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Vad dr en detaljplan?

En detaljplan &r ett juridiskt bindande dokument som reglerar hur mark- och vatten-
omrdden f&r anvéndas. Detaljplaner reglerar bland annat byggandets omfattning, var
bebyggelse och infrastruktur ska ligga och hur den bér vara utformad. En detaljplan ger
ramarna foér framtida bygglovsprévningar. Det ér en process som grundar sig pd lag-
stiftning genom frémst plan- och bygglagen (PBL) och miljdébalken (MB).

Planprocessen

1. Samréd

Kommunen redovisar planforslaget och rele-
vant underlag till berérda myndigheter, kdnda
sakdgare och boende som berérs. Syftet med
samrdadet dr att samla in information och
synpunkter som beror detaljplanen. Efter
genomfort samrad kan forslaget justeras utifran
de synpunkter som har kommit in.

2. Granskning

Innan planforslaget kan antas ska det vara till-
gangligt for granskning, da ges berérda myndig-
heter, sakdgare och andra berorda ytterligare en
mojlighet att yttra sig 6ver det reviderade plan-
forslaget. Efter granskningen kan forslaget till
detaljplanen justeras.

3. Antagande

Detaljplanen antas genom ett politiskt beslut.
Ndr detaljplanen har antagits underrdttas lans-
styrelsen, lantmdterimyndigheten, berérda
kommuner samt de som har senast under
granskningstiden lamnat in synpunkter som inte
har blivit tillgodosedda.

4. Laga kraft

Om inget 6verklagande inkommit inom tre
veckor efter att beslutet om antagande har till-
kdnnagetts pa kommunens anslagstavla vinner
detaljplanen laga kraft.

Planprocessens hdllplatser

Planarbetet Tid for
startar samraéd

Tid for
granskning

Beslut om Planen vinner

antagande

laga kraft

Vitar fram Vireviderar
ett forsta forslaget
planférslag

Tid for
overklagan

Vireviderar
férslaget

En oversikt kring hur planprocessens hdllplatser ser ut enligt plan- och bygglagen.
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e HANDLINGAR 6 UTREDNINGAR

Detaljplanen utgérs tillsammans med denna plan- Nedanstdende handlingar finns tillgéngliga pa
handling av en plankarta med planbestdmmelser. kommunens hemsida. De gér dven att f& tag p&
Dessa ska Iésas tillsammans. genom att kontakta Samhdllsbyggnadskontoret.
Till planen hér dessutom: »  Antikvarisk-ekonomisk utredning och vérde-

. . . ring - F.D mejeribyggnad m.m Glasberga 118,
+  Fastighetsférteckning, 2022-04-12 Sédertdlje, Tyréns AB, 2019-01-15

(uppdaterad 2022-09-08) .
+  Dagvattenutredning, SWECO, 2013-07-05

- Tillgénglighetsutldtande och anvéndbarhet,
Skyhill AB, 2022-07-12

. Brandskyddsbeskrivning, Brandkonsulten AB,
2022-06-10
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Drénarbild fréin 2018 dver planomrddet (streckad markering). Samtliga parhus é@r utbyggda idag. Fére detta mejeriet
syns i mitten av planomrdédet och Glasberga Sateri norr om planomrédet.

Sammanfattning

Syftet med detaljplanen dr att skapa planmadssiga forutsattningar f6r avstyckning av 8 bostads-
fastigheter med redan uppforda parhus i tva vaningar. Detaljplanen mojliggor for befintliga parhus,
som idag inte ar sammanbyggda over fastighetsgrdns, att avstyckas sa att varje parhuslagenhet star
pa sin egen fastighet. Detaljplanen innebdr endast forandringar i fastighetsindelningen av befintlig
parhusbebyggelse och leder inte till nagra fysiska férandringar av platsen. Detaljplanen syftar dven till
att sdkerstalla kulturhistoriska varden pa fastigheten Glasberga 1:18, f.d. mejeribyggnaden, genom
inférande av skyddsbestammelser och rivningsférbud. Utéver det infdrs en planbestimmelse som
anger att huvudbyggnad pa fastigheten Glasberga 1:18 far inrymma hogst 3 bostadsldgenheter, forut-
satt att det kan ske pa ett sdtt som inte férvanskar byggnadens kulturhistoriska véarden.
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1. Inledning

1.1. Bakgrund och syfte

Stadsbyggnadsnamnden gav den 2019-01-29
§12 samhadllsbyggnadskontoret i uppdrag att
andra detaljplanen for Glasberga gard (1527B).

I planomradet ingick aktuellt planomrade samt
omradet i direkt soder. Syftet med detaljplanen
var att mojliggora avstyckning av befintliga
parhus i norra delen av planomradet samt justera
byggratter i den sodra delen av planomradet

som idag dr obebyggt. Andringarna fér den sédra
delen handlade framst om att utoka den tillatna
byggratten fran en vaning till tva vaningar. Detta
for att skapa en mer enhetlig bebyggelsestruktur
i omradet. Efter motstridiga intressen inom
plandndringen pausades planarbetet i vantan pa
att genomforandetiden skulle 16pa ut.

2022-02-21 aterupptogs planarbetet. Under
planprocessen har férfarandet andrats till ny
detaljplan for del av Glasberga Gard, istallet for
andring av detaljplan. Syftet med detaljplanen dr
detsamma och avser att moéjliggdra avstyckning
av 8 bostadsfastigheter med befintlig
parhusbebyggelse i Glasberga. Parhusen ar

inte sammanbyggda over fastighetsgrans,
varfor en ny detaljplan upprattas for att skapa
planmadssiga forutsattningar for avstyckning

av befintlig bebyggelse. S6dra delen av tidigare
planomrade har undantagits i denna plan.

Detaljplanen syftar dven till att sdkerstdlla
bevarande av kulturhistoriska vdarden

som finns pa fastigheten Glasberga 1:18,
den f.d. mejeribyggnaden och dess miljo,
genom att uppdatera skyddsbestammelser
och inféra rivningsférbud i detaljplanen.
Detaljplanen mojliggor aven for inredning av
vind for bostadsdandamal pa Glasberga 1:18.
Huvudbyggnad pa fastigheten far inrymma
hogst tre bostadsldgenheter.

Planférfarande

Denna detaljplan paborjades efter 1:a januari
2015 och kommer darfor f6lja plan-och
bygglagen 2010:900, i dess lydelse efter 1
januari 2015. Aktuell detaljplan handlaggs med
standardforfarande. Standardforfarande kan
tillampas om forslaget till detaljplan dr foren-

ligt med 6versiktsplanen, inte dr av betydande
intresse for allmdnheten eller i 6vrigt dr av stor
betydelse. Detaljplanen far inte heller antas
medféra en betydande miljopaverkan.

1.2. Plandata

Lagesbestémning och areal

Planomradet omfattar ca 1,1 ha och dr belaget
langst med Glasberga gardsvagen och Lojtnant
Stuarts gata, inom stadsdelen Glasberga Sjostad.
Planomradet ar redan bebyggt och bestar av

en f.d. mejeribyggnad fran 1900-talets forsta
halft och dtta stycken parhus i tva vaningar som
omger byggnaden.

Gdllande planer

For planomradet galler detaljplan med
aktbeteckning 0181K-P1527B fran 2007-02-21
och dndring av detaljplan med aktbeteckning
0181K-P1614B fran 2012-03-28. Detaljplanen
medger omrade for bostadsdandamal, friliggande
hus i tva vaningar. For den f.d. mejeribyggnaden
finns en varsamhetsbestammelse (k) i syfte att
skydda byggnadens kulturhistoriska varde.

Befintliga detaljplaner for planomradet
kommer att ersattas i samband med att den nya
detaljplanen vinner laga kraft.

Markégoforhallanden

All mark inom planomradet &r i privat dgo.
Fastighetsdgare och rattighetshavare framgar av
fastighetsforteckningen.

1.3. Tidigare
stallningstaganden

Oversiktsplan

Sodertdljes 6versiktsplan ”Framtid Sodertdlje
2013-2030” pekar inte ut Glasberga sjostad som
ett omrade for utveckling. Glasberga sjostad ar
en ny stadsdel som i stort sett dr fardigutbyggt
och ingick i kommunens 6versiktsplan 1990

och omfattades dven under revideringen av
Oversiktsplanen 2003. Detaljplanen éverens-



stimmer med kommunens gallande 6versikts-

plan och de riktlinjer som anges for kulturmiljon.

Detaljplanen sdkerstdller bland annat bevarande
av kulturmiljévarden pa platsen.

RUFS 2050

Planomrade ar utpekat som ett sekundart
bebyggelseomrade enligt den regionala
utvecklingsplanen for Stockholms regionen.

Kulturmiljoprogram

Planomradet ingar i kommunens kulturmil-
joprogram ”Inventering av kulturmiljoer i
Sodertdlje kommun”. Enligt kommunens kultur-
miljoprogram har Glasberga ett hogt kulturhis-
toriskt virde som en av Ostertiljes stora gardar
med en huvudbyggnad fran 1600-talets andra
halft samt milj6 av flyglar och ekonomibygg-
nader. Den berdttar om adelns dominerande
dgande under 1600-talet och om hur de stora
egendomarna en gang var uppbyggda. Mangar-
dens byggnader av huvudbyggnad och flyglar har
ett arkitekturhistoriskt vdrde i sin vdlbevarade
sammanhallna karaktdr.

Kulturmiljoprogrammet anger foljande vagled-
ning for omradet:

"Glasberga dr utbyggnadsomrdade for Glasberga
sjostad som kommer att ligga i direkt anslutning
till gdrden. Mangdrdens arkitekturhistoriska vérde
vdrnas genom ett underhdll med traditionella
material och stor omsorg om utférande. Gdrdens
mangdrd bor vara dominerande i landskapet. De
gamla bytomterna dr fornminnen och skyddas
genom Kulturminneslagen.”

Kommunala beslut i 6vrigt
Stadsbyggnadsndamnden beslutade den 2019-
01-29 § 12 om planuppdrag och plansamrad for
att dndra del av detaljplanen for Glasberga gard
(1527B).

Stadsbyggnadsndamnden beslutade 2019-08-20
§ 188 att skicka detaljplanen pa granskning och
att fastigheten Glasberga 1:18 ska undantas fran
planomradet.

1.4. Detaljplanens
miljopaverkan

Miljobalkens tredje kapitel innehaller grundlag-
gande bestammelser for hushallning med mark-
och vattenomraden. Fjarde kapitlet innehaller
sdrskilda bestimmelser for hushallning med
mark och vatten for vissa omraden i landet
medan femte kapitlet innehaller miljékvali-
tetsnormer och miljokvalitetsforvaltning.

Den sammanfattande beddmningen av planens
konsekvenser dr att detaljplanen anses férenlig
med 3, 4 och 5 kap. i miljobalken. Kommunen
beddmer att planens genomforande inte heller
kan antas medféra sadan betydande miljépa-
verkan som anges i 6 kap. 11 § miljobalken att en
miljokonsekvensbeskrivning enligt 6 kap. 11 §
miljobalken och 4 kap. 34 § plan- och bygglagen
(PBL 2010:900) dr nddvandig.

Planomrddets ungefarliga avgrdnsning syns pd kartan
ovan inom gulstreckad markering. Den vita markeringen
sdder om planomrddet avser tidigare avgrdnsning som
utgatt frén denna detaljplan.
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2. Forutsattningar

2.1. Riksintressen och
omrdadesskydd

Riksintressen och fornldmningar
Planomradet ingdr inte i riksintresseomrade.
Idag finns inga kanda fornlamningar inom
planomradet.

2.2. Mark

Naturmark, terréing och vegetation
Planomradet utgors av ianspraktagen mark
bebyggt med 8 parhus i tva vaningar och en f.d.
mejeribyggnad som dr uppford under 1900-
talets forsta halft.

Yt-, grundvatten och vattenomraden
Recipienten for planomradet dr Glasbergasjon
som mynnar ut i vattenférekomsten Uttran vars
ekologiska status dr otillfredsstdllande och sjons
kemiska status uppnar ej god pa grund av att
gransvardet for PFOS i vatten 6verskrids. Denna
bedémning, gdllande PFOS, saknar dock tillfor-
litlighet da det baseras pa endast en haltobserva-
tion. Miljokvalitetsnormer for Uttran dr klassad
som god ekologisk status till 2027 (dock finns
vissa tidsfrister till 2033 for att atgarder ska
hinna vidtas samt for att ekosystemet ska hinna
aterhdmta sig) och god kemisk ytvattenstatus
med undantag fér PFOS som har ett senare malar
till 2027. Bade Glasbergsjon och Uttran ingar i
Tumbaans avrinningsomrade. Bagge sjoarna ar
overgodda sjoar, varfor det dr viktigt att minska
ndringstillférseln och foéroreningar till sjdarna.

Detaljplanens genomforande bedéms inte
paverka miljokvalitetsnormerna negativt da
planférslaget inte medger nagon utékning av nya
byggradtter. Dagvatten omhandertas lokalt inom
befintlig bebyggelse.

2.3. Bebyggelse
och stadsbild

Glasberga gard ligger ca 4,5 km Oster om
Sodertdljes stadskarna. Platsen har varit bebodd
sedan stenaldern och namns i skriftliga kallor

fran medeltiden. Glasberga Sateri uppfordes pa
1600-talet och fick tillsammans med sina tva
flygelbyggnader sitt nuvarande utseende under
bdrjan av 1800-talet. Pa platsen finns dven flera
ekonomibyggnader, uppforda under 1900-talets
forsta halft, ddribland en byggnad bendmnd £.d.
mejeriet, vilken tros vara uppférd nagon gang pa
1920-talet

Landskapet ar smaskaligt och mjukt kuperat
med dtskilliga tradbevuxna dkerholmar.
Karaktdristiskt dr de nord-sydligt
parallelltgaende skogklddda moranhdjder och de
ddremellan langstrackta akrar och sankmarker.
Pa bada sidor om sjon finns mindre, bevuxna
hojder jamte igenvaxande hagmarker.

I stadsdelen finns bade radhus, parhus

och enbostadshus som alla praglas av den
ursprungliga kulturmiljon i omradet. Bland

de nybyggda husen kan man ana Glasbergas
historia i de 6ppna gardarna och siktlinjerna
till Glasberga Sateri, mejeribyggnaden samt de
gamla ekonomibyggnaderna.

Offentlig service

I narheten till planomradet finns en kommunal
forskola, Glasberga forskola, med sju avdel-
ningar. Forskolan ligger utmed Glasbygatan
och nas till fots via befintlig gangvag fran plan-
omradet, ca 200 meter bort. Langs med Glas-
bygatan finns dven ett kommunalt vard och
omsorgsboende som byggdes 2012. Ytterligare
en kommunal foérskola haller pa att byggas i
Glasberga. Detaljplanen for den nya férskolan,
aktbeteckning 0181K-P1785C, vann laga kraft
2021-07-09 och kommer ligga sdder om plan-
omradet, utmed Fina Svenséns gata. Narmaste
grundskola dr Fornbackaskolan som ligger i
Fornhojden, ca 2 km fran planomradet. Forn-
backaskolan dr en tvaparallellig F-6 skola med ca
340 elever.

Kommersiell service

Narmaste service i form av matbutik, handel,
bensinstation och restauranger ligger i Mora-
bergs handelsplats, ca 2 km norr om planom-
radet. Ica Maxi Stormarknad kan nas till fots eller
med cykel via befintlig cykelbana som ansluter
till Morabergsvdgen. Avstand till S6dertalje
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Dronarbild éver stadsdelen Glasberga frén 2018. Bilden visar planomrédet i norr samt de verksamheter och funktioner
som finns i néromrddet. Rosa linje &r den cykelvéig som passerar omrédet.

centrum ar ca 5 km.

Métesplatser och parker

I planomrddets narhet finns Glasberga lekplats
som invigdes 2018. Lekparken ligger centralt

i bostadsomradet och ndra Glasberga forskola.
Intill lekplatsen finns dven en bouleplan och ett
litet utegym. Det finns ingen storre lekplats i
Glasberga.

2.4. Gator och trafik

Gatunat

Tillfart till planomradet sker fran Glasberga
gardsvdgen i norr som leder i nord-sydlig
riktning. Planomradet avgranasas i norr och st
mot Glasberga gardsvédgen och i syd och védst mot
Lojtnant Stuarts gata.

Gdng- och cykeltrafik

Nédrmaste gang-och cykelvag finns ldngs med
Glasbygatan som ligger ca 200 meter 6ster om
planomradet. Glasbygatan dr en huvudgata
som leder i nord-sydlig riktning genom

bostadsomradet. Vidare ansluts Glasberga
gardsomradet med gang-och cykelvagar till
Moraberga sdra arbetsomrade i norr och till
Ostertilje i vister. Cykelvig finns dven till
Glasberga sjons norra anda och soderut mot
Gédrtuna.

Kollektivtrafik

Busshallplats ligger inom 200 meter fran
planomradet. Glasberga forsorjs idag ,med
busslinje 759 fran Carin Baats gata till
Fornhojden, Ostertilje station, Sodertilje
Centrum och Astrabacken.

Bil- och cykelparkering

Parkering anordnas inom respektive fastighet.
P-talet dr 1,18 inom nyckelkodsomrade 116,
Glasberga Sjostad enligt SCB:s statistik fran
2020.

Kulturmiljo

Den fore detta mejeribyggnaden ligger i ett av
tre delomraden inom Glasberga gards histo-
riska utbredning som nu bebyggs med bostdder.
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Huvudbyggnaden pd fastigheten 1:8, kallad f.d. mejeriet, ér troligen uppférd pé 1920-talet.

Gallande detaljplan (0181K-P1527B) medger
byggratt om 180 m2 i tva plan samt uthusbebyg-
gelse om sammanlagt 60 m2 f6r var och en av de
nio tomter som omringar Glasberga 1:18. Planen
innehaller i dagsldget inget rivningsforbud, men
kvarteret har varsamhetsbestammelse (k)”Var-
defull miljo.

Huvudbyggnaden pa fastigheten Glasberga 1:18,
kallad f.d. mejeriet eller mejeribyggnaden, ar
troligen uppford pa 1920-talet, pa den plats ddr
herrgardens 6vriga dldre ekonomigdrd en gang
l1ag. En mindre vag mot nordost har tidigare
forbundit mejeriet med de nuvarande ekonomi-
byggnaderna, uppforda i bérjan pa 1900-talet.
Exteriort ar byggnaden relativt valbevarad och
den har i huvudsak behallit tidstypisk form och
uttryck. Ursprungliga ar bland annat den rodfar-
gade locklistpanelen, merparten av byggnadens
sprojsade fonster och sjdlva byggnadskroppen.

Det gdller dven de tva forstukvistarna och baksi-
dans takkupa. Nagra forandringar har gjorts,
bland annat syns pa den sodra viaggen spar efter
tva storre 6ppningar som vid nagot tillfalle satts
igen och tackts med locklistpanel likt 6vriga
vaggar. Pa vastra gaveln finns tva nyare fonster.
De saknar sprojs, ar nagot mindre och hogre
placerade i fasad @n 6vriga fonster. Taket dr tackt
av tvakupigt lertegel, det sodra takfallet har
under senare tid lagts om och forsetts med nya
takpannor.

Invandigt har byggnaden genomgaende nyare
ytskikt, men en del dldre snickerier sasom dorrar
och lister finns kvar. Det finns ingen inredning
kvar fran produktionstiden och vissa forand-
ringar i planlgsningen har ocksa gjorts.

Uthuset har samma uttryck och formsprak som
mejeribyggnaden och dr sannolikt samtida med



detta eller tillkommet nagot senare, pa 1920-
30-talen. Dess ursprungliga funktion dr okdand
och den har pa senare tid anvants som garage
och forrad. Friliggande byggnader av detta slag
uppfordes fran sent 1800-tal av manga orsaker,
t ex for att harbargera mobila brandsprutor,
angmaskiner och traktorer eller bilar. De har
aven ofta andrats, byggts om eller till efterhand
de fatt andrad anvandning.

Kulturmiljoprogrammet, framtaget av Séder-
talje kommun, anger att Glasberga gard har

ett hogt samhallshistoriskt varde, samtidigt
som sjdlva huvudbyggnaden med sina flyglar
ocksa besitter ett hogt arkitektoniskt varde. Det
kulturhistoriska vdrdet omfattar dven struk-
turen, bestaende av saval huvudanlaggningen
med tillhorande park som av 6vriga byggnader

i form av ekonomibyggnader och bostadshus
och tidigare arrendebostader. Till strukturen hor
aven de historiska markerna som utgjorde akrar
och dngar, vagstrackningar, alléer och anlagda
planteringar. De olika delarna dr viktiga for att
kunna ldsa och forsta historien liksom gardens
funktion och betydelse.

En antikvarisk-ekonomisk utredning och varde-
ring togs fram 2019-01-15 av Tyréns AB pa
uppdrag av Sodertdlje kommun. Syftet med
utredningen var att tydliggora den f.d. mejeri-
byggnadens kulturhistoriska varden och dess
betydelse i sin kontext samt att analysera och
redogora for konsekvenser av en eventuell
rivning.

Varken f.d. mejeribyggnaden eller det lilla
ansprdkslosa uthuset kan heller sagas besitta
synnerligen hoga kulturhistoriska varden, i
betraktelsen som enskilda byggnader. Daremot
utgor gamla mejeriet och uthuset mycket viktiga
delar i Glasberga gards struktur och historia och
bidrar till férstaelsen av Glasberga herrgard som
lantbruksegendom och dess utveckling dver tid.
De &r viktiga uttryck for forstaelsen av gardens
utveckling och utgor en lank mellan gardens
aldre och senare historia. Till form och uttryck
hor de tydligt ihop med 6vriga ekonomibygg-
nader, genom rodfargad panel och traditionell
taklutning. Samtidigt har f.d. mejeribygg-
naden rymt produktionslokaler som i sig dr ett
uttryck for modernare tider, dven om skalan var
anpassad till gardens produktivitet och forhal-
landevis liten. Kopplingen till herrgarden ar
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Uthusbyggnadens baksida.
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ocksa rumslig och tar sig uttryck genom tydliga
och 6ppna siktlinjer fran mejeribyggnadens
entrésida mot nordvast genom den allékantade
infartsvdagen och bort mot herrgardsanlagg-
ningen.

Viktiga uttryck for det kulturhistoriska vardet dar
ocksa den bevarade aldre vagstrackningen inom
omradet och de uppvuxna alléstrackningar som
annu finns kvar.

Flygfoto 6ver Glasberga gérd fréin 1955.

Sambandet mellan herrgarden och de dldre
ekonomibyggnaderna kan fortfarande avldsas
tydligt. Ekonomibyggnaderna utgor en viktig del
av strukturen samtidigt som de ocksa berattar
om gardens historia och tidigare anvandning.
Konsekvensen av nybyggnad i 6ppningen mellan
f.d. mejeribyggnaden och herrgardsanldggningen
blir ocksd att omradet sluts helt och att en viktig
del av sambanden med garden och dess omgiv-
ning och tidigare produktionsmiljo forsvinner.
En rivning av f.d. mejeribyggnaden medfor stora
negativa konsekvenser pa den sammansatta
gardsmiljons kulturhistoriska varden. Huvud-
byggnaden med sina flyglar kommer att framsta
som en solitdr i det hogexploaterade omradet och
delvis dven som underordnad den nya bebyg-
gelsen. Pa samma satt dr det lilla uthuset i alléns
borjan en viktig bestandsdel for férstaelsen av
gardens smaindustri.

Infarten till mejeribyggnaden med allén. P& andra sidan
végen skymtar herrgérden genom den allékantade

infarten.

2.5. Halsa och sdakerhet

Risk, sdkerhet och stérningar

Det finns inga kdanda risker eller storningar inom
eller i ndrheten av planomradet. Det pagar idag
verksamheter i de gamla ekonomibyggnaderna,
men de anses inte vara av storande karaktar.

Radon

Sodertdlje kommun har gjort en kartering av
markradon. Den anger ungefdr vilken risk det
finns for markradon i olika omraden. Kartan
bygger pa hur geologin ser ut och pa ett antal
stickprovsmatningar. Planomradet dr klassat
som normalrisk for radon enligt kommunens
markradonkarta.

Geotekniska forhallanden

Planomradet utgors i huvudsak av glacial lera
och delvis urberg i norr enligt SGU:s jordart-
skarta. En oversiktlig geoteknisk undersokning
genomfordes i samband med att en detaljplan
upprattades for omradet 2007, aktbeteckning
0181K-P1527B.



3. Planforslaget

Bild pd befintliga parhus som finns inom planomrdadet idag. Detaljplanen mojliggor for att befintliga fastigheter ska
kunna styckas i tvé sé att varje parhusldgenhet ligger inom egen fastighet.

Syftet med detaljplanen dr att mojliggora
avstyckning av befintliga parhus inom 8
bostadsfastigheter. Detaljplanen syftar dven

till att sdkerstdlla kulturhistoriska varden pa
fastigheten Glasberga 1:18 genom inférande

av rivningsforbud och skyddsbestammelser.
Befintlig huvudbyggnad pa Glasberga 1:18 tillats
inrymma hogst 3 bostadslagenheter.

3.1. Bebyggelse

Fastighetsstorlek

Bestdmmelser om minsta och storsta tillatna
fastighetsstorlek har inforts i detaljplanen.
Bestammelsen om minsta fastighetsstorlek
skapar planmadssiga forutsattningar for befint-
liga fastigheter runt Glasberga 1:18 att styckas
av till tva fastigheter.

De befintliga parhusen runt Glasberga 1:18 dr
idag inte placerade 6ver gemensam fastighets-
grans och far inte avstyckas enligt gallande
detaljplan, aktbeteckning 0181K-P1527B, som
anger en bestammelse om hogst antal tomter.

Inférande av minsta och storsta fastighetsstorlek
skapar forutsdttningar att bilda 16 fastigheter av
befintliga 8 fastigheter med parhus. En minsta
tilldtna fastighetsstorlek om 430 kvadratmeter
har bedomts lampligt med hansyn till bebyg-
gelsens placering pa respektive fastighet. En
bestammelse om storsta fastighetsstorlek om
620 kvadratmeter har dven inférts i planen i
syfte att motverka sammanldggning och ddarmed
styra hur manga fastigheter som maximalt kan
komma att bildas inom planomradet.

Bestammelsen om minsta fastighetsstorlek
har dven inforts pa fastigheten Glasberga 1:18.
Minsta fastighetsstorlek regleras till 2750
kvadratmeter vilket ungefar motsvarar nuva-
rande fastighetsstorlek. Bestammelsen har
inforts for att motverka avstyckning av Glas-
berga 1:18. Avstyckning av fastigheten bedéms
inte lampligt utifran kulturmiljésynpunkt.

Skyddsbestadmmelser avseende Glasberga1:18
Varsamhetsbestammelse (k) och rivningsforbud
(r) har inforts i detaljplanen for att langsik-

tigt sdkerstdlla de kulturhistoriska vardena pa
fastigheten Glasberga 1:18, den f.d. mejeribygg-
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naden och dess milj6. Varsamhetsbestammelsen
(k) ar preciserad till Glasberga 1:18 och innebar
att det ar en kulturhistoriskt vardefull miljo.

Foljande rekommendationer ingar i varsamhets-
bestammlesen (k) och ska foljas vid om-,till-och
nybyggnad pa fastigheten Glasberga 1:18:

Varsamhet — 4 kap. 16 § 2 och 30 § PBL.

- Byggnadens karaktdrsdrag vad galler putsad
sockel, fasad med bred listtackt rédmalad
trapanel, skorstenar, sadeltak med kupor,
farstukvistar samt portar och fonster, i
varierande hojder och formsprak, ska bibe-
hallas. Underhall och dndring ska utforas
varsamt och med hdnsyn till byggnadens
karaktarsdrag och kulturhistoriska vdrden.

Fasad, listverk och vindsluckor i trd ska i
form, material, sarskild bearbetning samt
proportioner bibehallas.

Nya portar ska till form och material vara
anpassade till byggnadens tidstypiska
karaktar.

Fonster med listomfattningar ska till form,
material, indelning och proportioner vara
lika ursprungliga.

Taktdckning ska vara tvakupigt lertegel.

(Huvudbyggnad och uthuset)
Rivningsférbud — 4 kap. 16 § 4 och 30 § PBL
Byggnader far inte rivas.

(Komplementbyggnad)

Utseende — 4 kap. 16 § 1 PBL

- Nya byggnader ska betraffande placering och
gestaltning forhalla sig till huvudbyggnaden.
Ny byggnad ska ha rodfargad trapanel med
locklist och sadeltak tackt med tvakupigt
lertegel.

Placering

Bestammelser gdllande byggnaders placering,
utformning och héjd har inforts i detaljplanen.
Huvudbyggnad for parhus ska placeras minst 6,0
meter fran fastighetsgrans och uthusbyggnad
far placeras minst 1,0 meter fran fastighets-
grans. Ddr sa provas lampligt far uthusbyggnad
sammanbyggas i fastighetsgrans.

Huvudbyggnad pa Glasberga 1:18 ska placeras
minst 8,0 meter fran fastighetsgrans och
uthusbyggnad far placeras minst 1,0 meter

fran fastighetsgrans. Dér sd provas lampligt far
uthusbyggnad sammanbyggas i fastighetsgrans.
Detaljplanen sdkerstaller att befintlig huvud-
byggnad behaller sin nuvarande placering pa
fastigheten.

Markens anordnande och vegetation
Bestammelse om markens anordnande och
vegetation (n) har inforts pa plankartan.
Bestammelsen ”n” anger att tomtens karaktar
ska bibehallas vad géller tradallé, grusad infart-
svdg samt 6ppna siktlinjer mot herrgarden och
ekonomibyggnaderna. Fastigheten far inte hard-
goras i enlighet med denna bestaimmelse for att
karaktdrsdragen skall kunna bibehallas.

Marksten i diskret naturlig kulor eller packat
grus, likt befintlig beldggning pa uppfart, ar en
typ av hardgjord yta som kan anvédndas vid behov
av en tillganglig och anvandbar angorings-och
parkeringsplats. Det rekommenderas utifran
kulturmiljon och uppfyller kravet enligt tillgang-
lighetutlatande.

Utformning av kvartersmark

Detaljplanen reglerar att endast parhus far
uppforas pa bostadsfastigheterna runt Glasberga
1:18. Parhusen ska placeras 6ver fastighetsgrans.
Storsta byggnadsarea (BYA) fér huvudbyggnad
per fastighet dr 90 kvadratmeter. Hogsta bygg-
nadshojd for huvudbyggnad dr 6,2 meter. Till
varje huvudbyggnad far en uthusbyggnad
uppforas till en storsta byggnadsarea (BYA) om
30 kvadratmeter och hogst 3,0 meter i bygg-
nadshojd. Bestammelse om lagsta respektive
hogsta taklutning i grader har inforts i kombi-
nation med bestdmmelsen om hégsta byggnads-
hojd for att reglera parhusens volymer. Parhusen
far ha en taklutning om hogst 27 grader och lagst
22 grader. Angivna taklutning i grader utgar fran
befintlig beyggelse och innebdr ingen utokad
byggratt.

Bestdmmelser om storsta tillatna byggnads-
area (BYA) och hogsta nockhdjd i meter 6ver
nollplanet har inforts pa Glasberga 1:18.
Storsta tillatna byggnadsarea dr reglerat till
180 kvadratmeter. Hogsta nockhdjd i meter
over nollplanet for huvudbyggnad dr +38 meter.
Bestdimmelserna utgar fran huvudbyggna-



dens befintliga byggnadsarea och nockhéjd

och innebadr inga utokade byggratter. Huvud-
byggnad pa Glasberga 1:18 far inrymma hogst
tre bostadslagenheter om det kan ske pa ett satt
som inte férvanskar byggnadens karaktdrsdrag
och kulturhistoriska vdrden.

Byggnader inom planomradet ska utformas

med sadeltak eller valmat sadeltak. Fasad ska
utformas i trd eller puts som anpassning till
kulturmiljon. Dessa bestammelser géller for hela
planomradet.

De nya parhusen omger gamla mejeriets fastighet och
dr placerade ndra herrgérdens huvudbyggnad med sina
flygelbyggnader. Mitt i bilden syns det lilla uthuset. Den
vita putsen pé de nybyggda parhusen ér méjligen ténkt
som en anpassning till den éldre anléggningen.

3.2. Gronstruktur

Karaktdren inom Glasberga 1:18 vad galler
tradallé, befintlig grusad infartsvag och rester
efter mindre anslutningsvdg i nordost samt
oppna siktlinjer mot herrgardsbyggnader och
ekonomibyggnader ska bibehdllas. Detta
specificeras i plankartan med bestammelse ’n”.

Gronytefaktor och ekosystemtjdnster
Gronytefaktorer och ekosystemtjdnster dr inte
aktuella i denna detaljplan da den framst avser
administrativa férandringar och inte fysiska
forandringar. Inférandet av bestaimmelser avse-
ende bevarande av kulturmiljon inom Glasberga
1:18 reglerar dven att fastigheten inte far hard-
goras mer dn befintligt och bidrar till kulturella
ekosystemtjanster. Att markytan inte far hard-
goras bidrar till infiltration och férdrdjning av
dagvatten.

3.3. Gator och trafik

Gatundat

Planforslaget medfor inga férandringar for
befintligt gatundt eller gang-och cykeltrafik.
Tillfart till planomradet sker fran Glasberga
gardsvag i norr som ansluter till Léjtnant Stuarts
gata.

Kollektivtrafik

Glasberga trafikeras av busslinje 759. Busshall-
platsen, benamnd Carin Baats gata, ligger ca
200 meter fran planomradet, och kan nas till
fots via befintlig gangvag i 6ster som gdr igenom
bostadsomradet.

Tillgéinglighet fér raddningstjcéinst och
renhdallning

Framkomlighet for raddningstjanstens fordon
och reningsfordon forutsatts vara tillgodosedd
pa lokal gatumark da denna plan endast avser
administrativa forandringar. Idag sker hdmtning
av sopor vid varje fastighet.

3.4. Teknisk férsoérjning

Vatten och aviopp

Planomradet ligger inom verksamhetsomradet
for kommunens vatten och avloppssystem.
Befintlig bebyggelse dr anslutet till kommunalt
vatten och avlopp. Varje fastighet kommer att ha
sin egen VA-servis efter genomford avstyckning
av befintliga 8 bostadsfastigheter.

Dagvattenhantering
Dagvatten hanteras inom varje fastighet i
enlighet med kommunens VA-policy.

Véarme
Fjarrvarme finns redan framdraget till befintlig
bebyggelse.

El
Planomradet dr anslutet till befintligt elndt. Telge
nat ar ledningsagare.

Avfall- och atervinning
Hamtning av avfall sker vid fastighetsgrans.
Kallsortering av sopor forutsatts.
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Tele- och fibernat
Tele- och fibernat dr utbyggt till planomradet.

Inom planomradet kan det bli aktuellt med
servitut ddr befintliga serviser eventuellt
kommer att matas via grannfastigheten.

3.5. Hantering av
risker och stérningar

Geotekniska fragor

Enligt SGU:s karta bestar marken inom planom-
radet i huvudsak av glacial lera och delvis urberg
i norra delen. Atgarder med hansyn till
geotekniska forhallanden bedéms inte
nodvandigt da planomradet bestar av ett utbyggt
bebyggelseomrade och planforslaget inte
kommer att skapa nya byggratter.

Oversvémning och skyfall

Planforslaget innebdr inga ytterligare byggratter
varfor planforslaget inte leder till forandrade
forutsattningar vad galler 6versvamning och
skyfall.

Buller

Planforslaget medfor inte mer trafikmangd och
darmed trafikbuller. I detaljplanen tillimpas
bullerkraven som stélls i bullerférordningen som
borjade gdlla 1 juni 2015. Detaljplanen bedéms
inte overskrida de krav som stdlls avseende
buller.

Risker och stérningar

Detaljplanen ar huvudsakligen av administrativ
karaktdr och bedoms inte medfora risker eller
storningar med hdnsyn till manniskors halsa
och sdkerhet. Da planforslaget omfattar befintlig
bebyggelse och inte leder till nya byggratter
beddms genomférandet av detaljplanen

inte paverka miljokvalitetsnormer for luft,
miljokvalitetsnormer for vatten och inte heller
medfora mer trafikmangd och trafikbuller.
Vidare finns inga kdnda markféroreningar inom
planomradet.



4. Konsekvenser

4.1. Miljokonsekvenser

Betydande miljopdverkan

Enligt 6 kap. miljobalken (MB) ska kommunen
gora en miljobedomning nar en detaljplan
upprattas om dess genomforande kan antas
medféra betydande miljopaverkan. Enligt
kommunens undersokning av betydande
miljopaverkan (tidigare behovsbedémning)
bedoms de dtgarder planen medger vara forenliga
med en ur allman synpunkt lamplig anvandning
av mark- och vattenresurser genom att mark-
omraden kommer anvandas for ett andamal som
omradet bedoms vara lampat fér med hansyn till
beskaffenhet och lage samt foreliggande behov.
Planen bed6ms inte heller medge sadan markan-
vandning att nagra miljokvalitetsnormer 6ver-
skrids varfor detaljplanen far anses vara férenlig
med 3, 4 och 5 kapitlet MB.

Motiveringen dr att detaljplanens genomfor-
ande inte kommer medfora stora konsekvenser
eftersom detaljplanen dr av administrativ
karaktdr. Syftet med detaljplanen dr att mojlig-
gora avstyckning av befintliga bostadsfastigheter
samt sdkerstdlla att kulturhistoriska varden i
omradet bevaras. Detaljplanen mojliggor inte for
ny bebyggelse. Den samlade bedémningen dr att
detaljplanen inte har nagon betydande miljopa-
verkan.

Miljokvalitetsnormer

Planférslaget dr inte av sadan omfattning eller
karaktdr att den bedéms bidra till att miljok-
valitetsnormer for vatten och luft riskerar att
overskridas.

Konsekvenser for stads -och landskapsbild
Detaljplanens genomforande innebdr inga
forandrade konsekvenser pa stads-och land-
skapsbilden da befintliga bostadsfastigheter inte
ges storre byggratter an det som redan ar byggt
idag.

Konsekvenser for kulturmiljén

Planforslaget innebdr positiva konsekvenser
avseende kulturmiljon. Planforslaget leder till
utokad skydd for kulturmiljon pa fastigheten
Glasberga 1:18 da skyddsbestammelser och

rivningsforbud har inférts.
4.2. Sociala konsekvenser

Sociala varden

Forslag till detaljplanen bedoms inte innebara
nagra férandrade konsekvenser for sociala
vdrden.

Tillgéinglighet och trygghet

Eftersom denna detaljplan endast innebar
forandringar av administrativ karaktdr bedoms
inga risker gallande tillganglighet och trygghet
att oka.

4.3. Fastighetsrattsliga
konsekvenser

Detaljplanen medfor att befintliga fastigheter
Glasberga 1:300, 1:301, 1:302, 1:303, 1:304,
1:305, 1:306 och 1:307 &r storre an vad plan-
forslaget medger. Som en konsekvens behover
fastigheterna delas till mindre fastigheter for att
bli planenliga.

Servitut

Detaljplanen medfor inga konsekvenser for
befintligt servitut (0181K-40/2007) for vatten-
ledning som finns inom planomradet idag.
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5. Genomforande

5.1. Organisatoriska fragor

Tidplan fér genomférande
Genomfoérandetiden ar 5 ar fran det datum
detaljplanen har vunnit laga kraft (4 kap.
21-25 § PBL). Under genomforandetiden har
fast-ighetsagaren en garanterad ratt att bygga
i enlighet med planen och detaljplanen far
inte dndras utan att synnerliga skal foreligger.
Efter genomforandetidens utgang fortsdtter
detaljplanen att gdlla tills den dndras eller
upphavs.

Ansvarsfordelning

Fastighetsagare inom planomradet ansvarar for
samtliga atgdrder inom sin egen fastighet sasom
ansokan om lantmateriférrattning pa kvarter-
smark.

Huvudmannaskap

Inom planomradet finns ingen allméan platsmark.

Avtal

Plankostnadsavtal har tecknats mellan
kommunen och fastighetsdgare for parhusen
inom planomradet avseende kostnaderna for
detaljplanens framtagande. For fastigheten Glas-
berga 1:18 finns inget avtal.

Genomférandeavtal

Detaljplanen omfattar ingen kommunal mark
pa kvartersmark eller allman plats, varfor inga
ataganden mellan kommunen och fastighetsa-
gare inom planomradet behover regleras genom
exploateringsavtal.

5.2. Fastighetsrattsliga
fragor

Fastighetsindelning

Fastigheter for bostadséandamal ska bildas
genom att mark utlagd som kvartersmark delas
in i flera fastigheter.

Detaljplanen foreskriver en ny fastighetsindel-
ning som beror befintliga fastigheter Glasberga
1:300, 1:301, 1:302, 1:303, 1:304, 1:305, 1:306

och 1:307 vilket innebadr att nya fastigheter kan
tillskapas for att varje parhusldgenhet ska kunna
ligga pa sin egen fastighet. Minsta fastighets-
storlek ar 430 kvm (d1). For att dven forhindra
sammanldggning av bostadsfastigheter finns
dven bestaimmelse om storsta fastighetsstorlek
som dr 620 kvm. Fastighetsbildning sker genom
ansokan om lantmateriforrattning hos lant-
madteri-myndigheten och bekostas av fastig-
hetsdgare inom planomradet. Avstyckning av
befintliga bostadsfastigheter ska ske i enlighet
med detaljplanen och bestdmmelsen om minsta
fastighetsstorlek.

I 14 kap. 7 § plan- och bygglagen (2010:900),
PBL, finns bestammelser om att kommunen

ar ersattningsskyldig om en detaljplan

eller omradesbestammelse innehaller ett
rivningsforbud. Ratten till ersattning galler
dock endast om den skada som rivningsférbudet
innebdr dr betydande i forhallande till vardet av
den berdrda delen av fastigheten.

Den antikvarisk-ekonomiska utredningen som
gjordes 2019-01-15 av Tyréns faststdlldes en
ekonomisk beddmning som visar att rivning
och nybyggnation av tva lagenheter i parhus

pa fastigheten inte genererar en tillrackligt

stor vinst for att tacka anskaffningskostnaden
for fastigheten. Utifran bedomningen av
renoveringsbehov, dess kostnader och det pris
en renoverad fastighet skulle kunna betinga,
forefaller det vara battre att bevara och rusta upp
fastigheten daven ur ekonomisk vinkel. Darmed
bedomer Tyréns att fastighetsagaren ej har

ratt till ersattning om rivningsférbud infors,
eftersom fastighetsagaren rimligen tjanar pa att
inte riva.

5.3. Ekonomiska fragor

Projektekonomi

Detaljplanen har bekostats av fastighetsdgare
inom planomradet enligt plankostnadsavtal med
kommunen. Totalkostnaden bestar av en fast
kostnad som inkluderar kostnader for erfor-
derligt underlag som bl. a grundkarta och
sakdgarforteckning. Totalkostnad for 1/24 av



kommunens atagande har berdknats till 10 000
kronor. Fakturering sker med 2/3 av beloppet
efter samrad och 1/3 efter antagande. Om faktu-
rerade kostnader inte betalas férbehaller sig
kommunen rdtten att avbryta arbetet.

Den fasta kostnaden for planarbetet har enligt
avtalet overskridits varfor en ekomomisk konse-
kvens av framtagandet av denna detaljplan
kommer tillfalla kommunen. Plankostnads-
avtal tecknades inte med fastigheten 1:18 nar
detaljplanen inleddes, vilket ocksa innebdr en
viss kostnad for kommunen.

Fordelning av kostnader

Allman platsmark i form av gator dr redan
utbyggt i omradet. Fastighetsdgare inom plan-
omradet bekostar samtliga atgdrder pa kvarter-
smark.

5.4. Tekniska fragor

Tekniska utredningar

Detaljplanens syfte dr att mojliggora for ytterli-
gare fastighetsindelning och bebyggelsen inom
omradet dr utford varvid inga tekniska utred-
ningar ar aktuella.

Teknisk utredning som tidigare gjorts for plan-
omradet dr dagvattenutredning 2013 utférd av
SWECO. Det finns idag ett system av dammar i
ndrheten av Glasberga Gard. Dessa har anlagts
for att utjdmna dagvatten fran Moraberg och
rena det innan det rinner ut i Glasbergasjon
som dr klassad som ”badbar”. Det finns en
oversvamningsyta pa den nordostra sidan av
den férsta dammen, men den har inte fungerat
som tdnkt ndr det kommit en storre mangd
dagvatten. Efter den sista dammen sa leds
dagvattnet vidare i dagvattenledningar till en
mindre ”sj6” nordost om Glasberga Sjostad,
innan det rinner ut i Glasbergasjon. Lekparken i
ostra delen av stadsdelen ar byggd skalformad,
sa att den kan halla dagvatten fran omgivningen
och sedan sldppa det vidare ut till ledning med
ett maxflode pa 0.6 1/s. Nordvast om lekparken
finns idag en stor grasyta som ofta blir 6ver-
svammad vid stora regn.

Tekniska anléiggningar och kraftférsérjning
Inga nya tekniska anldggningar kommer
upprattas inom denna detaljplan da omradet

redan ar utbyggd idag.

Fiarrvérme
Omradet dr idag kopplad till fjarrvarme dar det
finns anslutningar for varje parhuslagenhet.

Telge Nat har fjarrvarmeserviser och ledningar
pa Glasberga gard som maste skyddas vid
markarbete och byggnation.

Om avstyckningarna innebdr markingrepp
av nagot slag behover projekteringsunderlag
bestdllas och ledningskoll genomforas.

Skulle nya anslutningar f6r uppvarmning
upprattas inom omradet ska det ske med fjarr-
varme. Direktverkande el eller fossila branslen
tillats inte inom detaljplaneomradet. Alternativa
uppvdarmningsanordningar, som dr typgodkanda
enligt Boverkets Byggregler (BBR) far instal-
leras som till exempel panna/kamin for pellets/
vedeldning. Vattenburen elvirme far anordnas.
Alternativa energikallor som solenergi/jord-
varme bor 6vervagas.

Dagvatten

Dagvatten ska tas hand om inom den egna
fastigheten genom exempelvis infiltration eller
perkolation.
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