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Detaljplan för del av Älta 14:27 m fl, Stensövägen, Nacka kommun
Upprättad på Planenheten i april 2006

HANDLINGAR
Detaljplaneförslaget omfattar:

 Detaljplanekarta med planbestämmelser

 Denna planbeskrivning

 Genomförandebeskrivning

 Miljökonsekvensbeskrivning

 Fastighetsförteckning

 Gestaltningsprogram

 Illustrationsplan

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG
Syftet med planläggningen är att skapa förutsättningar för en utbyggnad av nya bostäder i anslutning till befintliga, i enlighet med kommunens översiktsplan. Vidare är syftet att skapa en trygg och säker boendemiljö, att upprätthålla ett skydd för kulturhistoriskt värdefull miljö, samt att utveckla miljöer för rekreation och förbättra kommunikationen i och till dessa miljöer. 

För Ältasjön gäller att hindra ytterligare belastning av näringsämnen eller andra miljöskadliga ämnen. Inom strandområden som ej utgörs av befintliga enskilda villatomter ska allmänhetens tillgång till stränderna säkras och underlättas.

PLANDATA

Läge och areal
Planområdet är beläget i västra delen av Älta och gränsar till Ältasjön. Området ligger i en gränszon mellan villabebyggelse i norr och miljonprogramsbebyggelsen kring Älta centrum i söder. Området sträcker sig från Stensö udde i nordväst till Stavsborgsskolan i sydost.

Planområdet uppgår till en areal om ca 11,2 ha varav land 8,6 ha och vatten 2,6 ha.

Markägoförhållanden
De största fastighetsägarna inom planområdet är JM AB som äger fastigheten Älta 14:27, Nacka kommun del av Älta 10:1 och Älta 14:11 samt bostadsrättsföreningen Älta Sjöängen Älta 14:102. Utöver dessa fastigheter ingår sju mindre villafastigheter på Stensö udde med fastighetsbeteckningarna Älta 14:1 – 14:4, Älta 14:12 – 14:14 samt del av en samfällighet S:23 där Nacka kommun ingår med 99,2%. Samfälligheten omfattar i huvudsak vattenområdet.
Kommunala beslut
Översiktsplan

I  Nacka översiktsplan 2002 rekommenderas för centrala Älta ”Område avsett för befintliga bostäder, verksamheter och centrum. Området norr om Stensö kompletteras med publika anläggningar.” 

Gällande detaljplaner

Planområdet omfattas av Stadsplan 60 med bestämmelser för punkthus och garage samt Stadsplan 314 som omfattar befintligt parkområde. Stensö udde med närområde är ej planlagt.

Programbeslut
Kommunstyrelsen antog den 9 maj 2005 § 126, ”Älta C och dess närområde – Program för ny bostadsbebyggelse och centrum – september 2004”, där bl.a. området vid Stensövägen ingick.

Start- PM

Kommunstyrelsen godkände startpromemorian samt gav planenheten i uppdrag att påbörja ett planarbete för området runt Stensövägen 31 oktober 2005 § 219.

PLANERINGSFÖRUTSÄTTNINGAR

Områdets bebyggelse och användning

Planområdet utgörs av ”Stensö udde”, ett stort grönområde inklusive fotbollsplan, punkthusen sydväst om Stensövägen samt parkeringsytan nordost om Stensövägen som idag försörjer befintlig bebyggelse med parkering.

Stensö udde består idag av sju privata tomter samt en kommunägd tomt. Fastigheterna är bebyggda med äldre hus. Dessa hus utgör utöver punkthusen vid Stensövägen den enda bebyggelsen inom planområdet. De ytor som inte utgörs av privata tomter är gamla igenvuxna tomter - mark som numera ägs av kommunen. Udden övergår i ett större grönområde som pga idag låga rekreationsvärden inte används i någon större utsträckning. Fotbollsplanen används emellertid flitigt.

De åtta punkthusen sydväst om Stensövägen är f.d. hyresrätter som nyligen sålts och ombildats till en bostadsrättsförening.
Parkeringsytan nordost om Stensövägen har fyra garagelängor och ett antal markparkeringar. Parkeringen är idag inte fullt utnyttjad. 

Mark och vegetation
Den största delen av planområdet består av förhållandevis plan mark, som ligger på ca +25,00. I söder reser sig landskapet något och området utmed Stensövägen ligger ca 5 meter högre. I sluttningen växer blandskog och här finns även rester av en gammal ekhage.

Det flacka partiet mellan udden och denna sluttning består dels av utfyllnadsmark med slyvegetation samt av vassdominerad våtmark. Här finns även klippta gräsytor. 

Den yttre delen av udden består av lummiga trädgårdar med enstaka mycket stora ekar. 

De icke bebyggda delarna består dels av igenväxande gammal tomtmark, dels av en mycket fin gammal ekhage med höga naturvärden. Uddens högsta punkt ligger på +27,00. 

Medelvattenståndet i Ältasjön är +22,80 och max är 23,70. Medeldjupet i sjön är 3 meter. Runt Ältasjöns stränder är vegetationen kraftig med bl. a. vass och kaveldun.

Ältasjön samt ekbacken på Stensö udde bedöms ha kommunalt skyddsvärde.

Kulturmiljö och landskapsbild

Landskapsbilden i Nacka är till stor del präglad av det varierande naturlandskapet med bergen, sprickdalarna, skogen och vattnet som beståndsdelar. Det aktuella planområdet ligger i en del av kommunen där höjdskillnaderna inte är lika stora som på många andra ställen i kommunen. Här är det istället variationen mellan skog och öppen mark samt vattnet som karakteriserar landskapsbilden. Tillsammans med det bebyggda landskapet bildar naturlandskapet en rumslig struktur med tydligt avgränsade landskapsrum. 

På Stensö udde finns en liten rest av bebyggelse som speglar det bebyggelsemönster som var typiskt för det Älta som växte fram under 1900-talets början. Området vid Stensö udde finns inte med i kommunens kulturminnesvårdsprogram men är ändå värdefullt med en helhet bestående av bebyggelsens skala, tomterna och vegetationen. 
Service

Planområdet innehåller ingen kommersiell eller social service. I angränsande område, Älta centrum, finns emellertid ett omfattande serviceutbud med skolor, dagis, livsmedelsaffär, idrottsanläggningar, tandläkare, bibliotek, café, restaurant, hårvård mm.

Lek och rekreation

Ordnade platser för lek saknas på allmän plats i planområdet. En liten lekplats finns emellertid i direkt anslutning till området, intill badviken.

Ytor för rekreation finns i området i form av den naturmark som finns på Stensö uddes södra del i anslutning till sjön. Den är dock svårtillgänglig och sittplatser saknas. Bollplanen utgör en välutnyttjad rekreationsyta. Övriga friytor har begränsat rekreationsvärde på grund av svårtillgänglighet och att de är svårframkomliga.

De boende använder omgivningen för promenader. På vissa ställen behöver gångförbindelserna rustas upp. 

Gator och trafik

Hela planområdet angörs med fordonstrafik från sydost. Stensövägen utgår från Oxelvägen/Almvägen och leder hela vägen ut på Stensö udde. Vägen har en nivåskillnad med en största lutning på 10-12 %. Vägen är ca 7 meter bred och asfalterad från Oxelvägen/Almvägen till dess att höghusbebyggelsen tar slut och naturmarken tar över. Där smalnar vägen av och är fortsättningsvis en ca 3 meter bred grusväg.

SL´s  bussar som trafikerar sträckan Slussen – Älta har en busshållplats nära korsningen Oxelvägen/Almvägen och Stensövägen. 

Teknisk försörjning
Vatten och avlopp
I den breda delen av Stensövägen finns i idag vatten-, avlopps- och dagvattenledningar framdragna. På Stensö udde finns idag inget kommunalt vatten och avlopp.

Dagvatten
En befintlig dagvattenledning har sitt utlopp i parken nordost om Stensjövägen med tillrinning till Ältasjön.

Uppvärmning
Punkthusen söder om Stensövägen är idag anslutna till fjärrvärme. På Stensö udde finns enbart enskilda lösningar.

El, tele
Inom planområdet är elledningarna markförlagda utmed Stensövägen fram till Stensö udde där det är luftledningar.
Avfall
Fastigheterna inom planområdet har soprum i/på fastigheten för hämtning. På udden har fastigheterna kärl för sophämtning invid tomtgräns.
PLANFÖRSLAGET

Allmänt

Planområdet innehåller både mark för allmänt ändamål, s.k. allmän platsmark, och mark för enskilt ändamål, s.k. kvartersmark. 

Stensövägen som blir områdets allmänna lokalgata, ska rustas upp och byggas ut med en ny gångbana. 

Inom kvartersmark, på den yta som idag utgör parkering utmed Stensövägen, förläggs ny bostadsbebyggelse. En del av naturmarken intill tas också i anspråk för denna bebyggelse.

På Stensö udde, kompletteras befintlig småhusbebyggelse med ca 15 nya tomter med småhus. 

I viken sydost om Stensö udde planeras i ett fristående projekt ett större muddringsarbete. I planförslaget har en byggrätt för restaurang lagts in i anslutning till den muddrade viken.
Befintlig och ny bebyggelse utöver ovannämnda restaurang har getts användningen ”Bostäder”. 

Grönområdet ska utvecklas till en attraktiv park för närrekreation.
Bebyggelse

Befintliga punkthus

Befintliga punkthus föreslås ej förändras. Däremot behöver byggrätten inom fastigheten utökas med möjligheter att uppföra sophus/återvinningshus samt kompletterande förrådsbyggnader. 
Flerfamiljshusen utmed Stensövägen

Den nya bebyggelsen skall med en egen identitet, komplettera och förbättra de befintliga miljöerna. Husens skala i 4-6 våningar och med en ljus BTA om ca 20 000 kvm förmedlar övergången mellan befintliga hus och park; en trappning av hushöjder i samspel med markens nivåförändringar ner mot parken och omgivande villaområden.

Topografin medför att nivåskillnader tas upp i en souterrängvåning mot parken. 

En ny gatumiljö med gröna förgårdsmarker, gatuträd, gång- och cykelbana skapas på väg ut till badet och Stensö udde.

Bebyggelsen närmast Oxelvägen och mot naturmarken har en sluten meanderform. En mer öppen struktur skapas där husen kommer ut i det stora öppna parkrummet, som medger genomsikter och möjligheter till passage. Husens fasader är av puts i ljusa kulörer mot gata och park. ”Gårdsfasader” kan få en mustigare färgskala i olika ockra och röda kulörer. Balkongfronter utförs genomsiktliga. Inslag av träpanel föreslås på balkongerna. Taken utformas flacka med sammanhängande taklist runt om. Tak- och takdetaljer utföres i mörk kulör.

Flerbostadshus utmed Stensövägen utförs med en bärande stomme av betong och stålpelare.

Småhusområdet på Stensö udde

Befintliga fastigheter ges möjligheter att bebygga sina fastigheter med permanenthus. Två av de befintliga husen föreslås få en särskild varamhetsbestämmelse med hänsyn till kulturmiljön.

En tätare bebyggelse än den befintliga kommer att skapas, det är viktigt att de nya husen inplaceras så att de ger en så öppen bebyggelsestruktur som möjligt. Husvolymerna hålls nere genom att husen uppdelas i en envåningsdel och en tvåvåningsdel. Den lägre husdelen kan variera i yta och anpassas efter olika krav på antal rumsenheter i huset. Tillsammans med carport/förråd bildar den lägre husvolymen ett mer slutet uterum, skyddat för insyn och vind.

Friliggande villor/småhus på udden utförs med bärande stomme i trä.
Då bebyggelsen på Stensö udde måste anpassas till den varierande vattennivån i Ältasjön, har det bedömts att en grundläggning ska utföras så att sulan till husen läggs på en nivå på +24 samt lägsta golvnivå på +24,3. Skillnaden mellan högsta högvattenyta och lägsta golvnivå blir då 0,6 meter. Dessa förutsättningar måste uppfyllas för att garantera de boendes säkerhet. Kraven bedöms ej gå att uppfylla på en av de befintliga fastigheterna på udden, varför ingen byggrätt för permanentvilla har föreslagits på den aktuella fastigheten.
Mark och vegetation

Den blandskogsbevuxna sluttningen i planområdets södra del bör i så hög grad som möjligt lämnas orörd. Detta för att få en rik biologisk miljö. Engångsgallringar av tät ungskog kan behöva genomföras för att upprätthålla friluftsvärdena.

Det stora flacka området ska utvecklas till ett attraktivt parkområde. Slyvegetation rensas bort och utfyllnads- och igenväxningsområden omvandlas till gräsytor. Träd planteras för att skapa landskapsrum av olika storlekar. Fotbollsplanen flyttas närmre skolan för att få en större sammanhängande öppen yta i väster.

Där Stensövägen korsar parken finns ett sankt markområde. Vidare utredning ska göras beträffande möjligheten att dränera  och göra det till en yta som går att vistas på, som en del av parken. 

Området från badviken upp till ekbacken öppnas upp och delar av gräsmarkerna överförs till ängsmark med årlig slåtter. Ekbacken ska bevaras. Kontinuerlig röjning av träd och buskar som växer in i de gamla ekarna ska utföras. Detta för att  få större tillgänglighet till vattnet och levandegöra den historiska ekhagsmiljön.

Badviken ska återställas och ny sandstrand anläggas.

Kulturmiljö och landskapsbild

Den kulturhistoriskt värdefulla bebyggelsen – de gamla bostadshusen på Stensö udde – naturlandskap, ekhagsmiljön, ska bevaras som kulturhistorisk särskilt värdefull helhetsmiljö. I syfte att slå vakt om dessa värden har en generell bestämmelse införts. Den generella bestämmelsen innebär att kulturmiljön och landskapbilden inte får förvanskas.
Service

I området planeras en byggrätt om 100 kvm för café/restaurang nere vid stranden i anslutning till platsen för jollesegling. Till anläggningen hör även en parkering som kan samutnyttjas av seglarna och restaurangen.


Rekreation och utemiljö

Utemiljön ska präglas av ett rikt utbud av ytor för närrekreation, dels direkt i anslutning till bostaden, dels som gemensamma ytor i närområdet. 

I anslutning till bostäderna ska omsorg läggas på de gårdar som bildas mellan husen. Vissa gårdar ska präglas av sparad natur som mjuk övergår i de anlagda, övre delarna av gårdsmiljön. Inom gårdarna ska sittplatser, lekmöjligheter, planteringar  m.m. anordnas.

Ett större närrekreationsområde utgörs av de stora fria ytorna mellan udden och Stensövägen samt ekbacken på uddens södra del. Detta område, Stensö strandpark, ska utvecklas till ett område med attraktiva och lättillgängliga parkrum som kopplas samman med parkmarken norr om ishallen och således bildar ett stort sammanhängande parkstråk. Avsikten är att genom olika åtgärder lyfta områdets naturvärden för att öka rekreationsvärdena. I den restaurerade viken sydost om Stensö udde ges möjligheter för jolleverksamhet.
Fotbollsplanen flyttas närmare skolan för att skapa ett större sammanhängande parkrum.

Gång- och cykelstråk inom området ska förbättras. Parken ska förses med belysning och parkmöbler.

Badviken i väster ska rustas upp för att fungera som badplats för närboende som kommer till fots eller på cykel.

Tillgänglighet

Utemiljön ska utformas med mycket god tillänglighet mellan bostäder och närrekreationsytor, parkering, kommunikationsstråk och busshållplats inom området. Marklutningar och beläggningar ska utformas med hänsyn till att rullstolar och rullatorer ska kunna föras fram. 

Alla bostäder utformas med hänsyn till gällande tillgänglighetskrav.
Gator och trafik

Lokalgatan Stensövägen utformas som en dubbelriktad gata med kantstensparkering i den norra delen (närmast parken och badet) mellan gatuträden. Gatans sektion förändras med karaktären på områdena den löper genom, vilket innebär två olika sektioner. 
Del 1, genom bostadskvarteren får en körbanebredd på 5,5 meter och gångbana på 2 meter. En 2 meter bred ”grön remsa” med gräs och träd skiljer körbanan från angränsande kvartersmark med parkering och garage söder om Stensövägen.
Del 2, genom parkrummet och småhusområdet har körbana på 4,5 meter. 

Avsteg från rekommenderade lutningar får göras, dock ska lutningen inte överstiga 12%.

Parkering

De nya flerfamiljshusen ska ha ett parkeringstal på 1.0, vilket innebär att det behövs ca 190 parkeringsplatser till dessa lägenheter. Ca 80 av dessa ligger i garage under de nya husen och ca 40 st blir markparkeringar i anslutning till husen. Övriga p-platser tillgodoses i det befintliga p-däcket vid centrumanläggningen. Det innebär att de som bor längst bort får gå drygt 300 meter och de som bor närmst får gå drygt 100 m, till sina p-platser i p-däcket.

De parkeringar som försvinner för de befintliga husen kommer att ersättas av nya parkeringsplatser samt garageplatser på den egna fastigheten. De kommer också få tillgång till 75 platser i p-däcket vid centrum.

Pakeringar till småhusen löses inom tomterna. Pakeringstal ska där vara 2.0.
Områdets parkering ska utformas enligt intentionerna i gestaltningsprogram. 

Teknisk försörjning
Vatten och avlopp

Planområdet kommer att anslutas till det befintliga kommunala ledningsnätet. Den tillkommande bebyggelsen medför komplettering av befintliga ledningar och kompletterande anslutningspunkter. För Stensö udde finns inte de tekniska förutsättningarna för att ansluta ledningarna med självfall. Här föreslås att avloppet löses med en lågtrycksanläggning, (LTA).

Dagvatten

Dagvattnet ska så långt möjligt omhändertas inom planområdet. Dagvattenhanteringen ska lösas så att framtida olägenheter undviks och med hänsyn till recipienten Ältasjöns känslighet och upprustning av badet.

Värme

Så långt teknisk och ekonomisk möjlighet föreligger ska husen anslutas till befintligt fjärrvärmenät.

El

Ca en tredjedel av de nya flerbostadshusen kommer att elförsörjas från den befintliga nätstationen vid Almvägen. Resten av flerbostadshusen samt villorna på udden kommer att försörjas från den föreslagna nätstationen centralt i området.
Avfallshantering

I flerbostadshuskvarteren anläggs utrymmen och utrustning för avfallshantering i flera fraktioner. Anläggningarna placeras i husens markplan eller i särskilda fristående gårdshus inom området.

Brandskydd

De föreslagna husen utmed Stensövägen är åtkomliga för räddningsfordon från Stensövägen samt från parksidan i den nordöstligaste delen av området.
Miljö

Miljöbedömning

Från den 21 juli 2004 gäller nya bestämmelser i plan- och bygglagen (PBL) och i miljöbalken (MB) med anledning av EG-direktivet för miljöbedömningar av planer och program (2001/42/EG). Då infördes nya krav på miljöbedömningar för översikts- och detaljplaner. Kriterier för att bedöma om en plan kan antas medföra en betydande miljöpåverkan anges i EG-direktivet för miljöbedömningar av planer och program (2001/42/EG) bilaga II samt i PBL 5 kap.18 §.

En behovsbedömning av detaljplanen för Älta centrum har utförts för att avgöra om genomförandet av planen kan anses utgöra en betydande miljöpåverkan. Kommunens bedömning är att detaljplaneförslaget inte innebär en betydande miljöpåverkan.  
Övriga miljöfrågor

En av de mest betydelsefulla miljöfrågorna i planförslaget är att förse Stensö udde med kommunalt vatten och avlopp. En annan fråga är möjligheten att leda bort dagvatten från ”Barnbadet” för att förbättra vattenkvalitén. Miljöfrågorna behandlas mer ingående i den till planförslaget hörande separata ”Miljöredovisningen”.
Upphävande av strandskydd

Strandskyddet föreslås upphävas inom kvartersmark och områden betecknade med WB resp WV.

ADMINISTRATIVA FRÅGOR

Huvudmannaskap, ansvarsfördelning
Nacka kommun ska vara huvudman för allmän platsmark, det vill säga för lokalgatan i planområdet. Exploatörerna ska vara huvudmän för kvartersmarken. Tekniska nämnden är huvudman för det allmänna VA-nätet och Nacka Energi för det allmänna el-nätet. 

Genomförandetid
Genomförandetiden slutar 10 år efter det att detaljplanen vunnit laga kraft.

Exploateringsavtal/genomförande
Exploateringsavtal skall upprättas mellan kommunen och exploatörerna innan detaljplanen antas av kommunfullmäktige. Avtalet ska reglera parternas ansvar för genomförande av detaljplanen och kostnadsansvar. Avtalet reglerar frågor om marköverföringar, gemensamhetsanläggningar, skydd av mark och vegetation, m.m. Frågor om exploateringsavtal och genomförande redovisas mer utförligt i genomförandebeskrivning.

Ekonomi
Exploatörerna bekostar utbyggnad av allmänna anläggningar. Det ekonomiska ansvaret för utbyggnaden i övrigt såsom ledningar, teknisk kontroll, fastighetsbildning m.m. kommer att regleras i exploateringsavtal. Anslutningsavgifter för VA, el, tele m.m. debiteras enligt vid varje tidpunkt gällande taxa. 

Tidsplan
Samråd kring ett förslag till detaljplan beräknas pågå juni – augusti 2006. Efter sammanställning av synpunkter och bearbetningar kan detaljplanen ställas ut under oktober 2006. Detaljplanen beräknas kunna antas i Kommunfullmäktige i februari 2007.
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