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O&K ARKITEKTER AB, STOCKHOLM 2008-01-09

SAMMANFATTNING

Planforslaget omfattar ett omrade pa ca 3000 m2 norr om Ronninge station inklamt
mellan Salemvagen och en relativt brant t&tbevuxen bergsluttning som utgor borjan
pa ett strov- och naturomrade till sodra Hallsta.

Befintlig byggnad uppford som telestation, senare ombyggd for kontor och hantverk
upptar ca 527 m2 byggnadsyta. Byggrétten & begransad till 2 vaningar och en hogsta
bruttoarea pa 1100 m2.

Byggherren- SOAB Fastigheter & Forvaltning AB, genom Stefan Wennerholm Soderby
Entreprenad AB, har hos kommunen ansbkt om éndring av géllande detaljplan.

Om- och tillbyggnaden omfattar pabyggnad av 2 vaningsplan for konvertering till 20-22
lagenheter pa vaningsplanen 1-3tr. Del av bottenvaning forblir verksamheter fér kontor
och hantverk samt ytor for bostadskomplement, teknik mm.

Planomradet i norr rymmer parkeringsytor for 40 platser varav 12 st utgor carportplatser.
Drygt hélften av p-omrédet ligger inom markyta som forvéarvats av Sthim Stad.

| miljokonsekvensbeskrivningen,
bedoms inte planen medftra négra eller endast sma negativa konsekvenser avseende
aspekterna:  byggbuller
fororeningar
tillganglighet
siktforhallande vid in/utfart
farligt gods vid transportpassage
sakerhetsavstand till bensinstation
sakerhetsavstand till industriverksamhet
brandskyddsatgarder vid granslage for insatstid
naturmilj6

aspekterna: trafikbuller beddms planen alt trafiksituationen medfora negativa
konsekvenser med patagliga dtgérdskrav enl specifikation.
ljusklimat  bedoms planen medféra viss negativ inverkan med atgérds-
krav enl specifikation.

Medverkande
SALEMS KOMMUN Borje Larsson Exploateringschef,
Conny Olsson Kommunarkitekt,
Mirsad Bektesevic Utredningsingengor,
Milj6- och Samhallsbyggnadsforvaltningen.

INGEMANSSON Anne Hallin Akustik-Buller-Vibrationer,
TECHNOLOGY AB Leif Akerlof,

SODERBY ENTR.AB Stefan Wennerholm Bestéllare,

O&K ARKITEKTER AB Per Olsson Arkitekt SAR/MSA.
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1. INLEDNING

SOAB Fastigheter & Forvaltning AB har hos kommunen ansokt om
andring av géllande detaljplan.

Att skapa forutséttningar for ombyggnad av befintlig byggnad till
bostader. Efter foradling omfattar byggnaden 4 van och inrymmer
20-22 Igh inom fastigheten Salem 27:1. Parkeringsplatser ordnas
bade inom denna fastighet och pa marken norr hdrom pa del av
fastigheten 5:68 som SOAB Fastigheter & Forvaltning AB har for-
varvat av Stockholm Stad.

2. PLANFORHALLANDEN
Gallande dversiktsplan for Salems kommun antogs nov 1990.
For denna del galler omradesplan fran mars 1986 och anger mark-

andamal for institutioner och andra arbetsplatser.

Géllande detaljplan for Salem 27:1 vann laga kraft 1994-07-19.
Planen anger smaindustri, kontor, hantverk och telestation.

Finns g for omradet.

Omradet berdres g av strandskydd.

3. NULAGESBESKRIVNING

Tomten & bebyggd av dldre byggnad i 2 van och avsedd for kontors-
och industriandamal och & anlagd med p-platser. Ut- och infart sker

via Salemvégen ca 75 m norr om korsningen Sabytorgsvagen.

Planomradet ligger ca 200 m norr om Rénninge Centrum, pendeltag-
station samt bussterminal.

Forskolor, f-9skola samt gymnasium finns inom ca 450 m avstand.

Arbetsplatser finns i kv Macken (Bensinstation) utmed Salemvégen
och i kv Forradet (industri) norr om planomradet.

Ovrig offentlig service hanvisas till Salem Centrum ca 1 km avstand.

Den tekniska férsorjningen av planomrédet utgores av kommunala
vatten- och avloppsledningar samt fjarrvarme, el och teleanslutningar.

Omradet ansluter i vaster till en trédbevuxen bergssluttning.
Utstréckningen av detta naturomradet inneslutes mellan Salemvégen
och Rénningevagen samt sodra Hallsta.

Hér finns utrymme for skogslek och rekreation pa skogsstigar som
forbinder omgivande bostadsomraden.
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4. OMRADESFORUTSATTNINGAR

Planomradet bestar till halften av tomtmark i plan lutning lika med
Salemvégens - utan uppvuxen vegetation. Mot vaster Gvergar resterande
tomtmark till brantare kuperad dy- och tradbevuxen bergsterrang som
nar upp till hojdnivaer ca +48 m med utsikt mot §6n Flaten i sydvast.
Det tatvuxna bestandet utgors av gran, bjork och tallar i ett ovardad in-
tryck bland flertalet vindfallen.

Marken antas besta av fast moran alt berg i dagen eller paringa djup.

Kommunen & mycket restriktiv till 6kade utslgpp i de véardefulla
recipienterna. Dagvattnet inkopplas pa kommunens dagvattensystem.

Tomtmark &gs av SOAB Fagtigheter & Forvaltning AB. Del av (5:68)
har forvarvats fran Sthim Stad och ingar som del i parkeringsomradet.

Framtida befolkningsantal kan komma att uppgatill 25-40 personer.

Omrédet saknar miljoer med kulturhistoriskt intresse men gransar i
soder till en helhetsmiljo, centrala Ronninge samt till tva narmiljoer
inom denna, namligen fastigheterna 5:2 och 5:3.

5. BEBYGGELSEFORUTSATTNINGAR — ANALYS

Betraffande befintlig byggnad, markforhallanden samt vegetation
foreligger |aga kvalitéer. Fastigheten & en 2-plans sutterangbyggnad i
slant som pabygges med tva vaningar och ges en ny yttre gestaltning i
samklang med de omgivande flervaningshusen. Bjaklaget Gver
bottenvaningen ligger pa nivan ca+32 m.

Omréadet som inrymmer gang-och cykelvéagar ligger inom hastighets-
reglerad zon (50km/tim). Salemsvégen, som utgor sekundarled for
transport av farligt gods, passerar forbi fastighetens tomtgrans.
Foljande trafikméngder foreligger for akuellt omrade 2005/2015:
(erhdllina fran Milj6- o Samhallsbyggnadsforvaltn, Salems Kommun)

Gata fordon/vard.medeldygn skyltad hastighet kmv/tim
2005 0-alt 2015

Salemvégen del 1 5700 5700 8100 50

Salemvégendel 2 7200 7200 11100 50

Sabytorgsvagen 3800 3800 6 000 50

Tung trafik utgor 5% av ovanstaende belopp
Ddl 1 resp 2 avser vagstrackn norr/sbder om korsn med Sabytorgsv
Alstrad fordonstrafik fran planerad byggnad anses forsumbar.
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6. PROJEKTBESKRIVNING

6.1 markanvandn  Forslag till ny markanvandning ar bostader (20-22 Igh) i 3 vaningar.
Bottenvaningen forblir kontor,handel samt kompletteras for bostader
avseende tillkommande utrymmen (bostadskompl, teknik, sopforvar).

6.2 forslagshandl |déskiss O& K Arkitekter AB gm arkitekt Per Olsson SAR/MSA.
Bestéllare SOAB Fagtigheter & Forvaltning AB, Stefan Wennerholm.
Ingéende ritningar redovisasi PROGRAMBESK RIVNINGEN.
Projektet bildar bebyggelsefront till Rénninge C vid infarten fran
Salemvégen i norr.

Byggnaden kommer betr formsprak, materialval och fargval att vél
anslutatill omgivande bebyggelse-utan att for den skull imitera. Om-
& tillbyggnaden skall uppforas enl begreppet ekologiskt byggande déar
stor omsorg skall agnas fasadutformning, materialval o fargséttning.
Om-& tillbyggnad till bostéder i 3 van utfores genom en pabyggnad
av 2 nyavan.plan pa befintlig byggnad.

Bottenvaningen i sutteréng forblir verksamhetslokaler och utrymmen
for teknik, bostadskomplement sasom Igh-frd, tvéttstuga och soprum.
Totalt inrymmes 20-22 Igh enl f6ljande fordelningsmatris:

Van 1RK 1RoK 2RK 2RoK 3RoK 4RoK antal BRA m2

3tr 3 1 4 412
2tr 1 1 1 6 9 534
1tr 1 2 6 9 498
summa_ 2 3 1 12 3 1 22 1444
BV kontor/hantverk (144) + bost.kompl mm (306) 450

1894

Omradet sbder om byggnaden & avsedd till lekytor och utevistelse
pga det solexponerade l&get. Narheten till korsningen Salemsvéagen
och Sébytorgsvagen kommer eventuellt behdva avgransa lekomradet
mot trafikbuller genom en ljudreducerande plankvaggskonstruktion.
Pga byggnadens nérhet till avskérmande hojdnivaer i vaster, kommer
detta delvis paverka ljusklimatet vid arstider med I3g solinstralning.
40 <t bilplatser for boende/géster motsvarar ca 1,8 p-platser/Igh.

In- och utfart sker vid befintlig anslutning till Salemvégen.

6.3 tekn forsorjn Befintligt Va-system, el och fjarrvarme finns redan anslutna.

6.4 expl-avtal Exploateringen ska inte medfora ndgra kostn fér Salem Kommun.
Byggherren skall sta for alla kostnader som projektet medfor.
7. MILJOK ONSEK VENSBESKRIVNING

7.1 inledning Detaljplanens omfattning och innehall bedoms inte utgdra nagon
betydande miljopaverkan. Darmed behovs g utforas nagon strikt
miljokonsekvensutredning enligt 6 kap.i miljobalken.
Kommunen har anda ansett det motiverat att till detaljplanen in-
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7.2 utredn.fragor

7.21 trafikbuller

O&K ARKITEKTER AB, STOCKHOLM 2008-01-09

foga en beskrivning av vissa miljokonsekvenser som harmed
nérmare analyseras.

| denna miljokonsekvensbeskrivning redovisas utvérderade
konsekvenser av planforslaget med tillhérande atgardsférsag

I jamforelse med ett sk nollalternativ (dvs dar ingenting utfores).
Som rimlig avgransning for konsekvensanalyser har féljande pa-
verkansfaktorer bedomts viktiga for utredning till beslutsunderlag:

Trafikbuller paverkan pa bostaderna, och lekplats,

Byggbuller under genomférandetiden,

Mark- o Luftféroreningar,

Tillganglighet till gronomrade i vaster,

Ljusklimat i bostéder samt pa tomtmark,

Siktforhallande vid utfart pa Salemvagen,

Riskanalys for fordonspassage med farligt gods,

Riskanalys for sakerhetsavstand till bensinstation,

Riskanalys for sakerhetsavstand till industriverksamhet i néromrade,
Brandskyddsatgarder p.g.agranslége for insatstid,
Naturmilj6n med avseende pa exploateringen.

Barnsakerhet med hansyn till trafiksituationen pa Salemsvéagen,
sarskilt vintertid. Det ar trangt pa den befintliga gangbanan utmed
tomtgansen mot gatan.

Nuvarande trafiksituation och framtida trafikstrommar enl 5.2 Trafik.
Genom kommunala exploateringsplaner kommer den prognostiserade
trafikmangden ar 2015 att 6ka avsevart jamforel sevis dagens nivaer.
Tillampade riktvéarden for vagtrafikbuller som normalt inte bor dver-
skridas vid nybyggnad av bost&der enl Infrastrukturprop.96/97:53 &r,

- 30dB(A) ekvivalentnivainomhus,

- 45dB(A) maximalnivainomhus nattetid,

- 55dB(A) ekvivalentniva utomhus vid fasad (frifaltsvarde),

- 70 dB(A) maximalnivavid bostadens uteplats (friféltsvarde).

Salemvagen har en lutning mot sbder pa ca 4,6 % vid fastigheten.
Byggnadens fasadliv métt till vagkant (horisontellt matt) ar:
mellan 5 - 7,5mi plan 1-3,
mellan 10-11,5mi plan BV (befintligt husliv).

Forvantade trafikbullerstérningar kommer darmed att stélla patagliga
krav pa étgarder at innehdllarimliga kvalitetsmal pa boendemiljon.

Trafikbullerutredning/Rapport 31-03111-A fran INGEMANSSON
TECHNOLOGY AB daterad 2005-03-29 redovisas dettaingaende
enl bilaga A.

Konsekvenser:

For att innehalla malet om ekvivalent ljudniva vid alla fasader om
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7.22 byggbuller

O&K ARKITEKTER AB, STOCKHOLM 2008-01-09

hogst 55 dB(A) erfordras Vi-del av trafikmangderna pa Salemsvégen
och Sabytorgsvagen enl trafikbullerutredningen.

Byggnaden far 3 sidor med hogst 55 dB(A) ekvivalent ljudniva. Med
foreslagen Igh-planlosning samt bullerskyddsatgérder enl nedan pa
balkonger mot Salemsvagen innehalles riktvardena for avstegsfall B,
(enligt skriften Trafikbuller och planering utgiven av Lansstyrelsen i
Stockholms 1&n, Miljoférvaltningen i Stockholms och Stockholms
Stadsbyggnadskontor, januri 2000). Det innebér i dettafall att
bullernivan hogst 55 dB(A) klaras utanfér minst hélften av
boningsrummen i varje [&genhet.

Atgérder:

Balkonger mot Salemsvégen forses med lokala bullerskyddsskarmar,
med hojdmétt 1,5 m samt |ljudabsorbenter i balkongtak som darmed
erhdller ljudnivan hogst 55 dB(A) ekvivalentniva

Genom lampliga val av fonster och tilluftdon enl ljudklass B kan god
ljudmilj6é inomhus erhallas med stangda fonster.

Fordagets sammantagna konsekvenser pa trafikbuller bedéms som
patagliga.

Konsekvenser:

Byggnadsarbetena kan paborjas efter lagakraftvunnen detaljplan.
Byggstart beréknas darmed ske forst i slutet av ar 2005 med en
genomforandetid som uppgar till ca6 man.

Arbetenas bullerpaverkan pa omgivningen harror framst fran bygg-
hissar, schakt-och lastmaskiner, borr- och bilningsverktyg, samt mtrl-
transportfordon till och fran byggarbetsplatsen.

Stérning under byggtiden kommer att bli mérkbar i ringa omfattning.

Omgivande bebyggelsestruktur & av relativt utglesad karaktar. Inom
radien 100 m finns ca 8 bostadshus dér narmaste byggnad ligger pa
25 m avstand.

Atgérder:

Naturvardsverkets riktvarden for byggbuller skall galla

-60 dB(A) under vardagar 07-18,

-50 dB(A) under kvallar 18-22, samt |6rdagar och helgdagar,
-45 dBA) under nétter 22-07.

Kringboende bor informeras i god tid angdende storningar.
Vetskapen om storningsorsak samt dess tidsavgransning
skapar beredskap att minimera denna negativa upplevelse.

Fordagets sammantagna konsekvenser pa byggbuller bedoms sma.
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7.23 fororeningar

7.24 tillganglighet

7.25 ljusklimat
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Konsekvenser:

Under byggtiden kommer 6kade utdl8pp av luftféroreningar att ske
fran entreprenadmaskiner.

Dessa kommer aven att orsakarisk for spill fran drivmedel och olja
som utgor markfororeningskallor till sdvél yt- som grundvatten.
Regnvatten fran takytor utgor alltid okad fororeningsgrad pa dag-
vattnet liksom avvattnade hardgjorda parkeringsytor.

Kommunen kréaver att dagvattenhanteringen skall inkopplas pa

pa kommunala dagvattensystemet.

For att minimera fororenad dagvattenalstring kan takbeléaggning av
Sedumvaxter utnyttjas, vilket daven ur ekologisk saval upplevelse-
synpunkt vore att foredrai projektet. Beslut i detta val saknas annu.

Atgérder:

Skyddsatgarder skall vidtagas under byggskedet for att skydda
recipienten. Maskiner och oljetank bor placeras pa hardgjorda

ytor, helst under tak. Bransle enl miljoklass 1 bor anvandas.
Allamedverkande i byggprojektet skall informeras att uppmark-
samma férekomst av oljespill och lackage samt utféra lampliga
saneringsatgarder.

Dagvatten fran takytor och hardgjorda P-ytor skall inkopplas pa
kommunens dagvattensystem i Salemvagen.

Sophanteringen kommer att kallsorterasi utrymme inom byggnaden.

Fordagets sammantagna konsekvenser pa fororeningar bedoms sma.

Konsekvenser:

Gronomradet i vaster utgor plats for rekreation.

Befintlig gangstig ansluter idag till Salemvagen i planomradets norra
del inom fastigheten Salem 5:68.

Forvarv av denna del av planomrédet fran Stockholm Stad har skett
och avstyckning for sammanléggning avses med befintlig tomtmark
Salem 27:1.

Befintligt gangstrak kommer att kunna behdllas med sin anslutning
till Salemvagen.

Konsekvenser:

Byggnaden har ett relativt Oppet 1age patomtmarken med undantag
for dess vastra langfasad som gransar till grénomradets delvis branta
sly- och trédbevuxna sluttningar.Den generella ljusinstralningen mot
de Oppna fasadsidorna kan under aret i princip betraktas som lik-
vardiga normalfallet byggnader.

Zonen vid vasterfasaden bedoms déaremot fa en varierad ljusinstral-
ning fran eftermiddagstid till solnedgang. Den da bildade skugg-
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7.26 Siktutredning
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effekten varierar p.g.a solens l&ge 6ver bergryggens aktuella hojd-
nivaer och dels pa solbanans arstidslage 6ver horisonten.

Av resurshansyn har utredningen begransats till studier av skugg-
effekter under aktuella eftermiddagstider for solinstralningsvinklar
gallande vid tidpunkterna fér var- och hdstdagjamning (ute-sésong).

Detta har grafiskt studerats av undertecknad arkitekt Per Olsson och
bedomts i konstruerad tvarsektion genom byggnaden-berget i vaster
och givit underlag for foljande utvardering:

- att tomtmark for lekytor och uppehallszoner bedoms variera fran
ingen paverkan i soderlage, till begransad i vasterlage,

- att bostader i vasterlage plan 1tr under var-host perioden bedoms
fa sddan skuggpaverkan att lagenheter i detta lage narmare bor
studeras,

- att bostader i vasterlage plan 2 tr under perioden bedoms fa liten
eller ringa skuggpéaverkan,

- att bostader plan 3tr bedoms fa ingen skuggpaverkan.

Under inomhusperioden host-vinter minskar generellt ljusinflodet i
lagenheterna p.g.a allt Iagre solbana (minimum vid vintersolstandet)
varvid ljusinflodet ocksa minskar nérmare marknivan.

Atgérder: BYGGNAD

For att mojliggora storsta ljusinstralning till 1agenheterna framforallt
pa sidan mot gronomradet &r det viktigt att forse dessa lagenheter
med storafonster.

Atgérder: LANDSKAP

Det ar nddvandigt att genom rojn- och gallringsinsatser pa befintliga
slyrbestand och vindfallen skapa béttre livsbetingelser for véxter och
kvarvarande tradbestand samt for de narboendes tillganglighet.
Dessutom bor viss avverkning ske genom urglesning i tatbevuxna
Tradbestand.

Héarur skapas fina skogslundar som mera slépper fram ljuset pa
bergssluttningarnatill bostadsbyggnaden.

Detta ligger pa mark som &gs av Stockholms Stad och erforderliga
skogsvéardande atgarder |6ses genom Gverenskommelse/avtal.

Fordagets sammantagna konsekvenser pa ljusklimatet bedéms som
tillfredsstallande om atgéarder i likhet med ovan utfores.

Konsekvenser: Fria siktvinklar vid in-/utfart
Fordonstransporter till och fran fastigheten &r tankt att ske i den nu-

Sammanfattning varande in/utfarten vid Salemvégen ca 75m norr om korsningen med
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7.27 Riskanalys
Sammanfattning

7.28 Riskanalys
Sammanfattning

O&K ARKITEKTER AB, STOCKHOLM 2008-01-09

Sabytorgsvagen. Salemsvégen passerar utmed fastighetgrénsen i en
svag krokning vilket kan uppfattas som en faktor till mojlig siktfor-
samring da byggnaden hér befinner sig nara tomtgransen.

Av denna anledning har Milj6-& samhallsbyggnadsforvaltningens
(MSB) gatuenhet utrett aktuella forhallanden samt bedémt detta ur
trafiksakerhetssynpunkt.

Atgérder:

Msh:s gatuenhet konstaterar att siktforhallandena vid nuvarande och
framtida in- och utfart ar acceptabla utifran forslaget antal p-platser.
Sikten & norrut ca 37 meter och ca 30 meter soderut métt fran ca 2,5
meter in fran befintlig asfaltkant. Det forutsétter att planteringar av
trad flyttas soderut réknat fran infarten.

For att fa optimala siktforhallanden, beréknat fran 11,5 meter skulle
ev nagra p-platser vid utfarten behovatas bort.

Konsekvenser: Sekundarled for transporter av farligt gods
Aktuella transporter utgores endast av tankbilar med villaolja.
Nagon bensin fraktas inte har da malpunkter for detta saknas soder
om denna fastighet. De tva bensinstationer som finns inom Salem tét-
ort ligger pa Salemvéagen ca 500 m norr om denna fastighet och den
andra vid Sdbyvagen strax sbder om Salems centrum.

| PM-Riskbedémning fran M SB-forvaltningen daterad 2005-04-05
bedbms explosionsrisk och risk for brand och skador, aven for tredje
man som f6ljd av olyckshandelse, som mycket liten.

Déarfor bedoms risk for allvarlig skada, sdsom brand, explosion e dyl
som minimal.

Atgérder:
Inga aktuella dtgarder vidtages.

Fordagets sammantagna konsekvenser pa transporter av farligt gods
bedoms sma.

Konsekvenser: Sakerhetsavstand till bensinstation

Enl Lansstyrelsens rekommendationer for den fysiska utformningen
kring bensinstationer géller skyddsavstandet 100 m.

Fastigheten ligger pa avsténdet ca 500 m till narmaste bensinstationen
Statoil som ligger vid korsningen Salemsvégen/ Tvéarvagen.

Atgérder:
Inga aktuella dtgarder vidtages.

Fordagets sammantagna konsekvenser for aspekten bensinstation
beddms som obefintlig.
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Sammanfattning

7.30 Riskanalys
Sammanfattning

7.31 Naturmilj6
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Konsekvenser: Sakerhetsavstand till industriverksamhet
Sakerhetsavstandet till industriverksamhet enligt rekommendationer
ar 200 m. Fastigheten ligger pa ett avstand av 300 m till ndrmaste
industriomrade som i den delen utnyttjas som atervinningsstation
inom kv Macken 5.

Atgérder:
Inga aktuella dtgarder vidtages.

Fordagets sammantagna konsekvenser pa sakerhetsavstand till
industriverksamhet beddms som obefintlig.

Konsekvenser: Brandskyddsatgarder map insatstid
Sodertorns Brandforsvarsforbund har i remissvar dberopat att
fastigheten ligger pa gransen for réddningstjanstens insatstid pa 10
min. Brandforsvarsforbundet anser att talet om insatstider &r inte
relevant da brand kan utvecklas mycket snabbt varfor 10 min kan
vara en alltfor lang tid.

Brandforsvarsforbundet rekommenderar att byggnaden forses med
sprinkler.

Atgérder:
Inga aktuella dtgérder & annu beslutade.
Detta ar bara en rekommendation och sdledes inget krav.

Fordagets sammantagna konsekvenser for insatstid bedoms sma.

Konsekvenser:

Naturmarken berors enbart av exploateringen vid planomradets
norradel som nyanlaggs for parkeringsandamal pa befintlig skogs-
mark.

Ovrig péverkan pa naturmiljon pga okad frekventering i gronomradet
fran nyinflyttade bedéms som ringa.

Atgérder:

Da de naturmassiga kvaliteérna bedoms laga utgor erforderliga
avverknings- och markbehandlingsarbeten inga negativa
konsekvenser pa naturmiljon.

De atgardsbeskrivna konsekvensernartill forhojande ljusklimat

for byggnadens narmiljoer enl 7.25 far i detta avseende betraktas som
enbart naturvardande insatser.

Fordagets sammantagna konsekvenser pa naturmiljon bedoms sma.
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