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Milj6- och stadsbyggnadsnimnden

Detaljplan for Ormingehus, fastigheterna Orminge 46:1
med flera i Boo

Forslag till beslut
Milj6- och stadsbyggnadsnimnden tillstyrker planforslaget och féreslar att
kommunfullmiktige antar planférslaget.

Sammanfattning

Ett detaljplaneprogram f6r Orminge centrum antogs hosten 2015. Detaljplanen
Ormingehus ingar i detaljplaneprogrammets forsta detaljplaneetapp. Detaljplanens
overgripande syfte dr att mojliggéra nya bostader, verksamheter, forskolor samt en attraktiv
och levande milj6.

Planforslaget medger totalt cirka 370 tillkommande bostider, cirka 4200 kvadratmeter
bruttoarea handel, cirka 120 tillkommande forskoleplatser och 12 bostider enligt LSS.
Utover detta medger planférslaget att de befintliga byggnaderna Réda lingan och storre
delen av Ormingehus bevaras. Befintlig skol- och forskoleverksamhet inom Ormingehus
kan ddrmed fortsitta sin verksamhet med cirka 120 forskoleplatser och cirka 130
skolplatser. Gaturum och torg utvecklas och gestaltas f6r 6kad framkomlighet och
tillgdnglighet samt med tydligare funktionsuppdelning.

Planforslaget bidrar till 6kade floden av manniskor som r6r sig i omradet, vilket kan leda till
Okad upplevd trygghet, dven for barn. Genomférandet av detaljplanen forvintas generera
ett 6verskott till Nacka kommun.

Under samradet hade Linsstyrelsen bland annat synpunkter kring skl f6r upphivande av
strandskydd samt att Roda lingan inte forsetts med skydds- eller varsamhetsbestimmelser,
vilket kompletterats. Synpunkterna i 6vrigt berorde frimst intranget i sumpskogsomradet
Sarvtriask, paverkan pa omradets kulturhistoriska virden, gronstruktur samt paverkan pa
befintliga bostider i niromradet. Planomradet delades efter samradet i tva detaljplaner, en
to6r Ormingehus och en f6r Sarvtrask.
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Under granskningen har 13 yttranden inkommit, varav 9 hade synpunkter pa forslaget.
Linsstyrelsen hade inget att erinra. De mest forekommande synpunkterna 1 6vrigt beror
paverkan pa omradets kulturhistoriska intressen, grona inslag i omradet, torgets utformning
samt paverkan pa befintliga bostidder 1 niromradet. Efter granskningen har mindre
justeringar och administrativa andringar gjorts. Kommunens bedémning ir att detaljplanens
genomforande inte kan antas medféra betydande miljopéaverkan.

Arendet

Detaljplanens overgripande syfte ér att moéjliggéra nya bostader, verksamheter och férskolor
samt en attraktiv och levande milj6. Detaljplanen ska skapa forutsittningar for nya bostider
1 flerbostadshus i kollektivtrafiknira lige med lokaler i bottenvaningarna utmed
Kanholmsvigen och Edovigen.

Ett detaljplaneprogram f6r Orminge centrum antogs hosten 2015 med mal om ett levande,
tryget och attraktivt centrum f6r boende, besckare och féretag samt vidareutveckling av
Orminges karaktir och identitet. Detaljplanen Ormingehus ingir i detaljplaneprogrammets
forsta detaljplaneetapp.

Planomradet ir cirka 4,5 hektar och omfattar norra delen av Orminge centrum.
Planomradet avgrinsas av Ed6vigen 1 soder, BetsGvigen 1 vast, Mensittravigen 1 6st och
Sarvtrisk 1 norr. Planforslaget medger att planomradet utvecklas med nya bostider, lokaler
t6r handel, forskolor samt utvecklade gaturum och offentliga platser. Planférslaget medger
totalt cirka 370 tillkommande bostider, citka 4200 kvadratmeter tillkommande bruttoarea
handel, cirka 120 tillkommande forskoleplatser och 12 bostider enligt LSS. Utover detta
medger planforslaget att de befintliga byggnaderna Réda lingan och storre delen av
Ormingehus bevaras. Befintlig skol- och férskoleverksamhet inom Ormingehus kan ddrmed
fortsitta sin verksamhet med cirka 120 férskoleplatser och cirka 130 skolplatser.

Foreslagen bebyggelse utgdrs av en varierad bebyggelse som till sin struktur utgar fran
befintlig bebyggelse 1 omradet och kompletteras med tva tydliga kvarter lings med
Kanholmsvigen och Edovigen, samt ett nytt kvarter vid Brannhillsstigen. Kvarterens
byggnadsvolymer delas upp i mindre enheter f6r att uppna variation i skala och utférs i 4-7
vaningsplan. Ett nytt landmarke féreslas i form av ett hogre 16-vaningshus. En ny
tillganglighetsanpassad trappforbindelse planeras upp till torget, mellan Réda Langan och
Ormingehus, for att skapa tydligare kopplingar mellan olika nivaer inom omradet samt
forbittra tillgangligheten. Torget foreslas ges mojlighet att utvecklas till ett tydligare och mer
attraktivt offentligt rum med tridplanteringar och gronska, olika typer av sittplatser samt
eventuellt en allman lekplats. Gaturummen inom planomradet utvecklas for att forbittra
framkomligheten for alla trafikslag och tydliggéra funktionsuppdelning. Gaturum och
offentliga platser 1 Orminge centrum avses att fa en sammanhallen ny gestaltning.
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Overgripande sitnationsplan fir planomridet enligt planfirsiaget, nya byggnader i mirkgrits. Fireslagna
vaningsantal med romerska siffror.

Planférslaget ger forutsittningar for ett befolkat omrade under olika tider pa dygnet, vilket
kan bidra till den upplevda tryggheten. Planforslaget innebdr daven att Orminge utvecklas
med en helt ny typ av stadsplaneideal. Detta innebar en tydlig kontrast till den befintliga
bebyggelsen samt en tydlig h6jdforskjutning som frangar Orminges medvetet ldgre hallna
hojder. Planenheten gor avvigningen att de negativa konsekvenserna for kulturmiljéon som
planférslaget innebdr ar motiverade for att uppna detaljplanens syfte att mojliggora nya
bostider och en levande milj6. I och med att naturmarken minskar édr det av vikt att
foreslagna planteringar lings med gator inom planomradet genomfoérs fo6r att kompensera
tor en del av den vegetation som tas bort.



4(8)

Den tillkommande bebyggelsens gestaltning regleras 1 detaljplanen sammanfattningsvis
enligt foljande:

e Byggnadernas hojd och yta pa mark regleras.

e Utvalda gestaltningsprinciper for tillkommande bebyggelse regleras med
bestimmelse for Myrankvarteret, kvarter sodra Ormingehus samt kvarter s6dra
Sarvtrask. Principerna reglerar skarvar i fasadelement, entréer, sockelvaningar,
fargsittning av fasader och detaljer samt typsnitt f6r husnummer.

e I Myrankvarteret regleras relativt brant lutande tak och 1 6vrigt enligt
gestaltningsprinciperna.

e | kvarter s6dra Sarvtrisk och sédra Ormingehus regleras att kvarteren ska besta av
flera byggnadsdelar med varierande hojd och taklutning. I Gvrigt regleras
utformningen enligt gestaltningsprinciperna.

e Roda lingan forses med rivningsférbud, samt skydds- och varsamhetsbestimmelser
tor befintlig fasad. Utformningsbestimmelser reglerar tillbyggnadens utformning
med platkassetter, utanférliggande balkonger med veckad front med mera.

e Ormingehus forses med varsamhetsbestimmelser som anger att andring, tillige och
renovering ska utforas varsamt och beakta byggnadens specifika karaktirsdrag.

Under samradet hade Linsstyrelsen bland annat synpunkter kring skl f6r upphivande av
strandskydd samt att Roda lingan inte forsetts med skydds- eller varsamhetsbestimmelser,
vilket kompletterats. Synpunkterna i 6vrigt berorde frimst intranget i sumpskogsomradet
Sarvtrisk, paverkan pa omradets kulturhistoriska virden, gronstruktur samt paverkan pa
befintliga bostider i niromradet. Planomradet delades efter samradet i tva detaljplaner, en
to6r Ormingehus och en f6r Sarvtrask.

Under granskningen har 13 yttranden inkommit, varav 9 hade synpunkter pa forslaget.
Linsstyrelsen hade inget att erinra. De mest forekommande synpunkterna fran
intresseforeningar och kringboende beror paverkan pa omradets kulturhistoriska virden,
grona inslag i omradet samt paverkan pa befintliga bostider 1 niromradet. Efter
granskningen har mindre justeringar gjorts. Granskningstiden varade mellan den 19
december 2018 och 28 januari 2019, sammanlagt 6 veckor.

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

Konsekvenser ur brottsforebyggande perspektiv

Planforslaget bidrar till 6kade floden av minniskor som r6r sig i omradet, vilket kan leda till
okad upplevd trygghet, dven for barn. Med ytterligare bostdder i omradet befolkas
centrumomradet i storre omfattning. De idag relativt stora parkeringsytorna och vissa av
gatorna stir i princip folktomma under kvillar och nitter eftersom enbart verksamheter
finns utmed gatorna idag. Funktionsblandning med bade verksamheter och bostider
innebdr fler manniskor dygnet runt. Torget utmed Réda lingan kan ges ett mer lockande
innehall, som signalerar att platsen ar omhandertagen.
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Tidplan

Granskning december 2018 — januari 2019
Kommunfullmiktiges antagande kvartal 3 2019

Laga kraft kvartal 4 2019*

Utbyggnad 2019-2022*

*Under forutsittning att detaljplanen inte overklagas

Ekonomiska konsekvenser
Genomférande av detaljplanen férvintas pa sikt generera ett 6verskott till Nacka kommun.

Planférslagets genomférande innebir f6r kommunens del betydande investeringar i allmin
infrastruktur. Planforslaget innebir dven 6kade drift- och underhallskostnader till £6ljd av
tillkommande allminna anliggningar.

Planférslaget medger att omradet kan omvandlas till en mer bebyggelsetit centrummiljé
med ut6kad handel lings huvudstraket Kanholmsvigen och Edovagen. En langsiktigt
samhillelig konsekvens dr 6kade virden bade ekonomiskt och upplevelsemissigt, samt att
Nackas attraktivitet som boendekommun 6kar. Det innebir dven virdedkningar i mark som
bland annat kommer att generera en langsiktig intdkt till kommunen vid tomtrittsupplatelse
av mark.

Utbyggnad av allmidnna anlidggningar ingar i en etappvis utbygenad av allminna
anldggningar inom Orminge centrum och fastighetsidgarna ska erligga
exploateringsersittning till kommunen f6r sin andel av kostnaderna for utbyggnad av
allmianna anliggningar. De langsiktiga intdkterna fran tomtrittsupplitelse av kommunens
mark inom detaljplanen bed6éms pa sikt 6verstiga kommunens kostnader.

Konsekvenser for barn

Behovet av forskolor som féreslagna bostider medfor mojliggors inom planomradet.
Friytor for befintliga skol- och forskolor inom planomradet 6kar i och med ett
genomforande av planforslaget. En allman lekplats planeras pa torget mellan Roda lingan
och Ormingehus for att tillgodose behov av lek och utevistelse. Planforslaget bidrar till fler
bostader, 6kad rumslighet och 6kade floden av minniskor som r6r sig i omradet. Detta
leder férhoppningsvis till 6kad upplevd trygghet, dven bland barn.

Handlingar i drendet
e Denna tjansteskrivelse
e Granskningsutlitande
e Plankarta

e Planbeskrivning
o Bilaga: Fastighetskonsekvenstabell

e Gestaltningsprogram
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Till tjansteskrivelse bifogas karta 6ver omradet samt 6versikt 6ver kommunala beslut.

Angela Jonasson Monika Stenberg
Bitridande enhetschef Planarkitekt
Planenheten Planenheten
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Oversikt Ormingehus, kommunala beslut och detaljplanomradets

avgransning
Beslut Datum Styrelse/ | Kommentar
nimnd
V' | Start-PM stadsbyggnadsprojekt 2016-09-22 | Expl.chef, | Delegationsbeslut
Planchef
v Detaljplaneavtal, Brf Bets6évigen 2017-02-27 | Planchef |Delegationsbeslut
v Detaljplaneavtal, Rikshem 2018-04-10 | Planchef |Delegationsbeslut
V' | Detaljplan, samrad 2018-05-23 | MSN |Information
V' | Detaliplan, samrad 2018-05-24 | Planchef |Delegationsbeslut
V' | Detaliplan, yttrande, samrad 2018-08-07 | KSSU
V' | Detaljplan, granskning 2018-12-12| MSN
Detaljplan, tillstyrkan MSN
Exploateringsavtal, godkinnande KT
Detaljplan, antagande KF
Utbyggnads-PM, tillstyrkan NTN
Utbyggnads-PM KSSU
Upphandling av entreprendr Expl.chef | Delegationsbeslut
Projektavslut, tillstyrkan NTN
Projektavslut, tillstyrkan MSN
Projektavslut KS
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