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Andring av planbeskrivning
ANTAGANDEHANDLING
Dnr MSN 2021-00148
Standardforfarande

Andring av del av detaljplan for Ormingehus (DP 640),
fastigheterna Orminge 46:1 och 46:2, Edovagen i Boo, Nacka
kommun

Upprittad pa planenheten i oktober 2022, justerad i december 2022.

Handlingar

Milj6- och stadsbyggnadsnamnden beslutade om planuppdrag den 8 december 2021, § 240.
Planférslaget dr dirmed upprittad enligt plan- och bygglagen PBL (2010:900) enligt dess lydelse
efter den 1 januari 2015.

Planforslaget omfattar:
* Denna dndring av planbeskrivning
¢ Plankarta med planbestimmelser

¢ Fastighetsforteckning

Planforslaget grundar sig pa foljande underlag:

e  PM Dagvatten (WRS 220422)

e  PM Geoteknik inkl. MUR (Ramboll 220325)

e PM Milj6teknisk markundersékning (Ramboll 220325)

e PM avseende utformning av torg (Ettelva arkitekter, 220407)

e Utlatande gillande foérlingning av garageskepp (Structor 220308)
e  Akustikutlatande (Efterklang 220309)

Ldge, areal och markagofoérhallanden

Planomradet beror del av fastigheterna Orminge 46:1 och 46:2; och ligger i norra delen av
Orminge centrum som ir lokalt centrum 1 kommundelen Boo. Fastigheterna grinsar till
Edoviagen med nira anslutning till Centrumhuset. Fastigheten Orminge 46:1 omfattar
Ormingehus som inrymmer manga olika verksamheter inom vard, skola och omsorg. Befintlig
byggnad ingar dock inte i dndringen av detaljplanen. I fastigheten ingar dven omkringligeande
mark samt ett storre parkeringshus. Fastigheten Orminge 46:2 omfattar i huvudsak torgytan
mellan Centrumhuset, bostadshuset Réda lingan och Ormingehus.
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Nacka kommun, 131 81 Nacka Stadshuset, Granitvagen 15 08-718 80 00 info@nacka.se 716 80 www.nacka.se 212000-0167
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Gillande planer och tidigare stdllningstaganden
For omradet giller detaljplan DP 640, se figur 1, som vann laga kraft den 14 juli 2020.

Fastighetsagaren till Orminge 46:1 och 46:2 limnade den 20 oktober 2020 in en begdran om
planbesked f6r Orminge 46:1 och 46:2. Ansokan innehdll en forfraigan om att dndra detaljplanen
t6r Ormingehus i berérda delar avseende att torgytan ska omvandlas till kvartersmark, att en
storre del av torget far underbyggas med garage samt att idrottsyta for padel far anliggas intill
Ormingehus. Milj6- och stadsbyggnadsnimnden beslutade om positivt planbesked den 21 april
2021, § 82, diarienummer MSN 2020/138.

Denna detaljplaneindring kommer inom dndringsomradet gilla tillsammans med underliggande
detaljplan DP 640. Plankartan som hor till denna dndring redovisar bade kvarstaende
bestimmelser enligt gillande detaljplan, DP 640, samt ovanstiende tillkommande och dndrade
bestimmelser.

-qu-f @ o

rkering visar plandndringens avgransning.
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Andring av PLANBESKRIVNINGEN

Planens syfte och huvuddrag

Syftet med dndringen av detaljplanen ér att utoka ytor for garage for att skapa en mer samlad
parkeringslosning inom Orminge centrum, och att andra anvandning frin allmin plats till
kvartersmark for torgytan och tva trappor mellan Roda lingan och Ormingehus for ett fd en
enklare forvaltning av torgytan och garaget som ska byggas under. Syftet dr vidare att gbra det
mojligt att anlidgga padelbanor i anslutning till Ormingehus i planomradets norra delar.
Allminhetens passage forbi torgytan som 1 gillande plan édr allmin plats ska genom dndringen
sdkras.

Bakgrund

Planomradet ingar 1 stadsbyggnadsprojekt Ormingehus dir en detaljplan for ett storre omrade
vann laga kraft i juli 2020. Delar av detaljplanen f6r Ormingehus foreslas nu dndras under
pagaende genomforandetid. Ett detaljplaneprogram f6r Orminge centrum antogs av
kommunstyrelsen hésten 2015 med maél om ett levande, tryggt och attraktivt lokalt centrum f6r
boende, besokare och féretag samt utveckling av Orminges karaktir och identitet. Gillande
detaljplan DP 640 ingar enligt planprogrammet 1 fOrsta etappen av detaljplaner. Detaljplanens
overgripande syfte dr att mojliggéra nya bostider, verksamheter, férskolor samt en attraktiv och
levande milj6. Denna dndring av detaljplanen 6verensstimmer med inriktningen fran
programmet och med detaljplanens ursprungliga syfte. 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.

Torgytan

I gillande plan ir torgytan mellan Ormingehus och Réda lingan reglerad som allmin plats. 1
foreslagen dndring av detaljplan ar torget istallet reglerat som kvartersmark f6r centrum,
parkering och férskola samt transformatorstation. Detta for att fa en enklare forvaltning av
torgytan och garaget som ska byggas under.

Att torgytan utgors av kvartersmark innebdr att det ar fastighetsidgaren, precis som 1 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 pa sa
satt arbeta tillsammans med fastighetsidgaren avseende gestaltningen. For att sdkerstilla
allmanhetens mojlighet att korsa torget Over parkeringsgaraget ska en rittighet bildas for det
andamalet. En sadan rittighet bedoms vara av visentlig betydelse for att knyta samman de
allmidnna platserna runt planomradet. Allmédnhetens tillgang till straket utformas som ett x-
omrade for allmin gang- och cykelvig. Fastighetsdgaren avser dock att hela torget ska vara
allmint tillgangligt, aven om detta inte styrs av detaljplanen.
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Inom ramen for dndringen av detaljplanen har fastighetsdgaren 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 innebar att befintliga
trid och planteringar inom den norra delen av torgytan kommer att forsvinna med anledning av
att ett storre garage kan byggas under. Fastighetsigaren har i PM:et behallit tidigare inriktning och
utgar fran tre visioner som gar att hitta i gestaltningsprogrammet fran géllande detaljplan DP 640:

- Synliggér torget da det upplevs som lite gémt

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

- Torget bor behilla sin lokala karaktir, kanske kan det i den bemirkelsen ha prigeln mer
av en bostadsgard dn ett klassiskt torg

Straket 6ver torgytan utgor en del av det tvirgaende historiska straket fran den gamla landsvagen
som ledde ut mot Skarpévigen till Hasseludden. Striket kommer att ga via en ny stor trappa fran
Edovagen och vidare mot gangstraket ovanfor slinten vid Ormingehus. Straket ar 1 sin
utformning tinkt att avvika frin 6vrig markbelidggning for att tydliggéra det rent
gestaltningsmassigt, se figur 3. Torgytan nds aven fran portiken under Roda lingan och frin
Kanholmsvagen via ytterligare en ny trappa. Portiken under Roda lingan ar reglerad med ett x-
omrade for allmin gang- och cykeltrafik i gillande plan DP640, vilket ér tinkt att ansluta till x-
omradet for torgstraket.

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

Foérskolegiarden som foreslas tillskapas pa torgytan dr en ersittning for en befintlig f6rskolegard
beldgen pa taket till en byggnadsdel som rivs i samband med byggnationen av det nya garaget
intill Ormingehus i enlighet med gillande detaljplan. Den nya férskolegarden ir storleksmassigt
nagot storre jamfort med den befintliga. Den befintliga forskolegarden ar cirka 750 kvadratmeter
stor och den nya forskolegarden blir cirka 800 kvadratmeter.

Tillgingligheten till torgytan 16ses via befintlig ramp lings med Orminge centrum pa Edovigen
och via bro. Bade rampen och bron ska rustas upp 1 samband med byggnationen av de nya
bostadskvarteren inom gillande plan f6r Ormingehus, DP 640.
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Figur 3. Konceptuell illustration dver hur det nya torget foreslds gestaltas samt hur omradet for padelbanor intill Ormingebus
foreslas se ut. Allmanhetens passage over torget visas med brun skraffering. Bild fran PM Gestaltning, framtagen av Ettelva
arkitekter.
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Parkering

Andringen av detaljplan méjliggor for ett storre garage in vad som planerades i gillande
detaljplan, vilket regleras genom att bestimmelsen (P1), (P2) och b laggs till pa den yta dér garaget
ska utvidgas. Inom ramen f6r dndringen av detaljplanen har en kompletterande
parkeringsutredning genomforts for att redovisa behovet av parkeringsplatser, samt eventuellt
overskott.

b2 — Marken far byggas dver med korbart bjilklag

Garaget planeras att byggas under torget och de nya bostadskvarteren i tva vaningar med infart
fran Kanholmsvagen. Bostadskvarteren ingar inte 1 planindringen, med undantag f6r en smal
remsa i planomradets sydvastra hérn, da den gillande detaljplanen redan tillater garage under
dessa. Behovet fo6r befintliga (inklusive Réda lingan) och tillkommande bostider och
verksamheter inom gillande plan f6r Ormingehus uppgar till 309 parkeringsplatser. Sammanlagt
rymmer det nya storre garaget cirka 408 parkeringsplatser i garaget, vilket innebdr att ett 6verskott
pa cirka 100 parkeringsplatser tillskapas med planindringen. Ut6kningen av parkeringsplatser 1
garaget innebir inte en utdkning av antalet parkeringsplatser 1 Orminge C, utan dr en
omférdelning fran markparkering till garage med anledning av andra projekt som pagar i
Orminge C.

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

Da det underbyggda garaget utvidgas pa torgytan utgar bestimmelsen avseende punktprickad
mark fran gillande detaljplan, DP 640. Den tillkommande bestimmelsen hy reglerar istillet
markens héjdsittning.

hy — Hagsta nockhdgjd ar +43,0 meter over angivet nollplan.

Utrymningstrapphus pa torget
For det underbyggda garaget behovs utrymningsvigar och fliktrum. Dessa funktioner mojliggors

som tre olika byggnadselement pa torget, vilket regleras genom de tillkommande bestimmelserna
P;, hy ochh;. Den stérre utrymningsvigen kommer dven utgora en av huvudentréerna till garaget
och blir dirmed en malpunkt som motiverar en centralt beldgen placering i torgets sddra del.
Fliktaggregaten placeras huvudsakligen under mark och de delar som synliggors pa torget innebir
mindre ventilationshuvar. Det dr av stor vikt att de byggnadselement som tillférs pa torget
utformas och gestaltas vil vilket regleras genom den tillkommande bestimmelsen f5 De nya
byggnadselement som tillférs torgmiljon ska bidra till attraktiva upplevelser och platskinsla.
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h, — Higsta nockhijd dr +46,0 meter dver angivet nollplan. Utdver angiven nockhijd far mindre byggnadsdelar
som till exempel hisschakt uppforas.

h; — Higsta nockhijd dr +46,5 meter dver angivet nollplan. Utover angiven nockhijd far mindre byggnadsdelar
som till exempel hisschakt uppforas

ts — Bygonaden ska untformas med sdrskild omsorg betriffande detaljutformning och arkitektonisk kvalitet.

Padelbanor

I planomradets norra del, intill entrén till Friskis och Svettis, planeras tre inbyggda padelbanor.
Banorna placeras inom mark som fortsatt har anvindningen C (centrum), S (skola) och S,
(forskola). Padelbanor bedéms rymmas inom anvindningen C med hinvisning till att
verksamheten dr av begrinsad storlek och da Friskis och Svettis har en lokal 1 anslutning till de
kommande banorna som ir tinkt att samnyttjas for till exempel omklidning.

De inbyggda padelbanorna ska ha fasader i genomsiktligt material fOr att ta sa lite ansprak som
mojligt rent gestaltningsmassigt. Genomsiktliga banor ar dven att foredra ur ett
trygghetsperspektiv, och for att fa liv och rérelse pa platsen. Fasader som vetter mot norr och
Oster, mot Sarvtrisk, ska dock vara tita och utan fonster for att undvika ljusféroreningar som kan
stora djurlivet. Det ar kint bade fran andra padelverksamheter och andra byggnadsverk med
viggar i plexiglas att stora glasytor kan medfora att faglar i omradet slar ihjil sig nar de férsoker
flyga genom glaspartierna. Det finns ocksa fladdermuspopulationer i niromradet som hogst
sannolikt jagar 6ver sjon och under triden daromkring, och som kan stéras av ytterligare ljus 1
omradet. For att inte paverka fagel- och fladdermuspopulationerna negativt foreslas de vaggar av
padelbanorna som vetter mot sjon utforas i ett icke genomskinligt material som inte slipper
igenom ljus. Kommunens ekolog bedémer att detta torde minimera banornas stérande inverkan
pa ljuskinsliga fladdermdss och minska risken for fageldod. Finner man vid ett senare skede att
faglar inda omkommer vid banornas Ovriga viggar férordas anvindning av rovfageldekaler, som
verkar avskrickande. For att ytterligare minska risken for paverkan pa framforallt fladdermoss
bor fasadbelysning undvikas pa fasader mot Sarvtrisk. Utseendet pa banorna styrs med
planbestimmelser 1 plankartan.

f Fasader mot Sarvtrisk i norr och dster ska utforas i icke genomsiktligt material, t.ex. tra.
Owriga fasader ska vara genomsiktliga, t.ex. glas eller plexiglas.

For att inte komma for nira Ormingehus liggs prickmark till mellan befintlig byggnad och de
ytor dir byggritten for padelbanorna foreslas.

De inbyggda banorna far vara hogst 265 kvadratmeter per enskild byggnad och sammanlagt 800
kvadratmeter. Hogsta totalh6jd f6r padelbanorna dr 12 meter.
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¢4 Stirsta byggnadsarea dr 800 n’

¢s Stirsta byggnadsarea éir 265 n° per byggnad
by Hogsta totalhijd dr 12 meter

Syftet med planindringen ar att bebygea omradet med padelbanor, men byggritten kan anvindas
till nagot annat sa linge anvindningen och egenskapsbestimmelserna i plankartan efterfoljs.

De tre inbyggda banorna ligger nira befintlig bostadsbebyggelse och skola. Ett akustikutlatande
(Efterklang 22-03-09) har tagits fram dar risken for stérningar for narboende bedéms som
mycket lag fran alla padelbanor da avstanden till bebyggelse ar stérre 4n 50 meter.

I samband med att padelbanorna byggs planerar fastighetsdgaren till Ormingehus att rusta upp
omradet i slinten mot torgytan. Ett tydligare gangstrak lings Ormingehus, bevarande av uppvixta
trid, nya planteringar, ett tridick och sittmdjligheter intill padelbanorna ska bidra till att platsen
kinns omhindertagen och aktiverad.
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Dagvatten
Planindringen innebar 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 gréna ytor dar vattnet kan tillatas infiltrera,
samt delvis std ovanpa ytan fOr senare infiltration. Dagvattnet inom torgytan foreslas avledas till
vixtbiaddar som ar nagot nedsankta. Padelbanorna anlidggs pa ytor som sedan tidigare bestatt av
bade grisytor och hirdgjorda ytor och foreslis anliggas med grona tak. Ovriga ytor ska avledas
till nedsinkta vixtbdddar eller till infiltration i gronytor. I sa stor utstrickning som méjligt ska
vattnet avledas norrut mot Sarvtriask. Dagvattenatgarder sikras i plankartan med en
planbestimmelse:

Dagvattenatgéirder inom kvartersmark ska utformas sa att regn med minst 10 mm regndjup kan fordrijas

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

Dagvattenutredningen visar att de krav som regleras genom planbestimmelser i gillande
detaljplan (Dp 640) och som paverkar dagvattenhanteringen kan uppfyllas dven i fortsittningen.

Geotekniska markférhallanden och markmiljé

En geoteknisk utredning har tagits fram av Ramboll (220325). Utredningen konstaterar att
jordprofilen generellt bestar av fyllning som underlagras av friktionsjord pa berg. I torgomradet
varierar jorddjupet mellan cirka 1,5 och 7 meter under markytan och bergnivan sluttar norrut. I
garaget och omradet sdder om Ormingehus varierar jorddjupet mellan cirka 0,8 och 3 meter
under markytan.
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Figur 5. Jordartskarta, © Sveriges Geologiska Undersokning. Undersikt omride dr inom den grina markeringen.

I samband med den geotekniska provtagningen genomférdes dven en miljoteknisk
markundersékning (Ramboll 220325). Undersékningen visade pa halter av analyserade
parametrar (metaller, alifater, aromater, PAH och PCB) under riktvirdena f6r KM eller under
laboratoriets rapporteringsgrans.

Storningar

Pa torget kommer delar av fliktrummens ventilationsanlidggningar for garaget att anordnas. Detta
avser synliga ventilationshuvar. For att dessa anliggningar inte ska innebdra storningar f6r
nirliggande bostider eller f6r de som nyttjar torget for utevistelse regleras detta med en
tillkommande bestimmelse m; avseende skydd mot storningar.

m; — Byggnaden ska utformas avseende verksambetsbuller sa att buller fran yttre installationer sdasom,
virmepumpar, fliktar och kompressorer inte dverstiger ekvivalent [udniva 50 dBA klockan 06.00-18.00, 45
dBA klockan 18:00-22:00 och 40 dBA klockan 22.00-06.00 vid intilliggande bostadsbygenaders fasad och
uteplats (frifaltsvirde).

Miljokvalitetsnormer

Dagvattenutredningens berdkningar visar att belastningen fran planomradet inte kommer att
forindras i sa stor utstrickning jimfért med nuldget. Midngderna beriknas ligga inom liknande
intervall som idag, men med en ligre medelmingd for alla dmnen. Intervallen beskriver den
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osikerhet som finns 1 berdkningarna och den férvintade verkliga mangden kan forvintas ligga
ndgonstans inom intervallet (se tabell 1 dagvattenutredningen).

Sett till intervallet f6r de olika amnena sa finns det dirmed egentligen inget behov av rening for
att inte riskera att Oka utgaende mingder av beriknade amnen. Den rening och f6rdréjning som
ska ske av 10 mm nederb6rd som avrinner kommer diarmed troligtvis att innebira att dagvattnet
har ett ligre innehall av féroreningar dn i nuldget.

Den dndrade planen innebir dirmed inte att miljokvalitetsnormerna for ytvatten motverkas.

Vad giller miljokvalitetsnormerna for luft giller tidigare bedémning att da nivaerna av partiklar
och kvivedioxid ar relativt laga idag bedoms att det finns en marginal infér eventuell 6kad
paverkan pa luftkvaliteten 1 framtiden inom planomradet. Omradet kommer ha mycket god
tillgang till kollektivtrafik vilket kan medféra att andelen biltrafik minskar jimfért med om
omradet skulle planeras utan narhet till kollektivtrafik.

Samtliga miljckvalitetsnormer for luft bedoms klaras efter genomférd plan.

Undersékning om betydande miljopaverkan

Planomradet ir av begransad omfattning och ir en liten férindring jaimfért med nuvarande
markanvindning och gillande detaljplan. Planférslaget 6verensstimmer med gillande
oversiktsplan. Planforslaget bedoms inte strida mot nagra kommunala eller nationella riktlinjer,
lagar eller férordningar. Planférslaget beror inte omraden som har erkind skyddsstatus nationellt,
inom Europeiska unionen eller internationellt. Ett genomférande av detaljplanen bedoms inte
medféra betydande paverkan pa miljon, natur- eller kulturvirden, manniskors hilsa.

Kommunens bedémning dr att detaljplanens genomférande inte kan antas medféra betydande
miljépaverkan. En miljébedémning enligt miljébalken behover dirfor inte goras for detaljplanen

De miljofragor som har betydelse f6r projektet underséks under planarbetet och redovisas 1
planbeskrivningen. Samrad har skett med linsstyrelsen som instimmer 1 kommunens bedémning
att detaljplanen inte kan antas innebdra en betydande miljépaverkan. Planchef fattade beslut pa
delegation den 7 november 2022 om att detaljplanens genomforande inte kan antas medfora
betydande miljopaverkan.

Planforfarande

Kommunen bedémer att detaljplaneférslaget dr forenligt med 6versiktsplanen och linsstyrelsens
granskningsyttrande om 6versiktsplanen, inte ar av betydande intresse f6r allmanheten eller i
Ovrigt av stor betydelse och inte kan antas medfora en betydande miljopaverkan. Forslaget
hanteras med standardférfarande enligt plan- och bygglagens regler 5 kap. 6§.
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Da den gillande detaljplanen har pagiende genomfoérandetid har ett godkidnnande inhamtats av
fastighetsagaren till Orminge 46:4 (Brf Betsovigen, R6da lingan) som ir den fastighet f6rutom
Nacka kommun som ber6rs direkt av dndringen.

Konsekvenser for fastighetsdagare

Tidigare 6verenskommen fastighetsreglering av torgytor och trappor frin nuvarande
fastighetsigare (Orminge 46:1 och 46:2) till Nacka kommun kommer i samband med att
planiandringen vinner laga kraft inte att genomféras. Detta kommer att regleras i tillagg till
exploateringsavtal.

Detaljplanen ger méjlighet till avstyckning av parkeringsfastighet.

I samband med genomférandet av planen avses ett officialservitut for allmin gang- och cykelvig
bildas som kommer att belasta Orminge 46:1 och 46:2.

Befintliga servitut avseende tunnel och gangvig samt elledning och fjirrvirmeledning inom
omridet avses kvarsta.

Sa genomfors dndringen

Organisatoriska fragor

Tidplan

Maj 2022 Samrad

November 2022 Granskning

Januari 2023 Antagande i milj6- och stadsbyggnadsnimnden
Genomforandetid

Andringens genomférandetid blir densamma som gillande detaljplans (DP 640)
genomforandetid, vilket innebdr att genomférandetiden slutar den 14 juli 2030.

Tekniska fragor
Nedan beskrivs de tekniska atgirder som behovs for att kunna genomfora detaljplanen. Nir det
galler de tekniska fragorna finns dessa dven beskrivna i utredningar och underlag till detaljplanen.

Dagvatten

Dagvattenhanteringen foreslas bygga pa avledning till planteringsytor dir vatten kan tillatas
infiltrera, samt delvis fordréjas ovanpa ytan for senare infiltration. Planteringarna inom torgytan
har ett Gversta lager av jord/vixtsubstrat som tilldter viss infiltration. Det undre lagret utgors av
ett mer pordst substrat for att kunna magasinera mer vatten. Det dagvatten som inte kan ledas via
en gronyta genom infiltration i den 6versta markprofilen tillférs det undre lagret direkt via brunn
och/eller ledning.
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KOMMUN

For torgytan drineras sedan vixtbaddarna ut mot lokalt ledningsnit och sedan for anslutning till
angivna servispunkter pa det planerade kommunala ledningsnitet. For ytan som avleds norrut
(padelbanor m.m.) féresls grona tak eller vixtbaddar 1 anslutning till tak samt infiltration i
gronyta eller vixtbaddar likt for torgytan.

Teckenforklaring
== == Nedsankta viaxtbaddar
[ Gronatak

= |nfiltration i grényta

—— Principiella rinnvagar
== Planomrade

Avrinning till
planteringar i trappa

Figur 6. En dversiket over foreslagen dagvattenbantering dér planteringsytor nyttjas for dagvattenhantering.

Sdrskild hdnsyn under byggnadstiden
Vid byggnation av parkeringsgarage ska sirskild hinsyn tas till Roda lingan och Ormingehus
gillande grundliggning, springning och vibrationer.
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Fastighetsrittsliga fragor
Nedan redovisas de fastighetsrittsliga fragor som behover hanteras vid genomférandet av
detaljplanen.

Fastighetsbildning

Fastighetsbildning krivs for att genomféra detaljplanen och mojliggérs nir detaljplanen vinner
laga kraft. Nedan foljer en beskrivning av vilken fastighetsbildning kommunen anser behover
vidtas och hur denna kan genomféras. Beskrivningen ér dock inte bindande f6r
lantmaterimyndigheten vid prévning i kommande lantmateriforrittningar och det kan 1 vissa fall

finnas andra moijliga atgarder att vidta for att genomfora en viss del av planen.

Servitut

Ett servitut dr en rattighet som ar knuten till en viss fastighet. Servitut giller dirfér oberoende av
vilka personer som dger fastigheterna. Ett servitut kan till exempel avse ritt att for dgaren till en
viss fastighet ta vig Over en annan fastighet. Servitut kan bildas genom lantmateriférrittning
(officialservitut) eller genom avtal mellan tva fastighetsdgare (avtalsservitut).

Planomradet belastas idag av servitut avseende tunnel och giangvig samt elledning och
fjarrvirmeledning. Dessa avses kvarsta.

For att sikra allminhetens moijlighet att korsa torgytan har ett omrade lagts ut med bestimmelsen
x2 och x3, markreservat for allminnyttig gang- och cykelvdg. Markreservatet i sig innebir inte att
nagon ritt for allmanheten att gd 6ver ytan finns, utan bestimmelsen genomférs genom att
rittighet, servitut, bildas vid lantmateriforrattning. For att sikra allmdnhetens tilltrade bildas
servitutet att galla till férman f6r en kommunal allmin plats-fastighet, forslagsvis Orminge 60:1.
Detta avses ske med stod av avtal, en del av det exploateringsavtal som triffas mellan kommunen
och exploatoren. Om officialservitut inte kan bildas dr avsikten att avtal inda ska gilla som
avtalsservitut. Enligt inganget exploateringsavtal ska fastighetsagaren drifta rittighetsomradet.

X2 Markreservat for allmdannyttig gang- och cykelvag. Gdller fran underkant trappbjilk, underdelen
av trappans konstruktion, och uppir.

X3 Markreservat for allmdannyttig gang- och cykelvig. Gdller fran bjalklag for underliggande
konstruktioner och uppat.
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Figur 7. Ulustration - Markreservat foreslas inom omrade markerad med bld linje. Markreservatet ger stid for bildande av
servitut.
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Ledningsrdtter

En ledningsritt innebir en rittighet for ledningshavaren att vidta de dtgirder som behovs for att
dra fram och anvinda en ledning eller annan anordning pa den belastade fastigheten. Inrittandet
av en ledningsritt prévas vid forrittning av lantmiéterimyndigheten med stod av
ledningsrittslagen.

Befintlig elndtsstation pa fastigheten Orminge 46:1 kan beho6va justeras 1 utformning f6r att Boo
Energi ska ha fortsatt tillgang till stationen efter ombyggnation av bebyggelsen. Inom
kvartersmarken foreslas ledningsritt f6r Boo Energis tillgang till sin elndtsstation samt tillhorande
ledningar. Inom allmin platsmark, som dgs av kommunen, upplater Boo Energi ledningar och
elnitsstation med stod av gillande distributionsavtal med Nacka kommun. Eventuell ersittning
tor ledningsritt fran Boo Energi till fastighetsigare faststalls 1 lantmateriforrattning.

Genomférande

Tilldgg till exploateringsavtal ska ingas i samband med detaljplanens antagande. Utbyggnad av
kvartersmark enligt planforslaget kan ske efter att detaljplanen vunnit laga kraft. Byggstart kan
tidigast ske under kvartal 1 2023 under férutsiattning att detaljplanen inte 6verklagas.

Enskilt byggande, det vill sdga ansdkan om bygglov, kan ske nar detaljplanen vunnit laga kraft.

Ansvarsfordelning

Nedan redovisas hur ansvarsférdelningen ser ut vid genomférandet av detaljplanen.

Kvartersmark

Exploatéren ir ansvarig for utbyggnation inom kvartersmark. Metoder f6r genomférande
specificeras i bilagda utredningar, speciellt springning nira befintliga byggnader. Fastighetsigare
ar ansvarig for hantering av dagvatten inom respektive fastighet.

Avtal
Nedan redovisas de avtal som ska tecknas/har tecknats och som har betydelse for
genomférandet av planen.

Tillagg till exploateringsavtal

For genomférandet av detaljplanen dr det nédvindigt att teckna tilldgg till befintligt
exploateringsavtal. Ett exploateringsavtal r ett avtal om genomforandet av en detaljplan mellan
en kommun och en fastighetsigare avseende mark som inte dgs av kommunen.
Exploateringsavtal tecknas 1 samband med detaljplaneliggning av mark som inte tillhor
kommunen. Tilliggsavtal till exploateringsavtalet ska antas innan planindringen kan antas.
Kommunfullmiktige antog aktuellt tilliggsavtal pa nimndens sammantrade 2022-12-19 § 314.

Tillaggsavtalet till exploateringsavtalet kommer reglera:

e Markoverforingar inom planomradet
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e [Exploateringsersittning for tillkommande byggritter

e Kostnadsansvar avseende utbyggnation

e Medfinansiering av ytor for allminhetens tillginglighet

e Driftskostnadsansvar

e Servitut

e Sirskilda 6verenskommelser kopplade till utbyggnationen, ex springningsmetoder

e Sikerhet for genomférandet av ytor for allmanhetens tillganglighet och
exploateringsersittning

Overenskommelse om fastighetsreglering

Tidigare 6verenskommen fastighetsreglering av torgytor och trappor fran nuvarande
fastighetsagare till Nacka kommun kommer i samband med antagandet av planindringen inte att
genomforas. Detta kommer att regleras 1 tilldgg till exploateringsavtal.

Ekonomiska fragor

Nedan redovisas ekonomiska fragor till f6ljd av detaljplanens genomférande.

Inlésen och ersdttning
Omraden som ska 16sas in respektive upplatas for servitut och ledningsritter beskrivs under
rubriken Servitut respektive Ledningsritt ovan.

Detaljplanens dndring innebar att tidigare ingangna éverenskommelser gillande
fastighetsreglering inte kommer behéva genomféras avseende f6r de omraden som ingar i den
andrade detaljplanen. Dirmed innebir planiandringen att inga fastighetsoverlatelser ska ske.

De fastigheter som ska belastas av rittigheter sisom servitut eller ledningsritt har ritt till
kompensation. Ersittningens storlek bestims 1 lantmiteriférrittningen eller genom
overenskommelser med fastighetsdgaren.

Utbyggnads-, drift- och underhdliskostnader
Nedan redovisas kostnader kopplade till utbyggnaden av detaljplanen samt kostnader for 16pande
drift och underhall.

Kostnad for utbyggnad samt drift och underhdll inom kvartersmark
Kostnaden for bygg- och anlidggningsatgirder inom kvartersmark samt drift och underhall
bekostas av respektive fastighetsigare (Orminge 46:1 och 46:2).

Enligt det exploateringsavtal och det tillagg till exploateringsavtal som ska tecknas mellan
kommunen och fastighetsidgaren innan detaljplanen antas ska fastighetsagaren bekosta drift och
underhall av x-omradet.
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Kostnad for anldggande samt drift och underhdll av vatten- och spillvattenanldggningar
Fastigheterna dr och kommer att anslutas till Nacka vatten och avfalls ledningsnit. Nacka vatten
och avfall AB blir huvudman. Ekonomisk reglering upprittas i genomforandeavtal mellan Nacka
kommun och Nacka vatten och avfall AB.

Kostnad for dagvattenhantering
Respektive exploator/fastighetsigate ansvarar for och bekostar omhindertagande av dagvatten
fran kvartersmark.

Kostnad for anldggande samt drift och underhdll av el-, tele- och fiberndt (samt ev fjdrrvdrme)
Respektive ledningsigare ansvarar f6r nyanligegning och omliggning av ledningar och
anordningar. Respektive fastighetsigare behéver ingd avtal med berérda ledningsigare om ny-
och omliggning av ledningar pa kvartersmark.

Taxor och avgifter
Nedan redovisas kostnader kopplade till taxor och avgifter till f6ljd av detaljplanens
genomférande.

Forrdttningskostnader
Fastighetsagaren ansvarar for ansékan om och bekostade av lantmiteriférrittningar for
genomforande av kvartersmark/enskilda anliggningar.

Forriattningskostnader gillande servitut ska betalas av den part som ar formanstagare av
servitutet.

Planavgift
Kostnaden for att ta fram detaljplanen har reglerats i ett planavtal. Nagon planavgift tas dirmed
inte ut i samband med bygglovsansékan.

Avgifter for bygglov, marklov samt andra tillstdnd och dispenser
Avgift for bygglov, marklov samt andra tillstind och dispenser betalas av fastighetsdgaren/den
som soker lovet, enligt vid tidpunkten gillande taxor.

Anslutningsavgifter
Anslutningsavgifter f6r vatten och avlopp (VA) betalas av fastighetsagare till Nacka vatten och
avfall enligt vid tidpunkten gillande VA-taxor.

Anslutningsavgifter for el-, tele- och fibernit betalas av fastighetsagare till respektive
ledningsigare enligt vid tidpunkten gillande taxor.
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Organisation

Planarbetet har handlagts av planarkitekt Emelie Greiff frain och med planuppdrag till
granskningsskedet. Planarbetet har handlagts av planarkitekt Terese Karlqvist fran och med
granskningsskedet till antagande.

Planenheten

Angela Jonasson Terese Karlqvist
Gruppchef Nacka Planarkitekt
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