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Vad ar en detaljplan?

En detaljplan dr ett juridiskt bindande dokument som reglerar hur mark- och vattenomraden far
anvandas. 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 dr en process som grundar sig pa lagstiftning genom framst plan- och bygglagen (PBL) och
miljobalken (MB).

Samrad

Kommunen redovisar planforslaget och relevant underlag till berérda myndigheter, kdnda sakdgare och
boende som berors. Syftet med samradet ar att samla in information och synpunkter som beror
detaljplanen. Efter genomfort samrad kan forslaget justeras utifran de synpunkter som har kommit in.

Granskning

Innan planforslaget kan antas ska det vara tillgangligt for granskning, da ges berérda myndigheter,
sakdgare och andra berdrda ytterligare en mdjlighet att yttra sig 6ver det reviderade planforslaget. Efter
granskningen kan forslaget till detaljplanen justeras.

Antagande

Detaljplanen antas genom ett politiskt beslut. Nar detaljplanen har antagits underrattas lansstyrelsen,
lantmaterimyndigheten, berérda kommuner samt de som har senast under granskningstiden ldmnat in
synpunkter som inte har blivit tillgodosedda.

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

Planprocessens hallplatser

Planarbetet Tid for Tid fér Beslut om Planen vinner
startar samréd granskning antagande laga kraft

QD
| | | |

Vi tar fram Vireviderar Vireviderar Tid for
ett forsta forslaget forslaget overklagan
planférslag
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1. Inledning

1.2 Bakgrund och syfte

Planforfarande

Denna detaljplan paborjades efter 1:a januari 2015 och kommer darfor f6lja plan- och bygglagen
2010:900, i dess lydelse efter 1 december 2025. Aktuell detaljplan handldaggs med
standardforfarande. Standardfdrfarandet kan tilldimpas om forslaget till detaljplan dr férenligt
med oversiktsplanen, inte dr av betydande intresse for allmdnheten eller i vrigt av stor

betydelse. Detaljplanen far inte heller antas medféra en betydande miljépaverkan.

Planomradet utgors av Solberga by som ar en bygemenskap med anpassad grundskola drskurs 1-
9, elevhem enligt LSS, skolfritids, fritidsverksamhet och privata bostdder. Detaljplanen syftar till
att mojliggora utokning av skolverksamheten, elevhem och privata bostdder i form av en- eller
tvabostadshus i utkanterna av planomradet. Planomradet omfattas till stérsta del av
byggnadsplanen ”Andring och utvidgning av byggnadsplan fér Haknas 7:1, 12:1 m.f1” som
begransar Solbergas utveckling da byggratt i vissa delar har utnyttjats till fullo, pa grund av
prickmark-"mark som icke far bebyggas” samt att ursprunglig byggnadsplan i manga delar inte
genomforts och inte 6verensstammer med befintlig bebyggelsestruktur, darfor dr en ny

detaljplan aktuell.
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Planomradet med svart gréns i ster. E4:an och Jdrna tétort till védster om planomradet.

Lagesbestamning och areal

Planomradet ligger i nordéstra Jarna utanfor tatorten, ca 2,5 km fagelvagen fran Jarna centrum
och ca 11 km fran Sodertalje centrum. Solberga by ligger mellan E4:an i véster och vag 525,
Nykopingsvagen i oster. I norr angrdnsar Soldakra by som ocksa dr en bygemenskap med boende
enligt LSS, daglig verksamhet och privata bostdder. I séder angransar akermark och en
skogsbeklddd kulle dar Solberga bedriver ridterapi. Ytterligare soderut ligger enstaka
bostadstomter, tre industrifastigheter som inte bedriver stérande verksamhet, Cirkle K och

trafikplats Jarna. Planomradet omfattar ca 11 hektar.

Gdllande planer

Planomradet omfattas till stérsta del av ”Andring och utvidgning av byggnadsplan for Haknis
7:1,12:1 m.f1.” 0181K-P865C (Solbergahemmet) fran 1984. Byggnadsplanen syftar till att
mojliggora bostadshus i anslutning till befintliga vagar och bebyggelse f6r skolundervisning.
Anvdandning som byggnadsplanen medger dr bostdder, allmannyttig institution, allmén plats-
vag och allman plats-park och plantering. Byggnadsplanen kommer upphdvas i samband med

att denna detaljplan for del av Haknds 6:1 m.fl. Solberga by vinner laga kraft.
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En liten del av planomradet i nordost omfattas av ” Detaljplan for Solakrabyn, Farsta 1:3 m.fl
0181K-P1647C ” fran 2013 som syftar till att komplettera befintlig verksamhet med
gruppbostdder for funktionshindrade med sarskilda behov. Detaljplanen medger anvandningen
naturomrade, lokalgata, bostdder, centrum, tekniska anldggningar och handelstradgard. En
liten del av naturomrade och lokalgata i detaljplanen for Solakrabyn kommer upphavas i

samband med att denna detaljplan for del av Haknas 6:1 m.fl. Solberga by vinner laga kraft.

Markéagoférhdllanden

Foreningen Solberga by dger alla fastigheter inom planomradet:

Haknds 4:52, 5:21, 6:1, 6:4, 6:5, 6:6, 6:7,7:2,7:3, 7:4, 7:5, 7:7, 8:1,12:5,12:6, 12:7,12:8, 12:9,
14:1,14:3, 14:5, 14:6, 14:7, 14:8.

Karta over fastigheter inom planomradet. Planomradet markerat i svart.
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Féljande servitut finns inom planomréadet
e Servitut 01-YTJ-240.1. Réttighet, officialservitut, till forman fér Haknds 6:4 och 6:7 att
anvanda befintlig vdag och belastar Haknds 6:5.
o Servitut 01-YTJ-240.2. Réttighet till forman for Haknds 6:4 och 6:5 att anvanda befintlig
vag, belastar Haknds 6:7.
o Servitut 01-YTJ-205.1. Rattighet till forman f6r Haknds 14:3 samt 14:5-8 att anvdnda

befintlig vag, belastar Haknds 6:1.

1.3 Férenligt med 3,4 och 5 kap Miljébalken

Tredje kapitlet i miljobalken innehaller grundlaggande bestimmelser fér hushallning med
mark- och vattenomraden. Fjarde kapitlet innehaller sarskilda bestdmmelser for hushallning
med mark och vatten for vissa omraden i landet medan femte kapitlet innehaller
miljokvalitetsnormer och miljokvalitetsforvaltning. De atgarder planen medger bedoms vara
forenliga med en ur allmdn synpunkt lamplig anvandning av mark- och vattenresurserna.
Planen bedoms inte heller medge sddan markanvandning att nagra miljokvalitetsnormer

overskrids.

Kommunen bedomer att planens genomférande inte kan antas medféra sadan betydande
miljopaverkan som anges i 6 kap. 5—7 § miljobalken att en miljokonsekvensbeskrivning enligt
6 kap. 11 § miljobalken och 4 kap. 34 § plan- och bygglagen (PBL 2010:900) dr nédvandig.
Bedomning av konsekvenser for miljon utvecklas under konsekvenser av planens

genomforande.

1.4. Tidigare stdllningstaganden

Oversiktsplan

Detaljplanen gar i linje med kommunens gallande 6versiktsplan Framtid Sodertalje 2013—2030.
Oversiktsplanen understryker att det dr tyngdpunkterna pa landsbygden som ska utvecklas,
bebyggelse ska koncentreras till eller i narheten av dessa tyngdpunkter, Jarna tatort ar en av
dem. Ny bebyggelse ska i forsta hand lokaliseras inom tre kilometers radie fran Jarna station,

vilket planomradet ligger inom dven om det inte ligger inom Jarna tétort.

Oversiktsplanens ambition dr att erbjuda fler att bo pa landsbygden men att utbyggnaden
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samtidigt inte ska forsvaga landsbygdens karaktdr och kvaliteter. Kommunen anser att det dr
den smaskaliga utbyggnaden i byformationer som bdst bevarar och utvecklar landsbygdens
kvaliteter och funktion. Detaljplanen faller mellan smaskalig och storskalig bebyggelse det vill
sdga mellan 10-50 byggnader saledes &r det viktigt att ta hansyn till landsbygdens karaktar och
varden sa att dessa inte forsvagas. Detaljplaneforslaget omfattar till stor del redan befintlig
byggnation ddr tillkommande byggnation ansluter till befintlig och dar vikt laggs pa att vérna
kultur- och naturmiljon. Det ar sarskilt viktigt att ta hansyn till 6ppna landskap mellan
bebyggelsegrupper och att bebyggelse inte ska lokaliseras pa 6ppen akermark. Detaljplanen
kommer majliggéra en-och tvabostadshus pa fore detta dkermark i planomradets s6dra del,
marken dr planlagd som bostdder i gdllande byggnadsplan och klassas darfor inte langre som
akermark. Gestaltningen av en-och tvabostadshusen &r av stor betydelse och regleras i

detaljplanen da de blir val synliga i landskapet.

Oversiktsplanens ambition ar ocksa att stodja utveckling som stirker de egenskaper som
utmadrker en levande landsbygd. Det betyder att utvecklingen ska skapa férutsattningar foér en
lokal arbetsmarknad, service, férskolor och skolor samt att det ska finnas boendemiljoer som
tillgodoser olika behov och efterfragan. Att majliggora en utveckling av Solberga bys
verksamhet och bygemenskap bidrar pa det sattet till en levande landsbygd. Att det ska finnas
mojlighet till att leva pa landsbygden utan att vara beroende av bilen ar ocksa en
oversiktsplanens malsdttningar. Fran planomradet finns det narhet till kollektivtrafik dock
inte med den narhet och framférallt inte med den turtdthet for att de flesta skulle vdlja bort
bilen. Fran planomradets sddra spets 16per en viktig gang-och cykelkoppling under E4:an till

Jarna centrum pa ca 3,5 km.

RUFS 2050

Detaljplanen 6verensstdmmer med den regionala utvecklingsplanen for Stockholms region
2050 och ” Landsbygds- och skargardsstrategin” som ar en fordjupning av regionens
landsbygds- och skdrgardsfragor. Pa det sdtt att en utveckling av Solberga bys verksamhet ger
forutsdttningar for en levande landsbygd med attraktiva och livskraftiga lokalsamhdllen som dr
ett av de fyra insatsomradena i strategin. Detaljplanen mojliggor fler arbetstillfdllen, bostader
och utékad skolomsorg som i sin tur ger 6kat underlag for en forbattrad tillganglighet med
kollektivtrafik. Utveckling av Solberga by innebdr en utékning av en redan sammanhallen

bebyggelse som &r en av delstrategierna inom” Landsbygds- och skdrgardsstrategin”.

10
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Inventering av kulturmiljéer i Sédertdlje kommun, 2007

Namnet Hdknds d&r omnamnt i skriftliga kéllor sedan medeltid da det utgjorde en stor by med
fem gdrdar. Under 1600-talet dgdes gardarna Haknds av dtten Lovisin pa Brandalsunds sdteri.
Arbetarbostaden ”Lilla Haknds” ligger inom planomradet. De dldre husen inom planomradet
Lilla Hakn&s” och ”Fridhem” bor underhallas med f6r dem traditionella material 14s mer pa
sida 14 under rubriken Kulturmilj6. Nya hus ska underordna sig den befintliga dldre
bebyggelsens karaktdr och struktur. Kulturlandskapets varde i 6ppenhet och siktlinjer mot

Jarnafjardren dr beroende av jordbruk med betesdrift och ska darfér gynnas.

Kommunala beslut i 6vrigt

Jarna kommundelsnamnd beslutade 2019-01-29, § 2 att inleda dndring av befintlig
byggnadsplan fér Haknds 7:1, 12:1 m.fl. och inleda planldggning for ny detaljplan for omradet
runt Solberga by. Jarna kommundelsndmnd beslutade 2022-05-24, § 68 att fastigheten Haknds
6:1 som bestar av en skogsbeklddd kulle och liten del akermark tas med i detaljplanen for

Solberga.

2. Forutsdattningar

2.1Riksintressen och omréades-/ bebyggelseskydd

Riksintressen

Planomradet angransar i Gster till riksintresse for turism och friluftsliv och hégexploaterad
kust, inom dessa omrdden ska framst det rorliga friluftslivets och turismens intressen sarskilt
beaktas. Vdster om planomradet och E4:an finns riksintresse for planerad jarnvdg som syftar
till utbyggnaden av Ostldanken, som &r en ny dubbelsparig jarnvag mellan Jarna och Link6ping.
Den nya jarnvagen kommer ga ner i tunnel vid trafikplats Jarna och komma upp i héjd med
Logsjon norrut. Gang-och cykelkopplingen fran planomradet under E4:an till Jarna centrum

kommer finnas kvar i och med utbyggnaden av Ostldanken.

11
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Skyddad natur

Planomradet omfattas inte av nagon skyddad natur. Farstands naturreservat ligger norr och

Oster om planomradet.

Fornlédmningar

Det finns inga kdnda fornlamningar inom planomradet. Tva fornlamningar finns precis véster
om Fridhem i planomradets sodra del och en fornldmning strax nordést om planomradet
(ArkeoLogistik, 2022). Patraffas fornlamningar i samband med markarbetena ska dessa, i

enlighet med 2 kap 10 § i Kulturmiljolagen, omedelbart avbrytas och Lansstyrelsen underrattas.

2.2 Mark och vattenomrdden

Naturmark, terréing och vegetation

Den norddstra delen av planomrddet dar byggratt ges for nya en-tvabostadshus bestar av gles
blandskog med framst dldre tall, bjork, ask, asp, ek och rénn med inslag av 6ppna héllar och
klippblock. Den glesa blandskogen fortsdtter vasterut mot stora skolan Arken med inslag av
6ppna hallar och klippblock i en kuperad terrang. Omradet nyttjas som skolgard och rekreation
for eleverna. S6der om skolan dar byggratt ges for nya en- och tvabostadshus ar terrangen
kuperad och sluttar ned mot akermark. Omradet bestar av gles talldominerad barrskog med
inslag av asp, ek, ronn, sdlg, gran och hdllmark. Naturmarken inom planomradet dr generellt
rik pa block och sten. I 6vrigt bestar planomradet av 6ppna gronytor och ddellévtrad och

frukttrdd invid bebyggelse.

Naturvarden

Planomradet ligger inom ett stérre omrade som utgor vardetrakter for ek och som hyser en hog
tathet av vardefulla ekmiljoer (Lansstyrelsen Stockholm, 2022). Sarskilt skyddsvarda och
skyddsvarda trad dr inmdtta av kommunen (2025), fyra sdrskilt skyddsvdrda trdad finns inom
planomradet. Skogsomradet inom planomradet och dess omgivande skogar utgor en lank
mellan barrskogsomradet i Farstands naturreservat i dster och Sodertuna och Logsjoomradet i
vaster. Enligt genomférd NVI (Norconsult, 2022) ligger tva omraden dér exploatering foreslas i
detaljplanen inom naturvardesklass 2, patagligt naturvarde. Enligt naturvardesinventeringen

bor fysiska ingrepp inom dessa tva omraden sa langt som mojligt undvikas. Om bebyggelse inte

12
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kan undvikas i dessa omraden bér atminstone delar av omradena sparas och da foéretradesvis
sadana delar dar grova trad forekommer. Enligt naturvdrdesinventeringen bor avverkning eller
negativ paverkan pa skyddsvarda trdd och i synnerhet sarskilt skyddsvarda trad undvikas, om
det inte kan undvikas bor dnda bebyggelsen kunna anpassas sa att negativ paverkan pa

skyddsvarda trad undviks.

Planomradet berérs av livsmiljoer och spridningssamband for pollinerare enligt Sodertdlje
kommuns pollineringsplan (2020). Planomradet ber6r livsmiljoer och spridningssamband
mellan hagmarksmiljoerna norr om Soldkrabyn och det mosaikartade jordbrukslandskapet
med hagmarker norr om Jdrna trafikplats. Bebyggelsen bor planeras sa att
spridningssambandet for pollinerare bevaras. Genomford fagelinventering (Norconsult, 2023)
noterade sex fagelarter som dr upptagna pa den svenska rodlistan. Enligt

artskyddsutredningen bedéms ingen kdnd fagelférekomst aktivera nagot forbud enligt § 4

artskyddsforordningen (Norconsult, 2023).

Identifierade naturvadrdesobjekt inom planomradet , (Norconsult, 2022).

13
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Yt- och grundvatten

Planomradet ligger i huvudsak inom delavrinningsomradet som har sin avrinning mot
Ndslandsfjdrden. Naslandsfjarden dr en naturlig kustvattenférekomst med faststdllda
miljokvalitetsnormer. En liten del av planomradets sydvastra del ligger inom
delavrinningsomrade som har sin avrinning mot Moraan. Moradn &r ett naturligt vattendrag

som rinner fran sjon Vallingen och mynnar i Naslandsfjarden.

A

Teckenfdrklaring

7 Planomradesgrins

[ Delavrinningsomrade
Recipient Moradn
Recipient Naslandsfjarden

e
[ X -

1] 250 500 m
L | |

Delavrinningsomraden for planomraddet med dess recipienter, Bjerking 2025,

Naslandsfjardens ekologiska status klassificeras som mattlig. Statusen baseras pa
miljokonsekvenstypen dvergdodning dar kvalitetsfaktorn vaxtplankton var utslagsgivande med
stdd av kvalitetsfaktorn ndringsamnen som har otillfredsstdllande status. Naslandsfjarden
uppnar ej god kemisk ytvattenstatus. Detta orsakas av att gransvardena for de prioriterade
kvicksilver (Hg) och polybromerade difenyleterar (PBDE) 6verskrids i vattenférekomsten.
Moraans ekologiska status klassificeras som mattlig. Statusen baseras pa
miljokonsekvenstyperna 6vergodning och morfologiska férandringar och kontinuitet. Det dr
kvalitetsfaktorn kiselalger som varit utslagsgivande med avseende pa miljokonsekvenstyp

overgddning och darmed ger vattendraget mattlig ekologisk status.
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Moraan uppnar ej god kemisk ytvattenstatus. Detta orsakas av att gransvardena for de
prioriterade kvicksilver (Hg) och polybromerade difenyleterar (PBDE) 6verskrids i

vattenforekomsten.

Planomradet ligger inte inom nagon grundvattenforekomst.
2.3 Bebyggelse- och landskapsbild

Landskapet i omradet karaktdriseras av dess sprickdalar med tydliga skogstdckta h6jdryggar
och dalgangar med bordiga jordar. Kulturlandskapet &r ett delvis flikigt odlingslandskap med
trangre rumsbildningar av odlingsmarker men som 6vergar i breda dalgangar med stora
sammanhdngande odlingsmarker vid Jarnaslatten i soder. Fran planomradet mot Gster breder
odlingslandskapet ut sig och erbjuder langa siktlinjer med synlig kontakt med Jarnafjarden och
mot omgivande skogkladda mordnkullar och akerholmar. Till omradet 16per spikraka vdgar
genom odlingsmarken, varav en utgér huvudentré. Vagarna har samma strackning som vid

forra sekelskiftet 1900.

Blandat med den traditionella agrara bebyggelsen finns inom planomradet den sarpriglade
bebyggelsen fran de antroposofiska verksamheterna som etablerades i Jarna fran 1930-talet
och framat vid Steineromradet, Salta, Mikaelgarden, Solakra och Solberga by. Byggnaderna
utmadrks av en organisk och symbolmattad praglad arkitektur med naturliga material och en
fargsattning med rotter i Goethes farglara. Storre delen av bebyggelsen har ritats av arkitekten
Erik Asmussen som kommit att sdtta en sdrskild pragel pa omradet. Utmdrkande ar ocksa
tradgardarnas organiska uppbyggnader med smaskaliga odlingar, biologiska dammar och
organiskt utformade vattentrappor. Mellan bebyggelseldgena slingrar sig ett smdskaligt vagnat
som till 6vervdgande del fdljer dldre vagstrackningar (Kulturmiljoutredning, Sédertdlje

kommun, 2025).
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. " N

Organiskt utformad vattentrappa, ett slingrande vdgndat som foljer landskapet och en sparad

berghdll pa tomten langst till hoger. (Kulturmiljoutredning, Sodertélje kommun, 2025).

Kulturmiljo

Solberga har en nagot splittrad karaktdr genom bebyggelse fran olika epoker med en blandning
av dldre traditionell agrar bebyggelse, den karaktdristiska antroposofiska arkitekturen

och typisk bebyggelse fran 1960-talet. De olika byggnaderna och bebyggelsegrupperna

i omradet har generellt inga tydliga avgransningar utan flyter samman och gor

omradet svarlast. Detta gor att det kulturhistoriska vardet inte bedoms vara hogt for omradet
som helhet men objekten i omradet har betydelse for forstaelsen for omradets framvaxt. Varje
del som avspeglar de olika tidslagen i omradet har i sig kvaliteter

i saval arkitekturen som miljon. Sarskilt finns det arkitektoniska varden i den typiska
antroposofiska arkitekturen och som stdrks av att de ar ritade av Erik Asmussen eller andra
arkitekter som arbetat inom den antroposofiskt inriktade arkitekturen.

Aven om omradet bebyggelsemissigt ar varierat dr bebyggelsens anpassning till topografin
och sparade berghillar en gemensam nidmnare 6ver tiden. Aven de smala slingrande vigar som
foljer terrdangen haller ihop omradet liksom gronskan som bar spar av ett dldre kulturlandskap

och senare tradgardar med frukttrdd och adellovtrad.
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Kulturhistoriskt vardefull
byggnad

Byggnad med visst/
miljdskapande varde
o Wardefull grénstruktur,
trad som matts in /
© Viarderfull och karaktérsskapande
~ miljé. Utveckling ska ske med e

Illustrationskarta 6ver omraden med kulturhistorisk vardefull bebyggelse och miljoer.
Miljoerna dr avgrdnsade utifran att de har en sammanhallande karaktar och/eller historiskt

samband (Kulturmiljoutredning, 2025, Sodertdlje kommun).

Fridhem

Det kvarvarande boningshuset vid Fridhem dr moéjligen en del av en tidigare storre gard.
Byggnaden beddms vara uppférd under sent 1800- / tidigt 1900-tal men dr genom renoveringar
omgjord. Volym, form och proportioner dr avldsbara. Byggnaden utgor en del av det dldre
agrara kulturlandskapets strukturer av torp och gardar. Bebyggelselaget foljer
kulturlandskapets agrara byggnadstradition i placering pa impedimentmark vid

odlingsmarken. Miljon kring Fridhem dr kulturhistoriskt vardefull.

Lilla Haknds

Lilla Haknds dr den dldsta kvarvarande byggnaden i miljén, méjligen fran sent 1700-tal

eller tidigt 1800-tal. Det finns dven en dldre liten stuga, méjligtvis tidigt 1900-tal. Volym, form
och proportioner dr avldsbara. Byggnaderna utgor en del av det dldre agrara kulturlandskapets
strukturer av torp och gardar. Kring byggnaderna finns kvarvarande frukttrdd som bidrar till
helhetsmiljon. Byggnadens dlder motiverar ett hogt kulturhistoriskt virde, men genom

omgivande moderna byggnader dr den historiska ldasbarheten till stor del borta.
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LR A TR

Lilla Haknds, huvudbyggnaden i bakgrunden Fridhem

Gravlings -och radjursstigen

Miljon vid Gravlings- och Radjursstigen utgor den tydligaste och mest sammanhangande
arkitektoniska bebyggelsemiljon i Solberga. Vavstugan, de tre sma personalbostdderna
Ronnbar, Korsbar och Blabar som byggdes i slutet av sent 1950-tal och i bérjan pa 1960-talet
tillsammans med de 10—20 ar yngre fyra tvafamiljshusen Lingon, Gullregn Syrén, Solros halls
samman arkitektoniskt och bildar en helhetsmiljo. Vavstugan, R6nnbdr och Korsbdr
tillsammans med Valhalla, bada ritade av Erik Asmussen, inleder den mer antroposofiskt
praglade arkitekturen i omrddet. Smahusen Korsbdr och Rénnbdr har ett hogre kulturhistoriskt
vdrde genom att de till stor del ar bevarade i sitt originalutférande och med hog arkitektonisk
kvalitet. De yngre tvafamiljshusen bestar av en samlad lagmald arkitektur av hog kvalitet som
underordnar sig Asmussens tidigare byggnader i miljon med anpassning efter topografin. I
miljon ir det de dldre husen fran 1940-50- talet Solhaga och Overas som bidrar till ett mer

splittrat uttryck till helhetsmiljon.

liiih!ﬂ

il
il

Lt :
Gravlings- och Radjursstigen Vévstugan ritad av Asmussen
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Rénnbar i fo"rne - Orsbér i bkn Lingo med ]an'nt i forgrunden
Skolan och Arken

Skolbyggnaderna byggda under 1970-talet utgér med sina olika utbyggnader en helhet som
halls samman med material och fargsattning. Arken uttrycker genom sin volym, fargsattning
och placering byggnadens roll som central samlingsplats i Solberga by. Skolbyggnaden bakom
Arken rundar féljsamt en bergknalle och dr anpassad till topografins marknivaer genom att

mota hojdskillnader med f6rh6jd sockel och suterrdng.

Skolbyggnaderna har fint anpassade sentida tilldgg genom en forldngning av den ursprungliga
byggnaden och som berikar arkitekturen i sin variation av sldta oregelbundna panel och
fargsattning. I miljon finns f6r den antroposofiska landskapsarkitekturen karaktaristiska
vattentrappor och en fontdn. Karaktdristiska betongpollare foljer de smala gangvagarna med

jamna mellanrum. Framfor Arkens finns en kvarvarande lindallé som ledde upp till Solberga

gard som lag pa platsen for skolan.

-

Skolan med Arken till hoger Lekmiljo V1' skolan med fté’n och vattentrappor
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Valhallavdgen, Drakstigen, Harstigen

Miljoén har en 6ppen och gles karaktar av friliggande byggnader som omges av grasytor, mellan
byggnaderna l6per mjukt formade asfalterade gang- och kérvagar. Miljon har en blandad
bebyggelse, dels Valhalla uppford i slutet av 1950-talet som liksom Vavstugan dr ritad av Erik
Asmussen och som inleder den mer antroposofiskt praglade arkitekturen i Solberga by, dels
flerbostadshuset Ekgarden i tre vaningar, en fran tiden typisk bostadslamell fran 1960-talet.
Den storre 6ppna gronytan vid Valhalla dr en plats for lek med trddgard och frukttrad. I miljon
finns fyra glest placerade bostadshus Hjortron uppford tidigt 1960-tal, Larkan, Svalan och
Smultron uppférda under sent 1960-tal vilka trots skillnader sinsemellan, bildar en

sammanhdngande miljé genom deras blandning av modernistisk och organisk arkitektur.

Valhalla ritad av Asmussen

t}a]jza]]av':g,feﬁ; DI‘;:I(— och Hérstigen

- F A E— = - =
Hjortron Léarkan och Svalan
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Samlad bedomning kulturmiljo

Upplevelsemadssig har miljon inom planomradet ett relativt splittrat uttryck, men har finns
dnda en viss sammanhallen karaktdr genom en delvis medveten landskapsarkitektur och
genom den antroposofiskt inriktade arkitekturen varav nagra av byggnaderna ar ritade av Erik
Asmussen. Enligt kulturmiljéutredningen (2025, S6dertdlje kommun) beddms miljon som
helhet tala tilldgg och férandringar, men det ar viktigt att tilldgg gors pa ett satt sa att det
bidrar till en mer medveten sammanhallen gestaltning. Har finns i miljén fina exempel fran

senare ar sa som utbyggnaden av skolan och om- och tillbyggnader vid Gravlingsstigen.

Offentlig och kommersiell service
Offentlig service inom planomradet bestar av Solberga bys verksamhet i form av anpassad
grundskola arskurs 1-9, skolfritids, fritidsverksamhet och elevhem. Ytterligare offentlig och

kommersiell service ligger ndrmast i Jarna centrum.

2.4 Sociala varden

Rekreation

Den glesa skogen norddst om stora skolan nyttjas som skolgard och rekreation for eleverna. I
skogen finns valtrampade stigar och lekmiljoer med back och vattentrappa. S6der om stora
skolan vid lagstadiebyggnaderna Valhalla och paviljongen finns frukttradgardar som ar en del
av den pedagogiska verksamheten. Strax soder om planomradet ligger en ridterapi som &r en

del av Solberga bys verksambhet.

2.5 Gator och trafik

Vdag- och gatundat

Vdgarna inom planomradet ar enskilda och det sker ingen genomfartstrafik. Vagnatet bestar av

smala slingrande vagar som foljer terrangen.

Gdng- och cykeltrafik
Langs huvudvagen in till Solberga by finns en gang- och cykelbana fram till entréparkeringen.

Fran planomradets sodras spets finns en gang-och cykelvdg om 3,5 km till Jarna centrum som
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gar i tunnel under E4:an och forbi vaster om Folkpool. Inom omradet finns flertalet gangvagar

mellan de olika byggnaderna.

Kollektivtrafik

Drygt 700 m fran planomrdadets sodra spets ligger busshadllplats Hiknds och drygt 300 m fran
planomradets norra del ligger busshallplats Solakrabyn, dar trafikerar buss 788 mellan Jarna
station och Sodertélje centrum. Fran Haknds tar det 8 minuter till Jarna station och fran
Solakrabyn 26 minuter till S6dertdlje centrum. Turtdtheten under rusningstrafik ligger pa ca 40

minuter.

2.6 Halsa och sakerhet

Risk sdkerhet och stérningar

Det finns tre industrifastigheter séder om planomradet som inte bedriver nagon stérande
verksamhet. Allergener fran ridterapin s6der om planomradet bedéms inte paverka

detaljplanen da det ar 6ver 80 meter mellan plangrdns och fastigheten dar ridterapi bedrivs.

Buller

Enligt bullerutredningen (Akustikkonsulten, 2025) kan riktvdrden enligt
trafikbullerférordningen klaras vid planerade bostdder. For samtliga bostdader kan uteplats
anordnas som klarar riktvdrdena. Riktvarden enligt Naturvardsverkets ”Vagledning om buller

fran vag- och spartrafik pa skolgardar” kan klaras vid planerade skolbyggnader.

Luftkvalitet

Enligt mdtvarden fran SLB (Stockholms luft- och bulleranalys) ligger arsmedelvardet for
luftféroreningar for partiklar (PM10) inom planomradet pa mindre dn 10 pg/m?3 vilket
motsvarar den lagsta fororeningsklassen. Arsmedelvirdet for halter av kvavedioxid (NO2) &r

mindre an 5 pg/m? vilket motsvarar den lagsta fororeningsklassen.

Radon

Sodertalje kommun har gjort en kartering av markradon som bygger pa hur geologin ser ut och

pa ett antal stickprovsmatningar. Planomradet ligger inom normalrisk for radon.
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Markféroreningar

Inom planomradet finns inga kdnda markfororeningar enligt Lansstyrelsens EBH-Kkarta.

Geotekniska forhallanden

Enligt Sveriges geologiska undersoknings (SGU:s) jordartskarta bestdr marken inom
planomradet huvudsakligen av glacial- och postglacial lera samt urberg med éverliggande
moran. [ ytterkanten av planomradet finns ett parti med postglacial sand. Enligt SGU:s
berggrundskarta bestar bergarten inom planomradet av granit. Enligt SGU:s jorddjupskarta

ligger jorddjupet inom planomradet pa mellan O meter och 3—5 meter.

| ] Skattat jorddjup (m)
i . om

. @ 8 L & 0-1m
% : 1-3m
' oo By gﬁ 35m
5-10m
10-20m
20-30m
[ 3050m

. =50m
Skattad jorddjup (SGU) Jordartskarta, (SGU).

]
A
]
]

Risk for skred och ras

Det bedoms inte finnas nagon betydande risk for skred eller ras inom planomradet baserat pa
de geotekniska markforhallandena. Planomradet ligger inte inom aktsamhetsomrade for skred

och erosionsrisk enligt SGU.

Risk fér 6versvamning

Det bedéms inte finnas nagon betydande risk fér 6versvamning inom planomradet. Enligt
kommunens lagpunktsanalys finns en lagpunkt i planomradets sydostra del vid infarten till
omradet, ldgpunkten avvattnas via en trumma under vigen. Kommunens kartering av
framkomlighet vid skyfall visar att planomradet och dess ndaromrade inte drabbas.
kommunens lagpunktsanalys finns en lagpunkt i planomradets sydostra del vid infarten till
omradet, lagpunkten avvattnas via en trumma under vagen. Kommunens kartering av

framkomlighet vid skyfall visar att planomradet och dess ndaromrade inte drabbas.
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Teckenforklaring

| Fladesackumulationslinjer
Flbdesackumulationslinjer

Max. vattendjup, kommundelar,
100-arsregn (m)

O <01
[5:] 0,1-03
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W 0405
i 05
- »1

3. Planforslaget

Detaljplanen syftar till att méjliggora en utékning av Solberga bys verksamhet i form av
elevhem och skola som ska anpassas efter Solberga bys karaktdr och kulturmiljévdrden.
Detaljplanen mdjliggor att befintlig infartsparkering kan utdkas for att minska trafiken inom
omradet. Infartsparkeringen ska trappas i nivaer och omgardas av trad och vegetation for att
smadlta in i miljén och ge ett mindre intryck. Detaljplanen syftar ocksa till att méjliggora nya
bostadstomter inom tre omraden i utkanterna av planomradet. De nya en-och tvabostadshusen
ska genom sin volym och utformning ansluta till Solberga bys kulturmiljo. Mdjlig byggnation

inom de tre omradena illustreras nedan.
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Skiss pd méjlig utformning av nya en-och tvabostadshus i den sédra spetsen av planomradet
bredvid den befintliga torpmiljon. Befintliga byggnader visas i rod heltdickande fdrg till
hoger i bild, Pietsch arkitekter.

B .

Skiss pd mojlig utformning av nya en-och tvabostadshus som delvis utfors i suterrdng oster

om infartsvigen, Pietsch arkitekter.

,yw e Ul L
(i sl T EAE
G T W L ——— M

Skiss pd méjlig utformning av nya en-och tvabostadshus i den nordéstra delen av

planomradet, Pietsch arkitekter.
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3.1 Detaljplanens regleringar

MARKENS ANVANDNING
Allman platsmark Anvandning Syfte & motiv
Gata. Inklusive For att mojliggora allman gata och parkering.
GATA, .
parkering.
Kvartersmark Anvandning Syfte & motiv
5 Bostader For att mojliggora ny och bekrdfta befintlig
bostadsbebyggelse.
Kontor For att mojliggodra ny och bekrdfta befintlig
K
administrativ verksamhet kopplad till Solberga bys
verksambhet.
S Skola For att mojliggora nya och bekrafta befintliga
skolbyggnader.
3 Odling For att mojliggora odling som ett komplement till
1 Solberga bys verksambhet.
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EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR ALL ALLMAN PLATS

Egenskapsbestaimmelse

Reglering

Syfte & motiv

Utformning av allmdn plats

Parkering ska trappas
hdjdmadssigt och
innehalla trad och
buskar for att smalta

in i landskapet.

For att varna om landskapsbilden och skapa

rumsligheter.

Skiss pa hur parkeringen kan trappas i hojdled,

Pietsch arkitekter.

Referensbild pa en parkering som innehaller trdd och

buskar, Foto: Pietsch arkitekter.

Utformning av allmdn plats

Minst 40 % av marken
ska vara

genomslapplig.

For att sakerstdlla dagvattenhantering.

T e

Referensbild pa genomslapplig markbeldggning,

Foto: planenheten
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Utformning av allman plats

Minst 12 trad ska
finnas langs

infartsvagen.

For att varna om landskapsbilden.

Skiss pd trdd langs infartsvagen och pa parkeringen,

Pietsch arkitekter.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR ALL KVARTERSMARK

Egenskapsbestamme Reglering Syfte & motiv
Ise

Andrad lovplikt Marklov krdvs dven | For att bibehalla Solberga bys gronskande karaktar och
for fallning av trad skydda kulturmilj6é -och naturvdrden samt gynna
med en stamdiameter | ekosystemtjdnster. Fallda trad kan laggas ner i soligt lage
6ver 50 cm métt 1,3 m | och bilda en faunadepa for att gynna den biologiska
ovan mark. mangfalden.

Andrad lovplikt Bygglov krdvs dven For att vdrna landskapsbilden och den agrara karaktdren.

for
komplementbyggnad
er och tillbyggnader
som annars ar
lovbefriade enligt PBL
9kap.4§8a-c.1
enlighet med PBL 9

kap. 88§ forsta stycket
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2a, planomradet ingar
ien sarskilt vardefull

kulturmiljo.

Utfoérande

Byggnader ska
anpassas till
terrangen.
Marknivaer ska tas
upp med forhojt

vaggliv eller sockel.

For att varna om Solberga bys karaktdr av byggnation som

dr anpassad till terrdngen.

Vid brantare sluttning | EE=Ess

ska byggnad utforas i

suterrdng.

Elevhemmet Rubinen som dr anpassat efter terrdngen.

Utforande

Minst 65 % av
marken ska vara

genomslapplig.

For att sdakerstdlla dagvattenhantering.

Utformning

Takmaterial far inte
vara av zink, koppar
eller plastbelagda
plattak som avger
organiska

fororeningar.

For att bidraga till att vattenrecipienten kan uppna

miljokvalitetsnormerna.

Utformning

Nya byggnader ska
anpassas till
omkringliggande
bebyggelses
karaktdrsdrag och
kulturhistoriska

varden.

For att bevara kulturmiljévardena inom Solberga by.
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Till vdnster, bild pa en nyare befintlig byggnad inom omrddet som i sin gestaltning ansluter till Solberga
bys karaktéirsdrag, Pietsch arkitekter. Till hoger, bild pd ny bebyggelse som sin gestaltning relaterar till det
traditionella kulturlandskapet, Foto: Pietsch arkitekter.

I

Utformning

Om inget annat anges
ska fasadkulor
utforas i for omradet
karaktdristisk bruten
kulor eller i omalat

tra.

For anpassning till Solberga bys kulturmiljo.

Takvinkel

Om inget annat anges
ska takvinkel vara
mellan 20 och 40
grader. Om taket
utfors med forskjuten
nock far det ena
takfallet vara pa
minst 10 grader och
det andra takfallet
vara pa hogst 65

grader.

For anpassning till Solberga bys kulturmiljo och méjliggora
det karaktdristiska taket inom omradet med foérskjuten

nock.

Exempel pd sadeltak med forskjuten nock. En av

skolbyggnaderna, Pietsch arkitekter.
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EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR ALLMAN PLATSMARK

Egenskapsbestammelse Symbol Reglering Syfte & motiv
Huvudmannaskap a Huvudmannaskapet ar Fortsatt enskilt
enskilt for den allmanna huvudmannaskap i enlighet med
platsen. gdllande byggnadsplan. Inom
planomradet finns ingen
kommunal service eller
genomfartstrafik. Omradets
karaktar ska vdrnas.
Utformning av allman hpl Storsta byggnadsarea for For att mojliggora en
plats vantrum fér skolskjuts dr 50 | vdderskyddad och trafiksdker
m? med en hogsta nockhojd | plats ddr elever kan vdnta pa
pa 4 m. skolskjuts.
Utformning av allmdn plantering: |Plantering som skdarmar av | For att sdkerstalla en gron rida
plats ska finnas. mellan parkeringen och
byggnader 0ster om samt gynna
ekosystemtjdanster.
EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK
Egenskapsbestamm | Symbol Reglering Syfte & motiv
else
Begransning av Marken far inte forses med | Prickmarken &r placerad pa mark dar det
markens oo | byggnad. inte 4r lamplig att uppfora byggnad pa
utnyttjande grund av topografin, bevarande av

naturmark och for att sakerstalla

tillrackligt avstand mot gata,
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fastighetsgrdns och plangrdns.

Fastighetsstorlek d: Minsta fastighetsstorlek ar | Fastighetsstorlekar utgar fran respektive
(ikartan angivet) m?. omrades karaktdr, struktur och befintliga
bebyggelse. Bestammelsen dr avgransad
med egenskaps, sekundar egenskaps,
anvandnings- eller plangrans. Se exempel

nedan.
Nisen |HAKNAS ﬁ:sa

HAKNAS 12:5

-d, 900m?

Bestammelsen d:900 gdller inom den roda
ytan ovan och avgransas av

egenskapsgrans och plangrans.

Fastighetsstorlek d2 Minsta fastighetsstorlek dr | Fastighetsstorlekar utgar fran respektive
(ikartan angivet) m?. omrades karaktdr, struktur och befintliga
bebyggelse. Bestimmelsen dr avgransad
med sekunddr egenskapsgrans och
anvandnings- eller plangrdns. Se exempel

nedan.
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Bestammelsen d,900 gdller inom den réda

ytan ovan och avgrdnsas av
sammanfallande sekundar- och

egenskapsgrans och plangrdns.

Utnyttjandegrad el Storsta byggnadsarean dr (i | Byggratter utgar fran vad som dr en
kartan angivet) m?2. lamplig komplettering utifran respektive
omrades struktur och kulturmiljo.
Utnyttjandegrad €210 | Storstabyggnadsarea ar (se | Byggratter utgar fran vad som dr en
legend till plankarta). lamplig komplettering utifran respektive
Storsta byggnadsarea for omrades struktur och kulturmiljo.
garage och forrad ar (se
legend till plankarta).
Storsta byggnadsarea per
byggnad dr (se legend till
plankarta) m2.
Hojd pa hy Hogsta nockhojd ar (i kartan | Nockhojden utgar fran anpassning till
byggnadsverk angivet) meter. landskapsbilden och befintliga nockhojder

med marginal.
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Hojd pa h, Hogsta nockhojd ar 8 meter | For att mojliggora byggnader i suterrang.
byggnadsverk respektive 11 meter for Nockhojden utgar fran anpassning till
byggnad som utfors i landskapsbilden.
suterrang.
Placering p: Byggnad ska placeras minst | For att sakerstalla tillrdckligt med
4,5 meter fran utrymme mot fastighetsgréns.
fastighetsgrans.
Utformning fi Endast en- och En- och tvabostadshus utgar fran
tvabostadshus. anpassning till landskapsbilden.
Utformning f Fasader ska utforasitrdi Fasadmaterial utgar fran det traditionella
dova kulorer. kulturlandskapet, i dova kulorer for att
smalta in i landskapet.

Exempel pd dova kuldrer, Pietsch

arkitekter.

Utformning f3 Tak for huvudbyggnad ska | Takmaterial och takutformning utgar fran
utformas i tegel, matt plat, |en anpassning till det traditionella

papp med listtdckning eller |kulturlandskapet.

sedumtak. Takkupor far
tillsammans uppta hogst

halva takfallets langd.

Utformning fu Fasader ska utforasitrdi For att nytillkommande byggnation i
kulor likt falurdd slamfdarg. | torpmiljon Fridhem anpassas till
traditionella kulturlandskapet i

fasadmaterial och kulor.
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Utformning fs Byggnaden ska delasuppi | For att skolbyggnad anpassas till den
volymer och ta hansyn till kulturhistoriskt vardefulla torpmiljon
intilliggande "Lilla Haknas" s6der om
kulturhistoriskt viardefulla |egenskapsomradet.
torpmiljo.

v35,33
delas upp i volymer for att upplevas
mindre och relatera béttre till torpmiljon,
Pijetsch arkitekter.
Takvinkel O Takvinkeln ska vara mellan | Takvinkeln syftar till att reglera
20—40 grader. typologier och volymer intill bebyggelse
med kulturhistoriska vdrden.
Varsamhet ki Kulturhistorisk vardefull For att sdakerstdlla varsamhet av befintlig

miljd. Andringar av
marknivaer och
gronstruktur far inte
forvanska kulturmiljon. Vid
underhall och om- och
tillbyggnad av befintliga
bostadshus ska hansyn tas
till byggnadens karaktdr och

vardebarande delar.

bebyggelse och tomt i samband med
andring och underhall av de tva
kulturhistoriskt vardefulla torpmiljoerna

Fridhem och Lilla Haknis.
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Lilla Hiknds fran sent 1700-tal eller tidigt 1800-tal, | Fridhem fran sent 1800-tal eller tidigt 1900-tal.

huvudbyggnaden i bakgrunden.

Karaktar och vardebdrande delar
- Proportioner, takform

- Fasad- och takmaterial

Karaktar och vardebdrande delar:
- Volym, proportioner, takform

- Fasad- och takmaterial

- Eken pa tomten
* Synlig sten - Berghallar
- Berghallar
- Frukttrad
- Grusade gangar
Varsamhet k, Kulturhistoriskt vardefull For att sakerstdlla en varsam utveckling

byggnad. Underhall och om- | av de tva kulturhistoriskt vardefulla
och tillbyggnad ska ta bostadshusen Ronnbdr och Koérsbar och
hansyn till byggnadens skolbyggnaden Valhalla.

karaktdr och vdrdebdrande

delar.
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Rénnbar i forgrunden Korsbar i bakgrunden, ritade

av arkitekt Erik Asmussen.

Karaktar och vdrdebdrande delar:

- Forskjutna sadeltak som bryts upp av takkupor
- Kantiga bursprak

- Tak- och fasadmaterial

- Olika fonstertyper

Valhalla ritad av arkitekt Erik Asmussen.

Karaktar och vdrdebdrande delar:

- Takform, variation i takfall och lertegel

- Vindskivornas utformning med storre
bredd langst ner

- Olika fonstertyper och oregelbunden

fonsterplacering

- Fonstertyper med avskurna horn

- Skdrmtakets tradliknande stolpar pa organiskt
formade betongsocklar

- Ytterdorrarna med glasrutor med avskurna

horn

Varsamhet ks

delar.

Samlingssalen Arken dr en
kulturhistoriskt vardefull
byggnad. Underhall och om-
och tillbyggnad ska ta
hansyn till byggnadens

karaktar och viardebarande

For att sdkerstdlla en varsam utveckling
av den kulturhistoriskt vdrdefulla

byggnaden Arken, Samlingssalen.
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- Takformer

Karaktar och virdebdrande delar:

- Byggnadskropparnas olika héjder, indrag och volymer

+ Olika utféranden av fasadpaneler

- Olika fonstertyper och oregelbunden fonsterplacering

Arken till hoger i bild

Varsamhet k.

Byggnad med visst

vardebarande delar.

kulturhistoriskt vdrde, vid | av byggnader (se bilder nedan) med ett
underhall och om- och visst kulturhistoriskt vdrde.
tillbyggnad ska hansyn tas
till byggnadens karaktdr och

For att sdkerstalla en varsam utveckling

I
II

- -

plattak

I

Vdvstugan ritad av arkitekt Erik Asmussen.

Karaktar och vardebarande delar:

- Takform, variation i takfall och falsat

- Indraget entréparti med asymmetrisk dorr

—

Al

o —

.

zachrisson.

Karaktar och vardebdrande delar:
(Géller aven for byggnaderna Gullregn, Syrén och
Solros)

- Tva mot varandra férskjutna byggnadskroppar
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samt med sldt panel
- Panelens utforande

- Olika fonstertyper

i olika hojd
- Terranganpassning
- Forskjutna sadeltak med falsad plattackning
- Tak- och fasadmaterial
- Olika fonstertyper samt férekomst av

fonsterluckor

Smultron.

Karaktar och vardebdrande delar

(Galler aven for byggnaderna Svalan, Larkan och

Smultron)

- Kantiga eller geometriska bursprak
- Valmade tak

- Lertegel

- Fasadputs

- Forskjutna byggnadskroppar

Karaktar och vardebdrande delar

- Sidofdrskjutna byggnadskroppar i olika hojder
- Puts

- Skarmtakets form

- Utanpaliggande hog skorsten

- Sadeltaket som i en del, utan avbrott,

overgar fran den hogre delen till den lagre

Rivningsforbud n Huvudbyggnad far inte For att sakerstdlla att det kulturhistoriskt

rivas.

vardefulla torpet Lilla Haknds fran sent

1700-tal eller tidigt 1800-tal inte rivs.
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Markens anordnande i Sarskilt skyddsvart trad. For att sdkerstadlla att sarskilt
och vegetation Tradféllning far endast ske | skyddsvarda trad bevaras for

om tradet ar sjukt eller utgor |landskapsbilden och naturvardena.

en sdkerhetsrisk och ska dd | Fillda trid kan ldggas ner i soligt lige
anmadlas till Lansstyrelsen | och bilda en faunadepa for att gynna den

for samrad enligt biologiska mangfalden.

miljobalken 12 kap. § 6.

Markens anordnande n; Marken ska fortsatt vara For att bevara omradets gronstruktur och
och vegetation naturmark. landskapsbild.
Markreservat for g Markreservat for For att sakerstdlla yta for gata, parkering,
gemensamhetsanldg gemensamhetsanldggning | avfallshantering och ledningar.
gning for gata, parkering,

avfallshantering och

ledningar.

3.2 Rekreation och métesplatser

Rekreation och lek

Den glesa skogen norddst om stora skolan nyttjas som skolgard och rekreation for eleverna. I
skogen finns valtrampade stigar och lekmiljoer med back och vattentrappa. S6der om stora
skolan vid lagstadiebyggnaderna Valhalla och paviljongen bredvid finns frukttradgardar som ar
en del av den pedagogiska verksamheten. Ytterligare mindre lekmiljéer finns mellan

elevhemmen. Inga nya omraden for rekreation och lek planeras inom planomradet.

Métesplatser

Skolbyggnaden Arken uttrycker genom sin volym, fargsdttning och placering byggnadens roll

som central samlingsplats i Solberga by. Inga nya motesplatser planeras inom planomradet.
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3.3 Gator och trafik

Gatunat

Detaljplanen mdjliggor en breddning av infartsvagen och de flesta vdgar som dr reglerade med
gemensamhetsanldggning. Vid de nya en-tvabostadshusen dster om infartsvagen och vid

planomradets norra infart mojliggérs en vandzon.

Mojlig vandzon vid de nya en-

tvabostadshusen dster om infartsvdgen.

Parkering

Detaljplanen majliggor ca 80 p-platser pa infartsparkeringen for personal och besokare.
Infartsparkeringen ska ersatta de befintliga mindre parkeringsytorna for att minska trafiken

inom planomradet.

Skiss pd entréparkeringen med vindzon
for hdmtning/ldmning av elever och

ovriga leveranser.
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Pa parkeringen ska det finnas ledningsinfrastruktur till 20 % av parkeringsplatserna och minst
en laddningspunkt for elfordon. For de nya en-och tvabostadshusen kan parkering ske pa

fastigheten.

Gang- och cykeltrafik

Detaljplanen majliggor att befintlig gang- och cykelvag forlangs och flyttas till vister om

infartsvdgen. Inga ytterligare gang -eller cykelvagar planeras inom planomradet.

Tillgénglighet for réddningstjénst och renhdlining

Avstandet till ndrmaste angreppsvag for planerade och befintliga byggnader dr mindre dn 50
meter, raddningstjanstens tillgdnglighet ar tillgodosedd. Fér renhallningsfordon vid den norra
infarten mojliggors yta for T-vindning eller vindplan enligt Telge dtervinnings riktlinjer. Ovrig

avfallshantering kan ske genom rundkorning inom omradet.

1.0m 1,0m
: _________________________ : 1
w0 1.5 SR A
H ) .
9m L ¥
7 R9m b
-—y ——— I~
o E.
35m* WA
R8m .
Matt for vindplan och for T-vindning. Vindpln for ett
55m 6,5m normalt insamlingsfordon samt alt. T-vindning. Killa
| e | b o Avfall Sverige
— —
3,5 m* 3,5m*

3.4 Hantering av risker och stérningar

Geotekniska fragor

Det bedoms inte finnas nagon betydande risk for skred eller ras inom planomradet baserat pa
de geotekniska markforhallandena. Enligt Sveriges geologiska underséknings (SGU:s)
jordartskarta bestar marken inom planomradet huvudsakligen av glacial- och postglacial lera
samt urberg med 6verliggande moran. I ytterkanten av planomradet finns ett parti med

postglacial sand. Enligt SGU:s berggrundskarta bestar bergarten inom planomradet av granit.
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Enligt SGU:s jorddjupskarta ligger jorddjupet inom planomradet pa mellan O meter och 3-5
meter. Utredning av eventuell sulfid dr inte utférd inom detaljplanearbetet. Om det sker

sprangning i samband med grundldggning ska forekomst av sulfid utredas.

Grundiéggning av byggnader
Byggnader inom planomradet bedoms kunna grundldggas med platta pa mark. Fér en-och
tvabostadshusen bredvid Fridhem som placeras pa tidigare dkermark kan jordlager behova

gravas ur beroende pa befintlig barighet och ersattas med lamplig sprangsten.

Skydd mot 6versvéimning

Enligt dagvattenutredningen (Bjerking, 2025) bedoms det inte finnas nagot behov av skydd
mot 6versvamning. De mindre lagpunkterna inom planomradet bedéms inte ha nagon
betydande paverkan pa, eller paverkas av foreslagen exploatering. De storre lagpunkterna i den
sOdra delen av omradet fungerar som tillfdlliga férdrojningsytor vid kraftig nederbord och
skyfall. Vid braddning leds vattnet vidare genom en befintlig vagtrumma, vilket sdkerstaller
god avrinning. Darmed bedoms inte heller dessa storre lagpunkter utgéra ndgon begransning

for planens genomforande.

S/ ] Planomradesgréns

Befintliga Idgpunkter

—— Avrinningsvagar

/. = Befintlig avrinning
Trumma

— Hoéjdkurvor, 1 m intervall

Befintliga diken

<~ — Frén bestallare

Frdn SLU
Avrinningsomraden
g ARO 1
——= . 5| ARO 2

7
N= — b
S |7
0 (e
” By 3
7 30
4 R - R
‘o) b
: : 5
* . ?\ X
U 2 > X 0,
/ 4
4l ‘ o Z

Béﬁz'aytl];g‘o/cb ytlj;é avrinning och avrinningsstrak ( Hata hdmtad fran Scalgo Live) (Bjerking,
2025)
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3.5 Teknisk forsérjning

Vatten och aviopp

Planomradet dr inte inom Telge Nats verksamhetsomrade for VA men ar kopplat till deras VA-
ndt genom en pumpstation utanfér planomradet. Det finns tillracklig kapacitet for den

utbyggnad som detaljplanen medger.

Brandvatten
Vid pumpstationen utanfér planomradet finns en brandpost. Brandvattenférsérjning ska

beaktas i samband med utbyggnad av detaljplanen.

Vérme
Befintlig uppvarmning sker till stérsta del genom bergvarme men ocksa direktverkande el

samt varmepumpar, nytillkommande byggnader kommer troligtvis anslutas till bergvarme.

El

Befintligt elndt inom planomradet bestar av en hogspanningsledning som stracker sig till
ungefar infartsparkeringen och som sedan mynnar ut i ett lagspanningsnat. Nya byggnader
kan ansluta till det befintliga elnatet, kapacitet finns. Pa parkeringen ska det finnas
ledningsinfrastruktur till 20 % av parkeringsplatserna och minst en laddningspunkt for

elfordon.

Fiber

Omradet ar anslutet till fibernitet.

Avfall/Atervinning

Avfallshanteringen kommer ske i hemsorteringskarl som dr placerat inom
gemensamhetsanldggning for avfallshantering eller pa respektive fastighet i den s6dra
spetsen av planomrdadet vid Fridhem. Hemsorteringskarl hanterar matavfall, restavfall,
pappersférpackningar, fargat glas, mjuka och harda plastférpackningar, tidningar, glas och
metallférpackningar. Ovanstaende avfall och dven batterier och ljuskallor tas om hand vid

den nordéstra infarten till planomradet.
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o
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Exempel pa yta for hemsorteringskdarl for
en- och tvabostadshusen dster om

" HAKNAS 61 ) ) o
D HARAAS -1 infartsvdgen markerad med rdd cirkel.

e -

Dagvattenhantering

Enligt dagvattenutredningen (Bjerking, 2025) visar fororeningsberdkningarna att utslapp fran
planomradet till recipienterna Néslandsfjarden och Moradn berdknas minska jamfort med
befintlig situation efter implementerade dagvattendtgarder. Det innebdr att med
implementerade dagvattenatgarder forvantas detaljplanen bidra till att recipienterna kan

uppna miljokvalitetsnormerna (Bjerking, 2025).

Val av byggnadsmaterial dr en mycket viktig del i att uppna miljékvalitetsnormer och kallor till
fororeningar i dagvatten, det kan begransas genom kloka materialval. Exempelvis bor tak- och
fasadmaterial som koppar, zink och dess legeringar undvikas. Aven plastbelagda plattak som
avger organiska fororeningar bor undvikas. Takmaterialet regleras i detaljplanen ” Takmaterial
far inte vara av zink, koppar eller plastbelagda plattak som avger organiska fororeningar.” For
losningar som behover godsling, exempelvis grona tak, ska godslingen begransas och noga
planeras. Godsling ska ske ndr taken kan ta hand om ndringsdmnena for att minska mangden
som lakas ur och tillférs dagvattnet. Godsling bor inte ske kort innan ett nederbdrdstillfalle.
Material som ger ifran sig miljéskadliga damnen som via dagvattnet kan spridas till miljén bor
inte anvandas. Byggvaror bor klara egenskapskriterier som satts upp av branschorganisationer

sasom BASTA eller Byggvarubedomningen.
Enkla dagvattendtgdrder foreslas anpassat till den lantlig miljo. Genom att nyttja befintliga

diken och gronytor kravs endast mer renande atgdarder for de delar av allman platsmark som

bidrar med mest fororeningar.
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Dagvatten kvartersmark

For den 6kade hardgorandegraden inom kvartersmark kravs en fordréjning av totalt 361 m?
dagvatten. Detta kan gbras genom att nyttja de befintliga diken och gronytor som finns idag.
Vid exploatering behover befintliga diken och grénytor i forhdllande till den aktuella
bebyggelsen studeras mer i detalj for att sdkerstdlla att erforderliga fordréjningsvolymer kan
omhadndertas. Till exempel behover det sdkerstallas att dagvattnet kan ledas till féreslagna
gronytor med hjdlp av markens hojdsattning. Dagvatten regleras inom kvartersmark med

bestdmmelsen ” Minst 65 % av marken ska vara genomsldpplig.”

Dagvatten allmén platsmark

De foreslagna atgarderna dimensioneras sa att flodet ut fran planomradet inte okar vid ett
nederbordstillfille med aterkomsttiden 10 ar. Detta motsvarar for allman platsmark en
fordrojningsvolym pa cirka 74 m? dagvatten vilket foreslas renas och férdrojas i skelettjordar
och infiltration i gronytor. For att fordr6ja 74 m? foreslas ytor om cirka 430 m? for skalade
gronytor med tradplantering och 107 m? for skelettjordar, se fordelning under respektive
rubrik. Dar det anses mdojligt bor anlaggningarna anlaggas med 6ppen botten for att mojliggora
infiltration av dagvattnet till underliggande mark vilket reducerar mangden vatten som avleds
till recipienten. Vid exploatering behover h6jdsattning studeras mer i detalj for att sdkerstdlla
att dagvatten avrinner till féreslagna dagvattenanaldggningar. Atgarderna bér anliggas pa

platser dit dagvattnet kan rinna ytligt.

Vagytor

Langs infartsvdgen som ska breddas och den nya viandplanen krdvs en férdréjningsvolym pa
cirka 43 m>. Detta foreslas att tas omhand i skdlade gronytor med tradplanteringar, garna med
olika arter for 6kad motstandskraft. Dagvattnet beh6ver kunna avrinna ytligt, forslagsvis
mellan vdgytan och gang-och cykelvdgen eftersom vagen kommer vara skevad mot gronytan
dédremellan. For att fordréja 43 m? dagvatten kravs en minsta anlaggningsyta pa 430 m? vilket

forutsatter att gronytorna skdlas med cirka 10 cm och volymen ryms ytligt.

Parkeringsytor
Fran parkeringsytorna inom allmén platsmark kravs en férdréjningsvolym pa cirka 32 m3
vilket foreslas tas omhand i skelettjordar som kan placeras i de omkringliggande grénytorna.

Om skelettjordarna anldggs likt /uftiga skelettjordar med hogre porositet, 30 %, kravs en
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minsta anlaggningsyta pa 107 m?2. Om i stéllet skelettjordarna anlaggs likt vanliga skelettjordar
med porositet 15 % kravs en minsta anldggningsyta pa 213 m?2. Skelettjordarna anldggs
lampligen i gronremsorna mellan parkeringsplatserna enligt bilden nedan. Efter samrad med
Sodertdlje kommuns driftsenhet kan skelettjordarna utformas med en grovre sandkross under

och en finare sandkross ovan, samt latt skala grasytorna over.

Till vinster skiss pa mojlig utformning av parkeringen med gronytor och t}édp]an tering,

Pietsch arkitekter. Till hoger exempel pa skalad gronyta, Bjerking.

Skelettjordar anvands for tradplanteringar for att bland annat skapa ett underjordiskt
dagvattenmagasin. Det dr ett yteffektivt alternativt som ger utjamning, rening och tillfér
gronska i omradet. Skelettjordar bestar av grov makadam och vatten tillférs generellt genom
brunnar med sandfang och via spridarledning. Skelettjorden kan antingen anlaggas som en
vanlig skelettjordeller en luftigskelettjord. En vanlig skelettjord bestar av ett luftigt lager i den
ovre delen och ddrefter av makadam blandat med jord i den nedre delen. Denna typ av
skelettjord medfor en porositet pa cirka 15%. Luftig skelettjordinnehaller ingen jord och har
darmed en storre porositet. En luftig skelettjord kan ha en porositet pa cirka 30%. Férdelen
med en luftig skelettjord dr att en storre volym dagvatten kan férdrdjas, men ddremot ar
reningen generellt bdttre i en vanlig skelettjord. Drift- och underhall av skelettjord bestar
framst av kontinuerlig skotsel i form av rensning i brunnar och ledningar samt renhdllning av
skrdp och ogrds. Bevattning av trdd kan behovas. Jorden kan dven blandas eller ersattas med

biokol.
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Gronytor

Fran gronytorna inom allmén platsmark foreslas ingen fordr6jning eftersom de inte bedoms
bidra med 6kade flodes- eller féroreningsbelastning jamfort med dagens situation.

Inom allman platsmark regleras dagvattenhanteringen med bestammelserna ”Dagvatten fran
vag och parkering ska ledas till skalade gronytor.”, Trad ska finnas langs infartsvagen och pa

parkeringen” och ”Minst 40 % av marken ska vara genomsldpplig”.

4. Konsekvenser

4.1 Miljokonsekvenser

Undersokning av betydande miljépéverkan

Enligt 6 kap. miljobalken (MB) ska kommunen gora en miljobedomning nar en detaljplan
upprattas om dess genomforande kan antas medfora betydande miljopaverkan. Enligt
kommunens undersékning av betydande miljopaverkan (tidigare behovsbedémning)
bedoms de atgdrder planen medger vara férenliga med en ur allman synpunkt lamplig
anvandning av mark- och vattenresurser genom att markomraden kommer anvandas for
ett andamal som omradet bedéms vara lampat for med hansyn till beskaffenhet och lage
samt foreliggande behov. Planen bedéms inte heller medge sadan markanvandning att
nagra miljokvalitetsnormer 6verskrids varfor detaljplanen far anses vara férenlig med 3, 4

och 5 kapitlet MB.

Motiveringen dr att befintligt omrade for skola, elevhem och bostader kompletteras med
liknande anvandning pa till storsta del redan ianspraktagen mark eller mark som enligt

gdllande byggnadsplan dr planerad for byggnation.

Miljokvalitetsnormer

Paverkan pa recipienten
Med foreslagna dagvattenatgarder bedoms detaljplanen minska féroreningsmangderna
jamfort med befintlig situation och pa det sittet bidra till att recipienterna Néslandsfjarden

och Moradan kan uppna miljokvalitetsnormerna (Bjerking, 2025).
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Buller

Miljokvalitetsnormer for buller 6verskrids inte. Enligt bullerutredningen (Akustikkonsulten,
2025) kan riktvarden enligt trafikbullerférordningen klaras vid planerade bostadder. For
samtliga bostdder kan uteplats anordnas som klarar riktvardena. Riktvarden enligt
Naturvardsverkets ” Vagledning om buller fran vag- och spartrafik pa skolgardar” kan klaras

vid planerade skolbyggnader.

Luft
Detaljplanen mdjliggor inte en exploatering av den omfattning eller karaktadr att det bidrar till

att miljokvalitetsnormerna for luft riskerar att 6verskridas.

Konsekvenser fér naturmiljén

Enligt naturvardesinventeringen (Norconsult, 2022) dr tva av placeringarna for nya en-och
tvabostadshus och komplementbyggnad inom och delvis inom naturvdrdesklass 3, patagligt

naturvarde.

Enligt naturvardesinventeringen bor fysiska ingrepp inom dessa tva omraden sa langt som
mojligt undvikas. Om bebyggelse inte kan undvikas i dessa omraden bér atminstone delar av
omradena sparas och da féretrddesvis sadana delar dar grova trad forekommer. Enligt
naturvardesinventeringen bor avverkning eller negativ paverkan pa skyddsvarda trad och i
synnerhet sarskilt skyddsvdrda trad undvikas, om det inte kan undvikas bor dnda bebyggelsen

kunna anpassas sa att negativ paverkan pa skyddsvarda trdd undviks.

Den norddstra placeringen av nya en-och tvabostadshus ligger delvis inom naturvardesklass 3,
inventeringsomrade 11. Stora delar av omradet nyttjas som rekreation idag och kommer
bevaras genom att den i detaljplanen &r reglerad med prickmark ” Mark som inte far bebyggas.
” och ”n,, Marken ska fortsatt vara naturmark”. Bestimmelsen om marklov for fdllning av trad
med en stamdiameter 6ver 50 matt 1,3 m ovan mark bidrar till att tradstrukturen bevaras och

att placering av byggnader anpassas efter traden.

Den sydéstra placeringen av nya en-tvabostadshus inom inventeringsomrade 13 ligger pa till
storsta del pa mark som i gallande byggnadsplan ar planlagd for bostader, en bedomning kring

dess lamplighet har alltsa redan gjorts. Aven byggritt for komplementbyggnad nordést om
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ovanstaende placering av nya en-tvabostadshus placering ligger inom inventeringsomrade 13,
naturvardesklass 3. Den storsta delen av inventeringsomrade 13 kommer bevaras.
Bestammelsen om marklov fér fallning av trad med en stamdiameter 6ver 50 cm matt 1,3 m
ovan mark bidrar till att tradstrukturen bevaras och att placering av byggnader anpassas efter

traden.

En liten del av detaljplanen for ” Soldkrabyn, Farsta 1:3 m.fl ”med anvdandningen natur kommer
nyttjas till gemensamhetsanldggning for gata, parkering, avfallshantering och ledningar for att
sakerstalla tillrdcklig yta for vandning av fordon f6r avfallshantering. Enligt kommunens PM
Naturmiljo, 2022 har omradet ett visst naturvarde. Ianspraktagande av den ytan bedéms ha

liten paverkan pa naturvardena.

Detaljplanen omfattar relativt sma arealer for utbyggnad, vilket innebdr att paverkan pa

naturmilj6 och ekologiska spridningssamband &r liten (PM Naturmiljo, Detaljplaneomrade

Haknds 7:1, 12:1, 2022, Sédertélje kommun).

Identifierade naturvéirdesobjekt inom planomradet, (Norconsult, 2022).
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Konsekvenser fér landskapsbild och kulturmiljé

Omradet bedéms ha kulturhistoriska varden (Kulturmiljéutredning, Sodertélje kommun,
2025), detaljplanen dr utformad for att varna dessa genom att reglera byggratt, placering,
nockhojd, utformning, varsamhet, utférande, rivningsférbud, markens anordnande och
vegetation och marklov for trad, for en anpassning till karaktdren och kulturmiljon inom
Solberga by. Landskapsbilden paverkas av de nya en-tvabostadshusen oster om infartsvdgen i
den kuperade terrangen och i planomradets sydvdstra spets dar de placeras pa tidigare
jordbruksmark. Bada omradena dr synliga fran den storre vagen. Dessa nya en-och
tvabostadshus regleras med ovanstaende bestammelser for att harmoniera med
landskapsbilden. Den mindre komplettering som detaljplaner mojliggdr i befintlig miljo enligt
de bestammelser som detaljplanen styr bedoms ta hansyn och anpassas till Solbergas

kulturmiljo och karaktar.

4.2 Sociala konsekvenser

Sociala véarden och tillgénglighet

Detaljplanen mdjliggor att Solberga by forening kan utdka och fortsdtta bedriva sin verksamhet
vilket starker de egenskaper som utmarker en levande landsbygd: lokal arbetsmarknad,
service, skolor samt att det ska finnas boendemiljoer for olika behov och efterfragan.
Detaljplanen medger en utékning av en redan sammanhallen bebyggelse vilket stdrker de

sociala vardena.

Barnperspektiv

Solberga by forening driver skola, fritidsverksamhet och elevhem for barn och ungdomar med
intellektuella funktionsnedsdttningar. Miljon dr anpassad efter elevernas behov och den
pedagogiska verksamheten. Detaljplanen bidrar till att omradet blir mer trafiksdkert da den
mojliggor en ny infartsparkeringen med vandzon och byggratt f6r vantrum for skolskjuts
anpassad for en sdker hamtning och lamning av elever. Den nya infartsparkeringen méjliggor
parkering till all personal och bes6kare och kan pa det sattet minska trafiken inom omradet.
Detaljplanen majliggor att gang-och cykelvagen ldngs infartsvagen kan forlangas och flyttas
till den véstra sidan och bli mer skyddad da den inte avslutas vid in-och utfarter till

parkeringen som den gor i dagslaget.
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Forbdattrad kollektivtrafik

Detaljplanen ger ett 6kat underlag for en forbattrad kollektivtrafik.

4.2 Konsekvenser av upphdvande av delar av
byggnadsplanen som inte ersétts med denna

detaljplan

Négra mindre delar av byggnadsplanen ” Andring och utvidgning av byggnadsplan fér Haknés
7:1,12:1 m.fl.” 0181K-P865C fran 1984 kommer upphavas och inte ersdttas med denna
detaljplan. Det 4r omraden med anvandningen allmdn plats -park och plantering och allman

plats-vag.

Det finns inget syfte att ta med aktuella delar fran byggnadsplanen f6r allman plats-vag da
vdgarna inte dr tankta att byggas om. Markanvandningen for de delarna kommer fortsatt vara
detsamma. Det finns heller inget syfte att ta med de delar av allmdn plats -park och plantering i
detaljplanen, de ytorna har inte realiserats till park eller plantering utan har fortsatt varit
naturmark och nagra mindre flikar 6ster om infartsvdgen och norr om torpmiljon Fridhem har
nyttjats som akermark. De delarna dr tdnkta att nyttjas pa samma sdtt som de gors idag,

markanvandningen kommer alltsa inte dndras.

Efter att byggnadsplanen upphdvts for de omradena som inte ersatts av denna detaljplan sa
kommer de inte ldngre omfattas av nagon byggnadsplan. Om nagon avser att utfora en
lovpliktig atgard pa platsen behover kommunen gora en bedomning om atgarden kraver en ny
detaljplan eller om dtgdrden kan prévas direkt med bygglov. Inga ytterligare konsekvenser

tillkommer for de delar av byggnadsplanen som upphdvs och inte ersatts med denna detaljplan.
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Planomradet markerat med svart streckad linje. Grona ytor: allmén plats-park och plantering i

byggnadsplanen. Grda ytor: allmén plats- vig i byggnadsplanen.

5. Genomforande

5.1 Organisatoriska fragor
Tidplan

Samrad kvartal 12026
Granskning kvartal 3 2026
Antagande kvartal 12027
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Genomfoérandetid

Genomforandetiden &r 10 ar fran det datum detaljplanen har vunnit laga kraft (4 kap. 21-25 §
PBL). Under genomférandetiden har Féreningen Solberga by en garanterad rdtt att bygga i
enlighet med planen och detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skal foreligger. Efter
genomforandetidens utgang fortsatter detaljplanen att galla tills den dndras eller upphavs.
Detaljplanen kommer ersitta den nu géllande byggnadsplanen ” Andring och utvidgning av
byggnadsplan for Haknds 7:1,12:1 m.fl.” 0181K-P865C fran 1984 och en liten del av naturomrade
och lokalgata i ”Detaljplan f6r Soldkrabyn, Farsta 1:3 m.fl 0181K-P1647C ” fran 2013.

Huvudmannaskap

Med huvudman for allman plats menas den som ansvarar for och bekostar anldggande samt drift
och underhall av blivande anldggningar for vag, dagvatten och ledningar. I omradet foreslas

fortsatt enskilt huvudmannaskap.

Huvudregeln i plan- och bygglagen dr att kommunen ska vara huvudman for allmédn plats i
detaljplaner (PBL 4 kap 7 §, 33 §). Kommunen kan dock avsdga sig ansvaret for allmédn plats i en
detaljplan om det foreligger sdrskilda skal. Sarskilda skal kan vara att omradet fortsatt ska ha en
enhetlig férvaltning i ett omrade dar det finns enskilt huvudmannaskap sedan tidigare. Ett
ytterligare argument ar om forvaltningen blir battre genom att den samlas hos de enskilda
fastighetsdgarna. Allmdn plats inom planomradet ligger inom fastigheten Haknds 6:1 som ags av

Foreningen Solberga by Solberga by.

Kommunen beddmer att det i féreliggande fall finns sarskilda skal till enskilt huvudmannaskap
da det i dagslaget ar enskilt huvudmannaskap enligt gallande byggnadsplan, det finns ingen
kommunal service, det forekommer ingen genomfartstrafik i omradet, omgivande omraden har
enskilt huvudmannaskap och utifran att omradets karaktar ska varnas. Féreningen Solberga by i
omradet har uttryckt 6nskemal om att fortsatta forvalta de allmanna platserna, vilket de gor

idag.

Huvudman fér VA

Detaljplanen &r beldgen utanfor Telge Ndts verksamhetsomrade for vatten och spillvatten.
Foreningen Solberga by dr huvudman f6r VA inom omradet och féreslas fortsatt vara huvudman
for VA. Telge nat har en férbindelsepunkt utanfor planomradet som ansluter till Féreningens

ledningar.
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5.2 Ansvarsférdelning

Ansékan om lantmaéteriférréattning

Foreningen Solberga by ansvarar fér och ansoker om lantmaéteriforrattning dar sa ar
erforderligt. Vid planens antagande bedoms det inte foreligga behov av
gemensamhetsanldggning, eftersom all mark dgs av Féreningen Solberga by. Mdjlighet ges
dock att bilda gemensamhetsanldggning ndr behov uppstar, exempelvis i samband med
fastighetsreglering eller avyttring, for att sakerstdlla utfartsrdtt eller annan gemensam

tillgang.

Utbyggnad av vatten och spillvatten

Kapacitet i Telge ndts ledning med tillhérande pumpstation finns for tillkommande bebyggelse.
Foreningen ansvarar for all ledningsdragning, pumpar samt annan erforderlig anordning fér
tillkommande bebyggelse samt utfér hopkopplingen till Telge nats foérbindelsepunkt.

Tillkommande enheter behover teckna avtal med Telge Nat.

Elférsorjning, telendt, fibernat
Telge Nat ansvarar for eldragning fram till férbindelsepunkt. Telge ndt har befintliga ledningar

inom planomradet. Omradet &r anslutet till fiber.

Utbyggnad av aliménna platser

Foreningen Solberga by ansvarar fér utbyggnad och underhall av allmén plats.

Vid planens antagande dr gemensamhetsanldggningar inte bildade, men i kommande beslut
om att inrdtta en gemensamhetsanldggning anges narmare hur vigar och andra allmédnna
platser ska utformas, vilka fastigheter som ingar i gemensamhetsanldggningen samt med
vilket andelstal. Darmed faststalls respektive deldgarfastighets bidragsskyldighet till drift och
underhall av gemensamhetsanldggningen. Beslutet far inte strida mot detaljplanens
bestammelser. Det dr Lantmdterimyndigheten som beslutar i férrdttning.

Om ingen gemensamhetsanldggning bildas dr det Foreningen Solberga by som fortsatt

ansvarar for utbyggnad och underhall av allmén plats.

Dagvatten
Planomradet ingar inte i kommunens verksamhetsomrade. Enligt miljébalken dr dagvatten

inom detaljplanelagt omrade avloppsvatten. Hantering av avloppsvatten ar miljéfarlig
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verksamhet och lagen stéller dirmed sdrskilda krav pa den som dr huvudman. Féreningen
Solberga by dr ansvarig for fullgod rening av dagvatten enligt kommunens dagvattenpolicy

samt enligt miljobalkens 2 och 9 kap.

Ansvar for genomférande av dagvattenatgdrder pa allman plats ligger hos Féreningen.
Dagvattenatgarderna ska utforas med utgangspunkt fran dagvattenutredningen. (Bjerking,

2025.

Bygglov, marklov och lovplikt m.m.

Detaljplanen medger utékad byggratt jamfort med gallande byggnadsplan. Det aligger
Foreningen Solberga by att anséka om erforderliga lov i samband med bygglov, rivningslov
eller marklov, enligt 9 kap. plan- och bygglagen. Det aligger dven féreningen Solberga by att

sOka tillstand sa som tex samrad enligt 12 kap. 6 § miljobalken.

Utokad lovplikt

Bygglov kravs fér komplementbyggnader och tillbyggnader som annars dr lovbefriade enligt
PBL 9 kap. 48 a-c. I enlighet med PBL 9 kap. 88§ forsta stycket 2a, da planomradet ingar i en
sarskilt vardefull kulturmilj6. Ett hus ”Lilla Hiknds” pa fastigheten Haknds 14:1 férses med
rivningsférbud. Marklov kravs for fdllning av trdd med en stamdiameter 6ver 50 cm matt 1,3 m
ovan mark. Fyra trad har fatt en sarskild skyddsbestammelse, n: sdrskilt skyddsvart trad.
Tradfdllning inom ni-omrade far endast ske om tradet ar sjukt eller utgor en sdkerhetsrisk och

ska da anmalas till Lansstyrelsen fér samrad enligt miljébalken 12 kap. § 6.

5.3 Fastighetsrdttsliga fragor och konsekvenser

Markégorforhdllanden

Planomradet omfattar befintliga bostdder samt anpassad skolverksamhet och elevhem.
Samtliga fastigheter inom planomradet dgs av Féreningen Solberga by. Delar av planomradet

kan i framtiden komma att sdljas till annan part.

Fastighetsbildning kvartersmark

Planforslaget mojliggor for bildandet av nya fastigheter genom fastighetsbildning.

Detaljplanen reglerar minsta fastighetsstorlek. En fastighetskonsekvenstabell har tagits fram
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och bifogas planbeskrivningen. Tre omraden: A, H och K, inom detaljplanen foreslas efter
forrattning avyttras. Nodvandiga fastighetsregleringar innan avyttring har markerats i blatt i

kartbilden nedan.

Haknds 12:9 utékas med byggratt och ges majlighet att styckas av for att bilda upp till tre (3)
fastigheter, vilket illustreras i bilden nedan, omrade A. I samband med férrattning inom
omrade B regleras en del av 6:1 till nybildad fastighet for befintlig infart. Av Haknds 5:21,
Haknds 12:5, samt del av Hdknds 6:1 mojliggors bildandet av upp till tva (2) nya fastigheter
vilket leder till totalt 4 fastigheter inom omrade K. I planomradets nordostra del majliggors
avstyckning och fastighetsreglering berérande Haknds 6:1, 12:6 samt 14:6 for bildandet av tva

nya bostadsfastigheter, omrade H.

Utover ovan namnda forrdttningar i samband med avyttring mojliggors fastighetsutveckling
inom omrddet for Féreningen Solberga Bys verksamhet, se grona markeringar i kartbild nedan.
Fastigheter ldngs planomradets norra del ges majlighet till stérre tomt genom
fastighetsreglering. Till omrade ] féreslas genom fastighetsreglering 6verféring av mark fran
14:1 och 14:3 till 14:8 for att marken dr i anslutning till befintlig byggnad och for att fastigheten
14:8 ska kunna anvandas for avsett andamal. Till Haknds 14:5 foreslas 6verforing av mark fran

Haknis 14:6.

Stérsta byggnadsarea
A 120+60
B 200
[ 1280
D 900
E 420
F 2950
G 500
H 360+60
1 150
J 1100+100
K 7204120
L 160
7 M 420
£/ Totalt: 9620

NS/
i
' Fastighetsreglering
j B Fastighetsreglering vid avvyttring
f Majlig fastighetsreglering
Omrédden kvartersmark
__ Befintliga fastigheter

200 m
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Ilustrationsbild éver fastighetsreglering i samband med avyttring samt mojlig
fastighetsreglering. Tabellen till héger om bilden visar stdrsta byggnadsarea inom respektive

omrade.

Utover ovanstdende foreslas inga ytterligare fortatningar men planbestammelsen om minsta
fastighetsstorlek innebar att viss ytterligare fastighetsutveckling kan komma att ske. Om
minsta fastighetsstorlek utnyttjas kan maximalt tio (10) nya fastigheter bildas inom omradet.
Fastighetsbildning enligt detaljplanen kan ske forutsatt att detaljplanen vinner laga kraft.

Detta provas sedan vid férrattning av Lantmadterietmyndigheten.

Befintliga fastigheter — planstridigt utgangsléage

Det finns tva fastigheter i omradet som vid laga kraft far ett planstridigt utgangslage. Nytt
planférslag har i mojligaste man anpassats sa att byggnader i och med nytt planforslag inte blir
planstridiga. Bygglov far inte medges forran fastighetsreglering for Haknds 4:52 och Haknds
14:5 enligt denna detaljplan har genomfdrts och fastighetsbildning vunnit laga kraft.

Foreslagna fastighetsregleringar ar markerade i gront i illustrationsbilden ovan.

Gemensamhetsanlédggningar

Det finns idag ingen befintlig gemensamhetsanldggning inom planomradet. Det finns tva
gemensamhetsanldggningar i anslutning till planomradet. Nybildade fastigheter vid
genomfdrande av detaljplanen ska anslutas till befintliga gemensamhetsanldggningar {or vdg
GA 1 (Hakndsvdgen), och avloppspumpstation GA 2. Andelstalen bestams i
anldggningsforrattningen. GA 1dr vag som kravs for att komma till omradet och GA 2 ar

pumpstation for omradet.

For att mojliggora anldggande, drift och underhall av allmén plats gata, ledningar och
dagvatten kan en eller flera gemensamhetsanlaggning/ar bildas. Planen majliggor ocksa
bildandet av en eller flera gemensamhetsanldggningar for drift och underhall av vag,

avfallshantering, ledningar och parkering pa kvartersmark.
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7
/ 1:

Forslag gemensamhetsanldggningar

| Befintliga fastigheter
Forslag gemensamhetsanléggningar
[] Ga allmén platsmark
[ Ga kvartersmark

Il
! g

Illustrationsbilden ovan visar utrymme for gemensamhetsanldggning.

Fastigheterna ges andelstal utifran nytta av anldggningarna. Andelstal bestdms i
anlaggningsforrattningen. En samfallighetsforening bildas for forvaltning av
gemensamhetsanldggningen/arna. Haknds 5:21, 6:1, 6:5, 6:7, 7:7,12:9, 14:3, 14:5, 14:6, 14:7
samt 14:8 belastas av utrymme for kommande GA. GA pa kvartersmark och allman plats kan

bildas for vdg, avfallshantering, ledningar och parkering.

Ledningsrétt
Det finns inga befintliga ledningsratter i omradet. Ledningshavare svarar sjdlva for att trygga

sina ledningsndt genom avtal eller ledningsratt.
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Fastighetsrattsliga konsekvenser

Servitut, rdttigheter och samfdllda fastigheter

Foéljande servitut finns inom planomrdadet
e Servitut 01-YTJ-240.1. Rattighet, officialservitut, till férman fér Hiknds 6:4 och Haknds
6:7 att anvanda befintlig vég och belastar Haknds 6:5.
o Servitut 01-YTJ-240.2. Rattighet till forman for Haknds 6:4 och Haknds 6:5 att anvdanda
befintlig vdg, belastar Haknds 6:7.
e Servitut 01-YTJ-205.1. Rattighet till formdn for Haknds 14:3 samt 14:5-8 att anvdnda

befintlig vag, belastar Haknds 6:1.

Servituten forordas gdlla om inte tillgdngen till utfart istallet 16ses genom bildande av
gemensamhetsanldggning. Vid kommande fastighetsregleringar ska dessa rattigheter forordas

att fortsatt galla dven till férman for nya fastigheter.

5.4 Ekonomiska fragor

Projektekonomi

Foreningen Solberga by bekostar detaljplan och nédvandiga utredningar.

Kostnader for lantmaéteriférréttningar
Foreningen Solberga by bekostar fastighetsbildning inom planomradet. Kostnaden for bildande
av GA med tillhérande samféllighetsférening férdelas enligt beslut i kommande forrattning da

GA bildas.

Kostnader fér markdtkomst
Kostnader for markatkomst for att bilda behovliga gemensamhetsanlaggningar kommer

hanteras inom kommande lantmadteriforrattning.

Kostnader fér gator, gc-vég, naturomrdden samt vatten och spillvatten
Genom de andelstal som faststdlls i anldggningsférrattningen bestams hur kostnader f6r
genomforande, utférande och drift ska fordelas for gemensamma anldggningar. Respektive

fastighetsdgare bekostar anslutningsavgift till Telge Nat.
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Kostnader fér dagvattenatgdrder
Foreningen Solberga by dr ansvarig for kostnader fér genomférandet av dagvattenatgdrder pa

allmén plats.

Elférsérjning, telenét och fibernat
Respektive natdgare betalar for anldggande, drift och underhdll av ledningar.

Anslutningsavgifter och forbokningar bekostas av respektive abonnent.

5.5 Tekniska fragor

Tekniska utredningar
Tekniska utredningar som tagits fram for detaljplanen dr;
e Dagvattenutredning

e Bullerutredning

Vatten och spillvatten

Planomradet ar utanfér kommunens verksamhetsomrdde for vatten och spillvatten. Telge Nat
AB dr huvudman for de allmdnna VA-anldaggningarna fram till den pumpstation (GA 2) beldgen
utanfor planomradet pa Sodertdlje Hiknds 11:1. Foreningen Solberga by ansvarar for all

ledningsdragning inom planomradet fram till férbindelsepunkt.

Dagvatten

En dagvattenutredning (Bjerking, 2025) har tagits fram. Planomradet har sin huvudsakliga
avrinning mot Naslandsfjarden, en liten del av omradets sydvastra del har sin avrinning mot
Moraan. Enligt dagvattenutredningen visar féroreningsberdkningarna att utslapp fran
planomradet till recipienterna berdknas minska jamfért med befintlig situation efter
implementerade dagvattenatgarder. Det innebar att med implementerade dagvattenatgarder
forvantas detaljplanen bidra till att recipienterna kan uppna miljokvalitetsnormerna (Bjerking,
2025).

Enkla dagvattenatgarder foreslas anpassat till den lantlig miljo. Genom att nyttja befintliga
diken och gronytor kravs endast mer renande atgarder for de delar av allman platsmark som
bidrar med mest fororeningar. Pa kvartersmark kravs en fordr6jning pa cirka 361 m3. Pa den
allmdnna platsmarken foreslas dagvatten renas och fordrojas i skelettjordar och infiltration i
skalade gronytor med tradplantering. Pa allman platsmark kravs en férdr6jning och rening pa

cirka 74 m3. Dar det anses majligt bor anldggningarna anldggas med 6ppen botten for att
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mdjliggora infiltration av dagvattnet till underliggande mark vilket reducerar mangden vatten
som avleds till recipienten. Vid exploatering behéver hojdsattning studeras mer i detalj for att
sikerstalla att dagvatten avrinner till féreslagna dagvattenanaldggningar. Atgarderna bor

anldggas pa platser dit dagvattnet kan rinna ytligt.

Elledningar, véirme, tele och fiber
Inget e- eller u-omrade behovs for allmédnna ledningar. Fiberanslutning finns i omradet.
Foreningens fastigheter forsorjs idag till storsta del med bergvarme men ocksa direktverkande

el samt varmepumpar for uppvarmning.

Vagar
Befintliga vagar inom omradet kan nyttjas. Det dr upp till huvudmannen att sdkerstélla vigens

tekniska standard.
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