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Bilaga 1 / KF§3/2005

2005-02-27

Protokollsanteckning-Arende 3

Arendet giller antagande av detaljplan Sdderby Park.

Dagvatten Ar idag den storsta fororeningskilla av Flaten och Uttran. D4 man beslutar
om ny detaljplan, ér det dirfor av storsta vikt att dagvatten hantering ér specifierad.

" Miljopartiet de Grona i Salem har stora invandningar mot hur dagvatten frigan
behandlas i detta (och andra) rende.

L

L

1 MSB skrivelsen 2004-12-20 5.7/9, Tekniskforsérining / Vatten Avlopp, stir
”,.. bor i forsta hand lokalt omhindertagande (av dagvatten) ske i form av

'infiltration. Se vidare miljékonsekvensbeskrivning.” Mp anser att bir ér inte

tvingande nog. Det skall specificeras tekniskldsning, placering och att
uppfoljning / kontroll kommer att ske. Dessutom saknas
miljSkonsekvensbeskrivning i handlingen och beslutet ir dirmed inte grundat
pa den.

I Dp 83-10 reviderad december 2004, s.4, Tekniska frgor star
"Omhindertagandet av omridets dagvatten kommer huvudsakligen att ske
lokalt......... (och) fingas upp i lokala dagvattensystem. Frutom att denna
formulering skiljer sig fran formuleringen ovan i punkt 1, saknas ven hir
krav pa utformning, utfSrande o s v av dagvatten omhiéndertagandet.

~ Dessa vaga formuleringar har anvints tidi gare. Bland annat p stillen dir berg har
gjort lokalt omhindertagande av dagvatten omdjligt. Det ér hog tid att strama upp
besluten vad det giller dagvatten och dess omhindertagande!!

Miljopartiet de Grona i Salem

Randal Piersons
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HANDLINGAR *

Handlingarna  bestir  av  plankarta med bestimmelser, illustrationsplan, planbeskrivning,
genomférandebeskrivning och fastighetsforteckning samt gestaltningsprogram. [ de fall dir
hinvisningar i detta dokument forekommer till miljkonsekvensbeskrivningen, ir det den
lagakraftvunna MKB:n frin 2001-05-16 som &syftas.

PLANENS SYFTE

SODERBY PARK

Huvudsyftet med planeringen av Séderby Park har varit atr mo)liggdra en utbyggnad med cirka 500
ligenheter, frdelade pa flerbostadshus och smihus, forskola, eventuellt ny grundskola, och en viss
kommersiell verksamhet, samt lokaler for verksamheter/arbetsplatser, alternativt bostider. Stora krav
stills bide pid ombyggnadsarbeten och pi nybebyggelsens gestaltning i Soderby Parks unika
kulturmiljs. Alla Atgirder skall utféras i samrid med linsstyrelsen.

Syftet har ocksd varit att genomfdra en ombyggnad, samt ge skyddsforeskrifter for den befindiga,
kulturhistoriskt virdefulla bebyggelsen. Vidare vill planen anpassa bebyggelsen till den befindiga

vegetationen och terriingen, samt spara viktiga naturomraden. ,

PLANOMRADET

Syftet med denna planindring #r att méiliggéra en utbyggnad med cirka 80 bostider i form av
frliggande sméihus och/eller parhus. Planen skall dven mojliggbra att infarten till omridet frin
nordvist kan forliggas vid etr nytt lige, séder om den strickning som angavs i detaljplanen frin 2001.

Tanken med de nya planerna inom omridet, som ersitter den fran 2001 , har varit att 4stadkomma en
storre bebyggelsevariation inom Séderby Park, genom att olika tomtstorlekar och hustyper medges for

olika delomriden. Antalet bostider inom Séderby Park skall i stort sett vara ofrindrat med undantag
for forindringar av arbetsplatsomridet (utanfsr detta planomride) dll ett omride med s k bokaler.

PLANDATA

LAGESBESTAMNING
Soderby Park ir beliget i 6stra delen av Salems korﬁmun. Planomridet ligger i den norra delen av

S6derby Park, och begrinsas av naturmarken i Bornsjons vattenskyddsomride i norr, av
kommungrinsen mot Botkyrka i éster, av ravinen i vister och av naturmark i séder.

AREAL

Planomridet omfattar cirka 8,8 hektar.

N
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MARKAGOFORHALLANDEN

~ Exploateringen av omridet kommer att genomféras av Soderby Park Fastigheter HB (NCC Boende i
* Stockholm). Bolaget har forvirvat Soderby Sjukhus av Stockholms lins™landsting och de tlltridde. ~

omridet den forsta juli 1989.
Berrda delar av Séderby Gards vig, och omridet vister dirom, dgs av Salems kommun,

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDE

Den gillande &versiktsplanen for Salems kommun antogs av kommunfullmiktige i november 1990.
En ny kommunomfattande éversiktsplan ir under framtagande.

En detaljplan har upprittats for hela Sédetby Park, vilken vann laga kraft 2001-12-27. Under 2002
togs en ny detaljplan fram fér den Gstra delen av omridet, vilken vann laga kraft 2003-01-25.

Denna ersittning ir den andra i ett led av ersittningar av detaljplanen fran 2001. Planférslaget ersitter
den ursprungliga planen samt delar av detaljplanen fér den Sstra _delen frin 2003, inom det pi
plankartan avgrinsade planomridet. De ursprungliga planhandlingarna frin 2001 fortsitter siledes att
gilla for de omriden som dnnu ej ersatts av en ny detaljplan. :

I norra delen av omridet berérs vattenskyddsomradet for Stockholms kommun ytvattentikt Bornsjon
" med gillande skyddsforeskrifter enligt beslut av Lansstyrelsen 1988-05-19.

Enligt beslut av Riksantikvarieimbetet 1987-11-05 utgér del av Séderby sjukhus riksintresse for
kulturminnesvarden. Se vidare i gillande MKB.

FORUTSATTNINGAR
NATUR' o

Mark och vegetation
Soderby Park karaktiriseras av stora héjdskillnader, fullvuxen tallskog och en anlagd, men forfallen,

sjukhuspark. Omridet 4r beliget nira natur- och friluftsomriden. Grénstrik genom planomridet
férbinder de olika naturomridena med varandra.

En 6ve;s’ikt]ig naturinventering har i augustd 1988 genomférts av divarande Miljo- och.
hilsoskyddskontoret i Salem. Enligt naturinventeringarna har vissa omriden stor betydelse for
landskapsbilden och for forstielsen av omradets historia som sanatoriemiljo.

Geotekniska forhallanden -
Planomridet utgérs av en miktg isilvsavlagring med marklager huvudsakligen bestiende av grovt

isilvsmaterial i Gster och finare fraktioner i vister. Inom den vistra delen finns iven berg i dagen
omgivet av morin, '

Omridet i sin helhet har goda grundliggningsforhillanden. Se vidare i gillande MKB.

Fornlimningar
Enligt Riksantikvaricimbetets fornminnestegister finns ej nagot fornminne inom planomridet.
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Radon o | | :
. Grusasen har férekomster av héga radonhalter. Radonmitningar skall utféras och limpliga Atgirder
direfter vidtas. Se vidare i gillande MKB.

Hydrologi _
Notra delen av Sderby Park grinsar dll vattenskyddsomridet for ytvattentikten Bornsjén och ligger

nira ytvattendelaren mellan Bornsjon och Utterkalven. Griinsen for skyddsomridet sammanfaller
med planémridets notra grins,

Stotre delen av S6derby Park utgérs av ett instrémningsomride tll den miktiga isilvsavlagringen med
grundvattennivier cirka + 17 meter i séder, och cirka + 11 meter i norr. Se vidare i gillande MKB,

Ledningar
. Fjirrvirmeledning mellan Tumba och Igelsta passerar genom omridet precis i sdder, i 6st-vistlig
. nktning,.
- Firskvattenledningen frin Norsborg till Uttran passerar i nord-sydlig riktning.

® BEBYGGELSEOMRADEN

Kulturmiljsbevarande fragor

Enligt beslut av Riksantikvaricimbetet utgér Séderby Sjukhus riksintresse for kulturminnesvirden. En
kulturhistorisk undersokning har utférts av Jan Granberg pi linsmuseibyrin, Stockholms lins
museum, i mars 1988. Denna undersokning innchiller bide en inventering, och en virdering, av vad
som dr sirskilt virdefullt att bevara av omridets miljser och byggnader.

Inom planomridet finns inga byggnader som ir virdefulla fér kulturmiljén.
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PLANFORSLAGET

BEBYGGELSEOMRADEN

Syftet med denna planindring ir dels att 4stadkomma mer enhetlig villabebyggelse inom planomridet,
samtidigt som en stérre bebyggelsevariation &stadkoms inom Soderby Park genom att olika
tomtstorlekar och hustyper medges f6r olika delomriden. Vidare syftar planen till att mojliggdra en ny
vigdragning for lokalgatan genom omridet.

Bebyggelsegrupper

Omridet foreslds bebyggas med ca 80 bostider, i form av friliggande smahus. Bade friliggande hus
och parhus medges, dock ej radhus eller kedjehus. Hogsta byggnadshéjd £6r sméhusen har i planen
generellt angetts till tvi viningar. Ett hgsta antal bostider har angetts for respektive kvarter. Tanken
ar att denna hégsta siffra skall vara ungefirlig, d& den.kan komma att indras nigot-under planens
genomforande. Antalet bostider ir reglerat i planeringsavtalet.

For att skapa ett gaturum med karaktir, skall huvudbyggnader vid Soderby Torgs allé placeras med
husliv vid inre f5rgardslinje, 4 meter frin gatan. Huvudbyggnader mot lokalgata avses uppféras i 1%z —

2 vAningar. Garage och carport skall, vid lokalgata, placeras indragna frin huvudbyggnad med
framkant minst 2 meter frin husliv mot gata.

Generelle giller att huvudbyggnad skall placeras minst 4,5 meter frin grans mot grannfastighet.
Uthus och garage skall placeras minst 1,0 meter frin tomtgrins, endast i undantagsfall kan kortare
avstind medges.

Oppning £5r utfart frin tomt fir vara maximalt 4 metes bred, for att skapa ett gronare gaturum och
dirmed undvika onédigt stora hirdgjorda ytor p4 tomtmark mot gata.
Gingstrik ut i omgivande naturmark skall finnas i kvarteren. Se vidare under friytor.

Bostadshusen :

I omridet planeras for friliggande smahus. I bebyggelsens placering har stor hinsyn tagits dill
omgivande naturmark. Planférslaget redovisar citka 80 tomter med friliggande smahus. Bostiderna
skall i forsta hand upplitas med dganderitt.

Smihusen fir i allminhet en tomtstorlek pé mellan ca 600 och 1000 kvadratmeter. Minsta tomtstorlek
ar dock i planbestimmelserna angiven till 400 kvadratmeter. Garage/parkeringsplats anordnas pi
respektive smihustomt. Suterringvining/etagevining skall anordnas dir terringen s kriver.

Anknytningen dll Sderby Parks kulturmiljé stiller stora keav pi materialval och utformning,
Omridet bér utformas for en bra helhetsisning, varfér ett gestaltningsprogram for planomridet
kommer att tas fram.

FRIYTOR

Lek och tekreation

Inom Soderby Patk planeras for ett storre lek- och rekreationsomride vister och norr om det gamla
vattentornet, som en central métesplats for hela omridet. Hir planeras dven en mindre bollplan.

I den notra delen av omradet planeras ett mindre torg. Tva befintliga bjorkar skall om mleigt bevaras
pa torget, i annat fall ersirtas av nya trid. :
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Delar av naturmarken avses bevaras inom omradet. I sdder skapas ett storre gronstrik i Gst-vistlig
dkning. I omridets mitt skapas ett strik frin det centrala naturomridet tll det yttre gronomridet
utanfSr planen. Utver dessa tillskapas nigra mindre naturomriden inom planomridet.

Gingstrik frin bostadskvarteren ut tll omgivande naturmark, skall finnas inom planomridet. Antal -
gingstrak och placeringen av dessa studeras under detaljprojekteringen. o

Mindre gronytor och lekomriden avses tillskapas inom omridet’ pa-kvartersmark. Antalet ytor och
placeringen av dessa studeras under detaljprojekteringen. Dock skall minst tvi lekomriden tillskapas
pé kvartersmark inom planomridet.

Trid med en hojd om ca 5-10 meter bér om méjligt bevaras bade pd kvarters- och naturmark. P
naturmark skall sirskild vikt laggas vid att f5rsoka bevara storre tallar. I gestaltningsprogrammet avses
aven omriden med triddungar, som anses vara sirskilt virdefulla att bevara, att pekas ut.

En r8jningsplan, med rikdinjer fr skotseln av naturmarken inom omradet, finns upprittad.

GATOR OCH TRAFIK

Omridet kommer att f6rsérjas via en lokalgata, tva girdsgator samt ett antal kvartersgator. Séderby
Torgs allé som gir genom omradet frin séder till norz, utformas norr om torget med tridplantering.
Kérbanan blir 6,0 meter, skiljeremsan med tradplanteringen blir 2,5 meter och ging- och cykelvigen
blir 2,5 meter. Gardsgatorna och kvartersgatorna ges en bredd pi 4,5 meter.

Kollektivtrafik
Det utbyggda Sderby Park avses atr kollektivtrafikfsrsérjas med busslinje mellan Rénninge C och

" Tumba. Busslinjen planeras att gi genom Soderby Park via den nya vistra infarten respektive

nuvarande sddra infarten. En hillplats avses forlaggas centralt i Soderby Park, vid torget intill den
planerade skolan, séder om planomridet. Avstindet till hillplatsen blir for de boende inom
planomridet cirka 400 meter f6r dem som bor lingst bort.

Gang- och cykelvignit
Ett ging- och cykelvignit inom Séderby Park forbinder bostadsomridena dels med torget, dels med
det Ovriga Salem. Inom kvarteren i planomridet sker ging och cykeltrafik mestadels p3

kvartersgatorna. Dir separata ging- och cykelvigar planeras i omridet, utformas dessa med 2,5 meters
bredd och belysning,

Parkering

Vid friliggande villor finns plats f6r tvi bilar/hus. Besoksparkering sker dels pA tomtmark, dels pa
kvartersgatorna,

STORNINGAR

En utredning har gjorts f6r att se om Séderby Park i nigot avseende ir bullerstért. Denna utredning
redovisas i Miljokonsekvensbeskrivningen. For nybebyggelse skall Riksdagens riktvirden f6r hogsta
tillitna bullernivi uppfyllas. Detta innebir, bland annat, att ekvivalentvirdet f6r utomhusbuller fir
vara hégst 55dB(A) for biltrafik, och hogst 60 dB(A) for sparbunden trafik (Infrastruktur-
propositionen 1996/97:53). Trafikbullret frin Séderby Gards vig, beligen i vistra delen av

planomridet, understiger de rekommenderade maximala ljudnivierna, varfér nigra bullerskyddande
itgirder ej behover vidras.
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TEKNISK FORSORINING

Ledningsstrak

Fjirrvirmeledning mellan Tumba och Igelsta passerar genom planomrédet precis i sdder, 1 dst-vistlig
riktning  Firskvattenledningen frin Norsborg dll Uttran passerar i nord-sydlig riktning.
Ledningsomride (u-omriden) om 10 meter ligps ut i detaljplanen for denna. Elforsorjning av
omrédet sker frin transformator i séder utanfor planomradet. -

Vatten och avlopp

Bebyggelsen beriknas komma att anslutas till kommunens VA-nit. En oversiktlig VA-utredning har
giorts for planerad exploatering. Ett omride for vattenmitarhus liggs ut intll Séderby Torgs allé i
den nordvistra delen av omridet. Ett omrade for pumpstation forlaggs i séder.

For att ¢j rubba grundvattenbalansen inom omradet bér i forsta hand lokalt omhindertagande av
dagvatten ske i form av infiltradon. Se vidare i Miljckonsekvensbeskrivningen.

Tillging till planerade'VA-ledningar pi kvartersmark tillférsikras genom ledningsritt.

Virme

Uppvirmningen av smahusen planeras att ske med varmepumpar, huvudsakligen med vattenburna
uppvarmningssystem, i varje hus, alternativt fjarrvirme.

El

Tvi elnitstadoner planeras inom omridet. Den ena forliges i soder intill S6derby Torgs allé och den
andra placeras i anknytning till det planerade torget.

i

Avfall

Sophanteringen skall 16sas i samradd med Salems kommun och i ovrgt enligt kommunens avfallsplan.
Varje bostad skall vara férberedd for sopseparering.

GESTALTNINGSPROGRAM

Ett 6vergripande gestaltningsprogram med rikdinjer for bebyggelsens utformning bifogas
planhandlingarna. Ett detaljerat gestaltningsprogram tas sedan fram for varje delomride inf6r
bygglovprovning. Programmets syfte ir att samordna olika kvarter, byggherrar samt att vara ett stéd
for projektering, bygglovshantering och genomférande. :

ETAPPUTBYGGNAD

Omradet foreslis bli utbyggt i flera etapper.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

I génomfﬁrandebeskrivningen behandlas frigor om huvudmannaskap, gemensamhetsanliggningar,
plangenom{Grande, tidplan och kartforsérning.
Genomf6randetiden ér 10 4r frin den tidpunkt da planen vinner laga kraft.

PR .
\ .



REVIDERINGAR EFTER SAMRAD

Foljande revideringar har gjorts efter samrid:
" Pi plankartan:

1) Prickmarksomradet beliget pi kvartersmark soder om norra infarten, har minskats frin 5,0
meter tll 4,0 meter, i enlighet med Gvrig prickmark mot lokalgata. '

2) Lokalgatan genom omridet har forsetts med plushéjder pa tre platser och en planbestimmelse
har lagts dll bestimmelserna, -

3) En ny planbestimmelse har lagts tll, p3, vilken reglerar att huvudbyggnad skall placeras minst

4.5 meter frin grans mot grannfastighet samt att garage/uthus skall placeras minst 1,0 meter
frin tomtgrins. ' ' :

4) Ett mindre naturomride pd kvartersmark i séder, har 6vergatt till allmin platsmark och -
belagts med beteckningen NATUR. '

5) Beteckningarna gl och x1 har utgitt ur planen.

6) Beteckningen u2 har utgitt ur planen.

7) Beteckningen x2 har utgtt bort ur planen. :

8) Beteckningen e4 har dndrats. ” [ kvm” har lagts tll i texten. :

9) Beteckningen p1 och p2 har iindrats. Torg” har tagits bort i texten.

10) Beteckningen ul har reviderats tll u bland planbestimmelserna.

11) Beteckningen gillande gemensamhetsanliggningar under *Ovrigt” har dndrats nigot.

12) Lokalgatans vigomrade har breddats med en meter mot séder/vister, frin 10.75 m dll 11.75
meter. Omridet fér vattenmitarhuset i nordost har av denna anledning minskats nagot, och
omrédet fOr elnitstationen i sydvist har flyttas 1 meter visterut,

13) Den viistra planomridesgrinsen, som l6per lings med lokalgatan i séder, har flyttats 1 meter
vasterut, pd grund av revideringen av lokalgatans vigomrade.

14) Ordet “kvartersgata” har lagts i rubriken under principsektionen fOr girdsgatan, di
kvartersgator inom omridet avses ges samma utformning,

13) Beteckningen e2 har dndrats nigot avseende byggnadsarean. Ett fortydligande om att
beteckningen idven giller 1,5-planshus har gjorts.

16) Beteckningen €3 har dindrats nigot avseende byggnadsarean.

17) Beteckningen v3 har andrats till att 4ven omfatta garage.

18) Plushojden vid torgets sodra del, har dndrats tll +46.8.

P4 grundkartan:

1) Grundkartan har kompletterats med grinsen f6r Bornsjons vattenskyddsomride.

I planbeskrivningen:

1) En text om placering av huvudbyggnad samt uthus/garage har tillkommit.

2) Texten kring naturomrédet har reviderats i enlighet med punkt 4 ovan.

3) Texten kring utformningen av gaturummet vid lokalgata har indrats i enlighet med punkt 8
ovan,

4) Benimningen av lokaigatan,_”Sﬁderby Parks all€”, har i texten ersatts med ”Séderby Torgs
allé”, di gatans namn har indrats. ‘

* 5) Texten kring utformningen av vigarna inom omridet har reviderats i enlighet med punkt 12

ovarn. :



MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Salems kommuns stytgrupp for detta planeringsarbete utgdrs av kommunstyrelsens
arbetsutskott.

Foljande tjinstemiin har deltagit:

Ingela Evegird, kommundirektor

Conny Olsson, kommunarkitekt

- Bengt Neogard, samhillsbyggnadschef

Bérje Larsson, exploateringschef

Ake Borje Larsson, gatuchef

Per Skyllberg, kommunekolog

Mirsad Bektesevic, utredningsingenjér gata, va
Roland Gustavsson, utredningsingenjér gata, va

Fdljande konsulter har deltagit:

GM-konsult, genom Egon Engstrém

ORIGO arkitekter AB, genom Maria Svanberg

Brunnberg och Forshed Arkitektkontor, genom Marianne Ocklind

Planarbetet har utforts av ORIGO arkitekter i samarbete med Salems kommun.

Salems kommun ORIGOQ arkitekter

Conny Ol$son Maria Svanberg
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GENOMFORANDEBESKRIVNING

Forslag till detaljplan for del av Séderby Park, Salem 5:29 m.fl. (norra delen)

Uppriittad av Miljé och samhillsbyggnadsforvaltningen i séptember 2004,

Allmint

Genomftrandebeskrivningen redovisar de organisatoriska, fastighetsrittsliga, tekniska och
- ekonomiska Atgdrder som behdvs for ett dndamalsenligt och i Gvrigt samordnat plangenomfSrande.

Genomftrandebeskrivningen har inte nigon sjilvstindig rittsverkan utan skall fungera som

viigledning till de olika genomfrandeatgirderna. Avgoranden i fragor som ror fastighetsbildning, VA-

anldggningar, viigar m.m. regleras siledes genom respektive speciallag.

Bakgrund och sammanfattning

Forslagets syfte dr huvudsakligen att medge en stirre bebyggelsevariation inom Stderby Park genom
att for den norra delen av omradet ersitta de giillande detaljplanerna for Soderby Park, DP 83-06, laga
kraft 2001-12-27, och del av Soderby Park (6stra delen), DP 83-08, laga kraft 2003-01-25.

Den nya planen for den norra delen skall mojliggéra en utbyggnad med cirka 80 bostider i friliggande
smahus, firdelade pa ett antal kvarter. Respektive kvarter delas sedan i sin tur in i ett antal fastigheter.

Organisatoriska fragor

TIDSPLAN

Plandndringen genomfors med enkelt planférfarande

Samrad okt/nov 2004
Bygg - och miljonimnden godkinnande dec 2004
Kommunstyrelsens godkinnande jan 2005
Kommunfullmiktiges antagande feb 2005
Laga kraft, tidigast mars/april 2005

Byggnadsarbetet avseende nyproduktion av bostider paborjas s snart detaljplanen vunnit laga kraft
och bygglov erhillits. Byggnation berdknas ske under 3 ar vilken innebir att inflyttning i omradet
kommer att pagi under 2005 till 2008. Bostiderna kommer att byggas ut i etapper med cirka 40
bostider per ar. -

GENOMFORANDETID

Genomforandetiden &r. 10 &r fran den tidpunkt planen vinner laga kraft.

ANSVARSFORDELNING

Salems kommun skall vara huvudman for allmén plats och svara for driften av allminna anliggningar
efterhand som exploatiren firdigstiller dessa enligt exploateringsavtal nedan.

A
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Tomtmark kommer att siljas med #ganderitt alternativt kan i vissa fall bostadsrittsforeningar #ven
bildas for vissa smahusgrupper. Vid dganderitt bildas gemensamhetsanliggningar pd kvartersmarken.
Exploattren, Séderby Park HB/NCC Construction Sverige AB, Boende Region Stockholm, kommer
att dverlta berdrd kvartersmark till blivande samfillighetsfSreningar.

Framtida fastighetsiigare svarar for drift av samtliga kvartersgator och naturomraden pa kvartersmark
genom en samfillighetsforening/samfallighetsforeningar, Kommunen ansvarar for allminna VA-
ledningar p& kvartersmark fram till respektive enskild fastighet.

AVTAL

Fér att reglera vissa dvergripande planerings- och genomforandefrdgor har ett planeringsavtal mellan.
Salems kommun och exploatéren slutits.

Gillande exploateringsavtal for DP 83-06 och DP 83-08 skall fortsittningsvis gilla for den nya
detaljplanen. Inget nytt exploateringsavtal kommer. att upprittas. Detta-medfor att verenskommelser
- om fastighetsreglering och ledningsrittsupplatelser ska tecknas mellan kommunen och exploatéren for
att reglera bildandet av fastighet for allmén plats respektive ledningsritt for allménna VA-ledningar.
Exploatdren ska uppritta en &verenskommelse om fastighetsreglerig med Stockholms vatten AB
rorande fastigheterna Salem 5:29 och Hallinge 1:1, se nedan under rubrikern “Fastighetsrittsliga
fragor”.
Salems kommun ska uppritta ett avtal med Stockholms Vatten AB, som reglerar fragor rérande
nytillkomna allminna Va-ledningar inom befintliga ledningsrittsomraden som upplitits for Stockholm
Vatten AB:s renvattenledning.

ORGANISATION

Mark-, exploaterings- och avtalsfrigor handliggs inom kommunen av Miljé- och samhillsbyggnads
forvaltningen (MSB). MSB svarar for utbyggnaden av allménna anldggningar och teknisk kontroll av
dessa. Utbyggnaden av dessa anliggningar utfdrs av exploatsren enligt avtalen ovan.

VA-nitet handliggs av MSB:s enhet for planering och utveckling gata/VA.
Elnitet handliggs av Vattenfall, Svea Nit AB.

Samordnad utbyggnad av frsérjning som VA, el, tele, etc. samt aterstillande av gator forutsitts, for
vilket exploatéren ansvarar. ' '

Ansdkan om fastighetsbildning och inrdttande av gemensamhetsanliggningar m.m. stills till
Lantméterimyndigheten i Stockholms lin av exploatéren.

Nybyggnadskarta bestills hos MSB:s plan - och exploateringsenhet.

Ansdkan om bygglov och bygganmilan gérs hos bygg - och miljndmnden, Salems kommun. Samrad
i drenden om bygglov och bygganmilan sker med MSB:s bygg - och miljéenhet.

Fastighetsritsliga frigor .
Exploatdren 4ger i huvudsak all kvartersmark inom planomradet med undantag av ett mindre omride i
nordostra delen, del av Hallinge 1:1, som #gs av Stockholm Vatten AB.

Allman platsmark i form av lokalgata, girdsgata, torg och natur verfors genom fastighetsreglering ti_ll
kommunalégd fastighet alternativt avstyckas berérda markomréden till egen fastighet som &verlats till
kommunen vid en tidpunkt som exploatéren och kommunen kommer Sverens om.



For den del av Hallinge I:! som berérs av den nya infartsviigen i nordvist ska markreglering ske.
Berdrt markomrade dverfors i forsta hand genom fastighetsreglering till exploatorens fastighet Salem
5:29. De delar som i plan utgér allmin platsmark éverfors till kommunaligd fastighet.

Inom planomradet finns ett antal delomriden. Varje delomride forutsitts delas upp i ett antal kvarter.
Inom respektive kvarter avstyckas sedan fastigheter for bostider i smahus.

Tomter for elnitsstationer avstyckas till egna fastigheter och 6verlts till Vattenfall Sveanit AB
alternativt ingdr i fastighet for allmin plats. '

Kvartersmark for vattenmitarhus och pumpstation verlats till Salems kommun, f5r att eventuellt ingd
i fastighet for allmén plats. -

Inom omrédet kommer det att finnas anldggningar som skall vara gemensamma for alla eller vissa av
de nybildade fastigheterna sisom kvartersvigar, grénytor och gangstigar. Exploatdren skall soka
lantmiteriforrattning for bildande av gemensamhetsanldggningar enligt anldggningslagen (1973:1149).
Forvaltning av gemensamhetsanliggningar ska i forsta hand ske genom samfillighetsfrening. )
Alla befintliga, servitut och ledningsritter skall fortsitta at gilla om inte annat framkommer
underhand.

Ledningsritt for allménna Va-ledningar ska inrittas inom bostadskvarteren p4 kvartersgator och andra
kommunikationsytor enligt den till detaljplaneforslaget horande Vaplanen (forprojektering av Va).
Om sa erfordras ska ledningsritt alternativt servitut tiliskapas for tillkommandeel- och teleledningar
inom kvartersmark.

En sirskild fastighetsforteckning finns upbréittad.

Fastighetsplan beddms ej nédvindig.

1

v

Ekonomiska frigor
KostnadsfSrdelning bestims i ovan nimnda exploateringsavtal. Kostnader for atgérder inom och i
anslutning till planomridet kommer att belasta exploateringen.

Anslutningsavgifter fir VA, el, tele mm debiteras for tillkommande bebyggelse enligt nedlagda
kostnader, avtal och taxor.

Fastighetsbildningskostnader inom omradet for bildande av bostadsfastigheter, gemensamhets-
anldggningar, allménplatsfastighet, ledningsrétt for allm#nna VA-ledningar samt eventuella
nodvindiga fastigheter for kommunala pumpstationer och vattenmtarhus bekostas av exploatéren.

Kostnader fir eventuell erséttning i samband med fastighetsbildning som ber6r annan part in
kommunen regleras i separata avtal med exploatéren.

Tekniska fragor

Omhindertagande av omradets dagvatten kommer huvudsakligen att ske lokalt. Dagvatten fran tak och
hérdgjorda ytor, vigar mm. fangas upp i lokala dagvattensystem.

Omradet vattenforsorjs (ren och spill) i enlighet med gillande exploateringsavtal och den ti!l
detaljplanen hérande VA-planen.

Omridet kommer att trafikforsorjas via en lokalgata, tvd gardsgator samt ett antal kvartersgator.



Uppvirmningen av smahusen planeras att ske med virmepumpar i varje hus.
Elforsétjning sker genom Vattenfall, Svea Niif AB.

Férekomsten av radon och eventuellt behov av atgirder bevakas i samband med bygglov.

Utrymme for killsortering skall anordnas for Stderby. Fragan l6ses i samband med den nya detalj-
planen for den viistra delen. :

Medverkande:

Genomfbrandebeskrivningen har upprittais av NCC Construction Sverige AB genom Calle Wikerman och med
bistdnd av Salems kommun, Bérje Larsson. : : '

SALEMS KOMMUN -
MILJO OCH SAMHALLSBYGGNADS- NCC Construction Sverige AB

FORVALTNINGEN : Region Boende Stockholm
Pian och exploateringsenheten : ;

A e

Calle Wikerman

Bdrje Larsson
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Gestaltningsprogram fior Soderby
Bakgrund och syfte
Avsikten med detaljplanen ir att ldgga fast forutsittningarna for en nybebyggelse inom planomradet med
| mesta mdéjliga inriktning mot bevarande av kulturmiljé och natur.
| Syftet 4r att skapa en rik bebyggelsevariation inom omradet genom att erbjuda olika tomtstorlekar och
‘ hustyper for nybebyggelse, samt formulera kulturhistoriskt goda I6sningar for ombyggnad av befintliga
| byggnader.
|

Stor vikt skall laggas vid formulering av planomrédet i en helhet. Kommande bebyggelse skall harmoniskt
.samordnas med och inordnas i helhetskonceptet.

Detta gestaltningsprogram dr avsett att

bebyggelsen och de olika kvarterens individuella variationer.

Dels utgora ett instrument for kommande planeringsarbete, projektering, bygglovhantering och
genomforande.
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els formulera riktlinjer for de miljémaéssiga kvalit€er, som skall genomsyra den nya

| Itlustrationsplan fér Séderby norra delen markeras med biatt



Séderby omradet kommer att byggas ut efterhand under flera ar. Dirfor skall ett detaljerat
gestaltningsprogram upprittas for varje delomrade. Gestaltningsprogrammet styr utformning och gestaltning
och upprittas innan projekteringsstart,

~ Over tiden kan det uppsti behov av att kunna forindra och anpassa inriktningen av bebyggelsen efter
rddande behov. Detaljplanerna stker mdojliggdra sddan anpassning till kommande férdndringar. Det
dvergripande gestaltningsprogrammet for omradet #r tillsammans med delomrédenas gestaltningsprogram
redskap for att dverbrygga detta. Ett antal spelregler formulerade i dessa, skall sdkerstilla kvalitéer 1 den
byggda fysiska miljon,

Detta program ir utarbetat i samband med planliggningen av den norra delen, varvid ménga av bilderna
relaterar till denna del.

.Gestaltningsprogram overgripande principer

Allmiént

Sdderby planldggs for en lagskalig bebyggelse. Kommundelen kommer frimst att bebyggas med bostider,
men dven kompletterande service som skola och viss handel kommer att finnas i S6derby. Den befintliga,
karaktirsfulla sjukhusbyggnaden och dvriga befintliga byggnader och rumsligheter har styrt placeringen av
de nya husen.

En ny tillfartsvig ”S6derby Torgs allé” anldggs efter tridgardsstadens principer. Den leder fram till
Soderby torg. Torget kommer att ligga 1 korsningspunkten mellan Séderby Torgs allé och den nuvarande
tillfartsvigen.

Torget “mitt i byn” blir omradets motesplats, Har forldggs skola, busshallplats och viss service. Skolans
huvudentré forldggs mot torget, {or att ldtt kunna nas av besokande. For att forstirka torgets funktion som
métesplats, kan eventuellt bibliotek, idrottshall, matsal, forliggas hit.

orget fir en omsorgsfull bearbetning med planteringar, sittplatser och avvikande markbeldggning.

Torget "mitt i byn” Gangbanan avskiljes fran kérbanan med tradrad.
Klippta hickar skiljer det privata fran det offentliga
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Illustration av
sjukhusbyggnaden
ombyggd till bostader

Soder om det centrala torget ligger sjukhusomradet. Den befintliga huvudbyggnaden i Ost-vistlig

.riktnin g bildar rygg. Entrésidan vinder sig mot nordvist, med grdsparkering och plantering. Der stora

parkrummet mot sdder begrinsas av skogspartier med friliggande “lidkarvillor”. Promenadvigarna i parken
och skogspartiet bibehélles och forstirks. Sjukhusparken skall dven i fortsdttningen vara tillgénglig for
allminheten.

Huvudbyggnaden inreds med bostéider och erforderliga bostadskomplement i entréplan och killare.
Légenheter mot sdder i markplan férses med uteplatser, som avgrinsas mot det gemensamma parkrummet
med klippta hidckar. Huvudbyggnadens entréer vetter mot norr och firses med glasade litta tlllbyggnader
Dessa annonserar entrén, innehéller postboxar och ger komfort.

Centralt i byggnaden 6ppnas en genomgaende portik pa samma plats som den ursprungliga huvudentrén.
Parkeringsplatser forldggs pa entrégarden, medan lekplats forlaggs 1 det gemensamma parkrummet.

en centrala delen av Séderby Park domineras av sjukhusbyggnaden. Nya gator och kvarter uppstar genom
placering av kompletterande bebyggelse. Dessa hus &r titare och hdgre 4n 6vrig nybebyggelse och ligger
i samma gatuliv for att skapa en stadslik karaktér, Radhus och parhus i 2 eller 3 vaningar kantar omridets
huvudgata.

....,__.‘J
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E| Illustrationsplan éver

:] sjukhushyggnaden och parken



illustrationsplan 5
norra Soderby
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| .[ omradets yttre delar glesar husen ut. Hir bestdr bebyggelsen av smahus i en och tva vaningar. Dessa
delomriden dr anpassade efter de naturliga forutsittningarna, med marknivéer, befintliga trid och
utsiktsforhallanden.

I omrédet mellan S6derby Torgs allé och ravinen i norr ligger grupper om 10 — 15 hus, som fingrar ut i
skogspartiet. Det &r totalt ett 70-tal hus, som &r tinkta att vara parhus, kedjehus eller friliggande hus. De
placeras s att utsikt och solbelysta sydvist-1agen tillvaratas for varje hus. Merparten av tomterna har en sida
som gransar till naturomrade. De mjukt formade gatorna avslutas hir med vindplats, varifran cykel- och
gangvig tar vid.

[ den norra delen upplats ett 80-tal tomter for friliggande hus. Dessa kvarter utformas efter tridgirdsstadens
princip med tydliga gréna gaturum och platsbildningar i de olika kvarteren. De har relativt stora tomter med

Litet torg i tradgardsstad




Soderby Torgs allé norra delen

friliggande hus i en eller tv vaningar. P.g.a de ménga sluttningarna forekommer en hel del soutteréinghus.

.Omrédena i oster och sydost &r ocksd uppdelade i flera mindre kvarter, utformade enligt tridgardsstadens
princip med tydliga grona gaturum och centrala platsbildningar. Dessa kvarter innehaller tomter lampliga for
friliggande hus eller gruppbebyggelse 1 form av kedjehus, parhus eller egnahem.

NCC ansvarar for att helhetsmiljon i Soderby far en god gestaltning och att det skapas en firdig gatumiljs
med markbeldggning, belysning, skyltar, brevl&dor, elnétsstationer, etc. Kommunen kommer sedan att 6verta
ansvaret for drift och underhdll av torgen, de 6ppna platserna, lokalgator, naturmark och de allménna va-
ledningarna.

Entréer till omrddet

Kommundelen ligger i anslutning till Séderby gérds vig. Man nar Soderby fran den nuvarande infartsvigen,
eller frdn den nyanlagda Soderby Torgs allé. S6derby Torgs allé har tva anslutningar mot Séderby Gards vig.
Den norra entrén till omridet behover synliggoras. Infarten markeras med forstéarkt belysning, och genom att
man skapar en glinta i den massiva skogen. Séderby gérds vég far vid infarten hastighetsddmpande atgérder i
form 50-skylt samt nivaskillnad i kérbanan.
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Norra dett-a-n av
Soderby Torgs alle

Gaturummen

.Man kompletterar det befintliga gatunitet. Den befintliga véigen i nordsydlig riktning breddas och far en

separat gc-vig avskiljd frin kérbanan med en tridplanterad grisyta. For att behélla den befintliga karaktiren
i omridet med ménga smavigar och ett sammanbundet viignit, bor sickgator undvikas.

Lokalgator utformas 6m breda. Se illustration. Gatan far belidggning av asfalt med smala stédremsor av grus
(yta naturgrus).

Lokalgator for busstrafik utformas med en kérbanebredd pé 6,5m.

Gardsgator dr 4,5m med belidggning av asfalt. Gatan har smala stédremsor av grus. P4 gatan samsas bilar,
cyklar, och gdende. Overgingen mellan lokalgata och girdsgata uppmirksammas med niva skillnad, och en
yta av avvikande material i form av gatsten eller betongsten.
Kvartersgator ér 4,5m och utformas pd samma sitt som gardsgator.
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Gardsgata/Kvartersgata Klippt ligusterhick

Brandvigar _
Brandvigar utformas med varierad markbeldggning eller med grdsarmerat utférande, for att ansluta till
bostadsgirdarnas tridgirdskaraktir.

Gang och cykelvigar

Ménga av de befintliga vigamna i Stderby ingér i gdng och cykelniitet.

Nya gidng- och cykelvigar, utformas och placeras for att ge de boende trygga, upplevelserika, naturskona,
praktiska, vigar inom omrddet. De forldggs ocksd for att ansluta vill till Salems befintliga ging- och
cykelnit, skolor och idrottsplatser. Sirskild vikt har lagts for att utforma ging och cykelviigamna siikra enligt
polisens riktlinjer 1 Bo tryggt-01. '
Gardsgator och Kvartersgator, 4r smala, vilket ger en 1ag hastighet pé trafiken. Hir samsas de gdende och
cyklande med bilarna. Lings lokalgatorna anlidggs separata gangbanor.
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Parkeringsytor skiljs frdn gatan med be- Bilparkering doljs bakom hdckar
dggning av avvikande material, for att
minska stora asfaltytor ‘

Parkering

For flerbostadshusen utfors parkeringen i form av s.k. samlad parkering pd tomtmark. Parkeringsytorna
delas upp och omgérdas av hickar och trdd for att smilta in bland husen. Asfalten pa parkeringsytorna bor
delas upp med smagatstensband eller betongsten. Gistparkering sker som kantstensparkering lings Séderby
Torgs allé eller i anslutning till Séderby Torg.

Inom villaomradena parkerar man pa den egna tomten. En parkeringsplats ordnas i garage/carport och
utrymme for en plats ytterligare skapas pa tomten, t ex framfor garage/carporten. For att minska asfaltytorna
ar det lampligt att markmaterialet pd uppstillningsplatsen for bilen skiljer sig frén gatans asfaltsbeldggning.
Om asfalt viljs bor en grins mellan gatan och uppstillningsplatsen markeras med hjilp av t ex. betongsten.
Géstparkering anordnas pé kvartersgatan,

Norra Torget

Nér man kommer till Séderby via den norra infarten passerar
.rnan ett torg. Visionen 4r ett torg med stora trad. Hir vixer

idag stora bjorkar. De stora bjérkarna skall om det &r mojligt

bevaras.

Naturmarken )

Inom naturmarken ska den befintliga vegetationen sisom trid
m.m. bevaras men dven befintliga gangvigar etc. Bickravinen
ska sérskilt bevaras.

Genom érens lopp har ett myller av stigar vuxit fram i omradet
De nya kvarteren planeras s& man behdller mojligheten
att réra sig inom och ut ur omrddet pa ett varierat sitt. se
illustrationsplanen.

Norra torget
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Belysning
For Soderby viljs en enhetlig armaturtyp.

Gatuskyltar
Gatuskyltar bor ha ett enhetligt utseende for lokalgator, kvartersgator och gérdsgator. Utformningen bér
overensstimma med Salem i 6vrigt.

Elskép
Dessa placeras omsorgsfullt sa de inte hamnar 1 fonden av gaturummen.

Norra omridet

Tanken med omradet &r att det skall utformas efter tradgérdsstadens principer, dvs. med tydliga gréna
gaturum, smd torg och platsbildningar, i de olika kvarteren.

Omrédets huvudstrdk Soderby Torgs allé utformas som ett gront rum. Nya trid planteras lings gatan.
Innanfor dessa anliaggs en ny ging och cykelvég. For att fa ett enhetligt gaturum placeras husen med samma
avstand till gatan,

Tomterna avgréinsas mot gatan med klippt hiack. Husen vénder sina entréer mot gatan.

2T 5T

IR

Hus placerade med 4m forgardsmark ger vackra intima
gaturum
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Kvarteren

Kvarteren utformas s att en egen identitet skapas. Husen inom ett kvarter, lings en gata halls samman av ett
gemensamt formsprak, materialval och/eller kuldr pd fasader och tak.

Inom kvarteren skapas utrymme for gemensamma lekytor, Befintliga trid ska bevaras sd 1angt som mojligt.
Husnumreringen: Siffrorna bor vara av samma typsnitt for hela smahusomridet. Husnumret monteras pé
husfasaden vid entrédérren mot gatan. Alternativ plats édr pd brevladan.

ldg mur med hick

Tomten

Huvudbyggnad placeras utmed lokalgatorna i inre forgardslinjen, ca 4 meter fran gatumarken for att ge
huvudgatan ett vackert gaturum. Smad forstukvistar i en vaning far placeras innanfor forgérdslinjen. Pa
tomterna utmed kvarters och gérdsgator kan husen placeras friare.
Befintliga trdd bevaras sa langt som det d&r mojligt. For att ge gatorna ett omsorgsfullt utseende vore det
trevligt om ett vardtrdad planterades pa varje tomt i anslutning till entrén.
Fristdende garage/carport placeras indraget i forhdllande till huvudbyggnaden, minst 6 meter frén
gatumarken.

@5 taket
Staket uppfors till en hojd av hogst 110 cm. Staket bér utformas som glest spjélstaket i trd, med vertikala
spjdlor. Firg och utseende samordnas inom varje kvarter.

.-léickar

I tridgardsstaden dr hackama klippta for att forma karaktirsfulla gaturum.

Exempel pa hdcksorter som kan viéljas &r t ex liguster, avenbok, mabér m fl.

Hickar uppfores till en hogsta hojd av 140 cm. I gatukorsning ér det lampligt om hécken klipps ned till 80cm
for att forbattra sikten.

Uppfylinader, sldnter och stédmurar

Uppfylinader pa tomtmark for att skapa plana grasytor bor undvikas, men hogst till en hojd av 80 cm.
Slénter ska avslutas inom den egna tomten, pa ett minsta avsténd till granntomt av 0,5 m. St6dmur i
tomtgrins mot granne eller gdrdsgata/kvartersgata bor hogst vara 80 cm hag.

For att gatorna skall upplevas vackra och karaktérsfulla boér en samordning av murarna ske inom omréadet.
En enhetlig firg och utformning bér viljas.

Utformning av stodmur bor vara i slita betongelement putsade murar alternativt murar med riktig fog.
Murstenar bor vara slita, med enhetlig grd kuldr for hela omrddet/kvarteret. Murstenar som dr vélvda eller
monstermurade bor undvikas dd de ger ett rérigt gaturum. Murkronet ska vara sldtt utformad.



Sophantering 1"
Sopkairl ska normalt placeras sd att de inte syns frén gatan

Husvagns- och batuppstéllningsplatser
Husvagnar och batar far ej stadigvarande stillas upp pa tomtmark, for att det visentligt forfular stadsbilden.

Garage/carport och forrad .

Garage/carport och forrdd utformas i samstimmighet med huvudbyggnaden. Storsta byggnadsarea dr 40 kvm,
Garagen far byggas 1 1 véning. Dubbelcarport bér undvikas. dé de upplevs som moérka hal pa tomten. De
anvinds dessutom ofta som ett véderskyddat upplag, vilket inte leder till god grannsimja.

Garage bor ¢j sammanbyggas med grannens garage. Garagen dr komplementbyggnader och far ej bli for stora,
De skall underordnas huvudbyggnaden. For att hélla ihop gaturummet bor 6ppningarna i staket eller hiack for
parkeringsplats inte utforas for breda. Oppningar markeras med grindstolpar av tré, sten eller betong.

.Husens utformning

For att ge lokalgatorna tydlig rumslighet, bor huvudbyggnaderna, utformas i 1% - 2 vaningar.

Inne 1 kvarteren kan dven 1-planshus férekomma.

Byggnaden viljs utifrén terréng- och topografiska forhallandena. Nir marken sluttar ska suterridnghus eller
etagehus viljas.

Husets storlek anpassas efter tomtens storlek och omrédets/kvarterets karaktir.

Olika kvarter far hus med olika karaktar




_Fasadmaterial 12

Husen utformas med putsade fasader i ljusa kulérer utmed lokalgatorna, vilket anknyter till den stora
sjukhusbyggnaden. '

Inne i kvarteren kan bade puts och tripanel forekomma.

Tripanel ska mélas i ljusa kuldrer i en sammanhdllen fargskala i varje kvarter. Falurétt kan ocksa forekomma
men dé ska ett helt kvarter mélas i denna kuldr.

Fasadmaterial pa garage/carport och forrad ska anpassas till huvudbyggnaden pa tomten.

Fonsterutformning
Fonstrens utformning bor folja husens formspradk. Exempelvis bor traditionella fénstersprdjsar inte forekomma
pa sk. "funkishus”.

Arkitektur, hushdjd,, fasadmaterial,
farg, takmaterial, taklutning
samordnas i varje kvarter

Takutformning

Taken ska utformas som sadeltak eller forskjutna pulpettak. Platta tak far ej forekomma.

Taklutning kan variera men utformas med ndgon av féljande lutningar, 18, 27, 30, 38 eller 45 grader. Ligre
taklutning 4n 18 grader kan férekomma pa verandor och skidrmtak. Tak pa garage/carportar fir utformas med
en lutning av hogst 27 grader, for att husen inte skall dominera.

Takmaterial
Takpannor eller falsad sldtplat skall viljas. Takpannor utformas i lertegel eller betong i tegelrdd kulor. Falsad
sldtplat viljs i en enhetlig kuldr, antingen grd, svart eller tegelrdd.



Racken anpassas efter husens arkitektur

.Inglasade uterum
Inglasade uterum skall utforas i samrad med bygg och miljondmnden.

Ricken
.Réicken utfores 1 tripanel eller i smide, och anpassas till husens arkitektur. Récken ska utféras genomsiktliga.
Ricken madlas 1 samklang med huvudbyggnadens fasadkulér. Maximal hojd pé rdcken &r 110 cm.

Ovriga attribut _
Snickarglddje t ex p& gavlarnas spetsar, anpassas till husens formsprak.

Avsteg frin detta gestaltningsprogram far endast géras i samrdd med bygg och miljonamnden.





