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HANDLINGAR

- Plankarta med bestammelser
- Denna planbeskrivning

- Genomforandebeskrivning

- Samradsredogdrelse

- Illustrationsplan

- Fastighetsforteckning

- Utlatande efter utstéllning

Ovriga handlingar och utredningar som tagits fram under planarbetet.

- Miljéredovisning, Tyréns 2006-10-27. Reviderad vad géller avsnittet "Buller” i
PM Buller, 2006-10-30.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planens syfte &r att mojliggora och reglera formerna for en flerbostadsbebyggelse i kvarteret
Tradgardsmastaren.

Omradet trafikmatas fran Skyttorpsvagen. Mot denna och mot kv Mosshagen ligger entrégator och
parkeringar. Darefter, i sluttningen ned mot omradets plana delar, kommer bostadsbebyggelsen
och langst i soder ytor for lek och rekreation.

Byggnader far uppforas i hogst tre vaningar plus souterrangvaning. Totala byggnadsarean for

bostéder far vara hogst 2 400 m?. Vindar fér inte inredas. Komplementbyggnader till bostaderna
far uppforas i erforderlig omfattning.

PLANDATA

Léage
Planomradet &r belaget ca 800 m dster om Salems centrum.

Omradet gransar i oster till kv Mosshagen, i norr till Skyttorpsvégen, i vaster till kv Nybyggaren
och i soder mot parkmark.

Area mm
Planomradet omfattar ca 3 hektar.
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Markégoforhallanden
All mark inom planomradet 4gs av kommunen.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

En ny kommunomfattande 6versiktsplan antogs av kommunfullméktige i juni 2006. Den anger ett
s.k. forandringsomrade F5, en flerbostadsbebyggelse i omradet for att knyta ihop bebyggelsen i
kv. Nybyggaren med bebyggelsen i kv. Mosshagen.

Detaljplaner

Gallande detaljplan, stadsplan for del av Salemstaden Soderby VI, faststalld 1973-10-26 anger
parkmark samt reservat for framtida trafikled mm.

Detaljplan for Soderby Gérde, som vann laga kraft 1989-01-12, angav fotbollsplan for omradet,
men det undantogs fran antagandebeslutet i kommunfullméaktige 1988-11-24.

Fastighetsplan

Nagon fastighetsplan for omradet finns inte.

Program for planomradet

Kommunstyrelsen uppdrog 2004-03-01 till miljo- och samhéallsbyggnadsforvaltningen att sanda
det 2004-02-16 upprattade programmet till detaljplan pa remiss och samrad. Yttranden som inkom
sammanfattades och kommenterades i en samradsredogorelse daterad 2004-05-17. Samtidigt
reviderades planprogrammet pa nagra punkter med anledning av framforda synpunkter.

Miljobeddmning

Kommunen har 2005-12-12 gjort en behovsbeddmning enligt kriterierna i bilaga 4 till MKB-
forordningen. Har gors bedomningen att planens genomférande inte ger upphov till sadan
betydande miljopaverkan att en miljobedémning enligt miljébalkens bestammelser behover goras.
Déremot rekommenderas att bullersituationen, omhandertagande av dagvatten och eventuell
forekomst av naturvarden utreds. Detta ar gjort i de separata utredningar som fortecknas ovan. De
beskrivningar och slutsatser som dar redovisas ar kortfattat inarbetade i denna planbeskrivning.
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FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Natur

Mark och vegetation

Huvuddelen av planomradet utgors av en relativt plan lagpunkt i terrangen. | norra delen, dar
bebyggelsen forlaggs, sluttar marken brant upp mot Skyttorpsvagen och kvarteret Mosshagen.
Hojdskillnaden i omradet ar omkring 6 meter.

Huvuddelen av omradet bestar av 16vskog med inslag av sélg och gran. En del tall finns i de hogre
partierna. Omradet ar svarforcerat och tacks till stora delar av sly.

Geologi
Den norra delen av omradet bestar av asmaterial (moran). Den sydliga delen utgors av 16s och

mycket 16s lera med 6kande tjocklek mot sydost. Har &r risken for sattningar stor. Hus grundlaggs
pa palar till fast mark och ledningar grundforstarks.

Hydrologi
Omradet ligger inom Uttrans avrinningsomrade. Inga vattenskyddsomraden berors.

Dagvatten kan infiltreras i den norra delen av omradet. | den sodra delen ligger grundvattnet sa
hogt att infiltration inte &r lampligt. Dagvattnet leds hér bort i 6ppna diken eller ledningar.

Risken for skadliga grundvattensankningar i den norra delen av omradet undanrojs helt om
takvattnet leds ner i perkolationsmagasin. Anldggs inte magasin kravs fordjupade studier om hur
sattningsriskerna skall undanrojas.

Fornlamningar/kulturmiljo
Inom planomradet finns inga registrerade fornlamningar.

Inga kulturmiljéintressen berors av planen.

Bebyggelseomraden

Bostader

Planen medger bostadsbebyggelse i tre vaningar plus souterrangvaning dar terrangen sa medger.
Vindar far inte inredas. Planen laser inte hustyp eller byggnaders exakta placering utan anger
endast ett strak dar bebyggelse bedoms lamplig och tillats. Harigenom moéjliggérs en optimal
anpassning av den kommande bebyggelsen till terrdngen och omgivningen.

Ilustrationerna visar en méjlig och trolig byggnation inom omradet. Fem byggnader ligger
placerade i sluttningen ned mot tomtens sodra plana del. Kring ett centralt trapphus grupperar sig
fyra lagenheter, en i varje vaderstreck. Flertalet lagenheter far dagsljus fran tre hall.
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Den totala byggnadsarean for bostader far vara hogst 2 400 m?. Den illustrerade bebyggelsen
innehaller 72 stycken lagenheter varav minst 16 st skall vara hyresrétter.

Planen medger uppférande av erforderliga komplementbyggnader till bostdderna. Garage/carport,
"miljohus”, cykelforrad, bergvarmecentral m.m.

Den angransande bebyggelsen inom kv Mosshagen bestar av tvavanings radhus och litet langre in i
omradet ligger fyravanings terrasshus.

Bebyggelsen i kv Nybyggaren 9 bestar huvudsakligen av radhus i en vaning, ibland med
souterrangvaning.

Ovrig bebyggelse
En ny transformatorstation kommer att uppforas i omradet.

| omradets syddstra horn ligger en avloppspumpstation.

Kommersiell service

Kommersiell service finns i Salems Centrum, pa ett avstand pa ca 800 m.

Social service
En -9 skola inryms i Skyttorpsskolan/Sabyskolan skola som ligger ca 800 m véster om

planomradet. Tva privata forskolor finns i kv Mosshagen och en kommunal forskola, Sysslagarden
finns vid Soderbyskolan, soder om omradet.

Ovrig offentlig service

Ovrig offentlig service sdsom kommunalhus, bibliotek, sport- och simhall mm finns i Salems
centrum.

Tillganglighet

Den kuperade terrangen i kombination med den vildvuxna vegetationen gor att omradet idag ar
ganska svartillgangligt och svarutnyttjat.

Den nya bebyggelsen och till den hérande markanlaggningar planeras for full tillganglighet for
personer med nedsatt rérelse- och/eller orienteringsformaga.

Skyddsrum

Skyddsrum behdver inte anldggas.
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Friytor

Mellan byggnaderna och sdder om dessa skapas ytor for lek och utevistelse.

Gator och trafik

Angoring och parkering

Omradet nas med bil fran Skyttorpsvagen i samma punkt som forsorjer kv. Mosshagen.
Skyttorpsvagen kommer i framtiden att fa en annan anslutning till Séderby gards vég én dagens.
Planering for detta pagar.

Parkeringsplatser forlaggs utefter gransen mot Skyttorpsvagen och kv. Mosshagen. Det skall finnas
plats for 1,15 bilplatser/lagenhet. P4 illustrationsplanen ar illustrerat 83 platser.

Biluppstallning far ske pa mark, i garage eller i carport.

Kollektivtrafik
Narmaste busshallplats ar Malarstigen som ligger pa Skyttorpsvagen. Har passerar linje 725,
Tumba stn- Salem-Rdénninge stn — Nytorp samt nattlinje 791, Sergels torg — Sodertélje.

Gang- och cykeltrafik

Den nya bebyggelsen ansluts med gang- och cykelvégar pa kvartersmark till det omgivande
kommunala gang- och cykelvagnatet. Planomradet avslutas mot norr sa att dar finns plats att dra
fram ett planerat regionalt gang- och cykelstrak.

Storningar

Buller

Planomradet utsatts for trafikbuller fran Skyttorpsvagen. Riktvardet for buller, 55dB(A), klaras i
markniva inom det omrade dar bebyggelse tillats. For de byggnader som illustreras narmast
Skyttorpsvagen beraknas bullernivan nio meter ovan mark till 58dB(A). Berékningarna baseras pa
dagens utseende pa vagnatet. Planering pagar for att andra Skyttorpsvagens anslutning till
Soderby gards vag. Det kan medféra att bullersituationen forbattras nagot. Eventuellt kan det danda
bli nédvandigt att tillampa avstegsfall fran riktvardena narmast Skyttorpsvagen. For att sakerstalla
att kraven enligt avstegsfall B uppfylls finns planbestdmmelse om detta. Lagenheterna ska
utformas sa att minst halften av boningsrummen i varje lagenhet far hogst 55dBA ekvivalent
ljudniva (friluftsvarde) utanfor fonster. Uteplats mot "tyst sida” skall finnas.

Riktvardena for buller fran pendeltagstrafiken ca 200 meter séder om planomradet 6verskrids inte.

Luft
Luftkvaliteten avseende partiklar och kvavedioxid &ar tamligen god i omradet. Halterna ligger med
god marginal under miljokvalitetsnormen.
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Teknisk férsoérjning

Vatten och avlopp
Kommunala vatten- och avloppsledningar finns omedelbart utanfor omradesgransen i vaster och
sOder.

Under omradet passerar en avloppstunnel. Detta skall beaktas vid grundlaggning av byggnaderna
och vid borrning for bergvarme.

Varme
Fjarrvarmeledningar passerar pa naturmark genom omradets vastra del i nord-sydlig riktning.

Uppvéarmning av husen foreslas ske med vattenburna system.

El

Inom planomradet finns ett antal elledningar. | 6ster mot kv Mosshagen gar en 22 kV friledning.
Den ersatts av en ny kabel i gronstraket mot kv Nybyggaren. | samma lage laggs ytterligare en
22 kV kabel som ersatter den som idag ligger utefter omradets vastra kant inom det omrade som
avsatts for bostadsandamal..

Tvars igenom omradet gar tva parallella 0,4 kV lagspanningsledningar. Dessa ar inte i bruk och
kommer att tas bort.

En ny transformatorstation for elforsorjning av den nya bebyggelsen byggs i omradets nordvéastra
del.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Detaljplanen bygger pa en idéskiss av arkitekt Goran Lind-Ohlsson, Sodra Bergen Arkitekter som
ocksa star for illustrationer.

Planhandlingarna ar framtagna av PG Carlsson Arkitekt AB samarbete med Salems kommun
genom en projektgrupp bestaende av:

Mirsad Bektesevic, utredningsingenjor gata, VA

Roland Gustavsson, utredningsingenjor gata, VA

Borje Larsson, exploateringschef

Carina Molin, bygg- och miljochef

Conny Olsson, kommunarkitekt som ocksa ar projektledare for detaljplanen.

Ansvarig for exploateringen ar Marcus Lindblom pa Hemgarden Forvaltningsaktiebolag.

Conny Olsson PG Carlsson
Kommunarkitekt Arkitekt SAR/MSA
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REVIDERING EFTER UTSTALLNING

- Detaljplaneomradet har utokats i norr for anpassning till planerad ombyggnad av
Skyttorpsvagens anslutning till Soderby gards vag som tagits fram under utstallningstiden. Den
tillkommande marken 1aggs till bostadskvarteret.

- Beteckningen "u” (ledningsomrade) under planbestammelser har strukits da sddant omrade inte
forekommer i planen.

- Bestammelsen om storsta tillatna "bruttoarea for bostader” har utgatt da den kunde misstolkas
och da sta i strid mot tidigare ingangna avtal mellan kommunen och exploattren. Den av
hansyn till omgivningen efterstravade begransningen av byggnadsvolymen i omradet regleras
anda genom bestammelserna om storsta "byggnadsarea for bostader” och hogsta antal
vaningar.

- Informationstexten om planerat antal smaléagenheter/hyreslagenheter och darmed
sammanhdangande berdknat bilplatsbehov har justerats i enlighet med fordndringar i avtal
mellan exploatéren och kommunen.

2007-02-05

Conny Olsson PG Carlsson
Kommunarkitekt Arkitekt SAR/MSA
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