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ÄLTA 35:101 – Södra Hedvigslund, området ”Höjden”, ÄLTA
Ansökan om bygglov för första etappen i Södra Hedvigslund, hus 1-47. Nybyggnad av gruppbyggda enbostadshus samt komplementbyggnader, plank och murar

Förslag till beslut

1. Bygglov för hus A 6-14 och A 32-38 beviljas med stöd av 8 kap. 11 § plan- och bygglagen med tillhörande upplysningar.

2. Bygglov för hus B15-20 beviljas med stöd av 8 kap. 11 § plan- och bygglagen med tillhörande upplysningar.

3. Bygglov för hus C 1-5 och C 39-47  beviljas med stöd av 8 kap. 11 § plan- och bygglagen med tillhörande upplysningar. Bygglov beviljas med villkor att bostadshusen och C39-C41 inte får tas i anspråk för boende innan bullerskyddande åtgärder har utförts enligt de förutsättningar som finns som underlag för redovisning av ljudnivåer eller ljudmätning som redovisar godkända bullernivåer har redovisats för bygglovenheten.
4. Bygglov beviljas för hus D21-31 med stöd av 8 kap. 11 § plan- och bygglagen med tillhörande upplysningar. Lovet innefattar mindre avvikelse från detaljplanen avseende att tillåten byggnadshöjd mot natur överskrids. Bygglov beviljas med villkor att bostadshusen D24-D31 inte får tas i anspråk för boende innan bullerskyddande åtgärder har utförts enligt de förutsättningar som finns som underlag för redovisning av ljudnivåer eller ljudmätning som redovisar godkända bullernivåer har redovisats för bygglovenheten.
Ärendet

Ansökan omfattar nybyggnad av 47 st gruppbyggda enbostadshus med komplementbyggnader. Den sammanlagda byggnadsarean beräknas vara 8428 kvm och bruttoarean 5903 kvm. Byggnaderna bedöms vara planenligt placerade och markanpassningen bedöms uppfylla kraven 3 kapitlet plan- och bygglagen. Husens höjdsättning utgår från lokalgatan vars höjder är fastställda i detaljplanen.

Byggnaderna får tvåfärgade träfasader i vitt och med accentfärg i naturnära toner som tex grågrön, svart, mörkgrå, rödbrun, brunröd, brungul. Tak utförs i plåt och fönsterbågar i trä. 

Planförutsättningar

För området gäller detaljplan 421 som vann laga kraft 2007-07-14. Detaljplanen tillåter att området delas upp i 47 st fastigheter och bebyggs med friliggande enbostadshus i två våningar. 

Generella bestämmelser för hela området: 

Friliggande hus.

Bestämmelsen p2 anger att huvudbyggnad ska placeras minst 3 m från gata och att garage/carport ska placeras minst 6 meter från gata. Huvudbyggnad får placeras i tomtgräns mot granne och sammanbyggas med egen eller grannes carport/garage. Bebyggelsen ska anpassas till terrängen. 

Högsta antal våningar är 2.

Området får indelas i 47 tomter. 

I delar av området finns bestämmelsen n – mark och vegetation ska bevaras. Marklov krävs för fällning av träd med stamdiameter över 15 cm mätt 1,3 meter över mark. 

Störningsskydd

För hustyp A, B och C gäller följande avseende störningsskydd; Bostäder ska utformas så att ekvivalent ljudnivå är högst 55 dB(A) vid fasad och maximal ljudnivå högst 70 dB(A) vid uteplats. Inomhus gäller högst 30 dB(A) ekvivalent ljudnivå och 45 dB(A) maximal ljudnivå nattetid. 
För hustyp D gäller följande avseende störningsskydd; Bostäder ska utformas så att alla boningsrum och kök har minst ett öppningsbart fönster med högst 55 dB(A) ekvivalent ljudnivå utanför. Vid uteplats får maximal ljudnivå vara högst 70 dB(A) Inomhus gäller högst 30 dB(A) ekvivalent ljudnivå och 45 dB(A) maximal ljudnivå nattetid.
Planbestämmelser uppdelade efter hustyp 
Hustyp A :

För område markerat e4 är största byggnadsarea per fastighet 100 kvm för huvudbyggnad och 40 kvm för komplementbyggnader. 

Huvudbyggnaderna uppförs i två våningar med byggnadsarea 80,8 kvm och bruttoarea 161, 5 kvm.

Hustyp B 

För område markerat e4 är största byggnadsarea per fastighet 100 kvm för huvudbyggnad och 40 kvm för komplementbyggnader. Bestämmelsen v1 anger att sluttningsvåning får utföras utöver högsta antal angivet våningar där terrängen så medger. 

Huvudbyggnaderna uppförs i två våningar med byggnadsarea 80,0 kvm och bruttoarea 199,5 kvm.

Hustyp C

För område markerat e4 är största byggnadsarea per fastighet 100 kvm för huvudbyggnad och 40 kvm för komplementbyggnader. 

Huvudbyggnaderna uppförs i två våningar med byggnadsarea 91,6 kvm och bruttoarea 173,6 kvm

Hustyp D

För område markerat e8 är största byggnadsarea per fastighet 120 kvm för huvudbyggnad och 40 kvm för komplementbyggnader. Utöver byggnadsarean får en inglasad altan om max 20 kvm uppföras. 
Högsta byggnadshöjd 2,6 meter mot natur respektive 6,8 meter mot gata. 

Huvudbyggnaderna uppförs i två våningar med byggnadsarea 117,8 kvm och bruttoarea 201, 5 kvm. Byggnadshöjd mot gata beräknas vara 6,0 meter och byggnadshöjd mot natur 3,0 meter. Utmed den västra tomtgränsen för hus D26-D31 uppförs ett 2,2 m högt plank som sammanbyggs med förråden som också ligger i tomtgräns. Syftet är skärma av uteplatser mot buller.

Kulturmiljövärden

Området har höga naturvärden med hällmarkstallskog och barrskog. Spår av äldre boplatser har påträffats i samband med inventering för planarbetet.

Yttranden

Enligt redovisad ljudberäkning genomförd av Ingemansson, får de flesta bostadshusen lägre 50 dB(A) vid de flesta fasader. De byggnader som får högre dB(A) har ljudnivå lägre än 55 dB(A) vid någon fasad. Uteplats med lägre än 55 dB(A) ekvivalentvärde och 70 dB(A) maximal ljudnivå kan ordnas vid samtliga bostadshus.

Tidigare beslut

Ett vegetationsavtal skyddar värdefull natur och mark som i detaljplanen är n markerad. Samråd har hållits med landskapsarkitekt.
Skäl till beslut

Bygglovenheten konstaterar att det finns en mindre avvikelse i ansökan, det är byggnadshöjden för hustyp D, den lägre delen, mot natur. Tillåten byggnadshöjd 2,6 meter för den lägre byggnadsdelen mot natur överskrids med 0,4 meter, en avvikelse på ca 15 %. Enheten bedömer att denna avvikelse är av mindre omfattning och bedömer vidare att den är förenlig med planens syfte. Samråd har hållits med planenheten. Bygglovenheten bedömer att endast de blivande granntomterna inom Älta 35:101 är berörda av avvikelsen. Avvikelsen bedöms ej beröra andra fastigheter.

Bygglovenheten bedömer att projektet som helhet uppfyller kraven i 3 kapitlet på utformning och anpassning till platsens förutsättningar. 

En förutsättning för att ljudnivåer redovisade i bullerberäkningen ska hållas är att bullerskyddande åtgärder, plank och vallar, utförs vid Tyresöleden. Bygglovet ges med villkor att dessa åtgärder ska vara utförda innan bostadshusen D24-D31 och C39-C41 
tas i anspråk för boende. För övriga hus bedöms plankravet om störningsskydd vara uppfyllt.

Bygglovenheten föreslår att nämnden beviljar bygglov för nybyggnad av 47 stycken enbostadshus med komplementbyggnader.

Birgitta Strömbäck
Lovhandläggare
Bilagor 
1. översiktskarta Älta

2. karta med hustyp och nummer 
3-6 fasader, sektioner, situationsplan för hustyp A, B, C, D med komplementbyggnader
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