SALEMS KOMMUN PLANBESKRIVNING
o 2007-09-28
Detaljplan for

Del av Hogantorp 2:1, norra Salem
Uppréttad i september 2007

plan nr 84-01 dnr 2006/878.

HANDLINGAR

Planhandlingarna bestar av plankarta med planbestdammelser, denna
planbeskrivning, genomférandebeskrivning och fastighetsforteckning,
behovsbeddmning av miljébedémning.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med planforslaget &r att skapa forutséttningar for att uppforaen
komplementbyggnad pa ca 250 kvm till Hogantorps ungdomshem, som idag
bedriver behandlingsverksamhet inom Hogantorps gard, samt att anlégga
tillfartsvdg och parkering till denna. Denna byggnad ska ge plats for fyra
ungdomar och personal. Overvaningen planeras att inrymma kontorslokaler
for verksamheten.

Statens Institutionsstyrelse & huvudman for ungdomshemmet, som &r ett
behandlingshem f6r ungdomar. Stockholms stad ager marken.

FORENLIGT MED 3, 4 OCH 5 KAP. MILJOBALKEN

Forvaltningen bedomer att bestémmelsernai 3 och 4 kapitlen i
miljobalken tillgodoses i planfordaget och att miljokvalitetsnormer enligt
5 kapitlet i miljobalken iakttas.

MILJOBEDOMNING

For detaljplaner ska kommunen gdra en behovsbeddémning for att avgora
om en miljébeddmning ska goras eller inte. Resultatet av
behovsbeddmningen blir ett stallningstagande till om detaljplanens
genomfdrande kan antas medféra en betydande miljopaverkan eller inte.

Beddmningen gors utifran de kriterier som finnsi bilaga 4 till MKB-
forordningen. Kriterierna handlar bland annat om riskerna for
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manniskors halsa eller for miljon, det berdrda omradets sarbarhet pa
grund av till exempel 6verskridna miljokvalitetsnormer eller kulturarvet,
paverkan pa skyddad natur.

Bedomningen ska ocksa goras utifran PBL 5 kap 18 §, stycke tre och
fyra, vilket innebar att en miljokonsekvensbeskrivning ska uppréttas om
genomfoérandet av planen kan antas medftra en betydande miljopaverkan
pagrund av att planomradet far tasi ansprak for vissa utpekade andamal.
Om sa ar fallet skall vissakrav i miljobalken 6 kap. 6-8 88 tillampas.

Ett av de utpekade andamdlen i PBL 5:18 &r kopcentrum,
parkeringsanlaggning eller annat projekt for sammanhallen bebyggel se.

Trots detta ska det i det sérskildafallet goras en beddmning om projektet
kan innebéra en betydande miljopaverkan. Forvaltningen har gjort en
sadan behovsbedomning och kommit fram till att den planerade
behandlingsbyggnaden m m inte kommer att medféra en betydande
miljopaverkan.

PLANDATA

L agesbestdmning

Planomrédet ligger sdder om och i anslutning till Hogantorps gard och
har beroende pa omradets kultur- och naturkansliga lage minimerats till
ca0,3 ha

Area
Planomrédet har en area av ca0,3 ha.

M ar kagofor hallanden
Marken inom planomrédet, del av fastigheten Hogantorp 2:1, &gs av
Stockholms stad.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer
En ny kommunomfattande Oversiktsplan har antagits av
kommunfullmaktige den 15 juni 2006.

Planomradet ingdr i omradet av riksintresse for turist- och friluftsomraden,
enligt 4 kap 28 miljobalken, Malaren med dar och strander. Omrédet & av
riksintresse med hansyn till omradets samlade natur- och kulturvarden.
Bebyggelse och andra ingrepp far endast kommatill stand om det inte
patagligt skadar dessa véarden.

Den aktuella platsen ingar i omradena BK 1, bevarandeomrade for kultur
Hogantorp inkl Vitsand enligt 6versiktsplanen frén 2006.

For detta omrade sags:
"Markanvindning
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Nuvarande markanvandning med golfbana, jordbruk och skogsbruk boér
fortsatta. Det ar onskvart med fortsatt jordbruksdrift. Om markagaren
Sockholms stad, inte langre avser att arrendera ut marken for
jordbruksandamal bor marken anda hallas 6ppen.

Skogsbruksatgarder bor undvikas pa hojdomradet i den norra delen och vid
backravinen for att bevara de intressanta geologiska bildningarna, speciella
naturtyper och ovanliga vaxtarter somfinnsi detta omrade.

Bebyggel seutveckling
Nya hus for jordbrukets behov kan tillkomma, men bor datill lage, form och
utférande anpassas till den befintliga bebyggel sen.

Nagon ny bebyggel se bor inte tillkomma i andutning till Hogantor ps
gardsbebyggel se. Nagot enstaka bostadshus kan tillkomma i anslutning till
befintligt hus nordvast om garden. Nya hus bor till 1age, form och
utformning anpassas till den befintliga bebyggel sen. Allén fram till
Hogantorps gard ska bevaras.

Nagon ny bebyggelse bor inte tillkomma vid Vitsand

Genomfdrande
En eventuell utokning av golfbanan bor provasi en detaljplan eller
omradesbestammel ser.

Detaljplan bor uppréattas for Vitsand for att reglera befintlig bebyggelse och
begransa utbyggnaden samt att sikerstélla tillgangligheten till
strandomradet. For skogsbruket bér samrad mellan markégaren,
skogsvardsstyrelsen och kommunen ske.”

Detaljplaner
For omradet finns ingen detaljplan.

Omr adesbestammelser

Omradesbestammelser for del av Hogantorp 2:1, vann laga kraft 1992-
11-25. Omrédesbestammelserna reglerade den da planerade golfbanan
med kompletterande mindre byggnader samt ett naturomréde med
Falkenberget, ned till Malarens strand. Hogantorps gard m fl byggnader
ingick ocksdi omradesbestammel serna.

Syftet var att sakerstélla den tidigare 6versiktsplanens rekommendationer
(antagen 1990) vad gdller bevarande av det Oppna landskapet,
kulturminnesvard, naturvard och det rorliga friluftslivet.

Omrédesbestammelserna innehaller ocksa skyddsbestammelser, ql1-g5,
for bevarande av kulturhistoriskt vardefulla byggnader.

Bland annat finns ocksa en bestdmmelse som anger f6ljande,
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"Eventuella tillkommande byggnader skall ges en placering och
utformning som tar sarskild hansyn till omradets kulturhistoriska
vdrden.”

Omrédet ingar enligt omradesbestammelserna i gl-omrade och i direkt
andutning till naturomrade, N. Omradet utgors av en f d tradgard och
som idag bestdr av en grasplan vid mangardsbyggnaden. Gréasplanen
duttar ner mot sydvast. Rakt vasterut ligger en hog bergknalle, en
utlopare av Falkenberget.

Inom naturomrade, N, anges att: “Adellévskog fir ej avverkas. Rojning i
skogsbryn och i Hogantorpsbackens ravin far € utforas utover
naturvdardande insatser.”

Fastighetsplan
Nagon fastighetsplan finns inte for omradet.

Program for planomr adet

Kommunstyrelsen besl6t 2007-05-28, § 87 att godkanna ett av arkitekt Bo
Fyrby i samarbete med plan- och exploateringsenheten i februari 2007
uppréttat och i maj reviderat program till detaljplan for del av Hogantorp 2:1
samt uppdrog & bygg- och miljonamnden att upprétta detaljplan for del av
Hogantorp 2:1 med detta program som utgangspunkt.

Detaljplaneférslag

Bygg- och miljénamnden beslot 2007-06-12, § 83, att sdnda ett forslag till
detajplan for del av Hogantorp 2:1 pa remiss och samrad enligt PBL 5:20.
Detaljplanen ar uppréttad i februari 2007 av arkitekt Bo Fyrby i samarbete
med milj6- och samhallsbyggnadsférvaltningens plan- och
exploateringsenhet.

Samradet och remissen har féranlett en mindre andring av en
planbestammelse, lillaq éndrastill lillaf och kompletteras med texten
Vardefull kulturmiljé som skall bevaras. Nya byggnader ska anpassastill
Hogantorp gards huvudbyggnad med tillhdrande flygelbyggnader avseende
formsprak, materialval och fargséttning.

Kommunala beslut i 6vrigt
Nagra sddana finns inte.

FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR OCH
KONSEKVENSER

Natur, mark och vegetation

Planomradet sluttar mot sydvéast och gransar i nordvast mot en kraftig,
skogsbevuxen bergssluttning.
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e Markbeskaffenhet och geotekniska forhallanden
Néarmare understkning av forhallandena kommer att goras.
Okulérbesiktning av befintliga byggnader i direkt anslutning redovisar inga
grundlaggningsproblem.

Regnvatten ska tas om hand genom lokalt omhéndertagande, genom
infiltration.

e Radon
Planomradet ligger i narheten av riskomrade for markradon. Hansyn bor
tastill detta vid grundléggning.

e Fornlamningar
Nagra kanda fornlamningar finns inte inom planomradet.

Bebyggelse

Omrédet, som ursprungligen har utgjorts av en tradgard till
mangardsbyggnaden, & idag igenvuxen och har inga hogre kvaliteter.
Befintligt vaxthus har forfallit.

De néarmast angréansande byggnaderna & mangarsbyggnaden, Hogantorps
gard som &r i tva fulla vaningar med tva flygelbyggnader i en vaning. Paen
avstyckad fastighet i oster finns bostadshus (f d arbetarbostad) som heter
Blasut.

Friytor
Det finns gott om friytor i direkt anslutning till planomradet.

Naturmilj6 och strandskydd
Strandskyddet langs Mé&laren & utvidgat till 300 meter. Strandskyddet avses
att upphévas inom planomradet.

Som sérskilda skél kan hér ses att platsen i nuldget &r ianspraktagen och att
den tilltankta byggnaden kommer att fungera som en komplementbyggnad
till ungdomshemmet. Den aktuella platsen & ocksa avskuren fran stranden
av en brant, del av Falkenberget, och omradet nedanfor branten &
ianspraktagen av ett enbostadshus samt tillhdrande byggnad.

Den planerade atgarden bedoms inte att paverka det rorliga friluftslivet. Det
rorliga friluftslivet kommer &ven efter planerad nybyggnation att ha en god
rorelsefrihet 1angs Mélarens strénder med omnejd, riksintresse for det
rorliga friluftslivet (4:2 MB). Befintlig vag som gar sbder om tomtplatsen
kommer € att paverkas av planerad atgéard.

Konsekvenser for det rorliga friluftslivet

Bygg- och miljéenheten bedomer inte att den planerade nybyggnationen
kommer att paverka det rorliga friluftslivet. | nulaget finns en befintlig vag
som bl.a. gar soder om det som rimligen kan anses vara
tomtplatsavgransningen for Hoégantorps ungdomshem.
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V&gen fortsétter fran Salems golfklubb vidare 6ster, och sdder om
tomtplatsavgransningen for ungdomshemmet, for att via en valbesokt
vattenkvarn leda vidare ner till ’sjostugan” och forbi densamma.

Alternativa placeringar av byggnaden

Bygg- och miljéchef/ekolog Carina Molin har tillsasmmans med Kjell
Bergstrom, chef for ungdomshemmet, sett Gver alternativa placeringar for
den planerade komplementbyggnaden. Forutom den i nuléget féreslagna
platsen, ca 100 m fran Méalarens strandzon, sa har vi tittat pa ytterligare en
mojlig alternativ placering. Det &r en plats som ligger ca 200 m fran
strandzonen, nord-vast om huvudbyggnaden. Nackdelen med denna
alternativa plats & att man datar i ansprak orord mark, héllmarkskog,
istallet for den foreslagna platsen som redan &r ianspraktagen. Dessutom
ligger deni for ndra anslutning till golfbanan, vilket & en nackdel eftersom
komplementbyggnaden &r tankt att fungera som en sluten avdelning for ett
fétal ungdomar och dar stor vikt laggs vid att avdelningen & sa
insynsskyddad som mgjligt.

Paverkan pa nyckelbiotoper mm.

Omradet omkring den aktuella detaljplanen innehar ett par nyckelbiotoper,
en adelldvskog och en bergshbrant. Dessa bedoms € att bertras/paverkas av
detaljplanen.

Naturmiljon/paverkan pa véxt- och djurliv

Den aktuella byggnationen bedoms g ha ndgon betydande paverkan pa
vaxt- och djurliv med hanvisning till att platsen & ianspraktagen av ett
befintligt vaxthus inom den sk. tomtplatsavgransningen/tradgarden.

Gator och trafik

e Gatunat
Omradet kan nas fran en befintlig vég vid torpet Blasut. Vagen maste
forbattras och foérlangas.

e Gang- och cykeltrafik
Gang- och cykeltrafiken sker pa samma vagar som vagtrafiken.

o Kaollektivtrafik
En busslinje trafikerar golfbanan och Sodertédlje. Narmaste busshdllplats
ligger pa ca 300 meters avstand fran den planerade byggnaden.

e Parkering
Parkering anordnas i anslutning till infarten i sdder via befintlig vag.

Utredning av mojligheten att anordna en gemensam parkering for
mangardsbyggnad haller pa att utredas.

Stérningar
Verksamheten kommer inte att stdra omgivningen.
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Miljokvalitetsnormer (MK N)
Nagra miljokvalitetsnormer berér inte omradet.

Teknisk forsorjning
Anslutning till befintligt elnét kan ske vid mangéardsbyggnaden.

Anslutning kan ske till befintlig vattenforsorjning fran Malaren, som via ett
nyrenoverat reningsverk pumpas till hela anldggningen.

Anslutning kan ske till befintligt avloppsreningsverk, som enligt uppgift
aven ska klara tillkommande byggnad. Understkning har paborjats om
eventuella forbéttringsdtgérder. Idag klarar anlédggningen 150
personekvivalenter. Reningsanldggningen drivs tillsammans av Hogantorps
Ungdomshem och Salems golfklubb. Den maste byggas ut for att klara
tillskottet som kommer fran den féreslagna byggnaden.

Uppvarmning av framtida byggnad bor ske med vattenburet system, ev med
bergvarme.

Dagvattnet ska tas om hand med |okalt omhandertagande av dagvatten,
LOD genom infiltration och i befintliga dagvattenledningar.

Avfall
En idag fungerande sophadmtning kommer att 10sa avfallshanteringen
aven for den nya byggnaden.

Administrativa fragor
Genomférandetiden &r 10 &r fran den dag da planen vinner laga kraft.

Konsekvenser av planens genomférande

Konsekvenserna av detaljplanen &r att en ny behandlingsbyggnad pa ca
250 kvm uppfors och att en ny vég fram till denna anléggs. Vid infarten
anordnas en parkering nagra fa p-platser.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Framtagandet av detaljplanen har skett av arkitekt Bo Fyrby i samarbete
med plan- och exploateringsenheten genom kommunarkitekt Conny
Olsson, exploateringschef Borje Larsson, bygg- och miljéchef/ekolog
CarinaMoalin.

ANDRING EFTER SAMRAD

Efter samrad och remiss har foljande férandring gjorts.

Plankartan:

En andring av en planbestammelse fran lillaq till lillaf och med

bestdmmel setexten: Véardefull kulturmiljo som skall bevaras. Nya
byggnader ska anpassas till Hogantorp gards huvudbyggnad med tillhdrande
flygelbyggnader avseende formsprak, materialval och fargsattning.
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Planbeskrivningen har kompletterats med text om samradet under rubriken
detaljplaneforslag och beskrivit ovan namnda foréndring.

Bo Fyrby Conny Olsson
Arkitekt MSA Kommunarkitekt
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