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Milj6- och stadsbyggnadsnimnden

Planbesked for fastigheten Orminge 46:1 och 46:2,
Edovagen i Boo

Forslag till beslut
Milj6- och stadsbyggnadsnimnden beslutar att det dr limpligt att préva dtgirden i en
planprocess.

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden har, 1 enlighet med 5 kap. 5 § PBL, prévat begiran om
planbesked och avser att inleda planarbete f6r fastigheten Orminge 46:1 och 46:2.

Beslut att anta planférslaget bedéms kunna fattas i kvartal fyra 2025. Denna bedémning ar
prelimindr och beroende av framtida prioriteringar av planliggning och eller annan viktig
konsekvens av pagiende planering och utbyggnad i Orminge centrum. Detaljplanen avses
att antas av kommunfullmiktige.

ldge i kommunen.
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Sammanfattning

Planenheten mottog den 20 oktober 2020 en begiran om planbesked f6r Orminge 46:1 och
Orminge 46:2. Ansokan innehaller en forfragan om att dndra detaljplanen f6r Ormingehus 1
berorda delar avseende att torgytan ska utgora privatigd kvartersmark, att en storre del av
torget far underbyggas med garage samt att idrottsyta far anlidggas invid Ormingehus.

Planenheten bedomer att forslaget ar lampligt att prova i en planprocess. Mer utrymme for
underbyged parkering inom fastigheten dr positivt da det avlastar behov av ytparkering
inom centrumomradet. Fler platser for idrottsytor inom centrumomradet tillfér mer
aktivitet och liv i omradet vilket dven stirker befintligt gangstrak mellan Ormingeskolan och
Centrumhuset. Ett 6vertagande frain kommunalt huvudmannaskap av torgytan till privatigd
kvartersmark dr ekonomiskt gynnsamt f6r kommunen ur ett drifts- och skotselperspektiv.

I vidare planarbete bor allmanhetens passage och tilltride till torget sikras. Utformningen
av det underbyggda garaget ska utformas si att tillrackligt jorddjup for vixtlighet pa torget
uppnas. Idrottsytornas omfattning far inte paverka nirboende med hinsyn till storningar
eller aventyra befintliga naturvirden pa platsen.

Arendet

Bakgrund

De ber6rda fastigheterna Orminge 46:1 och 46:2 ligger i norra delen av Orminge centrum
som ar lokalt centrum 1 kommundelen Boo. Fastigheterna grinsar till Edévigen med nira
anslutning till Centrumhuset. Fastigheten Orminge 46:1 omfattar Ormingehus som
inrymmer manga olika verksamheter inom vard, skola och omsorg. I fastigheten ingar dven
omkringliggande mark samt ett storre parkeringshus. Fastigheten Orminge 46:2 omfattar i
huvudsak torgytan mellan Centrumhuset, bostadshuset Rda lingan och Ormingehus.
Att utveckla Nackas lokala centra och deras omgivningar dr en av 6versiktsplanens
stadsbyggnadsstrategier. Vidare pekar 6versiktsplanen ut Orminge som en medeltit
stadsbebyggelse, vilket innebir att alla funktioner f6r en blandad stad far finnas. Befintlig
bebyggelsestruktur bor behallas och fortitning féreslas frimst kring Orminge centrum.

I kommunens kulturmiljéprogram utpekas vistra Orminge som ett lokalt intresse for
kulturmiljévarden, vilket omfattar den del av gallande detaljplan dir Roda lingan édr belagen.
Roda lingan dr dven utpekat som ett kulturminne 1 kulturmiljoprogrammet och byggnaden
har reglerats med skyddsbestimmelser i gillande detaljplan. Inom fastigheten Orminge 46:1
finns Ormingehus och byggnadens kulturmiljévirden har reglerats med
varsamhetsbestimmelser 1 gillande detaljplan.

Detaljplaneprogram f6r Orminge centrum anger mal om ett levande, tryggt och attraktivt
stadsdelscentrum for boende, bes6kare och féretag samt utveckling av Orminges karaktir
och identitet. Vidare anger programmet strategier saisom fornyelse, fortitning och
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forskoning for att uppna detta. Gillande detaljplan f6r Ormingehus ingick 1 forsta etappen
av detaljplaner. I enlighet med detaljplaneprogrammets intentioner pagar bade
detaljplanering och utbyggnad i Orminge centrum. Samordning sker inom Orminge
centrums samordningsprojekt for att hantera 6vergripande fragor som sisom
dagvattenhantering och trafikfragor.

Gillande detaljplan for fastigheterna vann laga kraft 2020-07-14, och genomférandetiden
om 10 ar gar ut 2030-07-14. Detaljplanen anger bland annat anvindningen bostider,
centrum, skola, forskola och parkering for kvartersmark. Detaljplanen anger dven torg och
gatumark som allminna platser med kommunalt huvudmannaskap. Planomradet i sin helhet
omfattar cirka 4,3 hektar.

Fastigheterna Orminge 46:1 och 46:2 har bytt dgare efter att gillande detaljplan vann laga

Gillande detaljplan for Ormingebus.



4(8)

Sokandes forslag
Planenheten mottog den 20 oktober 2020 en begiran om planbesked for rubricerade
fastigheter. Komplettering inkom 8 januari 2021.

Sokanden onskar dndring av gillande detaljplan Ormingehus (DP 640). Forslaget anger att
det parkeringsbehov som finns f6r boende och bestkare i centrumomradet i storre
utstrickning bor kunna inrymmas inom Orminge 46:2 genom uttkat omrade for
underbyggt garage av torgytan. Torgytan som enligt gillande detaljplan utgér allman plats
med kommunalt huvudmannaskap foreslas istillet utgora privatigd kvartersmark. Vidare
foreslas att naturomradet strax vaster om Ormingehus kan utvecklas till att dven inrymma
markanvindning for idrottsindamal (padelbanor) med 6ppna och/eller inbyggda
anliggningar. Kvartersmarken ar idag begrinsad med punktprickad mark och far inte

bebyggas.

For att mojliggora idrottsanliggning behdver omfattningen av den punktprickade marken
klas till att omfatta anlidggning for publika idrottsytor.

= 1

FORSLAG TILL UTOKAT
OMRADE FOR GARAGE

PLANERAT P-GARAGE
ENLIGT DETALJPLAN

VLS S

Sokandes forslag. Bla symbol (stidgrna) anger plats for fb’re.rjagﬂa z'dr;z‘t{yton
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Lilustration over torgytan invid Ormingebus. "Rida lingan” till vénster i bilden — En konceptuell
illustration av torgets gestaltning. 1"y mot nordost.

Planenhetens bedomning
Planenheten har, 1 enlighet med 5 kap. 5 § PBL, prévat begiran om planbesked.

Forslaget 6verensstimmer med intentionerna i kommunens Gversiktsplan fran 2018,
kulturmiljoprogrammet och detaljplaneprogram f6r Orminge centrum. Forslaget utgar fran
att torgytan fortsatt ska utvecklas for publik verksamhet men att dgandeskapet skiftar till
privat. Detta uppfyller det 6vergripande malet om att méjliggéra och utveckla fler
motesplatser 1 centrumomradet. Vidare dr moéjligheten att inrymma parkeringsytor genom
underbyggda garage bade markeffektivt i ett centrumnira lige och trygghetsskapande da
behov av ytparkering i omradet kan minimeras. Att utveckla Ormingehus invid det
befintliga straket mellan Ormingeskolan och Centrumhuset med aktivitetsytor f6r idrott ger
mer liv och rérelse till omradet vilket dr positivt utifrain maélet att an mer levandegora
centrumomradet. Det dr av stor vikt att allmédnhetens passage och tilltride till torget sikras.
Hur detta ska regleras utreds i fortsatt planarbete.

For att torgytan ska kunna utformas i enlighet med de gestaltningsambitioner som gillande
detaljplan befister dr det av stor vikt att det underbyggda garaget utformas sa att trid och
vixtbaddar fortsatt mojliggors. Torgytans befintliga och planerade gronska ir dven
betydelsefull f6r den 6vergripande dagvattenhanteringen i omradet. Vidare behéver
omfattningen pa foreslagna idrottsytor invid Ormingehus noga studeras i planarbetet. Bade
med hinsyn till de nirboende i R6da lingan utifrin risk for stérningar av idrottsverksamhet
men dven med hinsyn till platsens befintliga naturférutsittningar och virdebdrande trad.
Ormingehus har arkitektoniska bebyggelsekvalitéer och utformningen av idrottsytorna bor
dérfor helst ha ett respektavstind gentemot byggnaden samt gestaltas val.
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Fotografi. Ormingebus till vénster i bilden och gangstrak mot Orminge centrum i// hager i bilden.

Detta planbesked anger bara om en planliggning bedéms som maijlig att paborja.
Planbeskedet anger en inriktning, under planprocessen utreds slutlig utformning och
omfattning. Planbeskedet innebar ingen garanti for att en detaljplan slutligen kommer att
antas.

Pagiende planering/péigaende genomférandetid

Hela centrumomradet utgor ett samordningsprojekt som bestar av laga kraft vunna
detaljplaner, pagiaende detaljplaneliggning och utbyggnad av gatumark. Syftet med pagiende
detaljplaneliggning och utbyggnad i centrumomradet ir att genomféra en omdaning och
utveckling av centrumomradet 1 enlighet med 6versiktsplanen och planprogrammets
intentioner.

Detaljplanens genomférandetid pagar fram till den 7 juli 2030. Genomférandetiden innebar
en garanti for de fastighetsigare som ingar i planomradet att detaljplanen inte kommer
andras under den utsatta tiden. Enligt plan- och bygglagen kan en planandring endast goras
under genomférandetiden om foérindringen ar av stor allmin vikt. Att centrumomradet
trigors fran ytparkering ar av stor vikt for hela centrumomradets omdaning. Att
huvudmannaskapet for torgytan 6vergar fran kommunalt till enskilt ger mindre anliggnings-
och driftskostnader f6r kommunen.

Planens aktualitet
I gillande detaljplan har kommunen kommit fram till en limplig markanvindning som i
huvudsak fortfarande ar aktuell. Nar detaljplanen togs fram for omradet gjordes
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bedémningen att huvudmannaskapet for torget skulle vara kommunalt. Det finns anledning
att se Over frigan om torget ska utgora allmin plats eller vara privatigt under forutsittning
att allmanhetens tilltride till torget kan sikras pa ett godtagbart sitt. Vidare har fastigheterna
fatt en ny dgare med andra utvecklingsplaner an tidigare fastighetsagare. Det finns ett storre
behov av att inrymma parkeringsytor f6r bil och cykel dn vad gillande detaljplan medger.
Den prickmark som omgirdar Ormingehus begrinsar i viss utstrickning fastighetens
utveckling. Aven markanvindningen bor ses Gver for att méjliggéra for publika idrottsytor.

Limplighetsbedomning

Fastigheten Orminge 46:1 omfattar hardgjord mark som idag utgérs av torgyta med
planteringar, buskar och trid. Gestaltningsambitionerna for torgets utveckling bedéms
kunna uppnis dven om platsen ar privatigd. En konsekvens av att en storre del av torgytan
underbyggs med garage ir att all vixtlighet kommer att beh6va omplanteras. Da torgytan
idag har manga dldre kérsbarstrid kommer det ta tid innan de nyplanerade triden nar
samma storlek som dagens. Mer utrymme f6r parkering under mark inom fastigheten ér
positivt da det avlastar omkringligegande parkeringsbehov. Befintliga infarter enligt gillande
detaljplan avses att nyttjas vilket gynnar trafiksikerheten i omradet.

Nir aktuell detaljplan togs fram fanns inga planer pa att inrymma idrottsytor inom
fastigheten. Ormingehus har idag en verksamhet som riktar sig mot vard, skola och omsorg.
Byggnaden har en gynnsam placering i ett centrumnira lige med narhet till en befintlig
bollhall och Ormingeskolan i nordvist. Byggnaden ir storskalig och det finns ytor kring
byggnaden som ir underutnyttjade. Platsen som féreslds for idrottsyta utgor 1 huvudsak en
plan grisyta som ir tillgénglig med bade tillfart och angoring. En vil avvigd plats f6r
idrottsyta skulle kunna forstirka kopplingen till befintlig idrottsanligening och aktivera
nirliggande gangstrak.

Konsekvenser ur brottsférebyggande perspektiv

Att huvudmannaskapet for torgytan 6vergar fran kommunalt till enskilt bedéms inte ge
negativa konsekvenser ur ett brottsférebyggande perspektiv. Att en stérre andel av torgytan
underbyggs med parkering kan ge konsekvenser pa torgets utformning med trid och
vixtbdddar. Det dr vikt att under planarbetets gang sikerstilla bjilklag och birighet i
konstruktion sa att torget kan utformas i enlighet med de gestaltningsambitioner som finns
for platsen sa att en trygg, orienterbar och omhindertagen stadsmiljo tillgodoses. Foreslagna
idrottsytor invid befintligt offentliga strak mellan Ormingeskolan och centrumomrédet
bedéms som positivt ur ett brottsférebyggande perspektiv eftersom platsen aktiveras.

Riktlinjer f6r bedomning av planbesked

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden har antagit nya riktlinjer f6r bedomning av planbesked
den 16 september 2015, § 177. Riktlinjerna har antagits fOr att det ska bli tydligt nar
nimnden anser att en planindring ar limplig och nir det inte dr lampligt. Vid ans6kan om
planbesked finns det behov av att prioritera langsiktigt hallbara detaljplaner och
planlidggning f6r sammanhingande omraden.
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Planenhetens bedémning 6verensstimmer 1 huvudsak med riktlinjerna. Det pagar inget
detaljplanearbete for fastigheterna men gillande detaljplan har pagiende genomférandetid.
Det har uppkommit nya férhallanden som inte kunnat forutses i planarbetet for gillande
detaljplan. Forslaget 6verensstimmer med kommunens 6vergripande styrdokument.
Planenheten bedémer att forslaget dr liampligt att prova 1 en planprocess.

Detta beslut gar inte att 6verklaga.

Ekonomiska konsekvenser

Gillande detaljplan befaster att torgytan ska utgora allmin plats med kommunalt
huvudmannaskap. Ambitionsnivan for torgets utformning dr hég vilket medfor en hogre
kostnad for drift och skotsel an dagens. Om torgytan istallet utgor privatigd kvartersmark
finns ekonomiska vinster for kommunen att inhdmta. Plandndringen kan medfora
betydande besparingar f6r kommunen. Bada avseende minskad investering i form av
markinlésen och utbyggnation till ett virde av cirka 25 miljoner kronor samt uteblivna
driftskostnader pa cirka 120 000 kronor per ar.

Debitering av planbeskedet sker enligt milj6- och stadsbyggnadsnimndens taxa. Faktura
skickas separat.

Konsekvenser for barn

Om fler parkeringsytor kan inrymmas under mark i stillet for att ta i ansprak mark for
ytparkering dr det positivt for upplevelsen av stadsmiljon. Detta skapar en trevligare och
tryggare stadsmiljo vilket ar positivt f6r barn. Vidare ar det positivt med fler idrottsytor f6r
barn och unga inom centrumomradet. Konsekvenser for barn kommer vidare att utredas i

planarbetet.

Angela Jonasson Terese Karlqvist
Bitridande planchef Planarkitekt
Planenheten Planenheten
Bilagor

— Sokandens skrivelse
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