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Information infor samrad

Andring av del av detaljplan fér Ormingehus, fastigheterna
Orminge 46:1 och 46:2, Edovagen i Boo

Forslag till beslut

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden noterar informationen till protokollet.

Sammanfattning

Syftet med dndringen av detaljplanen ir att utka ytor f6r garage och dndra anvindning frin
allman plats till kvartersmark for torgytan och tva trappor mellan Réda lingan och Ormingehus
for att skapa en mer samlad parkeringslésning inom Orminge centrum. Syftet ar vidare att gora
det mojligt att anldgga padelbanor 1 anslutning till Ormingehus 1 planomradets norra del.
Allminhetens passage forbi torgytan, som i gillande plan édr allmin plats, ska genom dndringen

sakras.

Planomradet ber6r del av fastigheterna Orminge 46:1 och 46:2, och ligger i norra delen av
Orminge centrum som dar lokalt centrum i kommundelen Boo. Fastigheterna grinsar till
Edovigen med nira anslutning till Centrumhuset. Fastigheten Orminge 46:1 omfattar
Ormingehus som inrymmer manga olika verksamheter inom viard, skola och omsorg. I
fastigheten ingir dven omkringligeande mark samt ett storre parkeringshus. Fastigheten Orminge
46:2 omfattar i huvudsak torgytan mellan Centrumhuset, bostadshuset Réda lingan och
Ormingehus.

I gillande plan ir torgytan mellan Ormingehus och Réda lingan reglerad som allmin plats. I
foreslagen dndring av detaljplan ir torget istéllet reglerat som kvartersmark for centrumandamal,
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parkering och forskola samt transformatorstation. Detta for att fa en enklare forvaltning av
torgytan och garaget som ska byggas under.

Att torgytan utgors av kvartersmark innebar att det dr fastighetsigaren, precis som i dagsliget,
som ansvarar for utformning, drift och skotsel av torget. Fastighetsagaren har fortsatt som
ambition att torget ska fungera som ett offentligt torg och att det ska gestaltas vil. Kommunen
kommer genom tilligg till exploateringsavtal bidra till finansieringen av torget och kommer pa sa
sitt arbeta tillsammans med fastighetsigaren avseende gestaltningen. Allminhetens tillgang till
straket utformas som en fastighetsindelningsbestimmelse for servitut. Fastighetsigaren avser att
hela torget ska vara allmint tillgangligt.

I planomradets norra del, intill entrén till Friskis och Svettis, planeras fyra padelbanor. Tre av
banorna ska vara inbyggda och en planeras vara en utomhusbana.

De inbyggda padelbanorna ska gestaltas med genomsiktliga material f6r att ta sa lite ansprak som
mojligt rent gestaltningsmassigt. Genomsiktliga banor ar dven att foredra ur ett
trygghetsperspektiv, och for att fa ljus, liv och rorelse pa platsen. For att hantera dagvatten
foreslds banorna ha grona tak. Utseendet pa banorna och takmaterialet styrs med
planbestimmelser i plankartan.

Planenheten har for avsikt att skicka ut dndringen av detaljplanen for samrad under maj 2022.

Kommunens bedomning ir att detaljplanens genomférande inte kan antas medfora betydande
miljopaverkan.

Arendet

Syfte och bakgrund

Syftet med dndringen av detaljplanen ir att utka ytor f6r garage och dndra anvindning frin
allman plats till kvartersmark f6r torgytan och tva trappor mellan Réda lingan och Ormingehus
for att skapa en mer samlad parkeringslésning inom Orminge centrum. Syftet ar vidare att gora
det mojligt att anlidgga padelbanor 1 anslutning till Ormingehus i planomradets norra del.
Allminhetens passage forbi torgytan, som i gillande plan ér allmin plats, ska genom dndringen

sakras.

Planomradet ber6r del av fastigheterna Orminge 46:1 och 46:2, och ligger i norra delen av
Orminge centrum som dr lokalt centrum i kommundelen Boo. Fastigheterna grinsar till
Edovigen med nira anslutning till Centrumhuset. Fastigheten Orminge 46:1 omfattar
Ormingehus som inrymmer manga olika verksamheter inom vird, skola och omsorg. I
fastigheten ingar dven omkringliceande mark samt ett storre parkeringshus. Fastigheten Orminge
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46:2 omfattar i huvudsak torgytan mellan Centrumhuset, bostadshuset Réda lingan och
Ormingehus.

Ett detaljplaneprogram fér Orminge centrum antogs av kommunstyrelsen hosten 2015 med mal
om ett levande, tryggt och attraktivt lokalt centrum f6r boende, besokare och féretag samt
utveckling av Orminges karaktir och identitet. Aktuell detaljplan ingar enligt planprogrammet i
forsta etappen av detaljplaner. Detaljplanens 6vergripande syfte dr att méjliggéra nya bostéder,
verksamheter, férskolor samt en attraktiv och levande miljé. Andringen av detaljplanen
Overensstimmer med inriktningen fran programmet. I enlighet med detaljplaneprogrammets
intentioner pagar bade detaljplanering och utbyggnad 1 Orminge centrum. Samordning sker inom
Orminge centrums samordningsprojekt for att hantera 6vergripande fragor som
dagvattenhantering och trafikfragor.

Planomradet ingar i stadsbyggnadsprojekt Ormingehus dir en detaljplan for ett storre omrade
med nya bostider, centrumfunktioner samt forskola m.m. vann laga kraft i juli 2020. Delar av
detaljplanen f6r Ormingehus féreslas nu dndras under pagaende genomférandetid.

Planenheten har fOr avsikt att skicka ut dndringen av detaljplanen f6r samrad under maj 2022.

Kommunens bedomning ar att detaljplanens genomférande inte kan antas medfora betydande
miljopaverkan.

Gillande detaljplan

For det aktuella omradet giller detaljplan f6r Ormingehus, DP640, som vann laga kraft 14 juli
2020. Genomforandetiden gar ut 14 juli 2030. Gillande plan medger att en mindre yta anvinds
for parkeringsgarage under allmin plats for torg. Sedan planen antogs har fastigheterna Orminge
46:1 och 406:2 bytt dgare.

Den nya fastighetsidgaren inkom den 20 oktober 2020 med en begiran om planbesked. Milj6- och
stadsbyggnadsnimnden beslutade den 21 april 2021 att ge positivt planbesked, MSN 2020/138-
214. En dndring under pagiende genomfoérandetid 6verensstimmer med kommunens riktlinjer
for planbesked, som innebir att hinsyn ska tas till stadsbyggnadsprojekt dir ett genomférande
pagar, och en avvaktan till genomférandetidens utgiang inte ar moijlig tekniskt och ekonomiskt.
Milj6- och stadsbyggnadsnimnden beslutade 8 december 2021 att uppdra at planenheten att
uppratta forslag till detaljplan.

Den fastighet som berors direkt av dndringen dr Orminge 46:4 dir BRF Bets6vigen (Roda
lingan) via fastighetsdgaren f6r Ormingehus den 27 oktober 2020 inkommit med ett dokument
dir de samtycker till indringen av detaljplan.
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Torgytan

I gillande plan ir torgytan mellan Ormingehus och Réda lingan reglerad som allmin plats. 1
toreslagen dndring av detaljplan dr torget istéllet reglerat som kvartersmark for centrumandamal,
parkering och forskola samt transformatorstation. Detta for att fa en enklare forvaltning av
torgytan och garaget som ska byggas under.

Att torgytan utgdrs av kvartersmark innebdr att det dr fastighetsigaren, precis som i dagsliget,
som ansvarar for utformning, drift och skotsel av torget. Fastighetsdgaren har fortsatt som
ambition att torget ska fungera som ett offentligt torg och att det ska gestaltas vil. Kommunen
kommer genom tilligg till exploateringsavtal bidra till finansieringen av torget och kommer pé sa
sitt arbeta tillsammans med fastighetsigaren avseende gestaltningen. Det som regleras genom
planindringen dr ritten for allméinheten att passera torget lings ett strik mellan den nya stora
trappan vid Ed6vigen och slinten vid Ormingehus. Allminhetens tillgang till straket utformas
som en fastighetsindelningsbestimmelse f6r servitut. Fastighetsigaren avser att hela torget ska
vara allmant tillgangligt.

Inom ramen for andringen av detaljplanen har fastighetsagaren tagit fram ett PM f6r gestaltning.
PM:et utgar fran det gillande gestaltningsprogrammet for allmin plats, men gestaltningen har
anpassats till att torget ska kunna byggas under med ett storre garage. Det innebir att befintliga
trid och planteringar inom den norra delen av torget kommer att foérsvinna med anledning av att
ett stOrre garage kan byggas under. Fastighetsdgaren har i PM:et behallit tidigare inriktning och
utgar fran tre visioner som gar att hitta i gestaltningsprogrammet fran gillande plan DP640:

- Synliggor torget da det upplevs som lite gomt

- Torget ska upplevas som tydligt offentligt i bemirkelsen att bide boende och besdkare i
Orminge ska kidnna att de kan ta det 1 ansprak

- Torget bor behalla sin lokala karaktar, kanske kan det 1 den bemirkelsen ha prageln mer
av en bostadsgard dn ett klassiskt torg

Straket 6ver torget utgdr en del av det tvirgdende historiska straket frain den gamla landsvigen
som ledde ut mot Skarpévigen till Hasseludden. Straket kommer att ga via en ny stor trappa fran
Edovigen och vidare mot gangstraket ovanfor slinten vid Ormingehus. Straket ér i sin
utformning tinkt att avvika fran 6vrig markbeldggning f6r att tydliggdra det rent
gestaltningsmissigt, se illustration pa s. 5. Torget nés dven fran portiken under Roda lingan och
fran Kanholmsviagen via ytterligare en ny trappa.

Lings med straket planeras olika rum med varierande funktioner. Rummen ska vara 6ppna for
allmianheten och ir placerade utifran rérelsemonster och solligen. Inom torget féreslas lekplats,
forskolegard, uteservering, 6ppna hardgjorda ytor, lummiga bersaer och gronskande
bostadsentréer rymmas. Réda lingans blivande uteplatser omsluts av stora planteringar for att
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skilja privat fran offentligt. Torget ska upplevas som gronskande och far med de olika rummen
en gardskaraktir.

Forskolegiarden som tillskapas pa torget ar en ersittning for en befintlig forskolegard beligen pa
taket till en byggnadsdel som rivs i samband med byggnationen av det nya garaget intill
Ormingehus i enlighet med gillande detaljplan. Den nya forskolegarden ir storleksmassigt
jaimforbar med den befintliga.

Tillgéngligheten till torget 16ses via befintlig ramp lings med Orminge centrum pa Edévigen och
via bro. Bade rampen och bron ska rustas upp i samband med byggnationen av de nya
bostadskvarteren inom gillande plan f6r Ormingehus.
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Lilustration over bhur det nya torget foreskas gestaltas samt hur omradet for padelbanor intill Ormingebus foreslas se

ut. Allménbetens passage over torget visas med brun skraffering. Bild fran PM Gestaltning, framtagen av Ettelva

arkitekter.
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Dagvatten
Planindringen innebir att de trid och vixtytor som finns inom den norra delen av torgytan

kommer att tas bort och marken kommer att underbyggas med ett nytt garage. En uppdaterad
dagvattenutredning har darfor tagits fram (WRS 2022-03-18).

Dagvattenhanteringen foreslas bygga pa avledning till grona ytor dir vattnet kan tillatas infiltrera,
samt delvis std ovanpa ytan fOr senare infiltration. Dagvattnet inom torgytan foreslas avledas till
vixtbidddar som dr nagot nedsinkta. Padelbanorna anliggs pa ytor som sedan tidigare bestatt av
bide grisytor och hardgjorda ytor och foreslis anliggas med grona tak. Ovriga ytor ska avledas
till nedsdnkta vixtbaddar eller till infiltration i gronytor. I sd stor utstrickning som mojligt ska
vattnet avledas norrut mot Sarvtrisk. Dagvattenatgirder sikras i plankartan med en
planbestimmelse.

Reningen som uppstar i och med atgirderna inom planomradet férvintas ha en positiv effekt pa
recipienten sett till nuliget.

Parkering

Andringen av detaljplan mojliggor for ett storre garage dn vad som planerades i gillande
detaljplan. Inom ramen for dndringen av detaljplanen har en kompletterande parkeringsutredning
genomforts for att redovisa behovet av parkeringsplatser, samt eventuellt 6verskott.

Garaget planeras att byggas under torget och de nya bostadskvarteren i tva vaningar med infart
fran Kanholmsvagen. Behovet for befintliga (inkl R6da lingan) och tillkommande bostider och
verksamheter inom gillande plan f6r Ormingehus uppgar till 309 parkeringsplatser. Sammanlagt
rymmer det nya storre garaget ca 408 parkeringsplatser i garaget, vilket innebir att ett Gverskott
pa 99 parkeringsplatser tillskapas med planindringen.

Omradet dir det nya storre garaget ska byggas dr inom den norra delen av torget idag inte
underbyged. Marken under torget bestir av berg och innebir att springning maste ske for att
gora plats for garaget. Da detta ska ske mellan tvéd befintliga byggnader har ett utlitande f6r hur
springningen ska genomforas tagits fram (Structor 22-03-08). Utlatandet visar att garaget kan
byggas utan att intilliggande byggnader skadas, forutsatt att bergschakten utférs som skonsam
sprangning med tatsém.

Padelbanor

I planomradets norra del, intill entrén till Friskis och Svettis, planeras tre inbyggda padelbanor.

De inbyggda padelbanorna ska gestaltas med genomsiktliga material f6r att ta sa lite ansprak som
mojligt rent gestaltningsmassigt. Genomsiktliga banor ar dven att foredra ur ett
trygghetsperspektiv, och for att fa ljus, liv och rérelse pa platsen. Utseendet pa banorna styrs med
planbestimmelser i plankartan.



@ 8(10)

De tre banorna som byggs in dr de som ligger nirmast befintlig bostadsbebyggelse och skola. Ett
akustikutlatande (Efterklang 22-03-09) har tagits fram dir risken f6r storningar for nirboende
bedoms som mycket lag fran samtliga padelbanor da avstanden till bebyggelse dr storre dn 50
meter.

I samband med att padelbanorna byggs planerar fastighetsdgaren till Ormingehus att rusta upp
omradet i slinten mot torgytan. Ett tydligare gangstrak, bevarande av uppvixta trad, ett tridick

och sittméjligheter intill padelbanorna ska bidra till att platsen kinns omhiandertagen och
aktiverad.

Llustration dver hur omridet i slinten intill Ormingebus och padelbanorna kan se ut. Den dppna padelbanan har ntgatt.

Konsekvenser ur brottsforebyggande perspektiv

Att torgytan 6vergar fran kommunalt huvudmannaskap till kvartersmark bedoms inte ge negativa
konsekvenser ur ett brottsforebyggande perspektiv. Att en storre andel av torgytan underbyggs
med parkering ger konsekvenser for befintlig vixtlighet pa torget. En ny konstruktion som kan
hantera nyplantering samtidigt som nya trid, vaxtytor och vistelseytor planeras bedéms dock ha
en positiv inverkan pa att platsen upplevs som trygg, orienterbar och omhindertagen.

Foreslagna padelbanor vid befintligt offentligt strak mellan Ormingeskolan och centrumomradet
bedéms som positivt ur ett brottsférebyggande perspektiv eftersom platsen aktiveras.
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Gangstriket och slanten lings med Ormingehus vistra sida foreslas rustas upp, vilket kommer att
bidra till 6kad trygghet.

Tidplan

Samrad maj 2022
Granskning oktober 2022
Antagande januari 2023

Ekonomiska konsekvenser

Planarbetet bekostas av fastighetsigaren och belastar dirmed inte kommunens ekonomi.
Planavtal har tecknats med fastighetsigaren.

En principoverenskommelse gillande kostnadsdelning mellan kommunen och fastighetsidgaren
har tagits fram och antagits av kommunstyrelsen, KFKS 2020/791-4. Dirmed ir villkoret om att
principéverenskommelse ska beslutas innan detaljplanen kan antas 1 milj6- och
stadsbyggnadsnimnden uppfyllt. Kommunen kommer att finansiera gestaltningen av torget ihop
med fastighetsdgaren. Enligt framtaget forslag begrinsas kommunens ekonomiska atagande f6r
de platser som sakras for allmédnhetens ritt till 50% av ursprungligt budgeterad kostnad. Utéver
minskade kostnader for anliggandet av torg och trappor innebir forslaget ocksa att
markinlésenkostnader om 7 miljoner kronor uteblir. Slutligen innebir forslaget ocksd besparingar
1 form av minskade driftskostnader med cirka 300 000 kronor per ar.

Konsekvenser for barn

Om fler parkeringsytor kan inrymmas under mark i stallet for att ta i ansprak mark for
markparkering ar det positivt for upplevelsen av stadsmiljon. Detta skapar en trevligare och
trygeare stadsmiljo vilket dr positivt f6r barn. Vidare dr det positivt med fler idrottsytor f6r barn

och unga inom centrumomradet.

Planenheten
Susanne Werlinder Angela Jonasson Emelie Greiff
Enhetschef Gruppchef Nacka Planarkitekt

Planenheten Planenheten Planenheten
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Oversikt Andring av del av detaljplan for Ormingehus, kommunala
beslut och detaljplanomradets avgransning

Beslut Datum Styrelse/ Kommentar
nimnd

X | Detaljplaneavtal Planchef Delegationsbeslut
O | Detaljplan, samrad MSN Information om samrad
O | Detaljplan, samrdd Planchef Delegationsbeslut
O | Detaljplan, yttrande, samrad KSSU
O | Detaljplan, granskning MSN
O | Tillagg till exploateringsavtal, KF

godkinnande
O | Detaljplan, antagande MSN
O | Projektet avslutas

Ll

kommunen.
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Rad streckad linje markerar berirda fastigheter och motsvarar i huvudsak planuppdragets omfattning och lige i
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