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kommun Arende 13

TJANSTESKRIVELSE

Datum Stadsbyggnadsnamnden (2019-01-01 -
2018-12-13 2022-12-31)

Samhallsbyggnadskontoret

Detaljplan for andring av Glasberga Gard 1:20 m.fl.
Diarienummer: SBN-2018-00026

Sammanfattning av drendet

Gallande detaljplan (1527B) och dndringen (1614B) samordnas i en handling, tillsammans med
nu aktuell plandndring, vilken redovisas med rdd linje pa plankartan.

Genomforandetiden for underliggande planer gar ut 2020-07-13 och 2022-02-21.

Hogsta byggnadshojd inom dndringsomradet har éndrats till 7,2 meter. Hogst 25% av
fastighetens areal f4 bebyggas. Andras till 30 % for radhus.

Omradet #r delvis fastighetsindelat. Andringarna i 1680C har &verforts till nu aktuell dndring.

Stadsbyggnadsndmnden ger samhéllsbyggnadskontoret i uppdrag att dndra delar av
Detaljplanen for Glasberga Gard (1527B)

Positivt forhandsbesked har ldmnats.

Standardforfarande tillimpas

Andringen sinds ut pa samrad.

Beslutsunderlag

Tjansteskrivelse: 2018-12-13

Plankarta

Beskrivning

Antikvarisk utredning betraffande Glasberga 1:18

Ekonomiska konsekvenser och finansiering
Detaljplanen finansieras delvis genom ett plankostnadsavtal mellan planenheten och
fastighetségarna.

Kontorets/Forvaltningens forslag till namnden
Stadsbyggnadsndamnden ger samhillsbyggnadskontoret 1 uppdrag att dndra del av detaljplanen
for Glasberga Sjostad, etapp 2, sddra delen, samt att sinda ut forslaget pd samréd.

Beslutet ska skickas till
Akten-Sbk, Plan

Sodertalje kommun | Samhallsbyggnadskontoret | 151 89 Sédertélje | Organisationsnr: 212000-0159 | www.sodertalje.se
BesoOksadress: Campusgatan 26 | Vaxel: 08-523 010 00| E-post: samhéllsbyggnadskontoret@sodertalje.se
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Diarienummer

SBN-2018-00026

Homan Gohari Andreas Klingstrom
Samhillsbyggnadsdirektor Planchef
Handlaggare:

Bengt Lindskog

Planarkitekt

Telefon (direkt): 070-734 87 07
E-post: bengt.lindskog@sodertalje.se
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GRUNDKARTANS BETECKNNGAR
a Granspunkt, inméH eller barsnad

Fastighetsqrans
——————— Aman grans for omrace for servilul,
ledningsréit, nyttjandaratt, fornlémning
Rl Regsternr for fashghet med trakinamn
gl RegstenT fur gemensamhetsanlggnng
serv, sv  Servihut
k Fornlamning
Ir Lechingsraft

Bostadshus med lakkonhur resp husliv
Uthus med takkonfur resp hustiv
Transformatorhyggnad

Trappa

Farskyattenbrum

Staket

Stodmur

Stenmur

Angs-, hag-. betesmark eller ospec grasyta
Karr, mosse eller sankmark

haid
tmeq 1 meters ekvidistans!

mﬂ lamed tsredovisni
ar rasw!
upprattad 2003-02- "

PLANKARTA
GRANSBETE

CKNINGAR

Linje pd kartan ritad fre 3} m utanftr planomr&det
Anvandningsgrans
Egenskapsgrans
PLANBESTAMMELSER _
Bestammelser utan hetecknnE pd kartan gdller inom hela planomradet
Endast nedan angven anvandning och utfarmning &r fill3ten

lman
LOKALGATA  Lokalrafik
Naturomrade
Kvartersmark

Bostader
Teknisk anldggning, fransformatorstation

Hantverk och smdindustri av icke sttirande karakhdr
samt handzl knuten fill denna verksamhet
uT

FORMNING AV ALLMANNA PLATSER

+00,0 Fireslagen hdjd tver nollplanet

oc-vag  Gang- och Cykelvag

UTNYTTJANDEGRAD

e4 Hogst 25 % av fastighetens areal far bebyggas
Shirsta fillatna byganadsarea fidr huvudbyggnad & 180 m2
Till varje huvudbyganad f&r tv8 (2} uthushyggnader uppfiras
med en sammanlagd byggnadsarea av m%sr mé varav
det storsta uthuset far vara hogst 50 m

e30 Hbgsta antal tomter
BEGRANSNING AV MARKENS BEBYGGANDE
Marken far inte bebyggas

i Marken skall vara tillganolig o gemensamhelsanldggning
u Marken skall vara fillganglig for allménna underjordiska ledningar

MARKENS
Befinfliga inmatta frad inom hela bebyggelseomradet skall | mijligaste man sparas

PLACERNG )

Huvudbyggnad skall placeras minst 4,0 meter frdn tomfgrans

Ufhusbir%gau skall placeras minst 10 meter frdn tomtgrans. Ddr s3 pritvas
Ldmpligl uthusbyggnad sammanbyggas i fombgrans

A Lagsfa respeklive higsfa faklutning i grader
<0U>  Hogsta byggnadshtid | mefer
I I  Hoosta antal vaningar
fril Endast friliggande hus
] Suterréngvéning fér anordnas uftver angivet higsta anfal vaningar
Uthusbyganad f&r uppftras fill hgst 3,0 meter:s byganadshiid
Transformatorstation f3r uppftiras till htigst 3,0 meters byggnadshild

Ny bebyggelse skall utformas med frd- eller putsfasader

VARSAMHET (befintlig bebyagelse)
Varsamhe
k Vdrdefull miljt, Vid om-, till- ach nybyggnad skall detta uftiras

varsamt sa att by ens och omrddets karakiarsdrag beakias
och dess kulfurhistoriska varden infe forvanskas

BYGGNADSTEKNIK
Uppvarmning bor ske med fjarrvarme. Direkiverkande el eller fossila branslen filldts infe
Dagvatten btr tas om hand inom den egna fastigheten

VARDEFULLA BYGGNADER OCH
Skyddsbestammelser

q Omisflig byggnad. Byggnaden far inte &ndras ufvandigh eller rivas.
Underhdll skall ske med ursprungligh material, kulrer och arbetstekniker
ADMNISTRATIVA BESTAMMELSER
Genomftirandetid _
For planomrddet 3 genomfirandetiden femton (1) & réknat frén och med dagen
efter det att planen har vunnit laga kraft

Lov med vil
Bygglov far inte ges fdrrdn VA har byggts ut

Huvudmannaska
Kommunen &r hw%mm for alimanplatsmark tlokalgata och natur)

KGFRNS LIRTET MED CRIGIVALET

Plankosinadsavial har tecknats BETVAS A TINSTENS VATHAR

. ANTAGEN AV_KOMMUNFULLMAKTIGE
Detaljplan for 2006-06-1 116

GLASBERGA GARD  |Micemg o 208

(Glasberga 116 m fl)

SODERTALJE taa Lintsran

Uppréttad pd samhallsbyggnadskontoret Stdertalje 2004-02-17

Sacsaied I eicaerngsche 1527 B
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GRUNDKARTANS BETECKNINGAR

L] Grarepurel, ol sller Do o

Fashghetsgr an
_______ An ¥ for oordde (e sevwihut
1l THAWWY

" Regulertr ior tastghel med irakinamn
Regatermr Ior gemensanhetsanliggeng
cerviul

Angs-. hag-, betesmark aller oopec grasyta
KaT, mosse eller sakmark

Information for figurerna 1 och 2
' Koordinatsystem: SWEREF 99 1800
: Hijdsystem: Stdertdlje lokala

UTNYTT JANDEGRAD

g Marken skall vara lillgdnglig for gemensamhetsanlaggning
u Utgdr som bestammelse
PLACERING

{  defalplan g3 ut 2022-02-21

Tilldgg Hil PLANBESTAMMELSERNA
Underfiggande delaljplan, laga kraft 2007-02-21, (1527B) galler jdmsides med denna andring

UTFORMNING

fril/parhus  Friliggande hus, alfernativl parhus

e310/20 Hogsta antal friliggande hus alternalivl antal lagenheler | parhus
BEGRANSNING AV MARKENS BEBYGGANDE

Parhus skall placeras Over fomigrans

Genamftirandetid
Genomitrandetiden for planandringen och underliggande laga kraltvunna

ANTAGEN AV STADSBYGGNADSNAMNIEN
2012-02-28 § 40
ELM{N HAR VUNNIT LAGA KRAFT 2012-03-28

gretens vagnar
i
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Andring av
Detaljplan fur
GLASBERGA GARD (1527B)

[Glasherga__1;16 m fl)
DERTALJE

prﬁN_lad pd samhallsbyggnadskontoret Sodertdlie 2012-02-02

Dnr: 2018-00026-214

Bestammelserna i omraden markerade med rott i 1614B, ersatts
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PLANBESTAMMELSER

Féljande galler inom omraden med nedanstdende beteckningar. Endast angiven anvandning
och utformning ar tillaten. Bestammelser utan beteckning galler inom hela planomradet.

Granser

Planomradesgrans
Egenskapsgrans

Nya bestammelser inom andringsomradena
Egenskapsbestammelser for kvartersmark

()
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radhus/parhus
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Vind far ej inredas.
Sadeltak ska finnas.

Hogst 25%/30% av fastighetens areal for resp parhus/radhus far bebyggas (PBL 4 kap 11 § punkt 1)

Till varje huvudbyggnad far tva uthusbyggnader uppféras med en sammanlagd byggnadsarea
av hogst 60 kvm varav det storsta uthuset far vara hogst 50 kvm. (PBL 4 kap 11 § punkt 1)
Minsta tomtstorlek &r 2700 kvm (PBL 4 kap 11 § punkt 1)

Parhus (kan placeras 6ver fastighetsgrans) (PBL 4 kap 16 § punkt 1)

Radhus alternativt parhus (kan placeras dver fastighetsgrans) (PBL 4 kap 16 § punkt 1)
Pa marken far endast komplementbyggnad placeras (PBL 4 kap 11
§ punkt 1 eller 16 § punkt 1)

Hogsta byggnadshdéjd i meter. (PBL 4 kap 11 § punkt 1 eller 16 § punkt 1)

Nya byggnader ska betraffande placering och gestaltning forhalla sig till huvudbyggnaden.
Ny byggnad ska ha rédférgad trapanel med locklist och sadeltak téackt med tvakupigt lertegel. (PBL 4 kap 16 § punkt 1)

Hogst 2 bostadslagenheter far finnas (PBL 4 kap 11 § punkt 3)

Tomtens karaktar vad galler tradallé och befintlig grusad infartsvag samt 6ppna
siktlinjer mot herrgardsbyggnader och ekonomibyggnader ska bibehallas.

Markarbeten ska anpassas till markens topografi for att minimera schaktning-och fyllnadsarbete. (PBL 4 kap 10 § och 13 §)

Maximalt 15% av fastighetens landareal far hardgodras, férses med altan, parkering eller byggnader. (PBL 4 kap 10 § och 13

Byggnaden far inte rivas (PBL 4 kap 16 § punkt 4)
Byggnadens tidstypiska karaktarsdrag vad galler putsad sockel, fasad med bred listtackt rédmalad trépanel,

skorstenar,sadeltak med kupor, farstukvistar samt portar och fonster, i varierande héjder och formsprak, ska bibehallas.

Underhall och andring ska utféras varsamt och med hansyn till byggnadens karaktaristiska och kulturhistoriska varden.
Fasad, listverk och vindsluckor i tra ska i form, material, sarskild bearbetning samt proportioner bebehallas.

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.

Taktackning ska vara tvakupigt lertegel. (PBL 4 kap 16 § punkt 2)

Byggnadens tidstypiska karaktarsdrag vad galler fasad med bred listtackt rédmalad trapanel och sadeltak med
tvakupigt lertegel samt portar och fonster, i varierande hojder och formsprak, ska bibehallas. Underhall och andring ska
utféras varsamt och med hansyn till byggnadens karaktaristiska och kulturhistoriska varden. (PBL 4 kap 16 § punkt 2)

Utokad lovplikt galler for atgarder enligt PBL 9 kap 4§ punkt 2 och 4 (skarmtak, "friggebod") samt PBL 9 kap 4a-4c §§
("Attefallshus", tva takkupor, 15 kvm tillbyggnad, inreda ytterligare en bostad i ett enbostadshus).

Bestammelser som kvarstar inom andringsomradena

Huvudbyggnad ska placeras minst 4,0 meter fran fastighetsgrans. Uthusbyggnad ska placeras
minst 1,0 meter fran fastighetsgrans. Dar sa provas lampligt far uthusbyggnad sammanbyggas
i fastighetsgrans (PBL 4 kap 16 § punkt 1)

Ny bebyggelse skall utformas med tra-eller putsfasader (PBL 4 kap 16 § punkt 1)
Dagvatten ska tas om hand inom den egna fastigheten (PBL 4 kap 16 § punkt 1)

Andringsomradena

I B I Bostader

l R I Marken far inte férses med byggnad (PBL 4 kap 11 § punkt 1 eller
— 16 § punkt 1)

Bestammelser som utgar inom andringsomradena
fril, e, e3, I 1I, &15

Administrativa bestammelser
Genomférandetiden gar ut 2022-02-21 (PBL 4 kap 21 §)

ILLUSTRATION
lllustrationslinjer

______ — Féreslagen fastighetsgrans

Andring av del av detaljplan for 1

|
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Planbeskrivning

Andring av del av detaljplan for
Glasberga gard mm (1527B)

i Sodertalje kommun

SAMRADSHANDLING

Till planen hor dessa handlingar:

- Plankarta med planbestammelser
- Denna planbeskrivning

- Fastighetsforteckning

- Grundkarta
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Inledning

Andring av detaljplan for Glasberga gard mm galler de gronmarkerade fastigheterna nedan.

i e A des 7
Andring géller Glasberga 1:18, Glasherga 1:300-1:307, Glasberga 1:20, Glasberga 1:308-1:324

Underliggande detaljplaner for Glasberga gard: 1527 B samt 1614 B ersatts for dessa tva
bostadskvarter helt med den aktuella &ndring som detta arende innebar.

For de omkringliggande delarna géller fortsatt bestimmelserna i 1527 B och 1614 B.

Tillh6érande utredningar
Antikvarisk-ekonomisk utredning och vérdering for f.d. mejeribyggnad mm, Glasberga 1:18
(slutversion daterad 2019-01-15, Tyréns AB)

Planandringens syfte och huvuddrag
Syftet med planandringen &r att infora en hogsta tillaten byggnadshojd samt att justera
byggréatter i omradet. Glasberga 1:18 tillfors rivningsforbud och skyddsbestammelser.
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Kommunala beslut
Stadsbyggnadsnamnden beslutade 2019-01-29 om uppréattande av &ndring av detaljplan for del
av Glasberga Gard.

Oversiktsplanen
Planandringen &r forenlig med kommunens oversiktsplan. Kommunen ska verka for att starka
och utveckla kvaliteter i befintliga bostadsomraden.

Forenligt med 3, 4 och 5 kap MB

Andringen ar forenlig med 3, 4 och 5kap MB som handlar om grundlaggande bestammelser for
hushallning med mark- och vattenomraden, sarskilda bestammelser for hushallning med mark
och vatten for vissa omraden och miljokvalitetsnormer och miljokvalitetsforvaltning.

Behovsbeddtmning

Planandringarna bedoms inte medfdra betydande miljopaverkan enligt PBL 5:18 och bilaga 2
och 4 till miljokonsekvensbeskrivningsférordningen. En miljokonsekvensbeskrivning behdver
darfor inte uppréttas.

Genomforandetid
Genomforandetiden synkroniseras med de underliggande planerna. Genomforandetiden 16per ut
2022-02-21.

Planforfarande
Standardfdrfarande tillampas enligt PBL 2010:900.
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Plan- och genomférandebeskrivningar for
gallande planer

Féljande sidor (s 5-14) visar planbeskrivning tillhérande detaljplan for Glasbe_rga gér_d
(Glasberga 1:16 m.fl.) i Sodertélje (1527B). Déarefter (s.15-18) redovisas det tllla'gg till
planbeskrivningen som gjordes i samband med framtagandet av andring av detaljplanen 2012

(1614 B).

Plan- och byggenheten

ﬁ SAMHALLSBYGGNADSKONTORET 0181 K-Pis2118

Lédgesbestdmning

Areal

Markdgoférhallanden

PLANBESKRIVNING
P02016

Detaljplan fér .
GLASBERGA GARD
(Glasberga 1:16 m fl) i
SODERTALJE

Upprattad 2004-02-17

UTSTALLNINGSHANDLING

Handlingar

Detaljplanen utgérs av karta i skala 1:2000 med
planbestammelser.

Till detaliplanen hor dessutom:;

- Denna beskrivning
Genomfdrandebeskrivning
Fastighetsférteckning

Planens syfte och huvuddrag

. Glasberga bestdr av tre delomraden: Glasberga Sjostad del

1och 2, Glasberga Gard och Glasberga Vatmark.
Detaljplanen for Glasberga Gard skall skapa forutsattningar

for bostadsbebyggelse i form av ca 35 villor. Fyra befintliga
bostadshus och industrilokaler inordnas i detaljplanen.

Plandata

Planomradet ligger oster om Ostertalje och i anslutning till
Glasberga herrgard.

Omradet omfattar ca 12 ha.

Fastigheterna inom omradet, Glasberga 1:1,1:16.1:17- 118

ach 1:18, &r privatagda.

B\

MSH plaibeskriviong dot 2000-01

5)
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0181K-Pisurs

£ Tidigare stillningstaganden

Oversiktliga planer Glasberga ingar i Oversiktsplan -90 for Sédertalje kommun
samt i pagdende arbete med Oversiktsplan 2003.
_ En Fordjupad Oversiktsplan for Glasberga Tradgardsstad
. {numera Sjostad m m) med Jakobsdal uppréttades hosten
' 1992.

Detaljplaner och Omréadet &r inte detaljplanelagt.
omradesbestdmmelser  For omradet har upprattats omradesbestammelser som
vann laga kraft 99-02-25.

Kommunala beslut i Plansamrad genomftrdes tillsammans med angransande
bvrigt Glasberga Sjostad. Till utstaliningsskedet har en delning
skett, enl ovan.

Férutséttningar och féréndringar

Planomradet Omradet utgdrs av tomtmark i anslutning till herrgarden och
dess ekonomibyggnader.samt i anslutning till 8vriga
. bostadshus. | sydvast grénsar planomradet till en kraftig
. héjdrygg. Den centrala obebyggda delen utgdrs av dppen
angsmark.

' Naturvarden Inom hojdryggen i vaster finns blandskog. | anslutning till
herrgarden finns stora ekar,

Kulturmiljovarden Inom Glasberga Gardsomradet, som ingick vid inventeringen
av hela Glasbergaomradet, har inte patraffats nagra
fornlamningar. Glasberga herrgard beskrivs nedan.

Ekologisk helhetssyn Kommunen har som mal att all bostadsbebyggelse skall |
planeras och utformas pa ett ekologiskt kretsloppsanpassat
satt for att skapa en god livsmilis. Detta innefattar bland
annat att ny bebyggelse skall uppféras med ekologiskt
riktiga och beprévade material. Lokalisering av bebyggelse
inom omradet skall ske i optimalt Iage ur energisynpunkt och
hushallning av markresurser. Tekniska losningar for omradet
skall sa langt det &r ekonomiskt forsvarbart vara de
ekologiskt basta.

Bebyggelseomraden Inom Glasberga Gard, finns herrgarden, uppford 1657-1665,
med tillndrande flygelbyggnader, ekonomibyggnader och tre
bostadshus. Glasberga Gards herrgard inklusive
flygelbyggnaderna, som inrymmer bostader och beddms
som kulturhistoriskt omistliga, skall bevaras.
Ekonomibyggnaderna skall bevaras och far anvandas till
hantverk och smaindustri av icke stérande karaktar dar dven

T N

2(85)
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Friytor

Gator och trafik

Gatumiljd

Buller

Service

Markférhallanden

0181 K-PISHB |

Inom omradet skapas mbjlighet att bygga ca 35 friliggande
villor.

| omradets véstra del, mellan bebyggelsen och den nya
stréckning av vag 225, bibehalls ett naturmarksomrade,
grénomrade.

Tillfart till omradet sker fran Glasberga Sjgstads tillfart strax
oster om rondellen. Rondellen planeras dar nuvarande
Glasbergavagen fran Ostertalje ansluter till vag 225.

Busé?&rsbrining sker genom att linjen till Fornhdjden forléngs
eller en egen linje frAn Sodertdlje via Moraberg. Andhallplats
planeras i Glasbergs Sjostads sddra del.

Glasberga Gardsomradet ansluts med gang- och cykel-
végar till Morabergs sédra arbetsomrade i norr och till Oster-
talje i vaster. Cykelvag skall aven finnas till Glasbergasjéns
norra Ande och séderut mot Gartuna.,

Gatumiljon inom Glasbergagardsomradet skall utformas
enligt “Lugna gatan principen” d v s att trafiken skall fram-
foras pa de boendes villkor.

Buller frAn den nya strackningen for vag 225, som ar
belagen vaster om bostadsomradet ar faktorer som har
beaktats i omradets utformning. Narmaste bostadstomt
ligger ca 60 meter fran vag 225. Hela omradet skarmas fran
buller av den markanta hojdryggen.

Ett framtida utbyggt Glasberga kommer att kunna utgbra
underlag for en |ag- och mellanstadieskola. Skolan skall
utgdra samiingspunkt fér omradets boende genom att kunna
erbjuda lokaler for fritidshem, méteslokaler m m.

Underlag fér service som t ex matbutik &r &nnu inte
tillrcackligt utrett. Om en etablering blir aktuell féreslas att den
forlaggs i anslutning till kvarterstorget inom Glasberga
Sjostad.

Narmaste service finns i Ostertalje ca 2 km fran Glasberga
samt 3 km norrut | Wedaomradet som nas via Morabergs
trafikplats. Avstand till Sédertalje Centrum ar cirka 4,5 km.

SL har fér avsikt att trafikforsorja Glasberga med kollektiv-
trafik. Avstand till busshéaliplats, som avses att anordnas i
anslutning till Glasberga Sjéstad, ar cirka 200 meter.

En oversikilig geoteknisk understkning ar genomford.
Undersokningen pekar pa att planomradet i stort utgérs av
morén och berg i dagen. | den flacka delen av omradet
overgar markforhallandena till att besta av sediment i form

v lars
avefas
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Radon

Risker

Avfallshantering

Vatten och aviopp

Dagvatten

Varme

Genomférande
Huvudman

Plankostnadsavial

0181 K—Plsns

Omradet ligger inom omrade dér risk for lokal htgradonmark
kan forekomma.

Den planerade vag 225 kommer att trafikeras med farligt
gods. Med tanke pa avstandet och topografin, beddms
riskerna vara sma. Narmaste bostadshus ligger ca 60 m fran
vagen.

Teknisk férsdrjning

For den planerade nya bebyggelsen skall fdrutséttningar
skapas for ett s& bekvamt och attraktivt system fér ater-
vinning som majligt. En atervinningsstation planeras i
anslutning till infarten till omradet och avses att betjana hela
Glasbergaomradet. Tradgardsavfall bér komposteras pa
torntmark.

Omrcfndet kommer att anslutas till det kommunala VA-natet,

Dagvatten bér om mdjligt tas om hand inom den egna fastig-
heten genom t ex infiltration eller perkolation.

Uppvarmning bor ske med flarrvarme. Direktverkande el
eller fossila branslen tillats inte. Alternativa uppvarmnings-
anordningar, som ar typgodkanda enligt Boverkets Bygg-
regler (BBR), far installeras som t ex panna/kamin fér
pellets/vedeldning. Vattenburen elvirme far anordnas.
Alternativa energikallor som solenergi/jordvarme bor
dvervagas.

Administrativa fragor

Genomférandetiden ar femton (15) &r raknat fran och med
dagen efter det att planen har vunnit laga kraft.

Kommunen &r huvudman for allimanplatsmark (naturom-
raden och lokalgator) inom planomradet.

Plankostnadsavtal har tecknats mellan exploatéren och
Samhallsbyggnadskontoret.

4(3)
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£, Medverkande
Tjansteman
Kommunen

0181K-Pi5178

Projektledare och ansvarig for genomférandebeskrivningen
som tillthér detaljplanen:
Benny Karlsson, strategi- och exploateringsenheten

Lotta Lindstam, plan- och byggenheten

Bengt Lindskog. plan- och byggenheten

Ingrid Morlén, plan- och byggenheten

Ann-Charlotte Gjéthlén, strategi- och exploateringsenheten
Ann-Sofi Bergman, gatu- och parkenheten

Magnus Lexell, gatu- och parkenheten

Essi Bagheri, VA-enheten

Samhallsbyggnadskontoret
Plan-och byggenheten

V%,,,M ? HLY, &%w/ d
¢ Izﬂs Y

LottaLindstam Benny son
stadsarkitekt exploateringsingenjor
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SAMHALLSBYGGNADSKONTORET
Plan- och byggenheten .
Strategi- och exploateringsenheten

 0181K-Pime

GENOMFORANDEBESKRIVNING
P 02016 .

Detaljplan for
GLASBERGA GARD
(Glasberga 1:16 m fl) i
SODERTALJE -

Upprattad 2004-02-17

Inledning

Genomfdrandebeskrivningen behandlar de organisatoriska,
tekniska, ekonomiska och fastighetsratisliga atgarder som
behévs for ett samordnat och dven i dvrigt andamalsenligt
genomforande av detaljplanen for GLASBERGA GARD,
som ingér som del av Sédertalie kommuns nya stadsde!
Glasberga. '

Parallelit med detaljplanen for GLASBERGA GARD pagar
detaljplanearbete inom angrénsande omraden: "GLASBERGA

-SJOSTAD" respektive "GLASBERGA VATMARK m m".

Planinnehall

Syftet med planen &r att skapa forutsatiningar for bostads-
bebyggelse i form av ca 35 villor samt reglera byggratten for
fyra befintliga bostadshus, tidigare ekonomigardsbyggnader
mm.

Planinnehdllet, befintliga planer och férhallanden m m
redovisas utférligare i de &vriga detaljplanehandlingarna.

Hanqlingar

Till detaljplanen hor:
Plankarta 1.2 000 med planbestammelser

Planbeskrivning
Denna Genomférandebeskrivning

Fastigheisforteckning

[

2

i s 01
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Tidplan

Genomfarandetid

Markagare _

Ansvarsfardelning

Huvudmannaskap

] Pnr

0181K-Piszr

Organisatoriska fragor
Detaljplanen kan féras fram till antagande under hdsten 2004.

Utbyggnad av lokalgata och naturomraden med tilhdrande
GC-vagar etc beraknas da kunna pabérjas tidigast under
varen 2005 varefter kvartersmarken kan bérja bebyggas.

Arbetena fér VA-anslutning av Glasberga Gard kan dock inte
pabbrjas forrén detaljplanen fér "Glasberga Sjpstad” har
vunnit laga kraft och huvudledningar fér kommunalt vatten
och avlopp har dragits fram till omradet. Alternativt kan
igangséttning ske om omradet, pa fastighetsagarens
bekostnad, ansluts till befintliga kommunala va-ledningar.

Fér planomradet &r genomférandetiden femton (15) ar raknat
fran och med dagen efter det att planen har vunnit laga kraft.

| planomradet for Glasberga Gard ingdende fastigheter
Glasberga 1:1, 1:16, 1:17, 1:18 och 1:19 4gs av en och
samma privatperson. J

Markomradet avsatt for GC-vag i den vastra delen ligger inom
kommunens fastighet Ostertalje 1:15. .

Agaren till Glasberga Gards fastigheter ombesorjer och
bekostar preliminart projektering och utbyggnad av
LOKALGATA och av NATUR-omraden med GC-végar etci
takt med utbyggnaden av de nybildade bostadsfastigheterna,
varefter anléggningarna dverlamnas till kommunen nér
kvartersmarken &r utbyggd.

Detsamma géller allménna VA-ledningar inom planomradet.

Altemativt kan kommunen genomféra ovanstiende utbyggnad
varefter fastighetsagaren star for kostnaderna enligt
dverenskommelse i avtal eller genom gatukostnadsuttag och
enligt va-taxa.

For utbyggnad av kvartersmarksomradena svarar fastighets-
agaren.

Kommunen skall vara huvudman fér allman plats (lokalgata
samt naturomraden). Det innebér att kommunen svarar for
utbyggnaden (har eventuellt genom &garen till Glasberga
Gard) och for drift och underhalav gatorna och Gvrig allman
plats efter évertagandet / utbyggnaden.

Kommunen skall vara huvudman fér den alimanna VA-

anlaggningen. Arbetet med utbyggnad av allménna VA-

MSF planbeshvung dod 2000-01

SODERTALJE KOMMUN

SAMHALLSBYGGNADSKONTCRET

Plan- oeh gi- och

ledningar till detaljplaneomradet kommer inte att pabérjas
forran detaljplan for "Glasberga Sjostad” har vunnit laga kraft.

151 89 SODERTALIE
Telefon viel 08-550 21 00
Besdksadress: Nygatan 4

2(5)
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Awvtal
Exploateringsavtal

Fastighetsbildning

Servitut, ledningsratt

Planekonomi

0181K-pisz7s

Mellan kommunen och agaren till Glasberga Gardsfastig-
heterna kommer att tecknas ett exploateringsavtal innan
detaliplanen antas for att reglera kommunens och dgarens
genomférandeataganden f6r detaljplanen.

Fastighetsrittsliga fragor

Agaren till Glasberga Gard kommer att anséka om all
erforderlig fastighetsbildning for detaljplanens genomfSrande.

| detta ingdr att skénka kommunen de delar av fastigheten
Glasberga 1:1, som enligt detaliplanen skall utgéra allman
plats samt den som ligger norr om detaljplaneomradet och
utgdr allman platsmark, tekniska anlaggningar (E;) och
skolomréde (SII) i detaljplanen fér "Glasberga Sjdstad”.

Fastighetsagaren skall medge kommunen eller den
kommunen ulser ratt till sedvanliga servitut eller ledningsratter
for ledningar etc.

Ekonomiska fragor

Detaljplanen grundar sig pa férslag till bebyggelseutformning
framtagen i samrad med &garen till Glasberga Gard.

Anlaggningsavgifter fdr VA-anslutning av befintliga fastigheter
och tillkommande tomter, industriomraden (J) utgar enligt taxa
med reduktion med hansyn till att markagaren bygger ut den
allmanna VA-anlaggningen inom planomrédet.

Markéagaren skall erldgga viss ersattning till kommunen for del
igata, GC-vag och naturomrade utanfér planomradet samt fér
kommunens administration och koniroll av genomférandet av

detaljplanen.

Sarskild gatukostnadserséatining darutéver fér befintliga eller
nybildade fastigheter avseende denna detaljplan kommer inte
att tas ut. :

I och med att kommunen i takt med planomradets utbyggnad
tar dver allmanna anlaggningar (gator, naturmark etc)
kommer kommunens drift- och underhliskostnader fér

ing
g-

MSF plantesknvung. det 200001

Inlésen, erséttning

SODERTALJE KOMMUN
SAMHALLSBYGGNADSKONTORET
Plan- och n trategi- och

Kommunen har inga kostnader fér inlésen eller andra
ersattningar eftersom bertrda delar av fastigheten Glasberga
1:1 skall verlatas till kommunen utan vederlag.

151 B2 SODERTALJE
Tofefon vaxel DB-550 21 OO
Bestksadress: Nygatan &

3(5)
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Tekniska utredningar

0181K-Pisz18

Tekniska fragor

Biltrafik )
For LOKALGATA skall gélla standard enligt Lugna gatan-
principen. Se planbeskrivningen (plankartan).

Vagverket har upprattat arbetsplan fér vag 225 utanfér
planomrédet.

Kollektivtrafik

Glasbergaomradet ska kollektivirsdrias med en busslinje
med andhallplats inom stadsdelen.

Gang- och cykeltrafik

Gang- och cykeltrafiken inom detaljplaneomradet gar genom
NATUR-omraden och utmed LOKALGATAN pa separat GC-
vag alternativt trottoarer.

* Parkering

Erforderlig parkering skall ske inom den egna fastigheten.

Vatten och spillaviopp
Markagaren skall uppratta en VA-plan fér planomradet.

Kommunen har upprattat en VA-plan for hela Glasberga-
omrédet. Spillaviopp fran Glasberga Gard skall féras till ny
pumpstation nordost om planomradet. Dar kommer ocksa
anslutning till huvudvattenledning att ske. Nar anslutning till
pumpstation respektive till vattenledning kan ske beror pa nar
detaljplan for "Glasberga Sjdstad” har vunnit laga kraft.

Den allmanna VA-anlaggningen ansluter till enskilda VA-
ledningar med forbindelsepunkt i eller intill tomtgréns.
Dagvatten

Inom planomradet skall dagvatten i gorligaste man
omhandertas lokalt genom infiltration och perkolation inom
den egna fastigheten.

Avfallshantering

En atervinningsstation for almanheten planeras i anslutning
till infartsvagen fran.vag 225 for bade Glasberga Sjostad och
Glasberga Gard. . Tradgardsavfall bor komposteras pa
tomtmark.

Varme

Detaliplanens utformning medger uppvarmning med fjsrr-

MEF pranbeskmvning. ot 2000-01

SODERTALJE KOMMUN
SAMHALLSBYGGMADSKOMTORET

varme. Det kraver dock en dverenskommels om villkoren for
detta mellan fastighetsagarna och AB Telge Energi N&t AB.

Plan- och bygg G- och
15T 89 SO0ERTALIE

Tefefon vaxet 08-550 21 00
Besdksadress Nygatan 4
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Medverkande
tfjansteman
+  Kommunen

0181K-Piszan-

Direktverkande el och fossila branslen kommer gj att tillatas.
Alternativa uppvarmningsanordningar, som ar typgodkanda
enligt Boverkets byggregler (BBR). far installeras som t ex
panna/kamin for pellets/vedeldning. Vattenburen elvarme far
anordnas. Alternativ energikalla som solenargifjordvarme bor
dvervagas. :

Geoteknik. radon

Erforderliga geotekniska- och stabilitetsundersékningar avilar
fastighetségaren. Detsamma galler fér radonundersdkningar
och andra undersékningar, som kan bli akluella.

Medverkande tjiinstemin

Benny Karlsson, Strategi- och exploateringsenheten

Lotta Lindstam, Plan- och byggenheten

Bengt Lindskog, Plan- och byggenheten

Ingrid Norlén, Plan- och byggenheten ) .
Ann-Charloite Gjothlén, Strategi- och exploateringsenheten
Ann-Sofi Bergman, Gatu- och parkenheten

Magnus Lexell, Gatu- och parkenheten

Essi Bagheri, VA-enheten

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET
Plan- och byggenheten/strategi- och exploateringsenheten

A

otta Lindstam
stadsarkitetk

ﬁfwfgz Gestny.

Benny Karlsson
tf exploateringschef

A st dasab vt ienyg dul ARLOF

crasy; Mugatan 4

55}
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Sddertalje

Samhillsbyggnadskontoret
kommun

Tillagg till
PLANBESKRIVNING

Andring av
Detaljplan for Glasberga Gard

(1527 B)
(Glasberga 1:16 m fl)
i Sédertalje
Dnr: 2011-01414-214

Arkivnummer: P 1614 B

Upprattad 2012-02-02
Laga kraft 2012-03-28

LAGA KRAFTHANDLING
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Andring av Delaljplan fér Glasberga Gard, P2011-01414-214 — tillsgg till planbeskrivning 2

Handlingar
Till planéndringen hor foljande handlingar:

+ plankarta (indringskarta)

» denna planbeskrivning (tilligg)

« genomfUrandebeskrivning (tilligg)

» samridsredogdrelse

»  sirskilt utlitande efier underrittelse om samréad

Planens syfte och huvuddrag

Andringen av detaljplanen syfiar till att skapa méjlighet att bygga parhus inom
del av omridel. Lokalgatan i det syd6stra hornet, omdisponeras. Gatugeometrin
i det nordvéstra homet, justeras. g (gemensamhetsanliggning) vid industribygg-
naden ersitts med Lokalgaia.

Tilldgg till planbeskrivningen

Underliggande detaljplan (1527 B), laga kraft 2007-02-21 av Linsstyrelsen i
Stockholms lin, géller jimsides med nedan beskrivna planindring.

Bestdmmelsen om utformning dndras fir tva kvarter si att friliggande hus, alter-
nativt parhus, kan upprittas. Parhus skall placeras Gver tomtgréns s att varje
lagenhet i parhuset far egen tomt. Planbestimmelserna kompletteras.

Gatugeometrin justeras, rétas ut, i infarten till omradet. Syftet att “ridda” vissa
triid har utgétt. Triden har dott.

Lokalgatan i sydost forlings séderut 6ver Naturmark och ansluter till Lokalgata i
plandndringen fir Glasberga Sjostad Etapp 2, (sodra delen).

Gemensamhetsanlédggningen vister om industriomradet utgér och ersiitts med
Lokalgata som avslutas med en vindplan.

Beteckningen ge-vig inom Naturomridet norr om Glasberga 1:19, utglr, Ge-vig
byggs ¢j, men mojligheten att passera kvarstar.

Genomforandetid
Genomforandetiden for géllande detaljplan &r 15 ar. (Lk 2007-02-21)

Genomftirandetiden for planéndringen, samt underliggande gallande detaljplan,
gar ut 2022-02-21.

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET
an :

/ﬂ\ 0 /) .y
(0w A VIR
Urban Dahlberg | Bengt Lindskog

planchef J Tarkitekt
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Samhilisbyggnadskontoret ' N

il Sodertdlje
[ ¥ kommun

Tillagg till
GENOMFORANDEBESKRIVNING

Andring av

Detaljplan for GLASBERGA GARD
(1527 B)

{Glasberga 1:16 m fl)

i Sodertélie

Dnr: 2011-01414-214

Arkivhummer: P 1614 B

Upprattad 2012-02-02
Laga kraft 2012-03-28

LAGA KRAFTHANDLING

Handlingar

Till plandndringen hér f6ljande handlingar:

plankarta (4ndringskarta)
planbeskrivning (tilldgg)

denna genomftrandebeskrivning (tillige)
samridsredogbrelse

Andringen av detaljplanen syftar till att skapa méjlighet att bygga parhus inom
del av omradet. Lokalgatan i det syddstra hornet, omdisponeras. Gatugeometrin

i det nordviisira hiirnet, justeras. g (gemensamhetsanldgening) vid industribygg-
naden ersitts med Lokalgata.

17 (25)
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Andring av Detaljplan i&r Glasberga Gird, P2011-01414-214 - B fdrandebeskrivning 2

Genomférandebeskrivning

Detaljplanedndringen medfor att vissa mindre markregleringar kommer att ske
mellan kommunens gatufastighet och intilliggande privatigd kvartersmark inom
detaljplanens sédra delar. Ett sirskilt avtal kommer att uppritias mellan berérda
parter som ndrmare reglerar markéverlatelserna och forrittningskostnademna.

Kommunen genomfor dndringar inom allmiin plats. Markagaren/exploatéren
genom({Gr &ndringar inom kvartersmark.

Underliggande detaljplan (1527B), faststilld 2007-02-21 av Lansstyrelsen i
Stockholms lén, géller jimsides med denna planindring.

Enkelt planforfarande tillimpas

Organisatoriska fragor

Tidplan

Beslut om planarbete och samrad: 2011-11-15
Samrad: véren 2012

Antagande: varen 2012

Genomférandetid

Genomftrandetiden for planindringen, samt underliggande giillande detaljplan
(1527 B), ghr ut 2022-02-21.

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET
P

Urban Dahlberg
planchef
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Planandringens forutsattningar och
planforslag

Bebyggelse

Bebyggelsen i de tva bostadskvarteren som denna andring omfattar, ar delvis under uppférande.
Det sodra kvarteret ar idag obebyggt medan det norra kvarteret bestar av fastigheten Glasberga
1:18, omgéardad av parhustomter varav de flesta ar bebyggda de senaste aren. Glasberga 1:18
bestar av en naturtomt med Glasberga gards f.d. mejeribyggnad. Den gamla mejeribyggnaden
och dess tradgard, allé och grusgangar har tillsammans ett hogt kulturhistoriskt varde da dessa
ar en vasentlig del i den struktur som Glasberga gards aterstaende byggnader och miljoer utgor.

Andringen innebér att fastigheternas byggratter dndras och att Glasberga 1:18 tillfors
rivningsforbud och skyddsbestammelser. En bestimmelse om minsta tomtstorlek tillfors ocksa
Glasberga 1:18 med syfte att fastigheten inte ska kunna delas, for att varna de kulturhistoriska
vérdena.

Forslag till andring av detaljplan:

- Parhus alternativt radhus med hogst andel bebyggd fastighetsareal om 25 % resp. 30 %
- Hogsta byggnadshéjd 7,2 meter

For Glasberga 1:18:

- Rivningsforbud

- Minsta tomtstorlek 2700 kvm.

- Skyddsbhestammelser betraffande tradgarden, allé, grusgangar

- Skyddsbestdammelser betraffande huvudbyggnadens tidstypiska karaktérsdrag, material,
formsprak, proportioner etc.

- Skyddsbestdammelser betraffande uthusbyggnadens tidstypiska karaktérsdrag, material,
formsprak etc.

- Maximal andel av fastighetsareal som far hardgdras, forses med altan, parkering,
byggnader

- Utokad lovplikt for bygglovsbefriade atgarder specificerat i detaljplanen.

- Bestammelse om att ytterligare en komplementbyggnad kan uppforasas kvarstar.

Byggratten &r reglerad.

=Lt N

Nagra av de nya parhus som omger f d mejeribyggnaden, Som skymtar i bildens vénstra halva.
1 fonden syns flera av gardens 6vriga ekonomibyggnader. (foto: Tyréns AB)
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Kulturmiljo

Glasberga gards anor gar tillbaka till atminstone medeltiden. Den nuvarande huvudbyggnaden
uppfordes pa 1600-talet och fick tillsammans med sina tva flygelbyggnader sitt nuvarande
utseende under bérjan av 1800-talet.

Glasbergas huvudbyggnad och parstéllda flyglar. (foto: Tyréns AB)

Till garden hor ocksa ett antal ekonomibyggnader, som i huvudsak ar uppférda under 1900-
talets forsta halft. En av dessa ar den f d mejeribyggnaden pa fastigheten Glasberga 1:18,
belagen pa platsen for en tidigare storre ekonomigard.

Fore detta mejeribyggnaden fran norr med en del av tradgardstomten. Ett par av de nya bostadshusen syns pa vardera sidan om byggnaden.
(foto: Tyréns AB)

Den fore detta mejeribyggnaden ar betydelsefull som en vésentlig bestandsdel av Glasberga
gards aterstdende byggnader. Aven om byggnaden inte kan sagas ha synnerligen hdga
kulturhistoriska varden som enskilt objekt betraktad, utgor den en mycket viktig byggnad i
gardens struktur och historiska sasmmanhang. Byggnaden har dven ett kulturhistoriskt varde i
sig, tillsammans med den tillhdrande tradgardstomten, den allékantade infarten och det lilla
uthuset vid védgen. Om infarten med dess allétrad forsvinner eller siktlinjen bryts av mot
Glasbergas bevarade huvudbyggnad, dess parstallda flyglar och inre gardsrum medfor det att
miljon fragmentiseras. L&sbarheten av den f d mejeribyggnadens betydelse i sin kontext
forsvaras darmed i mycket hog grad.
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Den f d mejeribyggnaden bevaras och férses med rivningsférbud och varsamhetsbestdammelser
som skyddar byggnadens exteriora karaktarsdrag.

Fastighetens dppna partier och siktlinjer mot herrgard med flyglar och dven ekonomibyggnader
i nordost ska bevaras liksom dven uthuset och den allékantade infarten.
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Planandringens konsekvenser

En utredning ar gjord (Antikvarisk-ekonomisk utredning och vardering for f.d. mejeribyggnad
mm, Glasberga 1:18) och syftar till att tydliggdra den f d mejeribyggnadens kulturhistoriska
varden och dess betydelse i sin kontext samt att analysera och redogdra for konsekvenser av en
eventuell rivning. Detta i samband med att hela naromradet nu bebyggs med bostadshus utifran
gallande detaljplan. Ytterligare syfte med utredningen att redovisa:

- Ekonomisk bedémning av fastighetens marknadsvérde med gallande planbestdammelse.

- Ekonomisk beddmning med foreslagen reglering om skyddsbestdmmelser och
rivningsforbud.

- Bedomning om ratt till erséattning uppstar till foljd av rivningsfoérbud och féreslagna
skyddsbestammelser.

Utredningens slutsatser kan sammanfattas med att byggnaden &r betydelsefull som en vésentlig
bestandsdel av Glasberga gards aterstaende byggnader.

En rivning av gamla mejeribyggnaden skulle innebdéra att dessa varden forloras och att
lasbarheten av kulturmiljons historiska betydelse till stor del forsvaras. En rivning skulle fa
konsekvensen att Glasberga gards huvudanlaggning framstar som en solitér i ett omrade som till
stora delar bestar av nybyggda bostadshus i en mycket hog och storskalig
exploateringsomfattning.

Den ekonomiska bedémningen visar att rivning och nybyggnation av tva lagenheter i parhus pa
fastigheten inte genererar en tillrackligt stor vinst for att tdcka anskaffningskostnaden for
fastigheten. Utifran kommunens beddmning av renoveringsbehov, dess kostnader och det pris
en renoverad fastighet skulle kunna betinga, forefaller det vara battre att bevara och rusta upp
fastigheten aven ur ekonomisk vinkel. Darmed bedémer kommunen att fastighetségaren ej har
ratt till ersattning om rivningsforbud infors, eftersom fastighetsagaren rimligen tjanar pa att inte
riva.

Utredningen bilaggs i sin helhet planhandlingarna.
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Genomforande

Detta kapitel om genomfdrande av detaljplanen redovisar de organisatoriska, fastighetsréattsliga
och tekniska atgarder samt de ekonomiska forutsattningar som behovs for ett andamalsenligt
och i 6vrigt samordnat plangenomfdrande. Beskrivningen fungerar som vagledning till de olika
genomforandeatgarderna och har ingen sjalvstandig réattsverkan. Detaljplanens bindande
foreskrifter framgar istéllet av plankarta och planbestammelserna.

Planandringens syfte
Syftet med planandringen ar att infora en hogsta tillaten byggnadshojd samt att justera
byggratter i omradet. Glasberga 1:18 tillfors rivningsforbud och skyddsbestammelser

Handlingar
Planbeskrivning med genomfdrandebeskrivning, plankarta, grundkarta och
fastighetsforteckning.

Bilaga: Antikvarisk-ekonomisk utredning och vardering for f.d. mejeribyggnad mm, Glasberga
1:18 (slutversion daterad 2019-01-15, Tyréns AB)

Organisatoriska fragor
Tidplan:

- Samrad forsta kvartalet 2019
- Granskning andra kvartalet 2019
- Antagande andra kvartalet 2019

Markéagare:

All mark inom planomradet ar privatagd.

Huvudmannaskap:

Ingen allman platsmark finns inom andringsomradena. For respektive bostadsfastighet inom
planomradet ar de enskilda fastighetsagarna huvudman.

Fastighetsrattsliga fragor
Planekonomi:

Kostnaderna for upprattandet av detaljplanen ar reglerade i avtal med kommunen.

Bygglov och utdkad lovplikt:

Ansokan om bygglov skickas till Sédertélje kommun, samhallsbyggnadskontoret.



Andring av del av detaljplan fér Glasberga gard mm (1527B) |Planbeskrivning | 2019-01-16 | Sédertélje kommun | Samhéllsbyggnadskontoret 24 (25)

Utokad lovplikt galler for atgarder enligt PBL 9 kap 48 punkt 2 och 4 (skarmtak, "Friggebod”)
samt PBL 9 kap 4a-4c88 ("Attefallshus”, tva takkupor, 15 kvm tillbyggnad, inreda ytterligare en
bostad i ett enbostadshus) , inom fastigheten Glasberga 1:18.

Rivningsforbud:

Utifran kommunens bedémning av renoveringsbehov, dess kostnader och det pris en renoverad
fastighet skulle kunna betinga, forefaller det vara battre att bevara och rusta upp fastigheten
aven ur ekonomisk vinkel.

Dérmed beddmer kommunen att fastighetségaren ej har rétt till ersattning om rivningsférbud
infors, eftersom fastighetsagaren rimligen tjanar pa att inte riva.

Tekniska fragor
Dagvatten:

Dagvattnet tas omhand lokalt, dar enskild fastighetsagare ser till att dagvattnet har mojlighet att
infiltreras genom LOD (lokalt omhandertagande av dagvatten).

Vatten och spillvatten:
Planen ingar i verksamhetsomradet for vatten och avlopp.
Vagar:

Planandringen omfattar ingen gatumark, men forsorjs genom lokalgator som &gs av kommunen
och har kommunalt huvudmannaskap.

Genomforandetid
Genomforandetiden synkroniseras med de underliggande planerna. Genomférandetiden 16per ut
2022-02-21.
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MEDVERKANDE

Kommunala tjansteman som medverkat i planarbetet:

Bengt Lindskog, Arkitekt, Samhéllsbyggnadskontoret

Paula Ronnback, Planarkitekt, Samhé&llsbyggnadskontoret

Tijana Nikolic, Planarkitekt, Samhallsbyggnadskontoret

Sabri Touma, Bygglovshandlaggare, Samhallsbyggnadskontoret

Konsulter som medverkat i planarbetet genom framtagande av Antikvarisk-ekonomisk utredning
och vardering:

Peter Joseph (uppdragsansvarig), Tyréns AB

Maria Wall, Tyréns AB

Robin Svensén, Tyréns AB

BILAGOR

Utredningar:
Antikvarisk-ekonomisk utredning och vardering for f.d. mejeribyggnad mm, Glasberga 1:18
(slutversion daterad 2019-01-15)

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET
Planenhet

Planforfattare Planchef

Bengt Lindskog Andreas Klingstrom
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TYRENS

SAMMANFATTNING

Glasberga gards anor gar tillbaka till atminstone medeltiden. Den nuvarande huvudbyggnaden
uppférdes pa 1600-talet och fick tillsammans med sina tva flygelbyggnader sitt nuvarande
utseende under borjan av 1800-talet.

Till garden hor ocksa ett antal ekonomibyggnader, som i huvudsak ar uppférda under 1900-
talets forsta halft. En av dessa ar den f d mejeribyggnaden pa fastigheten Glasberga 1:18,
beldgen pa platsen for en tidigare stérre ekonomigard.

Utredningen syftar till att tydliggéra den f d mejeribyggnadens kulturhistoriska varden och dess
betydelse i sin kontext samt att analysera och redogora for konsekvenser av en eventuell rivning.
Detta i samband med att hela naromradet nu bebyggs med bostadshus utifran gallande
detaljplan (2012-03-18). Ytterligare syfte med utredningen att redovisa:
e Ekonomisk bedémning av fastighetens marknadsvarde med gallande planbestammelse.
e Ekonomisk bedémning med féreslagen reglering om skyddsbestammelser och
rivningsforbud.
e Beddmning om ratt till ersattning uppstar till féljd av rivningsférbud och foreslagna
skyddsbestammelser.

Utredningens slutsatser kan sammanfattas med att byggnaden ar betydelsefull som en vasentlig
bestandsdel av Glasberga gards aterstaende byggnader. Aven om byggnaden inte kan sidgas ha
synnerligen héga kulturhistoriska varden som enskilt objekt betraktad, utgoér den en mycket
viktig byggnad i gardens struktur och historiska sammanhang. Byggnaden har dven ett
kulturhistoriskt varde i sig, tillsammans med den tillhérande tradgardstomten, den allékantade
infarten och det lilla uthuset vid vdgen.

En rivning av gamla mejeribyggnaden skulle innebara att dessa varden forloras och att
lasbarheten av kulturmiljons historiska betydelse till stor del férsvaras. En rivning skulle fa
konsekvensen att Glasberga gards huvudanlaggning framstar som en solitar i ett omrade som till
stora delar bestar av nybyggda bostadshus i en mycket hég och storskalig
exploateringsomfattning.

Om infarten med dess allétrad forsvinner eller siktlinjen bryts av mot Glasbergas bevarade
huvudbyggnad, dess parstallda flyglar och inre gardsrum medfor det att miljon fragmentiseras.
Lasbarheten av den f d mejeribyggnadens betydelse i sin kontext forsvaras diarmed aven i
mycket hog grad.

Utredningen foreslar i forsta hand att f d mejeribyggnaden bevaras och forses med
rivningsforbud och varsamhetsbestammelser som skyddar byggnadens exteriora karaktarsdrag.

Fastighetens 6ppna partier och siktlinjer mot herrgard med flyglar och dven ekonomibyggnader i
nordost ska bevaras liksom dven uthuset och den allékantade infarten.

Den ekonomiska bedémningen 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 Tyréns bedémning av renoveringsbehov, dess kostnader och det pris en
renoverad fastighet skulle kunna betinga, forefaller det vara battre att bevara och rusta upp
fastigheten aven ur ekonomisk vinkel. Darmed beddémer Tyréns att fastighetsdgaren ej har ratt
till ersattning om rivningsforbud infors, eftersom fastighetsagaren rimligen tjanar pa att inte
riva.
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TYRENS

FORSLAG PA SKYDDSBESTAMMELSER ENLIGT BOVERKETS ALLMANNA RAD
(F d Mejeribyggnaden)

Rivningsférbud - 4 kap. 16 § 4 och 30 § PBL
r - Byggnaden far inte rivas.

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

k, - Byggnadens karaktarsdrag vad galler putsad sockel, fasad med bred listtackt rodmalad
trapanel, skorstenar, sadeltak med kupor, farstukvistar samt portar och fénster, i varierade
héjder och formsprak, ska bibehallas. Underhall och andring ska utféras varsamt och med
hdnsyn till byggnadens karaktdristiska och kulturhistoriska varden.

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

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

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

ks- Taktackning ska vara tvakupigt lertegel.

(Uthuset)
Rivningsférbud - 4 kap. 16 § 4 och 30 § PBL
r - Byggnaden far inte rivas.

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

ks- Byggnadens karaktarsdrag vad galler tidstypisk fasad med bred listtackt rédmalad trapanel
och sadeltak med tvakupigt lertegel samt portar och fonster, i varierade hojder och formsprak,
ska bibehallas. Underhall och dndring ska utféras varsamt och med hansyn till byggnadens
karaktaristiska och kulturhistoriska varden.

(Ny bebyggelse)

Utseende - 4 kap. 16 § 1 PBL

f - 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.

Markens anordnande (utformning av kvartersmark)

Mark och vegetation - 4 kap. 10, 13 och 30 §§ PBL

n,- Tomtens karaktar vad géller tradallé, befintlig grusad infartsvdg och rester efter mindre
anslutningsvdg i nordost samt 6ppna siktlinjer mot herrgardsbyggnader och
ekonomibyggnader ska bibehallas.

n,- Nya byggnader, tillbyggnader och markarbeten ska anpassas till markens topografi for att
minimera schaktning- och fyllnadsarbete. Vid nybyggnation far maximalt 20 % av fastighetens
landareal hardgoras, forses med altan eller parkering.

Uppdrag: 288739, Glasberga, Antikvarisk och ekonomisk utredning 2019-01-15
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TYRENS

1 BAKGRUND

Glasberga gard ligger ca 4,5 km 6ster om Soédertaljes stadskarna. Platsen har varit bebodd sedan
stenaldern, nuvarande gardsbild har anor atminstone fran medeltiden. Pa platsen finns dven
flera ekonomibyggnader, uppférda fran 1900-talets forsta period och nagra artionden framat,
daribland en byggnad bendmnd f d mejeriet, vilken tros vara uppférd nagon gang pa 1920-talet.

Den fore detta mejeribyggnaden ligger i ett av tre delomraden inom Glasberga gards historiska
utbredning som nu bebyggs med bostdder. Gallande detaljplan (0181K-P1527B) medger
byggratt om 180 m? i tva plan samt uthusbebyggelse om sammanlagt 60 m? for var och en av de
nio tomter som bl a omfattar Glasberga 1:18. Planen innehaller inget rivningsférbud, men
kvarteret har varsamhetsbestammelse (k). "Vidrdefull miljé. Vid om-, till- och nybyggnad skall
detta utféras varsamt sa att byggnadens och omrddets karaktdrsdrag beaktas och dess
kulturhistoriska virden inte forvanskas’. | planbeskrivnhingen anges dven att
“ekonomibyggnaderna skall bevaras och far anvdndas till hantverk och smaindustri av icke
storande karaktdr...”

Fastighetsdagaren har framfort d6nskemal om att fa riva byggnaden for att uppfora nya bostader
pa platsen.

Wilund arkitekter & antikvarier har 2018-01-04 skrivit ett antikvariskt sakkunnighetsutlatande.
Syfte med uppdraget var att genom en antikvarisk undersokning beskriva och bedéma
byggnadens kulturhistoriska varde och alder infér en ansékan om rivning.

Tyréns har nu fatt i uppdrag av kommunen att géra en kompletterande utredning kring f d
mejeriets kulturhistoriska vdrden i sitt sammanhang som ekonomibyggnad inom Glasberga
gardsmiljé samt byggnadens betydelse for forstaelsen av Glasberga gards historia och
kulturhistoriska varden. Utredningen omfattar dven ett uthus pa tomten.

| uppdraget ingar dven att genomfoéra en lokal marknadsanalys som grund for vardering av
byggratterna som underlag for bedomning om ratt till ersattning uppstar till foljd av
rivningsférbud och de forslag pa skyddsbestimmelserna som Tyréns foreslar.

Uppdrag: 288739, Glasberga, Antikvarisk och ekonomisk utredning 2019-01-15
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2 BEDOMNINGSGRUNDER

LAGSKYDD

GALLANDE DETALJPLAN
Detaljplan (0181K-P1527B), laga kraftvunnen 2007-02-21

PBL - RIVNINGSLOV

34 § Rivningslov ska ges for en atgard som avser en byggnad eller byggnadsdel som inte
1. omfattas av rivningsforbud i detaljplan eller omradesbestimmelser, eller

2. bor bevaras pa grund av byggnadens eller bebyggelsens historiska, kulturhistoriska,
miljomassiga eller konstnarliga varde.

Beskrivning av kulturmiljon ur uppdragets forfragningsunderlag:

"Enligt kommunens kulturmiljdprogram (2006) har Glasberga ett hogt samhallshistoriskt varde
som en av Ostertiljes stora gardar med huvudbyggnad fran 1600-talets andra hilft samt miljé av
flyglar och ekonomibyggnader. Den berdttar om adelns dominerande dgande under 1600-talet
och om hur de stora egendomarna en gang var uppbyggda. Mangardens byggnader av
huvudbyggnad och flyglar har ett arkitekturhistoriskt varde i sin vdalbevarade sammanhallna
karaktar. | kulturmiljoprogrammets vagledning anges att Glasberga ar utbyggnadsomrade for
Glasberga sjostad som kommer att ligga i direkt anslutning till garden. Mangardens
arkitekturhistoriska varde vdarnas genom ett underhall med traditionella material och stor
omsorg om utférande. Gardens mangard bor vara dominerande i landskapet. De gamla
bytomterna ar fornminnen och skyddas genom Kulturmiljélagen.”

PBL - GENERELLA BESTAMMELSER ANGAENDE KULTURVARDEN
Samtliga byggnader omfattas av PBL:s generella krav pa varsamhet (8 kap §17) och anpassning
av vard och underhall (8 kap §14) med hansyn till deras kulturhistoriska varden.

TIDIGARE ANTIKVARISKA BEDOMNINGAR

F d mejeribyggnaden har beskrivits narmare av Paul Wilund i antikvariskt
sakkunnighetsutlatande (2018-01-04, Wilund arkitekter & antikvarier, Stockholm). | utlatandet
redovisas foljande slutsats:

"Var bedémning ar att en rivning skulle innebara en forsvagning av miljons varden, men inte en
pataglig skada pa kulturmiljon som helhet. De viktigaste virdebarande komponenterna i
narmiljon ar herrgarden och ekonomibyggnaderna. En rivning ar dock i viss man i strid med
detaljplanens intentioner. Da byggnaden ar relativt forvanskad ar den i sitt nuvarande skick ett
gransfall avseende om den omfattas av PBL 9 Kap §34:2.”

KALLOR

Ovriga killor och underlag for bedémningar redovisas i Kapitel 13.
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2t TYRENS

3 OMRADESBESKRIVNING

sl TR

Glasbergas huvudbyggnad och parstéllda flyglar

Glasberga gard ar beldgen ca 4,5 km 6ster om Sodertdlje centrum. Huvudbyggnaden med sina
tva flygelbyggnader omges narmast av en parkliknande tradgard med adellévtrad och
planteringar. Infarten kantas av en allé. Den omgivande marken, som tidigare utgjort akrar och
dngar ar idag delvis bebyggd med nya bostader. Flera utbyggnadsetapper ar ocksa planerade.

Har ligger dven gardens tidigare ekonomibyggnader med bland annat ladugard, arrendebostader
samt den f d mejeribyggnaden, vars infart dven den ar kantad av en allé som tar vid pa andra
sidan vdgen, om an nagot férskjuten mitt emot infarten till huvudanlaggningen. | alléns boérjan
finns ett mindre uthus.
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TYRENS

Fore detta mejeribyggnaden fran norr med en del av tradgardstomten.
Ett par av de nya bostadshusen syns pa vardera sida om byggnaden.

Fore detta mejeribyggnaden omges av en tradgardstomt med 6ppna ytor och buskvegetation.
Narmast vdgen finns ett mindre uthus i samma traditionella utférande som fore detta
mejeribyggnaden, klatt med réd locklistpanel och forsett med flackt sadeltak tackt med
tvakupigt lertegel.

Nu gdllande detaljplan medger en stor volym av tillkommande bebyggelse inom omradet. |
narmast anslutning till fastigheten Glasberga 1:18 tillats 8 ytterligare tomter, vilka far bebyggas,
och har bebyggts med friliggande hus/parhus i tva vaningar. Detta innebar att Glasberga 1:18 i
det ndarmaste omgardas av ny och nagot hogre bebyggelse, tatt inpa. Kvar finns dock den gamla
infartsvagen, kantad av asktrad och den betydelsefulla visuella kopplingen till herrgarden.

Nagra av de nya parhus som omger f d mejeribyggnaden, som skymtar i bildens vdnstra halva. | fonden syns
flera av gardens 6vriga ekonomibyggnader. Ytterligare bostader planeras pa saval den 6ppna ytan framfor
dem liksom pa den hojd bilden ar tagen ifran.
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TYRENS

4 BYGGNADSBESKRIVNING

F D MEJERIBYGGNADEN

va ingangar, varav den hogra forsedd med forstukvist.

F d mejeribyggnadens huvudfasad, med dess t

Huvudbyggnaden pa fastigheten Glasberga 1:18, kallad f d mejeriet eller mejeribyggnaden, ar
troligen uppférd pa 1920-talet, ungefar pa den plats dar herrgardens aldre ekonomigard en
gang lag. Mejeribyggnaden har dock inte samma placering som nagon av de tidigare
byggnaderna och allt tyder pa att den nybyggdes i sin helhet nar den uppférdes. En mindre vdg
mot nordost har tidigare forbundit mejeriet med de nuvarande ekonomibyggnaderna, uppforda i
borjan pa 1900-talet.

Exteriort ar byggnaden relativt valbevarad och den har i huvudsak behallit tidstypisk form och
uttryck. Ursprungliga ar bland annat den rodfargade locklistpanelen, merparten av byggnadens
sprojsade fonster och sjalva byggnadskroppen. Det galler aven de tva forstukvistarna och
baksidans takkupa. Nagra forandringar har gjorts, bland annat syns pa den sédra vaggen spar
efter tva stérre 6ppningar som vid nagot tillfille satts igen och tackts med locklistpanel likt
ovriga vaggar. Pa vastra gaveln finns tva nyare fonster. De saknar sprdjs, ar nagot mindre och
hogre placerade i fasad dn 6vriga fonster. Taket ar tackt av tvakupigt lertegel, det sédra takfallet
har under senare tid lagts om och forsetts med nya takpannor.

Invandigt har byggnaden genomgaende nyare ytskikt, men en del dldre snickerier sasom doérrar
och lister finns kvar. Det finns ingen inredning kvar fran produktionstiden och vissa férandringar
i planlésningen har ocksa gjorts.

Tecken pa fuktskador marks i bostadsdelen, vilket forstarks av en pataglig doft. Problemen
tydliggors tydligt i kdllarplanet dar doften ar annu mer pataglig och fuktskador aterfinns pa
delar av murverk och i tak. | syddstra delen av fasaden finns spar av rétskador pa stommen.
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TYRENS

Utan storre ingrepp ar det inte mojligt att fastsla orsakssamband mellan kallarens
fuktproblematik och skador pa stommen, med tva tydliga hypoteser finns. Huset saknar dock
antagligen tillfredsstédllande drdnering och omldaggningen av sédra takfallet férorsakades
antagligen av brister som krdavde omldggning. Takavvattningen i anslutning till det skadade
partiet ar dock fortfarande bristfillig; stupror har 6verlag ingen anslutning till eventuell
avledning i mark och slutar har dessutom pa halva fasaden och saknar utkastare. Marken runt
byggnaden sluttar tydligt fran vaster mot oster.

N

Soédra fasaden med spar av tidigare bppmga.

Husets kdllare och grund ar uppbyggd av tegel och
betongsten.

Kallaren uppvisar en tydlig fuktproblematik med
pataglig doft.
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| kdllarvaningen finns ocksa ett badrum, uppskattningsvis fran 1970-tal.

De 6vre delarna av byggnaden ar av allt att doma friska, utan markbara fukt- eller rétskador.
Bade vinden och uppgangen till den bedéms vara i gott skick. Trappuppgangen till vinden,
genom en ingang pa norra fasaden, ar ocksa mycket vdlbevarad med slat trapanel pa vdaggar och
i tak, dorrar och snickerier i original. Pa vindsvaningen finns ocksa tva mindre kammare. Dessa
var inte tillgangliga vid synen, som genomférdes 2018-10-26. Enligt Wilunds dokumentation ar
dock inredning och ytskikt dven har av sent datum. Ett av rummen har ocksa i senare tid forsetts
med en inviandig férbindelsetrappa mellan vaningsplanen.

Uppdrag: 288739, Glasberga, Antikvarisk och ekonomisk utredning 2019-01-15
Bestallare: Sodertdlje kommun Slutversion

0O:\STH\288739\BK\_Text\Glasberga AEKU - Slutversion 190115.docx
12(36)
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Trappan till vindsvaningen nas fran en ingang pa byggnadens
framsida.
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TYRENS

Vinden med luckor i gavelrdstet mot vdster. Ovanfér skymtar lunettfonstret.
En spannbock I6per 6ver vindsrummet for att skapa forutsattning for ett helt 6ppet
rum i bottenvaningen, vilket enligt Wilunds utredning var knutet till produktionen.
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TYRENS

UTHUS

Uthuset har samma uttryck och formsprak som f d mejeribyggnaden och ar sannolikt samtida
med detta eller tillkommet nagot senare, pa 1920-30-talen. Dess ursprungliga funktion ar okand
och den har pa senare tid anvants som garage och forrad. | samband med 6kad mekanisering
inom jordbruk och industrier uppfordes dessa enkla byggnader. 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 dven ofta andrats, byggts om eller till
efterhand de fatt andrad anvdndning.

Byggnaden har en panelkladd stolpverksstomme och star direkt pa mark, utan erforderligt
uppbyggd grund eller sockel. Darfor har syll och panelens nedre delar en del fukt- och
rotskador. Pa baksidan har nedre delen av panelbrdader och lister byts ut for ett antal ar sedan.
Tak och ovriga snickerier ar i tamligen gott skick, portarna i bra skick.

Uthuset fran nordvast

Uthusets baksida. Gavelfénstret har en nagot ovanlig form med
narmast gotiska drag. Notera horisontellt iskarvade panelbrader
och locklister.
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5 KULTURHISTORISKA VARDEN

| kulturmiljoprogrammet, framtaget av Sodertilje kommun, anges att Glasberga gard har ett
hogt samhallshistoriskt varde, samtidigt som sjalva huvudbyggnaden med sina flyglar ocksa
besitter ett hogt arkitektoniskt varde. Det kulturhistoriska vardet omfattar aven strukturen,
bestdende av saval huvudanlaggningen med tillhérande park som av 6vriga byggnader i form av
ekonomibyggnader och bostadshus och tidigare arrendebostader. Till strukturen hor dven de
historiska markerna som utgjorde akrar och dngar, vagstrackningar, alléer och anlagda
planteringar. De olika delarna ar viktiga fér att kunna ldasa och forsta historien liksom gardens
funktion och betydelse.

X

Mejeribyggnaden sedd fran vaster. | en passage mellan de nybyggda bostadshusen syns gardens
ekonomibyggnader i fonden. En mindre vdg har har tidigare forbundit mejeriet med ladugarden.

F d mejeribyggnaden har tillkommit till gardsbilden under 1900-talet. Precis som Wilund ocksa
skriver har byggnaden forandrats genom aren. Detta galler framfor allt interiéren, dar sa gott
som alla ytskikt ar sentida och dven vissa forandringar i rumsindelning gjorts. Varken f d
mejeribyggnaden eller det lilla anspraksldsa 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 forstaelsen av Glasberga herrgard som lantbruksegendom och dess
utveckling over tid. De ar viktiga uttryck for forstaelsen av gardens utveckling och utgor en lank
mellan gardens dldre och senare historia. Till form och uttryck hor de tydligt ihop med 6vriga
ekonomibyggnader, genom rédfargad panel och traditionell taklutning. Samtidigt har f d
mejeribyggnaden rymt produktionslokaler som i sig ar ett uttryck for modernare tider, dven om
skalan var anpassad till gardens produktivitet och férhallandevis liten. Kopplingen till herrgarden
ar ocksa rumslig och tar sig uttryck genom tydliga och 6ppna siktlinjer fran mejeribyggnadens
entrésida mot nordvast genom den allékantade infartsvagen och bort mot
herrgardsanlaggningen.
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2t TYRENS

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

Glasberga herrgard med kringliggande bebyggelse pa ortofoto fran 1955-1967, fran Eniro.
Notera vagnatet och de 6ppna siktlinjerna i kulturlandskapet, mellan herrgard och ekonomibyggnader.

Situationen 2017 pa ortofoto fran Lantéiteriet.
Vissa historiska vagstrackningar och siktlinjer (streckade linjer) till och fran f d mejeriet
ar fortfarande skonjbara.
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::2t TYRENS

Infarten till mejeribyggnaden med allén av asktrad. Pa andra sidan vdagen skymtar
herrgarden genom den allékantade infarten. | bildens mitt syns den lilla uthusbyggnaden
som ingar i fastigheten.

Sambandet mellan herrgarden och de dldre ekonomibyggnaderna kan fortfarande avlasas tydligt.
Ekonomibyggnaderna utgor en viktig del av strukturen samtidigt som de ocksa berattar om
gardens historia och tidigare anvandning.

Den hdga exploateringsgraden och byggnadsvolymerna resulterar dock i att den nya
bebyggelsen fullstindigt dominerar landskapsbilden, pa bekostnad av den historiska
herrgardsmiljon. De visuella sambanden mellan f d mejeribyggnaden, herrgarden och 6évriga
ekonomibyggnader har i stor utstrackning gatt forlorade genom den tillkommande bebyggelsen.
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Infarten till gamla mejeriet med uthuset invid vagen, sett fran herrgarden.

De nya parhusen omger gamla mejeriets fastighet och &r placerade nara herrgardens huvudbyggnad med sina
flygelbyggnader. Mitt i bilden syns det lilla uthuset. Den vita putsen pa de nybyggda husen ar méjligen tankt som en
anpassning till den aldre anléaggningen.
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6 KONSEKVENSBESKRIVNING

Enligt kommunens kulturmiljéprogram ska herrgarden ska bevaras intakt och dven fortsatt
dominera platsen. | detaljplanen ar herrgarden skyddad med q som omistlig byggnad. Nar
planen nu genomfors ar det tydligt att herrgarden blir mindre framtradande och att den
tillkommande bebyggelsen i stort sett dominerar platsen. Parhusen ligger tatt och den samlade
volymen av byggnader med sina vita fasader flyttar fokus fran herrgarden till den for platsen helt
nya strukturen. Topografin bidrar ocksa till detta genom att de nya husen ligger nagot hogre i
forhallande till herrgarden med sina flyglar.

Ny bebyggelse planeras ocksa langs slanten vaster om f d mejeriet. Marken kommer vad vi fatt
erfara att planas ut, vilket innebdr ytterligare negativ paverkan pa landskapsbilden och narmiljon
for Glasberga gard.

F d mejeriet ar en av Glasberga gards kvarvarande byggnader och en mycket viktig del i gardens
struktur och historia. Den bidrar till forstaelsen av Glasberga som lantbruksegendom och dess
utveckling over tid.

En rivning av mejeribyggnaden skulle minska mojligheten att ldsa och forsta omradets och
platsens historia. Detta resonemang framstalls dven i sakkunnighetsutlatandet av Wilund
arkitekter & antikvarier fran 2018-01-04, nar uppforandet av nya byggnader enligt detaljplanens
bestimmelser och tomtkarta kommit en bra bit pa vdg. Aven om syftet var att endast utreda den
enskilda byggnaden gor Wilund bedomningen att ”...en rivning skulle innebdra en férsvagning
av miljéns viirden, men inte en pataglig skada pa kulturmiljén som helhet. De viktigaste
virdebdrande komponenterna i ndrmiljon dr herrgarden och ekonomibyggnaderna. En rivning
dr dock i viss man i strid med detaljplanens intentioner. Da byggnaden dr relativt férvanskad dr
den i sitt nuvarande skick ett grénsfall avseende om den omfattas av PBL 9 Kap §34:2.”

Ett ar efter att Wilunds utlatande fardigstallts kan man skoénja hur géllande detaljplan syftar till
expansivt uppférande av ny bebyggelse pa de tidigare 6ppna ytor i herrgardsmiljon som omger
mejeribyggnaden. Det géller i synnerhet inom siktstrak mellan denna och
herrgardsanldaggningen, liksom ocksa dndring av allé och uppfartsvdg. Planen har inte tagit
hansyn till herrgardens sarpragel. Den hoga exploateringsgraden i omradet medfor -
tillsammans med topografin inom planomradet - att gdllande detaljplan inte lever upp till
ambitionen att Gdrdens mangdrd bor vara dominerande i landskapet. Jamfor denna mening med
ovanstaende utsiktsbild, dir mangarden med dess huvudbyggnad och flyglar idag underkastar
sig kringliggande storskaliga bostadsbebyggelse.

Konsekvensen av nybyggnad i 6ppningen mellan f d mejeribyggnaden och
herrgardsanldaggningen blir ocksa att omradet sluts helt och att en viktig del av sambanden med
garden och dess omgivning och tidigare produktionsmiljé forsvinner.

En rivning av f d mejeribyggnaden medfor stora negativa konsekvenser pa den sammansatta
gardsmiljons kulturhistoriska varden. Huvudbyggnaden med sina flyglar kommer att framsta
som en solitar i det hogexploaterade omradet och delvis dven som underordnad den nya
bebyggelsen.

Pa samma satt ar det lilla uthuset i alléns borjan en viktig bestandsdel for forstaelsen
av gardens smaindustriella utveckling.

Uppdrag: 288739, Glasberga, Antikvarisk och ekonomisk utredning 2019-01-15
Bestdllare: Sodertdlje kommun Slutversion

0O:\STH\288739\BK\_Text\Glasberga AEKU - Slutversion 190115.docx
20(36)



TYRENS

Ekonomibyggnadernas siluett, sedd fran vdagen strax utanfor herrgardens sédra sida.

7 FORSLAG PA SKYDDSBESTAMMELSER | DETALJPLAN

Utifran platsens kulturhistoriska varden hade det varit lampligt att kommunen redan i samband
med forarbeten till gdllande detaljplan tagit fram en antikvarisk utredning med
konsekvensanalys. Den hade i sa fall utgjort en god grund fér att ta fram relevanta
skyddsbestammelser pa kvartersmark. Nagra omraden, bland annat kvarteret med Glasberga
1:18, dar f d mejeribyggnaden forsags dnda med ett k med inneborden *Virdefull miljé. Vid om-,
till- och nybyggnad skall detta utféras varsamt sa att byggnadens och omrdadets karaktédrsdrag
beaktas och dess kulturhistoriska virden inte forvanskas”. Det hade varit lampligt att lagga
rivningsforbud pa flertalet dldre byggnader, som till exempel f d mejeribyggnaden med
tillhérande uthusbyggnad. Planen tillater en hog exploateringsgrad, med tamligen tat placering
av tvavaningshus, med byggnadsarea om 180 m? och tillhérande uthusbebyggelse i herrgardens
och f d mejeribyggnadens omedelbara narhet. | viss man kan darmed gallande detaljplan sdgas
ga emot sitt eget syfte avseende varsamhet kring omradets karaktdrsdrag och ambitioner att
varna kulturhistoriska varden.

Viktigt blir nu att bevara de delar av Glasberga gards historiska struktur och uttryck som
fortfarande finns kvar. Kring f d mejeriet innebar detta férutom att det ar 6nskvart att sjdlva
byggnaden finns kvar, ett bevarande av uppfartsvagen med allén och det betydelsefulla visuella
sambandet mellan f d mejeribyggnaden och herrgarden med dess flyglar och gardsmiljo.

Betydelsefulla, befintliga siktstrak bor hallas 6ppna, dven mellan herrgarden och 6vriga
ekonomibyggnader for att bevara kulturhistoriska varden och forstaelsen av platsen.
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Rivningsforbud och varsamhetsbestimmelser i detaljplan ska syfta till att f d mejeribyggnaden

och uthuset:

e Bevarar karaktaristiskt exteriort uttryck.

e Rodmalad locklistpanel och fonster bevaras, renoveras och underhalls sa att kulturhistoriska
vdrden inte minskar.

e Ursprunglig takform, lutning och takmaterial behalls.

e Ny bebyggelse pa tomten ska betrdaffande placering och gestaltning forhalla sig till befintliga
byggnader.

Gallande plan tillater tvavaningshus inom kvarteret. En pabyggnad med ett vaningsplan pa den f
d mejeribyggnaden ar otdnkbart utifran gillande varsamhetsbestimmelse och byggnadens
kulturhistoriska varden. Vissa forandringar kan dock prévas och ses som forenliga med
varsamhetsforeskriften. Exempelvis skulle byggnaden kunna forses med nagra ytterligare
ljusinslapp i 6vervaningen, t ex en takkupa i vardera takfall. Lastluckorna bor kunna stallas
uppstallda och 6ppningen forses med nytt fonster. Pa sa vis skapas forutsattningar for att inreda
forradsdelen som bostad och samtidigt behalla historisk ldsbarhet. En inredning av
forradsvinden forutsatter att befintlig spannbockskonstruktion - som antagligen tillkom for att
tillskapa ett stérre rum i bottenvaningens mejeridel - gar att anpassa och inte férhindrar
eventuella atgarder for att tillskapa erforderlig fri takhojd. Utformning av takkupor och fonster
gors foretradesvis i samrad med antikvariskt expertstod, vilket bor villkoras i eventuellt bygglov
och startbesked.

OVRIGA EKONOMIBYGGNADER

Ekonomi- och arrendebyggnader skall, enligt gillande planbeskrivning, bevaras och far
anvdndas till hantverk och smadindustri av icke stérande karaktdr...”. De dr vasentliga for
helhetsmiljons ldasbarhet. Deras kulturhistoriska vdrden och sarskilda karaktdarsdrag bor
foljaktligen utredas och definieras for att darefter skyddas genom rivningsférbud och anpassade
varsamhetsbestammelser.

UTHUSBYGGNAD

Enligt ovanstaende resonemang, med koppling till gdllande planbestammelser och antikvariska
princip ska dven det mindre uthuset invid uppfartsviagen bevaras till sin exterior, forses med
rivningsforbud och varsamhetsbestammelser.

Befintlig huvudbyggnad har en byggnadsarea pa 164 kvm. Gallande detaljplan medger
huvudbyggnad pa 180kvm byggnadsarea. Dessutom far tva uthusbyggnader om totalt hogst 60
kvm byggnadsarea uppforas. Ett bevarande av uthuset bor inte inverka den planenliga
byggratten.

TOMTMARK

Aldre vigstrackningar och aterstaende alléer ir viasentliga delar med direkta kopplingar till
herrgardsmiljons historiska kulturlandskap. De har delvis dndrats men har fortfarande relevans
for kulturmiljon och bor bevaras. Allétrad omfattas dessutom vanligen av det generella
biotopskyddet.

Om det skulle bli aktuellt med rivning av f d mejeribyggnaden och/eller uthuset bor en
detaljerad antikvarisk dokumentation som redovisar respektive byggnad och deras sammanhang
i kulturmiljén goras.
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TYRENS

8 EKONOMISK BEDOMNING

Tyréns har utifran ortsprisanalys berdknat att varje lagenhet i parhus om 153 kvm genererar en
intdkt pa 5 058 298. Med hjalp av byggkostnadsschabloner fran SCB framgar att lagenheterna
kostar 4 236 189 per styck att uppfora. Salunda ger nybyggnation av bostader pa fastigheten en
avkastning pa 822 109 kr per lagenhet, varav 790 338 ar att betrakta som vinst vid forsaljning.

Byggnation och forsdljning av tva sadana lagenheter inbringar 1 580 676 kr fran vilket
rivningskostnaden pa 300 000 kr dras. Kvar blir 1 280 676 kr. Detta ar den vinst som rivning
av Mejeriet samt byggnation och férsdljning av tva lagenheter i parhus skulle ge upphov
till. Vinsten ar noterbart lagre dn vad fastighetsagaren anskaffade fastigheten for 2017,

3 750 000 kr.

Utifran samma metod har Tyréns berdknat att Glasberga 1:18 skulle betinga 3 834 000 kr om
det renoverades till god standard men férlorade sina byggratter i och med rivningsforbudet. En
sadan renovering skulle kosta 1 490 000 kr vilket skulle ge en vinst pa 2 344 000 kr. Aven
denna vinsten ar noterbart lagre dn vad fastighetsdagaren anskaffade fastigheten for 2017,

3 750 000 kr.

Atgird Vinst exkl markkostnad Forlust inkl markkostnad
Riva mejeriet, bygga nytt och sélja 1280676 -2 469 324
Renovera mejeriet, silja 2344000 -1406 000

Fastighetsdagarens har uppgett att dennes 6nskan ar att bebygga fastigheten med 14 lagenheter
i radhus till forsaljning. En kalkyl med 14 radhus uppvisar en vinst som ar tillrackligt stor for att
tacka anskaffningskostnaden for fastigheten och ge en rimlig avkastning pa sista raden. Detta ar
den enda rimliga forklaringen till varfor fastigheten forvarvades fér 3 750 00 kr ar 2017.

Eftersom det forefaller vara mer ekonomiskt I16nsamt att renovera byggnaden och sélja den, dn
att riva och bygga nytt, bedomer inte Tyréns att ersattningsskyldighet bor foreligga om
rivningsférbud infors.

En enkel kdanslighetsanalys visar att renoveringskostnaden maste 6ka med 71 % for att det skall
vara mer ldnsamt att riva och bygga nytt. Ett sadan stor differens fran berdknade varden bedéms
som osannolik.

Datakallor och berakningar redovisas mer detaljerat i paféljande bilaga.
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TYRENS

BILAGA:
DETALJERAD BESKRIVNING AV EKONOMISK BEDOMNING

9 INLEDNING

UPPDRAGET

Tyréns har fatt i uppdrag att vardera vad ett rivningsforbud av den befintliga byggnaden, har
kallad Mejeriet, pa fastigheten Glasberga 1:18, skulle ha fér ekonomiska konsekvenser for
fastighetsagaren. Marken ar detaljplanelagd och dgaren avser riva mejeriet och bebygga
fastigheten med hus for forsaljning som nyproduktion. Om kommunen utfardar rivningsférbud
kommer tomten inte kunna bebyggas eftersom befintliga byggnader uppfyller byggratterna.
Alternativet ar att renovera bygganden och sélja fastigheten pa successionsmarknaden.

Uppdraget gar darmed ut pa att vardera vad rivning och forsaljning av tva ldagenheter i parhus pa
fastigheten ger dgaren for ekonomisk vinst, jamfort med renovering och forsaljning. Skillnaden
utgor den ekonomiska forlust som markagaren gor om kommunen utfardar rivningsférbud.

FASTIGHETEN

Den aktuella fastigheten, Glasberga 1:18, ar en del i Glasberga Sjostad, ett utbyggnadsomrade i
Ostra Sodertdlje. De vastra delarna av utbyggnadsomradet ar idag redan till stor del bebyggda
och de ostra ar detaljplanelagda for fortsatt byggnation av smahus av olika slag. Den aktuella
fastigheten ligger i ndarheten av Glasberga Sateri och bygganden ar ett fore detta mejeri fran
tidigt 1900-tal. Fastigheten ar omgiven av mindre fastigheter som alla bebyggts med tva-vanings
parhus. Fastigheter rakt dsterut och sydost om fastigheten ar annu ej bebyggda, men aven de
detaljplanelagda for smahus.

Fastighetens tomtarea ar enligt Datscha 2 753 kvm.
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Bild pa glasberga, fran http.//www.glasbergasjostad.se/

FASTIGHETSAGARENS PLANERING

Fastighetensdgaren och dennes representanter intention ar att bebygga fastigheten med 14
lagenheter i fyra langor med tvaplans radhus, ca 127 kvm BOA styck, enligt fastighetsagarens
representant. Detta ar dock inte mojligt enligt radande detaljplan utan endast motsvarande
befintlig huvudbyggnad kan byggas. Informationen har uppgetts i samtal med fastighetsdagaren
och dennes representanter samt i telefonsamtal och mejlvdxling med Sodertélje kommun.
Fastighetsdgaren har enligt utsago arkitektritad situationsplan dessa 14 radhus samt en plan for
10 radhus om de ej far riva mejeriet. Tyréns har inte fatt ta del av dessa situationsplaner.
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::2t TYRENS

DETALJPLAN

Detaljplanen medger huvudbyggnad pa 180 m? byggnadsarea och tva uthusbyggnader om totalt
hogst 60 kvm byggnadsarea, varav en av dem far hégst uppta 50 kvm byggnadsarea.
Byggnaderna far vara hogst tva vaningar. Tyréns noterar att byggnadsarea avser den yta som
byggnaden upptar pa marken.

e, Hogst 25 % av fastighetens areal far
Storsta Widtna byagnadsarea for huvudbyaan _
Tl vaiem far tva (2 ul r uoplOras /<

med en 23 av
del storsta uthusel 13 vara higst 50 m?
e70 Higsta antal tomler

Tyréns tolkar det som att fastighetsdgaren inom gallande detaljplan kan bygga ett parhus om
ungefiar 360 BTA vilket innebar tva stora lagenheter om ca 153 kvm BOA i parhus (givet 85 %
BTA/BOA effektivitet) enligt gdllande detaljplan om Mejeriet, dvs befintlig huvudbyggnad, rivs.

Tyréns bedomer att det inte dr mojligt att inrymma tre lagenheter i huvudbyggnaden pa grund av
hur friliggande hus definieras. Ett uthus om 50 kvadratmeter kan ocksd uppforas men det dr majligt
oavsett om Mejeriet rivs eller ej, och ar darfor ej relevant i analysen.
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TYRENS

10 VARDERING AV EXPLOATERINGEN

METOD KALKYL

Tyréns utgar ifran fastighetsdgarens planering och analyserar salunda den ekonomiska
skillnaden for fastighetsagaren mellan de tva scenarierna:

e Mejeriet rivs och 2 lagenheter i parhus uppfors

e Mejeriet finns kvar och inga lagenheter uppfoérs

Detta gors genom en uppskattning av intdkter och kostnader fran byggnation och férsaljning
vilka fors in i en resultatskalkyl. Intakten vid forsaljning av bostadsratt kommer dels fran
forsaljning direkt till koparen, kopeskillingen, men dven fran forsaljning till foreningen. Moms
utgar fran kopeskillingen.

INTAKT = (1 — MOMS) = KOPESKILLING + PRISFORENING

Dessa intdktsnivaer jamfors med schablonberdaknad byggkostnad for att ge ett resultat, en
avkastning per ligenhet, i parhuset. Kostnader utgérs endast av byggkostnader eftersom
markagaren redan dger marken, och gor sa oavsett beslut om rivning.

Fran exploateringens avkastning dras avkastningen for en alternativ riskfri placering, dvs
rantefond, av det investerade beloppet (dvs byggkostnaden). Skillnaden mellan avkastningen pa
just denna investering och en alternativ anvandning av pengarna utgor vinsten av att genomféra
just detta projekt. Vinsten per lagenhet multipliceras med antalet lagenheter (dvs tva) for att ge
total vinst pa exploateringen. Fran den vinsten dras kostnaden for rivning av Mejeriet, som kravs
for att projektet skall kunna genomféras. Den slutliga vinsten dar den som uteblir om beslut om
rivningsférbud tas och utgor den ekonomiska konsekvensen for markagaren av detta
rivningsfoérbud.

VINST = (INTAKT — BYGGKOSTNAD — RANTA * BYGGKOSTNAD) * ANTALHUS
PROJEKTVINST = VINS — RIVKOSTNAD

RIVNINGENS EK KONS = PROJEKTVINST

Kalkyl for scenario rivning av mejeriet

Intakt per hus |

Byggkostnad BK

Avkastning per Igh A=I-KB

Riskfri alternativ A.=r*BK

avkastning pa

byggkostnad

Vinst per hus V=A-A,:

Rivningskostnad RK

Projektvinst PV=V*2-RK
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::2t TYRENS

METOD INTAKT

Priset pa lagenheterna i parhuset varderas med hjalp av ortsprismetoden. Metoden har
utgangspunkt i narliggande objekt som ar salda pa marknaden. Dessa antas inneha en kvalitet
gemensamt med det objekt man varderar - det relativa laget. For att géra dessa objekt mer
jamforbara justeras deras priser utifran sadana kvalitéer som avviker fran det objekt som
varderas. Traffsakerheten blir salunda storre ju fler, ju mer lika och ju mer narliggande
jamforelseobjekten ar.

| detta fallet studerar Tyréns ingaende objekt i Brf Glasberga Pdrla eftersom dessa, enligt
fastighetsdagaren, ar samma radhus som fastighetsagaren planerar pa Glasberga 1:18 och har
byggts av samma byggherre. Eftersom de ligger i samma utbyggnadsomrade och har byggts av
samma byggherre passar de mycket bra for jamforelse. | det projektet fanns dven parhus som
blir hogst jamforbara med exploatering pa Glasberga 1:18. Tyréns har fatt en kostnadskalkyl av
fastighetsagaren gallande byggandet av Brf Glasberga Pdrla samt gjort ett uttag pa allabrf.se for
att se foreningens ekonomi.

Skillnaden mellan det parhuset i Glasberga Parla och det som gar att bygga pa Glasberga 1:18 ar
att lagenheterna kan byggas storre i Glasberga 1:18 och darmed maste saval kvadratmeterpris
som slutpris justeras. Tyréns studerar dven andra liknande objekt som salts i naromradet for att
fa bild av prisnivan. Bland dessa framtrader hus i Brf Urban Village, som liknar de planerade
husen i storlek, utseende och ldage. Tyréns studerar dven markforsaljningar i fastighetens direkta
ndrhet.

Karta 6ver Glasberga sjostad med analysobjektet samt jamforelseobjekt utmarkerade.
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TYRENS

NYPRODUKTIONSPRISET PA ETT RADHUS

Jamforelseobjekten i Brf Glasberga Parla ar 9 lagenheter i radhus och 2 lagenheter i parhus.
Lagenheterna i radhus ar 127 kvm stora och kostade 3 195 000 kr i insats och 5 997 kr per
manad i avgift. Ldgenheterna i parhus dr 135 kvm stora och kostade 3 395 000 kr i insats och
5 997 kr per manad i avgift. Dessa priser faststdlldes nagon gang under 2016 och boérjade
troligen saljas under 2017, med inflytt under forsta halvan av 2017. Priset pa parhus ar en bra
utgangspunkt for varderingen.

Brf Glasberga Parla

Typ Antal Yta Pris Avgift Pris/kvm Avgift/kvm/ar
Radhus 9 127 3195000 | 5997 25157 567

Parhus 2 135 3395000 | 6374 25148 567

Ett av de 9 radhusen finns till salu (2018-11-05) via en lokal mdklare. Huset omnamns i
maklarannonsen som det sista huset. Huset ar till salu for priset i kostnadskalkylen, men
koparen erbjuds 2 ars avgiftsfritt (till ett virde om ca 141 000 kr efter diskontering).
Maklarannonsen ar bilagd rapporten.

Eftersom huset inte ar salt finns det oklarheter gdllande om det priset faktiskt gar att ta ut. For
att ta redan pa det granskar vi salda objekt pa andrahandsmarknaden. Det genomsnittliga priset
pa salda lagenheter pa andrahandsmarknaden ar 2018 i Glasberga ar 26 534 kr/kvm for en
femma, som i genomsnitt ar 125 kvm stor. Det ar framforallt lagenheter i Brf Urban Village som
ligger till grund for forsaljningsstatistiken av sa stora bostader. Dessa hus ar ungefar i samma
storlek och har ett snarlikt utseende som husen i Brf Glasberga Parla och ligger i ett liknande
ldge. Priset ger stod till det pris som lagenheten i Brf Glasberga Parla ligger ute for.

De priser som sattes 2016 var anpassade for en prisniva, och en forviantan om prisutveckling,
som radde 2016. Sedan dess har priserna i Sodertilje gatt upp under 2017, men sedan gatt ner
under 2018. Beroende pa om man jamfér med 2016 eller 2017 sa har priserna fallit med 2,4 %
eller 6,4 %. Detta motsvarar for ett radhus i Brf Glasberga Parla mellan 76 00 kr och 204 000 kr
och stammer darmed ganska val 6verens med den aktuella rabatten pa 2 ars manadsavgifter,
vilket motsvarar 141 798 kr. Tyréns bedémer salunda att huset till salu ar korrekt prissatt och
underbygger Brf Glasbergas Parlas prissattning som underlag for hus pa Glasberga 1:18.

Prisutveckling

35000
30000

29 594 30854 28 886

25381

ris

p
N
a
o
S
s}

20000
15 000
10 000

5000

Kvadratmeter

2015 2016 2017 2018
Ar

Uppdrag: 288739, Glasberga, Antikvarisk och ekonomisk utredning 2019-01-15
Bestdllare: Sodertdlje kommun Slutversion

0O:\STH\288739\BK\_Text\Glasberga AEKU - Slutversion 190115.docx
28(36)



TYRENS

Dock ar det sa att lagenheterna pa Glasberga 1:18 kan bli stérre dn de i Glasbergas Parla. Detta
paverkar priset. Marknadsprissatta bostdader uppvisar ofta ett monster dar priset for en
kvadratmeter minskar ju fler kvadratmeter bostaden ar. Sa ar dven fallet i Glasberga generellt
och aven i Brf Glasberga Parla specifikt. Skillnaden pa kvadratmeterpriset mellan ytan 127 och
135 kvm ar 7 kr/kvm. Dras detta forhallande ut aven till ytan 153 kvm blir priset ytterligare 20
kr/kvm lagre. Utifran detta resonemang borde 153 kvadratmeter inbringa ett pris pa 3 844 546
kr, i 2016 ars prisniva. Drar vi av vardeminskningen till 2018 (141 798 kr) far vi ett pris pa 3 702
748 kr per lagenhet.

Avtagande kvm-pris och BOA
25 160 Radhus, Parla
25 155
25 150

Parhus, parla
25 145

Kr/Kvm

25140

25135
25130 ParhUS, 1:18

25125
100 110 120 130 140 150 160

BOA

Tyréns drar slutsatsen att det ar rimligt att anta att en ldagenhet pa 153 kvm i parhus i det
aktuella laget skulle kunna betinga kopeskilling pa 3 702 748 kr, med en normal avgift pa ca 7
200 kr/kvm/ar. Vid forsdljningen av bostadsratt utgar moms. Intdkten vid forséljning till
konsument blir da 2 962 198 kr.

INTAKT FRAN LAN | FORENINGEN

Hur mycket féreningen betalar for bostdderna framgar i féreningens ekonomiska plan, som
Tyréns fatt av fastighetsdagarens representant. Dar framgar den totala intdkten av forsaljning till
foreningen. Eftersom Brf Glasberga Parla dr samma byggherre ar det troligt att de tillampar
samma principer nar det galler belaning i foreningen. | denna forening var varje kvadratmeter
BOA belanad med 13 700 kr. Tyréns antar att samma princip kommer anvandas for Glasberga
1:18. For 153 kvadratmeter blir intdkten fran forsaljning till féreningen 2 096 100kr. Totalt ger
forsaljning till kopare och forsaljning till bostadsrattsféreningen en intakt pa 5 058 298 kr per
hus.

Intékt forsaljning per hus Glasberga 1:18

Képeskilling Glasberga 1:18 3844546

Intikt forséljning konsument efter moms 2962198

Intakt forsaljning till foreningen 2096 100

Intikt nyproduktion pa Glasberga 1:18 5058 298

Uppdrag: 288739, Glasberga, Antikvarisk och ekonomisk utredning 2019-01-15
Bestdllare: Sodertdlje kommun Slutversion

0O:\STH\288739\BK\_Text\Glasberga AEKU - Slutversion 190115.docx
29(36)



TYRENS

BYGGKOSTNADSSCHABLONER

Schabloner for byggkostnaden hamtas fran SCB. Eftersom fastighetsagaren redan dger marken i
bada scenarierna dr markpriset inte relevant har, darfér anvander vi siffror for byggkostnad
snarare an produktionskostnad. Enligt SCB:s data ar byggkostnaden for gruppbyggda smahus
26 012 kr/kvm BOA, givet att det ar ett privat foretag som bygger (Bostadsrattsféreningar som
bygger sina egna hus blir dyrare).

Enligt SCB:s faktorprisindex for bostdder - smdhus har byggpriserna till 2018M09 6kat med 6,4
% jamfort med snittet 2016. Aktuell byggkostnadsschablon ar salunda 27 687,51 kr/kvm BOA.
Byggkostnaden for 153 kvadratmeter blir da 4 236 189 kr.

Byggkostnadsstatistiken har forvisso kalla statistiska centralbyran och ar en del i Sveriges
officiella statistik. Tyréns vet dock av erfarenhet att just den statistiken ar relativt osaker.

ALTERNATIV AVKASTNING

For att inte 6verskatta vinsten som gors vid byggande och forsadljning av radhus maste vinsten
korrigeras for vad de investerade pengarna hade inbringat for vinst om inga hus hade byggts. En
sadan alternativ placering maste vara riskfri och dirmed omfattas av den statliga
insattningsgarantin och vara tidsmassigt obunden. Exempel pa detta ar Svea Ekonomi som ger
0,75 % rdnta pa sitt sparkonto. Alternativ avkastning pa investeringen i byggkostnad blir 31 771
kr.
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TYRENS

PRELIMINAR BERAKNING

Utifran ovanstaende siffror skulle intakten per radhuslagenhet i Glasberga 1:18 vara 5 058 298
kr och kostnaden uppga till 4 236 189 kr. Detta skulle innebdra en avkastning i projektet
motsvarande 666 148 kr per ldgenhet. Investering i projektet ger da 790 338 kr mer i
avkastning an en riskfri sadan, vilket utgdr vinsten med projektet.

Kalykl per ligenhet Glasberga 1:18

Kopeskilling per radhusldgenhet 3844546
I_r_ltakt forsaljning konsument efter moms per 2962 198
lagenhet

Intékt forséljning till foreningen per ldgenhet 2096100

Intikt nyproduktion pa Glasberga per lagenhet 5058 298

Byggkostnad per lagenhet -4 236189

Avkastning per lagenhet 822109

Riskfri avkastning pa byggkostnad 31771

Vinst per lagenhet 790 338
RIVNINGSKOSTNAD

Vid rivning av Mejeriet tillkommer en rivningskostnad. Tyréns har ej fatt nagon
kostnadsuppskattning fran fastighetsagaren eller dess representanter. Tyréns har dock erhallit
en schablonkostnad for rivning fran Sédertdlje Kommun pa 300 000 kr.

BERAKNING AV RIVNINGSFORBUDETS KONSEKVENSER

Enligt Tyréns berdkning skulle rivning av Mejeriet och byggandet samt forsédljning av ett parhus
innehallande tva 153 kvadratmeter stora ldgenheter pa Glasberga 1:18 inbringa en ekonomisk
vinst utover riskfriplacering pa 1,28 mkr.

Projektkalykl Glasberga 1:18

Vinst per lagenhet 790 338
Vinst for tva lagenheter 1580676
Kostnad att riva -300 000
Vinst projektet 1280676

Notera da att markkostnaden inte ar medraknad eftersom fastighetsdagaren redan dger marken
och att detta agoforhallande ej paverkas av rivningsforbud eller ej.

Markkostnaden ar dock relevant for att avgora huruvida byggherren kalkyl ar ekonomiskt sund
eller ej. Anskaffningskostnaden for fastigheten uppgar enligt Valueguard till 3 750 000 kr da
den kdptes ar 2017. Vinsten pa 1,28 mkr Overstiger salunda inte anskaffningskostnaden och
kalkylen som sadan slutar pa en forlust om 2, 47 mkr. Vi noterar dock att fastighetsdagarens
kalkyl, utan stdd i detaljplan, avser 14 hus. Detta gor kalkylen rimlig och ger en avkastning pa
10 % av investeringen. En genomgang av projektekonomin utifran dessa siffror finns i slutet av
denna bilaga for att visa pa siffrornas rimlighet.
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11 RESTAURERING OCH FORSALNING AV F D MEJERIET

RESTAURERINGSBEHOV

Befintlig byggnad inrymmer tva bostader om sammanlagt 170 m?. Vid syn 2018-10-26
konstaterades att byggnaden anvdandes som spartanskt évernattningsboende. Byggnadens
exterior och interidr beskrivs i kapitel Byggnadsbeskrivning och dven i Antikvariskt
sakkunnighetsutlatande, Wilund Arkitekter & antikvarier AB, daterad 2018-01-04. | utlatandet
konstaterar dven Wilund att byggnaden genomgatt en del andringar som kan skoénjas saval i
byggnadens fasader, framfor allt pa den sddra, och interidrt samt att den har underhallsbehov.

Grunden for friska byggnader ar fungerande avvattning fran tak och bortledning av markfukt och
dagvatten fran grund och fasad. Kallaren, som ar ouppvarmd och saknar tillracklig ventilation
och byggnaden saknar formodligen fungerande dranering. Som redovisas under
Byggbeskrivning syns resultat av fuktproblem inte bara i kdllaren och delar av stommen utan har
i viss man dven resulterar i dalig lukt i byggnadens bottenplan.

Samtidigt som den sddra fasaden ar mest kulturhistoriskt intressant ar den i samst skick av
byggnadens fasader och i behov av restaurering. Byggnadens ovriga fasader har angrepp av
alger och smuts och behover tvatt och ommalning. Fonster och ytterdérrar har vissa underhalls-
och restaureringsbehov, fyra fonster bedéms krava en del snickeriatgarder.

Beddomningen ar att det ar tillrackligt med viss restaurering av fasader och fénster enligt "lappa-
och-laga-atgarder” och ommalning.

Fyra fonster renoveras till 25% och samtliga fonster samt ytterdorrar restaureras enligt
rengoringsgrad 2 utsida och mellan. Eventuella byten av ytterdorrar av 1960-talstyp for att
anpassas till byggnadens karaktar ingar inte i berdkningen.

Byggnadens tekniska system ar generellt i hyfsat bruksskick, men i behov av vissa renoveringar.
Det galler framfor allt vatten och avlopp, kallaren och vatutrymmen. Varmesystemet och dess
ledningar ar 6verlag i battre skick och kondition. Badrum, med wc, tvattstall och badkar, i
kallarplanet ar inte i bruk. Utrymmet dr belamrat med diverse byggmaterial och andra prylar.

Besokta bostadsutrymmen har varierade behov av ytskiktsrenoveringar. Méjligen ar tata
plastmattor i kombination med otillracklig ventilation orsak till dalig lukt i huset. Vatrum och
kok i besokt bostad fungerar men star i behov av ytskiktsrenoveringar. Vid en total upprustning
av byggnaden bor férutom bostadsrummens ytskikt dven vatten- och avloppsledningar bytas ut.

Vatrummet i kallaren ar i mycket stort behov av renovering. Syftet med och behovet av att ha ett
badrum i kdllaren bor klargéras om det ska finnas kvar. Efter dranering och déversyn av
ventilation kan kallaren foretradesvis anviandas som lagenhetsforrad.

RESTAURERNINGSKOSTNADER

FORUTSATTNINGAR

Nedanstaende berdkningar av restaurerings- och underhallskostnader bygger huvudsakligen pa
Repab Fakta Underhallskostnader med supplement for Antikvariska atgarder (Repab Fakta 2018).
Exakta kostnader vid en fast tidpunkt i framtiden gar dock inte att faststdlla, da byggkostnader
generellt varierar mer eller mindre kraftigt éver tid enligt principen om "tillgang och efterfragan”.

Total kostnad for invdandig upprustning ar svar att uppskatta. Vilken standard avser man uppna?
Ur kulturhistoriskt perspektiv forordas en varsam restaurering och renovering till tva enheter
som behaller byggnadens karaktar. Det finns rapporter fran Kulturmiljé Halland och
Riksantikvariedmbetet som tydligt visar att kopare ar villiga att betala mer for ett hus med
kulturhistoriska varden. Eventuella andringar i planlésningar och materialval paverkar dven
beloppen i varierad grad.

Samtliga priser ar inklusive moms.
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DRANERING

Vi utgar fran att det inte 6verhuvudtaget inte finns nagon drdnering. Kostnad fér renovering av
eventuell befintlig dranering kring f d mejeribyggnaden skulle annars uppga till ca 1250
kr/meter = 70 000 kr. Ny dranering berdknas uppga till 140 000 kr (ca 2500/meter). Till det
kommer kostnader for iordningsstillande av befintlig kallare till forrad 140 000

SUMMA 280 000 kr.

FASADER OCH FONSTER

Kostnad for restaurering av fasader och fonster berdknas uppga till ca 310 000 SEK. | kostnaden
har det tagits hojd for utbyte av hela s6dra fasaden (59 670 SEK), om det vid mer djupgaende
analys skulle visa sig nédvandigt.

SUMMA 310 000 kr

INVANDIG RENOVERING

Kostnad foér grundlaggande standardupprustning av de tekniska systemen, tre vatrum och
uppfraschning av tva kék samt enkel ytskiktsrenovering av bostadsutrymmen bedéms
uppskattningsvis kunna utféras for fran 600 000 kr och uppat. Da ingar mindre renovering, men
inte utbyte av kéksinredningar.

SUMMA 600 000 kr

VINDSINREDNING

lordningsstdllande av oinrett forradsvind till bostadsyta, med ny wc och dusch i
standardutféranden.

SUMMA 300 000 kr

TOTALT

Totalkostnad for restaurering av f d mejeribyggnadens exteriéra och invandiga renovering av tva
lagenheter med nuvarande omfattning samt inredning av vind och kallarforrad uppgar, enligt
ovanstaende berdkning till 1 490 000 kr inkl. moms.

VARDE PA FASTIGHETEN VID RIVNINGSFORBUD

Som tidigare redovisats koptes fastigheten ar 2017 for 3 750 000 kr. | det priset ingick en
ekonomisk potential utifran att det fanns en detaljplan och byggratter. Av den anledningen utgor
den forsdljningen inget bra underlag for vardet av Glasberga 1:18 utan dessa byggratter - vilket
ar konsekvensen vid rivningsférbud. Det ar dock inte sdkert att den potentialen prissattes ratt i
och med att fastighetsdagaren har rdaknat med att bygga 14 lagenheter istallet for de tva som
detaljplanen medger. Om detta vet vi inget, men vi kan konstatera att 3 750 000 kr var i alla fall
ett hogt markpris att betala om syftet var att riva Mejeriet och bygga tva radhus.

Med ett rivningsférbud och en renovering blir fastigheten och dess byggnad mer jamférbar med
bostaderna i den narliggande herrgarden. Dar har dganderéattslagenheter i god standard salts for
ca 21 000 kr - 22 000 kr per kvadratmeter.

Forsdljning av dganderittslagenheter i Glasberga Gard

Adress Yta Pris Pris/kvmn Tidpunkt | Skickpoang
Glasberga Gard 0 200 4150000 20 750 | Aug'18 31
Glasberga Gard 0 240 5295 000 22 062 | Juni '17 30

De lagenheter som salts i Glasberga Gard under 2017 och 2018 ar av normalgod
renoveringsstandard (SK: 30-31), omfattar liknande kulturhistoriska varden som Mejeriet och har
kostat 21 000-22 000 kr per kvadratmeter. Omraknat till Mejeriets storlek om 170 kvm ger det
ett kvadratmeterpris pa ca 23 000 kr. Om mejeriet rustades upp till normalgod standard mot en
kostnad om 1 490 000 kr skulle det salunda kunna séljas for ungefdr det pris som de
inforskaffades for, ca 3 834 000 kr. Vinsten skull i sadana fall uppga till 2 344 000 kr om vi
bortser fran anskaffningskostnaden. Aven denna vinst r lidgre dn vad Glasberga 1:18 képts for
ar 2017. Medraknat anskaffningskostnaden for fastigheten blir resultatet -1,41 mkr
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12 SLUTSATS

Allt som allt forefaller bada alternativen ge en negativ ekonomisk avkastning om markpriset
raknas in. Det ar rimligt att anta att fastigheten faktiskt forvarvades med syfte att bebygga med
14 hus eftersom det forefaller vara den enda rimliga forklaringen till att fastigheten koptes for
3 750 000 kr ar 2017.

Givet Tyréns berdkningar forefaller det vara en battre affar att rusta upp nuvarande byggnad an
att riva den och bygga nytt. Detta ar fallet just pa grund av att byggratterna ar begransade i
detaljplanen. Det givna resultatet ar darfor att rivningsforbudet inte har en ekonomisk paverkan
pa fastighetsagaren eftersom det ar mer ekonomiskt Ionsamt att renovera fastigheten oavsett
beslut om rivningsférbud.

Atgird Vinst exkl markkostnad Forlust inkl markkostnad
Riva mejeriet, bygga nytt och silja 1280676 -2 469 324
Renovera mejeriet, silja 2344000 -1406 000

Detta ar en slutsats som baserats pa bedémda intakter och bedémda kostnader for de bada
scenarierna. De stora osdkerhetsfaktorerna i berdkningen ar i detta fall kostnadssidan, bade nar
det galler rivning och nybyggnation och renovering av Mejeriet. Intdktssidan ar relativt
lattbedomd eftersom byggherren har byggt liknande hus i en annan del av Glasberga och det
finns forsadljningar av bostdder med liknande kulturhistoriska varden i direkt anslutning.

Eftersom inte rivningsforbudet medfér en ekonomisk forlust for fastighetsagaren bedémer
Tyréns att det inte att det finns ersattningsskyldighet vid inférande av rivningsforbud.

12.1 KANSLIGHETSANALYS

For att hantera osdkerheten for kostnadssidan kan en kanslighetsanalys upprattas. Analysen
visar att skillnaden mellan scenerierna ar sa stor att renoveringskostnaden behéver 6kas med 71
% (till 2,55 mkr) for att det skall vara mer l6nsamt att riva det och bygga nytt. PA samma satt
behdver byggkostnaden for nyproduktion minska med 25 % for att nybyggnation skulle 16na sig.
Dessa stora avsteg fran schablonvardena bedéms som osannolika och att skillnaden mellan
scenarierna ar tillrackligt stor for att fungera som beslutsunderlag.

12.2 EXPLOATORENS KALKYL

Genom att dnda rakna med anskaffningsvardet och rakna med markédgarens planerade
exploatering kan vi se huruvida siffrorna ger en rimlig bild av projektets ekonomi. Nar
fastighetsagaren forvarvade fastigheten 2017 kostade den 3 750 000 kr.

Totala kostnader i projektet for 14 hus redovisas i tabellen nedan:

Kalkyl 14 lagenheter, Glasberga 1:18 inkl markvirde

Intakt nyproduktion pa Glasberga 1:18 58 554 462
Byggkostnad -49 228 393
Vinst exkl markkostnad 9 326 070
Avkastning, exkl markkostnad 19%
Markkostnad -3750000
Vinst, inkl markkostnad 5576 070
Avkastning, inkl markkostnad 10,5%

En avkastning pa 10 % ar i den ldgre delen av ett det spann av avkastning som en byggherre ofta
raknar med. Att siffrorna ligger inom spannet for vad som dr normalt forekommande, 6kar
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trovardigheten for vara schablonberdkningar. Berdkningarna visar dven att markkostnaden pa
3 750 000 kr var rimlig utifran kalkylen.

13 KALLOR

e Planunderlag fran Stadsbyggnadskontoret.

e Antikvariskt sakkunnighetsutlatande, Wilund arkitekter & antikvarier, 2018-01-04.

e Repab Fakta Underhallskostnader med supplement for antikvariska atgarder (Repab Fakta
2018).

e Vardefulla byggnader - Kulturhistoriska kvaliteter varderas hogt, Kulturmiljé Halland,
www.kulturmiljohalland.se, nerladdad 2019-01-11.

e Rakna med kulturarvet - Kulturarvets bidrag till en hallbar samhallsutveckling, Rapport fran

Riksantikvarieambetet, 2017.

Egna iakttagelser vid syn pa plats 2018-10-26.

Maklarstatistik.

Datscha.

Booli.

Statistiska Centralbyran (SCB).

http://www.glasbergasjostad.se/

Detaljplan Glasberga gard (0181K-P1527B).
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2t TYRENS

MAKLARANNONS BRF GLASBERGA PARLA

TILL SALU
Pirkgatan 25D, Glasberga Sjostad

Alla bilder

5rum, 127 m? 3195000 kr
Kvadratmeterpris 25157 kr/m*
Avgift 5997 kr/man
Bostadstyp Radhus
Driftskostnad (2 950 kr/min
Bygghr 2018
Dagar p4 booli 8
Antal sidvisningar 24

Las mer hos maklaren

Rakna p boendekostnad w

[ D Visningar

e Vardeindikation
3 290 000 Kr 25 906 kr/m?

Varderingen har medelhdg precision

[ Las mer

(O)aEEETI

Gor en energikostnadskalkyl!
Rakna vidare pd vattenfall se
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