SALEMS KOMMUN PLANBESKRIVNING
~==2¢ Miljé- och samhalls- 2005-11-30 rev 2006-05-03

byggnadsforvaltningen
Plan- och exploateringsenheten
Conny Olsson

Detaljplan for

Salem 27:1, f d Rollbj6rnshuset samt del av Salem 5:68
Uppréttad i november 2005 reviderad i maj 2006

plan nr 81-61, dnr 2004/259.

HANDLINGAR

Planhandlingarna bestar av plankarta med planbestdammelser, denna
planbeskrivning, genomférandebeskrivning och fastighetsforteckning,
behovsbeddmning av miljébeddmning samt den tidigare miljo-
konsekvensbeskrivningen, 2005-04-25 (fran plansamradet).

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med detaljplanen &r att skapa forutsattningar fér ombyggnad av
den befintliga byggnaden till bostéder. Byggnaden blir efter ombyggnad
fyra vaningar hdg. Sammanlagt ryms ca 15 lagenheter inom byggnaden
pafastigheten Salem 27:1. Parkeringsplatser ordnas bade inom denna
fastighet och pa marken norr om fastigheten pa del av Salem 5:68.

FORENLIGT MED 3, 4 OCH 5 KAP. MILJOBALKEN

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

MILJOBEDOMNING

For detaljplaner ska kommunen gora 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
manniskors halsa eller for miljon, det berérda omradets sarbarhet pa
grund av till exempel 6verskridna miljokvalitetsnormer eller kulturarvet,
paverkan pa skyddad natur.
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Titel: planbeskrivning Sparat som: g:\gemensam_new\msb\pex\fysisk planering\detaljplaner\salem 27-1 fd rollbjorn\planbeskrivning51019colrev060503.doc Antal sidor: 9



Salems Kommun

2(8)

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 andamden i PBL 5:18 &r kopcentrum,

parkeringsanl ggning 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 tillsammans
med byggherren gjort en sadan behovsbeddmning och kommit fram till
att den planerade ombyggnaden till bostader inte kommer att medféraen
betydande miljopaverkan. Marken &r i stort sett redan ianspraktagen for
en befintlig byggnad. Nya bostads &genheter kommer att byggas ovanpa
denna byggnad. Tillskott av féroreningar kommer framst att skei form
av dagvatten da ytterligare 24 p-platser kommer att byggas. Denna mark
har inga kéndiga bevarandevarden. Dagvattnet kommer att andutasttill
det kommunala dagvattennétet och passera en framtida dagvattendamm
innan det nar recipienten, sjon Uttran.

PLANDATA
L agesbestdmning
Planomradet &r beléget ca 200 m norr om Ronninge centrum.

Omrédet gransar i soder till bostadshusen, inom kv Ronnen 1 vid
Dammtorpsbacken. | norr och i vaster gransar planomradet till
fastigheten Salem 5:68, som &gs av Stockholms stad och som utgdrs av
skogsmark och utnyttjas som strovomrade. | Oster gransar planomrédet
mot Salemsvégen.

Area
Planomrédet & ca 0,3 ha

M ar kagoforhallanden
Marken &r i huvudsak i enskild &go.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer

Oversiktsplan for Salems kommun frén 1990 géller fortfarande, men en
ny Oversiktsplan & under framtagande. Norr om planomradet pa
Stockholms stads mark finns planer pa att, inom stdra Hallsta planera for
ca 50 bostader i Iagre flerbostadshus och i smahus.

| omrédesplan for 6stra Ronninge antagen av kommunfullméktige i mars
1986 anges omrddet som ett omrdde for institutioner och andra
arbetsplatser.
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Detaljplaner

Géllande detaljplan for planomradet & en detaljplan for Salem 27:1, plan
nr 81-46, lagakraftvunnen 1994-07-19. Den anger markanvandningen
kontor, smaindustri, hantverk i tva vaningar och en hogsta bruttoarea pa
1100 kvm samt en mindre tomt for telestation i en vaning. Utfartsforbud
gdler fram till befintlig utfart. Genomforandetiden, var fem ar, och gick
ut 1999-07-19.

| soder grénsar omradet till andring och utvidgning av stadsplanen fér
centrala delen av R6nninge municipalsamhélle, faststalld 1957-12-20,
plan nr 81-05. Den anger omrade for bostadsandamal for tre punkthus.

Norr om omrédet finns ingen detaljplan.
Nagon fastighetsplan finns inte for omradet.

Bostadsprogram

Detta projekt & medtagit i bostadsprogrammet 2005-2009, som
godkandes av kommunstyrel sen 2005-04-04. Kommunfull maktige har
annu inte behandlat fragan. Dar anges en utbyggnad ske med ca 20
bostadsl dgenheter ar 2006.

Program for planomr adet

Kommunstyrelsen godkande 2005-02-28, § 21, et av plan- och
exploateringsenheten i september 2004 uppréttat och i januari 2005
reviderat program till detaljplan for Salem 27:1, f d Rollbjornshuset och
del av Salem 5:68, samt uppdrog &t bygg- och miljénamnden att upprétta
detaljplan for omrédet.

Bedut fattas under forutsattning att fastighetsagaren tecknat avtal med
Stockholms stad om att forvérva marken norr om fastigheten (del av
fastigheten Salem 5:68).

Ankie Bosander (c) reserverade sig mot beslutet.

Samr ad och remiss

Ett planforslag var utsidnt pa samrad och remiss under tiden 2005-05-24 —
08-30. Inkomna synpunkter har redovisatsi en samradsredogorelse,
daterad 2005-11-15. Kompletteringar av planforslaget har redovisats i
dutet av denna planbeskrivning.

Miljokonsekvensbeskrivning

En miljokonsekvensbeskrivning (MK B) har uppréttats 2005-04-25 av
O&K Arkitekter /Per Olsson. MKB:n ligger som en bilaga till
planfordaget. Det huvudsakligainnehallet beror trafikbullerfragan och
risker med hénsyn till att Ronningevégen &r transportled for farligt gods.
Aven solljusforhéllanden, lekytor och siktférhallanden vid foreslagen in-
och utfart behandlas i denna.
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Kommunala beslut i évrigt
Nagra sadana finns inte.

FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR OCH
KONSEKVENSER

Natur

Mark och vegetation
Planomradet utgors av kuperad terrang.

e Markbeskaffenhet och geotekniska forhallanden
Marken bestar i huvudsak av fast mark, berg i dagen eller pa ringa djup.
Omradet uppvisar idag inga hogre kvaliteter nér det géller vegetation,
markforhdllanden och fastighet, snarare tvartom.

e Radon
Omradet & inte utpekat som ndgot riskomrade for radon.

e Fornlamningar
Nagra kanda fornlamningar finns inte inom planomradet.

Bebyggelseomr aden

e Bostader och arbetsplatser
Fordaget till ny markanvandning ar bostader 3 plan som innehaller caca
15 Igh, fran 2 rum och kok (rok) till 4 rok. Bottenvaningen byggs om till
kontor m m.

En skiss har tagits fram av arkitekt Per Olsson O &K Arkitekter AB som
SOAB Fastigheter & Forvaltning AB har anlitat som konsult for att
studera detta omréde.

Per Olssons skiss innehdller en pdbyggnad pa huset med tva nya plan.
Det blir ett flerbostadshus med totalt fyra vaningar dar bottenvaningen
innehaller 1agenhetsférrad m m samt lokaler for kontor etc.

Tillfart och angoring fores as ske via den befintliga infarten som ansluter
till Salemsvégen. Salemsvagen gar mellan E 4/E 20 i norr och Rénninge
Centrum i soder. Siktforhallanden har sérskilt studerats.

Parkeringsytor om ca 30 p-platser kommer att skapas inom planomradet,
ca 16 platser inom Salem 27:1 och ca 12 platser i form av carportar samt
12 platser for besoksparkering pa del av fastigheten Salem 5:68, norr om
fastigheten Salem 27:1.

For att tillskapa erforderliga ytor for bl a parkering krévs att en del av
fastigheten 5:68 tillfors fastigheten Salem 27:1. Ett kopekontrakt har
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uppréttats mellan Stockholms stad och SOAB Fastigheter och
Forvaltning AB for att reglera detta

o Owrig bebyggelse
Den befintliga mindre tomten for telestation behalls inom befintlig
fastighet och vid de féreslagna parkeringsytorna.

e Service

En f-9 skola inryms i Skogsingsskolan som ligger ca 400 m Gster om
planomradet. Forskolor finns i Gammelgarden och i Vilhelmsdals
foraldrakooperativ. Ronninge gymnasium ligger vid Sandbéacksvagen pa
ett avstand av ca 450 meter.

Néarmaste kommersiell service ligger i ROnninge centrum med
Konsumbutik och ett antal mindre butiker, restaurang, konditori m m

Salems centrum & kommunens centrum som innehaller bade offentlig
och kommersiell service sdsom kommunalhus, vardcentral, apotek, |CA-
butik, Netto-butik, systembolag, frisorer, banker, post, butiker m m.

e Byggnadskultur och gestaltning

Omrédet dr inte medtaget i inventeringen “Ronninge kulturhistoriska
miljoer” av Stockholms Léns Museum i1 samarbete med Salems kommun
fran 1986. Omradet gransar dock till en helhetsmilj6, centrala Rénninge
och till tva ndrmiljéer inom denna, 5:2 Salemsvigen — Dammtorpsvigen
och 5:3 Hagaviagen — Vilhelmsdalsvégen.

Skyddsrum
Salems kommun &r ingen skyddsrumsort. Skyddsrum behover darfér inte

byggas.

Friytor

Lek och rekreation
Omrédet soder om byggnaden planeras for lek och utevistelse. Men dven
ytorna bakom byggnaden kan utnyttjas for lek. Narheten till
skogsomradet norr och nordvast om omradet utgor ocksa en tillgang for
lek och utevistelse.

Naturmiljo

Omradet norr om planomradet, som utgors av Hallstaomradet innehdller
skogsmark med elljusspér, skjutbanor m m. Har finns goda méjligheter
att idkafriluftsliv.
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Gator och trafik

e Gatunat
Salemsvéagen som passerar direkt intill planomradet & en huvudgata
mellan Bergaholmsvagen och Rénninge centrum.

e Trafik

5700 fordon passerar idag pa Salemsvagen, norr om korsningen med
Sabytorgsvagen. Soder om korsningen passerar 7200 fordon per dygn
och pa Sabytorgsvagen 3800. Trafikmangderna kommer att oka till 7500
pa Salemsvagen norr om Sabytorgsvagen och till 9000 sdder om denna.
Detta har tagits hansyn till i den kompletterande bullerutredningen,
daterad 2005-11-28.

e Gang- och cykel- och

mopedtrafik
|dag sker gangtrafiken pa befintliga gangbanor.
Norr om planomradet pd Salemsvégens Ostra sida finns en gang- och
cykelbana som strécker sig fran korsningen Salemsvagen -
Sabytorgsvagen fram till Tvarvégen.

Att astadkomma trafiksakra skolvagar & en kommunal uppgift. Ett sakert
overgangsstélle dver Salemsvagen bor darfor iordningstéllas, sa att elever
kan ta sig upp till Skogsingsskolan pa ett tryggt och sakert sitt. Det
befintliga Overgangsstéllet, som ligger strax soder om korsningen
Salemsvagen/Sabytorgsvagen kan forbéttras t ex med en forhojning
och/eller avsmalning av kdrbanan.

o Kaollektivtrafik

Busslinje 725 passerar pa Salemsvégen mellan Rénninge centrum och
Tumba. Busslinje 708 passerar korsningen Salemsvagen/Sabytorgsvagen
och trafikerar mellan R6nninge centrum och Hallunda.

e Parkering

Parkering sker pa den egnatomten. Ett trettiotal Oppna parkeringsplatser
ordnas patomten samt 12 platser i carportar, sammanlagt ca 40 platser.
Det bor uppfylla behovet for bostdderna och eventuella
kontorsarbetsplatser. Bostaderna alstrar ett behov av 23-25 platser,
beraknat pa 1,15 platser per |agenhet. Besoksparkering och p-platser for
handikappade ingér i detta. For kontor har behovet berdknats till ca 10 —
12 platser.

o Utfarter
In- och utfart pa Salemsvéagen sker idag pa samma plats som foreslas
behallasi planfordaget.
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Storningar

Végtrafikbuller har utrettsi en sarskild bullerutredning av Ingemanssons
och i bifogade MKB. Forslaget uppfyller uppstélida riktlinjer for
vagtrafikbuller enligt ett avstegsfall, med vissa atgarder. Avstegsfall 2
tilldmpasi dettafall eftersom det handlar om en befintlig byggnad som
byggs om.

Foreslagna atgarder &r att balkongerna forses med bullerdampande
skérmar.

L &genheterna som vetter mot Salemsvagen pa det Gversta vaningsplanet
har studerats om sa att sovrum med takfonster undviks.

Planbestammelser infors i detaljplanen angaende hogsta bullervarden
inomhus med tanke pa val av fonster och tilluftsdon samt vid fasad och
uteplatser.

For lekplatsen i soder foredas ett plank uppforasi tomtgransen mot gatan
och mot fastigheten Ronnen 1.

Miljokvalitetsnormer (MK N)

Salems kommun var inte med i Luftvardsforbundet vid senast
uppdateringen av méatparametrar, och finns €j heller med i databasen for
miljokvalitetsnormer (MKN) i Stockholm och Uppsala lans
luftvardsférbunds databas. Med anledning av detta kan kommunen inte
redogora specifikt for MKN.

| Salems kommun finns endast en miljostérande verksamhet som har
betydande paverkan pa luft, E4/E20. Fastigheten Salem 27:1 ligger ett
par kilometer fran E4/E20 och fastigheten omfattas inte av 6verskridande
halter av vare sig PM 10, kvavedioxider eller Bensen. Samma beddémning
gdller for ar 2015. (En 6versiktlig karta dver Stockholm och Uppsala lan
med MKN for Bensen och kvévedioxid finns framtaget).

Teknisk forsorjning

e Vatten och avliopp

Kommunala vatten- och avloppsledningar & utbyggda till omradet.
Foreslagen tillbyggnad av befintlig byggnad inkréktar lite pa det befintliga
ledningsrattsomrédet, i planen foreslaget u-omréde. Entrébyggnaden hamnar
som mest ca 3 meter ut pa ledningsomrédet for kommunens va-ledningar.
Detta gar att l6sat ex genom att bygga en mur under entrébyggnaden, som
skyddar vid eventuell uppschaktning.

Varme
e Uppvarmning
Uppvarmning bor ske med vattenburna system.

e EI
El & utbyggt i omradet.
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e Avfall
Avfall tas om hand och kéllsorteras. SRV :s atervinningsstation ligger pa
ett avstand av ca 300 meter.

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

Konsekvenser av planens genomforande

Konsekvenserna ar att huset kommer att byggas om till bostéder och att
ett antal personer kommer att bo hér. Fler personer an idag kommer att
utnyttja marken for boende, lek och parkering etc.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Arbetet bedrivsi en projektgrupp bestdende av féljande tjansteman.
Borje Larsson, exploateringschef,

CarinaMolin, bygg- och miljochef

Mirsad Bektesevic, utredningsingenjor gata-va

Roland Gustaf sson, utredningsingenjor gata-va

Conny Olsson, kommunarkitekt

Andringar efter samrad och remiss.
Foljande andringar fores as efter samradet.

1. Ett nytt avsnitt under rubriken miljébedomning har lagtstill pa
forstasidan i planbeskrivningen.

2. Planbestammelser inforsi detaljplanen angdende hogsta
bullervarden inomhus med tanke pa val av fénster och tilluftsdon
samt vid fasad och uteplatser.

3. Ett nytt avsnitt om miljokvalitetsnormer har infortsi
planbeskrivningen.

4. Léagenheterna som vetter mot Salemsvégen pa det 6versta
vaningsplanet har studerats om sa att sovrum med takfonster
undviks.

5. | kommande exploateringsavtal mellan kommunen och
exploatdren Stefan Wennerholm, SOAB Fastigheter &
Forvaltning AB ska ovanstaende atgarder bl a bullerdtgarder mm
regleras.

6. Serviceavsnittet har andrats sa att det framgar att Vilhelmsdals
foradldrakooperativ & en av de narmaste férskolorna och inte
Bergsgarden.

REVIDERINGAR
Efter utstallningen har foljande revideringar gjorts.

1. Antalet 1agenheter minskas fran ca 20 till 15 stycken, vilket har inforts
i planbeskrivningen.

2. Planbestimmelsen om buller har kompletterats med texten “minst
haften av boningsrummen i varje lagenhet ska hatillgang till fonster mot
fasad med hogst 55 dB(A)”.
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3. lllustrationsplanen har justerats.

Conny Olsson Borje Larsson
Kommunarkitekt Exploateringschef

i samarbete med

Per Olsson Stefan Wennerholm

Arkitekt SAR SOAB Fastigheter & Forvaltning AB

O&K Arkitekter
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