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HANDLINGAR

Till planandringen hor foljande handlingar:

e Planbestammelser med andringar och tilldgg och bilaga med typritningar. Av
tydlighetsskal samlas bade kvarstaende och nya bestdmmelser i ett nytt dokument,
som géller i stéllet for det gamla for plan 82-03.

Tillagg till planbeskrivning, galler tillsammans med den gamla fran plan 82-03.
Genomfdrandebeskrivning (plan 82-03 har ingen separat genomfdrandebeskrivning).
fastighetsforteckning

Karta: kopiaav karta fran underliggande plan 82-03 dér andringar och tillagg
markerats vad avser grénser och bestammelser. Denna karta er sitter den gamla.
Andringen avser det omréde som framgér av lageskartan pa forsta sidan, vilket motsvarar den
del av planomradet for den underliggande planen som inte har ersatts av andra planer.

BAKGRUND

Salemstaden planlades och byggdes ut under en mycket expansiv period i pa1960- och 70-
talet, till stor del i form av radhus- och kedjehusomraden. Kravet pa snabbt och rationel It
byggande bidrog till att omrédena blev enhetligai utformningen med nagra fa nagra hustyper
per omrade. Radhusdelen av detta planomrade &r ett typiskt exempel, byggt med stod av en sa
kallad flexibel plan som enbart angav den sammantagna byggrétten kvartersvis. Omradet blev
i princip fullbyggt da det uppfordes men i somliga kvarter blev nagot av byggrétten over.
Sedan dess har vissa bygglov beviljats for tillbyggnader och kompletteringar av olika slag.

Med tiden har intresset kat for att komplettera bebyggelsen med t ex inglasade uterum.
Kommunen stéller sig generellt sett positiv till sddana smérre atgarder. Stadsplanens/
detaljplanens utformning ger omstandlig bygglovhantering da det blir ogorligt att hdllareda
pandr kvarterets sammantagna byggrétt & ianspraktagen. Den riskerar ocksa att ge upphov
till orattvisa mellan grannar da den som soker bygglov snabbast har storst chans att utnyttja
vad som eventuel It aterstar av byggrétten. Kvarvarande byggrétter kan i alla handelser inte
rackatill inglasade uterum o dyl pa alatomter. Dartill uppstar risk for att omradet, som
ursprungligen var mycket enhetligt utformat, med tiden blir en provkarta av olikaldsningar
som kan forvanska bebyggel sens karaktér och bidratill att forma omradet olampligt som
helhet. Kv Fjarilen m fl &r ett av 15 omréden dar snarlika planandringar ska goras.

Villakvarteren i planomradets véastra del bebyggdes vid ungefar samma tidpunkt som
radhuskvarteren och var ocksa ursprungligen enhetligt utformade med tva hustyper parelativt
smatomter. Redan fran borjan gjordes vissa avvikelser fran plan 82-03 da det styckades
tomter som var mindre 8n vad som angavsi planbestammelserna, i synnerhet i kv Midvintern.
Den underliggande planen 82-03 var otydlig pa vad som géllde for komplementsbyggnader.
Med tiden har &ven bygglov beviljats for om- och tillbyggnader och komplementsbyggnader i
varierande omfattning. Sammantaget har planbestémmelserna om stérsta byggnadsarea i
forhallande till tomtstorleken frangatts och bebyggelsen har fatt en betydligt tétare karaktar
an vad befintliga planbestammelser ger uttryck for. | nagrafall har tomterna bebyggtsi sa
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stor omfattning att det inte skulle vara lampligt att medge motsvarande téthet i hela kvarteren,
bl a med tanke pa brandspridning och solforhallanden. Som helhet har dock bebyggelsen i
mangt och mycket kvar sin tidstypiska karaktar i fraga om fasadmaterial och formsprak i t ex
tak och detaljer.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Radhusbebyggelsen i kvarteren Champinjonen, Kantarellen, Murklan, Slandan,
Fjarilen och Stekeln

Planandringens syfte ar att mojliggdra vissa tillbyggnader och kompletteringar av befintlig
radhusbebyqggelse, sasom entrétak, bursprak, balkong och inglasat uterum, i befintlig
radhusbebyggel se pa sddant sétt att forandringarnas paverkan mellan grannar beaktas och
bebyggelsens karaktar och en god helhetsverkan bibehalles. Vidare syftar planandringen till
att ge forutsdttningar for enklare och snabbare bygglovhantering med rimliga
handlaggningsresurser dels genom att fortydliga byggrétten per tomt och hustyp, dels genom
tydligariktlinjer for tillbyggnadernas utformning och placering. For att fanga upp dessa fyra
aspekter har planbestémmel serna knutits till huvuddragen i preciserade typldsningar. For att
medge anpassning till vissa olika kompletteringar som redan har tillkommit inom omrédet har
typritningarnalagtsi bilagatill planbeskrivningen, istéllet for att fogastill

planbestdmmel serna som i antagna planer for jamforbara omraden. Avsikten &r dock att
utformningen i typritningarna skall foljas. | synnerhet far angivna max-matt inte 6verskridas.
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Detillskott i byggnadsvolym som planandringenen medger innebér, fullt utnyttjat, en
patagligt té bebyggelse. Dartill kan komma sddana bygglovfria atgarder som angesi Plan-
och bygglagen. Ytterligare fortétning ar inte férenligt med planens syfte.

Med tanke pa de smala tomterna maste glasade uterum, och i vissa fall aven bursprak och
inbyggda forstukvistar, placeras mycket nératomtgrans vilket kan paverka grannfastigheten i
flera avseenden bl aur brand-, underhdlls- och storningssynpunkt. Planbestammel serna anger
uterummens placering for att sa langt mojligt klargora spelreglerna grannar emellan och
forebygga brandspridning.

Bestammel ser for takens lutning och form preciseras, i linje med planbestdmmelsen om
forbudet mot vindsinredning, till skydd for bebyggel sens karaktér och for att modernisera
bestdmmel sens tidigare lydel se att byggnadsndmnden ager meddela foreskrifter om takens
lutning och form. Fasadmaterial, fargsattning o dyl regleras for att bibehdlla omradets
huvudsakliga karaktér av sammanhallna langor med nérbes aktat utseende.

Inom norra delen av kv Slandan finns tre langor med enplanshus inom ett omrade dér
gdllande plan 82-03 medger tvaplanshus. Att méjliggora pabyggad av dessa tre langor (men
inga andra inom planomradet) bedéms som olampligt ur utformningssynpunkt, oréttvist
gentemot &garnai 6vriga langor och ligger intei linje med planéndringens utgangspunkt i
smarre kompletteringar av befintlig radhusbebyggel se. Bestdmmel sen om vaningsantal
anpassas till befintliga férhallanden, méjligheten till pabyggnad med en vaning tas bort.

| Gvrigt utdkas byggrétten (byggnadsarean) for radhusbostdderna och preciserastill vad som
géller for varje fastighet, med den radhustyp som finns dér. Byggrétterna for
komplementsbyggnader kvarstar of6randrad till sin omfattning och preciseras med att de
avser byggnader pa gemensam mark, da se sma radhustomternainte ger utrymme for
komplementsbyggnader. Befintliga byggrétter for parkeringsdéck for de boende bibehalls
men med annan formulering i kv Kantarellen, Murklan, Slandan och Stekeln. Motsvarande
byggrétt i kv Fjarilen tas bort eftersom den angivna ytan ar ianspraktagen for
radhusbebyggelse. Formella felaktigheter i plankartan undanréjs s att det framgar att
planbestdmmel serna inom kv Murklan och Slandan avser hela kvarteren.

Villabebyggelsen i kvarteren Vintern och Midvintern

For villakvarteren syftar planandringen till att fértydliga planbestdmmel ser om byggrétt och
byggnadssétt, méjliggora vissatillbyggnader och kompletteringar och i rimlig mén anpassa
bestdmmel serna efter befintliga férhallanden vad géller vaningsantal, tomtstorlekar, beviljade
bygglov etc, pa sadant sétt att forandringarnas paverkan mellan grannar beaktas och
bebyggelsens karaktér och en god helhetsverkan bibehdlles.

Tillaten byggnadsareai kv Midvintern 6kastill 25% av tomtarean medan kv Vintern
bibehaller 20%. Bestammelser om placering pa tomten fortydligas och modifieras utifran
ursprungligt genomfdrande. Bestdmmelse som styr antal tomter formuleras om enligt
befintliga forhallanden. Samtidigt undanrdjs formellafelaktigheter i plankartan sa att det
framgar vilka bestammelser som géller for kv Vintern respektive Midvintern,
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Bestammel serna inriktas pa att villatomterna, sarskilt de mindre, ska kunna utnyttjas pa ett
effektivt sitt och kompletteras enligt nutida 6nskemdl utan att bebyggelsen blir alltfor
kompakt eller utvecklas till kedjehus e dyl. Darfér redovisas den sammanlagda byggrétten
(byggnadsarean) per tomt istéllet for att specificeras for huvud- och komplementsbyggnader.
Detta medger att férréd, garage och carport kan byggas ihop med huvudbyggnaden, men
mojligheten att bygga i tva vaningar eller en vaning plus souterrangvaning begransas. Av
samma skal, och med anpassning till befintliga forhallanden, far garage och forrad byggas
ihop vid en tomtgrans mot granne men inte mot tvaeller fler.

| avvégningen mellan & ena sidan likvéardiga villkor mellan tomterna och anpassning till
befintliga tomtstorlekar och byggnader, och & andra sidan hur tét bebyggelse som kvarteren
kan tala, har kv Vintern och Midvintern getts olika byggrétter relativt tomtstorlek utifran
forutséttningarnai respektive kvarter. Det bor sarskilt noteras att befintlig bebyggelse pa
fastigheterna Vintern 15 och Midvintern 1 &r sa pass omfattande att den nya byggréatten inte
rimligen kan dimensioneras utifran dessa byggnader. De kan heller inte tjana som jamforelse
vid en eventuell fraga om mindre avvikelse fran detaljplan pa andra fastigheter. Redan med
de ramar som planandringen innebdr medges en patagligt tat bebyggelse. Ytterligare téthet ar
inte forenligt med planens syfte.

Bestammel ser for takens form och lutning preciserastill skydd fér bebyggel sens karaktér och
for att modernisera bestéammelsens tidigare | ydel se att byggnadsnamnden ager meddela
foreskrifter om takens lutning och form..

Ovrigt och évergripande

Formuleringen i anvéndningsbestammelse for tomt med beteckningen C moderniseras genom
att ’lekskola” byts ut mot “forskola”. Planbestammelserna fortydligas angaende kommunen
som huvudman for allman plats. Genomforandetiden anges till fem ar. E-omraden infors for
befintliga transformatorstationer.

For tomt med beteckningen C syftar planandringen till att mojliggora kompletterande
anvandningssétt langre sikt, for andamad som det kan tankas finnas intresse for pa platsen och
som &r forenliga med omgivande bostéder, for den héndelse att behovet av

barnomsorgsl okaler minskar. Anvandningsbestammelsen kompletteras med kontors- och
bostadsdandamal och moderniseras genom att ”lekskola” byts ut mot ”forskola”.
Bestammel ser om tomtindelning och byggréttens omfattning infors som en anpassning till
omgivande bostéder.

Moderniseringen sker genom planandring, istéllet for ny detaljplan med ny karta, for att
planarbetet med samtliga 15 omraden ska vara tidsméssigt och ekonomiskt genomforbart.

FORENLIGT MED 3, 4 OCH 5 KAP MILJOBALKEN

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

PLANOMRADETS LAGE OCH OMFATTNING

Planomradet & huvudsakligen beldget dster och sbder om Stderbyvagen och vaster om
Sabyvagen samt tva kvarter vaster om Soderbyvéagen och norr om Tvéarvégen. Planandringen
avser den del av underliggande plan, nr 82-03, dér inte andra planer har ersatt.

BERORDA FASTIGHETER, AGOFORHALLANDEN

Planomradet omfattar kvarteren Kantarellen, Champinjonen, Murklan, Vintern, Midvintern,
Slandan, Fjérilen och Stekeln, Salem 5:21 samt del av Salem 5:28. Inom kvarteren &r
agarforhallandena blandade med dels frikdpta privatagda fastigheter, dels tomtrétter pa
fastigheter som &gs av Stockholms stad. Dessutom finns gemensamt forvaltad mark med
tomtrétt i allakvarter. Férskoletomten Salem 5:21 &gs av Salems kommun, liksom Salem
5:28 som utgdr allmén plats-mark: parkmark med gc-vagar samt gatumark for Myrstigen och
delar av Soderbyvéagen och Tvarvagen.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

OVERSIKTSPLAN

En ny kommunomfattande dversiktsplan antogs av kommunfullméktige i juni 2006. Dar
redovisas omrédet som tatortsomrade.

DETALJPLAN

Stadsplan for del av Soderbyomrédet, Soderby 111, nr 82-03 i kommunens planregister och nu
gdllande som detaljplan, antogs av kommunal fullméktige 1966-10-27 och faststélldes av
L &nsstyrelsen 1967-02-23. Genomfdrandetiden anses darmed ha [6pt ut.

Dérefter har delar av plan 82-03 ersatts av foljande stadsplaner/detaljplaner:
e 82-13lagakraft 690802

82-10 laga kraft 700730

82-24A, laga kraft 730221

82-39 laga kraft 850923

82-54 laga kraft 960227

INNEHALL | DETALJPLAN 82-03 OCH BEFINTLIG BEBYGGELSE
Radhusbebyggelsen i kvarteren Champinjonen, Kantarellen, Murklan, Slandan,

Fjarilen och Stekeln
Bostader i enfamiljsradhus till en byggnadsarea som redovisas kvartersvis.
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| vissa omraden radhusi hogst tva vaningar utan vind, andrai en vaning plus
souterrangvaning dar terrdngen medger, g vind. Byggnadshdjd (genomsnitt) max 6,0 m resp
5,6 m.

Garage, forrad och carport for bostadernas behov i htgst en vaning, byggnadshdjd max 2,5
m, i gemensamma |angor samlade inom respektive kvarter. Inom sju omraden medges
bilgaragering (parkeringsdéack) till angiven plushojd dver nollplanet. Inget parkeringsdéck har
utforts, omradena &r vanligen bebyggda med garagelangor. Outnyttjad byggrétt inventerades
1983, da bebyggel sen bestod i den ursprungliga exploateringen. Sedan dess har bygglov
beviljats for vissa bursprak, inbyggda entréer och inglasade uterum.

Byggratt enligt detaljplan 82-03 respektive inventerad, fran borjan outnyttjad byggrétt:

Champinjonen: bostader 3400 kvm fullt nyttjad, uthus 1600 kvm varav 800 kvm kvar

»  Kantarellen: bostader 7500 kvm fullt utnyttjad, forrad 3850 kvm varav 2260 kvm
kvar, parkeringsdack 2224 kvm outnyttjat

= Murklan: bostéder 3500 kvm fullt utnyttjad, uthus 2000 kvm varav 1400 kvm kvar,
parkeringsdack 1290 kvm

= Slandan, norra delen: bostéder 7100 kvm varav 990 kvm kvar, uthus 3850 kvm varav
2190 kvm kvar, parkeringsdack 777 kvm

= Slandan, sddra delen: bostdder 6000 kvm varav 100 kvm kvar, uthus 3200 kvm varav
1605 kvm kvar, parkeringsdack 2320 kvm

= Farilen: bostéder 8050 kvm varav 200 kvm kvar, uthus 4000 kvm varav 1930 kvm
kvar, parkeringsdéck 624 kvm (omradet for parkeringsdack &r ianspraktaget for
bostader)

= Stekeln: bostader 1500 kvm varav 80 kvm kvar, uthus 775 kvm varav 415 kvm kvar

Villor i kv Vintern och Midvintern

Friliggande villor, en vaning plus souterrangvaning dar terrangen sa medger, annars inredd
vind. Minsta tomtstorlek 750 kvm, byggnadsnamnden far medge mindre areal om sarskilda
omstandigheter foranleder. Max 1/5 av tomten far bebyggas. Endast en bostadsldgenhet per
huvudbyggnad. Planbestdmmelserna har frangatts fran borjan da kvarteren styckades i mindre
tomter och delvis bebyggdes med tvavaningshus. Senare har ytterligare bygglov beviljats pa
fleratomter enligt foljande. Vintern 15 har bebyggts till ca 25%, i Gvrigt varierar den
bebyggda andelen av tomternai kvarteret mellan 11% och 17%. | kv Midvintern varierar den
bebyggda andelen mellan 16% och 25%, forutom Midvintern 1 som bebyggts till 32%.

Ovrigt och évergripande

Vid Myrstigen finns ett omrade om ca 2080 kvm plus parkeringsyta for lekskola, samlings-
och féreningslokal eller handel med byggandshojd max 6,0 m. Exploateringsgrad anges €.
Dérutéver innehaller planomradet park- och gatumark. Inom hela planomradet rader forbud
mot oljecisterner eller oljesystem eller annat som kan befaras medfdra risk for fororening av
grundvattnet.

Byggnadsnamnden far meddela foreskrifter for takens utformning.

FASTIGHETSPLAN

Nagon fastighetsplan fér omradet finnsinte.
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PLANUPPDRAG

Kommunstyrel sen uppdrog 2005-11-28, 8126, & bygg-och miljénamnden att andra 15
detaljplaner i kommundelen Salem, bland annat kv Fjarilen m fl, med sk enkelt
planforfarande enligt PBL 5 kap 288.

BEHOVSBEDOMNING OM MILJOBEDOMNING/
MILJOKONSEKVENSBESKRIVNING (MKB)

En miljoredovisning har uppréttats som tar upp de viktigaste miljofragorna som &r aktuella
med anledning av forhallandena pa platsen och planens innehall. Milj6redovisningen ligger
aven till grund for kommunens stéllningstagande huruvida miljébedémning och
miljokonsekvensbeskrivning behovs enligt PBL 5 kap 188 och MB 6 kap.

Planforslaget innebér att smérre forandringar och kompletteringar medges for befintlig
bostadsbebyggelse. Ingen ny mark tasi ansprak. Ingen hasofarlig eller miljostérande
markanvandning tillats. Forhallandena pa platsen &r inte av den karaktéren att nagon
betydande miljopaverkan kan befaras. Planférslaget som helhet innebar ytterst marginella
forandringar ur miljosynpunkt. Mot denna bakgrund bedémer kommunen att planandringen
inte kan antas medfora en betydande miljopaverkan, och att miljokonsekvensbeskrivning
dérmed inte behéver uppréttas.

FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR OCH KONSEKVENSER

NATUR, FRIYTOR OCH KOMMUNIKATIONER

L andskap, mark och vegetation

Bostadskvarteret omges av allman plats, huvudsakligen kuperad naturparkmark, som
kommunen dr huvudman for. Denna tjanar som nérstrévomrade och lekskog” for
alméanheten, darfor ar det viktigt att parkmarken inte tasi ansprak for tradgardar eller andra
privata andamal. Aven inne i omrédet, pa kvartersmark, finnsinslag av naturmark, samt
nérlekplatser for omradets behov som samféllighetsforeningen ansvarar for. Omrédet ar
tdmligen kuperat och parkeringsplatserna &r vanligen samlade i de lagre delarna, vilket ger
varierande grad av tillganglighet for rorelsehindrade. All bebyggelse inom planomradet ar
dock ndbar via korbara gangvéagar.
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Biltrafik, parkering, gang-, cykel och mopedtrafik
Samféllighetsforeningen ansvarar fér kommunikations- och parkeringsytornainom
bostadskvarteret, kommunen fér anslutande bil- och gang- och cykelvagar.

BEBYGGELSEOMRADE

Befintligt omrade

Bebyggelsen inom storre delen av planomrédet bestar av 393 radhus fordelat pa 86 langor om
3-8 husi varje. Radhusen &r av hustyperna Br (ett plans), Cr, Dr (ett plan plus souterrrang)
och Er (tva plan). Radhusléngorna grupperas langs med sluttningarna utefter korbara
gangvégar. Langornas olika orientering medfor att bade fram- och baksidor utnyttjas for
uteplatser beroende pa solférhallanden.

Vaster om Soderbyvéagen ligger 24 villor relativt tétt |angs Vinterstigen. Villorna ér
ursprungligen av tva huvudtyper: Ch/Cv (tva plan) respektive Av/Avx/Ahx (ett plan plus
souterrang).

Karaktarsdrag

Omrédet som helhet ar tydligt sammanhallet genom att alla radhuslangor, och ursprungligen
alavillor, liknar varandrai hog grad. Ursprungligen var alla hus av vardera typen, och
darmed alla langor av resp typ, helt lika. Varje langa &r tydligt sammanhdllen sa att 1angan,
snarare aén det enskilda huset, dominerar intrycket. Variation skapas av orienteringen, hur
langorna grupperats i terrangen, tomternas vaxtlighet och detaljer som andrats med tiden t ex
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dorrar, entrétak, fonsteromfattningar. Karakteristiskt for radhusen &r att takfoten binder ihop
langan och betonar det horisontellaintrycket. Pa hustyp Er &r dven de horisontel It
sammanhangande balkongfronterna och de vertikala skarmvéggarnai tva vaningar.
Langsidorna far sin indelning och rytm av |&ttbetongelementen i mellanvéggarna, och entréer
med skarmtak pa varje hus.

Fasadmaterial och ursprunglig fargsattning & gemensamma for hela omradet, bade villor,
radhuslangor, garage och forréd: ljusgra staende putsade |&ttbetongelement och déat trépanel i
faurott eller morkbrunt, samt vissa svarta detaljer t ex plétkanter. Granyans ar S1002Y eller
snarlik. Materialen och férgerna, i synnerhet det morka tréet i dampade férger, & mycket
betydel sefullt for omradets karaktar. Materialen i radhuskvarteren har inte namnvart
forandrats. Fargséttningen ar till storadelar bevarad.

Ursprungliga fasaddetaljer ar sparsmakade, enkla och diskretatill féarg och utférande och
karaktiriseras av rakt formsprék utan sviingda linjer, “osynliga” tak utan kraftigt takutsprang
och lattast mojliga skarmtak. Y tterdorrar paradhus var ursprungligen av brunt tra med smalt
sidoljus under ett flackt tunt pulpettak. Dorrarna har i mangafall bytts ut eller malats om, och
skarmtaken bytts ut mot sadeltak och kompletterats med récken. Fonster ar en- eller tvalufts
utan sprojs eller annan indelning. Ursprungligen fanns en synlig putsyta som accent ovanfor
fonstren pa 6vervaningens framsida. Idag har putsytan pa manga av husen satts igen med
panel och fonstren forsetts med enkla raka brédfoder, oftai vitt.
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Forandringar

Planandringen innebér for radhusens del att inglasade uterum, bursprak, inbyggda
forstukvistar och entrétak, i enlighet med typritningar i bilaga, blir planenliga. Typritningarna
& gjorda pa basis av goda exempel pa utbyggnader som utforts i liknande bebyggelse i
kommunen, och valda sa att de ska ga att kombinera tekniskt och visuellt.

Inglasade uterum pa radhus placerasi kanten pafasad, intill tomtgrans. Bredden kan varieras
upp till angivet max-métt i den man som befintliga fonster o dyl tillater. Placeringen styrs for
att sa langt mojligt klara ut de langsiktiga forutséttningarna grannar emellan och samtidigt
bevara mojligheten till uteplatsi det fria. Med tanke pa dagdljusforhallanden inomhus,
friskluftintag, mdjlighet till skyddad uteplats samt brandskydd och brandutrymning &r det inte
lampligt med uterum langs hela fasaden. Mot granne ska uterummets végg vara
ogenomsiktlig, utan fonster, for att undvika stérande insyn.

Pavissa hdll finns sk prickmark som inte far bebyggas pa grund av terréngen. | enstaka fall
kan inglasade uterum komma att inkrékta pa prickmarken. Terranganpassning bor da kunna
astadkommas med hjélp av lamplig grundlaggning och markbehandling.

Eftersom omradet & sa pass vélbevarat som helhet vad géller fargséttning och fasadmaterial,
och dessa & sa viktiga for omradets karaktar, infors utformningsbestammelser som syftar till
att bevara helhetsintrycket av |anga och omrade. Fargséttningen skall vara enhetlig for
langan. | forstahand & det Gnskvart att ursprunglig fargsattning bibehalls. For en personlig
pragel kan da en annan kulor véljas for detaljer som t ex fonsterbagar eller dorr.

| andra hand ska véljas en fargsattning som harmonierar med den ursprungliga rod/gra. For
helhetsintrycket &r den ljusa, neutrala granyansen betydel sefull.

Generellt bor detaljerna anknyta till byggnadernas sparsmakade, rétlinjiga utformning.
Récken, plank och staket ska utforasi tra med vertikala spjaor i kulor som anknyter till
langans fargséttning. Stodmur far utforas déar terrdngen sa kréver med en hogsta hojd om 50
cm fran befintlig mark i tomtgrans och i enfargad gra slét betongsten.

For omréde betecknat med C (befintlig forskola) medges, forutom forskola, samlingslokal och
handel, &ven anvandning for kontor och bostader. Byggnadsarean (BY A) begransas till 20% av
tomtytan bl a for att tillgodose behov av friytor for forskola, parkeringsytor for eventuell annan
verksamhet anpassning till omgivningen. Omradet far innehalla en eller tva tomter, minsta
tomtstorlek 800 kvm. Om tomten/tomterna anvands fér smahus far den sammanlagda bruttoarean
(BRA) vara max 260 kvm/tomt for att undvika alltfor storavillor bland de sméaskaliga radhusen.
Hogst tva vaningar, € vind, taklutning max 10 grader. Byggnadshojden for huvudbyggnad &r
ofdrandrad 6 m men begransastill 2,5 m for komplementsbyggnader.

Fjarilen planbeskr laga kraft.doc


http://www.iteksoft.com/modules.php?op=modload&name=Sections&file=index&req=viewarticle&artid=4
http://pdf.iteksoft.com/modules.php?op=modload&name=Sections&file=index&req=viewarticle&artid=4

Sammanstalining befintliga och nya byggrétter i villakvarter

Befintliga forhallanden kv Vintern

12(17)

Ingen andring av BYA*

Byggratt enl  Benintiig byggratt
dp 82-03, BYAenl bebyggd kvar enl
hustyp tomtyta BYA20%av bygglov andel av dp 82-03
Fastighet 302 (kvm)  tomt (kvm)* (kvm)  tomt (kvm)
Vintern 1 Ch 679 135,8 1141 17% 21,7
Vintern 2 Ch 785 157 1141 15% 429
Vintern3  Av 803 160,6 1141 14% 46,5
Vintern 4 Avx 786 157,2 1141 15% 431
Vintern 5 Avx 1054 210,8 1141 11% 96,7
Vintern 6 Avx 820 164 1141 14% 499
Vinten7  Avwx 1053 210,6 154,6 15% 56,0
Vinten8  Awx 1072 2144 1299 12% 84,5
Vintern 9 Av 886 1772 1141 13% 63,1
Vintern 10  Av 713 142,6 1141 16% 285
Vintern 11 Ahx 781 156,2 1141 15% 421
Vintern 12 Avx 788 157,6 1141 14% 435
Vintern 13 Ch 928 185,6 1141 12% 71,5
Vintern 14 Cv 850 170 1141 13% 55,9
Vinten15 Cv 818 1636  204,0 25% -40,4
Vintern 16  Ch 900 180 1141 13% 65,9
SUMMA 13716 27432 19720 14% 811,6
Foreslagen ny BYA| kv
Befintliga forhallanden kv Midvintern Midvintern*
Byggratt enl Befintlig byggrétt
dp 82-03, BYAenl bebyggd kvarenl (BYA25% kvar att
hustyp tomtyta BYA20%av bygglov andel av dp 82-03 [avtomt  utnyttjaav ny
Fastighet 302 (kvm) tomt (kvm) (kvm)  tomt (kvm)  [(kvm) byggratt
Midvintern 1 Ch 470 9 152,7 32% -58,7 117,5 -35,2
Midvintern 2 Ch 579 115,8 1244 21% -8,6 1448 204
Midvintern 3 Ch 546 109,2 1141 21% -49 136,5 24
Midvintern 4 Ch 466 932 1159 25% -22,7 116,5 0,6
Midvintern 5 Cv 521 104,2 1141 22% -99 130,3 16,1
Midvintern 6 Cv 707 1414 1141 16% 27,3 176,8 62,6
Midvintern 7 Ch 642 1284 1141 18% 14,3 160,5 464
Midvintern 8 Ch 621 124,2 1141 18% 10,1 155,3 411
SUMMA 4552 9104 9636 21% 51,6 1138 209,6
Totalt, bdda kvarteren 18268 36536 29356 16% 8632

*| bestdmmelsen om byggnadsarea (BYA) ska balkong och skérmtak ska réknas in.
Plan 82-03 medger bara enplanshus med souterrang eller vind. Bestammelse om antal vaningar
anpassas till befintliga byggnader, d v s tva vaningar utan vind for tvaplanshus, hustyperna Ch och Cv.
Andelen bebyggelse i tva vaningar, eller ett plan plus souterrang, begransas till 115 kvm per tomt.

BYA for ursprungliga bostadshus &r ca 92 kvm.

Befintlig bebyggelse Vintern 15 och Midvintern 1 ska inte utgdra riktlinjer for nya planbestémmelser
eller tjana som jamforelser nér bestammelserna tillampas.

Fjarilen planbeskr laga kraft.doc


http://www.iteksoft.com/modules.php?op=modload&name=Sections&file=index&req=viewarticle&artid=4
http://pdf.iteksoft.com/modules.php?op=modload&name=Sections&file=index&req=viewarticle&artid=4

13(17)

Konsekvenser av planfor slaget

Eftersom tillbyggnadernas placering patomten ar given och husléangorna &r orienterade mot
olika vaderstreck, blir skuggforhallandena pa egen och intilliggande tomt olika for olika
langor. Glasade uterum far stracka sig max 3,0 m fran fasad for att inte skugga alltfor mycket.

Juridiskt innebér planandringen réttighet for varje tomtrattshavare/fastighetsagare att fa
bygglov for de angivna tillbyggnaderna enligt typritningarna, utan att grannens medgivande
kravs. Det &r i planprocessen som det prévas om konsekvenserna grannar emellan blir
acceptabla. De inglasade uterummens placering pa radhus innebér praktiskt sett tilltrade till
granntomten behovs vid uppforande, inspektion och underhall. Detta kan inte reglerasi
planen utan frivilliga 6verenskommel ser fordras. Se vidare i genomfdrandebeskrivningen.

| kvarteret Slandan finns tre enplanslangor inom ett omrade dér géllande plan medger
tvaplanshus. Planbestdammelsen andras till en vaning for dessa langor, eftersom pabyggnad
med ytterligare en vaning inte bedéms som lampligt med hansyn till omgivande bebyggelse,
och inte heller ingar i planandringens syfte om smérre tillbyggnader pa befintlig bebyggelse.

Planandringen innebér att byggrétten i radhuskvarteren utdkas med i genomsnitt 18% totalt
sett, jamfort med i underliggande plan 82-03. | kv Kantarellen & 6kningen 23%, i kv
Murklan 30% och i 6vriga kvarter mellan 13% och 18%. Jamfort med den ursprungliga
bebyggelsen 6kas byggratten med i snitt 19% (mellan 17% och 21% beroende pa kvarter).
Skillnaden beror pa att byggrétten i kv Kantarellen och kv Murklan 6verskreds redan fran
boérjan.

Villatomterna Vintern 15 och Midvintern 1 &r enligt géllande bygglov bebyggda i storre
omfattning an vad planéndringens bestdammelser medger. Det innebér att de beviljade
tillbyggnaderna far behallas och underhdllas, men om derivs far de inte ateruppforasi storre
omfattning an vad planbestdmmel serna medger.

For omrade betecknat med C begransas den byggbara ytan, taklutning och antal tomter
jamfort med innan, samtidigt som de tillatna anvandningssétten blir fler. Skulle omrédet tas i
ansprak for bostader kan det bli tva villor eller en radhuslénga pa gemensam fastighet eller ett
|agt flerbostadshus. Verksamheter kan inrymmas i en stor byggnad eller fordelas patva
tomter. Det &r ocksa majligt att kombinera de olika anvandningssatten.

Skyddsrum
Salem &r g skyddsrumsort.

STORNINGAR OCH RISKER

Farligt gods

Transporter till bensinstation pa Sabyvéagen, liksom till Ishallen, gar via E4/E20 —
Salemsvagen-Sabyvagen. Transporter till bensinstationen vid Tvéarvagen gar via E4/E20 -
Salemsvagen. Befintliga bostadshus inom planomrédet ligger som néarmast ca 30 m fran
Sabyvagen och 40 m fran Salemsvéagen, i badafall hdgre én véagen. Bostadshusen narmast
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bensinstationen pa Tvarvagen ligger ca50 m ifran, dven dar hogre. Avstandet till
bensinstationen pa Sabyvéagen &r ca 140 m. Planandringen innebar ingen éndring i exponering
jamfort med befintliga férhallanden.

Byggnationsbuller
Storningar under utbyggnadstiden kan uppsta for boende inom planomréadet, framst genom
byggnadsarbete. Dessa stérningar beddoms dock vara begransade.

Grundvatten

| nordvast ligger planomradet nara Bornsjons avrinningsomrade, men dagvatten avleds via
ledningssystem at andra hallet mot Utterkalven. Vattenskyddsomradets gréans ligger langre
ifran plangransen. Planbestammelsen bibehalls om férbud mot oljecisterner och andra
atgarder som kan befaras medfora risk for féroreningar i grundvattnet.

Brandspridning

Med tanke pa bebyggel sens téthet skall brandskyddsfragorna sarskilt uppméarksammas.
Troligen finns stora behov av forbéttringar i den befintliga bebyggel sen pa sina hall.
Brandskyddet i byggnaden ar den enskilde huségarens ansvar.

Da omrédet byggdes gavs dispens fran détidens brandskyddskrav. Bland annat gjordes de sk
brandgrupperna—de bostader som kunde drabbas vid en och samma eldsvada — ibland storre
an vad som normalt tilléts. Sedan dess har lagens krav pa byggnadstekni skt brandskydd
skéarpts betydligt i fleraomgangar. Merparten av reglerna har enbart varit tvingande vid
nybyggnation och inte haft retroaktiv verkan, d v si dldre bebyggelse har det varit upp till
respektive &gare att uppgradera brandskyddet. | de &ndringar av liknande planer som gjordes
under 1980-talet medgavs ingen utbyggnad av bostadshusen, bland annat pa grund av
otillfredsstallande brandskydd. Motivet var att inte ytterligare utdka brandgruppernas volym.
Nér reglerna skarptes har inriktningen andrats till att forhindra spridning fran en bostad till en
annan. Brandskyddets fokus flyttas darmed fran vilka byggrétter som planen sammantaget
medger, till hur de byggnadstekniska lGsningarna fungerar.

Vid tvabrander i Salem pa 1980-talet forstordes hela radhuslangor genom att elden spreds via
takkonstruktionen déar brandskiljande véggar, s k sektionering, saknades eller var bristfaligt
gjord. Det konstaterades ocksa att liknande allvarliga brister forekom i flera radhusomraden.
For att forebygga nya storbrénder |t kommunen upprétta ritningar éver hur sektionering kan
utforas och distribuerade dem till samtliga berérda samfallighetsforeningar, daribland
kvarteren inom detta planomrade, med uppmaning att forbéttra takkonstruktionerna snarast.
Kommunen har ingen samlad dokumentation av var, och i vilken omfattning, dessa
forbattringar har genomforts. Det &r viktigt att husdgarna forsdkrar sig om att egnalangan &
ordentligt brandsektionerad och att detta dokumenteras. Det & lampligt att kopia av
dokumentationen skickastill kommunens bygg- och miljénamnd.

Brandskyddskraven for glasade uterum &r lagre an for ordinarie bostadsrum, bland annat da
uterummet forutsétts ha enklare inredning, t ex farre mébler och textilier, samt vara
brandtekniskt avskild fran bostaden i dvrigt. Uterummens storlek har begrénsats i
planbestémmel serna bl a for att undvika att de med tiden utvecklas till bostadsrum samt for
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att bibehalla utrymningsmodjligheter. Uterummets fasad mot granne skall utforasi minst
brandklass El 30 for att undvika brandspridning mellan bostader. For att bibehalla
uterumskaraktéren och undvika en utveckling mot permanent bostadsrum skall taket utférasi
ljusgenomsldppligt material och Gvriga tva vaggar utforas helt genomsiktliga, utan
panelbréstning e dyl.

Geotekniska forhallanden, radon

| planomradets sbdra del, kring korsningen Soderbyvagen — Fjérilstigen finns ett omrade med
risk for markradon. Tillbyggnader dér kan behtva utforas radonskyddade, radonforekomst
ska kontrolleras for vart hus for sig.

TEKNISK FORSORJNING

Vatten, avlopp, dagvatten el och tele

Ledningar f6r vatten, avlopp, dagvatten och viss el ingar i anlaggningssamfallighet for
respektive kvarter. Ledningar av dessa slag samt tele finns under mark paett flertal
bostadstomter och ska uppméarksammas vid tillbyggnad och byggnadstekniken anpassas efter
behov. L edningsomrade med allmanna vatten- och avloppsledningar korsar Murklan 26,
ledningsrétt finns. Ledningsomradet och eventuella arbeten inom detta kan &ven beréra
ytterligare fastigheter i kvarteret Murklan i smérre omfattning.

Kvarteren Murklan och Slandan korsas av starkstromskablar i u-omrade. Ledningsréatt finns,
aktbeteckning 0128-03/24.1. Kablarna korsar &ven parkmark och ansluter till
transformatorstationer pa fem platser. Omraden for befintliga transformatorstationer (E-
omraden) med plats for ombyggnad infors pa plankartan.

Varme

Bostaderna har individuella uppvarmningssystem av varierande dlag. Fjarrvérme finnsi
narheten av planomrédet. Vattenburet uppvarmningssystem forbattrar mojlighet att ansluta
till fj&rrvéarme i framtiden.

Avfall

Hushallen lamnar avfall i gemensamma kéllsorteringskérl paolika platser i omradet.
ADMINISTRATIVA FRAGOR

Genomforandetid

Genomforandetiden for de atgarder som planandringen avser ar 5 & raknat fran den dag da
andringen vinner laga kraft.

Huvudmannaskap for allman plats

Kommunen &r, och har hittills varit, huvudman for alman plats. Planbestdmmel se har inforts
som ett fortydligande.
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Bygglov och rivningslov

Infor planarbetet fanns intentioner att minska bygglovplikten. Det har dock visat sig
olampligt ur brandskyddsynpunkt, sarskilt med tanke pa eventuell kommande lagandring.
Bygglov kravs darfor i normal omfattning fér de atgérder som planen majliggor.
Eftersom varje bostadstomt utgor en egen fastighet raknas radhusen som smahus nér det
gdller plan- och bygglagens bestammelser om vad som &r lovpliktigt och inte.

Bygganmalan

Bygganmalan/rivningsanmalan skall gorastill kommunens byggnadsnamnd, minst tre veckor
fore byggstart. Bygganmalan ger kommunen majlighet att férbereda sin tillsyn 6ver projektet
och ger tid att preliminart bedoma kontrollbehovet, bl a behovet av byggsamrad. Avsikten ar
att sakerstélla fragor somt ex brandskydd, barighet och barnsékerhet. Bygganméalan skall
vara skriftlig med uppgifter om byggherre och kvalitetsansvarig, fastighetsbeteckning och nar
byggnadsarbetena &r avsedda att paborjas. Aven projektets art och omfattning ska beskrivas
och ritningar bifogas.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Planbeskrivningen ar uppréttad av Karin Hoas, Salems kommun i samrad med
kommunarkitekt Conny Olsson, bygglovhandldggare Anders Larsson Tegel by,
exploateringschef Borje Larsson, bygg- och miljochef/ekolog CarinaMolin.

Karin Hoas
Planarkitekt

REVIDERINGAR EFTER SAMRADET

Planbestammelser
Komplettering med ’tele” under rubriken Upplysningar.

Planbeskrivning

Angaende forskoletomt kompletteras texten i planbeskrivningen pa foljande stéllen i enlighet
med det |6sa bladet med kompletteringar till samradshandlingarna som féljt med de 6vriga
planhandlingarna.

- under rubriken Planens syfte och huvuddrag; Ovrigt och 6vergripande

- under rubriken Bebyggelse; Foréndringar

- under rubriken Bebyggelse; Konsekvenser av planforslaget

Rattel se av ytmatt for forskoletomt under rubriken Innehdll i detaljplan och befintlig
bebyggelse; Ovrigt och Gvergripande
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Komplettering angaende tel ekablar i rubrik och text under Teknisk forsorjning; Vatten,
avlopp, dagvatten, el och tele

Typritningar i ritningsbilaga till planbeskrivningen

Ritningar for bursprék och inbyggda farstukvistar, nr Dr-3, K-3, K-4, K-5 och K-6,
kompletteras med avseende pa byggnadstekni skt brandskydd.

Matten pa ritningarna Cr-2, Cr-3, K-3 och K-9 kompletteras med “max” som fallit bort av
misstag.

Genomforandebeskrivning
Komplettering med fortydligande om telekablar under rubriken tekniska fragor.

REDAKTIONELL ANDRING EFTER ANTAGANDE

Ritningsforteckningi ritningsbilaga till planbeskrivningen
Felskrivet revideringsdatum for typritning Dr-6 réttas till 2008-03-17 for Gverensstammel se
med datumet pa typritningen.
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