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HANDLINGAR
Planhandlingarna bestar av plankarta, genomférandebeskrivning, illustrationsplan, denna

planbeskrivning med illustrationer samt fastighetsforteckning.

PLANENS SYFTE

Syftet med planindringen #r skapa forutséttningar for om- och tillbyggnad av éldreboen-
det Rosstorp som idag bestér av 46 ldgenheter och serviceutrymmen inrymda i en huvud-
byggnad och tva paviljonger i tva véningar. Tillbyggnaderna ska rymma 26 ldgenheter for
dldreboende, storkdk, matsal, gemensamhetslokaler med mera. Efter ombyggnad huserar
Rosstorp ca 70 ldgenheter.

Anledningen till ombyggnadsbehovet 4r Yrkesinspektionens nya utrymmeskrav vad avser
vatrum och kok.

FORENLIGT MED 3, 4 OCH 5 KAP. MILJOBALKEN
Forvaltningen bedémer att bestéimmelserna i 3 och 4 kapitlen i miljébalken tillgodoses i
detaljplanen och att miljokvalitetsnormer enligt 5 kapitlet 1 miljobalken 1akttas.

PLANDATA

LAGESBESTAMNING

Fastigheten Rosstorp 2 dr beldgen vid Ronninge skolvég 1 sédra Rénninge, ca 600 m syd-
vist om Ronninge centrum. Fastigheten avgrénsas i norr av ett skogsparti direkt sdder om
Tallsétraviigen, 1 Oster av en gang- och cykelvig (Rosstorpsbacken) samt i séder och vis-
ter av villabebyggelse.

AREA
Planomradet omfattar 13 ha.

MARKAGOFORHALLANDEN
Fastigheten Rosstorp 2 dgs av Filadelfiaférsamlingen i Stockholm.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

Den gillande dversiktsplanen antogs av kommunfullmiktige den 15 juni 2006. Hela fas-
tigheten ligger enligt §versiktsplan inom omrade for jarnvégsbuller 55 dB (A) ekv. Kra-
ven om en bullerfri utemiljo tillgodoses d4 de boende kan vilja att vistas pa den tysta si-
dan, lds mer under rubrik Behovsbedimning om miljébedomning/MKB, Buller. Detaljpla-
nen dverensstimmer dirmed med liggande dversiktsplan.

Detaljplaner

Gallande detaljplan dr Ronninge skolvig Uttringe 1:429-1:434, plan nr 80-27, som vann
faststélldes 1980-10-14. For fastigheten Rosstorp 2 anger planen omrade for samlingslo-
kaler (C) med sérskilt miljohéinsyn (q), hogst tva vaningar och en maximal byggnadsyta
om 1500 m”.
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Program for planomrédet
Program for planomradet bedoms inte behdva goras med tanke pa att omradet endast be-
101 kvartersmark och fordndringen av planen endast dr av mindre omfattning.

Planuppdrag
Kommunstyrelsen uppdrog den 16 mars 2009 at bygg- och miljéndmnden att uppritta
detaljplanen for del av Rosstorp 2 med enkelt planforfarande enligt PBL 5:28.

FORSLAG
Om- och tillbyggnad av Rosstorps dldreboende

Befintliga byggnader:

Rosstorps vardboende innehaller idag 5 avdelningar med totalt 46 platser samt ett tillag-
ningskok. I den gemensamma gardsbildningen ligger, forutom huvudbyggnaden och pa-
viljonger, ett mindre bostadshus som uppléts som boende till en privatperson. Huvud-
byggnaden med nigra mindre uthus uppfordes ursprungligen 1903 som bostadshus. At-
minstone frdn 1945 och framét har Rosstorp omvixlande huserat vilohem, konvalescent-
hem, pensionat och dlderdomshem. Nuvarande dgarna Filadelfiaférsamlingen i Stockholm
forvirvade fastigheten 1980 och senaste ombyggnationen skedde 1981. Lokalerna maste
nu anpassas till yrkesinspektionens krav for att undga vite. Detta innebér att boenderum-
mens vatutrymmen och kéket anpassas till dagens krav. Byggnadens lokalyta uppgar idag
till ca 3700 kvm bruttoarea, BTA, och ca 1330 kvm byggnadsarea, BYA.

Forslag:

Detaljplaneédndringen syftar till att dndra dagens planbestdmmelser pa tva vaningar till tre
véningar, samt att inrymma den nya paviljong 3 i tvd viningar. Samtidigt #indras planbe-
stimmelsen fran Cq, omrade for samlingslokaler, till D, véard, dldreboende. Pa det sittet
moderniseras planbestdimmelsema och blir oberoende av vem som &r huvudman for verk-
samheten.

Den forhgjda marknivan runt huvudbyggnaden fran 1980-tal rivs bort och dédrmed synlig-
gors de tre vaningar som byggnaden bestér av. Marknivan sinks i och med detta till ur-
sprunglig niva, vid fasad med ca 2 meter och pa gérdsplanen med ca 1 meter. Huvuden-
trén forliaggs till bottenplanet och blir ddrmed visuellt tydlig och anpassad till funktions-
nedsatta. Paviljong | byggs till mot norr med atta nya bostadsrum, fyra per vaningsplan.
Befintligt smahus rivs och ger plats f6r en ny paviljong som behéller den gamla gardsfor-
mationen. Den nya paviljong 3 inrymmer tva viningar och avdelningar, dvs 9 plus 9 14-
genheter. Lagenheterna 1 bada paviljongerna blir ca 30 kvm stora. Det sydvistra hornet pa
paviljong 3 fasas av sé att siktlinjer och 6ppenhet behélls fran fastighetens uppfart. Efter-
som marken sluttar kraftigt mot norr far paviljong 3 en kéllarvaning som innehéller flikt-
rum och forrad. Befintligt storkdk byggs om och ut for att uppné en utékad tillagningska-
pacitet. In- och utlastningar for kdket har samma placering som idag. Ett sophus tillkom-
mer pa garden och placeras strax sdder om paviljong 1.
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Sektion genom P3

Sektion visande, fran viister till hoger: huvudbyggnaden, nybyggnationen (passagegang och paviljong
3), eykelvig och grannhus(Rakered 1).
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Féreslaget utseende av vardboendets huvudentré.

Den totala ytan for tillbyggnaden uppgér till ca 960 kv BY A, 2220 kvin BTA.
Byggnadernas totala lokalyta kommer efter féreslagen om- och tillbyggnad uppga till ca
2130 kvm BYA, 5800 kvm BTA.

En parkeringsanlédggning for personal med 13 platser ordnas pé befintlig parkeringsyta.
Vattenfall bygger tre nya platser pa yta dar transformatorstation som flyttas star, Tre par-
keringar for besdkare anordnas ndrmare huvudentrén, varav en parkering for funktions-
nedsatta. Den sistndmnda parkeringen ligger 20 m fran huvudentrén.
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Foreslaget utseende fran norr.

Behovsbeddomning om miljébedomning/miljokonsekvensbeskrivning (MKB)
Foljande aktiviteter finns inom fastigheten:

Naturviirden

Naturvirden finns foéretridelsevis 1 form av 16vskog av &rttyp med hasselsnar 1 buskskik-
tet. Den enda paverkan pa skogen som sker dr en mindre siktréjning ner mot sjoén Flaten.
Karaktirsfulla trdd som &r viktiga att spara har mérkts ut.

Dagvatten

Dagvattnet rinner idag ut 1 sldnten nedanfor huset utan omhéndertagande i kommunala
VA-system. Efter utbyggnad &r arean hardgjord yta lika alternativt ndgot storre vilket inte
bedoms. Dagvattensystemet dr befintligt och 6kningen av hardgjord yta &r ringa.

Stadsbild (arkitektonisk anpassning)

Befintlig gardsbildning omfattar en central huvudbyggnad med omgivande sidobyggna-
der. Gardsbildningen behills och skyddas mot ytterligare exploatering. Marknivan aterfar
ursprunglig hojd.

Buller och farligt gods

Buller alstras fran jarnvigen nedanfor dér ocksa farligt gods transporteras. Tillbyggnaden
uppfors ej ndrmare jdrnvégen én befintliga byggnader. Fasaden pa nirmsta hus ligger 79
m fran jarnvigsbanken.

Bostider ska uppforas sé att ekvivalent ljudniva i boningsrum inte dverstiger 30 dB(A)
och maximal [judniva inte 6verstiger 45 dB(A) mellan kI 22.00 — 06.00. Vid fasad vid
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minst ett fonster i nya och ombyggda ldgenheter ska ljudnivéin ej 6verstiga 55 dB(A) ek-
vivalent ljudniva.

Minst en balkong/uteplats till varje bostad eller gemensam uteplats 1 anslutning till bosta-
derna ska utforas och /eller placeras sa att de utsitts for hogst 55 dB(A) ekvivalent ljudni-
vé och hogst 70 dB(A) maximal ljudniva.

Bostider ska utformas sé att stomljud inte dverstiger 30 dB(A) (slow) vid tdgpassager.

En bullerutredning frin AF/Ingemanssons har utforts (se bifogad 543648 rapport A buller
Rosstorp Salem.pdf). Denna visar att pd nagra av de om- eller nybyggda ligenheterna vid
fasad erhaller 56-60 dB(A) ekvivalent ljudniva. Dessa ldgenheter har dock 6ppningsbara
fonster at fasad dir den ekvivalenta ljudnivan inte Gverstiger 55 dB(A) ekvivalent ljudni-
vé. I vrigt byggs inga nya boenderum i huvudbyggnaden. Genom att vélja lampliga fons-
ter och uteluftsdon kan god miljo inomhus erhéllas med stéingda fonster 1 samtliga om-
och tillbyggnader. P4 sddra sidan om huset ligger bullemivderna under riktvirdena for
béide ekvivalentbuller (55dB) och maxbuller (70dB). Kraven om en bullerfri utemiljé till-
godoses da de boende kan vilja att vistas pa den tysta sidan.

Losningen for att uppna aktuella riktlinjer bekostas av byggherren.
Spartrafik kan alstra stomljud och vibrationer vilket beaktas vid grundldggning av husen.

Vad avser farligt gods gér avstindet, den stora nivaskillnaden samt jarvéagens rakstricka
om 14 meter att det inte bedéms innebéra ndgon betydande fara for de boende.

Réddning/sikerhet

Réddning/sikerhet dr svér pa fastigheten da husen ligger pé en platd omgiven av berg i
dagen med branta lutningar och ensidig raiddningsvig.

Mojligheten for riddningstjdnsten att gora en snabb rdddningsaktion dr dock lika befint-
ligt. Rdddningsviig med mera utreds under projektering i samrad med fackman inom
brandskydd och Salem/Ronninges brandforsvar.

Byggnationsbuller

Bullret kommer att uppstd under bygget 1 begréinsad omfattning. De nya paviljongerna
kommer till stor del besta av prefabricerade moduler vilket gér att byggnadstiden blir kort,
ca 4 manader. Byggnationer sker pd dagtid och stérningar minimeras ddrmed.

Kulturmiljo

Pa gillande detaljplan finns planbestdimmelsen g, sdrskild miljéhansyn. Detta beror pa att
de ursprungliga byggnaderna hade ett visst kulturhistorisk virde. Enligt Kommunens in-
ventering av kulturhistoriska byggnader fran 1970-talets borjan dr Rosstorp byggt under
tidigt 1900-tal av timmer fran en gammal smaldandsk bondgérd. Husen dr och var ocksa
placerade i klassisk gardsform med huvudbyggnad omgiven av tva flygelbyggnader.

Efter ombyggnationen under 1980-tal revs bade huvudbyggnaden och vistra flygeln. De
nya byggnaderna som byggdes uppfordes med de gamla husen som forebild, med bland
annat brutna takkupor, dock ej med samma gedigna hantverk som ursprungsbyggnaderna.
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Storsta delen av byggnaderna som ingar i gardsmiljén dr darmed férvanskade fran ur-
sprungligt. Den enda byggnad som sparades efter 1980-talets rivning var stra flygeln.
Den 6stra flygeln har under aren skotts bristfilligt samt byggts pa med material som ]
samspelar med befintligt arkitektoniskt uttryck. Ostra flygeln avses nu att rivas i och med
nybyggnation av paviljong 3. Flygeln 4r inventerad av kommunen pa 1970-talet men ]
klassad som bevarandevird sett ur kulturhistoriesynpunkt. Att byggnaden dr inventerad
men ej klassad innebér att den hamnar i den lagsta av fyra vérdeklasser. De 6vriga tre
klasserna innebér att byggnaden har kulturhistoriskt vérde. For att &ndock bevara byggna-
dens historia for eftervarlden kommer en kulturhistorisk dokumentation i text och bild att
utforas av sakkunnig inom kulturmiljé/kulturhistoria innan rivning av byggnaden sker.

Befintlig ostra flygel som avses rivas efter utford kulturmiljodokumentation.

Alla dvriga aktiviteter i checklista fér behovsbeddmning finns ej pa platsen och paverkas
saledes inte.

Sammantaget bedomer Miljo- och samhillsbyggnadsforvaltningen att denna planéndring
inte medfor ndgon betydande miljopaverkan och att miljokonsekvensbeskrivning dirmed
inte behover uppréttas.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN
Planbeskrivningen &r uppréittad av Petra Halvarsson, Aros arkitekter Uppsala.

Foéljande kommuntjdnsteman har deltagit:
Karina Hélleberg, miljéinspektor

Maria Kavcic, enhetschef Gata/Park/VA
Bérje Larsson, exploateringschef
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