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Till Områdesnämnden

Fisksätra/Saltsjöbaden

Rösunda 2:36, Ringvägen/Gamla Skolvägen

Ansökan om bygglov för nybyggnad av fem flerbostadshus med underbyggt garage och tolv radhus med carport
Förslag till beslut
Bygglov för nybyggnad av fem flerbostadshus med underbyggt garage och tolv radhus med carport beviljas med stöd av 8 kap. 11 § plan- och bygglagen samt med tillhörande föreskrifter och upplysningar. Lovet innefattar mindre avvikelse från detaljplan avseende  avsteg från planbestämmelse om störningsskydd. Samtliga lägenheter i flerbostadshusen skall uppfylla riktvärdena enligt detaljplanen eller avstegsfall A avseende ekvivalent ljudnivå utomhus.
Ärendet
Bygglovenheten har informerat om ärendet vid Områdesnämndens sammanträden den 19 april och 7 juni 2005.

Fastigheten Rösunda 2:36 omfattas av detaljplan för område vid Saltsjöbadens station och Restaurantholmen, som vann laga kraft den 27 november 2003. Ansökan avser nybyggnad av fem flerbostadshus (samlade i tre enheter) och ett underbyggt garage samt tolv radhus med carport som förläggs helt och hållet inom den byggrätt för bostadshus och underbyggd mark som redovisas i detaljplanen mellan Ringvägen och Gamla Skolvägen på bägge sidor av Saltsjöbanan. 

Områdesnämnden beviljade den 7 juni 2005 marklov för markarbeten/schaktning för den föreslagna bebyggelsen.

Detaljplanen redovisar byggrätt för flerbostadshus i tre våningar med högst 7000 kvm bruttoarea ovan mark mellan Ringvägen och järnvägen och för radhus i två våningar med högst 2400 kvm bruttoarea mellan Gamla Skolvägen och järnvägen.

Detaljplanen innehåller en generell bestämmelse som anger att gestaltningsprogrammet skall tillämpas vid all bygglovprövning av byggnader och anläggningar. För området vid Ringvägen/nära Vår Gård anger gestaltningsprogrammet bl.a. att bebyggelsen skall ha varierande höjder och uppbrutna volymer. För bebyggelsen i området vid Gamla Skolvägen eftersträvas bl.a. byggnader i ljusa färger samt släta fasader och murar. Som bilaga till gestaltningsprogrammet finns illustrationer av planförslaget som utgör exempel på lösningar som uppfyller kraven i gestaltningsprogrammet.
Detaljplanen innehåller också en bestämmelse om störningsskydd med angivande av riktvärden för trafikbullernivåer som inte får överstigas.

De fem flerbostadshusen inrymmer totalt 63 lägenheter i varierande storlekar från två till fyra rum och kök (17 st 2 RoK, 20 st 3 RoK, 26 st 4 RoK). I det underliggande garaget redovisas 52 st bilplatser med in- och utfart vid Ringvägen. I markplanet finns 4 gästparkeringsplatser.  De tolv radhusen inrymmer bostäder i fyra och fem rum och kök (3 st 4 RoK, 9 st 5 RoK). Till varje radhus hör en carport.

Flerbostadshusens fasadbeklädnad utgöres av puts, takbeläggningen är plåt. Färgsättningsförslaget är putskulör i ockra, fönstersnickerier i grågrönt, fyllningar mellan fönster av järnvitriolbehandlad liggande furupanel, plåtdetaljer i mörkt grått. Radhusens putsfasader som vetter utåt (d.v.s. ej mot gård) föreslås ljust grå, fasaderna som vetter in mot gård gråvita. Fönstersnickerier i den mörkare fasaden i trädgårdsgrönt, fönstersnickerier i den ljusare fasaden (in mot gård) i gult. Takbeläggning är bandtäckt plåt.
Enligt den bullerutredning (2005-08-31) för den nya bostadsbebyggelsen på Rösunda 2:36 som utförts av Ingemansson Technology AB uppfylls detaljplanens riktvärde högst 55 dB(A) ekvivalent ljudnivå vid fasaderna för flertalet av lägenheterna i flerbostadshusen. Därvid förutsätts lokala bullerskyddsskärmar vid vissa uteplatser/balkonger. Förutsättningarna att uppfylla detaljplanens bestämmelser om bullerskydd har försvårats sedan planen antagits på grund av att SL bytt från trä- till betongsliprar, som orsakar högre ljudnivåer, c:a 7 dB(A). I diskussioner som skett med bl.a. JM, Ingemansson Technology AB och SL har Miljö, Folkhälsa & Säkerhet uttalat att man är beredd att tillämpa avstegsfall A som en mindre avvikelse från planbestämmelserna. 

Avstegsfall A innebär att avsteg görs från riktvärdena utomhus från 70 dB(A) maximal ljudnivå och från 55 dB(A) ekvivalent ljudnivå. Samtliga lägenheter skall dock ha tillgång till tyst sida för minst hälften av boningsrummen med betydligt lägre nivåer än 55 dB(A). Tyst uteplats kan anordnas i anslutning till bostaden. 

Med anledning av avvikelsen från planbestämmelserna har berörda ägare till närliggande fastigheter getts tillfälle att yttra sig. Kooperativa Förbundet (Vår Gård) har ingen erinran. SL har inkommit med en skrivelse (bilaga) med synpunkter angående bullernivåer och bullerskyddsåtgärder. 
Ingemansson Technology AB har i skrivelse (bilaga) kommenterat SL:s skrivelse. 

Ett genomförandeavtal tecknades 2004 mellan JM och SL som bland annat reglerar hanteringen av eventuella framtida bullerkrav på den spårbundna trafiken.
Miljö, Folkhälsa & Säkerhet  har i skrivelse (bilaga) beskrivit bakgrunden avseende behandling av bullerfrågan i detaljplanearbetet och lämnat synpunkter på bygglovhandlingarna utifrån resultatet av den senaste bullerutredningen. 
Skäl till beslut
De föreslagna bostadshusen och det underbyggda garaget är i överensstämmelse med detaljplanens bestämmelser avseende placering, byggnads/bruttoarea och våningsantal. De bedöms uppfylla kraven enligt 3 kap. plan- och bygglagen avseende utformning m.m. och gestaltningsprogrammets riktlinjer. Planillustrationerna har beaktats vid bebyggelseutformningen.

Enheten föreslår med stöd av 8 kap. 11 § plan- och bygglagen att Områdesnämnden beviljar sökt bygglov.

Arne Fridén

Lovhandläggare/Arkitekt
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