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HANDLINGAR
Till detaljplanen hor féljande handlingar:

® Plankarta

Planbeskrivning med genomférandebeskrivning

® Fastighetsférteckning

® Behovsbeddmning av miljébedémning

® Granskningsutlatande
PLANENS SYFTE

Syftet med detaljplanen &r att mojliggéra en utékning av antalet bostider inom
kvarteret Petersberg, fran 52 till 61 stycken. Det maximala antalet bostdder som
tilldts i kvarteret i géllande detaljplan ar uppnatt och att utéka antalet bostider
beddms lampligt. Detaljplanen tillater att 11 bostider byggs i planomradet,
vilket innebar en utékning av antalet tillitna bostader i kvarteret Petersberg
fran 52 till 61 stycken.

Planférslaget upprattas med standardforfarande enligt plan- och bygglagen (SFS
2010:900), PBL i dess lydelse fran och med den 2 januari 2015.

PLANDATA

Planomradets lage och omfattning

Planomradet ligger i syddstra delen av Séderby Park som r beldget i den 6stra
delen av Salems kommun. Planomradet omfattar cirka 2 631 kvm och &r
privatagt. Planomradet ligger cirka 30 meter fran kommungrinsen mot Botkyrka
kommun.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

Den gallande dversiktsplanen antogs av kommunfullmaktige den 15 juni 2006
och géller fram till ar 2015. Kommunfullméktige beslst 12 juni 2014 att
aktualitetsforklara 6versiktsplanen fér mandatperiod 2010-2014. Kommunen
har ett behov av fler bostader och detaljplanen bedéms vara forenlig med
oversiktsplanens riktlinjer.

Detaljplan

Gillande detaljplan &r del av Soderby Park, Salem 5:29 (8stra delen), plan nr
83-08, som vann laga kraft 2003-01-25 och vars genomférandetid pa 10 ar har
gatt ut. Den gallande detaljplanen anger att antalet bostider hogst far vara 52
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stycken inom syddstra delen av planomradet. Bostiderna angors via gator pa
kvartersmark.

Planuppdrag

Fastighetsdgarna till planomradet har ansékt och fatt ett positivt planbesked att
uppratta en detaljplan som tillater en utékning av antalet bostider fran hogst 52
till 61 stycken totalt inom kvarteret Petersberg. Antalet parkeringsplatser bor
uppfylla kravet pa 1,15p-pl/lgh, och rdddningstjanst/sopbil bér kunna angéra
hela omradet.

Kommunstyrelsen beslutade den 2 mars 2015, § 23, att ge positivt planbesked
till att andra detaljplanen sa att den medger utokning av antalet bostader fran
hogst 52 till 61 stycken totalt inom kv. Petersberg.

Samrad
Detaljplanen var utsand pa samrad under perioden 11 september t o m 23
oktober 2015. Darefter har planférslaget reviderats efter inkomna synpunkter.

Granskning
Detaljplanen stilldes ut for granskning under perioden 8 december 2016 t o m 4
januari 2016. Dérefter har planforslaget reviderats efter inkomna synpunkter.

Kulturhistoriskt virdefulla omraden

Planomradet tillhor Soderby vars helhetsmiljé &r utpekad som ett omrade med
kulturhistoriskt vardefull struktur vilket bér beaktas vid ny bebyggelse. Soderby
sjukhus utgor ett riksintresseomrade inom kulturminnesvarden enligt beslut av
Riksantikvarieambetet den 5 november 1987.

Byggnader och tomtmark ska utformas enligt de gestaltningsprinciper som
tillimpats pa intilliggande fastigheter i kvarteret Petersberg. Detaljplanen
beddms inte paverka omradets kulturhistoriska milj6 i nagon stérre
utstrackning.

Behovsbedémning om miljébedémning/miljdkonsekvensbeskrivning (MKB)
Milj6- och samhdllsbyggnadsférvaltningen bedémer att detaljplanen inte
medfdr nagon betydande miljdpaverkan, en
miljdbedémning/miljokonsekvensbeskrivning behéver didrmed inte upprattas.

Postadress Besdksadress Telefon Telefax Webbplats E-post Org nr Bankgiro
Salems Kommun S&by Torg 16 08-532 598 00 08-532 598 87 www.salem.se info@salem.se  212000-2874 210-9569
144 80 Rénninge



*& Salems

= kommun

FORUTSATTNINGAR

Mark och vegetation

Planomradet omges av barrskog och ett nybyggt bostadskvarter. Skogspartiet |
slanten sdder om kvarteret &r en kvalitet som bor beaktas, partiet bestar
huvudsakligen av hoga tallar. Planomradet ligger i en bitvis kraftig
sydvdst-sluttning. Jordarten i planomradet ar isalvssediment och det finns en
6kande andel grovt material i planomradet, i narheten av slinten, jimfort med
tidigare bebyggda kvarter i kvarteret Petersberg (Utrednings-PM Geoteknik, Del
av kv. Petersberg, Salems kommun, Structor AB 2016).

| foregaende planarbete har markens lamplighet for bebyggelse utretts och
geotekniska utredningar har tagits fram. De tidigare utredningarna beskrivs
exempelvis i miljékonsekvensbeskrivning fér detaljplan 83-06. Omradet som
planeras for bostader i detaljplanen &r redan idag fastighetsbildat for
smahusbebyggelse och det ar befintliga byggritter som justeras.

Efter 6nskemal fran Lansstyrelsen har Structor AB utfort en oversiktlig
geoteknisk utredning for att utreda risken fér ras och skred i omradet samt fér
att utreda hur kommande klimatforandringar kan komma att paverka omradets
stabilitet (Utrednings-PM Geoteknik, Del av kv. Petersberg, Salems kommu n,
Structor AB 2016). Utredningens slutsatser &terges nedan.

Sléntstabilitet

Den befintliga slanten dar bebyggelsen planeras &r brant. Slanten ar naturligt
bildad och har stallt sig efter materialets friktionsvinkel. Slanten &r stabil och d3
den &r uppbyggd av friktionsjord kommer den inte att bli instabil till foljd av
husets belastning hégre upp i slanten.

Ddremot kan inte ytterligare brantare slinter byggas upp. Hojdskillnaderna ser
lite olika ut for olika tomter, men stédmurar kommer sannolikt att erfordras fér
att ta upp héjdskillnader fran bakkant av huset och ner mot tomtgrins dven om
husen utfors som suterranghus. De uppfylinader som gérs skall utféras med
friktionsjord och brantare uppbyggda slénter dn 1:2 rekommenderas inte.

Klimatférandringars paverkan pé sldntstabilitet

Den paverkan som kan forvédntas fran klimatpaverkan hir handlar till stor del om
okad nederbérd. Detta i sin tur férvintas ofta paverka grundvattenbildning med
stigande grundvattennivaer och portryck som fsljd.
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Med tanke pa det djupt liggande grundvattnet i friktionsgjorden utgor inte
grundvattennivan ett problem fér slidnten och dess stabilitet. Inte heller en &kad
erosion till foljd av nederbérden forvintas utgéra ett problem, férutsatt att de
massor som tillfors for utfylinad pa tomterna utgors av icke erosionskinslig
friktionsjord och férutsatt att ytlig vixtjord skyddas med planteringar.

Radon

Planomradet ar beldget i Séderby Park som klassificerats som ett hogriskomrade
med héga markradonhalter. Byggnader skall utforas radonsikert pa
hégradonmark enligt Boverkets rekommendationer (”Atgarder mot radon i
bostader”, Boverket 2005). Detta sikerstlls med planbestimmelse.

Befintliga verksamheter
Ost om planomradet aterfinns ett grustag, den verksamhet som férsiggar har ar
under avveckling.

Vatten och aviopp

Kommunalt VA-nét finns utbyggt i omradet. Eftersom Petersbergsstigen ir en
kvartersgata pa privatagd mark finns en ledningsritt bildad for det kommunala
VA-natet i gatan, vilket ger kommunen tilltrade till ledningarna fér exempelvis
underhall.

Ledningsratten omfattar dven ett cirka 7,0 meter brett omrade mellan
fastigheterna Petersberg 28 och 29, i detta strik har dock inga ledningar byggts.
Ledningarna har istallet lagts mellan fastigheterna Petersberg 27 och 28. Kring
ledningarna ska ett 6,0 meter brett omrade limnas fritt fran bebyggelse for att
mojliggéra underhall och service.

Fornldmningar

Om fornlamning patréffas under arbetets gang ska arbetet i enlighet med 2 kap.
10 § kulturmiljélagen omedelbart avbrytas. Den som leder arbetet ska
omedelbart anmala forhallandet hos Linsstyrelsen.

PLANFORSLAG

Plan

Befintlig detaljplan inom planomradet ersitts med ny detaljplan. Den nya
detaljplanen medger byggratter for 11 bostider i tre radhusldngor, vilket
innebdr en utdkning av antalet tilldtna bostader i kvarteret Petersberg fran 52
till 61 stycken.
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Gestaltningsprinciper

Byggnader och tomtmark ska utformas enligt de gestaltningsprinciper som
tillimpats pa intilliggande fastigheter i kvarteret Petersberg. Detta sakerstalls
med planbestimmelse.

Byggratter

Detaljplanen medger byggratter fér 11 bostéder i tre radhusléngor.
Byggratterna motsvarar att varje radhus eller parhus uppférs med en
byggnadsarea om 100 kvadratmeter. De bostider som markdgaren avser att
uppféra har en byggnadsarea pa cirka 90 kvadratmeter. Att byggritterna ar
ndgot stérre an de ténkta bostadshusen ger viss flexibilitet for framtida
onskemal om férandringar, till exempel inglasning av balkonger eller uteplatser.

Mark och vegetation
Med anledningen av topografin inom planomradet kommer bebyggelsen
huvudsakligen att utformas som suterrianghus.

De nya bostadstomterna bér méta den omgivande naturmarken p ett
genomtankt satt. De stora nivaskilinaderna &r en utmaning och att anvinda
suterranghus &r ett satt att anpassa bebyggelsen efter topografin. P& plankartan
finns bestimmelsen “Inom 1,0 meter fran plangrins mot naturomrade far
stédmurar ej uppforas och nivaskillnader ska tas upp med slinter.” Syftet med
bestammelsen &r att undvika alltfér hdga stédmurar och terrasseringar i direkt
anslutning till omgivande naturmark.

Slantstabilitet

Detaljplanen reglerar att sldnter inte far anldggas med brantare lutning én 1:2,
samt att samtliga uppfylinader ska utféras med icke erosionskinslig
friktionsjord. Detta sikerstills med planbestimmelse. Planbestammelsen
féranleds av rekommendationer i Utrednings-PM Geoteknik, Del av kv.
Petersberg, Salems kommun, Structor AB 2016.

Utrednings-PM Geoteknik rekommenderar ocksa att ytlig véxtjord skyddas med
planteringar for att forebygga erosion. Detta &r en viktig rekommendation som
bor efterféljas nar mark i planomrédet anliggs och planteras. Atgarden har dock
inte reglerats med planbestammelse, eftersom detaljplanen ska reglera
lovpliktiga atgarder enligt PBL. Att anldgga eller ta bort vegetation pa
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fastigheten kraver inte marklov eller bygglov och &r dirfor inte 13 mpligt att
reglera med detaljplan.

Lekplatser

Befintliga lekplatser finns norr om planomradet.

Parkering och angéring

Antalet parkeringsplatser ska uppfylla kravet pa 1,15p-pl/Igh. Bostiderna
genererar dérmed ett behov av ca 13 parkeringsplatser enligt kommunens
parkeringsnorm. Parkeringsplatserna utfoérs som markparkering norr om
planomradet.

Samtliga bostadsentréer ligger inom 25 meter fran Petershergsstigen och
angoring kan ske utan nivaskillnader eller trappsteg. Dirmed uppfylls BBR:s krav
pa tillgdnglighet for rorelsehindrade. Avfallshamtning sker vid Petersbergsstigen.
Framfér samtliga bostdder finns hardgjorda ytor som kan angéras av
raddningsfordon.

Uppvarmning
Uppvarmning bér ske med vattenburna system.

Brandvattenforsérjning

Enligt Svenskt Vattens publikationer P83 och P76, bedéms ett system vara
konventionellt om brandposternas avstand uppgar till 150m. Om ett
alternativsystem anvéands, dir till exempel tankfordon inkluderas, bor avstandet
mellan yttersta delen av bebyggelseomradet och brandpost vara maximalt
1000m.

| aktuellt omrade finns tva stycken brandposter inom 250 meter. En vid
rondellen Vattentornsvégen - Petersbergsstigen samt en i Sanatorievagen. Inom
en kilometers radie finns ett stort antal brandposter, dock Gverstiger
brandposternas avstand de 150m som namns i P83. Systemet bedéms darfor
vara ett alternativsystem dar tankfordon anvinds.

Vatten och aviopp
Bebyggelsen kommer att anslutas till kommunens VA-nit.

Eftersom Petersbergsstigen &r en kvartersgata pa privatigd mark finns en
ledningsratt bildad fér det kommunala VA-nitet i gatan. Ledningsratten
omfattar dven ett 7,0 meter brett omrade mellan fastigheterna Petersberg 28
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och 29, i detta strdk har dock inga ledningar byggts. Ledningarna har istillet
lagts mellan fastigheterna Petersberg 27 och 28. Kring ledningarna ska ett 6,0
meter brett omrade lamnas fritt fran bebyggelse fér att mojliggéra underhall
och service. Ledningsratten mellan fastigheterna Petersberg 28 och 29 féreslas
upphavas, detta omrade foreslas bebyggas.

Dagvatten
Féljande avsnitt ar framtaget tillsammans med dagvattenavdelningen pa Tyréns
AB i Stockholm.

Jordarten i planomradet ar isdlvssediment i form av grus och sand. Detta
innebar mycket goda infiltrationsméjligheter.

Marken ska hojdsattas sa att dagvatten fran parkeringsplatser och kérytor ej
rinner mot naturmark utan avvattnas mot Petersbergsstigen och tas om hand
genom gatans avvattning. Detta sakerstélls med planbestimmelse,

Dagvatten fran de ytor som inte &r parkeringsplatser och korytor ska tas om
hand lokalt. De foreslagna bostadstomterna ar sméa och kraftigt kuperade, vilket
staller krav pa ett genomtéankt omhandertagande av dagvatten. Mark avsitts pa
plankartan pa tre platser fér omhéandertagande av dagvatten. Ytorna ska vara
tillgangliga for infiltration av dagvatten. Férdréjnings- och
infiltrationsanlaggningar far anldggas. Detta sikerstills med planbestimmelse.

Anlaggningar for lokalt omhandertagande av dagvatten rekommenderas ej pa
gatusidan, eftersom det kan skapa ett vattentryck mot husgrunderna. Daremot
gar det att placera sddana anliggningar i slinten nedanfér de foreslagna
byggnaderna. Utkastare fran stuprér kan vinklas sa att takvatten rinner ner mot
sldnten istéllet fér mot gatan.

Det dagvatten som inte infiltreras pa tomtmark, exempelvis vid kraftiga regn,

kommer att rinna vidare ut mot omgivande naturmark. Jordarten i omgivande
skogsparti dr precis som i planomradet isélvssediment i form av grus och sand
med mycket hog infiltrationskapacitet.

Paverkan pa omgivande detaljplaner
Utanfér planomradet fortsatter befintliga detaljplaner att gilla oférindrade.
Detta innebar att i dvriga delar av kvarteret Petersberg giller befintlig byggritt

oférandrat.
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KONSEKVENSER SAMT FORENLIGHET MED 3, 4 OCH 5 KAP. MILUOBALKEN
Forvaltningen bedomer att bestimmelserna i 3 och 4 kapitlen i miljobalken
tillgodoses i detaljplanen och att miljékvalitetsnormer enligt 5 kapitlet i
miljobalken iakttas.

Miljékvalitetsnormer fér utomhusluft

Vid detaljplanering ska géllande miljékvalitetsnormer fér utomhusluft iakttas.
Detaljplanen beddms inte paverka méjligheterna att uppna miljskvalitetsnormer
for utomhusluft. | planomradets och den omgivande stadsdelen finns inga
omraden dar miljdkvalitetsnormer fér utomhusluft dverskrids, och
trafikékningen fran de nya bostiderna blir marginell.

Miljokvalitetsnormer for vatten
Vid detaljplanering ska géllande miljokvalitetsnormer fér vatten iakttas.

Planomradet ligger inom grundvattenforekomsten Uttran, SE656518-161456,
som i nuldget har god kemisk status och god kvantitativ status.

Planomradet ligger i ndrheten av ytvattenférekomsten Uttran,
SE656562-161394, som ar 2009 hade god kemisk status och mattlig ekologisk
status.

Planomradet ligger i narheten av ytvattenférekomsten Tumba3n-nedst Uttran,
SE656633-161602, som &r 2009 hade god kemisk ytvattenstatus och god
ekologisk status.

Detaljplanen bedéms inte paverka méjligheterna att uppna miljskvalitetsnormer
for vatten. Den foreslagna dagvattenldsningen ar utformad for att minimera den
planerade bebyggelsens paverkan p3 grund- och ytvatten.

Planomradet ligger inte inom vattenskyddsomrade.

Paverkan pa grund- och ytvatten

Av behovsbedomningen framgar att grund- och ytvatten kommer att paverkas
av detaljplanen. Den féreslagna dagvattenldsningen ar utformad for att
minimera den planerade bebyggelsens paverkan pa grund- och ytvatten.
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| denna typ av isdlvsavlagringar ligger grundvattennivan djupt. Enligt tidigare
uppgift ligger grundvattennivan kring +17, alltsa cirka 40 meter under foreslagen
bebyggelse (Utrednings-PM Geoteknik, Del av kv. Petersberg, Salems kommun,
Structor AB 2016).

GENOMFORANDEBESKRIVNING
Denna detaljplan &r uppréttad i enlighet med plan- och bygglagen, PBL 2010:900
med standardférfarande.

De atgarder som foranleds av detaljplanen genomférs helt och hallet av berérd
fastighetsdgare.

Upprattandet av detaljplanen finansieras av fastighetsigaren och regleras
genom ett plankostnadsavtal med kommunen.

Preliminar tidplan

Samrad och remiss: september/oktober 2015
Underréttelse: december 2015/januari 2016
Antagande av bygg- och miljénamnden: februari 2016
Laga kraft: mars 2016

Ledningsratt

Ledningsratten mellan fastigheterna Petersberg 28 och 29 féreslas upphévas,
detta omrade féreslas bebyggas. Féreslagen upphévning av ledningsratt prévas
av Lantmateriet efter inkommen ansokan. | planomradet finns ledningsritt dven
pd andra platser &n mellan Petersberg 28 och 29, pa dessa platser foreslas inga
forandringar av ledningsritt.

Gemensamhetsanldggning

Delar av planomradet tillhér gemensamhetsanlaggningen Petersberg ga:4, som
omfattar lokalgatan Petersbergsstigen samt gangviagen mellan fastigheterna
Petersberg 27 och 28. Detaljplanen innebér inga férandringar avseende
gemensamhetsanlaggningen.

Genomfdrandetid
Genomférandetiden slutar 5 ar fran den dagen detaljplanen vinner laga kraft.
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REVIDERINGAR EFTER SAMRAD OCH GRANSKNING
Planforslaget har utifrdn inkomna synpunkter under samrads- och remisstiden
kompletteras med foljande:

Revideringar och kompletteringar efter samradstiden

1. Plankartan har kompletterats med hénvisning till lagstod for varje enskild
bestimmelse, och bestammelsen om prickad mark har formulerats om for
att félja Boverkets rekommendationer. Andringen gbrs for att uppfylia
Lansstyrelsens dnskemal.

2. Plankartan har reviderats s§ att byggnadernas hojd regleras med totalhojd.
Den féreslagna bebyggelsen &r oférindrad fran samradsskedet. Andringen
gors for att uppfylla Lansstyrelsens dnskemal.

3. Plankartan har kompletterats med fler bestimmelser om dagvatten.
Andringen gbrs for att uppfylla Linsstyrelsens &nskemal.

4. Plankartan har kompletterats med bestimmelse om gestaltningsprincip.

5. Planbeskrivningen har kompletterats med mer text om dagvatten.

6. Planbeskrivningen har kompletterats med mer text om vattenplanering och
vattenférekomster.

7. Planbeskrivningen har kompletterats med ett avsnitt om tidigare utférda
geotekniska bedémningar.,

8. Planbeskrivningen har kompletterats med mer text om kulturmiljohansyn.

Revideringar och kompletteringar efter granskningstiden

9. Plankartan har kompletterats med bestimmelse om slanters lutning och
utformning efter Structors geotekniska bedémning.

10. Planbeskrivningen har kompletterats med utdkad text om skred- och rasrisk
efter Structors geotekniska bedémning.

11. Planbeskrivningen har kompletterats med text om brandvattenforsdrjning.

12. Planbeskrivningen har kompletterats med text om att uppvarmning bér ske
med vattenburna system.
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MEDVERKANDE TJIANSTEMAN

Planhandlingarna ar upprattade av plantekniker Marie-Louise Olsson och Cecilia
Torning, kommunarkitekt Conny Olsson, VA-ingenjor David Boregard och
kommunekolog Karina Hélleberg.

Féljande konsulter har deltagit:
Tyréns AB, uppdragsansvarig planarkitekt Torkel Lindgren samt handliggande
planarkitekt Jakob Stenfelt. Bestéllare har varit TryggHem Bostads AB.

Miljé- och samhélisbyggnadsférvaltningen
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Conny Olsson Torkel Lindgren

Kommunarkitekt Planarkitekt, Tyréns AB
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