utanfér plangransen 45 meter vaster om stallet. Ingen inventering av
uppvarmningsmetoderna i omradet har utférts men en vanlig teknik i omradet ar
uppvarmning med luftvarmepump.

TELEFONI OCH BREDBAND
Bredbandsfiber finns indraget i planomradet.
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AVFALL

Norrtalje kommun ombesdrjer sophamtning av hushallssopor och restaurangsopor.
Véagarna inom omradet ar cirka 3,5 meter breda. Gemensamt utrymme for sopbehallare
finns vid garaget och utrymme for sopbil att vénda vid lidret. Kok i stallet och herrgarden
har var sitt kylt soprum for restaurangavfall.
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PLANFORSLAGET

NY BEBYGGELSE

Planférslaget innebar andrad anvandning i gallande byggnadsplan fran enbart
samlingslokaler till bostader och tillfallig vistelse sdsom hotell, vandrarhem, pensionat,
konferensanlaggning, restaurang och hotell. P4 senare delen av 1900-talet har Bergby
gard anvands pa olika satt. Bland annat har ett flertal byggnader for tillféllig 6vernattning
uppforts eftersom garden har fungerat som konferensanlaggning och kursgard, exempelvis
de sa kallade Roslagstugorna norr om lidret. P& gardsplanen ligger ocksa tre langor med
Overnattningsrum, som har kallas for logihusen. Darutéver finns en outnyttjad byggratt i
gallande plan som endast ska andra l&ge i den nya detaljplanen. Byggrattens placering
foreslas vridas 90 grader i forhallande till placeringen i gallande plan. Byggratten ar cirka
230 kvadratmeter byggnadsarea och féreslas kunna bli tva vaningar. Byggnaden foreslas
utféras med trapanel och trafonster samt taktackning av lertegel eller svart slat plat.

Figur 14. Sektion/volymstudie av tillkommande byggrétt : A, nockh6jd 8,5 meter. Logihusen: B
nockhéjd 5,5 meter. Stallet : C, nockhéjd 10 meter.

Norrtélje kommun.

22



NORRTALJE
KOMMUN

"~ -] NYPLACERING AV BYGGRATT

P e

i _. BYGGRATT | GALLANDE PLAN

e < o ST B\ \
Figur 16. Utsnitt ur plankartan for géllande byggnadsplan. Utsnitt ur plankartan.

A %

Figur 17. lllustrationskiss 6ver féreslagen tillkommande byggrétt. Placeringen sedd fran befintlig
angoringsvdg med logihusen i fonden, ej skalenlig. Skiss HoP Arkitekter.
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Figur 18. Vertikal pil visar platsen for tdnkt placering av byggrétt med angéring frén befintlig vég,
horisontell pil. Bilden tagen med det sédra logihuset (3 c) i fonden. Foto HoP Arkitekter.

NATUR, PARK OCH REKREATION

Inga foérandringar fran dagens situation, det vill sdga omradet har cirka 500 meter till ett
allmént bad, fotbollsplan i direkt anslutning till planomradet, stora klippta grasytor och
promenadmodjligheter i saval 6ppet jordbrukslandskap som i skogsomraden.

GATOR OCH TRAFIK

GATUSTRUKTUR

Inga férandringar frdn dagens situation. Flyttad byggratt nas via befintlig angéringsslinga
som forsorjer logihusen.

GANG- OCH CYKELVAGAR

Inga férandringar fran dagens situation, det vill sdga gatunatet inom planomradet utgors av
smala grusvagar med blandad anvandning for bil, gang och cykel.

TRAFIK

Inga férandringar fran dagens situation, busshallplatser finns i anslutning till Bergby gards
entré pa Trasta brovag.

PARKERING

Parkering sker i anslutning till respektive bostad, inklusive den tillkommande bostaden. Tva
platser per lagenhet har bedémts vara rimligt och plats for detta har beddomts finnas.
Parkering for verksamheterna redovisas i figur 19 nedan. Parkeringsplatser for
rorelsehindrade placeras sa nara respektive entré som majligt.
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Figur 19. Parkering. Gula omraden i anslutning till byggnad utgér parkeringsomraden. Gul pil visar
entré till verksamhet. Lantméteriets webkarta.

KLIMATANPASSNING

Dagvatten och skyfallshantering inom planomradet anpassas till framtida
klimatférandringar med o©Okad nederbérd och darmed oOkad belastning pa
dagvattensystemen. En klimatfaktor pa 1.25 har adderats i berdkningarna fér dagvatten
och skyfallsvolymer. Platsen for ny bostadsbyggnad ar hogt belagen inom planomradet
med avrinning at norr, dster och sdder. Risk for stdende vatten i anslutning till den nya
byggratten beddéms som mycket sma.

TEKNISK FORSORJNING

VATTEN OCH AVLOPP

Bergbygards Samfallighetsforening ombesorjer vatten och avlopp inom planomradet, samt
for ett antal angransande fastigheter. Det vatten som tas fran en brunn pa angransande
fastighet Havero-Bergby 6:2 och nar en reserv behdvs, fran en brunn belagen mellan de
tvd norra logihusen, har drabbats av saltintrangning och ar oftilirackligt for att klara full
belaggning i anslutna lagenheter under sommartid. Det nyligen igangsatta
avloppsreningsverket ar dimensionerat for camping, restaurang, bed and breakfast, 61
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lagenheter samt 25 Ilagenheter i reserv, enligt reningsverksleverantéren Topas
berakningar. Planen ger utrymme for 1-2 lagenheter utdéver dom befintliga.

FARSKVATTEN

Farskvattensituationen har utretts i tre steg, inledningsvis med en Hydrogeologisk
undersbékning (Bjerking 2024-09-25) i vilken slutsatsen bland annat var att stor risk
féreligger for att brunnar i grannskapet riskerar paverkas - dock beraknat pa ett stérre uttag
av grundvatten an det uttag detta samradsforslag har valt att foresla. Dessutom foreligger
risk fér 6kad saltintrangning vid okat uttag av grundvatten. Darefter utférdes en utredning
om Komplettering av brunn med avsaltat brackvatten (Ecoloop 2024-09-02) som
konstaterar att en sadan I6sning ar tekniskt fullt méjlig men att en sadan anlaggning kraver
regelbunden och professionell service liksom regelbundna kontroller av vattnets kvalitet.
Dessutom ska stor noggrannhet iakttas vid placeringen av mynningen av rejektslangen sa
att basta lage for optimal naturlig borttransport av saltet samt minimal paverkan av vattnet
som ska avsaltas uppnas. Slutligen har en Vattenutredning (Vatteninfo 2024-09-27)
baserad pa provtagning och provpumpning som rekommenderat komplettering av
grundvatten med avsaltat brackvatten. Som tidigare konstaterats ar utéver
kloridintrangning i brunnsvattnet vattentillgangen for lag for férbrukningen sommartid men
tillracklig for att forsdrja behoven under oktober till och med april. Fér att komplettera
behovet upp till det dimensionerande maxflodet 67 kubikmeter per dygn foreslas en
avsaltningsanlaggning med en kapacitet pa minst 50 kubikmeter per dygn. Eftersom stérst
behov av farskvatten foreligger pa sommaren féreslas avsaltnings-anlaggningen drivas
med fornyelsebar energi utan stdrre behov av batterier eftersom vattenmagasinen ocksa
kan fungera som energimagasin. Grundvatten och avsaltat havsvatten foreslas blandas
och distribueras i befintligt ledningsnat. Dimensionerande vattenbehov bestdms av det
nybyggda reningsverket pa fastigheten. Sammanfattningsvis ska detaljplanearbetet
hantera teknisk forsérjning for cirka 490 personer (pe) plus cirka 90 (pe) personer i reserv,
enligt reningsverkets leverantér Topas berakningar. Med dessa forutsattningar foreslas att
avsaltat brackvatten blandat med grundvatten ska utgoéra férsérjningen av farskvatten.

REJEKTVATTEN FRAN AVSLATNINGSANLAGGNINGEN

Aven om antalet avsaltningsanléaggningar 6kar i Sverige ar kunskapsnivan om tekniken och
eventuell miljpaverkan begransad. For att fa en 6verblick av konsekvenserna som uppstar
vid anldggandet av en avsaltningsanlaggning har Ecoloop utfért en rapport med sikte pa
det sa kallade rejektet, det vill sdga den vattenstrdom som efter avsaltningsprocess
innehallande bland annat koncentrerade mineraler, metaller och organiskt material leds
tillbaka till recipienten. Rapporten redovisar vilken salthalt rejektet far teoretiskt och vilken
paverkan det kan fa pa vattenmiljén. Mer specifikt redovisas volymer pa rejektet for den i
detta planarbete antagna anlaggningen. For recipienten Ortalaviken redovisas de
uppmatta fakta fran provtagningar, bland annat utférda av Norrtalje kommun, samt fakta
fran sjokort som har kunnat samlas in. Slutligen sammanfattas bedémningen med féljande:
” Ett antaget utsldpp av 15 m3 koncentrat per dygn kommer snabbt att spéddas ut i
vattenmassan. Vid ett antagande om att spridningen ar 50 * 50 m, samt 5 m djupt utgér det
0,12% av vattenmassan. | praktiken bér spridningen vara dnnu stérre da viken inte ar ett
avgrénsat omrade. Aven om rejektet har fyra ganger hégre saltkoncentration &n vid intaget
kommer det snabbt att spddas ut. Det tillférs inte mer salt &n det som togs upp i samband
med intaget. Fér att optimera spridningen bér utloppet inte placeras fér néra stranden da
det ar grundare dér. Det finns inget skyddat omrade vid den aktuella platsen och enligt de
undersbékningar som finns séderut i viken bestar botten av gyttielera. Faunan var endast
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fjddermyggslarver. Det finns en naturlig omséttning pa vatten genom nederbérd, och dven
om det &r svart att hitta exakta uppgifter om omséttning kommer det inte att vara helt
stillastdende vatten i denna typ av vik. Det &r dven fritt fiéde och inga instdngda delar i
viken.”

Bla linje =
dricksvattenledning
R&d linje =
avloppsledning

Bla punkt = brunn
Gron linje = Ledning
brackvatten

Cerise linje = mattlinje

Vattenverk

—

Teknikhus

Avloppsreningsverk

Infiltration

—
B — —
———

|
B
Figur 20. Del 1 vatten- och avloppsanldggning pa Héver6-Bergby 6:1, Haveré-Bergby 6:2, Haverd-
Bergby 6:4, Haver6-Bergby 6:178, Haver6-Bergby 6:179 och Héver6-Bergby 6:180. Se del 2 nedan.

Lantméteriets webkarta.
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Pumphus och
avsaltningsanlaggning

Figur 21. Del 2 vatten- och avioppsanldggning pé Bergby. Lantméteriets webkarta.

DAGVATTEN

Dagvatten fran byggnader leds idag ut pa omgivande mark. De stuprér som har varit
anslutna till ledningar i mark, med mdjlig destination till stenkistor, foreslas kapas for att
liksom 6vriga mynna ut pa omgivande grasmattor. Vattnet infiltreras och renas i grasmattor,
gronstrukturer och i viss man ocksa i de grusbelagda vagarna inom omradet. Darifran
transporteras vattnet stilla via grundvattnet till recipienten. Stora mangder regnvatten pa
kort tid leds 6ver den sluttande marken respektive via diken Osterut till recipienten
Ortalaviken/Vaddoviken.

EL OCH UPPVARMNING

Inga férandringar fran dagens situation. Vattenfall Eldistribution har via email 2023-08-28
bekraftat att befintliga elanlaggningar ar tillrackliga for befintliga och planerad byggratt i
detaljplanen.

TELEFONI OCH BREDBAND
Inga férandringar fran dagens situation, det vill sga fiber finns indragen till Bergby gard.

AVFALL

Inga forandringar fran dagens situation, kommunen hamtar sopor frin gemensamma
uppsamlingskarl vid garaget samt fran kylda soprum i anslutning till restaurangkok.
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MOTIV TILL DETALJPLANENS REGLERING

| b | B
o | 0
E I E1

Héjd pa byggnadsverk

hi 8,5 meter
h2 5,5 meter
hs 10 meter
hs 9 meter
hs 6 meter
he 4,5 meter
h7 3 meter

Rivningsférbud

r

Anvéndningen medger kvartersmark for
bostéder, anvédndningen beddéms befrdmja
bevarandet av herrgardsmiljbn och halla
omradet befolkat.

Anvéndningen medger kvartersmark for
tillfallig vistelse sasom hotell, vandrarhem,
pensionat, konferensanléggning och
férldggningsboende vilket mojliggor
kommersiell verksamhet.

Omrade reserverat fér avioppsreningsverk.

Marken far inte férses med byggnad vilket
markeras med s& kallad prickmark.
Begrénsningen av  antalet  byggrétter
motiveras av bevarandet av kulturmiljén.

Marken far endast férses med
komplementbyggnader med hégst 4 meter i
nockhéjd och till en sammanlagd byggnads-
area om 60 kvm. Komplement-byggnader ska
placeras minst 4,5 meter fran tomtgrénst. Den
nya planen tillater bostads-anvéndning vilket
kan kréva stédfunktioner i form av exempelvis
férrad.

Hbégsta nockhéjd i meter, begrénsningarna
motiveras av bevarandet av kulturmiljén.

Byggnad far inte rivas, bestdmmelsen
motiveras av bevarandet av kulturmiljén.
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Skydd av kulturvérden
q1

Qg2

Utformning

f1

f2

f3

fa

Varsamhet

k1

k2
k3
k4

ks

Byggnadens takform ska bevaras.

Tomtens karaktar vad géller trddgarden och
terrassering ska bevaras.

Bestdgmmelserna motiveras av bevarandet av
kulturvérden.

Bebyggelse ska utformas med fasader i
trépanel mélad med réd slamfédrg och ha
sadeltak tdckta med lertegel alternativt svart
plat.

Bebyggelse ska utformas med bottenvaning i
vit puts, trédpanel malad med réd slamféirg
samt sadeltak i svart plat.

Bebyggelse ska utformas med fasader i
trépanel mélad med réd slamférg.

Bebyggelse ska utformas med fasader i vit
puts samt sadeltak av svart plat.

Utformningsbestdmmelserna motiveras av
bevarandet av kulturmiljén.

Tillbyggnader, takféonster och takkupor &r ej
tillatna.

Fénster ska till form, material, indelning och
proportioner vara lika befintligt  eller
ursprungligt.

Fénster och portar ska till form, material,
indelning och proportioner vara lika befintligt
eller ursprungligt.

Fasader ska vara stdende vit trépanel.
Taktdckning ska vara av enkelfalsad svart
plat.

Fasader ska vara vit puts. Taktdckning ska
vara av dubbelfalsad svart plat.
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ke Fasader ska vara av liggande rédférgat
timmer. Taktédckning ska vara av svart plat.
Bestdmmelserna om varsamhet motiveras av
bevarandet av kulturmiljén.

Andrad lovplikt Bygglov krdvs &ven fér bygglovsbefriade

atgérder enligt 9 kap. 48§.

Bestdmmelsen motiveras av bevarandet av
kulturmiljén.

GENOMFORANDEFRAGOR

TIDPLAN FOR DETALJPLANEN

Samrad 1 kv 2025
Granskning 2 kv 2025
Antagande 3 kv 2025

GENOMFORANDETID

Genomfdrandetiden ar 10 ar frdn den dag planen far laga kraft.

Fastighetsagarna har under planens genomfdrandetid en garanterad byggratt i enlighet
med planen. Om planen ersatts med en ny, andras eller upphavs under
genomférandetiden kan fastighetsagarna ha ratt till ersattning av kommunen.

Under genomférandetiden far detaljplanen inte andras utan synnerliga skal. Detaljplanen
galler efter genomférandetidens utgang men kan da andras och upphavas utan att de
rattigheter som uppkommit genom planen behdver beaktas.

Forslag till ny detaljplan ersatter gallande byggnadsplan 05-28 med utgangen
genomférandetid med den del som omfattas av planomradet fér ny detaljplan.

HUVUDMANNASKAP OCH ANSVARSFORDELNING

All mark inom planomradet ar kvartersmark. Fyra gemensamhetsanlaggningar reglerar en
av vagarna inom omradet samt vatten- och avloppsanlaggningar.
Ovriga végar och évrig mark skéts av markagaren.
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KONSEKVENSER AV PLANENS
GENOMFORANDE

MILJOKONSEKVENSER

NATURMILJO OCH GRONSTRUKTUR

En tradinventering med utlatande har utforts i samband med planarbetet. Den byggratt som
bildas paverkar direkt tva trad varav ett (tréd 210 i inventeringen) en yngre ask behover
fallas. Trad 193 ar en aldre ask med ett biologiskt, estetisk och socialt skyddsvarde men
utan generellt biotopskydd. Ocksa trad 191, en ek, har hogre skyddsvarde an omgivande
trad, dock utan biotopskydd. For trad 191, 192, 193 och 211 rekommenderas att en
skyddsplan upprattas infér bygge pa platsen. Skyddsplanen ska innehalla respektive trads
skyddszon och rekommendationer for avstangsling och anvandandet av skyddsplatar for
att undvika kompaktering av jord i narheten av tradden, exempelvis. Placeringen av
tilkommande byggratt har anpassats till rekommendationerna i PM till tradinventering vilket
innebar att trad 193 kan bevaras om skyddsstaket anvands under byggtiden.

Figur 22. Karta éver féreslagen ny bebyggelse och inventerade tréd. Gul linje visar ett exempel pa
placering av skyddstaket. Inventering av tradbesténd. (Trddkontoret 2023-09-07).

Det beddms som sannolikt att fladdermoss forekommer inom omradet, bland annat med

hansyn till de grova haltraden inom planomradet som kan nyttjas som koloni- eller viloplats.
Enligt 4 a § artskyddsforordningen (2007:845) ar det forbjudet att skada eller forstora
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fladdermdssens fortplantningsomraden eller viloplatser. Det ar ocksa forbjudet att avsiktligt
stéra fladdermdss, sarskilt under djurens parnings-, uppfédnings-, Overvintrings- och
flyttningsperioder. Fladdermdss inom omradet bedéms inte paverkas av detaljplanen, pa
grund av att omradets utformning och grénomraden bevaras. Ingen fysisk férandring infors
férutom den byggratt som bildas i ett omrade dar inga grova haltrad férekommer och som
innebar valdigt liten paverkan pa naturmiljon. Planen syftar till att mojliggdra att byggnader
pa garden kan anvandas som bostader och tillfallig vistelse, men den andrade
anvandningen innebar inte ett behov av nagon tillkommande belysning utdver den typ av
belysning som finns pa garden idag och bestar av vanlig boendebelysning.

Allén inom planomradet kommer fortsatt vara skyddad enligt 7 kap. 11 § miljébalken
(1998:808). De grova haltraden har ett juridiskt skydd da det kréavs en anmalan fér samrad
enligt 12 kap. 6 § miljdbalken for en atgard pa ett sarskilt skyddsvart trdd som kan komma
att vasentligt andra naturmiljon. Dartill galler alltjamt artskyddsférordningens férbud mot
atgarder som kan skada eller stéra fladdermdssen efter planens antagande. Det ar bland
annat inte lampligt att belysa tradkronor pa grova trad da det kan stéra fladdermdssen, till
exempel bor eventuell parkbelysning vara nedatriktad. En reglering i plankartan som syftar
till att skydda kulturvardena pa platsen gynnar ocksa bevarandet av [ampliga livsmiljoer for
fladdermdssen, namligen r1 - Byggnad fér inte rivas.

Sammantaget beddoms planen inte medféra nagra betydande negativa konsekvenser for
naturmiljo.

HUSHALLNING MED MARK- OCH VATTENRESURSER

Enligt plan- och bygglagen ska mark- och vattenomraden anvandas for det eller de
andamal for vilkka omradena ar mest lAmpade med hansyn till beskaffenhet och lage samt
foreliggande behov. Planférslaget ger utrymme for ytterligare ett bostadshus av samma
storlek i plan som i gallande byggnadsplan. Inom planomradet har det funnits bebyggelse
sedan 1600-talet och tillkommande byggratt fogas in i gardssammanhanget vilket innebar
att mark som redan ar ianspraktagen for byggnader kompletteras och ingen jungfrulig mark
exploateras. Beddmningen ar att planférslaget ar férenlighet med skrivningen i plan- och
bygglagen samt med 3:e och 4:e kapitlet Miljébalken.

MILJOKVALITETSNORMER FOR VATTEN

Dagvattenutredningen sammanfattar att dagvatten renas och fordrojs lokalt inom
planomradet i enlighet med Norrtalje kommuns anvisningar. Bedémningen ar att den
planerade exploateringen inte kommer att paverka mojligheterna att uppfylla MKN for
recipienten Ortalaviken, jamfort med dagslaget. Detta eftersom utslappen via dagvatten av
samtliga studerade amnen enligt berakningarna forblir i princip oférandrade i och med
planens genomférande. Sammantaget bedéms planen vara genomforbar utifran de
aspekter som behandlas i utredningen.

Planomradet ar cirka 5,5 ha stort. Omradet ar mestadels grént och har redan i dagslaget
goda forutsattningar for lokal rening och fordréjning av dagvatten. Takavvattning fran
omradets byggnader sker via stuprér som leder vattnet ut pa gronytor i byggnadens narhet,
dar dagvattnet avrinner diffust och infiltrerar i de évre marklagren. Bedémningen &ar att
omradet bade idag och i planerad situation soérjer for lokal rening och fordrdjning av
dagvatten. Dimensionerande fléden fran planomradet ar i princip oférandrade i och med
planens genomférande.
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KLIMATPAVERKAN

Planforslaget innehaller endast 1-2 nya lagenheter i tillkommande byggratt samt cirka 8-10
lagenheter i befintliga byggnader i férhallande till dagens situation varfor klimatpaverkan
beddms som Iag.

KULTURMILJO

Planforslaget syftar framst till att férutom tillfalligt boende tillata bostadsandamal. Som det
konstateras i kulturmiljdutredningen har stallet byggts om och till i en sadan omfattning att
dess ursprungliga funktion ar svar att forstd. Dock utgdr dess storlek och rodfargade
exterior i timmer ett hogt miljoskapande varde. | planforslaget foreslas att den i gallande
plan outnyttjade byggratten placeras parallellt med stallet och tillats bli tva vaningar. Med
en sadan placering ramas den centralt placerade gronytan mellan stallet, herrgarden,
logihusen och den nya byggnaden in och ett tydligt gardsrum definieras, nagot som
rekommenderas i kulturmiljdanalysen. Den storre byggnadsvolymen som ges av tva
vaningar ger en god balans till stallets stora och hdga byggnadsvolym. Regleringen av
nybyggnadens exterior i planen med rodfargad trapanel och fonster av tré samt sadeltak
tackt med lertegel eller svart slat plat sékerstaller en anpassning till kulturmiljon.

HALSA OCH SAKERHET

MARKFORORENINGAR
Laget ar oférandrat i férhallande till dagens situation, inga markféroreningar har patraffats.

OVERSVAMNING

Fyra lagpunkter med risk for stdende vatten vid skyfall har identifierats. Lagpunkterna ar
dock identifierade i programmet Scalgo med Lantmateriets scanning med 1x1 meters
upplosning vilket gér bedémningen begransad. Rekommendationen ar att fastighetsagarna
g6r en bedémning pa plats om de lagpunkter som framtrader i modellen riskerar att utgéra
en risk for befintliga byggnader inom ramen for gangse fastighetsunderhall, som det
formuleras i dagvattenutredningen. UtOver dessa lagpunkter ar beddémningen att inga delar
av planomradet riskerar 6versvamning vid ett 100-ars regn. Tillkommande byggratt ligger
inom fastighetens hogsta héjdkurva med fall framfér allt at 6ster. Generdsa gronytor runt
byggratten borgar fér goda méjligheter fér lokal infiltration av takvatten.

MARKSTABILITET
Grundlaggning for ny byggréatt sker pa en plats med mycket goda férutsattningar, dar det
ar berg i dagen eller ett tunt marktécke pa berg.

BULLER

Narmaste boningshus ligger cirka 70 meter och den planerade byggratten cirka 60 meter
fran vagen och cirka 6 meter hogre an Trasta brovag. Tack vare detta anses storningar i
bostaderna fran vagen, inklusive buller och vibrationer, hanterbara i genomférandefasen
med krav pa ett sovrum samt en uteplats per lagenhet vand fran vagen.

LUFTKVALITET

Planomradet ligger i fri lantlig milj6 utan narhet till storre trafikleder och tatorter.
Naturvardsverket skiljer pa luftkvalitet i tatorter och pa landsbygd. Generellt sett har
luftkvaliteten pa landsbygden, i sa kallad regional bakgrund, foérbattrats avsevart de
senaste decennierna, dock skiljer det sig at mellan olika platser och féroreningar. For de
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flesta @mnen &r halterna i regional bakgrund betydligt lagre an gallande grans- och
malvarden avseende de @mnen som har angivna miljokvalitetsnormer och miljémal.

RISKER

| Trafikverkets NVDB-register ar landsvag 1109 (Trasta brovag) varken klassad for primar
eller sekundar vag for farligt gods. Varken Trasta brovag eller vadgarna inom planomradet
har separerade gang- och cykelvagar, inom omradet &r dock vagarna smala och avstanden
korta varfOr en separering inte beddémts som nédvandig.

SOCIALA KONSEKVENSER

Inom planomradet finns ett antal byggnader som lampar sig for den planerade
anvandningen bostader. Det ar logihusen, herrgarden med flyglar, flygeln sdder om
herrgarden och den tillkommande byggratten vid logihusen. Det ror sig om
uppskattningsvis 8-11 lagenheter och anvandningen kan bli bade permanent och for
fritidsdndamal och en beddémning ar att fritidsboende kommer 6vervaga. Med det sagt
bedoms forutsattningarna for att bo pa Bergby permanent som goda. Nara tillgang till
kollektivtrafik och korta avstand till skolor, vardcentraler, kommersiell service och
aldreboenden talar for det. Gardstunet med god Overblick borgar for trygghet och
marklagenheter gor det mojligt for manniskor med nedsatt rorelseférmaga att nyttja
bostaderna. Rekreationsmdjligheterna ar manga med naraliggande friluftsbad, rika
promenadmiljéer liksom padelbana och fotbollsplan pa och i anslutning till omradet.
Utrymme for tradgardsodling finns ocksa.

R R S T O . T
Figur 23. Viy fran herrgarden vésterut med stallet till hé6ger och logihusen till vénster i fonden.
Foto HoP Arkitekter.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

FASTIGHETSBILDNING OCH FASTIGHETSREGLERING

Den nya detaljplanen 6ver fastigheten Bergby 6:4 tillater aven boende till skillnad fran
gallande byggnadsplan. Det innebar att det kan bli aktuellt med en uppdelning av
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fastigheten i flera fastigheter med exempelvis boende, hotell eller Bed & Breakfast som
huvudsakliga anvandningar. Bedémningen ar att forutsattningarna for styckning ar goda
med avseende pa fastighetens storlek, befintliga vagar och annan infrastruktur.

GEMENSAMHETSANLAGGNINGAR

Gemensamhetsanlaggning ga:5 reglerar infartsvagen fran Trasta brovag in i omradet forbi
herrgarden, stallet och lidret fram till stugomradet norr om planomradet och férvaltas av
Bergbygards Vagsamfallighetsférening. Gemensamhetsanlaggning ga:6 reglerar
vattenledningsnatet inom omradet och gemensamhetsanldggning ga:7 reglerar
avloppsanlaggningen inklusive ledningar och avloppsreningsverk, dessa bada
gemensamhetsanlaggningar  forvaltas av  Bergbygards  Samfallighetsforening.
Gemensamhetsanlaggning ga:9 reglerar utrymme for vatten- och avloppsledningar fran
fastigheten Haver6-Bergby 1:31. Ingen av dessa samfalligheter behéver ombildas till fljd
av planens genomférande. Se illustrationer av dessa gemensamhetsanlaggningar nedan.
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Figur 24. Gemensamhetsanldggning ga:5, turkos linje, Bergbygéards Vdgsamféllighetsférening, védg
med kérbana och trumma. Lantméteriets webkarta.
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Figur 25. Gemensamhetsanldggning ga:6, turkosa linjer, Bergbygards samféllighetsférening,
Vattenledningsnét och brunnar. Lantméteriets webkarta.
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Figur 26. Gemensamhetsanldggning ga:7, turkosa linjer, Bergbygéards samféllighetsférening,
avloppsanldggning med aviloppsreningsverk och avioppsledningsnét.
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Figur 27. Gemensamhetsanldggning ga:9, turkos linje vid pilen, vatten- och avloppsledningar.
Lantméteriets webkarta.

.

SERVITUT

Fastigheten Havero-Bergby 6:4 har ett avtalsservitut pa brunn belagen pa fastigheten
Havero-Bergby 6:2. Servitutet har aktnummer 0188IM-02/10766.1. Brunnen utgér idag
hela planomradets samt delar av omgivande fastigheters farskvattenférsorjning. Havero-
Bergby 6:4 belastas av officialservitut med andamal vag till forman for Havero-Bergby
6:180, akt 0188-2021/230. Servitutet berdrs inte av upprattandet av ny detaljplan.

LEDNINGAR

En avsaltningsanlaggning behéver anlaggas for farskvattenférsorjningen pa Bergby gard.
Vatten kommer att tas fran Vaddéviken pa fastigheten Haver6-Bergby 6:180 och passera i
jordférlagd ledning 6ver fastigheten Haverté-Bergby 6:1. Den forra fastigheten ags av
Bergby i Roslagen AB och den senare ags av Norrtalje kommun. Fér detta kravs en ny
ledningsratt. En anmalan om vattenverksamhet ar inlamnad till L&nsstyrelsen.

AVTALSFRAGOR

Exploateringsavtal kommer inte att tecknas med kommunen da inga fragor rérande
genomférandet av planen behdver regleras och/eller féljas upp av kommunen. Servitut
kravs for ledningar 6ver kommunens mark.

EKONOMISKA KONSEKVENSER

EKONOMISKA KONSEKVENSER FOR KOMMUNEN

Inga kostnader uppkommer for kommunen vid genomférandet av planen, ej heller uppstar
nagra driftskostnader fér kommunen i framtiden som foljd av planforslaget.

38



NORRTALJE
KOMMUN

KONSEKVENSER FOR RESPEKTIVE
FASTIGHETSAGARE OCH ANDRA BERORDA

EKONOMISKA KONSEKVENSER FOR OVRIGA

Tidigare institutionella och kommersiella verksamheter pa Bergby gard har utnyttjat
samtliga byggnader for sin verksamhet. Da dessa nu har upphort 6ppnar sig méjligheten
for styckningar sa att enskilda byggnader kan bilda egna fastigheter. Vid avstyckning av
bostadsfastigheter inom planomradet uppkommer forrattningskostnader samt kostnader i
samband med anslutning av de nya  fastigheterna il befintliga
gemensamhetsanlaggningar. Vatten- och avloppssamfalligheten och vagsamfalligheten
fordelar kostnaderna for drift och underhall i forhallande till respektive fastighets andelstal.
Kostnader fér sophamtning ska nar planen ar genomford betalas av respektive
fastighetsagare.

g e

Figur‘28. rgby Herrgard (1) fran nordvést. Foto HoP Arkitekter.

MEDVERKANDE | UPPRATTANDET AV DETALJPLANEN

Planhandlingar har tagits fram av Hermelin & Palmstierna Arkitekter AB genom Peter
Hermelin. Fran kommunen har en projektgrupp deltagit i arbetet med Emelie Hansebo och
Daniela Nylander som projektledare samt Magdalena Nilsson miljéplanerare, Elin Norman
projektledare pa mark och exploatering, Malin Olofsson miljo- och halsoskyddsinspektor
och Magnus Anfeldt bygglovhandlaggare.

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET

Annika Andersson Emelie Hansebo
Planchef Planarkitekt

Peter Hermelin
Arkitekt SAR/MSA
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