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OM DETALJPLANEN

VILKA HANDLINGAR BESTAR DETALJIPLANEN AV?

Till detaljplanen hor foljande handlingar:

* Plankarta i storlek A3 i skala 1:1000

*  Planbeskrivning

* Undersokning om betydande miljépaverkan

*  Antikvariskt konsekvensutlatande, Tallasen 18 & 19, Bjerking 2025-07-02
* Dagvattenutredning, Tyréns 2025-06-17

* PM Geoteknik, Tyréns 2022-07-11

*  MUR (markteknisk undersdkningsrapport), Tyréns 2022-07-11

*  Fastighetsforteckning *

Handlingar markerade med * finns inte pa webbplatsen pa grund av GDPR (dataskyddsregler inom
EV).

VAD AR EN DETALIPLAN?

En detaljplan reglerar hur mark och vatten ska anvandas. Plankartan ar den handling som ar juridiskt
bindande och anger vad som till exempel ska vara allman plats, kvartersmark, hur bebyggelsen ska
regleras med mera. Plankartan ligger till grund f6r kommande bygglovsprévning. Planbeskrivningens
syfte ar att beskriva omradets forutsattningar och de férandringar som planen innebar.
Planbeskrivningen ska vara ett stdd for att kunna tolka plankartan och ar en beskrivning av de
avvagningar och stallningstaganden som gjorts nar planen tagits fram.

HUR SER DETALJPLANEPROCESSEN UT?

Detaljplanen har tagits fram enligt plan- och bygglagen (PBL 2010:900) enligt lagstiftningens lydelser
vid planprovningens borjan (Beslut i kommunstyrelse om positivt planbesked i mars 2021).
Detaljplanen handlaggs med standardférfarande. Planen befinner sig i samradskedet. Tidplanen ar
preliminar och kan forandras under planarbetets gang. Under samradet respektive granskningen har
du som medborgare mojlighet att lamna synpunkter.

Planbesked Granskning Antagande Laga kraft
mars 2021 Q1 2026 Q2 2026 Q2 2026

Planprocessens olika skeden i korthet:

Kungoérelse

Infor samrad av en detaljplan informerar kommunen om datum for samrad och var planférslaget
finns att ldsa i en sa kallad Kungorelse. Detta gors for att ge allmédnheten, berdérda parter och
myndigheter mojlighet att ta del av planforslaget.



Samrad

Efter att planhandlaggaren har tagit fram ett forslag till detaljplan och kommunstyrelsen har godkant
forslaget, skickas det ut pa samrad. Syftet med samradet &r att samla in synpunkter och 6nskemal for
att forbattra och revidera planférslaget. Samradstiden varar normalt tre till fyra veckor och
handlingarna finns tillgdngliga pa kommunens hemsida och bibliotek.

Granskning

Infor granskningen informerar kommunen om var och nar planforslaget kan granskas. |
underréattelsen anges sista datum for att lamna synpunkter pa planforslaget.

Efter att synpunkterna fran samradet har bearbetats och planforslaget reviderats, stalls forslaget ut
for granskning. Under granskningsperioden, som normalt varar i tva veckor, har alla berérda parter
mojlighet att lamna synpunkter.

Granskningsutlatande

Synpunkterna fran samradet och granskningen sammanstalls i ett gemensamt granskningsutlatande.
| utldtandet redovisas de revideringar som har gjorts av planférslaget. Kommunen underréattar de
berdrda parterna om att deras synpunkter inte har tillgodoses om detta ar fallet.

Antagande

Om inga storre andringar gjorts efter granskningstiden antar kommunfullmaktige planen. Berorda
parter som inte fatt sina synpunkter tillgodosedda underrattas om antagandet och far information
om hur de kan 6verklaga beslutet. Tiden for att 6verklaga ar tre veckor fran det att beslutet anslagits
pa kommunens anslagstavla.

Laga kraft

Detaljplanen vinner laga kraft tre veckor efter att antagandet har anslagits pa kommunens
anslagstavla. Om planen 6verklagas och alla 6verklaganden avslas, vinner den laga kraft tre veckor
efter att avslagsbeslutet har meddelats. Nar detaljplanen vunnit laga kraft blir den juridiskt bindande
och kan anvandas for att paborja byggnation i det aktuella omradet.

Las mer om planprocessens olika steg och hall dig uppdaterad pa detaljplanens process i
beskrivningen av projektet pa var hemsida:
salem.se/byggaboochmiljo/planerochprojekt/detaljplaner/detaljplaneprocessen

HAR DU FRAGOR OCH SYNPUNKTER?

Vid fragor hor av dig till msb@salem.se

Skriftliga synpunkter pa detaljplanen under samradsskedet skickas till msb@salem.se alternativt
Salems kommun, milj6- och samhallsbyggnadsforvaltningen, 144 80 Ronninge

Skriftliga yttranden diariefors som offentliga handlingar.



SAMMANFATTNING AV DETALJPLANEN

Detaljplanen syftar till att mojliggora uppférandet av tva radhuslangor pa fastigheterna Tallasen 18
och 19 samt del av fastigheten Salem 5:3. Detta sker genom att till den befintliga kvartersmarken
inom fastigheterna Tallasen 18 och 19 laggs aven befintligt naturmark inom fastigheten Salem 5:3.

Den tillkommande bebyggelsen ska anpassas till sin omgivning och de tva kulturhistoriskt vardefulla
byggnaderna inom planomradet. Dessa far utokat skydd i och med den nya planen. De tillkommande
byggnaderna regleras i volym, nockhéjd och gestaltning for att omradets karaktar ska behallas.

Omradets 6ppenhet behalls genom att endast mindre ytor ndrmast radhusen blir privata. Parkering
sker samlat i storre och mindre grupper for att miljon i 6vrigt inte ska domineras av bilar. Omradets
grona karaktar behalls och de storre trdden inom omradet bevaras.

Omradet ar inte utpekat som exploateringsomrade i 6versiktsplanen, men fortatning av befintliga
bostadsomraden med redan utbyggd kollektivtrafik och kommunal service férordas generellt.
Planforslaget ligger ocksa i linje med de mal och riktlinjer om god och trygg boendemiljé som anges i
kommunens bostadsforsorjningsprogram.

Kommunen goér den sammanvagda bedémningen att den aktuella detaljplanen inte bedéms kunna
ge upphov till betydande miljopaverkan.



BESKRIVNING AV DETALJPLANEN

DETALJPLANENS SYFTE

Detaljplanen syftar till att mojliggora uppférandet av tva radhuslangor pa fastigheterna Talldsen 18
och 19 samt del av fastigheten Salem 5:3.

PLANOMRADETS AVGRANSNING

Planomradet tillhér kommundelen Séderby. Omradet ar beldget i den syddstra delen av Salems

kommun, pa dsen norddst om det tidigare sjukhuset. Planomradet omfattar fastigheterna Tallasen

18, Tallasen 19, del av Tallasen 26 och del av Salem 5:3. Planomradet omfattar cirka 5 000
kvadratmeter.

MARKAGOFORHALLANDEN

Fastigheterna Tallasen 18 och 19 ags av VestigiaHus Tallasen AB.

Fastigheten Tallasen 26 &gs av Soderby Park Fastigheter HB.
Fastigheten Salem 5:3 dgs av Salems kommun.
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MOTIV TILL DETALIPLANENS REGLERINGAR

Under detta kapitel beskrivs motiv till samtliga bestimmelser som regleras i detaljplanen.
ANVANDNING AV KVARTERSMARK

Bostader (B)

Med anvandningen bostider (B) avses olika former av boende av varaktig karaktar. Aven
bostadskomplement ingar i anvandningen. Parkering ingar i form av markparkering.
EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR ALL KVARTERSMARK

Hojd pa byggnadsverk — Hogsta nockhdjd pa komplementbyggnad &ar begransad till 4 meter.
Utférande — Dagvatten ska renas och infiltreras lokalt.

Utnyttjandegrad — Stérsta byggnadsarea dr 30 m” per komplementbyggnad.

Andrad lovplikt — Bygglov kravs dven for alla bygglovsbefriade atgarder.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK

Prickmark — Marken far inte férses med byggnadsverk.
Korsmark — Marken far endast forses med komplementbyggnad.
Hojd pa byggnadsverk

h; 70,2— Hogsta nockhojd ar 70,2 meter dver angivet nollplan

Hojden galler for det norra radhuset. Syftet ar att nockhéjden i de nya radhusen ska anpassas efter
de aldre byggnadernas hojder. Hogsta nockhdjd ar satt utifran nockhéjden for den norra av de tva
aldre byggnaderna, som ar 70,2 meter.

h; 70,7 — Hogsta nockhojd ar 70,7 meter 6ver angivet nollplan

Hojden galler det s6dra radhuset. Hogsta nockhojd ar satt 0,5 meter hogre &n pa den norra
byggnaden, da marknivan for sddra byggnaden ar cirka 0,5 meter hogre, byggnadshéjden blir
ddrmed densamma for bada radhusen.

Markens anordnande och vegetation
n, — Tradet far endast fallas om det ar sjukt eller utgér en sdkerhetsrisk

Galler tva storre tallar och en bjérk mellan de befintliga byggnaderna.



Markreservat for allmannyttiga andamal
u; — Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar

Det norra u-omradet avser fjarrvarmekulvert. Det s6dra u-omradet avser avloppsledning.

X; — Markreservat for allméannyttig gang- och cykeltrafik

x;-omradet mojliggor gangforbindelse mellan Vattentornsvagen och Tallasstigen.

Markreservat for gemensamhetsanlaggningar
g1 — Markreservat for gemensamhetsanldggning

Avser bland annat férdrojning och infiltration dagvatten, parkering och byggnad for avfallshantering.

Rivningsférbud
r, — Byggnad far inte rivas

Galler de tva aldre bostadshusen.

Skydd av kulturvarden

g1 — Byggnaden &r sarskilt vardefull och ingar i en kulturhistoriskt vardefull bebyggelsemiljo.
Byggnaden far exteriort inte forandras sa att dess karaktarsdrag forvanskas och dess kulturhistoriska
varden minskar.

Galler de tva dldre bostadshusen. Byggnaden far exteriort inte férandras sa att dess karaktarsdrag
forvanskas och dess kulturhistoriska varde minskar.

Skydd mot stérningar

m, — Lagsta tillatna golvhojd ar 60,7 meter over nollplanet

Galler norra radhuset. Bestammelsen inford for att inte riskera vattenintrangning i byggnad vid
skyfall. Med angiven golvhojd kommer byggnaden ligga hogre an omgivande mark.

m, — Lagsta tillatna golvhojd ar 61,2 meter 6ver nollplanet

Galler sodra radhuset. Bestaimmelsen inférd for att inte riskera vattenintrangning i byggnad vid
skyfall. Med angiven golvhojd kommer byggnaden ligga hégre an omgivande mark.

Takvinkel

0; — Minsta takvinkel ar 23 grader

Galler bada de nya radhusen. De aldre byggnaderna har en takvinkel pa 23 grader och har darfor
valts som minsta takvinkel for de nya bostaderna.

0, — Storsta takvinkel ar 35 grader

Galler bada de nya radhusen. Utifran angiven nockhojd ger storre takvinkel en lagre fasad och
darmed ett mindre dominerade intryck.



Utformning
f, — Tak ska vara av gra falsad plat och uppféras med sadeltak

Galler bada de nya radhusen. Syftet med att anvdnda gra falsad plat ar for att anpassa sig till de dldre
bostadshusens gra falsade plattak och darigenom bibehalla platsens befintliga karaktarsdrag.

f, — Byggnaden ska uppforas med puts i ljus, mild kulor

Galler bada de nya radhusen. Puts i ljus, mild kulér valjs for att passa in med de aldre bostadshusen.

f; — Balkongréacket ska vara malat smidesracke

Galler bada de nya radhusen. Malat smidesracke anges for att anknyta till de dldre byggnaderna som
har sa kallat pinnracke i vitmalat smide.

Utférande
b, — Minst 90 % av marken ska vara genomslapplig

Ytor fér angoéring, gang och parkering anlaggs i forsta hand med grus for att mojliggora
genomslapplighet. Omradets ytor med grus och gronytor minskar tillsammans behovet av att
fordroja dagvatten i magasin.

Utnyttjandegrad
e, — Storsta byggnadsarea dr 260 m?

Galler bada nya radhusen. Det vill saga, storsta byggnadsarea per byggnad &r 260 m2.

Varsamhet
ki — Fonster ska till form, material, indelning och proportioner bibehallas. Fonstersattning ska vara
symmetrisk. Listverk och portomfattningar ska bibehallas.

Galler de tva dldre byggnaderna. Syftet med foreskriften ar att sakerstélla att byggnadernas uttryck
och darmed kulturvarden inte férvanskas.

k, — Byggnadsvolym och takutformning ska bevaras. Taktdckning ska vara av gra falsad plat. Takfallet
far inte genombrytas.

Galler de tva aldre byggnaderna. Syftet med foreskriften ar att sakerstalla att byggnadernas uttryck
och darmed kulturvarden inte férvanskas.

Andrad lovplikt
a; — Marklov kravs aven for tradfallning. Trad som avverkas pa grund av sjukdom eller sdkerhetsrisk
ska ersattas.

Galler tva storre tallar och en bjérk mellan de befintliga byggnaderna.

Genomforandetid
Genomforandetiden &r 5 ar och borjar gélla fran och med laga kraft



GENOMFORANDEFRAGOR

Detaljplanen ar upprattad i enlighet med plan- och bygglagen, PBL 2010:900 med
standardforfarande i dess lydelse fr o m den 2 januari 2015.

Lagfaren dgare till fastigheterna Tallasen 18 och 19 bendmns nedan som bolaget.

Upprattandet av detaljplanen finansieras av bolaget och regleras genom plankostnadsavtal mellan
bolaget och kommunen.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Agoforhallanden

Lagfaren dgare till fastigheterna Tallasen 18 och Tallasen 19 ar Vestigiahus Tallasen AB.
Lagfaren agare till fastigheten Talldsen 26 ar Séderby Park Fastigheter Handelsbolag.
Lagfaren dgare till fastigheten Salem 5:3 ar Salems kommun.

Fastighetsbildning

For genomférandet av planen ska en ny fastighet bildas for de radhus som planen mojliggér genom
fastighetsbildning och fastighetsreglering berérande fastigheterna Salem 5:3, Tallasen 18 och
Tallasen 19.

Salems kommun ansvarar for att ansdka om fastighetsbildning hos Lantmateriet och bolaget star for
forrattningskostnaderna.

Markoverlatelse

Ett markoverlatelseavtal mellan kommunen och bolaget kommer att tecknas i samband med
antagande av detaljplanen, dar kommunen 6verlater kommunal mark till bolaget.
Markoverlatelseavtalet kommer bland annat reglera kdpeskillingen, forsaljningstidpunkten och
respektive parts ataganden under genomférandeskedet. Markoverlatelse fran kommunen ftill
bolaget kommer ske i samband med att bygglov beviljas och vinner laga kraft.

Fastighetsbildning pa kvartersmark

En fastighetsreglering fran Talldsen 26 till fastigheterna Tallasen 18 och Tallasen 19 mojliggors i
detaljplanen. Det aligger Bolaget och agaren till Tallasen 26 att traffa en 6verenskommelse samt
bekosta fastighetsregleringen hos Lantmateriet.

Servitut
| planomradet finns det inskrivna servitut som kommer att kvarsta.

SERVITUT 0128-08/19.1
Officialservitutet avser ratt att behalla, underhalla och férnya vatten- och avloppsledningar till
forman till Tallasen 18 och last Tallasen 19.
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SERVITUT 0128-08/19.2
Officialservitutet avser ratt att behalla, underhalla och fornya varmekulvert for fjarrvarmeledningar
till féorman till Tallasen 18 och last Tallasen 19.

SERVITUT 0128-08/19.3
Officialservitutet avser ratt att behalla, underhalla och férnya vag till férman till Talldsen 18 och last
Talladsen 19.

TEKNISKA FRAGOR
Vatten- och avlopp

Vatten- och avlopp kommer att anslutas inom det kommunala verksamhetsomradet for vatten och
avlopp. Kapacitet att ansluta ny bebyggelse till det kommunala vatten- och avloppssystemet bedéms
finnas. Befintliga flerbostadshus har anslutning fran Vattentornsvagen. Kommunen finansierar
servisdragningen for vatten.

Dagvattenhantering

Befintlig bebyggelse ingar inte i kommunens verksamhetsomrade for dagvatten och bebyggelsen
tillampar LOD, lokalt omhandertagande av dagvatten, i enlighet med beslutad dagvattenstrategi med
dagvattenpolicy for Salems kommun.

Bolaget ansvarar for att anldgga dagvattenatgarder i enlighet med, eller med liknande fordrdjning
och rening, som framtagen dagvattenutredning, Tyréns, revidering 2025-06-09 redogér for. Bolaget
ansvarar for att ta fram en underhallsplan och utféra underhall av samtliga dagvattenatgarder inom
planomradet.

Flytt av GC-vag

Planforslaget foreslar att den befintliga gang- och cykelvagen flyttas cirka tva meter for att
mojliggdra en battre placering av radhusen. Bolaget genomfor och bekostar flytten av GC-vdagen men
kommunen kravstaller arbetet och reglerar det i avtal.

Flytt av VA-ledning

For att mojliggora del av bebyggelsen av radhusen behéver befintliga kommunala VA-ledningar tas
ur bruk och ersatts genom omlaggning. Bolaget genomfor och bekostar flytt av VA-ledningarna men
kommunen kravstéller arbetet och reglerar det i avtal.

Markreservat for allmannyttiga andamal for fjarrvirme

Soédertorns Fjarrvarme har ledningar som gar genom planomradet. For att bevara befintliga
ledningar har ett sa kallat u-omrade tillforts i plankartan. U-omradet ersatter det som finns i géllande
plan och har samma utbredning. Omradet som reserverats ar cirka 9 meter brett. Vid behov av
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lantmateriforrattning ansvarar bolaget for ansokan och bekostar den, samt star for eventuella
ersattningar

Vid behov av flytt av ledningar eller foréandring av marknivan for befintliga ledningar, ansvarar
bolaget att detta genomfors.

Markreservat for allmannyttiga andamal fér VA-ledningar

For att mojliggdra omlaggning av befintliga ledningar sker en sidoforflyttning av de kommunala VA-
ledningar pa fastigheterna del av Salem 5:3 och Tallasen 26. For att sakerstélla ratten till ledningarna
har ett u-omrade pa plankartan tillforts. Omradet som reserverats ar cirka 9 meter brett. Inga fasta
foremal eller planteringar far placeras inom sakerhetszonen. Kommunen ansvarar foér att anséka om
ledningsratt i en lantmateriforrattning.

Markreservat for gemensamhetsanlaggning

Ett g-omrade har tillforts planen for att sékerstélla nyttjande och forvaltning av de gemensamma
anlaggningarna inom planomradet. De befintliga fastigheterna Tallasen 18 och 19 och den nybildade
fastigheten kommer att ha gemensamma anlaggningar for sophus och parkeringsplatser. Bolaget
ansvarar for ansokan och bekostar lantmateriférrattningen samt eventuella ersattningar.

Trafik
Tallasen GA:3

Pa fastigheten Tallasen 26 finns en gemensamhetsanlaggning, Talldsen GA:3.
Gemensamhetsanlaggningen avser andamalet “vag”.

Deldgande fastigheter till Talldsen GA:3 ar foljande fastigheter:

Sanatoriet 2
Sanatoriet 3
Sanatoriet 5
Sanatoriet 6
Sanatoriet 7
Sanatoriet 8
Tallasen 18
Tallasen 19
Tallasen 20
Tallasen 21
Tallasen 22
Tallasen 23
Tallasen 24
Tallasen 25

Den nybildade fastigheten ska anvdnda Talldsen GA:3 for ut- och infart. Anslutningen till
gemensamhetsanlaggningen kan ske antingen genom en omprovning av Talldsen GA:3 eller genom
anslutning efter 6verenskommelse. Gemensamhetsanldggningen kommer att kvarsta.
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Tallasen GA:2

Pa fastigheten Talldsen 19 finns en gemensamhetsanlaggning med dndamal undercentral for
fijarrvarme, Talldsen GA:2. Deldgande fastigheter till Talldsen GA:2 ar Tallasen 19 och 18.
Gemensamhetsanlaggningen kommer att kvarsta.

X1 -omrade

Ett markreservat for allmannyttig gang- och cykeltrafik har reserverats i detaljplanen pa planerad
kvartersmark. For att rattigheten ska vara sakerstalld kravs det att kommunen och bolaget tecknar
ett servitutsavtal till forman for en kommunal fastighet. Servitutsavtalet ska tecknas innan
detaljplanen antas och avtalet kommer reglera ansvars- och kostnadsfordelningen for x-omradet.
Servitutsavtalet kommer att skrivas in hos fastighetsinskrivningen.

ADMINISTRATIVA FRAGOR
Genomférandetid

Detaljplanens genomférandetid &r fem (5) ar fran den dag detaljplanen vinner laga kraft. Under
genomforandetiden har bolaget ratt att bygga i enlighet med detaljplanen och detaljplanen far inte
andras utan att synnerliga skal foreligger.

Efter genomforandetidens utgang fortsatter detaljplanen att gélla, men den kan da dndras eller
upphévas utan att bolaget har ratt till ersattning (foér exempelvis forlorad byggratt).

Omprovning av Tallasen GA:3

Bolaget avser forvarva delar markomraden fran gemensamhetsanlaggningen Tallasen GA:3. Det
aligger bolaget att tréffa en 6verenskommelse med gemensamhetsanldaggningen. Bolaget ska ansoka
om omprovningen av gemensamhetsanldggningen, hos Lantmateriet. Fordelning av kostnaderna for
omproévning av gemensamhetsanlaggningen Talldsen GA:3 beslutas och fordelas av Lantmaéteriet.

EKONOMISKA FRAGOR

Kostnader for fastighetsrattsliga atgarder
Bolaget star for kostnader for fastighetsbildning.
Anslutningskostnader/avgifter

Bolaget ansvarar for anslutningsavgifter for fjarrvarme, vatten, spillvatten, VA, el mm enligt gallande
taxa eller enligt sarskild traffad 6verenskommelse med ledningsdgare. Kommunen tar ut avgifter for
bygglov och bygganmalan enligt gillande taxa.

Dagvattenhantering

Bolaget bekostar anldggande, skotsel och underhall av samtliga dagvattenatgarder inom
planomradet. Anslutning till kommunens dagvattennat hanteras enligt kommunens VA-taxa.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

PLANUPPDRAG

Milj6- och samhallsbyggnadsforvaltningen tog 2021-02-01 fram en tjansteskrivelse for Tallasen 18,
19 och del av Salem 5:3. Dar foreslas att kommunstyrelsen ger positivt planbesked.
Kommunstyrelsen beslutade 2021-03-08 § 41 att ge positivt planbesked och ger bygg- och
miljondmnden i uppdrag att uppratta en ny detaljplan for fastigheterna Tallasen 18, 19 och del av
Salem 5:3

Det finns ett planeringsavtal upprattat mellan Salems kommun och Vestigia Fastigheter, signerat av
parterna 2021-12-15 och 2021-10-28.

OVERSIKTSPLAN

Gallande oversiktsplan 2030, antogs av kommunfullmaktige den 14 juni 2018. Planomradet ar del av
Soderbyomradet. | 6versiktsplanen dr Soderby markerat som en helhetsmiljo med en kulturhistoriskt
vardefull miljo. Det aktuella planomradet ar inte utpekat for exploatering i 6versiktsplanen. Sedan
2023 pagér arbete med framtagande av ny dversiktsplan. Oversiktsplanen &r positiv till fértatning i
redan utbyggda omraden: ”Inriktningen dr att bygga nya bostdder i redan bebyggda omraden, det
vill sdga fértdta genom kompletteringsbebyggelse. Det dr ekonomiskt hallbart att utnyttja redan
gjorda investeringar i infrastruktur, vatten- och avloppsledningar och kommunal service. Det ér
ocks@ viktigt ur klimat- och miljéhédnseende att bygga i kollektivtrafikndra ldgen” OP 2030, sid. 30-31.
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GALLANDE DETALJPLAN
Planomradet ingar i Detaljplan for del av Soderby park — Salem 5:29 vastra delen, som fick laga kraft
2007-05-11. Genomforandetiden ar 10 ar och har salunda l6pt ut.
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Utsnitt ur gdllande detaljplan for del av S6derby park (Salem 5:29, vdstra delen)

Omradet som foreslas for den norra byggnaden ar idag till storsta del planlagt som kvartersmark for
bostader och forsett med korsmark (marken far endast bebyggas med mindre uthus). En viss del av

naturmarken 6éster om kvartersmarken tas ocksa i ansprak. Omradet som féreslas fér den sodra
byggnaden ar idag planlagt som naturmark.

De tva befintliga byggnaderna inom fastigheterna Talldsen 18 och 19 har skyddsbestammelse q;.
Bestammelsen anger att: Byggnad fér ej rivas. Andring av byggnaden fér ej férvanska dess karaktdr
eller anpassning till omgivningen.

Fastigheten Tallasen 26 utgors av prickad mark vilket anger att: ”“Marken far inte bebyggas”.

Det finns ett x-omrade genom befintlig vig pa fastighet Tallasen 26 vilket anger att: “Marken skall
vara tillgdnglig for allmén gdang- och cykeltrafik”. Detta for att sdkerstélla gangtrafik i Ost-vastlig

riktning.

| planomradets norra del finns ett 6st-vastligt u-omrade dér en fjarrvarmeledning ar forlagd.
Detta anger att: “Marken skall vara tillgénglig fér allmédnna underjordiska ledningar”.
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BOSTADSFORSORININGSPROGRAM

Gallande bostadsforsérjningsprogram for Salems kommun ar Riktlinjer fér bostadsférsérjning i
Salems kommun - Ar 2021-2025. Programmet antogs av kommunfullméktige den 9 december 2021.
Utifran visionen och kommunfullméaktiges 6vergripande mal har kommunen formulerat riktlinjer fér
bostadsforsorjning och utveckling av bostadsbestandet. | formuleringen av riktlinjer har kommunen
dven tagit stor hansyn till gallande 6versiktsplan och relevanta nationella och regionala mal, planer
och program som ar av betydelse for bostadsforsérjningen.

Bostadsforsorjningsprogrammet ska foljas och planférslaget bedoms kunna uppfylla de mal och
riktlinjer som anges. Bl a anges att ’kommunen utvecklar goda och trygga boendemiljéer fér barn
med platser fér rekreation, lek, motion och aktivitet i takt med att bostadsbestdndet byggs ut. | det
befintliga bestdndet sdkerstdlls att barn och unga har tillgdng till aktivitetsytor, métesplatser efter
lokala behov och 6nskemdl.” Direkt soder om planomradet finns en lekplats och mindre bollplan som
tillgodoser detta mal. Vidare anges att “Nyproduktion som fértdtar i befintliga bostadsomrdden,
ldngs kommunikationsstrak, med ndrhet till service och malpunkter samt i kollektivtrafikndra Idgen
prioriteras hogt.”

DAGVATTENSTRATEGI MED POLICY

Enligt Salems kommuns dagvattenstrategi, daterad 2019-08-15, galler att dagvattenlosningar i forsta
hand ska planeras for att uppna en 6ppen och langsiktig hallbar dagvattenhantering och utformas
med hansyn till platsens forutsattningar, dagvattnets féroreningsgrad och recipientens kanslighet. En
langsiktigt hallbar dagvattenhantering innebar att ta hand om vattnet pa ett sa naturligt satt som
moijligt. Policyn tar bland annat upp att hdnsyn ska tas till 6versvamningsrisk, fororeningshalter,
lokalt omhandertagande (LOD) och att hardgoring av ytor ska undvikas. Dagvatten ska hanteras och
framhé&vas som en resurs i stadsbyggnaden. Det ska i forsta hand nyttjas pa ett satt som berikar
miljon med avseende pa exempelvis rekreation, biologisk mangfald, naturvarden och estetisk miljo.
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UNDERSOKNING AV BETYDANDE MILJOPAVERKAN ENLIGT MB 6 KAP §5

Bygg- och miljéenheten och plan- och exploateringsenheten har gjort en undersokning av
miljopaverkan enligt MB 6 kap. 5 §. Den sammantagna bedomningen ar att en strategisk
miljobedémning inte ar nédvandig. Lansstyrelsen delar kommunens bedémning att detaljplanen inte
kan antas medféra en betydande miljopaverkan. Salems kommun har darmed fattat beslut om att en
strategisk miljobeddémning inte kravs for berérd detaljplan.

De nya byggnaderna ska anpassa sig till omkringliggande kulturhistoriskt vardefull bebyggelse och
foreslas uppforas inom planomradets 6stra del. De nya byggnadernas hojd ska inte verstiga de
aldre bostaderna. Bebyggelsen beddms inte forsamra samband eller siktlinjer mellan kulturhistoriskt
vardefulla byggnader.

Dagvattenutredningen konstaterar att mojligheten att uppna efterstravad miljokvalitetsnorm for
recipienten Bornsjon inte paverkas negativt av planerad bebyggelse. Med magasin kan dagvatten
bade fordrojas och renas inom planomradet

Den métning av markradon som genomférts ger ett virde p& 27 kBr/m? vilket klassar marken som
normalradonmark.

Omradet som foreslas exploateras beddoms inte omfattas av ndgra hogre naturvarden.

RIKSINTRESSEN
Inget riksintresse finns inom planomradet. Det tidigare riksintresset for kulturmiljo Soderby sjukhus
havdes 2021 till foljd av exploateringen i omradet.

FORNLAMNINGAR
Inga kanda fornlamningar finns inom planomradet.

FORUTSATTNINGAR OCH PLANFORSLAG

KULTURMIUO - FORUTSATTNINGAR
Soderby sjukhus var tidigare utpekat som riksintresseomrade for kulturmiljovarden. Riksintresset
havdes 2021 till foljd av exploateringen i omradet.

| 6versiktsplanen ar S6derby markerat som en helhetsmiljé med en kulturhistoriskt vardefull miljo.
Sedan 2023 pagar arbete med framtagande av ny 6versiktsplan.

Soderby sjukhus invigdes 1910 och kom att bli landets stérsta sanatorium och kommunens storsta
arbetsplats. Sjukhuset uppfordes efter ritningar av arkitekten Gustaf Wickman. Byggnaderna ar
utformade med putsade fasader i morkt gul kulér och branta, brutna sadeltak. Allt efter att
sjukhusverksamheten expanderade tillkom bland annat olika bostader for de anstallda.
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Plan fran 1988 éver Séderby sjukhusomrdde — ett flertal av byggnaderna dr idag rivna
— planomradet inringat

Inom sjukhusomradet har det pa senare ar tillkommit ny bebyggelse i form av bland annat
flerbostadshus, dldreboende, forskola och friliggande smahus. Sjukhusbyggnaden ar idag ombyggd
till ett bostadshus med lagenheter upplatna med bostadsratt.

Planomradet ligger pa asen strax 6ster om sjalva sanatoriet. Det innefattar tva byggnader som
uppfordes tidigt 1930-tal som bostadder till patienternas familjemedlemmar. Den samlade miljon pa
askronet med patientfamiljshusen och vattentornet i utkanten av sanatoriemiljon bildar ett tydligt
avlasbart och kulturhistoriskt vardefullt omrade. Fran patientfamiljshusen ges en visuell 6verblick av
omradet, sanatoriesjukhusets sjukhusbyggnader kan skadas fran planomradet, en vy som ar av stor
vikt att bevara.

De tva patientfamiljshusen inom planomradet har i planen fran 2007 skyddsbestdmmelse g vilken

anger: ”Byggnad fdr ej rivas. Andring av byggnaden fdr ej férvanska dess karaktér eller anpassning
till omgivningen.”
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Antikvariskt konsekvensutlatande

Ett antikvariskt konsekvensutlatande har tagits fram som del av planarbetet. Dar beskrivs nulage och
de kulturhistoriskt vardebarande delarna i miljon. Syftet med utredningen ar att ta fram ett underlag
infor detaljplaneldaggning av omradet genom att precisera byggnadernas och narmiljons
vardebadrande karaktarsdrag, rekommendera hur dessa kan tas tillvara och bedéma konsekvenserna
av forslaget.

Sanatoriebyggnaden som idag ér ombyggd fér bostdder

Karaktarsdrag helhetsmiljon Soderby

Utldtandet beskriver “Helhetsmiljén Séderby sjukhus har férdndrats under senaste dren. Mdnga
byggnader har rivits och tidigare obebyggda ytor har bebyggts. Det har pdverkat den ursprungliga
strukturen med glest placerade byggnader i tallskog, d.v.s. sjélva idén om hur ett sanatorium skulle
anldggas. Utvecklingen har inneburit att kulturmiliévdrdet har paverkats negativt. Fortfarande finns
dock ursprungliga byggnader och del av strukturen kvar. De bevarade delarna blir extra viktiga att ta
vara pa fér att bibehdlla koppling till historien och férstdelsen fér platsens kvalitéer. De dldre
byggnaderna ger identitet Gt det bostadsomrdde som vuxit fram, men det dr inte bara husen som dr
viktiga i sammanhanget utan ocksd deras placering i landskapet och kopplingen till naturmiljén med
tallskogen.”

For att bibehalla ldsbarheten och forstaelsen for omradets karaktar och historik ar det viktigt att
bevara sambanden med de bevarade aldre byggnader som hort till sanatorieanlaggningen.
Forstaelsen for det sammanhang dar de enskilda byggnaderna ingar kan uppratthallas genom att
siktlinjer mellan ursprungliga byggnader uppréatthalls. Det innebar att man inte ska fortata pa ett
sadant satt att sambanden bryts.
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Situationsplan med de dldre byggnaderna fran sjukhusmiljén inringade
De vardebarande karaktadrsdragen for helhetsmiljon S6derby sammanfattas i utlatandet:

e Hogt ldge pa en tallds
e Bevarade skogspartier med héga tallar m fl. trdd
e Rester av ursprunglig planstruktur med spridd, fritt liggande bebyggelsemiljé

e Bevarad ursprunglig bebyggelse, t. ex. sanatoriebyggnaden, vattentornet,
administrationsbyggnaden, grindstugan, ett flertal bostadshus och kapellet
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Karaktédrsdrag planomradet

Fran planomradet kan man idag se vattentornet och sjukskoterskebyggnaden i soder. Nedanfor
slanten i sydvast skymtar huvudbyggnadens gavel. Fran Vattentornsvagen och Sanatorievdgen syns
bade det gamla bostadshuset for betjaningen och husen inom planomradet, skilda at av en
skogsrida.

Planomradet har huvudsakligen bevarat sin ursprungliga karaktar, med ursprunglig bebyggelse fritt
placerad och anpassad till terrangen. Sparad naturmark med tallar och andra trad i vaster norr och
Oster ar viktiga bestandsdelar av narmiljon. Medan den omgivande naturmiljon och den tidigare
parkmiljon kring sjukhusbyggnaderna kdnnetecknas av organiska former, praglas byggnaderna inom
Talladsen 18 och 19 av symmetri.

Byggnaderna ar i huvudsak valbevarade och val underhalina. De befintliga byggnaderna som
uppfoérdes som bostadshus for patientfamiljer berattar om sanatoriemiljon som ett eget samhalle
dér anhoriga till patienterna hade mojlighet att bo en period for att fa traffa anhériga patienter som
kunde vara inskrivna pa sanatoriet under langa tider. Byggnaderna representerar en arsring i
omradets historia pa 1920-30-talet som innebar utokade majligheter till behandling av tuberkulos.

Planomradet som helhet med fritt placerade ursprungliga byggnader bedéms ha hogt
kulturmiljévarde.

Forslagets forhallningssatt till kulturvarden beskrivs vidare pa sid 24

Vy fran gdng- och cykelvig med patientfamiljshusen samt vattentornet i bakgrunden
Foto fran antikvariskt konsekvensutlatande
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NATUR OCH GRONSTRUKTUR - FORUTSATTNINGAR

Planomradet ligger pa ett askron. Inom planomradet finns mindre nivaskillnader i terrangen i Ost-
vastlig riktning. Merparten av planomradet bestar idag av ytor med genomslappligt underlag, framst
grus och 6ppna grasytor. Ett antal bjorkar, varav en storre, och tva storre tallar finns inom
planomradets nordvastra del. Dessa tre trad far skydd i den nya planen.

Framfor huset pa Talldsen 19 finns en oregelbunden oval bevuxen med grasyta samt syrén- och
enbuskar. Sédra delen av planomradet, dar en radhuslanga foreslas, utgors av sly och yngre
sjalvsadda tallplantor.

Talldsen 19 och i bakgrunden de stérre trdden, norra radhusldngan féreslds placeras i
bildens hégra del

Planomrddes s6dra del ddr radhusldnga féreslas pa ytan med sly och tallplantor
Foton fran antikvariskt konsekvensutlatande
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Rekreation och lek

Cirka 50 meter séder om planomradet finns en kommunal lek- och naridrottsplats. Ett storre
skogsomrade med promenadstrak finns cirka 400 meter norr om planomradet och kan nas med
gang- och cykelvagen som angransar planomradet i 6ster.

BEBYGGELSE - FORUTSATTNINGAR

Inom planomradet finns tva flerbostadshus uppfoérda i tre vaningar, varav en souterrangvaning.
Byggnaderna uppfordes som bostadshus for familjer till patienter som vardades pa Séderby sjukhus.
Husen &r utforda i 20-talsklassisk stil aven om de stod klara forst i borjan pa 30-talet.

Vistfasad Talldsen 18 Foto fran antikvariskt konsekvensutldtande

Byggnaden pa Tallasen 18 &r en storre byggnad och har tva trappuppgangar medan byggnaden pa
Tall&sen 19 har en. Entrépartierna ligger indragna i portomfattning av granit. Over de symmetriskt
placerade entréportarna finns i trapphusen franska balkonger med smidesracken. P& husen baksidor
finns motsvarande sekundéara entrépartier.

Husen har ljusgula slatputsade fasader, socklarna ar putsade och malade i gratt och kréns av svarta
platbleck. Vid takfoten finns en putsad list och takfoten &r inkladd. Fonstren ar vitmalade
ursprungliga sprojsade tvaluftsfonster i trd med tre rutor i varje bage. Taken ar valmade och tackta
med falsad bandplat i gra kul6r. Pa taken sitter symmetriskt placerade och platkladda skorstenar.

Strax vast och norr om planomradet finns en grupp med sex parhus. De dr omgivna av tallskog i
vaster, norr och i viss man dven i 6ster. Husen ar enhetligt utférda med fasad av mérkbrun trapanel.
Strax séder om planomradet finns ett gammalt vattentorn fran 1909 som ar uppfort i tegel, vitmalad
betong och falsat plattak i mork farg. Vid vattentornet finns en heterogen villabebyggelse med fem
villor. Dessa har vita eller graa fasader, i tra eller puts. Séder om vattentornet ligger den bevarade
f.d. sjukskoterskebyggnaden och underldkarvillorna som uppférdes pa 1940-talet.
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BEBYGGELSE — FORSLAG

Beskrivning forslag
Planforslaget bekraftar tidigare markanvandning for bostader. Detaljplanen syftar till att mojliggora
byggnation av tva radhuslangor med uppskattningsvis 5 bostdder i respektive langa.

De tva befintliga byggnaderna far liksom i gallande plan anvandas for bostader. De inrymmer totalt
cirka 14 lagenheter. Dessa ldgenheter planeras att upplatas med bostadsratt.

Sammantaget kommer planomradet att innefatta cirka 24 bostader varav 10 av radhustyp.

+

Situationsplan med det nya radhusen till hbger, omrddets gréna och 6ppna karaktdr bibehalls

Total Arkitektur
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Byggnaderna har en mattfull skala som fogar sig till det existerande planmonstret. De nya radhusen
innebar en ny typ av bostader i omradet, samtidigt som de delar vissa gemensamma drag med 1920-
talsarkitekturen. Uttrycket placerar dem i var tid, de bildar en ny arsring som laggs till tidigare

arsringar.

Fdgelvy mot norr, den norra ldngan formar ett gardsrum mot befintlig byggnad medan den s6dra
skapar ett definierat gaturum mot Vattentornsvdgen, illustration Total Arkitektur

Radhusen far uppfoéras i tva vaningar samt inredd vind. Taket ar brantare dn pa de befintliga
bostadshusen vilket gor att takfot och fasad blir lagre an pa de befintliga byggnaderna, cirka 6 meter
jamfort med befintliga byggnaders 7,5 meter. Radhusen ar ocksa med sin bredd pa 9,5 meter tydligt
smalare dn de befintliga byggnaderna. Detta sammantaget ger en tydligt mindre volym an de
ursprungliga byggnaderna och anpassar sig darigenom den ursprungliga bebyggelsen.
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Sektion genom sédra radhuset Radhuset skapar ett definierat gaturum fér Vattentornsvdgen,
Total Arkitektur
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Gatuvy s6dra radhusldngan mot Vattentornsvéiigen, Total Arkitektur

Fasaderna ar slata och sparsmakade och putsas i ljusa, ddmpade kulérer. Den enskilda bostaden ar
avlasbar i fasaden med en egen entré som nas via en liten moblerbar férgard. En mindre balkong och
fransk balkong med symmetriska pardorrar delar upp fasaden och ger liv till gardsmiljén. Fonster far
en putsad omfattning. Fonster har i huvudsak proportioner som motsvarande fonstren pa de
intilliggande patientfamiljsbyggnaderna, men utan sprojs. Snickerier och platdetaljer planeras i
varmgraa kulorer liknande de aldre byggnaderna. Bostadsentrén markeras med en portarmatur.
Gavlarna smyckas med fonster av typen oxoga, ett enskilt runt fonster i det ovre triangulara faltet.
Ett takfonster for det Overst beldgna sovrummet inordnar sig i fonsterpartiet for mittenvaningen.
Sadeltaket utfors med gramalad falsad plat.
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Solstudie
For att bedoma den foreslagna bebyggelsens paverkan avseende skuggning vid olika arstider och
klockslag har detta simulerats av Total Arkitektur, vilket redovisas nedan. Sammanfattningsvis kan

sdgas att tillkommande skuggning av angransande fastigheter ar mycket begransad.
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Var-Héstdagjdmning kl 12:00 Midsommar kl 12:00
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Var-Héstdagjdmning kI 15:00

Midsommar kl 18:00
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Angoring och parkering

De tva befintliga byggnaderna angérs sa som idag. De kan angoras i souterréangplan fran vastsidan via
Vattentornsvagen. Har kan bade en angdringsplats och en vanlig parkeringsplats anordnas i
anslutning till respektive byggnads entré. Utmed Vattentornsvdgen vaster om Talldsen 18 finns idag
ett par kantstensparkeringar. Planforslaget maojliggor parkering pa samma satt vaster om Tallasen 19.
Byggnaderna kan dven angoras i bottenplan pa dstsidan. Aven har finns méjlighet till angdringsplats
samt for Tallasen 19 dven en vanlig parkeringsplats.

Vid Talldsen 19 anordnas dven en parkeringsplats for rorelsehindrade (RHP), vilken samutnyttjas
med den norra radhuslangan. For Talldsen 18 finns en RHP som del av den storre parkeringen. Séder
om sédra radhuslangan finns en RHP vilket tillgodoser de bostddernas behov.

Radhusens parkering ar samlade i en storre parkering i norr och en mindre mellan radhuslangorna.
Detta for att skapa ett tilltalande gards- och gaturum utan inslag av bilar. Bostddernas férgardsmark
kan darigenom ha grona inslag och mojliggora uteplats.

lllustrationsplan, Total Arkitektur

Illustrationsplanen redovisar totalt 20 vanliga parkeringsplatser, 5 for gaster och angoring, samt 3
RHP. Mgjlighet till cykelparkering finns i anslutning till de tva befintliga byggnadernas entréer.
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Utemiljo

Marken kring de tva befintliga flerfamiljshusen kommer till stor del kvarsta som idag och de storre
traden bevaras. Entréytor framfér husen, liksom korytor och parkering ska till storsta del utféras
grusade sa som idag. Grusytorna bidrar bade till omradets karaktar och underlattar samtidigt
avvattning. Utformning av utemiljon kommer fortsatt att vara 6ppen med mojlighet att rora sig
genom omradet.

Radhusen far sina entréer mot vaster. Norra langan har entréer mot det gardsrum som skapas med
befintlig byggnad pa Tallasen 19. Den sddra langan har sina entréer mot Vattentornsvagen. Framfor
radhusen skapas en halvprivat forgardsmark med mojlighet till uteplats. Radhusens 6stra sida
avskarmas mot gang- och cykelvdagen med en héck. Gangvagen fran Tallasstigen mynnar pa

Vattentornsvagen mellan de tva radhusen.

e

Vy fran Vattentornsvdgen, befintliga bostadhus i férgrunden, Total Arkitektur

KULTURMIUO - FORSLAG
Befintlig bebyggelse
Patientfamiljshusen foreslas fa ett mer specificerat skydd i den nya planen.

Forutom rivningsforbud foreslas de fa skyddsbestammelsen:

Byggnaden dr sdrskilt vardefull och ingdr i en kulturhistoriskt vérdefull bebyggelsemiljé. Byggnaden
fdr exteriort inte férdndras sa att dess karaktdrsdrag férvanskas och dess kulturhistoriska vérden
minskar.

Vidare foreslas varsamhetsbestammelser:

Fénster ska till form, material, indelning och proportioner bibehdllas. Fénsterséttning ska vara
symmetrisk. Listverk och portomfattningar ska bibehdllas.

Byggnadsvolym och takutformning skall bevaras. Taktéckning ska vara av grd falsad plat. Takfallet
fdar inte genombrytas.
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Forhallningssatt ny bebyggelse

Nar man placerar ny bebyggelse i en kulturhistoriskt vardefull miljé kan man ha olika
forhallningssatt. | vissa fall kan en modernt utformad byggnad bli ett berikande tillskott till miljon. |
andra fall anpassas tillskott till den befintliga miljon for att inte dominera miljon och férsvara
upplevelsen och forstaelsen av platsens historia. Tallasen 18 och 19 ar en kanslig kulturmiljo dar hog
grad av anpassning ar viktig for att bevara den historiska lasbarheten.

De nya byggnader som planeras pa fastigheten, ska nar det galler placering och utformning anpassa
sig till de tva befintliga bostadshusen. Samtidigt ar de foreslagna radhusen en annan
byggnadstypologi an de befintliga byggnaderna.

Tillskottet med radhus sarskiljer sig som byggnadstyp bland annat genom att varje bostad har har sin
egen entré mot omgivningen. Detta skapar en halvprivat forgardsyta framfor bostdaderna som kan ge
liv och variation till utemiljon.

|

Vy av planomrddet mot 6ster, Total Arkitektur

Bedémning och konsekvens

Det antikvariska konsekvensutlatandet gor en beddmning av forslagets paverkan och konsekvens.
Forslaget beddms inte paverka topografin i namnvard utstrackning. Att de nya byggnaderna
placerats enligt befintlig struktur, d.v.s. i samma vaderstreck som befintliga byggnader ar positivt.
Beddmningen ar att placeringen inte namnvart paverkar viktiga siktlinjer. Féreslagen nockhdjd och
taklutning bedéms inte paverka platsens kulturmiljovarden negativt. Fasadutformning med slatputs i
milda, ljusa kulorer, symmetrisk placering av fonster samt plattak anknyter till befintliga byggnader
vilket ar positivt.

Sammanfattningsvis bedéms att det ar mojligt att bebygga planomradet med radhus enligt forslaget
utan att kulturmiljon paverkas negativt.
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BARNKONSEKVENSER

Sedan den 1 januari 2020 har barnkonventionen blivit lag i Sverige och syftar till att sdkerstalla alla
barns rattigheter. Vid fysisk planering maste barnens perspektiv beaktas och deras behov tillgodoses
nar miljon som de lever och vistas i forandras.

Omradet ar idag val forsett med gang- och cykelvagar och lugna lokalgator. Barn och unga kommer
att pa ett sdkert satt kunna ga och cykla for att nd omkringliggande malpunkter, sdsom exempelvis
skola, centrum och pendeltagsstation.

Cirka 50 meter séder om planomradet finns en kommunal lek- och naridrottsplats.

Genomfdrandet av detaljplanen kommer att ge barn och unga goda férutsattningar till en god
boendemiljo med utemiljoer [ampade fér utomhusaktiviteter av olika slag.

OFFENTLIG OCH KOMMERSIELL SERVICE

Inom omradet Soderby park finns en restaurang, frisér, en skola, en forskola samt ett dldreboende.
For Ovrig service hanvisas till Salems centrum cirka tva kilometer vaster om planomradet. Salems
centrum kan nas pa cirka fem minuter med buss eller cykel. | Salems centrum finns offentlig service i
form av vardcentral, ungdomsmottagning, bibliotek, kulturskola, kommunhus med mera och
kommersiell service sdsom restauranger, café och matvarubutik.

Skolor och férskolor
Salems kommun tillampar en kundvalsmodell dar varje familj kan vélja skola och forskola i man av
plats. Planomradet tillhér darmed inte nagot specifikt upptagningsomrade.

Cirka 300 meter véster om planomradet ligger Innovitaskolan och foérskola. Skolan har arskurs F/0 till
arskurs 5. Drygt en kilometer vasterut ligger Fagelsangens grundskola med klass F/0 till arskurs 9.

GATOR OCH TRAFIK GATOR OCH TRAFIK - FORUTSATTNINGAR

Gator
Planomradet angors via Vattentornsvagen. Vagen ar en privat lokalgata som ar skyltad 10 km/h.
Véagen ar endast 4,5 meter bred och fordonstrafik och gdende blandas i en sa kallad gafartsmiljo.

Gang- och cykelvig

Soder om planomradet, langs med Soderby Gards vag stracker sig en kombinerad gang- och
cykelvag, som ar del av det regionala cykelvdgnatet. Gang- och cykelvagen fortsatter i vastlig riktning
mot Salems centrum och i Ostlig riktning mot Tumba centrum. Omradet Soderby park nas via en
kombinerad gang- och cykelvag pa Sanatorievagens Ostra sida. Direkt 6ster om planomradet I6per
ett lokalt nord-sydlig gang- och cykelstrak. Planomradet korsas i 0st-vastlig riktning av ett mindre
grusat gangstrak som forbinder Vattentornsvagen med Tallasstigen i 6ster.
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Kollektivtrafik

Busshallplats for linje 745 finns cirka 100 meter vaster om planomradet vid torget Soderby torgs allé
och Sanatorievagen. Buss 745 gar fran Tumba station via S6derby och Salems centrum till Ronninge
station och Nytorp. | Ronninge och Tumba centrum finns pendeltagsstationer med tag som trafikerar
strackan mellan Sodertélje C och Uppsala C.

GATOR OCH TRAFIK - FORSLAG

Planforslaget med dess tillkommande bebyggelse med cirka 10 bostader, innebar en mindre 6kning
av trafiken pa Vattentornsvagen. Vagens karaktar av gafartsmiljo andras inte och darigenom bor
trafiksdkerheten vara fortsatt god.

Det nord-sydliga gang- och cykelstrak som ligger direkt 6ster om planomradet kommer sidoforflyttas
ett par meter Osterut for att ge plats for den tillkommande bebyggelsen. Planforslaget innefattar
dven en omlaggning, men i stort i befintligt ldge, av den 6st-vastliga grusade gangvagen mellan
Vattentornsvagen med Tallasstigen i Oster.

Sammanfattningsvis sker ingen funktionell férandring av gata, gang- och cykelvagar.

VATTEN - FORUTSATTNINGAR

Dagvattnet fran planomradet avrinner till Bornsjon enligt VISS. Bornsjon ar klassad som
vattenskyddsomrade och &r reservvattentakt for Stockholm. Omradet ingar inte i kommunalt
verksamhetsomrade for dagvatten, fordréjning och omhandertagandet sker lokalt inom omradet
Séderby.

Ekologisk och kemisk status

Bornsjon (SE657246-160890) har klassificerad ekologisk och kemisk status och beslutade
miljokvalitetsnormer som ska uppnas. (Vatteninformationssystem Sverige, 2022) Bornsjon har god
ekologisk status och uppnar ej god kemisk status.

Anledningen till att Bornsjon inte uppnar god kemisk status ar pa grund av att gransvardena for de
prioriterade amnena Perflouroktansulfon (PFOS), kvicksilver (Hg) och polybromerade dyfenyleterar
(PBDE) overskrids i vattentakten.

Nér det géller Hg och PBDE &r bedémningen fran Hav- och vattenmyndigheten, som gjort
bedémningen, att dessa amnen 6verskrids i samtliga av Sveriges vattenforekomster. Orsaken till
detta bedoms vara atmosfarisk deposition av PBDE och Hg till mark och vatten. Undantas dessa
amnen ar halten av PFOS som gor att vattentakten inte uppnar god kemisk status.

Miljokvalitetsnormer anger att Bornsjon ska ha fortsatt god ekologisk och god kemisk status med

undantag: senare malar for PFOS — Perflouroktansolfonsyra och derivater samt undantag: mindre
stranga krav fér Bromerad difenyleter och kvicksilver och kvicksilverforeningar.
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Yt- och grundvattenforekomster

Enligt Vattenkartan VISS ligger planomradet inom Bornsjons avrinningsomrade. Omradet avvattnas
ytligt mot vaster och inom omradet finns ingen ytvattenforekomst. Omradet har inga tydliga
instangda omraden i dagslaget som riskerar att skapa allvarliga 6versvamningsproblem. Omradet har
idag ingen servisanslutning for dagvattensystem, utan all avrinning sker genom ytlig avrinning.

Planomradet ligger strax soder om grundvattenmagasin S:t Botvid. Detta magasin stracker sig mot
Bornsjon som utgor reservvattentackt for Stockholm.

Sydost om planomradet ligger grundvattenmagasin Uttran. Det nérbeldgna nedlagda Uttrans grustag
utgor en del av det grundvattenmagasinet. Har har konstaterats en 20 meters maktig akvifer som
borjar cirka 5 meter under grustagsbotten. Det motsvarar en niva pa ca. +15 (i RH70). Detta innebar
att grundvattenmagasinet ligger cirka 45 meter under planomradets markyta som &r cirka +60
meter. Matningar med grundvattenror ner till 7 meter visade torrt grundvattenroér ner till den nivan.
Uttran grundvattenmagasin har tidigare nyttjats som kommunal vattentdakt men fungerar idag som
reservvattentakt.
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Lila ytor visar Grundvattenmagasin S:t Botvid i norr, i séder grundvattenmagasin Uttran. Bl
linje redovisar vattendelare fér ytvatten. Planomrdde inringat. Kélla Vattenkartan VISS
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VATTEN - FORSLAG

Dagvatten

Flodesberakningar i dagvattenutredningen visar att avrinningen kommer att 6ka fran
utredningsomradet efter nyexploatering pa grund av 6kad andel hardgjorda ytor i form av
tillkommande takyta samt parkering som tar befintlig grasyta i ansprak.

Flodena efter omdaning har berdknats med en klimatfaktor pa 1,25. For att férdréja dagvattnet inom
omradet sa att det inte slapper ut mer efter exploateringen an innan exploateringen behdvs en
magasinsvolym pa uppskattningsvis 50 m3. Férdréjningsmagasin placeras under parkeringarna som
planeras pa omradet.

Féroreningar

Fororeningsberdkningarna i dagvattenutredningen visar att nagra av féroreningshalterna kommer att
vara oférandrade efter nyexploateringen. Nagra fororeningshalter 6kar nagot, dar féroreningen som
Okar mest ar kadmium med cirka 10 %.

| och med att dagvattenavrinningen fran omradet 6kar i framtiden till f6ljd av stérre méangd
hardgjorda ytor samt intensivare regn pa grund av klimatférandringarna sa kommer
fororeningsméangderna fran omradet att 6ka klart mer &n halten av fororeningar.
Féroreningsmangden antas 6ka med mellan cirka 20% och 50% beroende pa férorening.

Omradets lokalisering pa en grusas ger goda forutsattningar for att lokalt rena dagvattnet. Utifran
infiltrationsformagan i omradet, att markhojden ligger hogt 6ver grundvattenytan och att omradet
inte ligger i nagot vattenskyddsomrade sa skulle perkolationsmagasin vara lampligt att anlagga for
att rena dagvattnet fran omradet. Reningsférmagan for ett perkolationsmagasin ar svar att bedéma,
men enligt VA-guiden berdknas reningen till 100% eftersom inget vatten leds vidare direkt till
vattentdkt (VA-guiden, 2022).
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Oversvamningsrisk
Angransande fastigheter far inte 6kad 6versvamningsrisk utifran planforslaget.

Det gar tre rinnvagar genom utredningsomradet; en norr om det norra flerbostadshuset, en mellan
flerbostadshusen langs den sddra viggen och en langs det sddra flerbostadshusets sddra vagg.

Det finns en lagpunkt som riskerar att 6versvammas och som delvis ligger inom planomradet, direkt
Oster om den tillkommande norra byggnaden. Befintlig mark ligger pa som hogst +60,5 déar det finns
risk for dversvamning. For att undvika dversvamning vid den planerade norra byggnaden bér den ha
en golvhojd pa minst +60,7. Motsvarande niva for sédra planerade byggnaden ar +61,2. Detta
regleras i plankartan.

For att undvika att vatten blir staende kring den norra byggnaden sdnks marken inom planomradet
en bit ut fran byggnaden till cirka +60,4. Da har vatten fran lagpunkten 6ster om byggnaden
moijlighet att rinna runt huset och vidare vasterut. Vid den sédra byggnaden finns inte risk for

staende vatten.
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Ldagpunkter och rinnvdgar vid 55 mm regn (liknande skyfall) Ljusblg skraffering dr 0-20 cm
vattendjup. Mérkbla skraffering dr 20 cm vattendjup och uppdt. Kélla: Dagvattenutredning
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Sammanfattning atgarder

Resultat fran fororeningsberédkningar indikerar att fororeningsbelastningen okar efter
nyexploateringen. For att hantera detta foreslas perkolationsmagasin som anlaggs under
parkeringarna. Dessa magasin har mycket god reningsformaga da de infiltrerar dagvattnet neri
marken.

Da dagvattenhanteringen fran omradet idag sker ytligt sa forvantas féroreningsbelastningen genom
anlaggandet perkolationsmagasin resultera i minskat lackage till recipienten.

Moijligheten att uppna efterstravad MKN i recipienten paverkas salunda inte negativt av planerad
bebyggelse inom utredningsomradet.

Kommunen bedomer att bestammelserna i 3, 4 och 5 kapitlen i Miljébalken tillgodoses i detaljplanen
och att miljokvalitetsnormer enligt 5 kapitlet i Miljobalken iakttas.

HALSA OCH SAKERHET
Geotekniska forhallanden

Enligt SGU:s jordartskarta nedan bestar de ytliga jordlagren i omradet av isdlvsmaterial (gront), och
jorddjupen ar enligt jorddjupskartan cirka 10-20 meter.

S N — o
Ungefdrlig utbredning av omrddet markerat med svart pG SGU:s jordartskarta

En geoteknisk undersokning har genomforts, se bilaga. Med skruvprovtagare har sondering skett ner
till cirka 13 meter under markytan. Overst var 0,5 meter fyllning och under denna féljde en grusig
sand vars utseende tydde pa att det var isdlvsmaterial. Sonderingen tyder pa att sammansattningen
ar likvardig med en mycket hog relativ hallfasthet ner till ca 6 meter under markytan dar den relativa
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hallfastheten minskar och blir som ldgst ca 7 meter under markytan. Fran denna niva 6kar den
relativa hallfastheten och ar aterigen hog till mycket hog fran cirka 9 meter under markytan ner till
sonderingens avslut.

Ras och skred

Da planomradet i stort sett ar plant och det endast férekommer sandiga och grusiga jordar finns inga
forutsattningar for att skred ska uppsta. Risk for ras finns endast dar det ar mycket branta lutningar,
vilket inte férekommer inom omradet som ska bebyggas. Ett varmare och blotare klimat paverkar
inte ovanstaende bedomning.

Grundldggning och schakt

Planerade byggnader kan grundlaggas med plattgrundlaggning pa packad fyllning pa naturligt
avlagrad friktionsjord efter urgravning av forekommande fyllning. Da planen anger en lagsta niva pa
golv strax ovan omgivande mark tillater planen inte kallare. Platsen for de tva féreslagna
byggnaderna ar relativt plan. Detta sammantaget gor att schakt for byggnader blir av mindre
omfattning.

Buller
Enligt gdllande forordning om trafikbuller bor buller fran spartrafik och vagar inte 6verskrida 60 dBA
ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad.

Vattentornsvdgen som gransar till planomradet ar utformad som en gafartsgata med fartbegransning
10 km/tim och mycket begrinsad trafik. Ndrmaste mer trafikerade vag &r Soderby gards vig.
Avstand till vagen ar mot nordvast 350 meter samt mot soder 400 meter. Avstandet till vdgen och
omradets placering pa asens kron 30 meter 6ver vagen bidrar till att minska dess bullerpaverkan.
Riktvardena for ljudniva vid bostadsfasad bedéms med marginal uppfyllas fér samtliga planerade
bostader. Uteplatser kan anordnas pa valfri plats i anslutning till bostdderna.

Férorenad mark
Inga kdnda markféroreningar finns inom planomradet.

Radon

Planomradet ligger enligt 6versiktsplanen inom ett utpekat hégriskomrade for markradon. Tyréns
har matt markradon i en punkt vilket pavisar halter pa 27 kBg/m3. Detta klassar marken som
normalradonmark. Rekommendationen ar att grundlagga radonskyddat.

Brandsdkerhet

Enligt Sodertorns brandforsvarsférbunds karta for framkorningstider ar framkoérningstiden mindre an
20 minuter. Eftersom inga byggnader 6verstigande fyra vaningar finns inom planomradet bedéms
insatstiden som fullgod.
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TEKNISK FORSORINING

Vatten och avlopp

Planomradet ligger inom det kommunala verksamhetsomradet for vatten och avlopp. Kapacitet att
ansluta ny bebyggelse till det kommunala vatten och avloppssystemet beddoms finnas. Befintliga
flerbostadshus har anslutning fran Vattentornsvagen. En avloppsledning korsar omradet i stvastlig
riktning och kommer sidoforflyttas nagot norrut for att mojliggéra byggnation av det sédra radhuset.

Fjarrvarme

Sodertorns Fjarrvarme, SFAB har fjarrvarmenat i omradet. En storre fjarrvarmeledning korsar
omradets norra del fran dstvastlig riktning. Ledningen som matar omradet foljer Vattentornsvagen
fran soder. | hojd med sédra radhusléangan viker ledningen av mot vaster och Sanatorievagen. Fran
denna ledning gar servis till befintliga Tallasen 19, till vilken dven Tallasen 18 ar ansluten.
Tillkommande radhus kan anslutas fran ledning i Vattentornsvagen.

El
Vattenfall Eldistribution har elnat i omradet.

Fiber
Skanova har fibernat i omradet. Den &r forlagd under Vattentornsvagen samt korsar omradet i ost-
vastlig riktning utmed fjarrvarmeledning.

Brandpost
Befintliga brandposter finns cirka 130 meter at vaster vid Séderby torg och cirka 170 meter at séder
vid cirkulationsplatsen Vattenornsvdagen-Hogvretsvagen

Avfall
Avfallshantering ska ske enligt kommunens foreskrifter och i samrad med SRV atervinning.

Avfall och sophantering I6ses i dagslaget inom planomradet for befintliga flerbostadshus.
Avfallshantering ar placerad pa tva stéllen, ett mindre uthus for sophantering finns framfér huset pa
Tallasen 18 och bakom huset pa Talldsen 19 finns en yta for soptunnor att sta pa. En véandzon finns i
slutet av Vattentornsvagen, strax nordvast om planomradet.

| forslaget foreslas fastighetsnara avfallshantering samlas i en fristdende centralt placerad byggnad i
anslutning till Vattentornsvagen. Fordon for hamtning kan ha sin uppstallningsplats pa
Vattentornsvagen. Darmed kan avfallshantering ske utan backrorelser och ingen tillkommande
korvag for sophantering kravs.

39



PLANFORSLAGETS FORENLIGHET MED MILJOBALKEN OCH
BARNKONVENTIONEN

HUSHALLNINGSBESTAMMELSER, 3-4 KAP MILJOBALKEN

Mark- och vattenomraden skall anvdndas for de andamal som omradena ar mest lampade for med
hénsyn till beskaffenhet och lage samt foreliggande behov. Foretrade ska ges sadan anvdandning som
medfor en fran allman synpunkt god hushallning. Inga riksintressen, naturvarden eller
jordbruksmark paverkas negativt av planforslaget.

Kommunen bedémer att planforslaget ar i enlighet med miljébalkens hushallningsbestammelser.

MILJOKVALITETSNORMER, 5 KAP MILJOBALKEN

Vid detaljplanering ska gallande miljokvalitetsnormer fér utomhusluft beaktas. Detaljplanen bedéms
inte paverka mojligheten att uppna miljokvalitetsnormer fér utomhusluft. | och omkring
planomradet finns inga omraden dar miljokvalitetsnormer for utomhusluft éverskrids.

Trafikbkningen fran de nya bostdderna bedéms inte ha en betydande paverkan och forvantas inte
komma att paverka att miljokvalitetsnormerna for utomhusluft 6verskrids.

Under planarbetet har en dagvattenutredning tagits fram for att sakerstalla rening och
omhandertagande av dagvatten. Kommunen beddémer att dagvattnet kommer att kunna fordroja
och renas inom planomradet innan det nar recipienten. Dagvattnet kommer framst att renas och
fordrojas i perkolationsmagasin. Planforslaget beddms inte paverka mojligheterna till att uppfylla
miljokvalitetsnormerna for recipienten Bornsjon.

Kommunen bedomer att bestammelserna i 3, 4 och 5 kapitlen i Miljébalken tillgodoses i detaljplanen
och att miljokvalitetsnormer enligt 5 kapitlet i Miljobalken beaktas.

BARNKONVENTIONEN

Sedan den 1 januari 2020 har barnkonventionen blivit lag i Sverige och syftar till att sakerstalla alla
barns rattigheter. Vid fysisk planering maste barnens perspektiv beaktas och deras behov tillgodoses
nar miljon som de lever och vistas i forandras. Kommunen beddémer att planférslaget ar forenligt
med barnkonventionen.
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UTREDNINGAR

Nedanstaende utredningar utgor bilagor till detaljplanen.

Antikvariskt konsekvensutlatande, Talldsen 18 & 19, Bjerking 2025-07-02

Dagvattenutredning, Tyréns 2025-06-17

Kommentar: Utredningen kommer under september kompletteras med justerade utrakningar av
fordelning mellan olika ytor avseende avrinning. Detta utifran att planforslaget andrats nagot efter
att nuvarande utrakningar gjorts. Dock beddms att principerna och slutsatserna i utredningen inte
forandras och att dagvattenfragorna kan l6sas sa som beskrivs.

PM Geoteknik, Tyréns 2022-07-11

MUR (markteknisk undersdkningsrapport), Tyréns 2022-07-11

Som del av detaljplanearbetet har en Unders6kning av betydande miljépaverkan enl. Miljobalken 6
kap. 5 § tagits fram, 2025-04-11. Dokumentet medfdljer detaljplanen som bilaga.
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