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| LAGA KRAF
Tillagg till gallande plan 82-31. | QW ol

Planiindringen omfattar dels indring och komplettering av gillande planbestimmelser,
dels komplettering av planbeskrivning tillhérande géllande plan och ny genomférande-
beskrivning.

Andring av detaljplan fér
KV. TIBASTEN

i Salem
i Salems kommun, Stockholms lan

Uppréttad 2006-03-23 av ORIGO arkitekter AB.

Reviderad efter samrad 2006-05-03.
Reviderad efter underrattelse 1 2006-06-16.

PLANBESKRIVNING

N

Planen &r uppréttad enligt Plan- och bygglagens (PBL)
regler for enkelt planfSrfarande, 5 kap 28§.

Antagen: 2006-08-22

Laga kraft: 2006-09-21
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HANDLINGAR

Till planéndringen hor f6ljande handlingar:

e denna planbeskrivning (komplettering):

e planbestdimmelser med tillhérande bilagor (dndring och komplettering)
bilaga 1: illustration 6ver byggrétt inom Kv. Tibasten
bilaga 2: ritningar dver typlosningar
genomforandebeskrivning (ny)
gillande detaljplan bestdende av plankarta med bestdmmelser och
planbeskrivning (inkl. &ndring fran 1982)

o fastighetsforteckning

PLANANDRINGENS SYFTE

Huvudsyftet med denna planéndring &r att mojliggéra kompletteringar av befintliga
huvudbyggnader inom rubricerat omréde, trots att byggritten enligt géllande detaljplan
genom detta dverskrids. Kompletteringar som skall kunna godk#innas bestr bland annat
av utbyggnad av bursprak, taktéckta uteplatser, inglasade uterum, inbyggda eller vanliga
forstukvistar m m. Avsikten &r att i planéndringen mdjliggora kompletteringar som
fangar upp omradets karaktér och skapar en god helhetsverkan, genom att bifoga s k
typldsningar, i form av ritningar. Dessa ritningar avses lidggas fast i planen.

Planéndringen omfattar dels &ndring och komplettering av géllande planbestimmelser,
dels komplettering av planbeskrivning tillhérande géllande plan och dels
genomforandebeskrivning (ny).

PLANDATA

Ligesbestimning
Planomradet &r belédget cirka 700 meter 6ster om Salems centrum.
Planforslaget omfattar fastigheterna Tibasten 1-32.

Areal
Planomrédet omfattar ca 2,0 ha.

Markigoférhallanden
Se fastighetsforteckning.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Detaljplaner

Omrédet omfattas av en stadsplan faststélld 1966-05-06, samt en &dndring av stadsplan
(P182-31) faststélld 1982-06-28.

Planomradet bestar av 31 st kedjehus med en byggnadsarea om ca 115 resp. 150 kvm, dér
byggnader med den mindre byggnadsarean har inredd markvéning. Omradet 4r mycket
vilbevarat, och manga av husen har en firgséttning i originalutforande.

Byggritten inom omradet 4r i dagslédget foljande:

e Hogsta antalet vaningar for bostadshus med markvéning 4r begrénsat till en
vaning. Storsta taklutning for dessa bostadshus &r 5 grader.

e Hogsta antalet vaningar for bostadshus som ej har markvéning &r en vaning med
mojlighet att bygga pa dessa med vindsvéning. Vindsvaningen fér inredas till 50%
av huvudbyggnadens byggnadsarea och taklutningen skall vara 14 grader, med
storsta byggnadshdjden mot gatan.

e Byggnadsritten dr begrinsad till den byggnadsarea som fanns 1982 nér den forra
planindringen gjordes.

Behovsbedomning om miljobedomning/miljokonsekvensbeskrivning (mkb)

En miljéredovisning har upprittats som tar upp de viktigaste miljéfragorna som &r
aktuella med anledning av forhallandena pa platsen och planens innehall.
Miljéredovisningen ligger dven till grund for kommunens stéllningstagande huruvida
miljobedomning och miljékonsekvensbeskrivning behovs enligt PBL 5 kap 18§ och MB
6 kap.

Planforslaget innebér att smérre fordndringar och kompletteringar medges for befintlig
bostadsbebyggelse. Ingen ny mark tas i ansprak. Ingen hélsofarlig eller miljostérande
markanvéndning tillats. Forhallandena pa platsen dr inte av den karaktéren att ndgon
betydande miljépaverkan kan befaras. Planforslaget som helhet innebér ytterst marginella
fordndringar ur miljésynpunkt. Mot denna bakgrund bedémer kommunen att
planindringen inte kan antas medf6ra en betydande miljopaverkan, och att
miljokonsekvensbeskrivning dédrmed inte behdver upprittas.
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TILLAGG TILL PLANBESKRIVNINGEN

Underliggande stadsplan, med dess tilligg fran 1982, giller jimsides med nedan
beskriven planindring. Denna planindring innebér att den tidigare faststillda byggritten
fran 1966 resp. 1982 fordndras och kompletteras.

BEBYGGELSE

Byggriitt

Sedan aktuell detaljplan faststilldes 1982 har intresset for utbyggnader av befintliga
huvudbyggnader inom Kv. Tibasten 6kat hos de enskilda fastighetségarna.
Planéndringen innebir att, utover den enligt géllande plan fastlagda byggritten,
utbyggnad av entrétak, forstukvistar, bursprak, inglasade uterum, balkonger etc (i
enlighet med de i planbeskrivningen bilagda ritningarna 6ver typlosningar) skall kunna
tillatas.

For att mojliggéra detta kan utrymmets placering fa avvika frén gillande detaljplans
bestdmmelser om forbud att bygga p4 s k prickad mark och bestimmelsen om minsta
avstand till grédns mot granntomt (minst 4,5 meter). Férutséttningen for att kunna tillata
utbyggnader under sidana omsténdigheter #r dock att ritningar éver vald/valda
typlosningar bifogas i bygglov/bygganmélan. Nirmare gréins mot fastighet 4n 4,5 meter
kravs &ven att &garna till berdrda grannfastigheter ldmnar sitt skriftliga yttrande till
atgérderna. Se typlosningar i bilaga 2.

Fér sammanbyggda kedjehus avses att tillbyggnader skall hallas inom en 3- meterszon
runt huvudbyggnaden lings med tva fasader; fasad mot triidgard och gata. For kedjehus
pé horntomt med en fri gavelfasad avses tillbyggnader hallas inom en 3-meterszon runt
huvudbyggnaden lings gavelfasad, samt fasad mot trddgérd och gata. Inom denna zon
tillats utbyggnad i enlighet med faststillda matt pa ritning 6ver typlosning. Lings
garagebyggnads langsida mot huvudbyggnad skall tillbyggnader hallas inom en 3-
meterszon. Inom denna zon tillats endast skéirmtak i enlighet med faststillda matt pa
ritning 6ver typlosning. Se dven det illustrerade exemplet pa tillbyggnader, bilaga 1.
Majlighet att inreda vinden for de bostéider som saknar markvaning kvarstar, men den
inredningsbara boytan utdkas genom att en taklutning pa 38 grader i stillet for de tidigare
14 grader.

Gestaltning

I och med att omrédet &r sa pass vilbevarat vad giller sivil fasadmaterial som
férgséttning; skall fasader utfSras i puts i kombination med staende, slit trépanel. Fasader
Fasader av andra material far ej forekomma. Taktsickning pé tillbyggnad skall vara av
plét eller takpapp, eller pa inglasat uterum; ljusgenomsléppligt tak av glas eller plast.
Sadeltak pa huvudbyggnad som uppférs med vindsvéning skall besta av svarta takpannor.
Récken vid uteplatser och forstukvistar skall utforas som vertikala spjélstaket med glesa
brédor i trd i samma kulr som takfoten eller fasaden. Plank fir uppforas i anslutning till
uteplats, och skall utféras med vertikal lockpanel i samma kuldr som takfoten eller
fasaden.

Staket runt fastighet far léggas i fastighetsgrins, och skall utfras som vertikala
spjélstaket med glesa brador i tré i samma kulér som takfoten eller fasaden, till en hogsta
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hojd om 80 cm. Stodmur fér utforas dér terréingen sé kréver, med en hégsta héjd om 50
cm, fran befintlig mark i tomtgréns, och i gra slét, enféirgad betongsten.

Ombyggnad av takfot &r tillaten léings entré- och gardssidan, forutsatt att den utfors i
enlighet med typsektion. Takfot enligt ritning K1 skall belédggas med tréipanelliknande
plét eller slét plat i firg samordnad med taksargen, medan den vertikala delen pa takfot
enligt K2 skall klds med trépanel.

Fargsattningen for huvudbyggnader samt tillbyggnader skall folja en for omrédet enhetlig
férgskala med ljusare och mérkare toner i en skala frén vit - beige till brunt.

Kedjehus med fargsdttning i originalutforande.

STORNINGAR

Markradon
Planomradet ligger inom omrade med risk fér markradon. Tillbyggnader skall uppforas
radonskyddade.

Byggnationsbuller
Storningar under utbyggnadstiden kan uppsta for boende inom omradet, frimst genom
byggnadsarbete. Dessa stérningar bedoms dock vara begriansade.

TEKNISK FORSORJNING

Elf6rsérjning

Elmétarskap pa fasaden fér ej byggas in eller pa annat sitt goras otillgingligt for
nétégarens personal och respektive elkund i samband med eventuell tillbyggnad. Se
vidare i genomf6randebeskrivningen under *Tekniska fragor”.
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Viirme
Fjarrvdrme finns i nirheten. Fastigheter med vattenburna virmesystem kan i framtiden

ansluta sig till fjrarrvérmenitet.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

I genomférandebeskrivningen behandlas frdgor om plangenomftrande, ekonomiska
fragor etc.

Genomftrandetiden for de atgdrder, som omfattas av plandndringen, har satts till 5 &r fran
den tidpunkt da planédndringen vunnit laga kraft.

Bygglov

Nir panforslaget togs fram fanns intentioner om att minska bygglovplikten. Det har dock
visat sig oldmpligt ur brandskyddssynpunkt med tanke pa kommande lagéindringar.
Bygglov krdvs darfor i vanlig ordning for de atgérder som planen mojliggor.

Bygganmiilan

Bygganmaélan ger byggnadsndmnden mdjlighet att forbereda sin tillsyn dver
byggprojektet och ger ndmnden tid att preliminért bedéma kontrollbehovet, bland annat
behovet av byggsamrad. Avsikten med bygganmélan &r att visa pa hur fragor som t ex
brand, barighet och barnsékerhet sékerstalls.

Bygganmalan skall vara skriftlig med uppgifter om byggherrens och kvalitetsansvariges
namn och adress, fastighetsbeteckning, och nér byggnadsarbetena 4r avsedda att pabérjas.
Aven projektets art och omfattning skall beskrivas.

Brandkrav
Med tanke pé bebyggelsens tithet skall brandkrav sérskilt uppmérksammas. I synnerhet
vid tillbyggnader inom 4,5 meter fran tomtgrans mot granne.

REVIDERINGAR EFTER SAMRAD

Foljande revideringar har gjorts efter samrad:

I planbeskrivningen:

1) Texten under “Handlingar” pa sidan 2 har reviderats. Typritningarna som tidigare
var en bilaga till planbeskrivningen ingér nu i planbestimmelserna.

2) Plandndringens syfte har fortydligats nagot.

3) Forklaringen av bygganmaélan i sidfoten pa s 2 har kompletterats nagot.

4) Ett fortydligande kring omrédet vilbevarade fasader vad giller fasadmaterial och
fargsattning har gjorts under rubriken “Tidigare stéllningstaganden”.

5) Texten géllande miljokonsekvensbeskrivning/miljobedémning har reviderats
négot.

6) Ett fortydligande kring den utdkade byggritten och att mojlighet att inreda vind
kvarstér for vissa av fastigheterna har gjorts under rubriken “Byggritt”.

7) Texten gillande fasad- och takmaterial samt stddmur har kompletterats nigot
under rubriken “Gestaltning”.

8) Texten géllande markradon har &ndrats nagot.
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Texten géllande bygglovanmailan har &ndrats nigot.

10) En ny rubrik, “Elf6rs6rjning”, har tillkommit i enlighet med Vattenfalls yttrande.
11) En ny rubrik, ”Véarme”, har tillkommit.

12) En ny rubrik, "Brandkrav” har tillkommit.

13) Texten géllande bygglovbefrielse har fortydligats nigot.

14) Texten géllande brandkrav har fortydligats nigot.

I planbestimmelserna:

1)

2)

3)
4
5)
6)
7)
8)
9

Texten under “Handlingar” pa sidan 1 har reviderats. Typritningarna som tidigare
var en bilaga till planbeskrivningen ingér nu i planbestdmmelserna.

Samtliga planbestimmelser (4ven de paragrafer som ej dndras) har tagits med
under rubriken “Foridndring av planbestdmmelser”.

Mom. 2 § 2 har fortydligats nagot vad géller den utokade byggrétten.

Mom. 3 § 4 har fortydligats nagot, genom att ett stycke tagits bort.

Mom. 1 § 5 har fortydligats nagot vad géller vindsvaning och markvaning.
Mom. 2 § 5 har fortydligats ndgot vad géller hogsta tilldtna byggnadshojd.
Mom. 3 § 5 har fortydligats nagot, vad géller vindsvéaning.

Mom. 5 och 6. har tillkommit, vilka reglerar fasadmaterial och firgséttning.
Rubriken ”Administrativ bestimmelse” och ”Anmérkning” har forsetts med § 6
resp. § 7. Texten géllande @ndrad lovplikt har dessutom fortydligats négot.

10) En ny illustration, “Illustration §ver byggritt inom Kv. Tibasten”, ersétter den

tidigare Bilaga 1 “Principutformning av byggritt inom typkvarter”.

11) Typritningen K1 har reviderats vad géller takmaterial pa utbyggd takfot.

I genomf6randebeskrivningen:

1)

2)
3)

Texten under ”Handlingar” pé sidan 1 har reviderats i enlighet med 6vriga
beskrivningar.

En ny rubrik, “Planavgifter”, har tillkommit.

En ny rubrik, “Elforsorjning”, har tillkommit. Text géllande métarskép samt flytt
av ledningar har tillkommit i enlighet med Vattenfalls yttrande.

Foljande revideringar har gjorts efter underrittelse 1:

I planbeskrivningen:

1

2)
3)

4)

Texten under ”Planéndringens syfte” pa sidan 2 har reviderats avseende :
bygglovsbefrielsen. Med tanke pad kommande lagéndringar har bygglovbefrielsen
visat sig oldmplig ur brandskyddssynpunkt.

Hénvisningen till bygganmaélan pa sidan 2 har tagits bort.

Texten under Byggritt” har reviderats vad géller utbyggnad mot fastighetsgrins
och bygganmilan/bygglov.

Texten under ”Administrativa frdgor” har reviderats vad giller bygglovbefrielse
och bygganmélan.

I planbestdmmelserna:

1)

§ 6 har reviderats. Text géllande bygglovbefrielse har tagits bort.



Dp 82-66 8/9

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Planhandlingen har upprittats av ORIGO arkitekter.

Fran Salems kommun har medverkat:

Kommunarkitekt Conny Olsson, exploateringschef Borje Larsson, bygglovhandlidggare

Anders Larsson Tegelby samt planarkitekt Karin Hoas.

ORIGO arkitekter

O~ Ay

Maria Svanberg
Planarkitekt MSA
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