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 PLANBESKRIVNING

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syfte

Planens syfte &r att utgdra detaljplan for Kv.
Engelsberg m.fl i omradet sdder om Ronninge
station. I huvudsak skall den av Kommunen &gda
marken i planomrddet f£drtitas med cirka 90 nya
bostider och cirka 4000 kvm arbetsplatser. Utdver
detta tillkommer &#ven rdtt till viss komplet-
terande bebyggelse pd privat kvartersmark i
planomridet, i form av cirka tio villor. I planen
utreds férutsittningarna f6r denna bebyggelse och
markens anvidndande. Darefter utgdr den stdd £or
byggnadsnimnden vid prdvning av bygglov.

Bakgrund

Salems kommun har, £ér att tillgingliggdra mark
£5r bostadsbyggande, samt att upprusta befintlig
bebyggelse, genomfdrt en markanvisningstdvling,
f6r kv Engelsberg. Markanvisningst&vlingens syfte
var att belysa omrddets disposition och ut-
formning.

Kommunstyrelsen enades om att ett fdrslag utar-

betat av Amfitrion AR och Metodbyggen AB, genom
Borgstrémgruppen Arkitekter AB, skulle ligga till
grund for det fortsatta arbetet. Med anledning
hirav har Salems kommun tecknat ett samarbets-

avtal med Amfitrion AB och Metodbyggen AB om:

framtagande en detaljplan samt utbyggnad av
omradet.

Samarbetsavtalet &terges i bilaga 2.

Huvuddrag

Planomridet bestdr till stdrsta del av en fran
sekelskiftet tidstypisk villabebyggelse.Delar av
omradet har i Oversiktsplan fér sédra Rénninge
(April 1990) klassats som "kulturhistoriskt var-
defull ni#rmiljs". Underhdllet pa en del av den
befintliga bebyggelsen dr eftersatt.

De &vergripande gestaltningsidéerna &r att varna
om en upprustning av de befintliga villorna samt
att pi ett varsamt sitt fértdta omrddet. Den nya
bebyggelsen f£8ljer &versiktsplanens intentioner.
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PLANDATA

Ligesbeskrivning

Detaljplaneomriadet ar beldget i centrala
Rénninge. Stambanan utgdr gréns i norr. Fastig-
heterna som matas ifrén Centralvigen, Sandbdcks-
vigen, Norrbergavigen, den nya lokalgatan,
Fiskaruddsvagen, Hagavidgen samt Garnuddsvigen
utgdr de vistra, sbdra och &stra begrédnsningarna.
Arealen omfattar 15,4 ha.

Markigoférhillanden

Stdrsta markidgare i planomrddet ir Salems kommun.
KEgandet i &vrigt redovisas i bifogad fastighets-
f8rteckning.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Detaliplaner och Gversiktliga
planer

Omrddet &dr tidigare planlagt 1947-03-07.

Planomridet ingdr i den férdjupande Sversiktsplan
f5r sédra Ronninge (antagen av kommunfullmdktige
i april 1990) i vilken en nyexploatering av
villor och flerbostadsligenheter rekommenderas,
samt att en ny detaljplan uppréttas.

Program

Program £6r detaljplanearbetet, i kv Engelsberg,
utgdrs av det samarbetsavtal som trdffats mellan
Salems kommun och Amfitrion AB / Metodbyggen AB,
med stéd av kommunens dversiktsplan och bostads-
férsbriningsprogram.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Natur och landskap

Den centrala delen av planomrddet, kv Engelsberg,
ir till stdrsta delen obebyggt. Terringen #r pa
sina h3ll1 mycket brant. Omradets hdgsta punkt
ir beldgen ca 20 meter Sver intilliggande mark.
Vid sidan av, och ca 10 meter nedanfdér denna,
finns en stérre plata.




sid 5

Omridets hdgsta del bestdr av blockrik hidlimarks-
tallskog. Jordticket ir tunnt och berget ligger i
dagen pd flera stdllen. Det dominerande trad-
slaget #r tall med inslag av gran. Markskiktet
bestdr friamst av ljung, lingon och bjdrnmossa.
Vegetationstypen har ett hogt rekreationsvirde.
Markskiktet 3r ki#nsligt for slitage. Vid tramp
framtridder berghdllarna ytterligare.

P§ den 1ligre platdn, samt i branten ner mot
Fiskaruddsvigen, dominerar en gris- och drtrik
tallskog. De mest fdrekommande trddslagen dr tall
och bjérk. Det finns #ven inslag av gran, ek,
silg m.m. Markskiktet bestdr av bl.a av blabdr,
bjérnmossa, stensdta, drnbrdken och krustatel.
Naturtypen har ett hdgt rekreationsvirde. vid
slitage gynnas gridsen pd bekostnad av drterna.

P4 den ligre platin finns &ven ett parti med
fuktig granskog. Vegetationsytan har ett ringa
rekreationsvirde. Granen &r kinslig for for-
indringar av grundvattennivdn, tramp och fri-
stdllande.

Inom omradet finns ett par stora ekar samt ett
flertal vilvuxna tallar. Dessa bor kunna tas-
tillvara i den planerade bebyggelsen.

Kring de villor som ligger inom planomradet finns
bl.a frukttridd och ett par gamla kvaderstensmurar
av granit. Aven dessa element kan vara berikande
i den nya miljén.

Den Ostra delen av planomrddet betecknas som
naturmark i Oversiktsplan fdr s&dra Ronninge
(april 1990).

Den vistra delen av planomridet, Kv Bjdrktorp &r
liksom Kv Engelsberg mycket kuperad. Terringen
har en rik, varierad flora av 16v- och barrtrid.
Hir finns ocksd ett naturminne; en fridlyst tall.
Naturen pa hojderna och norrut mot banvallen har
hogt rekreationsviarde. Mot sandbicksvigen och
centralvigen dr den befintliga bebyggelsen vél
anpassad till terringen, i vissa fall med anlagda
frukttriddgardar och hdckar mot gatan.
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Buller
Bullret i Rénninge kommer frimst fran jdrnvigen
men dven fran biltrafiken. En bullerzon intill

banvallen finns redovisad i omradesplanen foér
S8dra Rénninge.

Fornldmningar

Inom planomrddet finns inga kinda fornldmningar.

Kulturhistoriskt vardefull bebyggelse

Bebyggelsen i planomrddet dr till Svervigande del
uppférd i en enkel panelarkitektur och dr nast-
intill genomgdende mdlad i ljusa oljefdrger.Taken
ir tdckta med plit eller lertegel. Tomterna dr av
tradgdrdskaraktdr och begrinsas mot vdgarna till
stor del av hickar.

I den branta sluttningen li#ngs Centralvigen och
Fiskaruddsvigen, ligger en i huvudsak kultur-
historiskt vilbevarad bebyggelse fran Rénninges
férsta utbyggnadsperiod (1896-1906). Bebyggelsen
utgdrs av villor och nagra stdrre byggnader,
vilka har inrymt verksamheter av olika slag.

I planbestimmelserna fdreslas denna bebyggelse
ges beteckningen "q" som anger att miljén &r var-
defull, samt att #ndring av huvudbyggnad inte far
fdrvanska dess karaktir.

Utdver denna bebyggelse finns ytterligare ett
fital byggnader som beddmts virdefulla och givits
beteckningen "gq".

Befintlig bebyggelse dgd av kommunen

De flesta byggnaderna bevaras f£ér bostadsindamal.
Undantagen #r byggnaden pad Centralvigen 5 som
byggs om f£6r virdindamil, Dbyggnaden pa
Fiskaruddsvi3gen 5 som rivs och byggnaden péa
Fiskarvigen 8 som &ndras till gemensamhetslokal
for fyrfamiljsvillorna. Byggnaden pa
Fiskaruddsvigen 14 skall besiktigas f6r att om
mdjligt rdddas frin rivning. De fastigheter som
givits beteckningen "gq" kommer att genomgd en
varsam renovering.
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Nv bebyggelse

Den nya bebyggelsen skall enligt sammarbetsav-
talet bestd av smihus, och flerbostadshus och
arbetsplatser.

Den nya bebyggelsen skall anpassas till terridngen
och den befintliga bebyggelsen med stor varsam-
het. Det #Hr ocksid viktigt att tridvegetationen
som omger den nya bebyggelsen inte genombryts.

Aldrebostider

Aldrebostdderna &r beldgna centralt i omriddet
ndra Ronninge Station och Folkets hus. De har
samma boendestandard som en vanlig ldgenhet, men
i&r ocksi planerade med hinsyn till &ldre
minninskors behov, d& t ex rdrelsefdrmigan kan
vara nedsatt. Planférslaget mdjliggdr en uthygg-
nad av c:a 25 ldgenheter.

Fyrfamiljsvillorna

Fyrfamiljsvillorna #r beldgna pd hdjdplatin ovan-
for daghemmet pd Norrbergavidgen. Varje hus
inneh&ller fyra ligenheter och #r grupperade
kring en gemensam gard.

Det finns tvd storlekar p3 husen vilket ger en
varierad 1ligenhetsfdrdelning av 2Rok, 3Rok, och
5Rok. Totalt  innehdller fdrslaget <c:a 40
ldgenheter,

Villorna

Den &vriga nya bostadsbebyggelsen utgdrs av fri-
liggande wvillor. Diar dessa ligger i anslutning
till ordrd natur foéreslds att relativt smd ute-
platser ordnas ndra husen fér att pd s sitt
bevara den kidnsliga skogsmarken. Staket skall ej

heller uppféras i tomtgrdns mot skogsmark. ,
Bostadshusens ldge p& den &vre platdn stdller
stora krav pd materialval och utformning. For att
stimma odverens med Rénninges karaktidr skall de
vara kliddda med trdpanel eller puts. Fdrutom att
den nya bebyggelsen skall anknyta till omgivn-
ingarna bdr de enskilda villorna ges ett gemen-
samt uttryck.
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Arbetsplatserna

Den norddstra delen av planomrddet intill ban-
vallen ‘dr ldmpad £6r kontors- eller annan
verksamhet av mindre stdérande art. For att knyta
an till omrd3det &r det limpligt att bryta ner
skalan till ett antal mindre byggnader. Planen
medger en utbyggnad av maximalt 4000 kvm.

Gator och trafik

Fé6r att n3 delar av den nya bebyggelsen i

kvarteret Engelsberg kommer en ny lokalgata att

anldggas. Men hinsyn till omradets topografi

midste denna anslutas till Norrbergavidgen. Mellan-
den nya lokalgatan och Fiskaruddsvégen anldggs en
gdng-och cykelvag.

Det befintliga vignitet i planomradet kommer

dessutom att byggas ut enligt kommunens standard.

Detta medfdr att tomtgrinsen pad nagra fa platser

behdver justeras.

Teknisk £6rsdrining

Samtliga fastigheter kommer att anslutas till
kommunens VA-nit. Enligt den £Brdjupade Sver-
siktsplanen skall dagvatten i Fiskaruddsomradet i
huvudsak omhdndertas lokalt. En transformator-
station finns inom och tvd i anslutning till
omradet. . LoD D

Administrativa frigor

Genomfdrandetiden f&r planen skall vara 10 &r
frian den dag planen vunnit laga kraft.

Planfdrslaget &Ar wupprittat av Borgstrdmgruppen
Arkitekter AR i samnrdd med Administrativa
kontorets Planavdelning i Salems Kommun.

Stockholm 1991-12-06

Anders Berlin

Borgstrémgruppen Arkitekter AB




Forslag till detaljptan fér kv Engelsberg m fl i Salems kommun i Stockholms ldn

GENOMFORANDEBESKRIVNING

Bakgrund

Ett samarbetsavtal har triffats niellan Amfitrion AB / Metodbyggen AB (A / M) och
Salems kommun. Avtalet godkindes av kommunfullmiktige den 23 maj 1991. Enligt detta
avtal skall A /M i samrid med kommunen svara for utarbetande av ett fullstindigt forslag
till detaljplan. A / M skall ocksd genomfora utbyggnaden av den samlade bebyggelsen pa
fastigheterna '

Alkistan 2,3,4,5,6,8,9 och 10
Engelsberg 1,2,3,4,5,8,9,10 15, 16 och 17
Cintra 8

Uttringe 1:935

Dessa fastigheter benéimnes i genomférandebeskrivningen som exploateringsomrédet.

A /M skall vidare bygga ut huvuddelen av de kommunaltekniska anléggningama inom
planornridet.

De nidrmare villkoren for genomférandet inom exploateringsomrédet regleras 1 ett
exploateringsavtal som skall tréffas samtidigt som detaljplanen antages. Hiiri regleras dven
villkoren for utbyggnad av de kommunaltekniska anldggningama.

Organisatoriska fragor

Tidplan

. Detljplaneforslaget beridknas samrdds- och remissbehandlas under 3:e kvartalet och
utstillning beriiknas 4ga rum under 4.e kvartalet 1991. Med dessa forutséttningar beriknas
detaljplanen antages av kommunfullméktige under 1:a kvartalet 1992.

Den mark som skall vara foremdl for en samiad exploateﬁng skall forvdrvas av
exploatren s3 snart detaljplanen antagits genom laga kraftvunnet beslut.




Utbyggnaden av bostiderna berdknas paborjas si snart formella forutsdtningar foreligger.
Med nuvarande tidplan beriknas detta ske under 3:e kvartalet 1992.

Utbygganden av arbetsplatsbebyggelsen kornmer att ske i den takt som &r mojlig med
hénsyn tll efterfrigan.

Utbyggnad av kommunaltekniska anliggningar - gator och va-ledningar- kommer att ske
parallellt med utbyggnaden av bostadsomridena med ett beriknat pabdrjande 3:¢ kvartalet
1992. De beriiknas vara firdigstéllda 3:¢ kvartalet 1993.

Genomforandetid

Med hinsyn till att detaljplanen innehdller s3 stor andel villabebyggelse sorn skall
genomforas i enskild regi och med hansyn till osikerheten vad giller efterfrégan pd
arbetsplatslokaler foreslds en genomforandetid pa 15 ar for detaljplanen i sin helhet. I det
kornrnande exploateringsavtalet, som skall reglera utby;ggnaden av den samlade bebyggel-
sen sarnt huvuddelen av de kornrnunaltekniska anldggningarna, kommer en ndrmare
tidplan att bestimmas for dessa delar.

Ansvarsfordelning, huvudmannaskap:

Kommunen 4r huvudman for allmén platsmark.

A /M skall, enligt samarbets- och exploateringsavtal, bygga ut och éverlimna huvuddelen
av anldggningarna tll kommunen.

Exploateringsavtal

" Exploateringsavtal skall wéffas mellan A / M och kommunen. I detta avtal regleras bl a:
- markéverlételser

- servitut

- fastighetsbildnings- och anldggningsforritiningar

- ansvar for utbyggnad av gator, park och va--ledningar
- tidplan for genomﬁirande

- ekonomi

- upplételseformer

- principer for formedling av bostider och tomter

- . umyttjande av statliga bostadslén

- virmeforsérjning

- reglering av skydd for befintlig vegetation

- ansvar for evakuering av befindiga hyresgaster




Fastighetsrittsliga fragor

Fastighetsbildning, gemensamhetsanliggningar:

Eftersom huvuddelen av marken pé vilken den nytillkommande bebyggelsen dr beldgen,
avses Sverforas i en dgares hand, krivs inte att fastighetsplan upprittas for detta omréde.
De frigor av fastighetsrittslig karaktir som séirskilt skall beaktas regleras i exploaterings-
avtalet. For dvriga delar av omridet kan fastighetsplan erfordras for att kunna reglera
gatukostnadsersittning och for att sikerstilla inrdttande av i detaljplanen fSrutsatt
gemensamhetsanléggning och illustrationspianens fastighetsindelning. Om detta skall ske,
avgdres av byggnadsnamnden innan bygglovsprévning.

Fér att s3 langt som mojligt undvika ingrepp i befintlig terréing och vegetation, forutsittes
att de enskilda villatomterna inom till A / M &verlatit omride gors forhallandevis smi.
Omkringliggande naturmark foreslds upplitas till en gemensamhetsanlidggning enligt
anldggningslagen. For forvaltning av gemensamhetsanldggningen bor en samféllighets-
forening bildas.

Inom de omraden som skall bli féremal fér en samlad utbyggnad svarar exploatiren

(A /M) for samtliga atgirder eller kostnader for fastighets- och anldggningsforrdttningar.
Vissa markforlagda ledningar ligger pd kvartersmark inom s.k. u-omréden. Denna ritt
avses befdstas i form av ledningsritt enligt ledningsrittslagen.

Ekonomiska fragor

Kostnaden fér genomférande av detaljplanen belastar till helt dvervdgande del den
bebyggelse som tillkornmer pd den till A / M overldtna marken.

For ovrig bebyggelse kommer va-anliggningsavgift att uttagas i enlighet med géillande va-
taxa. Dessutom kommer en mindre del av kostnaden for utbyggnad av gator och park att
uttagas frén bebyggelsen enligt sirskild gatukostnadsutredning som stills ut samtidigt som
planforslaget.

Tekniska fragor

Detaljplanen forutsitter, forutom nyanliggning av gator, va-ledningar och park inom det
centrala nyexploateringsomridet, dven forbittring av befintligt gatunit och komplettering
av befintliga va-ledningar. Genomfrandet av dessa anlédggningar kommer till helt Sver-
vigande del att regleras i exploateringsavtal mellan kommunen och A /M.




Inom omradet fér arbetsplatsbebyggelsen ndrmast jarnvigen innehar SJ servitut avseende
anlidggande och bibehllande av tryckbank och tillfart till perrongen. Dessa nyttigheter
skall tryggas ven fortsittningsvis genom utformning av bebyggelseomridet.

Medverkande
Genomforandebeskrivningen har upprittats av MEX AB i samrdd med tekniska kontoret i

. Salems kommun.

. MEX AB Salems kommun
Tekniska kontoret
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Jan-Erik Fransson Bengt Neogard




