Rönninge Intresseförening

Rönninge 26 februari, 2003


Salems kommun

Miljö- och Samhälls-Byggnadsförvaltningen

Att: Conny Olsson

144 80 Rönninge

Remissvar på:

Detaljplan av kv. Rönnen 12 och 13, bostäder för seniorer vid Rönninge Centrum

Med hänvisning till ert följebrev daterat 2003-01-07 inger härmed Rönninge Intresseförening, RIF, sina synpunkter på ändringen av detaljplanen.

Sammanfattning

Rönninge Intresseförening anser att ändringen av detaljplanen inte skall godkännas. RIF grundar sin inställning på:

· principiella skäl

· den tilltänkta användningen är, i lika stor utsträckning som den plan som fastställdes 4/2, 2002, ytterst olämplig för sitt ändamål. 

· Åtta invändningar utöver de två ovan. 

Detta remissvar har följande innehåll
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1 Motiv för ställningstagandet

1.1 1a motivet

På sidan 4 framgår det reella skälet till att exploatören begär ändring av detaljplanen: 

”då exploatören funnit att terrasshusen skulle bli för dyra att uppföra.”
I slutet av nittiotalet så inviterade RIF partiföreträdare till våra styrelsemöten för att lära känna politikerna och deras åsikter i för RIF angelägna frågor. Då framkom att politikerna ansåg det besvärande att exploatörer i efterhand gick in och bad om ändringar med förtäckta hot om att inte alls exploatera. Om kommunen inte upphör med att vara undfallande i dessa frågor så kommer kommunen att mista sitt inflytande. Alla exploatörer vet att en överenskommelse kan förhandlas om. 

Så har uppenbarligen skett då, om RIF uppfattat saken rätt, liggande plan är endast ett år gammal!

RIF har därtill erfarit att kommunen varit ganska så ointresserad av att ens diskutera betydligt blygsammare ändringar av liggande detaljplaner. Om den nu aktuella detaljplaneändringen går igenom kan kommunen kanske bli föremål för undersökning om kommunens lika behandling av innevånarna. 

Det nu aktuella fallet har även andra aspekter på hur kommunen förhåller sig till innevånarna. RIF har förstått att den sökande av detaljplaneändringen sitter i kommunens Bygg- och miljönämnd. Jävsförhållanden är alltid svåra att hantera och risk för misstanke om särbehandling av viss exploatör kräver en mycket genomlyst beslutsprocess. 

RIF hyser åsikten att det skulle vara ytterst olyckligt om den politiska ledningen för kommunen skulle hamna i dålig dager p.g.a. jäv. Det politiska systemet tål inte fler fadäser, inte ens i lilla Salem!   

RIF anser att ändringsförslaget skall avslås då optimering av exploatörers ekonomiska intressen inte är en kommunal angelägenhet.

1.2 2a motivet

Det aktuella området, högst upp på en brant kulle, lämpar sig sällsynt dåligt för seniorbostäder. På sidan 6 framgår det att kommunen uppmärksammat problemet med tillgänglighet.

”Att planera tomtmarken för god tillgänglighet är svårt eftersom marken är mycket kuperad.”

Gångförbindelsen över tomten ”kommer inte att klara lutningskraven för god tillgänglighet” står längre ned i samma stycke. 

Att då kommunen överhuvudtaget fortsätter att planera för seniorbostäder på det aktuella området förefaller obegripligt. Risken som kommunen ådrager sig i detta fall är att ev. misstankar om otillbörliga förhållanden stärks. Det är ju helt uppenbart att området är olämpligt för det tilltänkta ändamålet. 

RIF vill vidare anföra:

Med seniorbostäder brukar avses bostäder som skall nyttjas av den äldre delen av befolkningen, seniorer. Man brukar i detta sammanhang även tala om 55+ för att beteckna denna grupp av människor. Genom att tala om seniorboende och inte åldringsboende så får man en mer ”attraktiv förpackning” av sitt exploateringsprojekt. 

Gruppen ”seniorer” blir äldre. Det är bara 20 år tills dessa 55+ blir 75+. Att i den åldern då bo högst upp på en kulle kan påföra extra belastning för den enskilde och onödiga kostnader för kommunen.

RIF anser att ändringsförslaget skall avslås då kommunen själv, i sitt underlag, visat att området är olämpligt för sitt ändamål.
1.3 3e motivet: Bostäder, sidan 5

Antalet bostäder verkar vara svävande. I avsnittet om bostäder på sida 5 står på rad 1 ”c:a 27”, på rad 13 står ”27”. 

Vad gäller om antalet lägenheter? Skall detaljplanen fastställa antalet lägenheter eller är det fritt för exploatören att anpassa antalet lägenheter efter bästa ekonomiska nytta?

Som RIF ser det finns det två alternativ i denna fråga:

· Om antalet lägenheter och deras respektive storlekar är en kommunal angelägenhet skall detta specificeras entydigt.

· Om antalet lägenheter och deras storlek inte är en kommunal angelägenhet skall det klart framgå att exploatören har fria händer. 

RIF anser att ändringsförslaget skall avslås då det inte framgår om antalet lägenheter är bestämt, alternativt exploatören har fria händer.
1.4 4e motivet: Byggnadskultur och gestaltning, sidan 6

” Utformningen av den nya bebyggelsen bör ta hänsyn till dessa kulturhistoriska miljöer och byggnader, framförallt Talliden. Det föreslås ske genom en anpassning av husets höjd, materialval och färgsättning. Det betyder att byggnaden inte bör bli högre än 5 våningar från gatan räknat. En källarvåning planeras under huset och den femte våningen kan förses med en etagevåning för de översta lägenheterna.” 

RIF anser inte att styckets två första meningar respektive två sista meningar hänger samman. Den föreslagna byggnaden kommer att ännu sämre än den som omfattas av dagens plan kunna anpassas till den omgivande byggnadsstilen.

Texten är dessutom oklar:

· Innebär texten  ”inte bör bli högre än 5 våningar” att det är fritt för exploatören att välja antalet våningsplan?

· Innebär texten ” femte våningen kan förses med en etagevåning” att ytterligare en våning kan byggas på den femte våningen?

RIF anser att det underlättar om utställningshandlingarna har ett entydigt språkbruk.

RIF anser att ändringsförslaget skall avslås då föreslagen husbyggnad inte har förutsättningar att harmoniera med kringliggande bebyggelse.
1.5 5e motivet: Gatunät, sidan 7

Tillfarten till området är uppenbarligen ett problem. I den liggande planen var det planerat för 22 lägenheter. Att öka till ”c:a 27” lägenheter ökar på de trafikala bekymren. 

a
RIF anser inte att denna detaljplaneändring skall räkna med att ” på sikt kan Rönningevägen komma att stängas av för bilgenomfart.” (sidan 7). RIF anser att en avstängning av Rönningevägen och att bygga en förbindelse mellan Rönningevägen och Salemsvägen är trafikalt dåligt. Dessutom drabbas kommunen av en onödig kostnad.

b
På sidan 2 står: ”Rönningevägen planeras att stängas av för biltrafik vid Talliden”. Texterna på sidan 2 och sidan 7 stämmer uppenbarligen inte överens. Uttrycken ”planeras” respektive ”kan komma” har, åtminstone för RIF, olika innebörd. 

c
Att dessutom behöva införa förbjuden vänstersväng från norr styrker RIFs åsikt att området är olämpligt för sitt tänkta nyttjande.

Att kommunen redan tidigare accepterat att Rönningevägen 3 placerats närmare vägen än vad som eljest gäller i kommunen tycker RIF är ytterst betänkligt. RIF hyser farhågor om att kommunen på detta sätt driver utvecklingen och ställer medborgarna inför fullbordat faktum och därmed åsidosätter demokratin.

RIF önskar ett klarläggande om dels vad som är beslutat, dels vilka förändringar som kan komma att föreslås.

RIF anser att ändringsförslaget skall avslås då det försämrar trafikflödet i området samt att det förutsätter ytterligare kommunala utgifter för vägombyggnader, etc.    

1.6 6e motivet: Parkering, sidan 8

Att enbart anordna 32 parkeringsplatser till 27 lägenheter är inte tillräckligt. 

Samhällsforskningen har konstaterat att biltätheten ökar och att människor väljer att köra bil i högre ålder än förut. Det innebär att området måste ha tillräckligt många parkeringsplatser för boende, besökande och personal.

Några relevanta frågor i detta sammanhang:

· Har kommunen analyserat biltätheten i det befolkningsskikt som kan tänkas ha råd att flytta in i området?

· Har kommunen analyserat om kommunens eventuella normer om parkeringsplats-täthet är relevant i detta fall? 

· Har kommunen analyserat hur mycket trafik besökande till seniorerna kommer att generera? RIF tänker i huvudsak på barn och barnbarns besök.

· Har kommunen analyserat hur behovet av parkeringsplatser för personal, t.ex. hemtjänst, sjukvård, etc. kommer att öka i takt med den tilltagande åldern på de i området boende?

RIF anser att det vore olyckligt om det blir ökad gatuparkering alternativt att de i området boende kommer att ta i anspråk det lilla antal parkeringsplatser som finns vid Rönninge Centrum för t.ex. arbetspendlare.

RIF anser att ändringsförslaget skall avslås då det inte i tillräcklig utsträckning tagit hänsyn till behovet av parkeringsplatser. 
1.7 7e motivet: Vatten och avlopp, sidan 8

Planens skrivning om dagvattenhantering är inte tillräckligt tydligt. Den ger utrymme för tolkningar. Uppenbara frågor:

· Vad skall exploatören stå för?

· Vad kan kommunen, alternativt va-kollektivet, drabbas av för kostnader?

RIF anser att kommunen hitintills haft en valhänt inställning till dagvattenhanteringen. RIF anser att det i detaljplanen skall skrivas in ett strikt ansvar för exploatören att tillse att Flaten inte tillförs ytterligare belastande dagvatten.

RIF anser att ändringsförslaget skall avslås då exploatörens ansvar för dagvattenhanteringen brister i tydlighet.
1.8 8e  motivet: Genomförandetid, sidan 8

RIF anser att 10 år för genomförandet är för lång tid. RIF föreslår att tiden kortas till 5 år. 

RIF anser att genomförandetiden skall vara 5 år. 
1.9 9e motivet: Hänsyn till Dammtorp

RIF tolkar kommunens kartunderlag på sådant sätt att områdets bebyggelse kommer väldigt nära Dammtorp (4,5 m?). I detta fall kan det vara lämpligt att ta hänsyn till att Dammtorp får sitt grannskap ytterst hårt exploaterat. Därför bör kommunen föreskriva att bebyggelse, eller andra anläggningar, inte anläggs närmare än t.ex. 12 meter från områdesgränsen.

RIF anser att ändringsförslaget skall avslås då omfattande bebyggelse kommer olämpligt nära Dammtorp.
1.10 10e motivet: Kommunens sanktionsmöjligheter

Vilka sanktioner kommer kommunen kunna vidta mot exploatören om inte seniorer kommer att bosätta sig i området? 

Det behjärtansvärda ändamålet, seniorbostäder, är uppenbarligen skälet till att områdets detaljplan ändrats till att börja med. Begreppet seniorer är något otydligt. I underlaget framgår inte heller om området skall vara hyresbostäder eller bostadsrätter.  Har kommunen gjort en analys över risken för att området blir ännu ett exploateringsprojekt? Vad kan kommunen göra om området blir ett bostadsområde för ”vanligt folk”? 

RIF anser att ändringsförslaget skall avslås då det inte verkar finnas garantier för att området enbart kommer att bebos av ”seniorer”.
2 Allmänna kommentarer

2.1 Markägoförhållanden, sidan 2

Att Södra Hallsta i kommunens planarbete identifierats som potentiell bostadsmark bör inte tas till intäkt i denna detaljplaneändring. Vad RIF känner till så är Södra Hallsta endast ett av flera möjliga områden för nya bostäder i kommunen. 

RIF ser med oro den här typen av argumentation som ligger i demokratins gränsland. Detta avsnitt är inte det första som RIF funnit och, tyvärr, antagligen inte det sista där det brister i tydlighet mellan beslut och förhoppningar.

2.2 Översiktliga planer, sidorna 2 och 3

”I Rönninge centrum kan konstateras att tillgänglig mark för förtätning är begränsad. Ett fåtal tomter kan dock identifieras. Detta projekt utgör en sådan möjlighet till förtätning.” RIF delar inte uppfattningen att detta område är lämpligt för förtätning. Rönninge Centrum har förtätats mer än nödvändigt. Det tilltänkta nyttjandet av området är minst sagt olämpligt. 

2.3 Detaljplaner, sidan 3 

RIF anser att om några planer för området skall ändras så skall 1947 år plan återinföras.

RIF anser vidare att detaljplanearbetet måste bedrivas med större långsiktighet. Den nu förslagna detaljplanen karaktäriseras av allt för mycket ad hoc tänkande, förstärkt av ett fåtals, den kommunala politiken närstående, särintressen. I det aktuella fallet vill exploatören utöka antalet lägenheter med c:a 25 %. Om detta skulle tillåtas så skulle det med all sannolikhet få långtgående negativa konsekvenser för bostadsförsörjningsplanen och för kommuninnevånarnas förtroende för hanteringen av planen.

Arbetet med ändringar av detaljplaner måste först sättas in i en bredare helhetssyn kring bostadsförsörjningen och därmed seniorbostäder som del därav. RIF är villig att vara en bidragsgivare till det arbetet.

RIF vill uttrycka stor tillfredsställelse med att kommunen är medveten om behovet av bostäder för kommunens seniorer. Det RIF vänder sig mot är det nu aktuella området är olämpligt för föregivet ändamål. RIF vill framhålla att det finns bra exempel på seniorboende, t.ex. Skönviksgården. Den typen av exploateringar kan RIF tänka sig att stödja.

3 Arbetsgång för denna remiss

RIF har vid styrelsemöte 13 januari 2003 diskuterat planen i översiktliga termer. Då beslöts att RIF skulle utarbeta en remiss.

Vid styrelsemöte 17 februari diskuterades första versionen av remissen och gavs anvisningar för fortsatt remissarbete. Då beslöts också att Randal Piersons undertecknar remissvaret.

För Rönninge Intresseförening

Randal Piersons 

