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Miljé- och samhillsbyggnadsforvaltningen fick i uppdrag att forhandla
fram ett forslag till exploateringsavtal med exploatoren av Ronnen 12 och
13, inkluderande avtal av dverlatelse av Ronnen 12 till exploatdren.

Initiativ till detta rende kommer fran dgaren till fastigheten Ronnen 13,
Jorgen Séderlund, som ville bygga bostider i terrasshus for seniorer pa
de tva aktuella fastigheterna.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med detaljplanen dr att planligga for ca 30 bostadsldgenheter 1
sluttningshus for seniorer pa fastigheterna Rénnen 12 och 13, som ligger
nordost om Ronningevagen.

Parkering ordnas vid bottenplanet.

En passage for allménheten ordnas genom tomten. En utsiktsplats pa
tomtens hogsta punkt hélls ocksé 6ppen for allménheten.

PLANDATA

Ligesbestimning

Planomrédet ligger ca 200 meter fran Roénninge centrum, rdknat fran
korsningen Ronningevéigen/Salemsvagen. Planomradet gransar mot
Rénningevigen i sydost, kv Dammtorp i sydost som 4r en
bostadsrittforening, Salem 5:68 i nordost och i nordvist Ronnen 10.

Areal
P_lanomrédet ar ca 0,7 ha.

Markigoforhallanden
Ronnen 13 dgs av Jorgen Soderlund tillika byggherre och exploator.
Rénnen 12 dgs av Salems kommun.

Salem 5:68 dgs av Stockholms stad. Det omrade som grinsar direkt till
planomradet kallas for sédra Hallsta och dir planeras for ett 50-tal
bostadsligenheter i smahus.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer

Omradesplanen for dstra Ronninge antagen av kommunfullmaktige i
mars 1986, anger parkmark for den aktuella marken. Ronningevagen
planeras att stangas av for biltrafik vid Talliden och dérefter redovisas en
bussgata som dven &r tankt som gang- och cykelvig. Planen redovisar en
ny tvirvig mellan Salemsvigen och Ronningevigen, som passerar i norra
delen av ett nytt flerbostadshusomréde, sodra Hallsta.
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[ det pagdende arbetet med ny Sversiktsplan {or Salems kommun har
centrumomradena Ronninge och Salems centrum inventerats. I Ronninge
centrum kan konstateras att tillginglig mark for fortdtning &r begrénsad.
Ett fital tomter kan dock identifieras. Detta projekt utgdr en sddan
mojlighet till fortatning.

Detaljplaner

Gillande detaljplan for omradet ér stadsplan for dstra delen av Ronninge
Municipalsamhille faststilld 1947-03-07. Den anger oppet byggnadssitt
och medger endast en huvudbyggnad med uthus och mindre
gardsbyggnader pa varje tomt. Byggnadsytan far inte utgdra mer dn en
femtedel av tomtens areal och 1 hogst tvd véningar.

Planomradet grinsar till foljande detaljplaner.

1. Andring av stadsplan for vigen Ronninge station — Lilldal i
Rénninge, plan nr 81-06, faststilld 1959-10-09. Plandndringen
syftade till en breddning av vigomradet for Ronningevigen, vilket
ocksé har genomforts.

2. Andring och utvidgning av stadsplanen for centrala delen av
Rénninge Municipalsambhille, plan nr 81-05, faststilld 1957-12-20,
avseende bl a bebyggelsen kring Dammtorpsbacken.

3. Detaljplan for del av Ronninge centrum, plan nr 81-51, laga
kraftvunnen 1998-03-05, vilken omfattar en del av Ronningevigen
samt Skonviksparken.

Forstudie

En forstudie utarbetades infor program till detaljplan 2000-05-08. Den
behandlade exploateringsforutsittningarna for omradet. Forstudien
godkindes av kommunstyrelsen 2000-05-22, § 85, samtidigt uppdrogs till
milj6- och samhillsbyggnadsforvaltningen att upprétta
detaljplaneprogram for omrédet och pabérja inventering for
miljokonsekvensbeskrivning. Till protokollet noterades att Bjorn
Mbllersten (fp) inte deltog i beslutet.

Program for planomradet

Ett program for detaljplan har upprattats i augusti 2000 av miljd- och
samhillsbyggnadsforvaltningen. Kommunstyrelsen beslot 2000-09-04 §
119 att uppdra till miljé- och samhillsbyggnadsforvaltningen att
genomfbra remiss och samréd av det upprittade detaljplaneprogrammet,
varvid en forutsattning skall vara att det &r seniorbostdder som skall
tillskapas. Till protokollet noterades att Christina Lorentzon (fp) inte
deltar 1 beslutet.

Programmet har varit utsint pa programsamréad och remiss under tiden
2000-10-03 — 11-24. Ett samridsméte har héllits 2000-10-23 i Lilla
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Murgronan vid Biblioteket 1 Salems centrum. Ett 25-tal personer deltog
pa métet. En samradsredogorelse har upprattats 2000-12-07.

Forslag till detaljplan

Bygg- och miljénimnden beslot 2001-04-10, § 26 att sinda det av plan-

och exploateringsenheten 2001-03-27 upprittade forslaget till detaljplan
for del av kv Ronnen, Ronnen 12 och 13 m.m., bostédder for seniorer, vid
Rénninge centrum, Salems kommun, pa samrad och remiss.

Remiss- och samridstiden pagick under tiden 2001-04-24 - 06-01.
Ett samrddsmote dgde rum méndagen den 14 maj 2001 i Stora
Murgrénan vid biblioteket i Salems centrum. 6 personer nérvarade.

En del synpunkter framfordes under remiss- och samradstiden, vilka
redovisas i en samradsredogbrelse daterad 2001-07-16.

Utstillning skedde 2001-09-04 — 10-02, detaljplanen godkindes av bygg-
och miljonimnden 2002-01-22.

Kommunstyrelsen godkéinde dérefter detaljplanen 2002-02-04

K ommunfullmiktige beslot att sterremittera drendet 2002-03-21 for
omarbetning di exploatdren funnit att terrasshusen skulle bli for dyra att
uppfora.

Kommunstyrelsen beslot 2002-11-04 att aterremittera forslaget till
detaljplan for del av kv Rénnen for fornyad handlédggning med
utgéngspunkt frin de nya idéskisser som presenterats. Bygg- och
miljonimnden fick i uppdrag att sarskilt beakta att omradets anslutning
till Ronningevagen far en trafiksiker 1osning. ‘

Forslaget till kope- och exploateringsavtal med bostadsrittsforeningen
Skogshyddan ska samtidigt ses over av miljé- och
samhillbyggnadsforvaltmingen.

Miljokonsekvensbeskrivning

En konsekvensbeskrivning har upprttats 2001-02-09 av Tage Tillander,
Scandiaconsult Sverige AB, se bilaga. Den innehéller utformning av
infart, dagvattenhantering samt beskrivning av miljokonsekvenserna.
Beskrivningen av infarten till omrédet galler dock inte ldngre.

Kommunala beslut i évrigt

Projektet ar medtaget i det av kommunfullmiktige 2001-06-14 godkinda
bostadsprogram for perioden 2001-2005. Projektet omfattar 22 lagenheter
i flerbostadshus med byggstart r 2002.

Strandskydd -
Strandskyddet &r upphévt och berdr ej planomrédet.
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FQRUTSATTNINGAR OCH
FORANDRINGAR

Natur

Omradet ligger i en relativt brant sydsluttning. Vegetationen bestar av
yngre hasselbestind med inslag av medelalders 1ovtrad. P& kronet av
sluttningen finns lamningar av aldre bebyggelse med tillhdrande
tridgard. Fran kronet ar utsikten idag négot begrinsad dver centrala
Ro6nninge och sjon Flaten.

Marken betar till storre delen av berg i dagen eller pa ringa djup, 1
sydéstra delen av tomten bestér marken av fast jord, dvs. mordn, grus,
sand, genomgaende torrskorpa p mordn eller berg enligt en dversiktlig
byggnadsgeologisk karta utford av Tyréns. En mer detaljerad
grundundersokning far goras i samband med ansékan om bygglov och
vid bygganmdélan. - '

Fornlamningar
Nagra registrerade fornldmningar finns inte inom omrédet.

Bebyggelseomriden

Bostdder

Inom planomradet foreslas ca 30 bostadslidgenheter i tre sluttningshus
byggas for seniorer. Husen, som placeras en bit p4 tomten byggs i tre
vaningar ovan mark, en suterringvaning och ett kallarplan.

Husen nis via en entrégata som startar vid Ronningevéagen och gér pé
skrd uppfor slanten.

Boende skall kunna ta sig med bil in till husen. Parkering ordnas darfor
p& marken vid husens entréer pa kallarplanet.

Rum for ligenhetsforrdd m. m. ryms i suterrangplanet. Sopor och kirl for
kallsortering placeras i killarplanet vid garageplatserna.

Ligenheterna far stora och rymliga balkonger som fir en orientering mot
sydvist och utsikt 6ver sjon Flaten.

Ligenheterna foreslds i princip fordelas pa foljande sitt, 3 st 2 rok, 21 st
3 rok och 3 st 4 rok, samt 3 st 1 rok sammanlagt ca 30 lagenheter.

Offentlig och kommersiell service
Viss kommersiell service finns i Ronninge centrum sdsom Konsum,
restaurang, konditori, kiosk, farghandel, frisér, bankomat m m.
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For vrig service och offentlig service hinvisas till Salems centrum.
Aldreboende finns dock i Skénviksgarden som ligger vid Skonviksparken
i Ronninge centrum.

Tillganglighet A

Byggnader planeras for god tillgdnglighet. Att planera tomtmarken for
god tillginglighet dr svart eftersom marken &r mycket kuperad.
Skillnaden mellan nivan vid huvudentrén och parkentrén &r ca 11-12
meter. Till den dvre delen av tomten kan man ta sig via husets hiss. Det
ar ocksd tiankt att en gangforbindelse skall finnas genom pd tomten, fran
den nedre delen av tomten till den ovre. Den skall goras allmént
tillganglig, men kommer inte att klara lutningskraven for god
tillgénglighet. Tanken dr att mojliggora en forbindelse genom tomten och
vidare norrut till den idag obebyggda naturmarken i sédra Hallsta.

Byggnadskultur och gestaltning

I den inventering av Rénninges kulturhistoriska miljéer av Stiftelsen
Stockholms Lins museum frin 1986 pekar ut omrédet Ronningevagen —
Wilhelmsrovigen, dvs omrédet frin Rénningevéagen ner mot sjon Flatens
strand som en s k narmilj. Ett omrade som sdrskilt ingdende belyser
viktiga delar av kommunens historia.

"Efter Ronningevagen, lings med sjon Flatens norddstra branta strand,
ligger ett flertal storre travillor frén 1900-talets tva forsta decennier.
Huvuddelen av villorna r av en hogre arkitektonisk klass an den
genomsnittlig villan frén denna period i Rénninge, vilket speglar att
omradet beboddes av ett mer vilbdrgat samhallskikt. ...” (sid. 47)

»p4 Ronningevigen 9 ligger det kulturhistoriskt vilbevarade Talliden
som var ett av de forsta pensionaten som startades i Ronninge. .7 (sid.
47).

Utformningen av den nya bebyggelsen bor ta hénsyn till dessa
kulturhistoriska miljéer och byggnader, framforallt Talliden. Det foreslds
ske genom en anpassning av husets hojd, materialval och firgsattning.
Det betyder att byggnaden inte bdr bli hdgre dn 5 vaningar frin gatan
riknat. En killarvaning planeras under huset och den femte vaningen kan
forses med en etagevaning for de oversta lagenheterna.

Skyddsrum
Salems kommun &r ingen skyddsrumsort. Skyddsrum behdver dirfor inte
byggas.
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Friytor

Lek och rekreation

Friytor finns inom kvarteret. Négra sarskild ytor for lek planeras inte
inom omradet. Ddremot ligger tomten i nirheten av obebyggda
naturmarksomraden i Hallsta direkt norr om planomradet.

Naturmiljo

Naturmiljon i form av berghallarna och befintlig vegetation pa
byggnadens baksida bér kunna bevaras. En utsiktsplats foreslds ordnas pa
tomtens nordostra del.

Gator och trafik

Gatundt, gang- och cykeltrafik

Befintligt gatunit, dvs Ronningevigen avses inte forindras med denna
detaljplan. Nuvarande trafikméngd pd Ronningevagen ir ca 3200 fordon
per rsmedeldygn. P4 lingre sikt fram till &r 2015 vintas trafiken dka
med 10 % till ca 3500 fordon per dygn.

P3 sikt kan Rénningevigen dock komma att stingas av for genomfart fdr
biltrafik, om och nir den s k tvérleden byggs ut. Busstrafik och gang- och
cykeltrafik avses dock fa fortsitta.

Forslaget innebir att en tillfart ordnas till den aktuella tomten.
Forbjuden vinstersving foreslés for Ronningevigen norr ifrdn, for att
forbittra trafiksikerheten vid in- och utfarter till kvarteret. Det far
regleras med en lokal trafikforeskrift. -

Rénningevigen lutar ca 7 % eller 1:14.

Befintlig gingbana behalls som idag. En mdjlig breddning av befintlig
gingbana till en ev framtida gc-bana mojliggdrs genom att allmén plats
gata liggs ut for ett litet omrade vid Rénnen 12.

En géngforbindelse, i form av en gingstig, for allménheten ordnas genom
tomten och sikerstills p& plankartan med ett s k x-omréde. Aven fram
till utsiktsplatsen har ett x-omrade foreslagits, fram till plangrénsen for
att mojliggora passage ut till naturmarken utanfor planomréadet.

Kollektivtrafik

Busslinje 735 trafikerar Ronningevégen. Narmaste hallplats ligger i
Rénninge centrum, ddr en bussterminal ligger, pa ca 200 meters
gangavsténd. Hir finns ocksa pendeltdgstation.

Parkering, angdring, utfart

Parkering ordnas inom tomten. Parkering ordnas p& marken vid husens
entréer vid killarplanet, 35 parkeringsplatser ordnas hir, for att rymma
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det egna behovet samt gastparkering och nagra bredare p-platser for
rorelsehindrade.

Angoring till tomten foreslds ske fran en punkt pa Ronningevagen.
Angoringen kan komma ait ske i ett lage lite lingre norrut &n det som
redovisades vid utstillningen for bttre terringanpassning.

Stéorningar
Befintlig trafik pd Rénningevégen fororsakar bullerstoriingar. En
sirskild bullerutredning har gjorts, se konsekvensbeskrivningen.-

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp
Byggnaden avses anslutas till kommunala vatten- och avloppsledningar i
Ronningevégen.

Dagvattnet bor tas om hand lokalt i forsta hand. Om inte det gir kan
fordrojningsmagasin byggas eventuellt kombinerat med oljeavskiljare.
Alternativet r att bygga ut dagvattenledning utmed Ronningevigen ned
till korsningen Rénningevagen/Salemsvagen.

Eftersom sjon Flaten idag fororenas av bl a fororenat dagvatten bor
ytterligare dagvatten inte tillforas sjon. Hur dagvattenfrgan kan 16sas
redovisas i konsekvensbeskrivningen. I denna konsekvensbeskrivning
foreslas att taket forses med sedum, en s k fetbladsvixt, for att forhindra
spridningen av fororenat takvatten till omgivande natur.

Virme
Uppvirmning av husen foreslas ske med vattenburna system och med
anslutning till fjarrvirmenatet.

El och avfall

El finns i Ronningevagen.

Avfallshanteringen forutsitts kunna ske genom killsortering av sopor i
hushallsavfall, papper, glas, metall etc. Utrymmen for detta planeras i
byggnadens kallarplan.

Administrativa fragor

Genomforandetiden foreslas vara 10 ar frin den dag da detaljplanen
vinner laga kraft. Kommunen &r huvudman for allmén plats.

I Gvrigt se Genomforandebeskrivningen.
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MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Vid framtagandet av detaljplanen har foljande tjdnstemin deltagit,
Fran miljo- och samhillsbyggnadsforvaltningen

Borje Larsson, exploateringschef,

Ake Botje Larsson, gatuchef,

Mirsad Bektesevic, utredningsingenjor, gata-va,

Roland Gustavsson, utredningsingenjor, gata-va,

Conny Olsson, kommunarkitekt

Detaljplanefdfslaget har upprittats av plan- och exploateringsenheten pd
uppdrag av byggherren Jorgen Séderlund.

Arkitekt Ulla Redgert, Equator Stockholm har som konsult till
byggherren ritat en nytt forslag till utformning av bostadshusen for
seniorer. Hennes skiss har tjinat som underlag for detaljplaneforslaget.

En konsekvensbeskrivning har upprittats 2001-02-09 av Tage Tillander,
Scandiaconsult Sverige AB, se bilaga. Den innehéller utformning av
infart, dagvattenhantering samt beskrivning av miljokonsekvenserna.
Den bygger pa det tidigare forslaget men ar tillamplig dven pé detta
forslag utom nar det géller infarten till kvarteret.

Revidering 2003-02-26:

1. Planbeskrivningen &ndras om antalet ligenheter till ca 30 st istillet
for ca 27. Antalet p-platser bdr dd vara ca 35 stycken, fOr att rymma
gistparkering och ndgra bredare p-platser for rorelsehindrade.

2. P& plankartan &ppnas utfartsforbudet, for att mojliggéra en
infart/utfart i ett lage lingre norrut. Detta for att mdjliggora en bittre
anpassning av infartsvigen till terrdngen.

3. X-omridet justeras och utvidgas ner mot Ronningevigen sd att
gangforbindelsen anpassas till ett eventuellt nytt lige pé
infarten/utfarten.

4. Planbestimmelsen om storsta bruttoarea foreslas minskas till 4000
kvm bruttoarea frin 4300 kvm bruttoarea, for att bittre anpassas till
det nya forslaget.

LBM%@&’(/)’Z’ A\
Conny Olsson,
Kommunarkitekt
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