SALEMS KOMMUN

ANDRING AV DETALJPLAN FOR JAGAREN 1
m fl (Soderby 1)

i Salem, Salems kommun, Stockholms lan
Plan nr 82-72, tillagg till gallande detaljplan nr 82-01
dnr 2007/7

TILLAGG TILL PLANBESKRIVNING

Upprattad 2007-08-09 av plan- och exploateringsenheten, reviderad 2008-03-12

Planen ar hanterad enllgt plan- och bygglagens (PBL) regler for enkelt planforfarande 5 kap 28§
Antagen av bygg- och miljonamnden 2007-10-23.

Andrad efter antagande enligt Lansstyrelsens beslut 2008-01-31

Laga kraft 2008-03-12

planbeskr Jagaren laga kraft.doc



2 (16)

HANDLINGAR

Till planandringen hor foljande handlingar:
e Planbestammelser med andringar och tillagg och bilaga med typritningar. Av
tydlighetsskal samlas bade kvarstadende och nya bestammelser i ett nytt dokument,
som géller i stallet for det gamlafor plan 82-01
e Tillagg till planbeskrivning, galler tillsammans med den gamla beskrivningen fran
plan 82-01.
e  Genomforandebeskrivning (plan 82-01 har ingen separat
genomforandebeskrivning).
e Fastighetsforteckning
e Karta: andringar och tillagg avseende grénser och bestdmmelser har markerats pa
kopiaav kartafran underliggande plan 82-01. Illustrationen fortsétter att galla.
Andringen avser det omréde som framgér av lageskartan paforstasidan i
planbeskrivningen, vilket motsvarar hela det kvarvarande planomradet for den
underliggande planen.

BAKGRUND

Kommundelen Salem, tidigare kallad Salemstaden, planlades och byggdes ut under en
mycket expansiv period pa 1960- och 70-talet, till stor del i form av radhus- och
kedjehusomréden. Kravet pa snabbt och rationellt byggande bidrog till att omradena blev
enhetligai utformningen med en eller med nagra fa hustyper per omréde. Kv Jagaren &r ett
typiskt exempel, byggt med stdd av en sk flexibel plan som enbart angav den sasmmantagna
byggrétten for hela omrédet. Radhusen pa Jagaren 1(inkl davarande Bonden 1) uppfordes
ursprungligen for hyresratt men idag ingar de, tillsammans med radhusen pa Nybyggaren 9,
i bostadsrattsforeningen Salemstaden.

Med tiden har intresset okat for att komplettera bebyggelsen med t ex inglasade uterum.
Kommunen stéller sig generellt sett positiv till sddana smérre atgarder. Stadsplanens/
detaljplanens flexibla utformning ger dock omsténdlig bygglovshantering da det blir
ogorligt att halla reda pa nér kvarterets sammantagna byggrétt &r ianspraktagen. Den
riskerar ocksa att ge upphov till oréttvisa mellan grannar da den som stker bygglov snabbast
har storst chans att utnyttja vad som eventuellt dterstar av byggrétten.

Dértill uppstar risk for att omradet, som ursprungligen var mycket enhetligt utformat, med

tiden blir en provkarta av olika losningar som kan forvanska bebyggel sens karaktér och
bidratill att forma omradet olampligt som helhet.
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Jagaren 1 m fl & ett av 15 omréden dar snarlika planandringar ska goras, Nybyggaren 9 och
kv Nyrojaren ett annat. Da bebyggelsen inom Jagaren 1 och Nybyggaren 9 tillhor samma
bostadsréttsforening, har likal ydande planbestdmmelser och i dvrigt snarlika forutsattningar
finns skdl att de bada planandringarna gors samstammiga. Under planarbetet har de
tilltankta utbyggnadsmajligheterna diskuterats med representanter for
bostadsréttsforeningens styrelse, som har avstyrkt byggande av bursprak pa foreningens
radhus av bl a ansvars- och byggnadstekniska skal. Bursprak foreslas dock tilldtas inom kv
Nyréjaren aven om husen i ovrigt &r likadana.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planandringens syfte ar att fértydliga och anpassa byggrétten for att mojliggdra vissa
tillbyggnader och kompletteringar, sdsom 6ppen forstukvist, balkong och inglasat uterum, i
befintlig radhusbebyggel se pa sadant sétt att bebyggel sens karaktér och en god
helhetsverkan bibehalles, samt dtgardernas paverkan mellan grannar och forutsattningarna
ur bostadsrattsféreningens synpunkt beaktas. Vidare syftar plandndringen till att ge
forutsdttningar for enklare och snabbare bygglovshantering med rimliga
handl&ggningsresurser genom tydliga riktlinjer for tillbyggnadernas omfattning, utformning
och placering. For att fanga upp dessa fyra aspekter har planbestammelserna knutits till
typldsningar enligt ritningsbilagor till planbestammelserna. Med tanke pa de smala tomterna
maste glasade uterum placeras mycket nira grannen vilket kan paverka grannradhus och —
uteplatsi fleraavseenden bl a ur brand-, underhdlls- och stérningssynpunkt. Bestammelse
om takvinkel inforstill skydd for bebyggel sens karaktar. Byggrétten for bostéder
omfordelas inom kvarteret och preciserastill vad som géller for varje radhus 8genhet, vilket
innebar en marginell okning av byggrétten totalt sett. Byggrétten for uthus kvarstar
oférandrad. Samtidigt undanréjs formella felaktigheter i plankartan avseende hur byggratten
fordelas inom planomradet.

Befintlig byggrétt for forskola/samlingslokal/handelslokal (C) kvarstar oférandrad. For ett
radhus infdrs anvandningsbestammel se for forskola som aternativ till bostad (SB), en
anpassning till befintliga forhallanden. En skyddsbestammelse (m) infors for att forebygga
och minimera bullerstérningar fran forskolan mot omgivande bostéder.

L edningsomraden, u-omraden, infors for att tydliggora befintliga starkstromskablar. E-
omrade infors for befintlig transformatorstation. K ompletterande u-omrade infors for att
mdjliggora framtida omdragning av V A-ledning som byggts 6ver med garage.
Planbestammelserna innehdller dven ett fortydligande angaende kommunen som huvudman
for alman plats.
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Moderniseringen av byggrétterna sker genom planéndring, istéllet for ny detaljplan med
karta, for att planarbetet med samtliga 15 omraden ska vara tidsmassigt och ekonomiskt
genomforbart.

FORENLIGT MED 3, 4 OCH 5 KAP. MILJOBALKEN

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

PLANDATA

PLANOMRADETS LAGE OCH OMFATTNING

Planomradet &r belaget kring Bonde-, Skogvaktar-, Torpar- och Jagarstigen i Salem, soder
om Skyttorpsvégen. Planandringen omfattar samma omrade som underliggande plan, nr 82-
01. Kvartersmarken inom planomradet omfattar ca 18 ha. De nya och dndrade

bestammel serna beror endast kvartersmarken inom planomradet, , forutom fortydligande om
huvudmannaskap for allman plats.

BERORDA FASTIGHETER, AGOFORHALLANDEN

Planomradet omfattar fastigheterna Jagaren 1 (sammanlagd med f d Bonden 1), Bonden 2
och 3 samt del av Salem 5:2. Jagaren 1 &gs av Stockholms stad och upplats med tomtrétt till
bostadsréttsforeningen Salemstaden, som &ger byggnaderna och i sin tur uppléater radhusen
med bostadsrétt till medlemmarna. Bonden 2 och 3 (som nu anvéands for férskolor) égs av

Salems kommun, liksom Salem 5:2 som utgdr allmén plats-mark: parkmark med gc-végar
samt gatumark for delar av Skyttorpsvégen och Prastbodavagen.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

OVERSIKTSPLAN

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

Stadsplan for Soderby I, nr 82-01 i kommunens planregister och nu géllande som detaljplan,
antogs av kommunfullméaktige 1965-09-23 och faststalldes av L ansstyrel sen 1966-05-06.
Av den ursprungliga plan 82-01 har tva delar utsl dckts genom ny plan 1984 respektive1985.

Plan 82-01 medger féljande:

e Bostader i enfamiljsradhusi hogst en vaning plus souterrangplan dar terrdngen sa
motiverar, vind fér g inredas. Genomsnittlig byggnadshdjd max 5,6 m. Sammanlagd
byggnadsarea for bostadshus far i vastra delen av kvarteret uppgatill 15 500 kvm
och i 6stra delen till 7600 kvm.

e Tillaten byggnadsarea for forréd, garage och skarmtak &r 6500 kvm i kvarterets
vastradel och 3300 kvm i den dstra, byggnadshdjd max 2,5 m.

o Garage/parkeringsdack (Bg) for bostadernas behov i vastradelen i hdgst en vaning,
till byggnadshojd som anges i forhallande till kommunens nollplan. Angivet
utrymme omfattar 2600 kvm.

e Forskola/samlingslokal/féreningslokal/handel (C) med byggnadshdjd max 6,0 m.

e Planbestammelsernainnehdler férbud mot att anordna oljecistern eller oljesystem
eller vidta andra dtgéarder som kan medfora risk for férorening av grundvattnet.

Enligt en inventering fran 1983 kvarstod da en outnyttjad byggrétt for bostader om 2400
kvm i den vastra delen (davarande Bonden 1) och 1600 kvm i den 6stra, vilket motsvarar 19
resp 26 kvm per radhus. Tillvagagangsséttet vid inventeringen framgar inte. Sedan
inventeringen genomfdrdes har bygglov beviljats for ett antal skérmtak 6ver uteplats om
max 12 kvm, redskapsbod vid uteplats om ca 2 kvm och 6ppen forstukvist om ca4 kvm.

Av byggrétten for forrad, garage och skarmtak kvarstod vid inventeringen 5300 kvm i den
vastra delen och 2600 i den Ostra, motsvarande 42 kvm per radhuslégenhet. Sedan dess har
inga storre andringar skett. M¢jligheten till parkeringsdack (Bg) har inte utnyttjats.
FASTIGHETSPLAN

Nagon fastighetsplan fér omradet finnsinte.

PLANUPPDRAG

Kommunstyrel sen uppdrog 2005-11-28, 8126, &t bygg-och miljonamnden att andra 15

detaljplaner i kommundelen Salem, bland annat kv Jagaren, med s k enkelt planférfarande
enligt PBL 5 kap 288.
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Kommunstyrelsen uppdrog 2007-01-29, 86 &t bygg- och miljonamnden att andra
detaljplanen for del av Jagaren 1, Jagarstigen 24 till att aven omfatta forskol everksamhet.

BEHQVSBEDOMNING OM MILJOBEDOMNING/
MILJIOKONSEKVENSBESKRIVNING (MKB)

En behovsbedémning av miljébeddmning har upprattats som tar upp de viktigaste
miljofragorna som &r aktuella med anledning av forhallandena pa platsen och planens
innehall. Behovsbedomningen ligger till grund fér kommunens stéll ningstagande huruvida
miljobeddmning och miljokonsekvensbeskrivning behdvs 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 halsofarlig eller miljostorande
markanvandning tillats. Forhallandena pa platsen ar inte av den karaktéren att nagon
betydande miljopaverkan kan befaras. Planforslaget som helhet innebér ytterst marginella
forandringar ur miljésynpunkt. Mot denna bakgrund beddmer kommunen att planéndringen
inte kan antas medfdra en betydande miljopaverkan, och att miljokonsekvensbeskrivning
dérmed inte behtver uppréttas.

FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR OCH KONSEKVENSER

NATUR, FRIYTOR OCH KOMMUNIKATIONER

L andskap, mark och vegetation

Bostadskvarteret & beldget pa en sydvastsuttning med Skyttorpsvagen ovanfor och ett
flackt Oppet parkstrak med gang- och cykelvag och idrottsytor nedanfér. Har och var finns
inslag av kuperad naturmark samt narlekplatser for omradets behov som
bostadsréttsforeningen ansvarar for. Parkstraket & en del av en langre dalgang och hér
ligger ett strak med allménna underjordiska ledningar. Darfor &r det viktigt att parkmarken
inte tasi ansprak for tradgardar eller andra privata andamal. Gangvagarnainom omradet
ligger huvudsakligen langs med sluttningen vilket ger relativt goda majligheter for
tillganglighet for rérel sehindrade.

Biltrafik, parkering, gang-, cykel och mopedtr afik

Bostadsrattsforeningen ansvarar for kommunikations- och parkeringsytornainom
bostadskvarteret, kommunen f&r anslutande bil- och gang- och cykelvégar.
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BEBYGGELSEOMRADE

Befintligt omrade

Den befintliga bebyggel sen bestar av ett sammanhangande omrade med 188 radhus fordel at
pa 40 langor om 3-7 husi varje. Radhusen & av hustyp Ar (enplans 3 r o k, byggnadsarea
101,5 kvm), Br (enplans4 r o k, 114,5 kvm ) och Cr (ett plan med entré plus
souterrangvaning, 5r o k, 88,5 kvm). Langorna ar placerade langs med sluttningen med
liten forgardsmark och entrévég pa ovansidan och tradgard pa baksidan, som vetter mot
sydvast hos allalangor utom tre. Uteplatserna &r oftast placerade pa baksidan men &ven
framsidan utnyttjasi varierande omfattning.

o T

Forskola

| en radhuslgenhet pa Jagarstigen drivs forskoleverksamhet. Det tidsbegransade bygglovet
for verksamheten har [6pt ut. Plandndringen ska skapa planmassiga forutséattningar for ett
permanent bygglov. En bestammelse inforstill skydd mot bullerstérningar inomhus i
omgivande bost&der, se under rubriken buller samt i genomfdrandebeskrivningen.

Karaktarsdrag

Omradet som helhet &r tydligt sasmmanhallet genom att langorna liknar varandrai hog grad.
Ursprungligen var alla hus av respektive typ helt lika, utférdai staende | &tbetongelement
samt déat trépanel i takfot och ovanfor souterréangvaning. Enhetligheten finnsi hog grad
kvar.Varje radhuslanga & tydligt ssmmanhallen i form och fargséttning sa att langorna,
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snarare &n de enskilda radhusen, dominerar intrycket. Ursprungligen hade hela omradet en
sammanhallen fargséttning dér |angorna hade olika nyanser inom en skala av
gult/gulbrunt/beige och ljusgrétt, i kombination med morkbrun trépanel patakfot och
souterranghusens 6vervaning och snickerier som fonster och dorrar i vitt.

Variation skapas av fargkombinationerna, langornas lagen i sluttningen och grupperingen
kring parkstrak och kuperade terrangpartier. Karakteristiskt for omradet ar ocksa det
exponerade | 8get mot syvast, det horisontel la intrycket som betonas av léngornas placering
och att takfoten binder ihop langan. Garage och forrad ligger samlade vid
parkeringsplatserna pa ett fatal stéllen, dven de parallellt orienterade 1angs sluttningen, i
samma material som radhusen och med en enhetlig utformning och férgséttning.

Ursprungliga fasaddetaljer ar sparsmakade, enkla och diskreta till férg och utférande och
karaktdriseras av rakt formsprak utan svingda linjer, ”osynliga” tak utan kraftigt
takutsprang och sma létta, flacka skarmtak dver entréer och altandorrar. Y tterdorrar har
smalt sidoljus. Fonster ar en- eller tvalufts utan sprojs eller annan indelning. Ursprungligen
fanns pa souterranghusen en synlig putsyta som accent ovanfor fonstren pa 6vervaningen.
Idag har putsytan i somligafall sattsigen med panel eller plat.

Med tiden har en del |angor fargats om och trgpanelen oftast bytts ut mot panelliknande
fasadplat. Inom omradet férekommer fortfarande ett fatal fargkombinationer med fr a
gula/beige, vitalljusgra och rodaindag. Svart/morkbrunt forekommer patakfot. En relativt
stor del av léangorna har dock kvar mycket av sin gula férg och ursprungliga fargkaraktar.
Dorrarnahar i somligafall bytts ut eller malats om, och skarmtaken bytts ut mot sadeltak
och kompletterats med racken. Manga lagenheter har dven forsetts med skarmtak dver
uteplatsen pa baksidan och en liten redskapsbod. Entrétak, skarmtak och bod har vanligen
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utfortsi enlighet med en typritning som bostadsréttsforeningen tillhandahallit och som nu
fogastill planen. Darutover finns ett fatal uterum av aldre datum med varierande utformning
och tveksam juridisk status och som inte uppfyller de tekniska kraven enligt planens
typritningar.

Forandringar och rekommendationer
Planandringen innebdr att byggrétten preciserastill vad som géller for vart och ett av
befintliga radhuslagenheter och att varje radhuslégenhet kan férses med foljande:

e Oppen forstukvist med entrétak dver ytterdorren pa framsidan

e Inglasat uterum eller tak Gver uteplats pa baksidan

e Liten redskapsbod vid uteplatsen pa baksidan

e Balkong palangor med souterranghus
i enlighet med typritningar i bilagatill planbestammelserna,
| praktiken innebér det att byggratten for radhus utokas inom planomradet, dock i marginell
omfattning, jamfoért med den sammantagna byggnadsarea som underliggande plan medger. .
Byggrétten for komplementsbyggnader (garage, carport, forrad o dyl) kvarstar, men
inneborden fortydligas: avser aven parkeringsdack enligt ursprunglig plan och
gemensamhetslokal, och byggnaderna ska placeras pa gemensam mark.

Typritningarna & gjorda pa basis av goda exempel pa utbyggnader som utfortsi liknande
bebyggelse i kommunen, och valda s att de ska ga att kombinera tekniskt och estetiskt.
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Uterum placeras vid radhuslégenhetens ena sida, enhetligt for [angan, foretradesvis den sbdra
sA att grannens uteplats g skuggas under eftermiddagen. Att bygga ihop tva uterum bor
undvikas, da skarven tenderar att bli problematisk ur byggteknisk, estetisk och
underhdlIsynpunkt samt kan medfora ljudstorningar mellan uterummen och férsamra
brandskyddet. Bredden pa uterummet kan varieras upp till angivet max-méatt i den man som
befintliga fonster och dorrar tillater. Placeringen styrs for att salangt majligt klara ut
brandskyddsfragor och de langsiktiga forutséttningarna grannar emellan. Med tanke

pa dagdljusforhdllanden inomhus, friskluftintag, mojlighet till skyddad uteplats samt
brandskydd och brandutrymning &r det inte lampligt med uterum langs hela fasaden. Mot
granne ska uterummets vagg vara ogenomsiktlig, utan fonster av brandskyddskal samt for att
undvika stérande insyn. Brandklass enligt typritningarna skall tillgodoses. For att bibehalla
karaktaren av uterum och undvika en forandring mot permanent bostadsrum ska de tva
aterstéende fasaderna utforas helt genomsiktliga, utan panelbrostning e dyl, och uterummets
tak utforasi ljusgenoms &ppligt material. For skarmtak over uteplats galler sasmma max-matt
och placering som for uterum pa motsvarande plats, och utformning i dvrigt enligt befintliga
typritningar. Balkong ska férses med skarm som skyddar grannlégenhet fran insyn.

Eftersom omradet & sa pass valbevarat som helhet vad géller fargséttning, fasadmaterial och
formsprak, och dessa &r sa viktiga for omradets karaktar, infors utformningsbestammel ser
som syftar till att bevara helhetsintrycket av |anga och omrade. Fargsattningen och materialen
skall varaenhetlig for langan. | forstahand & det onskvért att ursprunglig eller befintlig
fargsattning bibehalls. | andra hand ska véljas en fargsattning som harmonierar med den
ursprungliga och befintliga. Antalet forekommande kulGrer och fargkombinationer bor inte
bli for manga. For helhetsintrycket &r de ljusa nyanserna pa | ttbetongel ementen

betydel sefull. Omférgning av fasad &r bygglovpliktigt, se vidare under rubriken bygglov.

Generellt bor detaljerna anknyta till byggnadernas sparsmakade, rétlinjiga utformning. For en
personlig préagel kan en annan kulor véljas for detaljer med méttlig yta och sominte
volymmassigt sticker ut fran langan, som t ex fonsterbagar eller dorr. Stomme till skarmtak,
récken, plank och staket, som skjuter ut framfor langans grundvolym och dérmed syns mer pa
hall, skautférasi tramed vertikala spjélor, i en diskret kulor som anknyter till [angans
fargsattning och & gemensam for helalangan, t ex brunt. For forstukvisten kan vita detaljer
varalampligt. Stodmur far utféras dar terrdngen sa kraver med en hogsta htjd om 50 cm fran

Planandringen innebér ocksa att en av radhus agenheterna far anvandas for
forskoleverksamhet alternativt bostad. Byggratten blir densamma som for dvriga
radhusldgenheter, aven vad géller tillbyggnad. befintlig mark och forslagsvisi enfargad gra
dét betongsten.
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Konsekvenser av planfor slaget

Juridiskt innebar planandringen rattighet for sokanden (hér vanligen den enskilde
bostadsréttshavaren) att fa bygglov fran kommunen for de angivna tillbyggnaderna enligt
typritningarna, utan att grannens medgivande kravs. Det &r i planprocessen som det prévas
om konsekvenserna grannar emellan blir acceptabla. For att andringar eller tillagg hér fordras
dock &ven medgivande dels fran bostadsréttsféreningen som &gare till byggnaderna.
Uterummens placering innebdar praktiskt sett att tilltrade till grannens uteplats behdvs vid
uppforande, inspektion och underhall. Detta kan inte reglerasi planen utan frivilliga
Overenskommelser fordras. Se vidare i genomforandebeskrivningen.

Balkonger och de skérmar som behévs for att skydda mot insyn kommer att medféra viss
skuggning av grannarnas uteplatser.

Skyddsrum
Salem &r g skyddsrumsort.
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STORNINGAR OCH RISKER

Farligt gods

Ishallen i1 Salems centrum &r mottagare av farligt gods. Transportled dit 4r Salemsviagen —
Sabyvagen - Sabytorgsvagen. Avstand till narmaste radhus inom planomrédet &r ca 80 meter.
Planandringen innebér ingen skillnad ur risksynpunkt.

Buller
Storningar under utbyggnadstiden kan uppsta for boende inom planomradet, framst genom
byggnadsarbete. Dessa stérningar beddms dock vara begrénsade.

Ett radhus pa Jagarstigen 24 planlaggs for férskola alternativt bostad. Nattarbetande grannar i
ett radhus har klagat pa buller fran barnens lek paforskolans gard, framst pa formiddagarna.
For att forebygga och minimera fortsatta storningar infors en skyddsbestammelse (m):
”Forskoleverksamhet inom med m betecknat omride far ej vara stérande for omgivningen.
Buller fran verksamheten far €] dverskrida 30 dBA ekvivalentniva eller 45 dBA maxniva
inomhus 1 sovrum i omgivande bostidder.” Bestimmelsen utformas for att forebygga
stérningar i grannarnas dygnsvila. Angivna varden utgar fran gallande riktlinjer. Omen
indikerande bullerméatning visar pa for htga varden ska bullerdampande atgarder vidtas. |
forsta hand bedoms att dtgérder i fasad pa bertrd bostad, sdsom ventilationsdon och fonster,
ar det mest verksamma och samtidigt inte medfor negativa konsekvenser for utemiljon sa som
t ex ett bullerplank skulle gbra. Se &ven genomférandebeskrivningen.

Brandspridning

Med tanke pa bebyggel sens tathet skall brandskyddsfragorna sarskilt uppméarksammas.
| Salem finns stora behov av forbattringar i den befintliga bebyggelsen pa sina hall.
Brandskyddet i byggnadens konstruktion ar husagarens ansvar.

Da kommundelen Salem byggdes ut gavs ofta dispens fran datidens brandskyddskrav. Bland
annat gjordes de s k brandgrupperna —de bostédder som kunde drabbas vid en och samma
eldsvada — pé vissa hall storre d4n vad som normalt tilldts. Sedan dess har lagens krav pa
byggnadstekniskt brandskydd skarpts betydligt i fleraomgangar. Merparten av reglerna har
enbart varit tvingande vid nybyggnation och inte haft retroaktiv verkan, d v si éddre
bebyggelse har det varit upp till respektive &gare att uppgradera brandskyddet. Nar reglerna
skéarptes har &ven inriktningen andrats till att forhindra spridning fran en bostad till en annan.
Brandskyddets fokus flyttas darmed fran vilka byggratter som planen sammantaget medger,
till hur de byggnadstekniska |dsningarna fungerar.

Vid tvabrander i Salem pa 1980-talet forstordes hela radhuslangor genom att elden spreds via
takkonstruktionen dar brandskiljande vaggar, s k sektionering, saknades eller var bristfalligt
gjord. Det konstaterades ocksa att liknande allvarliga brister forekom i flera radhusomréaden.
For att forebygga nya storbrénder 1 kommunen upprétta ritningar Over hur sektionering kan
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utforas och distribuerade dem till samtliga bertrda fastighetségare/ samfélighetsforeningar.
med uppmaning att forbattra takkonstruktionerna snarast. Kommunen har ingen samlad
dokumentation av var, och i vilken omfattning, dessa forbéttringar har genomforts. Det &r
viktigt att bostadsréttsforeningens medlemmar forsdkrar sig om att respektive langa ér
ordentligt brandsektionerad och att detta dokumenteras. Det & 1&mpligt att kopia av
dokumentationen skickastill kommunens bygg- och miljénamnd.

Brandskyddskraven for glasade uterum &r 1agre an for ordinarie bostadsrum, bland annat da
uterummet forutsatts ha enklare inredning, t ex farre maébler och textilier, samt vara
brandtekniskt avskild fran bostaden i 6vrigt. Uterummens storlek har begrénsatsi
planbestdmmel serna bl a for att undvika att de med tiden utvecklas till bostadsrum samt for
att bibehalla utrymningsmdjligheter. Uterummets fasad mot granne skall utforasi minst
brandklass El 30 for att undvika brandspridning mellan bostader.. For att bibehdlla
uterumskaraktéren och undvika en utveckling mot permanent bostadsrum skall taket utforasii
ljusgenomsldppligt material och Gvriga tva vaggar utforas helt genomsiktliga, utan
panelbréstning e dyl.

Geotekniska forhallanden, radon

Planomradet ligger till stor del inom undersokningsomrade for markradon, halterna kan
varierai hog grad. For att avgora eventuel It behov av sérskilda dtgarder vid om- och
tillbyggnader fordras undersokningar for var léanga.

TEKNISK FORSORJNING

Vatten, avlopp och dagvatten

Ledningar for vatten, avlopp och dagvatten till bostadsléngorna finns under mark invid flera
bostader. L edningarna ska uppméarksammas vid tillbyggnad och byggnadstekniken anpassas
vid behov, se ’tekniska frdgor” 1 genomforandebeskrivningen.

El
Ledningar till 1&ngorna finns under mark invid flera bostader vilket ska uppméarksammas vid
tillbyggnad.

Starkstromskablar korsar dels nordvéstra delen av kvarteret i sydvast-nordostlig riktning, dels
kvarterets sydligaste horn. Ledningsrétt finns, aktbeteckning 0128-03/24.1 Kablarna &r
redovisade pdillustrationskartan till underliggande plan men u-omrade saknas. For tydlighets
skull infors u- omrade for befintlig ledning, samt E-omrade for befintlig transformatorstation.
E-omrédets storlek ska medge att ersittningsstation byggs bredvid den befintliga nar den ska
fornyas.
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Varme

Nybyggaren 9 forsorjs med fjarrvérme. Ledningar finns under mark invid flera bostader
vilket ska uppméarksammeas vid tillbyggnad och byggnadstekniken anpassas vid behov, se
“tekniska fragor” i genomforandebeskrivningen. I kv Nyrgjaren finns varmesystem av
varierande slag. Fjarrvérme har tidigare funnits i kvarteret. Vattenburen varme kan underlétta
en framtida ateranslutning till fjarrvarme om det blir aktuellt.

Avfall
Hushallen lamnar f n avfall i gemensamma kallsorteringskarl pa nagra platser i omradet.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

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

Huvudmannaskap for allman plats
Kommunen &r, och har hittills varit, huvudman for allmén plats. Planbestémmelse har inforts
som ett fortydligande.

Bygglov och rivningslov

Infor planarbetet fanns intentioner att minska bygglovplikten. Det har dock visat sig
olampligt ur brandskyddsynpunkt, sarskilt med tanke pa vantad kommande lagandring.
Bygglov kravs darfor i normal omfattning for de atgarder som planen majliggor.

Daradhusen pa Jagaren 1 ligger pa en och samma fastighet, och inte har egna tomter i lagens
beméarkel se, raknas radhusen som flerbostadshus nér det géller plan- och bygglagens
bestammelser om vad som &r lovpliktigt och inte. Bestammelserna om dtgérder som &r
lovbefriade for smahus, till exempel sk friggebod och vissa plank/murar och skarmtak, ar
altsaintetillampliga.

Bygglov fordras for omférgning, byte av tak- eller fasadmaterial och andra &ndringar som
vasentligt paverkar det yttre utseendet. Med tanke pa fasadfargens betydel se for karaktéren pa
Jagaren 1 fordras har bygglov for att andra farg eller material pa fasader inklusive takfot,
plank /récken och andra storre inslag, medan detaljer som t ex fonsteromfattningar och dorr
far fargas om utan bygglov. Se d&ven under rubrikerna karaktarsdrag och férandringar.

Utéver bygglov kan tillstand fran bostadsréttsforeningen och fastighetsdgaren Stockholms
stad behdvas for somliga dtgérder.
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Bygganmalan

Bygganmalan/rivningsanmalan skall gorastill kommunens byggnadsnamnd, minst tre veckor
fore byggstart. Bygganmalan ger kommunen majlighet att forbereda sin tillsyn dver projektet
och ger tid att preliminart bedoma kontrollbehovet, bl a behovet av byggsamrad. Avsikten ar
att sakerstélla fragor somt ex brandskydd, barighet och barnsékerhet. Bygganmélan 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 Tegelby,
exploateringschef Borje Larsson, bygg- och miljochef/ekolog Carina Molin samt i samréd
med representanter for styrelsen i bostadsréttsforeningen Salemstaden.

Karin Hoas
Planarkitekt

REVIDERINGAR EFTER SAMRAD

Efter samradet har f6ljande revideringar i gjorts planhandlingarna 2007-10-04:

-Typritning 1B fortydligas med att skarmtak far ges samma matt som uterum pa motsvarande
plats

-typritning 1B och planbestémmelserna 8§ 8 fortydligasi likhet med planbeskrivningen med
att skarmtak och uterum sa langt mojligt ska placeras sa att de inte byggs ihop tva och tva
-Genomforandebeskrivningen och planbeskrivningen samt upplysningarna i

planbestémmel serna fortydligas med att hansyn skall tas aven till fjarrvarmeledningar
-plankartan fortydligas s att befintlig parkmark framgar tydligt

REVIDERINGAR EFTER ANTAGANDE OCH OVERKLAGANDE

Efter antagande och dverklagande har foljande revideringar gjortsi planhandlingarna
2008-03-12, efter Lansstyrel sens beslut 2008-01-31 enligt Plan- och bygglagen 13 kap 88.
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Plankartan kompletteras med beteckningen m (storningsskydd) for Jagarstigen 24, som
darmed far beteckningarna SBsilkim.

Planbestdmmel serna kompletteras med ny bestdmmel se.

813 STORNINGSSK Y DD: Forskoleverksamhet inom med m betecknat omréde fér e vara
stérande for omgivningen. Buller frén verksamheten fér €f Gverskrida 30 dBA ekvivalentniva
eller 45 dBA maxnivainomhusi sovrum i omgivande bostéader.

Genomfdrandebeskrivningen kompletteras med foljande texter: under rubriken ANDRA
KOSTNADER: Eventuella bullerdampande atgarder med anledning av forskoleverksamhet
pa Jagarstigen 24 bekostas av verksamhetsutdvaren. Under rubriken TEKNISKA FRAGOR:
Om bullermétning visar att férskoleverksamhet pa Jagarstigen 24 fororsakar bullernivaer
inomhus i sovrum i omgivande bostad ska bullerdampande atgérder vidtas, i forstahand i
form av forbéttringar i fasad sasom friskluftventiler och fonster. V erksamhetsutGvaren
ansvarar for att |ata vidta lampliga atgarder i samrad med byggnadens dgare och de boende.

Planbeskrivningen kompletteras med text om bestémmel sen, dess bakgrund och syfte under
rubrikerna SY FTE, FORSKOLA respektive STORNINGAR OCH RISKER.
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