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Valkommen!

Er mikrofon och kamera
ar avstangda.

Fragor stalls via chatten-vissa fragor
besvaras direkt, vissa tas upp efter och
under presentationen!

Ni kan ocksa mejla era fragor till
Bygglov@osteraker.se

Presentationen kommer att finnas
tillganglig pa var hemsida!

Anna Bergqvist

Asa Hellqvist
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Presentationen

- Bygglovfria atgarder och "potter”

- Utokad lovplikt - Nara grans och nara
Roslagsbanan

- Utokad lovplikt - Sarskilt vardefull miljo och
byggnader

- Altan, mur och plank

- Anmalanspliktiga atgarder
- Strandskyddsdispens

- Kommunens antikvarie

- Geodata — utstakning och lageskontroll
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Information om forandringar i
plan- och bygglagen (PBL)
tradde i kraft | december 2025

* Plan- och bygglagen (2010:900)
Sveriges riksdag

Hur du far bygga

* Nya byggregler - Boverkets nya
byggregler fran | juli 2025

e Kommer helt att ersatta Boverkets
byggregler (BBR) I juli 2026
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Osteraker

Vad det innebar for dig som fastighetsagare

De nya forandringarna och reglerna ger dig som ager en fastighet storre frihet att
utveckla din fastighet men ocksa ett okat ansvar.

* Viktigt att du sjalv vet vilka regler som galler for just din fastighet och det du vill bygga,
bland annat om du kan bygga lovbefriade atgarder eller inte.

* Du sjalv som fastighetsagare har ansvar for att byggnationen uppfyller alla krav.

Till exempel kraven for tillganglighet eller energi uppfylls, och aven att byggnationen
uppfyller dimensioneringskraven.
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Principer for lov- och anmalningsplikten

* Minskad lovplikt generellt men hogre krav pa lov inom sarskilt vardefulla omraden och
byggnader (8 kap. 13 § PBL) och i omraden till skydd for totalférsvarets behov.

* Storre skillnad inom och utom detaljplan.
* Delvis 6kad lovplikt pa landsbygden utanfor sammanhallen bebyggelse.
* Anmalansplikten for attefallsatgarder tas bort.

* Friggebodar kraver bygglov och rivningslov utanfor detaljplan inom sarskilt vardefulla
omraden och byggnader.
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En pott for lovbefriade

komplementbyggnader
INOM detaljplan

1. Huseberget 1:12

- En-och tvabostadshus med garage inom detaljplan
- Huset ar 150 kvm

- Garaget ar 20 kvm

- Planen tillater 150 kvm bostadshus

och 30 kvm komplementbyggnad

* Totalt 45 kvm lovbefriade komplementbyggnader och
komplementbostadshus inom detaljplan, varav den storsta
byggnaden far ha max 30,0 kvm byggnadsarea.

* Andringen innebir att man slagit ihop tidigare undantag
(friggebod och attefallshus) till en gemensam pott med
samma tillatna taknockshojd om 4,0 meter.

* Ska underordna sig huvudbyggnaden i storlek - bade area
och hojd.

Lovfria atgarder inom detaljplan

Byggnader som tidigare uppforts med hjalp av undantagen L R UG

fran lovplikt ska raknas in i den sammanlagda Den strstafr vara max 30 kvm

. . N Skrivs ofta som 30 + 15 kvm
byggnadsarean. Det tillkommer inte ytterligare area med — P—
nya Iagen. Summan av en eller flera tillbyggnader

* Innebar att lovplikten i vissa fall kan oka, exempelvis inom
sarskilt vardefull miljo.
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En pott for lovbefriade
komplementbyggnader

UTOM detaljplan

* Totalt 65 kvm lovbefriade komplementbyggnader och
komplementbostadhus utanfor detaljplan, varav den
storsta byggnaden far ha max 50,0 kvm byggnadsarea.

* Taknockshojden far inte Overstiga 4,5 meter.

 Ska underordna sig huvudbyggnaden i storlek - bade
area och hojd.

ﬂ"m54ns
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* Byggnader som tidigare uppforts med hjalp av
undantagen fran lovplikt ska raknas in i den
sammanlagda byggnadsarean.

* Innebar att lovplikten minskar i vissa fall men kan oka i
andra, exempelvis pa landsbygden utanfor
sammanhallen bebyggelse eller inom vardefull miljo.
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En pott for lovbefriade
tillbyggnader

* Totalt 30,0 kvm bruttoarea och/eller oppenarea for
lovbefriade tillbyggnader pa huvudbyggnad.

 Ska utforas lagre an huvudbyggnadens taknock.
* Bestammelsen giller bade inom och utom detaljplan.

 Tillbyggnader som tidigare uppforts med hjalp av
undantagen fran lovplikt ska raknas in i den
sammanlagda tillatna bruttoarean och/eller
oppenarean.Tex attefallstillbyggnad, lovfritt skarmtak
och takkupor.

* Nytt - Frivilligt lov kan sokas for att gora tillbyggnad
samtidigt som nybyggnation av huvudbyggnad.
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Utokad lovplikt for atgard
nara grans eller jarnvag

* Galler for Lovfri nybyggnad, Tillbyggnad,
Mur/Plank over |,2 meter, Upplag

* Om atgarden vidtas narmare gransen an
45 meter eller inom ett omrade narmare an
30,0 meter fran jarnvagsspars mitt.

* Grannemedgivande kravs och ska vara skriftligt.
Granne kan aven vara huvudmannen for
allmanna platsen och fran jarnvagens
infrastrukturforvaltare.

* Kommunen far mojlighet att medge atgarder
narmare an 4,5 m mot allman plats.

* Vid enskilt huvudmannaskap kravs det for
medgivande en forening bestamd genom
forrattning av Lantmateriet.
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Utokad lovplikt for sarskilt
vardefulla byggnader eller inom
sarskilt vardefulla omraden

* Utokad lovplikt (bygglov och rivningslov) for sarskilt
vardefulla byggnader eller i sarskilt vardefulla omraden.

* Galler aven anlaggningar som ar sarskilt vardefulla eller
belagna i sadana omraden.

« Atgirder som annars ir lovbefriade, exempelvis
nybyggnad, tillbyggnad, inredning av ytterligare en bostad
eller fasadandring. De ar lovpliktiga om de ska goras pa
sarskilt vardefulla byggnader eller i sarskilt vardefulla
omraden.
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Lovbefrielsen galler inte bara
en- och tvabostadshus

* Samma mojligheter till lovbefriat byggande
finns for alla typer av byggnader, exempelvis
flerbostadshus, forskola, skola eller
industribyggnad.

* Far inte strida mot detaljplanens syfte och
ska kunna anses vara en liten avvikelse.

3. Angsmarken
- Flerbostadshus och butik inom detaljplan
- Flerbostadshuset dr planenligt,
med 40 kvm kvar i byggrétt
- Butiken byggd 2010 och har en godkand avvikelse
pa 20 kvm i Gveryta

Lovfria atgdrder inom detaljplan

- Komplementbyggnader:  Max 45 kvm
Den storsta far vara max 30 kvm
Skrivs ofta som 30 + 15 kvm

- Tillbyggnader: Max 30 kvm

Surmman av en eller flera tillbyggnader
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Fasadandring inom
detaljplan

* - Nytt eller storre fonster/dorr
- byta kulor
- byta fasad- eller takmaterial
- byggnadens karaktarsdrag paverkas vasentligt
- skyltar pa fasad
- solceller.

* Kan utforas lovfritt pa ett smahus (enbostadshus,
fritidshus och deras komplementbyggnader) om det inte
ar inom sarskilt vardefull miljo.

* Far inte strida mot detaljplan — t.ex om fasadfarg anges.

* Pa 6vriga byggnader an smahus kravs bygglov nar fasaden
vetter mot allman plats.

/N
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Krav pa atgarder som inte kraver lov

* Plan- och bygglagens krav (och Boverkets byggregler) galler aven lovfri atgard.
* Kravet pa anpassning galler aven for lovfri atgard.

* Storre krav pa den enskilde att veta vad som galler och gora ratt utifran vad som finns
pa fastigheten.Vi ger garna information, men ansvaret ar ditt att det blir ratt.

* Kan leda till mer tillsyn i efterhand.

* En lovfri atgard kan betraktas som en betydande olagenhet t.ex pa grund av insyn,
forsamrad utsikt, storande for granne.

* Mojlighet att soka frivilligt lov.
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Bygg|ov altaner Altan — matt for lovbefrielse Lo

Det kravs bygglov for att utomhus uppfora, flytta eller utoka en altan
inom detaljplan, om den uppfyller nagot av foljande:

* far en hojd 6ver marken som &verstiger 1,8 meter och placeras inom
3,6 meter fran en byggnad, eller

* far en hojd 6ver marken som overstiger 1,2 meter och placeras langre an
3,6 meter fran en byggnad, eller

* Om avvikelse mot bestimmelse i detaljplan, tex prickad mark, far altanen
tillsammans med alla altaner inte vara storre an 50,0 kvm.

* Kan inte uppforas lovfri inom sarskild vardefull miljo eller byggnad.

* Altan utanfor detaljplan kan uppforas lovfritt oavsett storlek men inte inom
sarskilt vardefull miljo.

* Tank pa att delar av en altan kan raknas som mur eller plank och da giller
andra regler.
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Altan — matt for lovbefrielse Boverket
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Altaner — fallskydd Lo

”
Till skillnad fran vad som galler
féor murar och plank kan dock ett
lovfritt staket eller racke placeras
pa en altan, sasom fallskydd,
utan att det ska rédknas in i den
matbara konstruktionen ’”

Prop. 2024/25:169, s. 128

HoOjden ska matas vid yttersidan
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Nar det kravs lov for mur eller
plank INOM detaljplan

* far en hojd 6ver marken som overstiger 1,8 meter
och placeras inom 3,6 meter fran en byggnad.

* far en hojd over marken som overstiger 1,2 meter
och placeras langre an 3,6 meter fran en byggnad.

* Kraver bygglov om narmare grans an 4,5 m.

* Granne kan skriftligen medge narmare placering,
da kravs inte bygglov.

* Det kravs lov om atgarden vidtas inom ett
omrade narmare an 30,0 meter fran jarnvagsspars
mitt.

* Far strida mot detaljplan.

Mur och plank — matt for lovbefrielse

<1,2m _II

I

b

>3,6m

£3,6m

alPr~-
Boverket



YN Osteraker

= = = ...-
Inte langre begransat till en- och B"(';e,-ket

tvabostadshus
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Nar kravs det bygglov for mur
eller plank UTOM detaljplan?

* Nar muren eller planket far en hojd over
marken som overstiger |,2 meter och
placeras narmare grans an 4,5 meter.

* Det kravs lov inom ett omrade narmare an
30,0 meter fran jarnvagsspars mitt.

* Granne kan skriftligen medge narmare
placering, da kravs inte bygglov.

* Inom sarskilt vardefullt miljo eller byggnad,
trots grannmedgivande.
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Trafiksakerhet galler oavsett!

 Se vad som giller for mur, plank, staket, hack och buskar pa Infrastruktur- och
anlaggnings webbplats

|80cm

| 80cm
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Atgarder som kraver
anmalan

* Utanfor detaljplan - rivning av en byggnad eller
en del av en byggnad, om sjalva byggnaden har
en byggnadsarea som ar storre an 50,0 kvm.

* Installation eller vasentlig andring av hiss,
eldstad eller anordning for ventilation i en
byggnad, aven en lovfri.

* Vasentlig andring av barande konstruktion och
atgarder som vasentligt paverkar brandskyddet i
en byggnad, aven en lovfri.

* Installation eller vasentlig andring av en
anlaggning for vattenforsorjning eller avlopp i
en byggnad, aven en lovfri.

. Atg'arder i lovfria tillbyggnader kan krava
anmalan.
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Strandskyddsdispens

* Aven bygglovfria och anmalansfria atgarder kraver ansokan
om strandskyddsdispens !

* Lagandringarna i plan- och bygglagen medfor ingen andring
gallande strandskydd.

GENERE LLT

k; 100 ™ 106 M
7
I
Vs UTDKAT MAX 200 M
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Andra andringar i PBL

* Grannhoranden och meddelanden om lamnat lov ska kungoras pa kommunens
digitala anslagstavla.

* Undantag i lovplikten i detaljplaner upphor att galla november 2027 (anges under
Administrativa bestimmelser pa plankartan).

* Inredning av vind till ny bostad i ett befintligt bostadshus — bygglov kan sokas trots
strid mot detaljplan nar genomforandetiden gatt ut.
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Sammanfattning

* Fraga Bygglovenheten innan och se info pa webbplatsen
 Strandskydd

* Nara grans eller Roslagsbanan

* Inom eller utom detaljplan

* Kulturmiljo — Sarskilt vardefull byggnad och miljo
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Kommunens

Antilkvarie

Valkommen! g

Brunnstrom
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Sarskilt vardefull

BFS 201 1:6, BBR. Exempel pa kriterier;
* Tydliggor tidigare samhallsforhallanden

* Tydliggora bostadsforhallanden avseende
sociala/ekonomiska villkor

* Viktiga funktioner for lokalsamhallet
» Samhallsutvecklingen genom tex bilism, folkrorelse

* Byggnader som fungerat som forebilder eller stark
arkitektonisk idé

* Kalla till kunskap om aldre material och teknik

* Arkitektonisk gestaltning avseende konstnarliga och
estetiska kvaliteter

* Betydelse i lokala sammanhang

Oberoende av alder men

* Byggnader fore 1920-talets bebyggelseexpansion, antas
uppfylla nagot av kriterierna for sarskilt vardefull byggnad.
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Forvanskningsforbudet galler alla sdrskilt vdrdefulla byggnadsverk, anlaggningar och
omraden, 8 kap 13 § PBL

* En byggnad som ar sarskilt vardefull fran historisk, kulturhistorisk, miljomassig eller
konstnarlig synpunkt far inte forvanskas enligt plan- och bygglagen.

Utokad lovplikt i sdrskilt virdefulla omraden, byggnader och anlaggningar

Giller aven utanfor detaljplanerat omrade.

Varsamhetskravet galler alla byggnader 8 kap 17 § PBL
* Vid andringar ska man ta hansyn till byggnadens karaktar.

* Tatillvara byggnadens tekniska, historiska, kulturhistoriska, miljomassiga och konstnarliga
varden.

* Tank pa att
» kravet ar oberoende av alder pa huset
* utga fran den befintliga byggnadens varden och kvaliteter
* proportioner, form och volym,
* materialval och utforande,

+ fargsattning, detaljomsorg och detaljeringsniva
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Kulturmil

MILSTOLPEN STAR FEM MIL FRAN STOCKHOLM UTMED EN REST AV
DEN GAMLA HARADSVAGEN. LANDSHOVDING J.J GYLLENBORG LAT
RESA MILSTOLPEN PA 1770-TALET.

Historiska fakta
om kommunen

INNEHALL

Oversiktskartor

Inledning
Fran férhistoria till nutid i Osteraker

Kobbar i Oster — Aker i viister

Frin besok till boplats

Bronsdldern vid vikar och fjdrdar
Jarnalderns minga girdar

Viktig bygd under vikingatid
Medeltidens expansion och Tunaborgen

Husby — Ingmarsé, en jamforelse mellan byar

Adeln skapar siterier

Wira bruk

Herrgardar och statare

By, gdrd och odling i dldre tider
Kyrkor och missionshus
Fiskeniringen i skiirgdrden
Skirgérdens fiskarbénder
Landsvigar och gistgiverier
Sjofart

Angbétstrafiken och sommarbebyggelsen
Industrier

Akersberga blir centralort

15
17
21
26
31
36
42
51
56
60
62
65
69
73
77
80
83
85
89

joprogramme
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Kulturhistoriskt vardefulla miljder i Osteraker
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. Skdvsjéholm

. Svinninge

Husby — Johannelund

. Fredsborg "Falkes”

. Gottsundaborgen

. Hagbystugorna

. Stora Stava

. Stora Siby

. Norrd — Saby

. Akers kanal — Akerstorp

. Kring Osterdkers kyrka

. Smedby

. Sjokarby — Kvisslingby — Gillmyra —Aby
. Risena vid Sjokarby

. Stordngsvigen 12—19

. Linsmansvigen

. Bergaskolan och Kyrkligt centrum

. Malva- och Vallmovigen

. Montaget

- Viistra Banvigen

. Saturnusviigen

23,

Tuna gird och borgruin

24. Osterskir

25,

Margretelund

26. Fornborgen Knaborg
27. Bo — Taborg

96
100
102
104
106
108
109
110
112
114
115
118
i
123
125
126
127
127
128
129
130
131
132
134
136
138
139

Vardefulla
kulturmiljoer

. Torpet Smattran 140
. Asiittra by 141
. Mora — Vistanberg 142
. Dyvik 145
. Herrhaga 146
. Jan Ersgirden 147
. Roslags-Kulla — Ostand — Milby 148
. Wira bruk 153

Kulturhistoriska miljoer i Osterdker

Gabriele Prenzlau-Enander — Stockholms Lins Museum /Osterdkers kommun
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Hitta information

Osterakerskartan

Kulturhistoriska byggnader, kulturmiljoer- Bygglovsguiden

Kontakta bygglov

Mer om forvanskningsforbudet och varsamhetskravet pa www.boverket.se

6000

o,m.@. | Osterakerkartan

Om kartan Barn & utbildning Omsorg & stod Trafik & infrastruktur Uppleva & gora Bygg din egen karta!

Kulturmiljd

-a

Kulturmilja
Landskapsbildsskydd

Riksintresse for
kulturmiljévarden

Kulturreservat

Kulturhistoriska omraden

Batteriholkar P
A:ervinningsstationer o ees
> Kulturmiljé

Roslagsbanan 30m sparmitt F> ees
Detaljplaner F> een

Kommunagd mark @ ees
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Vél I(O m m e n ! Geodataenheten
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Geodataenheten - matningstjanster

Oppet hus Osterakers bibliotek 2026-02-10 och 2026-02-12

Presentationen kommer att finnas tillganglig pa Geodataenhetens webbplats.
www.osteraker.se
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Lyssna ol Translate/Kaanna & Kontakt ©5 Karta ©®  wara webbplatser =
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Barn & utbildning Omsorg & stod Bygga, bo & m Trafik & infrastruktur Uppleva & gdra Jobb & foretagande Kommun & politik

Starisida / Bygga, bo & milio | Kartor. métning och GIS

Bygga, bo & miljo

Bygga nytt, andra eller riva

Samhallsutveckling

Kartor, matning och GIS

Digitala kartor

Karttjanster

Matningstjanster

Drénarflygning

Fastighetsgranser

Geografiska informationssystem

Stompunkter i plan och hdjd

Adresser och namnsattning

+

Taxa kart- och matningstjanster

Miljé, natur och halsoskydd
Avfall och atervinning
Vatten och avlopp

Energi och uppvarmning

Djur och lantbruk.

++ o+ + o+

Skriv ut E

Kartor, matning och GIS

Hos geodataenheten kan du till exempel bestilla
nybyggnadskarta, husutstakning, ldgeskontroll och
grinspavisning.
n e o -
Ar du osédker pa var din

- e o 7
fastighetsgrans gar?
Wi kan hjalpa dig genom aft géra en granspavisning. Det betyder att vi
kommer ut till din tomt och visar var gransen ligger, utifran de kartor och
handlingar som finns hos kommunen och Lantmateriet.
Planerar du att bygga?

Da ar det extra viktigt att veta hur néra gransen din byggnad far sta. Aven om
byggreglerna har férenklats, galler fortfarande tydliga krav pa avstand och
méatt. Som fastighetsagare ansvarar du for att bygget hamnar ratt fran borjan.

En granspavisning gér det enklare, tryggare och minskar risken far framtida
problem. L#s mer information om granspavisning.

Osterakerkartan

Osterakerkartan innehaller en mangd information om Osterakers kommun.
Har hittar du ansvarig vaghallare, kommunagd mark, snordjning, leder och
motionsspar, detaljplaner, skolor och férskolor och mycket annat.

Till Osterakerkartan 2  —

Till alla digitala kartor = —>

Till Sjalvservice - bestill karta eller matningstjanst & —>
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Matningstjanster

Grovutstakning > Finutstakning > Lageskontroll
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Matningstjanster

SITUATIONSPLAN RITAD PA NYBYGGNADSKARTA
: I Av I;'llma\rie gten \ )

angien palyhojg Y
\ "rhu

Utstakning

| ditt bygglov star det om du behover gora en
utstakning innan du borjar bygga.

For placering av byggnaden utgar vi fran situationsplan
och planritning.

Byggnaden ska vara mattsatt i forhallande till
fastighetsgrans for att utstakning ska kunna goras
korrekt.
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Matningstjanster

Grovutstakning

Innan markarbetet paboérijas kan vi utféra en grovutstakning dar byggnadens lage
markeras med sprayfarg eller stakkappar.

En grovutstakning ar lamplig om det ska sprangas eller gravas mycket.
Nar markarbetena ar klara gors darefter i normalfallet en finutstakning.

Vid grovutstakningen kan vi aven:
* mata in markhojder

* kontrollera fastighetsgranser

* satta en arbetsfix

* ovriga tillaggsmatningar om sa onskas
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Matningstjanster

Finutstakning

Finutstakning gors nar markarbeten ar fardiga
och det ar dags att borja med grunden.

Vi satter ut det exakta laget pa byggnadens fasad
med spik i profiler eller i pale.

Profiler satts upp av byggaren.
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Matningstjanster

Lageskontroll

Lageskontroll ar en inmatning dar byggnadens placering kontrolleras.
| bygglovet star det om du behover gora en lageskontroll for att fa slutbesked.

Syftet med en lageskontroll ar att kontrollera att byggnadens matt och lage i plan och
hojd staimmer med inlamnat bygglov. Inmatningen bor utforas pa fairdigmonterade

gjutformar fore gjutning.

Efter utford matning far du ett intyg om lageskontroll.
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Granspavisning

Gransror Rasten Markerad grans
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Granspavisning

Om du ar osaker pa var gransen gar, kan vi hjalpa dig genom en granspavisning.

| de fall granspunkterna inte aterfinns, markerar vi gransen med stakkappar eller
sprayfarg.

Vad innebar granspavisning?

* Inga nya beslut fattas om gransens lage.
* Inga nya gransror satts ut.

* Markeringarna har ingen juridisk verkan.

* | vissa fall ar dokumentationen fran aldre tid bristfallig eller saknas.
Da kan gransen vara osaker och en exakt granspavisning svar att genomfora.
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