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PLANBESKRIVNING

ot S tackhalm

N

Planen &r upprittad enligt Plan - och bygglagens (PBL) regler for enkelt planforfarande,
5 kap 288.

Antagen: 2006-11-14

Laga kraft: 2006-12-09
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HANDLINGAR

Till plandndringen hor foljande handlingar:

e denna planbeskrivning (komplettering):

e planbestimmelser med tillhorande bilagor (dndring och komplettering)
bilaga 1: illustration dver byggritt inom Kv. Blébiret
bilaga 2: ritningar over typlosningar

e genomfOrandebeskrivning (ny)

e gillande detaljplan bestdende av plankarta med bestimmelser och
planbeskrivning (inkl. &ndring frdn 1985)

o fastighetsforteckning

PLANANDRINGENS SYFTE

Huvudsyftet med denna planidndring dr att mojliggéra kompletteringar av befintliga
huvudbyggnader inom rubricerat omrade, trots att byggrétten enligt géllande detaljplan
genom detta overskrids. Kompletteringar som skall kunna godkinnas bestar bland annat
av utbyggnad av bursprak, taktickta uteplatser, inglasade uterum, inbyggda eller vanliga
forstukvistar, carport m m. Avsikten &r att i plandndringen mojliggéra kompletteringar
som fangar upp omradets karaktir och skapar en god helhetsverkan, genom att bifoga s k
typlosningar, i form av ritningar. Dessa ritningar avses ldggas fast i planen.

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

PLANDATA

Ligesbestimning

Planomradet ar belédget cirka 2 km nordost om Ronninge station. Planforslaget omfattar
fastigheterna Smultronet 1-17 , Slnbéret 1-14, Odonet 1-17, Blabéret 1-15, Béret 1-10,
Krusbéret 1-9, Vinbéret 1-13, Hjortronet 1-22, Lingonet 1-13, Hallonet 1-16, Korsbéret 1-
20, Morellen 1-17 och Bjornbéret 1-21.

Areal
Planomradet omfattar ca 21,0 ha.

Markégoforhallanden
Se fastighetsforteckning. Tomter &r 1 huvudsak 1 enskild 4go. Park och gatumark dgs av
Salems kommun.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Detaljplaner
Omrédet omfattas av stadsplan PI 82-35 faststélld 1985-07-11.

Planomradet bestar av 191 st kedjehus av tre olika typer, sammanbyggda med
garage/forrdd. Den ena hustypen dr byggd i ett plan med 103 eller 115 kvm byggnadsyta.
Den andra dr byggd i ett plan med suterring med 90 kvm byggnadsyta med entré fran
ovre plan och den tredje lika den andra men med entré fran nedre plan
(suterrdngvaningen).

Enplanshusen har tillbyggts med vindsvéning i ett flertal fall. Garage/forrad omfattade
vid exploateringen 30 kvm byggnadsyta per fastighet i hela omradet. Garagen har
tillbyggts 1 ett flertal fall till 40 kvm.

Byggriétten inom omradet ar i dagsldget foljande:

e Hogsta antalet vaningar for bostadshus med markvaning ar begrinsat till en
vaning. Markvéningen fér ej uppta storre bostadsyta dn 50% av byggnadsytan.
Storsta taklutning for dessa bostadshus dr 14 grader.

e Hogsta antalet vaningar for bostadshus som ej har markvaning dr en vaning, med
mojlighet att bygga pa dessa med vindsvaning. Taklutningen far vara max 38
grader.

e Tillbyggnad av husbyggnader medges endast for ett fatal ytterfastigheter dar det
har bedomts 1dmpligt med hinsyn till tomtstorlek och befintliga ledningar. Denna
byggritt 4t endast utnyttjad pa ett par stéllen.

e Tvé platser med byggritt for gemensamhetsanldggning 1 en vaning finns men ar ¢j
utnyttjade.

Behovsbedomning om miljobedomning/miljokonsekvensbeskrivning (mkb)

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

Planforslaget innebir att smérre forandringar och kompletteringar medges for befintlig
bostadsbebyggelse. Ingen ny mark tas 1 ansprak. Ingen hilsofarlig eller miljostérande
markanvandning tillats. Forhallandena pa platsen dr inte av den karaktiren att ndgon
betydande miljopéverkan kan befaras. Planforslaget som helhet innebér ytterst marginella
forandringar ur miljosynpunkt. Mot denna bakgrund bedémer kommunen att
plandndringen inte kan antas medfora en betydande miljopaverkan, och att
miljokonsekvensbeskrivning dirmed inte behdver upprittas.
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TILLAGG TILL PLANBESKRIVNINGEN

Underliggande stadsplan giller jimsides med nedan beskriven planidndring. Denna
plandndring innebér att den tidigare faststdllda byggrétten fran 1985 fordndras och
kompletteras.

BEBYGGELSE

Byggriitt

Sedan aktuell detaljplan faststélldes 1985 har intresset for utbyggnader av befintliga
huvudbyggnader inom planomradet dkat hos de enskilda fastighetsdgarna.
Plandndringen innebar att, utdver den enligt gidllande plan fastlagda byggritten,
utbyggnad av entrétak, forstukvistar, bursprak, inglasade uterum, balkonger etc (i
enlighet med de i planbeskrivningen bilagda ritningarna dver typlosningar) skall kunna
tillatas.

For att mojliggora detta kan utrymmets placering fa avvika fran gillande detaljplans
bestimmelser om forbud att bygga pa s k prickad mark och bestimmelsen om minsta
avstind till grans mot granntomt (minst 4,5 meter). Forutsdttningen for att kunna tillita
utbyggnader under sadana omstdndigheter dr dock att ritningar 6ver vald/valda
typlosningar bifogas i bygglov/bygganmélan. Narmare grians mot fastighet &n 4,5 meter
kravs dven att dgarna till berérda grannfastigheter lamnar sitt skriftliga yttrande 6ver
atgirderna. Se typlosningar i bilaga 2.

For sammanbyggda kedjehus avses att tillbyggnader skall hallas inom en 3-meterszon
runt huvudbyggnaden ldngs med tva fasader; fasad mot trddgard och gata. For kedjehus
pa horntomt med en fri gavelfasad avses tillbyggnader hallas inom en 3-meterszon runt
huvudbyggnaden ldngs gavelfasad, samt fasad mot trddgard och gata. Inom denna zon
tillats utbyggnad i enlighet med faststillda métt pa ritning 6ver typlosning. Langs
garagebyggnads langsida mot huvudbyggnad skall tillbyggnader hallas inom en 3-
meterszon. Inom denna zon tillats endast skdarmtak i enlighet med faststdllda métt pa
ritning over typlosning. Se dven det illustrerade exemplet pa tillbyggnader, bilaga 1.
Mojlighet att inreda vinden for de bostdder som saknar markvéning kvarstar, men den
inredningsbara boytan utokas genom att en taklutning pé 38 grader 1 stillet for de tidigare
14 grader. Regeln gillande att markvaning ej far uppta storre bostadsyta dn 50% har
tagits bort.

Gestaltning

Uterum kan placeras till vénster eller hoger pa fasad, intill endera hérnet. Bredden kan
varieras upp till angivet max-méatt men fonster i minst ett rum ska ldmnas fria. Med tanke
pa dagsljusforhdllanden inomhus, friskluftintag, mojlighet till skyddad till uteplats samt
brandskydd och brandutrymning ar det ej ldmpligt med uterum ldangs hela fasaden. Mot
granne ska uterummets vigg vara ogenomsiktlig, utan fonster, for att undvika stérande
insyn.

Fasader skall utforas i puts i kombination med stdende, slit tripanel. Fasader av andra
material far ej forekomma. Taktickning pd tillbyggnad skall vara av plat eller takpapp,
eller pa inglasat uterum; ljusgenomsléppligt tak av glas eller plast. Sadeltak pa
huvudbyggnad som uppfors med vindsvaning skall besta av svarta takpannor.
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Récken vid uteplatser och forstukvistar skall utforas som vertikala spjélstaket med glesa
brédor i trd i samma kulor som takfoten eller fasaden. Plank far uppforas i anslutning till
uteplats, och skall utforas med vertikal lockpanel i samma kulor som takfoten eller
fasaden.

Staket runt fastighet far ldggas 1 fastighetsgréns, och skall utforas som vertikala
spjilstaket med glesa bridor i trd i samma kuldr som takfoten eller fasaden, till en hogsta
h6jd om 80 cm. Stodmur far utforas dir terrdngen sé kraver, med en hogsta hojd om 50
cm, fran befintlig mark i tomtgréns, och i gra slit, enfargad betongsten.

Ombyggnad av takfot dr tillaten langs entré- och gardssidan, forutsatt att den utfors i
enlighet med typsektion. Takfot enligt ritning K1 skall beldggas med trapanelliknande
plat eller sldt plét i firg samordnad med taksargen, medan den vertikala delen pa takfot
enligt K2 skall klds med trépanel.

Fargsittningen for huvudbyggnader samt tillbyggnader skall folja en for gatan enhetlig
fargskala.

Kedjehus med firgsdttning i originalutforande.

STORNINGAR

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

Byggnationsbuller
Storningar under utbyggnadstiden kan uppsta for boende inom omrédet, frimst genom
byggnadsarbete. Dessa storningar bedoms dock vara begrénsade.
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TEKNISK FORSORJNING

Elforsorjning

Elmaétarskap pa fasaden far ej byggas in eller pa annat sitt goras otillgéngligt for
nétégarens personal och respektive elkund i samband med eventuell tillbyggnad. Se
vidare i genomforandebeskrivningen under “Tekniska fragor”.

Virme
Fjarrvirme finns 1 ndrheten. Fastigheter med vattenburna varmesystem kan i framtiden
ansluta sig till fjairrvirmenétet.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

I genomforandebeskrivningen behandlas fragor om plangenomf6rande, ekonomiska
fragor etc.

Genomforandetiden for de atgirder, som omfattas av plandndringen, har satts till 5 ar fran
den tidpunkt da planéndringen vunnit laga kraft.

Bygglov

Infor planarbetet fanns intentionen att minska bygglovplikten. Det har dock visat sig
oldmpligt ur brandskyddssynpunkt med tanke pd kommande lagindring. Bygglov krdvs
darfor 1 normal omfattning for de dtgérder som planen mojliggor.

Bygganmalan

Bygganmélan skall goras till kommunens byggnadsndmnd, minst tre veckor fore
byggstart. Bygganmaélan ger byggnadsndmnden mdjlighet att forbereda sin tillsyn over
byggprojektet och ger ndmnden tid att preliminért bedoma kontrollbehovet, bland annat
behovet av byggsamrad.

Bygganmalan skall vara skriftlig med uppgifter om byggherrens och kvalitetsansvariges
namn och adress, fastighetsbeteckning, och nir byggnadsarbetena ér avsedda att paborjas.
Aven projektets art och omfattning skall beskrivas.

Avsikten med bygganmaélan dr att visa pa hur fragor som t ex brand, béarighet och
barnsékerhet sdkerstills.

Brandkrav
Med tanke pa bebyggelsens tithet skall brandkrav sdrskilt uppméarksammas. I synnerhet
vid tillbyggnader inom 4,0 meter fran tomtgrdns mot granne.
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REVIDERINGAR EFTER SAMRAD

Foljande revideringar har gjorts efter samrad:

I planbestimmelserna:
1) Mom. 3, § 2, har kompletterats med text gidllande avstand till granntomt.

FORTYDLIGANDE | SAMBAND MED ANTAGANDE

Ett fortydligande vad giller hustyperna:
1) Enplanshuset finns i tvé olika varianter, med en byggnadsyta om 103 eller 115
kvm. For bada hustyperna géller ritningarna Bk.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Planhandlingen har upprittats av ORIGO arkitekter.

Fran Salems kommun har medverkat:

Kommunarkitekt Conny Olsson, exploateringschef Borje Larsson, bygglovhandliggare
Anders Larsson Tegelby samt planarkitekt Karin Hoas.

ORIGO arkitekter

Maria Svanberg
Planarkitekt MSA
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HALLINGE

Andring av detaljplan for

KV. BLABARET m fl

i Salem
Salems kommun, Stockholms lan

Upprattad 2006-08-28 av ORIGO arkitekter AB.
Reviderad efter samrad 2006-10-18.
Reviderad i samband med antagande 2006-12-18.

Lageskarta/omfattning
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