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Planens syfte

Detaljplanens overgripande syfte édr att moéjliggéra nya bostader, verksamheter, forskolor
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 Ed6évigen. Detaljplanen mojliggor f6r bebyggelse i 4-7 vaningsplan
samt ett nytt landmirke i form av ett hoghus 1 16 vaningsplan. Detaljplanen ska vidare
m6jliggora for fler forskoleplatser samt gora det mojligt att rora sig genom Orminge
centrum tryggt och sikert.

Handlingar och innehall
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott antog startpromemorian till

stadsbyggnadsprojektet den 22 september 2016. Planférslaget dr dirmed upprittat enligt
plan- och bygglagen PBL (2010:900) enligt dess lydelse efter den 1 januari 2015.

Detaljplaneforslaget omfattar féljande planhandlingar:
e Detaljplaneckarta med planbestimmelser
e Denna planbeskrivning
e TFastighetsforteckning

Som bilagor till detaljplaneforslaget hor:
e Tabell, fastighetsrattsliga konsekvenser, bilaga 1

Detaljplaneforslaget grundas pa foljande underlag:
e Mojlighetsstudie parkeringsytor, rapport geoteknik, Scandiaconsult Sverige, 2003
e Groddjursinventering i Sarvtrisk, Calluna, juni 2014
e Detaljplaneprogram f6r Orminge, september 2015
e Trafikutredning Orminge, Rambéll, februari 2017
e Flyghinderanalys Orminge centrum, Luftfartsverket, april 2017
e Mensittravigen — riskbedomning transport farligt gods, Prevecon, april 2017
e Luftkvalitetsutredning f6r Orminge panncentral, SLB Analys, september 2017

e Teknisk forstudie for gatumark Orminge centrum inkl. skyfallsutredning och
dagvattenutredning, PM geoteknik, Ramboll, november 2017

e Bullerutredning for detaljplan Sarvtrask och Ormingehus, Sweco, oktober 2017

e PM Dagvattenutredning - upprattad av WRS f6r Rikshem AB (april 2018), WSP f6r
Btf Betsovigen (nov 2017) och Structor/Topia f6r Magnolia bostad AB och
Rikshem (mars 2018)

e Naturvirdesinventering, Ekologigruppen, januari 2018
e Studie lokalklimat Orminge centrum, Sweco, februari 2018

e PM paverkan pa skyddade arter i Sarvtrask, Salix ekologi och Ekologigruppen, april
2018

e PM groddjur, Salix ekologi och Ekologigruppen, april 2018
e PM dagvatten - utformning och gestaltning av vatmarksomrade, WRS, april 2018
e Bullerutredning f6r detaljplan Knutpunkten och Hantverkshuset, Sweco, maj 2018
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e Orminge centrum, gestaltningsprogram allmin platsmark, Funkia
landskapsarkitekter, september 2018

e Inventering av fladderméss, Ecocom, oktober 2018

e Utlitande geoteknik kvarter sodra Ormingehus, Rambdll, oktober 2018

e Utlatande geoteknik Réda lingan, Tyréns, oktober 2018

e PM hydrogeologi och grundliggning, kvarter sddra Sarvtrisk, Sigma, oktober 2018
e Trafikutredning kvarter s6dra sarvtrisk, Ramboll, november 2018

e Parkeringsutredning Ormingehus, kvarter sédra Ormingehus, Myrankvarteret, del
av kvarter norra Sarvtriask, Ramboll, november 2018

e Miljéredovisning f6r detaljplan Ormingehus, miljéenheten Nacka kommun,
november 2018

e Gestaltningsprogram bebyggelse, november 2018

Innehallsférteckning:

1. Sammanfattning s.3

2. Forutsittningar s. 4

3. Planforslaget s. 13
4. Konsekvenser av planen s. 34
5. Sa genomférs planen s. 42
0. Sé paverkas enskilda fastighetsigare s. 53
7. Medverkande 1 planarbetet s. 58

I. Sammanfattning

Huvuddragen i forslaget

Ett detaljplaneprogram f6r Orminge centrum antogs av kommunstyrelsen hosten 2015 med
mal om ett levande, tryggt och attraktivt stadsdelscentrum f6r boende, besokare och foretag
samt utveckling av Orminges karaktir och identitet. Aktuell detaljplan ingar enligt
planprogrammet i forsta etappen av detaljplaner. Detaljplanens 6vergripande syfte ar att
mojliggbra nya bostader, verksamheter, forskolor samt en attraktiv och levande miljo.

Planomradet ér cirka 4,5 hektar och omfattar norra delen av Orminge centrum som ar lokalt
centrum i Boo. Planomradet avgrinsas av Ed6vigen i soder, Betsévigen 1 viist,
Mensattravagen 1 6st och Sarvtrisk i norr. Planomradet ligger 1 en del av ett omrade med
svagt gront samband i Nacka-Virmdokilen.

Planférslaget medger att planomradet utvecklas med nya bostider, lokaler f6r handel,
forskolor samt utvecklade gaturum och offentliga platser. Planforslaget medger totalt cirka
370 tillkommande bostidder, cirka 4200 kvadratmeter tillkommande bruttoarea handel, citka
120 tllkommande forskoleplatser och ett 12 nya bostader enligt LSS. Ut6ver detta medger
planforslaget att de befintliga byggnaderna Roda lingan och storre delen av Ormingehus
bevaras. Befintlig skol- och férskoleverksamhet inom Ormingehus kan darmed fortsitta sin
verksamhet med cirka 120 forskoleplatser och cirka 130 skolplatser. Féreslagen bebyggelse
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utgors av en varierad bebyggelse som till sin struktur utgar fran befintlig bebyggelse 1

omradet och kompletteras med tva tydliga kvarter lings med Kanholmsvigen och
Edovagen, samt ett nytt kvarter vid Brannhillsstigen. Kvarteren utfors i 4-7 vaningsplan
och ett nytt landmairke foéreslas i form av ett hdghus i 16 vaningsplan. Trafikatgarder
foreslas inom planomradet for att forbiéttra framkomligheten for alla trafikslag. Gator
planeras och gestaltas fOr att bidra till en trygg och tillginglig miljé f6r giende och cyklister.

Manga minniskor pa liten yta med nirhet till kollektivtrafik och service ger forutsittningar
for ett befolkat omrade under olika tider pa dygnet, vilket kan bidra till den upplevda
tryggheten. Planforslaget innebir dven att Orminge utvecklas med en helt ny typ av
stadsplaneideal. Detta innebir en tydlig kontrast till den befintliga bebyggelsen samt en
tydlig hojdforskjutning som frangar Orminges medvetet ligre hallna héjder. I och med att
naturmarken minskar dr det av vikt att foreslagna planteringar lings med gator inom
planomradet genomfoérs for att kompensera for en del av den vegetation som tas bort.

Kommunens bedomning ir att detaljplanens genomférande inte kan antas medfora
betydande miljopaverkan. Detaljplanen oméjliggor inte en eventuell framtida
tunnelbaneforlingning i tunnel med stationsuppgangar i Orminge centrum.

Genomférandet av detaljplanen foérvintas generera ett ekonomiskt Gverskott till
kommunen. Planférslagets genomférande innebar for kommunens del betydande
investeringar i allmén infrastruktur, sisom gator, gang- och cykelvigar, vindplaner,
iordningstillande av torg och trappor. Planférslaget innebar aven 6kade drift- och
underhallskostnader till £6ljd av tillkommande allmédnna anlidggningar i form av nya lokal-
och angéringsgator, nya trappor, upprustning av torg och utbyggnad av andra allmidnna
anldggningar. Utbyggnad av allmidnna anldggningar ingar i en etappvis utbyggnad av
allminna anlaggningar inom Orminge centrum och fastighetsdgarna ska erligga
exploateringsersittning till kommunen. De lingsiktiga intikterna fran tomtrattsupplatelse av
kommunens mark inom detaljplanen bedoms 6verstiga kommunens andel av kostnaderna
for utbyggnad av allméinna anlidggningar inom projektet.

2. Forutsattningar
Lage, areal & markagoforhallande
Planomradet ir cirka 4,5 hektar och ligger 1 norra delen av Orminge centrum som ar lokalt
centrum i kommundelen Boo. Planomradet avgransas av Edovagen 1 s6der, Betsovagen 1
vast, Mensattraviagen i 6st och Sarvtrisk i norr. Planomradet omfattar féljande fastigheter:
del av Mensittra 1:1 och del av Orminge 60:1 (dgda av Nacka kommun), del av Orminge
59:1 och Orminge 46:2 (dgda av Rikshem skolfastigheter AB), Orminge 46:1 (dgd av KB
Ormingehus), Orminge 46:4 (dgd av Brf Betsovigen) och del av Orminge 47:1 (dgd av
Orminge handel AB).
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Oversiktlig planering

I 6versiktsplan Hallbar framtid i Nacka (2018) anges tva stadsbyggnadsstrategier som
detaljplanen berbrs av:

* Komplett transportsystem med tunnelbana till Nacka.

* Utveckla Nackas lokala centra och deras omgivningar.

Vidare pekar oversiktsplanen ut Orminge som en medeltit stadsbebyggelse, vilket innebar
att alla funktioner for en blandad stad far finnas. Befintlig bebyggelsestruktur bér behallas
och fortitning foreslas frimst kring Orminge centrum.

I kommunens kulturmiljéprogram utpekas vistra Orminge som ett lokalt intresse for
kulturmiljévarden, vilket omfattar den del av planomradet dir R6da lingan med
intilliggande naturmark 4r beligen. R6da lingan ir aven utpekat som ett kulturminne i
kulturmiljéprogrammet.

Detaljplaneprogram

Ett detaljplaneprogram f6r Orminge centrum antogs av kommunstyrelsen hosten 2015 med
mal om ett levande, tryggt och attraktivt stadsdelscentrum fér boende, besokare och foretag
samt utveckling av Orminges karaktir och identitet. Aktuell detaljplan ingar enligt
planprogrammet i forsta etappen av detaljplaner. Programmet pekar ut hornet pa norra
sidan av Kanholmsvigen vid Edovigen som en maijlig plats f6r en hégre bygenad pa upp
till 16 vaningar. I 6vrigt kan den nya bebyggelsen dster om Ormingehus ha kvartersform och
en h6jd om 4-7 vaningar. Enligt planprogrammet finns ett behov av att utoka antalet
forskoleplatser i omradet da nya bostider byggs, vilket féreslas inom aktuellt planomrade.
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Andra projekt/beslut som berér planen
Stockholms lins landsting har tillsammans med Nacka kommun tagit fram en idéstudie for

hur tunnelbana kan forlingas frain Nacka centrum till Orminge centrum. Denna strickning
var ursprungligen med i Sverigeférhandlingen, men drogs ur férhandlingen. Enligt
Trafikforvaltningens stomnitsplan ska stomlinje M 1 framtiden trafikera Orminge centrum,
vilken planeras som en koppling fér ostsektorn till séderort.

Planomradet berors av projektet Stockholms Strém da Energimarknadsinspektionen
meddelat nitkoncession f6r markforlaggning av Vattenfall Eldistribution AB:s ledningar.
Projektet innebir att Vattenfalls luftburna 130 kV ledningar ska markforlidggas lings
Mensattravagen. Boo Energi planerar att samforligea ledningar i samband med Vattenfalls
markférligening. Projektet planeras genomforas innan ar 2027.

Parallellt med pagiende planarbete pagar andra detaljplaneprocesser inom Orminge
centrum, vilka kraver samordning med aktuell detaljplan for att hantera bland annat
dagvattenfléden, trafikfragor och férskoleplatser.

Detaljplaner

Planomradet omfattas idag av stadsplan 82, laga kraft 1969, samt detaljplan 519, laga kraft
2011, vilken dr en plandndring till delar av till Spl 82. Tillsammans anger de att delar av
planomradet ska anvindas for ’allmint dndamal”, bostadsindamal samt parkindamal. En
liten del av norra planomradet omfattas dven av del av stadsplan 259, laga kraft 1975, som
anger park och gata for aktuellt planomrade. En mindre del av planomradet omfattas av del
av stadsplan 260, laga kraft 1977, vilken f6r aktuellt planomrade anger parkmark samt
gatumark. Genomforandetiden har gatt ut for samtliga detaljplaner.

Intressen enligt 3, 4 och 5 kap miljobalken
Detaljplaneomradet berors inte av nagot riksintresse.

Dagvattnet avrinner inte direkt till vattenférekomst, utan dels till en sumpskog invid sjon
Sarvtrisk strax norr om detaljplaneomradet, dels soderut till dagvattenanliggning vid
Kocktorpssjon. Fran Sarvtrisk rinner vattnet vidare till Myrsjon och Kvarnsjon innan det
nar vattenférekomsten Askrikefjirden som ar en del av Stockholms inre skargard.
Askrikefjardens ekologiska status ar klassad som mattlig pa grund av att bottenfauna och
vixtplankton uppvisar mattlig status. Kvalitetskravet f6r Askrikefjarden ar att god ekologisk
status ska uppnas med tidsfrist till ar 2027. Askrikefjirdens kemiska status uppnar ej god.
De dmnen som inte uppnar god status dr antracen och tributyltennforeningar (TBT), samt
de allmint 6verskridande @mnena kvicksilver och polybromerade difenyletrar (PBDE). De
amnen som Overskrids i alla vattenférekomster omfattas av undantag, da det 1 dagslaget
saknas tekniska forutsittningar for att sinka halterna till nivaer som motsvarar god kemisk
ytvattenstatus. Dock far halterna inte 6ka. For antracen och TBT har en tidsfrist satts till ar
2027.
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Det dagvatten som rinner s6derut mot Kocktorpssjon rinner sedan till sjon Kvarndammen

innan det nar vattenférekomsten Skurusundet i Stockholms inre skirgard. Skurusundets
ekologiska status ar i dagslaget mattlig. Kvalitetsfaktorn vixtplankton visar mattlig status
och har varit utslagsgivande. Kvalitetskravet dr god ekologisk status med tidsfrist till ar
2027. Skurusundets kemiska status uppnar ej god med avseende pa kvicksilver och PBDE,
tor vilka ett undantag i form av mindre stringa krav har getts. Vattenférekomstens kemiska
status utan 6verallt Overskridande dmnen ar god vilket ocksa dr det framtida kravet pa
normen.

De mest betydelsefulla miljokvalitetsnormerna gallande luft f6r planforslaget dr kvivedioxid
och partiklar. Enligt SLB-analys (Stockholms Luft- och Bulleranalys) 6versiktliga
berikningar klaras gillande miljokvalitetsnormer for luft inom planomradet i dagsliget.

Omradet idag

Delar av Orminges centrumbebyggelse ligger inom planomradet. Planomradet utgors av tva
1 hojd separerade marknivaer med cirka 5 meters hojdskillnad. Den hogre uppbyggda
marknivan utgors av Réda torget med angrinsande byggnader. Den ligre marknivan utgors
av del av Ed6vigen, del av Kanholmsvigen samt en parkeringsyta med angrinsande
naturmark. Befintlig bebyggelse och garage inom omradet tar till viss del upp
héjdskillnaderna. En trappa forbinder de separerade marknivaerna och i Gvrigt tas
marknivaerna upp av gangstrak som mojliggor for gaende att rora sig inom planomradet.

Centralt belaget inom planomradet ligger Roda torget som utgors av en storre, frimst
hardgjord yta med atrium ner till ligre markniva. Planomradets norra delar domineras av
Ormingehus med entréer mot Roda torget samt Kanholmsvagen. Ormingehus har 3
vaningsplan och bestar av 2 byggnadsdelar ssmmanbyggda av en byggnadsdel i ett
vaningsplan. Bygenaden har dven ett vaningsplan under mark. Till Ormingehus hor dven ett
parkeringshus beldget i soder 1 2 vaningsplan. Parkeringshuset angrinsar till en byggnad i
vist byged i ett vaningsplan dir lokaler inryms. S6der om byggnaden gir en gangbro éver
Edovigen som forbinder Roda torget med Centrumhuset séder om planomradet. 1
planomradets vistra del ligger den 200 meter linga Roda lingan utférd i 4 vaningsplan som
inrymmer bostadsindamal. Norr om Roda lingan ligger Myrans heldagsskola, byged i ett
vaningsplan med en suterringvaning som tar upp den sluttande marknivéan at norr.

Geotekniska forutsattningar

Orminge centrum ansluter till en nord-sydlig dalgang som f6r 300 ar sedan var en
langstrickt vatmark med avrinning dt sydvast. Sumpskogen vid Sarvtrask har 6ver tid dikats
ut med avvattning norrut mot dagens Myrsjon.
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Utdrag fran SGU:s jordartskarta. Rodmarkering urberg, blaprickad mordn, brun kdrrtorv, gulstreckad postglacial

lera och gristreckad marfkering.

En geoteknisk undersékning genomfordes ar 2003 £6r den del av omradet som ligger Oster
om Kanholmsvigen och visar pa markens férutsittningar for savil bebyggelse som
allminna anliggningar. Omradet 6ster om Kanholmsvigen, norr om Edovigen bestar av
gammal utfylld sumpskog. Jorden pa delen av Kanholmsvigen som ligger inom
planomradet bestir utav fyllningar p4 sediment eller friktionsjord. Oster om
Kanholmsvigen bestir jorden av nagra meters fyllning pa torv och 3—5 meter 16s sediment.
Jordsammansittningen medfor att det krivs forstirkningsatgirder for att undvika framtida
sittningar i vigkroppen. Lings Mensittravigen bestir jorden av fyllningar och friktionsjord.

Det geotekniska underlaget fran dar 2003 har kompletterats av en markteknisk
undersokningsrapport samt ett PM f6r geoteknik frin 2017 avseende de gator och allmidnna
anliggningar som planeras inom planomradets 6stra del. Undersékningen visar att marken
bestir av gyttja/torv, sand, lera och friktionsjord ovan berg. Avstindet mellan markyta och
berg varierar mellan 4-10 meter. Forstirkningsatgirder planeras for de allminna
anldggningar som ska byggas ut inom omradet.

Ett PM f6r hydrogeologi och grundliggning har tagits fram 61 kvarter Sodra Sarvtrask. PM:et
togs fram som st6d for kommande byggherre i bedémningen om tillstind for
vattenverksamhet krivs f6r bebyggelsen, men beskriver daven markférhéillandena for platsen.
Kvarteret planeras med en ldgsta schaktniva pa +31,5, cirka 4,5 meter under markytan, och
planeras utféras med titspont. Slutsatsen i PM:et ér att sma, temporira
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grundvattensinkningar kan betraktas som forsumbara och analysen visar att endast sma
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En sektion fran syd till norr i vitmarken oster om Kanholmsvégen, ntdrag frin geoteknisk undersokning fran 2003.

Omradet vister om Kanholmsvagen bestar till stor del av berg och dr idag utbyged med
byggnader, torg och annan hardgjord yta. Under planskedet har utlatanden kring
markforhallandena for foreslagen bebyggelse utanfér sumpskogsomradet tagits fram for
toreslaget kvarter benamnt kvarter sidra Ormingehus samt Roda lingan. I utlitandet som avser
marken for foreslaget kvarter benamnt &varter sidra Ormingehus konstateras att det inte
toreligger risk for skred och blockutfall i nulige. Omradet bedéms limpligt f6r byggnation,
aven om nagra fragor behover studeras vidare gillande grundvattenniva och bergniva.
Palning bedéms inte vara aktuell. I utlitandet avseende pabyggnation av Réda lingan
konstateras att befintlig undergrund bestar av packad fyllning pa sprangbotten, det vill sdga
berg. Det bedoms genomférbart med en pabyggnad, dven om byggnadens
kontruktionstekniskt kan behéva forstirkas for att klara av de 6kade lasterna. Foreslaget
kvarter Myrankvarteret ligger enligt SGU:s jordartskarta pa morin och urberg och ér idag
bebyged med en skolbygegnad. Markférhallandena har inte bedomts behova utredas vidare
under planskedet.

Markfororeningar

Inga kinda markfororeningar finns inom planomradet. Fyllnadsmassor finns, som generellt
sett kan innehalla féroreningar. Lag halt av klorerade 16sningsmedel har detekterats s6der
om planomradet men nyligen genomférd grundvattenprovtagning visar att det inte ar ett
problem inom planomradet.

Natur

Naturmarken inom planomradet ar koncentrerat till norr om Réda lingan. Inom ytan finns
ett antal dldre tallar och ekar runt befintliga byggnader. Tridrader bestaende av 16nn,
korsbar, lind och en bjork finns ocksa utmed Ed6évigen och Kanholmsvigen. Planomridet
grinsar aven till sumpmarksomradet vid sjon Sarvtrisk som har héga naturvirden och flera
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skyddsvirda arter av groddjur, faglar och fladderméss. En mindre yta bevarad naturmark

ligger inom planomradet i anslutning till befintlig parkeringsyta.
Planomradet ligger i en del av ett omrade med svagt gront samband 1 Nacka-Virmdokilen.

Kulturmiljo och landskapsbild

Bostadsbebyggelsen i Orminge, sydvist om planomradet, hor till bostadsproduktionen som
uppfordes under det sd kallade miljonprogrammet. Orminge framstir som en tidstypisk
representant f6r 1960- och 1970-talens svenska bostadsbyggande. Ansvariga arkitekter var
Joran Curman och Ulf Gillberg, som med en spinnande gruppering av likformiga hus av
standardiserade betongelement lyckades forena enhetlighet med omvixling. Karakteristiskt
tor hela Orminge dr smaskaligheten och den dominerande laga bebyggelsen. Vistra
Orminge bedéms idag som ett bebyggelseomride med arkitektoniska virden med ett lokalt
intresse for kulturmiljévarden. En mindre del av planomradet, R6da lingan, ligger inom
detta lokala intresse for kulturmiljévarden.

Bade Roda lingan och Ormingehus ar kulturhistoriskt vardefulla byggnader. Roda lingan ar
utpekad som sirskilt virdefull i kommunens kulturmiljoprogram. Ormingehus, tidigare Boo
sjukhus, uppférdes 1970 ursprungligen som sjukhusfilial. Byggnaden har en futuristisk
arkitektur som avviker fran 6vriga delar av omradet. Fasaderna utgor dven en vasentlig del
av det anslutande torgets arkitektoniska inramning. Det hingande torget som skapades
mellan Réda lingan och Ormingehus ir ett viktigt inslag i Orminges ursprungliga
arkitektoniska vision. Utformningen, den tekniska l6sningen och inramningen ar i hogsta
grad representativt f6r 1960-talets stadsarkitektur och samhaillsvisioner. Mot Oster avgrinsas
torget av sjukhusets hoghuskroppar och mot vaster av Réda lingan med fasadbeklidning av
rédlackerade platar. Roda lingan avviker fran den 6vriga bebyggelsen i Orminge, men
byggnadstypen har sina férebilder i andra miljonprogramomraden. Viktiga element som
utgor byggnadsspecifika karaktirsdrag for Roda lingan och Ormingehus dr byggnadsform
och karaktir, fasadmaterial och kul6r samt fonstersittning.

Centrala Orminge ligger 1 ett sprickdalslandskap dir landskapsbilden praglas av skogsklidda
hojdryggar, naturliga branter och 6ppna smala dalgangar. Bebyggelsen férhaller sig till
landskapet och den karaktiristiska hallmarkstallskogen finns bevarad mellan byggnaderna.
Hoéjdskillnaderna har bland annat gett en logiskt anpassad trafikseparering vilket ger en
karaktiristisk landskapsbild. Bebyggelsen inom planomradet ar byged i ett dalstrak dir sjon
Sarvtrisk norr om planomradet utgor lagpunkten. I stérre delen av planomradet ar det svirt
att avldsa den ursprungliga landformen. Mensittravagen och Kanholmsvagen féljer dalens
riktning och Ed6vigen tar upp intilliggande héjder. Planomréadet har en nord-sydlig riktning
1 topografi och vagnit. Ormingehus och Réda lingan utgor landmairken inom planomradet.

Lokalklimat
I en klimatstudie f6r Orminge centrum har férutsittningar studerats f6r vind och sol.
Vindklimatet bedéms idag som bra med generellt liga medelvindhastigheter. De
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dominerande vindkritningarna ér vastliga och sydsydvastliga. Da flera befintliga gator gar i

sydsydvistlig — nordnordostlig riktning, utan specifika hinder, ar dessa gator mer
vindutsatta. L.aga medelvindhastigheter f6r vastlig vind uppskattas pa Kanholmsvigen och
Roda torget dir Roda lingans huskropp skapar 1d. Vid sydsydvistliga vindar dr det blasigare
da vinden far fri framfart. Mensattravigens lige i sydvastlig riktning och avsaknaden av
hinder i denna riktning skapar fri framfart f6r vinden medan bebyggelsen skyddar mot
vistliga vindar.

Storre delen av planomradet bedoms ha goda solférhallanden idag. Ytor dir det dr glest
mellan byggnaderna har stérst mingd solljustimmar. Det bedéms vara bekvimt att vistas
ute 1 storre delen av planomradet under den tid pa aret da manga upplever att det ér en
behaglig temperatur utomhus.

Service

Planomradet utgér del av Orminge centrum som ér valforsett med medborgar- och
kommersiell service. Ormingehus inrymmer saval offentlig som kommersiell service och
verksamheter sasom vardcentral, folktandvard och restauranger. Totalt finns cirka 16 500
kvadratmeter uthyrningsbar yta.

I Ormingehus finns dven forskola, grundskola och fritidshem som bedrivs i regi av Vittra
Saltsj6-Boo. Vittra erbjuder 1 nuldget cirka 130 skolplatser samt 2 férskoleavdelningar med
skol- och férskolegard i anslutning till byggnaden. I Ormingehus inryms dven Amadeus
torskola som driver 4 forskoleavdelningar med forskolegard ovan inlastningen s6der om
Ormingehus. Inom planomradets nordvistra del driver Orminge skola Myrans heldagsskola
for cirka 15-25 elever med sirskilda behov. Orminge skola ar beldgen norr om planomradet
och bedriver verksamhet for F-6 for cirka 470 elever.

Friytor

I nira anslutning till planomradet finns goda méjligheter till idrotts- och fritidsaktiviteter.
Fran planomradet dr det nira till Myrsjon med badplats och strovomraden, str6vomraden
vid Skarpnis samt Sarvtrisk med kringliggande gangvigar i park- och naturmark. Cirka 300
meter fran planomradet finns Centrala parken med ett brett utbud av aktiviteter. I nira
anslutning till planomradet finns ocksa Ormingehallen dar det finns méjlighet att utéva ett
flertal idrotts- och fritidsaktiviteter. Aven nya anliggningar for idrott och rekreation
planeras inom centrala Orminge, sasom simhall och kompletteringar vid Myrsj6 idrottsplats.

Planomradet ér glest bebyget men saknar iordningstallda ytor for lek och vistelse. Inom
planomradet finns Réda torget. Denna stora hardgjorda torgyta innehaller idag en sandlada,
nagra planteringar med triad, grasytor och ett flertal sittbankar, men inga fler aktivitetsytor
och fa uppehiller sig pa platsen. Platsen utgors i dag av privatigd mark. Vid Ormingehus
saknas tillfredstallande friyta for det befintliga antalet skol- och férskoleplatser. Utemiljon ar
bristfillig och utgors framforallt av hardgjorda ytor. Behovet av utomhuspedagogik maste
till storsta delen tillgodoses utanfor skol- och férskoletomterna.
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Parkering

Planomradet domineras av parkeringsytor i form av markparkering och parkeringshus.
Parkeringshuset beldget soder om Ormingehus dr byggt i 2 vaningsplan med totalt cirka 140
parkeringsplatser. Kantstensparkering samt tvirstallda parkeringsplatser finns lings med
Kanholmsvigens inom planomradet f6r besokare till Ormingehus (cirka 30 platser). Ett
antal parkeringsplatser f6r funktionshindrade finns i narhet till entréer pa Ostra sidan till
Ormingehus. Markparkering med 18 parkeringsplatser for boende i Réda lingan finns
mellan byggnaden och Betsovagen. I naturmarken norr om Ed6vigen finns en
markparkering med cirka 100 platser f6r infartsparkering.

Gator och trafik

Planomradet ligger centralt 1 forhallande till huvudvignatet. Kanholmsvigen samt
Betsovigen trafikférsorjer planomradet via Edovigen och Mensittravigen. Sandévigen
angor Myrans heldagskola i norra delen av planomradet. Planomradet har inom kort
gangavstand hog tillginglighet till kollektivtrafik genom att ett stort antal busslinjer
trafikerar Orminge centrum med avgangar fran bussterminal lings Kanholmsvigen séder
om planomradet. Busstrafiken bestar av motorvigsbussar med direkttrafik till Stockholm,
stomlinje 471 samt lokalbussar. Planomradet har god tillgianglighet f6r cykel och till det
regionala striket lings Virmdovagen.

Cykel- och gangstraket Brannhaillsstigen gar genom planomradet 1 6st-vistlig riktning och
kopplas samman med tvd gangstrik i norr-sédergiaende riktning mot Réda torget och
Kanholmsvigen. En gangbro leder fran Réda torget till Centrumbuset Gver Ed6vagen.
Orminge centrum ar fraimst utformad utifrain den bilburne besékarens behov. For giende
och cyklister dr det i de sédra delarna av planomradet otydligt hur de ska rora sig.

Teknisk forsorjning

VA och dagvatten

Befintliga allmanna anlaggningar for vatten, spill- och dagvatten finns anlagda inom
planomradet 1 gatorna Kanholmsvigen, Ut6vigen och Mensittravigen. Befintligt VA-nit ér
dimensionerat for att f6rsorja befintlig bebyggelse 1 Orminge samt kringliggande bebyggelse
vister och Oster om planomradet.

Flertalet ytor inom planomrade dr idag hardgjorda. Dagvattnet avleds via befintliga
dagvattenledningar sdderut via en sumpskog, kulverteringar och 6ppna diken till
Kocktorpsdammen/Kocktorpssjon, dir slutlig recipient dr Skurusundet i vister samt nortut
mot sjon Sarvtrisk-Myrsjon-Kvarsjon till slutlig recipient Halvkakssundet.

Ledningar
Inom planomradet finns flera ledningar under allmin platsmark och vissa under
kvartersmark. Ledningar finns for optokablar tillhérande Skanova AB, Stokab AB och
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Svensk infrastruktur AB. Inom omrédet finns dven VA-ledningar tillhérande Nacka Vatten

och Avfall AB samt ledningar f6r belysningar tillh6rande Nacka kommun.

Stockholm Exergis fjarrvirmeledningar finns i nira anslutning till planomradet. Boo Energi
svarar for omradets elforsorjning med en transformatorstation under Roda torget.

Avfallshantering

Den nirmaste atervinningsstationen for insamling av férpackningsavfall och returpapper
ligger lings Mensattravigen, cirka 500 meter frin planomradet. Den narmaste befintliga
atervinningscentralen finns i Boo och planeras att ersittas av en ny kretsloppscentral i Kil.

Buller
Planomradet paverkas av buller fran vagtrafik frimst pa Kanholmsvigen, Edovagen och
Mensittravagen, men dven av industri- och verksamhetsbuller.

Risk

Mensattravagen utgor sekundirled for farligt gods.

3. Planforslaget
Nya byggnader
Planforslaget medger att planomradet utvecklas med nya bostader, lokaler f6r handel,
torskolor samt utvecklade gaturum och offentliga platser. Planforslaget medger totalt cirka
370 tillkommande bostider, cirka 4200 kvadratmeter tillkommande bruttoarea handel, cirka
120 tillkommande foérskoleplatser och 12 nya bostider enligt LSS. Bostdder enligt LSS ar
boenden for personer med funktionsnedsittning som ar i nira anslutning till
gemensamhets- och personalutrymmen. Utéver detta medger planforslaget att de befintliga
byggnaderna Réda lingan och storre delen av Ormingehus bevaras. Befintlig skol- och
torskoleverksamhet inom Ormingehus kan dirmed fortsitta sin verksamhet £6r cirka 120
forskoleplatser och cirka 130 skolplatser.

Foreslagen bebyggelse utgar i sin struktur fran befintlig bebyggelse 1 omradet. Placering och
utbredning av bebyggelsen bestims utifran den ytmassiga begrinsningen av befintliga gator
och bebyggelse inom planomradet samt Réda torgets utbredning. Roda lingan bevaras i sin
helhet och féreslas utvecklas genom en till- och piabyggnad. Norr om Réda lingan féreslas
befintlig byggnad, dir Myrans heldagsskola idag bedriver verksamhet, rivas och ersittas med
ny bebyggelse. Denna bebyggelse benimns i planhandlingarna som Myrankvarteret. Myrans
heldagsskolas verksamhet avses att flyttas norr om planomradet inom marken vid Orminge
skola. Ormingehus bevaras i sin helhet férutom en ligre byggnadsdel i s6der med
ovanliggande forskolegird som foreslas rivas. Aven intilliggande byggnad i ett viningsplan
samt parkeringshus foreslés rivas. Byggnaderna f6reslds ersittas med tva nya byggnader som
1 planhandlingarna benamns kvarter sidra Ormingehus. Ett nytt tydligt bostadskvarter foreslds
dven mellan Kanholmsvagen och Mensittravigen pa befintlig markparkering och
naturmark, vilket i planhandlingarna benamns som &varter sidra Sarvtrisk.
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Kvarteren mojliggor f6r entréer, bostadskomplement och lokaler f6r handel pa
bottenviningen, se bestimmelse C; pé plankarta. I entréplan mot delar av Kanholmsvigen
samt Ed6vigen far endast lokaler f6r handel och andra verksamheter samt entréer till

bostider anordnas, se bestimmelse C; pa plankarta.
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Overgripande sitnationsplan for planomridet, nya byggnader i gritt, svarta linjer motsvarar nya gator.
Foresiagna vaningsantal med romerska siffror.
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Volymer, White arkitekter: maijlig bé@/gge/;eﬂ‘m/émr enligt planforslaget, snedbild fran sydydst.

Rédallangan Rédatorget Kvarter sédra Ormingehus Kanhol g
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Kvarteret foreslas som 3 punkthus 1 5-6 vaningsplan plus vindsvaning, ssmmanbyggda med

en sockelvaning. Kvarteret mojliggor cirka 50 bostider och forskoleverksamhet for cirka
120 barn. Forskolan planeras i markplan samt delvis i forsta vaningsplanet pa de
ovanliggande punkthusen. Forskola och bostider féreslas angéras fran Sandévigens
viandplan. Taket pa sockelvaningen samt angrinsande naturmark foreslas anvindas som
vistelseytor/gird for bostiderna samt som forskolegird. Girden kan férbindas med gang-
och cykelvigen Brannhillsstigen via en generds trappa, se illustrationstext pa plankarta,
samt med en trappa mot Réda torget. For punkthusen foreslds takutformning med branta
taklutningar, vilka kan fa en asymmetrisk form, se planbestimmelse for takvinkel pa
plankarta. Pa garden far skarmtak, cykelstill och mindre komplementbyggnader uppféras, se
planbestimmelse e; pa plankarta.

Kvarter sidra Sarvtrisk

Kvarteret utgor av ett tydligt slutet kvarter med en 6ppning i bebyggelsen norrut. Kvarteret
utgors av varierade hushojder mellan 4-7 viningsplan genom att kvarterens
byggnadsvolymer delas in i mindre enheter fOr att uppna variation i skala. Kvarteret foreslas
fa ett varierat takutférande med delar utférda med lutande tak, se planbestimmelse for
taklutning pa plankarta. Kvarteret mojliggor for cirka 130 bostider, varav bostidder enligt
LSS med 12 ldgenheter och en tillh6rande gemensamhetslokal. Lokaler f6r handel
reserveras i bebyggelsens bottenplan ut mot frimst Edovigen och Kanholmsvigen och
m6jligeor 61 cirka 3100 kvadratmeter bruttoarea handel, vilket kan inrymma en storre
livsmedelsbutik med ett lastfar anordnat inom byggnaden. Lings med byggnadens 6stra
fasad foreslds en yta forgardsmark med bredd 1 meter som kan utformas som en halvprivat
zon dir bland annat dagvattenhantering och vixtlighet kan anliggas. Pa bostadsgarden far
skarmtak, cykelstill och mindre komplementbyggnader upptoras, se planbestimmelse e pa
plankarta.

Kvarter sodra Ormingebus

Kvarteret bestir av tva byggnadskroppar som tar upp héjdskillnaden mellan det hégre
markplanet Réda torget och det ligre planet med angrinsande gator. Den Ostra av de tvé
byggnadskropparna skapar ett tydligt slutet kvarter med en 6ppning mot Kanholmsvigen.
Den andra byggnadskroppen kompletterar det tydliga kvarteret och tillsammans inramar
dessa Roda torget. Kvarteret utgors av varierade hushojder mellan 4-7 vaningsplan genom
att byggnadsvolymer delas in 1 mindre enheter fOr att uppna variation i skala. Inom
kvarteret foreslas dven en hogre byggnadsdel i 16 vaningsplan som markerar de motande
huvudstraken Edovigen och Kanholmsvigen och skapar ett nytt landmairke i omradet.

Kvarter sodra Ormingehus mojliggor cirka 140 bostider. Lokaler f6r handel reserveras 1
bebyggelsens bottenplan ut mot Edovagen och delvis mot Kanholmsvigen och méjliggor
tor cirka 1100 kvadratmeter BTA handel. Pa bostadsgarden far skirmtak, cykelstill och
mindre komplementbyggnader uppforas, se planbestimmelse e; pa plankarta.

Rida lingan
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Den befintliga byggnaden Roda lingan féreslas byggas pa med 3 vaningsplan for bostider

samt en halvvaning for teknikutrymmen. Vidare foreslas byggnaden som helhet f6rses med
balkonger som veckas fOr att bryta ner skalan pa fasaden. Forslaget innebir cirka 55
tillkommande bostider. Pa angrinsande parkeringsyta far skiarmtak, cykelstill och mindre
komplementbyggnader uppforas, se planbestimmelse e; pa plankarta.

Roda lingan dr en sdrskilt vardefull byggnad. For att bevara byggnadens karaktirsdrag och
kulturhistoriska virden, féreslas byggnaden forses med rivningsférbud, se bestimmelse 1y
pa plankarta samt skydds- och varsamhetsbestimmelser, se bestimmelse qi pa plankarta.

Ormingebus

Markanvindningen S, S; och C foreslas for att bekrifta befintliga verksamheter i byggnaden
sasom handel, viardcentral, kontor och langtidshotell samt befintlig skol- och
torskoleverksamhet.

I syfte att bevara byggnadens kulturhistoriska karaktirsdrag for framtiden foreslas
planbestimmelsen k; som anger att andring, tilligg och renovering ska utféras varsamt och
beakta byggnadens specifika karaktirsdrag.

Gestaltning och utformning

For Roda lingan foreslas en gestaltning dir det nya och det gamla bildar en ny helhet och
dir den ursprungliga byggnaden utgor en tydligt avldsbar kirna. Tillkommande vaningsplan
och balkongkonstruktioner ska utféras med en gestaltning som forhaller sig till den
befintliga byggnadens karaktirsdrag och kulturhistoriska virden. For byggnaden féreslas en
utformningsbestimmelse, se bestimmelse fi pa plankarta, som reglerar hur foreslagen till-
och pabyggnad ska utformas for att skapa en god helhetsverkan med befintlig byggnad samt
tydliggora till- och pabygenaden som ett sekundirt tilligg. Balkongerna foéreslas klis in i ett
enhetligt veckat glasskikt som ger fasaderna till den befintliga och nya delen av byggnaden
ett sammanhallande yttre skikt. Enligt forslaget bevaras byggnadens befintliga platkassetter
och tillbyggnaden ska dven utforas med platkassetter som i sin kulor eller utformning ska
tydliggora att det ar ett sekundirt tilligg.

For att stirka Orminge centrums arkitekturhistoriska identitet har ett gestaltningsprogram
tor offentliga rum samt ett gestaltningsprogram for bebyggelse tagits fram, vilka utg6r
underlag till detaljplanen. Utvalda gestaltningsprinciper f6r tillkommande bebyggelse
regleras med bestimmelse pa plankartan, se planbestimmelse f; pa plankarta, for
Myrankvarteret, kvarter sodra Ormingehus samt kvarter sodra Sarvtrisk. Planbestimmelsen
hinvisar till principerna i rutan nedan. Gestaltningsprinciperna syftar till att bebyggelsen ska
utformas som en ny arsring med hog arkitektonisk kvalitet som férhaller sig till Orminges
kulturhistoriskt intressanta bebyggelse. Gestaltningsprinciperna reglerar ett enhetligt uttryck
for ett antal arkitektoniska element och mojliggor f6r variation 1 6vriga element.
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Enligt gestaltningsriktlinjerna foreslas en fargpalett fOr att ge en stark identitet till omradet

och koppla samman foreslagen bebyggelse med Orminges kulturhistoriskt intressanta
bebyggelses tydliga karaktir. De lekfulla firgtonerna fran den ursprungliga bebyggelsen

ska finnas kvar, men kompletteras med lugnare firger som kan anvindas pa storre
fasadpartier. De lekfulla kul6rerna avses vidare att anvindas pa utvalda mébler inom allmin
platsmark i enlighet med gestaltningsprogrammet for offentliga rum. Vidare foreslas ett
enhetligt typsnitt som Overensstimmer med de typsnitt som anvands f6r husnummer pa
den kulturhistoriskt intressanta bebyggelsen i Orminge. Det historiska typsnittet avses
anvindas for husnummer pa fasader samt for skyltar 1 det offentliga rummet.

Materialval bor priglas av en medveten bearbetning och omsorg. Medveten bearbetning
och omsorg kan skapas med struktur i material, omsorgsfulla detaljer eller djupverkan 1
fasad. Exempel pa detta aterfinns 1 gestaltningsprogrammet {6r bebyggelse. Material bor
viljas som aldras med virdighet och patina. Betong, corténplat samt plat bér undvikas pa
storre fasadytor. Eventuella skarvar mellan fasadelement ska vara en del av en medveten
gestaltning. En medveten gestaltning kan skapas med repetitiva monster eller andra
arkitektoniska uttryck och exempel pa detta aterfinns 1 gestaltningsprogrammet f6r
bebyggelse. Bostadsentréer mot Kanholmsvigen ska utforas indragna fran grins mot gata
for att bidra till en halvprivat zon och bidra till djupverkan 1 fasad. Sockelvaning mot allmin
platsmark ska vara tydligt markerad samt utformas med sirskild omsorg betriffande
detaljering och arkitektonisk kvalitet fOr att bidra till en varierad gatumilj6. Exempel pa
detta aterfinns 1 gestaltningsprogrammet for bebyggelse. Sockelvaning mot gatumark ska
vara forhojd till minst 4,5 meter 6ver gatuniva for att tillita rymliga lokaler och entréer samt
ge fina proportioner at fasaderna. Planforslaget medger inga balkonger eller bursprik 6ver
huvudgatorna Edovigen, Kanholmsvigen samt mot gangfartsgata/Mensittravigen.

Planbestimmelser gestaltningsprinciper

- Eventuella skarvar mellan fasadelement ska vara en del av en medveten gestaltning.

- Bostadsentréer mot Kanholmsvagen, Utovagen och Ed6vigen ska utforas indragna fran
fasad mot gata.

- Sockelvaning mot allmin platsmark ska vara tydligt markerad. Sockelvaning, entrépartier,
balkonger och fénster ska utformas med sirskild omsorg betriffande detaljutformning och
arkitektonisk kvalitet samt utformas med en hég detaljeringsgrad.

- Sockelvaningens vaningshojd ska vara minst 4,5 meter. Bottenbjilklaget far lagst ligea i
gatuniva.

- Utskjutande byggnadsdelar sisom balkong och bursprak far skjuta ut hogst 1,5 meter 6ver
anvindningsgrins till TORG och GATAs3, dock ej mot Kanholmsvagen, Edovigen och
Mensittravigen, samt ska ha en fri h6jd fran underliggande mark om minst 3,5 meter.
Balkonger far inte glasas in férutom 1 den omfattning som kravs for att uppna
planbestimmelser avseende buller.

- Storre fasadpartier ska ha fasadmaterialets naturliga firg, alternativt fargsittas med angivna
basfirger.
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- Angivna accentfirger ska anvindas for utvalda detaljer i fasad (sasom fonsterkarmar,
ricken, entrépartier och smidesdetaljer).
- Husnummer ska utféras med utanpaliggande stalprofiler i typsnittet Orminge 1 angivna

accentfirger.
-
NCS 1510-Y80R NCS 2030-Y70R NCS 1020-Y10R
- -
NCS 2050-Y90R NCS 2060-Y60R NCS 2050-Y10R
- -
NCS 6020-R10B NCS 4050-Y70R NCS 3050-Y30R
Basférger
- -
NCS 2075-Y60R NCS 1565-G NCS 4050-Y9OR NCS 1060-Y10R

Accentfirger

P3900/3

Typsnitt Orminge
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Lilustration Kjellander & Sjoberg: Foreslagna byggnadsvolymer och excempel pa bur fasader kan gestaltas,
kvarter sidra Sarvtrisk, vy fran sydvist
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Llustration White arkitekter: Fb%ex/agggnadxﬂoﬁmer 0£/ye;<empe/ pd hur fczmde kan gestaltas,
kvarter sidra Ormingebus, vy fran soder
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Lllustration Wing, rdbk:ﬁé'ief/aeh
fran nordydst

]gggd och é;c-empe/ pa hur fasad

Ilustration Wingardhs: Exempel pa hur portik kan utformas med nya entrépartier, Roda lingan.
Vindfangen skall utforas varsamt gentemot den befintliga arkitektnren och gestaltas med genomarbetade
detaljer.
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Lllustration White arkitekter: Fireslagna byggnadsvolymer och exempel pa hur byggnader kan utformas,
Myrankyarteret. Snedbild sedd fran sydvdst.
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Mark och natur

Planforslaget innebir att ett antal tallar och nagra ekar kommer att fillas inom
Myrankvarteret. Resterande trid som angrinsar till kvarteret skyddas fran fillning samt
skador pa stam, grenverk och rétter genom planbestimmelse ny. Tridraderna lings med
Edévigen och Kanholmsvigen kommer att féllas och ett antal trid kommer att planteras
for att ersitta dessa, dock inte av samma art och omfattning.

Gatutrid mojliggors 1 gaturummet och foreslas i mobleringszonen pa Edévigens norra sida,
Kanholmsvigens Ostra sida, pa den nya lokalgatan norr om kvarter sddra Sarvtrisk samt pa
Réda torget. Bostadsgardarna erbjuder dven plats f6r ny gronska. Minst 50 % av
gardsytorna pé kvarter Sédra Sarvtrisk och kvarter S6dra Ormingehus ska planteras och
utformas for rening och f6rdr6jning av dagvatten, se planbestimmelse by pa plankarta. Nya
trid och annan gronska ska planteras for att 1 sd stor utstrickning som méjligt ersitta den
borttagna naturens funktion som ekosystemtjinster, spridningskorridor, dimpning av hetta
och blast samt trivselfaktor. Vid forstirkning av den kvarvarande naturmarken bor endast
naturligt férekommande arter planteras in. Planbestimmelsen b; foreslas inte i
Myrankvarteret. Plantering av trad pa den del av garden som foreslas infymma garage
bedémts inte som nédvindig, dd n; féreslds inom samma kvarter.

Lek och utevistelse

Lek planeras inom respektive kvarter, se illustrationstext /£ pa plankarta. Fér nya samt
befintliga férskolor enligt planforslaget mojliggdrs férskolegardar med en friyta pa cirka 20
kvadratmeter per barn. Forskolornas ligen erbjuder god nirhet till att nyttja omgivande
naturmark.

Nya trappforbindelser planeras mellan R6da torget och Edovigen samt Kanholmsvigen for
att skapa starkare kopplingar mellan olika nivder inom omradet. Trappan upp till Roda
torget frain Edovigen forses med en rampl6sning for att skapa en tillginglig passage upp till
torget. Réda torget utvecklas i planforslaget till ett tydligare och mer attraktivt offentligt
rum. En allmin lekplats planeras pa torget for att tillgodose barns behov av lek och
utevistelse samtidigt som den forser torget med liv och aktivitet. Exakt vad leken ska
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innehalla avses utforskas i thop med medborgarna och ocksa komplettera den lek som
redan finns i Orminge. Leken foreslds placeras utmed ett tvirgaende strak dir straket
tillsammans med omgivande planteringar bildar ett avgrinsat rum mot Réda lingan for
spring och spontana rérelser. Pa torget foreslas ocksa nya tradplanteringar, buskar och
blommande perenner samt en upphdjd grismatta. Korsbarstriden som finns pa torget idag
avses vara kvar och bli en del av torgets nya utformning. Lings kanterna av torget foreslds
olika typer av sittplatser och pergolastrukturer att sitta under for skugga.
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Llustrationsplan Funfkia landskapsarkitekter: Mdjlig utformmning av Rida torget.

Skol- och forskoleplatser

Behovet att skol- och férskoleplatser dr samordnat for planerade bostider inom Orminge
centrum samt lings med Ormingeringen. Det behov av forskoleplatser planférslaget
genererar avses tillgodoses inom detaljplanen som dven tillgodoser storre delen av behovet
som 6vrig utveckling av Orminge centrum genererar. Det behov av skolplatser planférslaget
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genererar avses tillgodoses genom en utbyggnad av Orminge skola samt inom befintlig

skolverksamhet i Ormingehus.

Gator och trafik

Gator

Trafikatgirder foreslas inom planomradet samt angransande pagaende detaljplaner for att
forbittra framkomligheten 1 Orminge centrum for alla trafikslag. For orientering av gator, se
illustrationsplan 6ver planomradet, sida 14.

Planférslaget innebir nya lokalgator som m&jliggor trafikforsoryning till kvarter s6dra
Sarvtrisk. Gang- och cykelvigen Brannhallsstigen, som leder mellan 6stra och vastra
Orminge, foreslds behallas till stor del i befintlig strickning och breddas nagot for att
forbittra framkomligheten f6r cykel. Gang-och cykelvigen i nord-sydlig riktning forbi
Ormingehus foreslas behallas till viss del i befintlig strickning men svinga av norrut mot
sumpskogsomradet for att mojliggdra for en storre yta for skol- och forskolegird. Aven
denna strickning foreslds breddas nagot for att forbittra framkomligheten f6r cykel.
Befintlig gang- och cykelvig lings med Roda lingans vistra fasad ligger idag pa
kvartersmark och foreslds 6verforas till allmén platsmark.

Kanholmsvigen och Edovigens gatuomraden foéreslas breddas for att forbittra
framkomligheten for kollektivtrafik, cyklister och fotgingare. Utfartsférbud regleras mot
Edévigen mellan Kanholmsvagen och Mensittravigen i syfte att prioritera
framkomligheten for kollektivtrafiken. Gator planeras och gestaltas for att bidra till en trygg
och tillginglig milj6 f6r gaende och cyklister. Alla befintliga och nya gator inom
planomradet foreslds gestaltas om med trottoarer, belysning och tridplantering. Bredden for
dubbelriktad cykelbana féreslas vara minst 2,5 meter och gangbanas bredd 2 meter. For
gator med mycket trafik och hogre andel tungtrafik féreslis en bredd av 7,0 meter, ovriga
gator med firre tunga transporter varierar mellan 5,5 till 6,5 meter. Vissa korsningar féreslas
aven breddas och dimensioneras for storre transporter som kriaver mer utrymme pa delar av
vigstrickor dit denna trafik hinvisas. En angbringsyta f6r himtning- och limning till
torskolan foreslis inom gatuomradet Sandévigen, norr om befintlig vandplan som foreslas
dimensioneras for sopbil. Ytan méjliggor f6r uppstillning av fyra personbilar.

De mest trafikerade delarna utmed Edovigen och Kanholmsvigen férses med en ny
cykelbana med koppling till Mensittravigen, som blir ett nytt huvudcykelstrik genom
centrum och foérbinder Orminge centrum med befintliga gang- och cykelstrak. I kommande
detaljplaneetapper foreslas cykelstraket genom Orminge centrum forbindas med det
regionala cykelstraket lings med Virmdovagen.

Angoringar for leveranser, sophimtning och Ovriga transporter foreslas mojliggéras utmed
gator samt 1 garaget under kvarter sédra Ormingehus och Roda torget.
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Ett gestaltningsprogram for allmin plats, inklusive markbeldggning, belysning, vixtmaterial

och moblering har tagits fram och utgor ett underlag till detaljplanen.

Parkering

Parkering f6r bostidder och handel planeras inom kvartersmark f6r respektive kvarter och
m6jliggdrs med bestimmelserna P, (P1) och (P2) pa plankarta. Behovet av parkeringsplatser
for tillkommande bostider har berdknats utifran kommunens riktlinjer for rekommenderade
parkeringstal. Féreslagen byggritt for bostider i enlighet med planférslaget mojliggor f6r
inrymmande av p-platser utifran dessa parkeringstal. Beroende pa exakt antal bostider och
ligenhetsstorlekar 1 bygglovsskedet sa kan grona p-tal och tillhérande “grona atgirder”,
enligt kommunens p-policy, behéva tillimpas. Ytor f6r cykelparkering enligt parkeringstalen
mojliggdrs dven inom foreslagen byggritt.

Befintlig infartsparkering vid Mensittravagen rivs och parkeringsplatserna féreslas ersittas
inom parallellt pigaende planarbete, detaljplan Knutpunkten.

Inom Myrankvarteret méjliggors boendeparkering i garage i bebyggelsens markplan. Inom
kvarter s6dra Sarvtrisk mojliggors parkeringsplatser 1 garage under bebyggelsen. Kvarterets
totala behov av parkeringsplatser f6r handel och bostader tillgodoses inom kvarteret. Under
kvarter sodra Ormingehus samt en del av Réda torget foreslas parkeringsplatser i garage i
tva vaningsplan enligt utbredning (P1 och Py) pa plankarta. Parkeringen mojliggors i tva
vaningsplan, varav ett ar 1 niva med Kanholmsvigen och ett under mark. Antalet
parkeringsplatser tillgodoser kvarterets behov av parkering f6r bostider, om grona
parkeringstal anvinds. En parkeringsutredning har tagits fram for kvarteret. Utredningen
motiverar ett ligre parkeringstal f6r verksamheter in kommunens parkeringspolicy. Behovet
av parkeringsplatser for verksamheter mojliggors inom kvarteret genom samutnyttjande
mellan de olika planerade verksamheterna. Réda lingans befintliga markparkering
kompletteras med parkering 1 garage med in- och utfart fran Edovigen.

Tillganglighet

Ny bebyggelse blir fullt tillginglig frain omkringliggande gatumark med undantaget
Edovigen, som vister om Kanholmsvigen far (likt i dagslidget) en lutning pa upp till 8 % pa
en delstricka pa grund av omradets topografiska forutsittningar. Tillgdngligheten bibehalls
mellan Centrumhuset och Réda torget, da den befintliga gaingbron 6ver Edovigen ersitts
med en ny. For att rora sig tillganglighetsanpassat mellan nivan for centrumparkeringen och
Roda torget krivs passage genom Centrumhuset, vilket innebir att tillgingligheten édr
beroende av Centrumhusets 6ppettider. Bron foéreslas dirmed som kvartersmark. En ny
trappa med tillginglig ramp féreslas forbinda de separerade marknivaerna mellan Ed6vigen
och Roda torget. Befintlig trappa Oster om torget foreslas flyttas och omdanas for att
behilla gangstraket i vast-Ostlig riktning.

Buller
Planerad bostadsbebyggelse samt skol- och forskolegard paverkas av buller fran vigtrafik pa
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Kanholmsvigen, Ed6vigen och Mensittravigen, men dven av buller fran installationer och

utrustningar f6r Ormingehus och pa taket av Centrumhuset (beliget s6der om
planomradet). Gillande trafikbuller skapar foreslagen byggnadsutformning goda
forutsittningar for att uppfylla riktvirdena med hjilp av innegardar eller en, ur
trafikbullersynpunkt, ljuddimpad sida.

Buller fran olika verksamheter har kartlagts. Ett antal befintliga bullerkillor tillhérande
Centrumhuset och Ormingehus som ger ljudnivaer 6ver gillande riktvirden har
identifierats. Viss bebyggelse enligt planforslaget utsitts for f6rhojda industri- och
trafikbullernivéer pa flera sidor. Detta gér det mycket svart att bulleranpassa bostiderna sa
att en ljuddimpad skapas. En forutsittning for att kunna bygga si manga bostider sa nira
inpa verksamheter med sa manga olika bullerkillor bedéms vara att riktvirden for
verksamhetsbuller foljer zon A. Zon A gor att bostider inte behéver anpassas till
verksamhetsbullret, utan att det istillet maste sakerstillas att alla intilliggande kallor klarar
hégst 40 dBA ekvivalent ljudniva vid bostadsfasader (riktvirdet nattetid). For att klara
riktvardet forutsitts det att installationsbuller fran nirliggande verksamheter (Centrumhuset
och Ormingehus) atgirdas sa att ljudnivder enligt Naturvardsverkets zon A klaras.

Ljudniva i dB(A)
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Figur 1. Ekvivalent ljudniva vid fasad fran vigtrafik. Tva vyer.
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Figur 3. Ekvivalent ljudniva vid fasad fran verksambetsbuller
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Kvarter sodra sarvtrisk utsitts for hoga trafikbullernivier. Med sluten bebyggelse med

innergard, skapas goda forutsittningar for att uppnad en god ljudmiljé. De ekvivalenta
ljudnivéderna fran vagtrafik blir 60-65 dBA vid fasad mot Mensittravigen och 65-70 dBA
vid fasad mot Edovigen. Fasader mot innergarden fa ekvivalenta ljudnivaer om hogst 45-50
dBA. Mot Kanholmsvigen blir den ekvivalenta ljudnivan mellan 50-60 dBA. Dir de

ekvivalenta ljudnivaerna 6verskrider 60 dBA vid fasad mot Edévigen och Mensittravigen

behover ligenhetsplanlosning anpassas sa att berorda ligenheter far minst halften av

boningsrummen mot ljuddimpad sida om hogst 55 dBA. P4 bostadsgarden kan riktvirden

tor trafikbullernivaer pa uteplats klaras vid balkonger, alternativt gemensam uteplats.
Industribullernivaer beridknas bli som hégst 45 dBA. Nivaerna dr paverkan fran bullerkillor
pé/vid Centrumhuset och Ormingehus. Riktvirdet 40 dBA ekvivalent ljudniva nattetid

6verskrids utan atgirder vid bullerkillorna.
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Kvarter sodra Ormingehus, den Ostra byggnadskroppen, utsitts for ljudnivaer fran vigtrafik
pa Ed6vigen och Kanholmsvigen samt for industribullernivaer fran kallor tillhérande
Centrumhuset och Ormingehus. Med sluten bebyggelse med innergard, skapas goda
forutsittningar for att uppna en god ljudmiljé. De ekvivalenta ljudnivderna fran vagtrafik
blir upp mot 60 dBA vid fasad mot Edovigen och Kanholmsvigen. Fasader mot
innergarden far ekvivalenta ljudnivaer om hogst 50 dBA for hoghusdelen samt hogst 45
dBA {6r lighusdelen, undantaget vid 6ppningen mot Kanholmsvigen. Féreslagna bostider
klarar riktvirdet 60 dBA ekvivalent ljudniva fran trafikbuller och ingen anpassning av
ligenhetsplanlosningarna med avseende pa trafikbuller behovs. Pa bostadsgarden kan
riktvarden for trafikbullernivaer pa uteplats klaras vid balkonger, alternativt gemensam
uteplats. Industribullernivdaerna blir som hégst 50 dBA vid fasader mot Centrumhuset och
upp till 60 dBA f6r fasader mot Ormingehus. De héga bullernivierna fran Ormingehus
kommer fran kylmaskiner och kondensorer i 6ppning i gardsbjalklaget frin Ormingehus.
Riktvirden f6r verksamhetsbuller 6verskrids utan atgarder vid bullerkillorna.

Kvarter s6dra Ormingehus, den vistra byggnadskroppen, far ekvivalenta ljudnivaer upp
mot 60 dBA vid fasad mot Edévigen. Fasader mot innergarden far ekvivalenta ljudnivaer
om hogst 45 dBA och gavlarna mellan 45-55 dBA. Bostadshusen klarar riktvardet 60 dBA
ekvivalent ljudniva fran trafikbuller och ingen anpassning av ligenhetsplanlésningarna med
avseende pa trafikbuller behovs. Pa bostadsgarden kan riktviarden for trafikbullernivaer pa
uteplats klaras vid balkonger alternativt gemensam uteplats. Industribullernivaer beriknas
bli som hogst cirka 45-50 dBA vid nastan alla fasaderna péa grund av bidrag fran bullerkillor
tillhorande Centrumhuset och Ormingehus. Riktvirden for verksamhetsbuller 6verskrids
utan atgarder vid bullerkallorna.

Ekvivalenta ljudnivaer for Réda lingan uppgir till hégst 55 dBA vid fasad. Foreslagna
bostader klarar riktvirdet 60 dBA ekvivalent ljudniva fran trafikbuller och ingen anpassning
av lagenhetsplanlosningarna med avseende pa trafikbuller beh6vs. Pa bostadsgarden kan
riktvirden for trafikbullernivaer pa uteplats klaras vid balkonger, alternativt gemensam
uteplats. Industribullernivaer beraknas bli som hogst cirka 50-55 dBA vid gavel mot
centrumbyggnaden och 40-50 dBA vid fasad mot innergard. Riktvirden f6r
verksamhetsbuller 6verskrids utan dtgirder vid bullerkillorna.

Myrankvarteret ligger ling bort fran bade trafikerade vagar och verksamheter. Berdkningar
visar att ekvivalenta ljudnivaer uppgar till h6gst 50 dBA vid dessa hus. Industribullernivaer
beriknas underskrida 40 dBA. Riktvirden for buller vid bostider fran bade vigtrafik och
verksamheter klaras utan anpassning eller atgirder. Aven riktvirden for uteplats klaras.

Busstrafik
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Lings Edovagen 1 nirheten av bussgatan pa Kanholmsvigen kommer manga bussar passera

foreslagna bostider. Med hinsyn till den omfattande busstrafiken féreslas att ljudnivaer
inomhus fran trafik ska uppfylla ljudklass B enligt SS25267:2015 och att hégst 5
overskridande av riktvirdet 41 dBA maximal ljudniva dven ska gilla dagtid under maxtimme
som skydd mot det lagfrekventa bussbullret. Utifran de beriknade utomhusnivierna
bed6ms riktvirdena inomhus kunna uppfyllas med tung yttervigg och fonster med mycket
hog ljudisolering. Noggrann dimensionering av ljudisolering av fonster, fonsterdorrar,
yttervigg och ventilationsdon erfordras.

Forskolegdrdar

Skol- och forskolegardar foreslas pa tre olika platser inom planomradet. De tva ytor som
ligger lingre bort fran Mensittravigen far en ekvivalent ljudniva under 50 dBA, bade nir
det giller industribuller och vagtrafikbuller och uppfyller dirmed gallande riktvirden.
Verksamhetsbullret vid forskolegarden nirmast Mensittravigen beraknas klara hogst 50
dBA ekvivalent ljudniva. Diaremot beridknas den ekvivalenta ljudnivan frin vagtrafik bli upp
mot 55 dBA, vilket gor att riktvirdet 50 dBA 6verskrids utan atgirder. For att uppfylla
riktvardet 50 dBA krivs att vagtrafikbullret frin Mensittraviagen skirmas av med en 2 meter

hog skirm.

| Ljudniva i dB(A)

= 75
{ 70 -
f| 65 - TO

Figur 4. Bu//eméyddmédem utstrackning samt ekvivalent [judniva fran vigtrafik, 1,5 meter over mark
med 2 meter hog skdrm.

Planforsiagets storningsskydd med avseende pa buller

Storningsbestimmelse om trafikbuller dterfinns pa plankartan. I bygelov och projektering
ska buller fran yttre installationer, ventilation, restauranger, butiker med mera beaktas.
Exempelvis kan val av teknisk utrustning och dimensionering av byggnaders stomme och
fasader gora att godtagbara ljudnivaer sikerstills. I bygglov och projektering ska lagfrekvent
buller fran busstrafik beaktas. Exempelvis kan val av fonster och dimensionering av
byggnaders fasader gora att godtagbara ljudnivéer sikerstills.

Skydd mot stérning fran verksamhetsbuller och lagfrekvent buller framgar av
planbestimmelserna som en hinvisning till riktvirden nedan:

75
B0 - €5

; 55 - B0

| 50 - 55

{ . | 45 - 50

F P A ; i 40 - 45
Tl Vi £ 4 E A = 40
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Bostiderna ska utformas avseende verksamhetsbuller sa att:

- Buller frin verksamheter inte 6verstiger 50 dBA ekvivalent ljudniva vardagar kl 06.00-18.00
och 45 dBA 6vrig tid vid bostadsbyggnads fasad (frifiltsvirde)

- Buller frin verksamheter inte 6verstiger 55 dBA maximal ljudniva kl 22.00-06.00 vid
bostadsbyggnads fasad (frifaltsvirde)

- Buller fran yttre installationer sdsom virmepumpar, fliktar, kompressorer, inte Gverstiger 40
dBA ekvivalent ljudnivé kl. 22.00-06.00 och 45 dBA ekvivalent ljudniva 6vrig tid vid
bostadsbyggnads fasad (frifiltsvirden)

Bostiderna ska utformas avseende lagfrekvent buller sa att:

- Fasad mot Kanholmsvigen ska utformas sa att ljudnivan i bostadsrum inte Gverstiger
26 dBA ekvivalent och 41 dBA maximal ljudniva.

Risk

Mensattravagen utgor sekundirled for farligt gods. Oljeavfall, spillolja och gasol
transporteras pa Mensittravigen till verksamheter inom Kummelbergets industriomrade,
beldget norr om planomradet. Totalt f6rvintas 0,4 transporter per dag av farligt gods ske pa
vigen ar 2030. Med hinsyn till den framriknade individ- och samhillsrisken bedoms
riskbilden lings med Mensittravigen vara acceptabel utan att atgarder vidtas. Hinsyn ska
dock tas till Lansstyrelsen i Stockholms Lin senaste skrift om riktlinjer f6r planliggning
intill vigar och jarnvigar dar det transporteras farligt gods, vilket innebir att 0—15 meter
fran Mensittravigen ska utgora bebyggelsefritt omrade. Ytan ska utformas sa att den inte
uppmuntrar till stadigvarande vistelse. Icke stadigvarande vistelse accepteras (exempelvis
ytparkering, atervinning och giang- och cykelvig). Uteserveringar eller liknande ar att
betrakta som stadigvarande vistelse. Ingen yta enligt planforslaget avses att utformas
uppmuntrande for stadigvarande vistelse. Mensittravigen ska férses med kantsten. Inom
omrade belaget 15-25 meter frain Mensattravagen ska bygenader utformas sa att det ar
mojligt att utrymma bort fran Mensittravigen, vilket regleras pa plankarta.

Strandskydd

Strax norr om planomradet ligger sjon Sarvtrisk som omfattas av det generella
strandskyddet. Idag omfattas detaljplaneomradet inte av strandskydd péa grund av befintliga
stadsbyggnadsplaner.

Nir en ny detaljplan antas for ett omrade dterintrader strandskyddet 100 meter fran
strandlinjen pa vatten och land med den utstrickning som var innan det tidigare upphavts.
Kommunen kan upphiva strandskyddet i den nya detaljplanen om det finns sarskilda skél
tor det och om intresset av att ta omradet 1 ansprak pa det sitt som avses med planen viger
tyngre an strandskyddsintresset. De sirskilda skilen som kan anvindas dr endast de som
anges i 7 kap. 18 ¢ miljébalken, punkt 1-6.

Enligt planforslaget foreslas strandskyddet upphivas inom omraden markerade med
bestimmelsen a, samt administrativ grainsdragning pa plankarta. Ingen ny bebyggelse
foreslas inom strandskyddat omrade, men befintliga Ormingehus ligger delvis inom
strandskyddat omrade och vissa anliggningar finns eller planeras enligt nedan.
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For byggnaden Ormingehus (markerat med A pé kartan nedan) upphavs strandskyddet
samt en mindre hemfridszon pa nagra meter som kan anses hora till byggnaden, med
hinvisning till det sirskilda skilet enligt punkt 1 att “marken redan har tagits i ansprak pa ett
satt som gor att det saknar betydelse for strandskyddets syften”. Det innebar att ytan édr
ianspraktagen sa att allmdnheten inte har tillginglighet till platsen och att den inte har nagon
lingsiktig betydelse for vixt- och djurlivet 1 omradet. Markytan vid Ormingehus (markerat
med B pa kartan nedan) som idag ir inhdgnad forskolegard upphavs med samma sirskilda
skal, punkt 1.

For markytan (markerat med C pa kartan nedan) utanfér Ormingehus mot naturomradena
som idag delvis ir asfalterad och anvinds f6r verksamheten 1 Ormingehus upphiévs
strandskyddet med hinvisning till sirskilda skilet punkt 4, ”behévs for att utvidga en
pagaende verksamhet och utvidgningen inte kan genomforas utanfér omradet”. Ytan
beho6vs for att anlidgga en storre forskolegard for att ersitta den nuvarande som ligger vid
byggnadens sddra inde, di den nuvarande bedéms vara for liten yta. Aven om en
forskolegard teoretiskt sett kan anlaggas pa manga platser inom kommunen ar det 1
praktiken inte moéjligt inom Orminge centrum som saknar limpliga ytor som ir tillrickligt
stora. Kommunen bedomer darfor att det sarskilda skalet for den ytan kan vara giltigt. 1
bedémningen av det sérskilda skilet vigs in att ytan 1 huvudsak ar exploaterad utan
naturvirden och att férskolegarden inte ar en verksamhet som paverkar djur- och vixtlivet
pa lang sikt i niromradet. Daremot kan forskolegarden komma att innebéra en inskrinkning
1 allmanhetens tilltrade till ytan under de tider pa dagen som forskolan dr 6ppen, beroende
pa utformning.

For gang- och cykelvigar inom detaljplaneomradet upphivs strandskyddet med de sérskilda
skilen punkt 3 ”behovs f6r en anliggning som for sin funktion maste ligga vid vattnet och
behovet inte kan tillgodoses utanfér omradet”, samt skilet enligt punkt 5, att ytan “behdver
tas i ansprak for att tillgodose ett angelaget allmint intresse som inte kan tillgodoses utanfér
omradet”, gillande:

- Befintliga gang-och cykelvigen Brannhillsstigen. Vigen far en ndgot annorlunda
strackning 4n idag och breddas med 0,5 meter, nagot som inte bedéms paverka
naturvirden (markerat med E pa kartan nedan).

- En mindre befintlig yta med vig/GC-vig vid Sandévigen (markerat med F pa
kartan nedan)

- Befintlig GC-vig som gar lings Ormingehus 6stra sida mot naturomradet. Vigen
far en nigot annorlunda strickning dn idag och breddas med 0,5 meter visterut,
vilket inte bedoms paverka naturvirden (markerat med D pa kartan nedan)

For dessa vigs in 1 att det dr mindre ingrepp som forlidggs pa torrare mark med inga eller
ringa naturvirden samt att syftet med dessa ar att forbittra tillgangligheten f6r allmanheten.
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Den fria passagen for allminheten kommer inte att paverkas av detaljplaneférslaget. I och
med att atgarderna innebir en endast liten paverkan pa djur och vixtlivet, och allminhetens
tilltrade i huvudsak inte paverkas negativt (till viss del negativt av férskolegarden) bedémer
kommunen att intresset av att ta strandskyddsomradet i ansprak viger tyngre dn
strandskyddsintresset, pa de ytor ddr strandskyddet upphavs.

Lilustration for orientering av ytor ddir strandskyddet upphavs. Strandskyddet som infors dr streckad linje
100 meter fran Sarvtrisk. Befintlig forskolegdrd vid Ormingebus sodra dnde utanfor strandskyddet behover
ersdttas med ytan C, ¢ att forvixla med ytan B som ocksd dr en befintlig forskolegard.

Teknisk forsorjning
VA och dagvatten
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Befintliga vatten, spillvatten och dagvattenledningar (VA) inom planomradet kommer att

behova liggas om pa grund av att nya fastigheter och byggritter tillkommer.
Uppdimensionering av ledningsnitet erfordras pa grund av utokade byggritter samt
utbyggnad av nya VA-ledningar f6r nya tillkommande exploateringar.

Dagyvatten leds till tva olika ytvattenférekomster. I den norra delen av planomradet kommer
dagvatten rinna norrut via omradet med sumpskog till sjén Sarvtrisk och 1 den s6dra delen
sker avrinning sdderut mot Kocktorpsjon via Kocktorpsdammen. Vid extrema
nederbordssituationer kommer avrinning att ske ytledes utefter omradets nya hojdsittning
dir utstromning sker mot Sarvtrisk.

Det dagvatten som uppstar pa allmin platsmark féreslas omhandertas i nedsinkta
gallertickta vixtbaddar innan anslutning till ledningsnit. I de fall detta inte 4r mojligt
foreslds dagvattnet istillet omhidndertas i makadammagasin. Dimensionerande
dagvattenfléde beriknas enligt P110 (Svenskt vattens publikation). Dagvatten inom
kvartersmark f6rdréjs och renas enligt Nackas riktlinjer f6r dagvattenhantering innan
anslutning till allminna dagvattennatet. Vid begrinsad kapacitet betriffande infiltration och
perkolation ska maoijligheter till utjimning och férdréjning av dagvattenflode efterstrivas.
Detta kan gbras genom exempelvis olika former av fordrojningsmagasin och grona ytor
(vixtbiddar och grona tak).

Planférslaget reglerar planbestimmelser pa kvartersmark i syfte att dstadkomma rening och
tordrojning av dagvatten. Inom gardsmark ska minst 50 % av gardens yta planteras och
delvis méjliggora planering av trad. Gardarna inom kvarter Sédra Sarvtrisk oh Sodra
Ormingehus ska utformas med vixtbiaddar f6r dagvattenhantering, se bestimmelse by pa
plankarta. Dagvattenatgirder ska dven utformas inom kvartersmark sa att minst 10
millimeter regndjup kan renas och fordrojas, vilket regleras pa plankarta.

E/ och fiarrvdrme
Fjarrvirmenitet ar vil utbyggt i omradet. Mojlighet finns att nyldgga en fjarrvirmeledning i
norra Kanholmsvigen for att ansluta ny bebyggelse till fjarrvirmenitet.

Befintlig transformatorstation for el under Roda torget féreslas bevaras och angéras via
planerat garage under kvarter sodra Ormingehus. Ett markreservat for
gemensamhetsanlidggning for kortrafik regleras pa plankarta f6r andamalet, se bestimmelse
g1 pa plankarta. Ett reservat for ledningar regleras dven pa plankarta f6r de ledningar som
beho6vs for transformatorstationen pa kvartersmark genom féreslaget garage. Se
bestimmelse u; pa plankarta. Ytterligare en nitstation kan komma behéva uppforas for att
mota behovet av el 1 norra delen av Ormingecentrum, vilken avses att mojliggoras 1 det
parallellt pagaende planarbetet for detaljplan Sarvtrisk.

Aufallshantering
For Roda lingan planeras bottentémmande kirl mellan byggnaden och Betsovigen for
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restavfall och matavfall. For 6vriga kvarter planeras restavfallet och matavfallet himtas i

speciella miljérum i bottenvaningarna av byggnaderna. For Myrankvarteret innebar
himtning av avfallet fran miljorummen att avfallskirlen behover dras 6ver gang- och
cykelbana. Vindplanen vid Sand6vigen foreslas dimensioneras for sopbil. For kvarter s6dra
Ormingehus foreslas Ed6vigen breddas sa att angoring av sopbil inryms.

Hallbarhet

Nacka kommun har tagit fram riktlinjer f6r hallbart byggande som beslutades av milj6- och
stadsbyggnadsnimnden i november 2012. Syftet med riktlinjerna dr att 6ka hallbarheten 1
stadsbyggandet och underlitta uppféljningen av prioriterade hallbarhetsomraden.

Denna detaljplan utgor en viktig grund for att prioriterade fragor beaktas, eftersom
detaljplanen utgor ett delprojekt av ett storre stadsbygenadsprojekt som dven innehaller
flera utbyggnadsfaser. For stadsbyggnadsprojektet har nagra malomraden valts ut och
prioriterats.

Hallbarhetsmalet Effektiv mark- och resursanvindning

e Planforslaget innebir att ytmarkkrivande markparkeringar ersitts med mer
yteffektiva parkeringsgarage under tillkommande bebyggelse och gardar.

e Planférslaget innebar utveckling av ett befintligt stadsdelscentrum med redan
utbyged infrastruktur, god service och i ansprakstagen mark. Foéreslagna bostider,
verksamheter med mera pa platsen bidrar till en effektiv anvindning av resurser.

Hallbarhetsmalet Skapa rum for verksambeter, blandad bebyggelse och mitesplatser

e Planforslaget mojliggor for flera blandade funktioner i omradet sasom bostéder,
handel, lokaler och parkering.

e Planforslaget mojliggor for utvecklade offentliga platser och bedéms kunna bidra till
en Okad upplevelse av trygghet. Se vidare avsnittet Sociala konsekvenser och trygghet pa
sida 35.

Hallbarhetsmalet Dagvatten som renas och infiltreras

e Planforslaget reglerar planbestimmelser pa kvartersmark i syfte att dstadkomma
rening och fordréjning av dagvatten, se vidare avsnittet VA och dagvatten, sida 33.

4. Konsekvenser av planen

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

Sociala konsekvenser och trygghet
Manga minniskor pa liten yta med nirhet till kollektivtrafik och service ger forutsattningar
for en befolkad milj6 under olika tider pa dygnet, vilket bedéms positivt for det sociala livet
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och kan bidra till den upplevda tryggheten. Omradet kan idag upplevas som otryggt om

kvillarna déa det ar slutet och ganska folktomt, eftersom det dr utformat sa att det inte
inbjuder till lingre vistelse utomhus ian nédvandigt. Planférslaget bidrar till en 6kad
rumslighet och 6kade fléden av minniskor som r6r sig 1 omradet. Detta leder
térhoppningsvis till 6kad upplevd trygghet. Myrankvarteret kan bidra till att
Brannhaillsstigen blir mer befolkat och kan upplevas som tryggare. Fran planerad trappa
som férbinder Réda torget med Ed6vigen skapas god 6verblick 6ver centrumomradet,
vilket dven kan bidra till en kinsla av 6kad trygghet.

Ett antal bostider inom planomradet avses att upplatas som bostidder enligt LSS, vilket
bidrar till en social mangfald. Planférslaget foreslar lekytor pa bostadsgardar samt en allmin
lekplats pa Roéda torget for att tillgodose barns behov av lek och utevistelse. Planforslaget
bedéms ge positiva konsekvenser f6r barn 1 fraiga om 6kad upplevd trygghet samt 6kade
ytor anpassade for barn 1 form av skol- och forskolegardar.

Rekreation

Inom planomradet kommer moijlighet till rekreation tillskapas pa Roda torget som foreslas
som allmin platsmark. Pa torget planeras ny lekutrustning, blommande planteringar med
trid och moijlig vattenkonst, vilket innebar nya attraktiva inslag pa platsen. Nya breda
planteringsytor med tridd foreslds vidare forbittra attraktiviteten f6r gaturummet lingsmed
Kanholmsvigen norr om Ed6vigen.

De storsta rekreativa virdena finns idag norr om planomradet i anslutning till gangstraket
kring Sarvtrisk. Breddningar av gang- och cykelvigarna intill Sarvtrisk kan paverka de
rekreativa virdena negativt.

Natur

Planférslaget bedéms ha en liten paverkan pa naturvirdena i omradet men i och med att
enstaka aldre trid tas ner kan enskilda virden péaverkas negativt. For de tridrader som tas
ner utmed Kanholmsvigen och Edévigen planteras delvis nya trid som kan fungera som
spridningstrak for bland annat faglar och insekter.

Planomradet 4r redan idag del 1 ett svagt samband i Nacka-Virmdokilen. I och med att
naturmarken minskar dr det viktigt att foreslagna planteringar lings med gator inom
planomradet genomfors for att kompensera f6r en del av den vegetation som tas bort.

Lokalklimat

En 6kad andel bebyggelse 1 planomradet kommer generellt sett att resultera i mindre
solinstralning pd markytan. Antalet solljustimmar mellan byggnader kommer att reduceras
med upp till 75 %. Byggnadshojderna gor att stérre delen av innergardarna kommer ligga 1
slagskugga under stor del av aret. Tillgang till solljus och maijlighet att vilja mellan sol och
skugga, vilket dr viktigt f6r en god boendemil;o, tillgodoses inte enligt planforslaget.
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Generellt forbittras vindforhallandena 1 planforslaget jamfoért med dagslaget, da den nya

bebyggelsen skapar 14 pa flera platser, vilket gynnar utomhusaktiviteter.

Roda torget far goda solférhallanden dagtid under sommaren, men simre under var och
host, med slagskugga pa morgon och eftermiddag fran omgivande byggnader. Kvillstid
ligger torget i skugga. Med ny bebyggelse blir det nagot mer turbulent pa platsen vid vistliga
vindar, men det nya férslaget pa bebyggelse visar 1 sin helhet pa ett mer komfortabelt
vindklimat dn i dagsliget. Planerad trappa upp mot Roda torget fran Edovigen far sol
sommartid pa eftermiddagen och férmiddagstid under vir och host.

Pa dagtid ar det ocksa goda solférhallanden pa skolgarden 6ster om Ormingehus, men
samre pa sen eftermiddag och kvillstid. Foreslagen bebyggelse forbittrar vindklimatet pa
skolgirden déa de nya husen skapar lid. Generellt sett blir det goda solférhallanden pa den
planerade forskolegiarden inom Myrankvarteret. Det blir slagskugga fran den sodra delen av
byggnaden under var och host, medan det ar sol hela dagen sommartid. Med ny bebyggelse
skapas ytterligare 1a fran husen vid sydsydvistlig vindriktning, medan det vid vistliga vindar
1 stort sett inte dr nagon skillnad mot nuvarande situation.

Lings Mensattravigen kommer det vara sol under férmiddagen, men slagskugga fran husen
under eftermiddag och kvill. Vindforhallandena férbittras med den nya bebyggelsen.
Byggnaderna hjalper till att skapa 1a i sydvistliga och vistliga vindriktningar.

Av solstudien nedan framkommer den nya bebyggelsen inte framkallar nagon skuggverkan
pa befintlig bebyggelse i 6stra Orminge
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21/0317.00

Solstudie, White: Skuggning inom planomrddet for foreslagen bebyggelse inom aktuell detaljplan samt
parallellt pagaende detaljplan Sarvtrdsk vid olika datum och klockslag

s 18.00

21 m

Solstudie Kjellander & Sjiberg: Skuggning for kvarter sidra Sarvtrdsk vid olika datum och Rlockslag



Planbeskrivning Ormingehus 39 (59)

O GRANSKNINGSHANDLING
KA

Kulturmiljo och landskapsbild

Planforslaget innebir att Orminges yttre zoner bebyggs. Den yttre zonen som bestatt av
matargator och parkeringsytor, Hantverkshuset och naturmarken ersitts av slutna kvarter.
Den befintliga tidstypiska och avlisbara stadsplanen med dess genomtinkta floden
torsvinner. Orminges tidigare sa avlisbara zoner blir svarare att avlisa. Kvartersbebyggelse
innebir en helt ny typ av stadsplaneringsstruktur an den som tidigare funnits i omradet.
Detta innebir en tydlig kontrast till den befintliga bebyggelsen som bebyggts enligt
principen hus i park. Féreslagna byggnadsvolymer innebir en tydlig h6jdforskjutning som
frangar Orminges medvetet ldgre hallna hojder.

Planférslaget ger Orminge en ny arsring i centrum. Den nya bebyggelsen kommer med sin
nya typ av planstruktur och sina nya héjder bli tydligt avlasbara. I syfte att stirka Orminges
arkitekturhistoriska identitet, har ett genomtinkt gestaltningsprogram for bebyggelse tagits
fram. Gestaltningsprogrammet syftar till att genom Orminges historiska fargpalett koppla
samman de nya volymerna med den historiska bebyggelsens tydliga karaktir. Utéver aktiva
fargval som ska stirka Ormingepaletten sa ska byggnadernas husnummer f6lja det historiska
typsnittet. Gestaltningsprinciper for bebyggelsen inom planomradet regleras med
bestimmelse pa plankarta.

Planforslaget innebir en storre pa- och ombyggnad och fasadindring av Réda langan.
Ombyggnaden innebir att den ursprungliga arkitekturen byggs fér med en yttre glasad
fasad. Detta innebir en forvanskning av arkitekturhistoriska virden. Ombygenadsforslaget
har dock beaktat varsamhetskravet. R6da lingans befintliga fasadmaterial bevaras vilket dr
positivt. Pabyggnadens avvikande utférande avser att ge en moijlighet att uttolka den
ursprungliga volymens héjd och omfiang. Den tillkommande, yttre fasaden skall utforas i
glas, for att i sa stor utstrickning som méjligt ge en spegling av den befintliga arkitekturen.
Aven om pébyggnaden och den yttre fasaden utférts med hinsyn si kommer ombyggnaden
innebira en stor negativ paverkan pa kulturhistoriska vairden. Roda lingans avskalade,
distinkta och tidstypiska arkitektur kommer tappa sin stringens till f6ljd av balkonger med
tillkommande yttre fasad. I det fortsatta arbetet dr det betydelsefullt att varsamhetskravet
beaktas. Tillkommande balkongdérrar bor, liksom de befintliga, ha en fylld och tickt spegel
1 nedre partiet. Tillkommande vindfang i entréplanet ska beakta de stiende betongpelarnas
vertikalitet. Vindfangen ska utféras med smickra och genomarbetade 16sningar. De
tillkommande skydds- och varsamhetsbestimmelserna ér positiva f6r kulturmiljon, da
byggnaden bevaras f6r framtiden, om dock i nagot férindrat uttryck. Planforslaget innebar
att parkeringsdacket nirmast Ormingehus samt en lidgre byggnadsdel av Ormingehus tas i
ansprak for uppférandet av kvarter sédra Ormingehus. Det innebir vissa negativa
konsekvenser for kulturhistoriska virden, da inte den ursprungliga helhetslosningen finns
bevarad for framtiden. Det dr dock positivt att byggnaden for ovrigt bevaras och férses med
varsamhetsbestimmelser, da det mojliggor ett bevarande av byggnadens kulturhistoriska
varden.
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Planforslaget innebir dven paverkan pa den nuvarande karaktaristiska och storskaliga

platsbildningen, Roda torget. Dels paverkar tillkommande volymer torgets
upplevelsevirden, dels kommer torget att omgestaltas.

Ianspraktagande av omradets naturmark vid Myrankvarteret och i anslutning till
Sarvtriskomradet innebdr negativa konsekvenser for en av omradets karaktiristiska
kvalitéer. Planomradet fir en anlagd kinsla med gatuplanteringar. Nya landmarken
tillkommer och gamla landmarken far mindre betydelse. R6da lingan bibehaller dock en
tydlig roll 1 stadsbilden som landmarke.

Tillganglighet

Planférslaget ger flera mojligheter att réra sig genom omradet med god tillginglighet. Pa
Edovagen vister om Kanholmsvagen klaras, likt idag, dock inte tillganglighetskraven. Full
tillgdnglighet mellan Réda torget och Edovigen skapas genom tillskapandet av en tillginglig
ramp upp till torget.

Trafik

Trafikmingden utmed Kanholmsvigens norra del mot Edévigen med férvintade
verksamheter antas ge ett nettofléde pa strax under 500 fordon/dygn. Myrankvarteret med
angoring fran Skarpovigen ger en marginell 6kning pa cirka 150 fordon/dygn och forvintas
inte paverka huvudgatorna nimnvart.

Edévigen antas fa ett nettotillskott med cirka 1900 fordon/dygn i anslutningen till
Mensittravagen, vilket sammanlagt ger 10 200 fordon per dygn och inkluderar, férutom
trafiken genererad for planforslaget, dven trafiktillskott fran planerad bebyggelse och
bussterminal inom angrinsande detaljplaner. Trafiken fran planomradet med en uppskattad
generell befolkningsokning till ar 2030 bedéms generera en trafikmingd pa Mensittravigen
med totalt drygt 16 000 fordon/dygn, jimfoért mot dagens cirka 13 000 fordon/dygn.
Uppskattade trafikmingder ar osikra eftersom omradet planeras med bra cykelforvaring,
bilpool samt att liget dr centralt med god tillgang till en tit kollektivtrafik, vilket
sammantaget uppmuntrar till annat resande dn med bil.

Cykeltrafikanter ges tryggare, forbittrade samt tydligare kopplingar inom omradet och till
centrum genom flera cykelbanor samt cykelparkeringar.

Detaljplanen omoiliggdr inte en eventuell framtida tunnelbaneférlingning i tunnel med
stationsuppgangar i Orminge centrum.

Buller

Foreslagen byggnadsutformning skapar goda forutsittningar for att uppfylla riktvirdena
med hjilp av innegardar och pa sa sitt skapa en ljuddimpad sida f6r den bebyggelse dir
ljudnivierna 6verstiger 60 dBA ekvivalent ljudniva vid fasad mot vigen.
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Vissa av bostadsbyggnaderna utsitts for f6rhojda industri- och trafikbullernivaer pa flera
sidor. Detta gbr det mycket svirt att bulleranpassa bostidderna sa att en ljuddimpad skapas.
En férutsittning for att kunna bygga si manga bostider sa nira inpa verksamheter med s
manga olika bullerkillor bedéms vara att riktvirden fér verksamhetsbuller foljer zon A. For
att klara riktvardet forutsatts det att installationsbuller fran nirliggande verksamheter
atgirdas sd att ljudnivaer enligt Naturvardsverkets zon A klaras.

Fororenade omraden

I och med att halten klorerade l6sningsmedel ar lag i grundvattenprovpunkten soder om
planomradet samt i den férmodade killan vid Centrumhuset, bada utanfér aktuellt
planomrade, bedomdes under samradet att ytterligare provtagning eller atgirder fore
detaljplanens antagande inte var nédvindigt. Grundvattnet har dock sedan dess provtagits
vilket inte har visat pa nagra problem med 16sningsmedel i grundvattnet.

Miljokvalitetsnormer for luft

I och med att nivderna for luftkvalitet 4r relativt laga idag bedéms att det finns en marginal
infor eventuell 6kad paverkan pa luftkvaliteten i framtiden. Samtliga miljokvalitetsnormer
tor luft bedéms darfor klaras inom planomradet efter detaljplanens genomférande.
Paverkan fran panncentralen bedéms vara godtagbar bade ur ett hilsoperspektiv och med
tanke pa oliagenheter fran rokgasen.

Dagvatten och miljokvalitetsnormer for vatten

Genom att lata dagvattnet passera genom reningsatgiarder beriknas belastningen fran
detaljplaneomradet minska jaimfort med idag, dven om féroreningsbelastningen kan 6ka for
vissa amnen for ett enskilt kvarter. Fran Orminge centrum som helhet beraknas de édrliga
fororeningsmingderna minska for samtliga studerade dmnen efter genomgangen rening
efter detaljplanernas genomférande, vilket visas 1 miljéredovisningen och 6vriga underlag till
detaljplanen. Dagvattnet blir 4ven renare inom de tva avrinningsomraden som detaljplanen
ber6r, efter att exploateringen dr genomford.

Att LOD-itgirder gar att genomféra som renar minst ett 10 mm regn inom varje kvarter
visas av respektive kvarters dagvattenutredning. Det innebir att miljon i sjéarna nedstréms
inte kommer att forsamras, vilket darfor inte paverkar mojligheten att uppna
miljokvalitetsnormerna fér vatten eftersom vattenférekomsterna nedstroms inte forsimras

av exploateringen. Inga grundvattenforekomster finns i niromradet som kan paverkas.

Klimatpaverkan och skyfall

Det bor efterstrivas att bebyggelsen utfors sa att den vardagliga energiatgangen halls nere
samt att detaljplanen inte omojliggor att det inom kvarteren aven kan finnas anlaggningar
som producerar el eller virme. Bebyggelsen kommer kunna anslutas till fjirrvirme och
planen ger goda forutsittningar for 6kade transporter med kollektivtrafik och narhet till
service, vilket bedéms vara positivt f6r klimatet.
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Planomradet hojdsitts sa att skyfall kan avledas fran allmin plats och kvarter 1 gaturummet,
via Kanholmsvigen mot Sarvtrisk. Forutsittningar for att avleda ett 100-arsregn med
klimatfaktor finns darfér. Planforslaget innebar darfor inte att bebyggelsen blir olamplig i
torhallande till risken for Oversvimning.

Killare belagna under nivan fér de beriknade 6versvimningsytorna bor undvikas, men kan
tillitas om byggnaderna ir vattensikrade och/eller dr utrtymmen f6r mindre virden dar
skadekostnader 4r férsumbara. Killarvaningar for foreslagen bebyggelse lings med
Kanholmsviagen ska dérfér utformas sa att naturligt forekommande vatten inte skadar
byggnaden, enligt bestimmelse bs, pa plankartan.

Ekonomiska konsekvenser
Genomforandet av detaljplanen férvintas pa sikt generera ett ekonomiskt 6verskott till
kommunen.

Planférslagets genomférande innebir f6r kommunens del betydande investeringar i allmin
infrastruktur, sisom gator, gang- och cykelvigar, vindplaner, tillgingliggérande av allmin
plats, iordningstillande av torg och trappor. De allmidnna anliggningar som foreslas enligt
planférslaget ska byggas ut samordnat for hela Orminge centrum och inga i en storre
samverkansentreprenad. JM Entreprenad har upphandlats f6r genomférandet av allmianna
anldgeningar 1 centrumomradet inom en samverkansentreprenad.

Kostnader fo6r allminna anlaggningar for hela Orminge centrum uppskattas till cirka 300
miljoner kronor. Denna kostnad finansieras delvis av Trafikverkets medfinansiering av
stadsmiljéavtal 1 Orminge centrum motsvarande cirka 27 miljoner kronor, delvis av den
exploateringsersittning som exploatérerna inom Orminge centrum ska erldgga och delvis av
intdkter for markforsaljning & markupplatelse av kommunal mark inom Orminge centrum.
Ersittning kan komma att erliggas i samband med markoverféringar till f6ljd av
detaljplanen.

Kommunens intakter for planforslaget bestir av exploateringsersittning motsvarande
exploatorernas del av kostnaderna f6r allmdnna anliggningar samt intdkter for
tomtrittsupplitelse av del av den kommunala fastigheten Orminge 60:1. Om ersattning ska
erliggas for inlosen av mark f6r allmin plats ska kostnad f6r sidan inlésen finansieras av
exploateringsersittning. Exploateringsersittningens storlek ska baseras pa fastighetsidgarnas
nytta av de allminna anldggningarna och faststills 1 exploateringsavtal med fastighetsigarna.

Kostnader for att forbereda den kommunala marken f6r upplatelse, sisom kostnader f6r
kompensationsatgirder for exploatering av vatmarken, ska finansieras av kommande
tomtrittsintikt. Intikter for tomtrittsavgilden kommer att betalas in drligen i enlighet med
kommande tomtrittsavtal, vilket innebdr att projektet pa sikt férvintas generera ett
overskott till kommunen.
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Planforslaget innebir dven 6kade drift- och underhallskostnader till £6ljd av tillkommande

allmianna anlaggningar i form av nya gator, trappor, breddade gang- och cykelvigar,
overtagande och upprustning av torg och andra allminna anlaggningar. Vid planlidggning
har aspekter kring enkel drift och forvaltning i form av bland annat snéskottning beaktats.

En langsiktigt samhillelig konsekvens av att omradet omvandlas till titare
centrumbebyggelse med utékad handel dr 6kade virden bade ekonomiskt och
upplevelsemissigt, samt att Nackas attraktivitet som boendekommun 6kar. Det innebir
aven virdeckningar i mark som kommer att bland annat generera en langsiktig intikt till
kommunen vid tomtrittsupplatelse av mark.

Utbyggnad av allminna anliggningar ingar i en etappvis utbyggnad av allmidnna
anldgeningar inom Orminge centrum och fastighetsagarna ska erligga
exploateringsersittning till kommunen.

Lis mer om de ekonomiska konsekvenserna under avsnitt 5 Sa genomfors planen.

Konsekvenser for fastighetsagare

Fastighetsidgare inom planomradet berérs av planforslaget och 1 niromradet finns dven en
del privata fastighetsdgare som 1 ber6rs. Se vidare kapitel 6, Konsekvenser fir fastighetsigare och
berirda.

5. Sa genomfors planen
For genomforandet av en detaljplan krivs i de flesta fall fastighetsrittsliga atgirder som till
exempel avstyckning och bildande av servitut, ledningsritt eller gemensamhetsanlaggning. 1
detta kapitel finns information om hur detaljplanen idr avsedd att genomforas. Av
redovisningen framgar de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och fastighetsrittsliga
atgirder som beh6vs for att planen ska kunna genomféras pa ett samordnat och dandamal-
senligt sitt, samt vilka konsekvenser dessa atgirder fir for fastighetsdgarna och andra
berérda.

Organisatoriska fragor

Tidplan

Planarbete

Tidplanen nedan utgor ett forslag till tidplan f6r hur planen ska tas fram.
Plansamrad kvartal 2 2018

Granskning detaljplan Ormingehus kvartal 4 2018 — kvartal 1 2019
Antagande detaljplan Ormingehus kvartal 3 2019

Laga kraft detaljplan Ormingehus kvartal 4 2019%*

*Under forntsittning att detaljplanen inte dverklagas.
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Kommunen har sedan genomfért samrad delat upp planomradet 1 tva separata detaljplaner,

dir denna detaljplan tidigare utgjorde del av detaljplan Sarvtrisk & Ormingehus.

Genomfirande

Genomforandeavtal och exploateringsavtal ska ingas 1 samband med detaljplanens
antagande. Utbyggnad av allmin platsmark och kvartersmark enligt planforslaget kan ske
efter att detaljplanen vunnit laga kraft. Byggstart kan tidigast ske under 3:e kvartalet 2019
under foérutsittning att detaljplanen inte 6verklagas. Utbyggnad av allmin platsmark enligt
detaljplanen planeras som en del av en storre utbygenad och ingar i en etappvis utbygenad
av allmidnna anliggningar inom Orminge centrum. Tidplan f6r genomférande innebir att
utbygenad av allmin plats enligt detaljplan sker etappvis fram till 2030.

Enskilt bygegande, det vill siga ans6kan om bygglov, kan ske nar detaljplanen vunnit laga
kraft. Fastigheterna kan anslutas till det kommunala VA-nitet efter det VA-utbyggnaden ir
klar och foérbindelsepunkt dr upprittad och slutbesiktigad. Anslutningspunkter finns redan
tor kvarter Rida lingan och ytterligare punkter planeras lings Ed6vigen. VA-
anslutningsavgift debiteras efter att anldggningarna ar utbyggda och slutbesiktade.

Genomforandetid, garanterad tid da planen giller

Genomférandetiden 4r den tid inom vilken en detaljplan ar tinkt att genomforas.
Genomforandetiden for denna detaljplan dr 10 ar fran den tidpunkt da detaljplanen vinner
laga kraft.

Huvudmannaskap

Med huvudman f6r allman plats menas den som ansvarar f6r och bekostar anliggande samt
drift och underhill av det omrade som den allmidnna platsen avser. Vad som 1 detaljplanen
ar allman plats framgar av plankartan. Nacka kommun ar huvudman for allman plats enligt
detaljplanen.

Ansvarsfordelning

Allmiin platsmark

Nacka kommun ska genom natur- och trafiknimnden vara huvudman f6r allminna platser,
det vill siaga for all utbyggnad och skotsel av gatu-, torg- och naturmark som framgar av
plankartans bestimmelser.

Kommunen ansvarar for torgytan samt trapporna ovan kvartersmark. Cirka en meters
avstand ska gilla mellan markytan och parkeringsgaragets 6versta tatskikt & skyddsbetong
for att inrymma torgets funktioner. Ansvarsférdelning 1 vertikalled mellan allmin plats och
kvartersmark planeras enligt illustration 1 kapitel 6.

Vatten- och spillvatten
Hela planomradet ingar 1 det kommunala verksamhetsomradet for vatten- och spillvatten.
Nacka Vatten och avfall AB ska vara huvudman for det allminna VA-natet.
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Dagvatten

Nacka Vatten och avfall AB ska ansvara for dagvattenhantering f6r allmén platsmark. Inom
kvartersmark dr det fastighetsidgarens ansvar att ta hand om dagvattnet. Respektive
fastighetsdgare ansvarar for anlaggande och upprustning samt drift och underhall av
samtliga anlidggningar pa den egna fastigheten, till exempel dagvattenmagasin, diken och
dagvattenledningar.

Elforsirjning, telenat, fibernat

Boo Energi dr huvudman f6r utbyggnad och skétsel av det lokala elnitet. Boo Energi dr
dven huvudman for elndtsstationen i garaget under torgytan.

Stockholm Exergi dr huvudman f6r utbyggnad och skétsel av fjarrvirmenatet. Skanova AB
och Stokab AB ir huvudman for utbyggnad och skétsel av tele- och fibernit.
Genomforandeavtal mellan kommunen och respektive ledningsigare ska/hatr upprittats.

Kvartersmark

Fastighetsdgaren till fastigheterna Mensattra 1:1 och Orminge 60:1 (Nacka kommun),
fastighetsagaren till Orminge 59:1 och Orminge 46:2 (Rikshem skolfastigheter AB),
fastighetsigaren till Orminge 46:1 (KB Ormingehus) samt fastighetsagaren till Orminge 46:4
(Brf Betsovigen) ansvarar for utbyggnad och forvaltning av kvartersmarken, det vill sdga
bostidder, centrum och vard.

For de fastighetsagare som far en utdkad byggritt i detaljplanen dr det viktigt att tinka pa att
flera atgarder kriver bygglov, rivningslov eller marklov, enligt 9 kap. plan- och bygglagen.
Det bor ocksa uppmairksammas att inom planlagt omrade giller utékad lovplikt for ett
flertal atgarder, jimfért med omraden utanfor detaljplan. Nedan redovisas ndgra exempel pa
nir olika typer av lov kan krivas inom omrade med detaljplan. Det aligger varje enskild
fastighetsagare att anstka om erforderliga lov och tillstand.

Bygalov
Bygglov krivs exempelvis for att uppfoéra en ny byggnad, uppfora tillbyggnader pa befintliga

byggnader, att uppfora skyltar och ljusanordningar samt for vissa dndringar som vasentligt
paverkar en byggnads utseende.

Rivningsiov
Rivningslov krivs for att riva en bygglovspliktig byggnad, eller del av en siadan byggnad,
inom detaljplanelagt omrade.

Marklov
Marklov krivs for schaktning eller fyllning inom ett detaljplanelagt omrade som medfor att
hojdliaget avsevirt forindras. For de omraden inom planomradet dar ett visst hojdlage ar
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bestamt i detaljplanen krivs dock inte marklov f6r den schaktning och/eller fyllning som

behovs for att uppna den 1 plankartan angivna héjden.

Kommunal handliggning

Exploaterings-, avtals- och 6vriga genomforandefragor handliggs av exploateringsenheten 1
Nacka kommun. Friagor kring férvaltning av tomtrittsavtal och andra markfragor handliggs
av enheten for fastighetsforvaltning i Nacka kommun. Fastighetsbildningsfragor, inrittande
av gemensamhetsanliggningar, servitut och andra fastighetsrittsliga fragor handlaggs av
lantmiterimyndigheten 1 Nacka kommun. Bestillning av nybyggnadskarta handliggs av
lantmiterienheten i Nacka kommun. Ansékan om marklov, bygglov och anmilan handliggs
av bygglovenheten i Nacka kommun.

Tillstand for vattenverksamhet

Vattenverksamhet ska enligt miljébalken anmilas eller beviljas tillstaind. Genomforande av
detaljplanen kan innefatta tillstindspliktiga atgirder, sisom grundvattenbortledning.
Byggherre som ska utféra atgirder som utgdr vattenverksamhet ansvarar for att anmila eller
sOka tillstind i enlighet med miljobalken innan sidana atgarder utfors.

Avtal

Ramanvtal

Ramavtal har tecknats med fastighetsidgarna Rikshems Skolfastigheter respektive BRF
Betsévigen dir 6vergripande fragor kring kostnader och ansvar regleras.

Detaljplaneavtal

Detaljplaneavtalen reglerar kostnader for framtagandet av detaljplanen. Ett detaljplaneavtal
avseende fastigheten Orminge 46:4 har ingatts med BRF Betsovigen och ett
detaljplaneavtal avseende fastigheterna Orminge 46:1, Orminge 46:2 och Orminge 59:1 har
ingatts med Rikshems Skolfastigheter AB.

Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal dr ett avtal om genomférandet av en detaljplan mellan en kommun
och en byggherre eller en fastighetsigare avseende mark som inte dgs av kommunen.
Exploateringsavtal mellan kommunen och fastighetsigarna Rikshems Skolfastigheter
respektive BRF Bets6vigen ska upprittas och godkinnas av kommunfullmaiktige innan
detaljplanen antas av kommunfullmaktige.

I de tva exploateringsavtalen kommer foljande att regleras: parternas ansvar for
genomforandet av detaljplanen och kostnadsansvar, markéverfoéringar,
gemensamhetsanlidggningar, skydd av mark och vegetation, bullerdimpande atgirder, med
mera. Avtalet ger dven en anvisning om tidplan, fastighetsbildning, avgifter f6r VA-
anslutning och kontakten med olika myndigheter.
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Exploateringsavtalet mellan kommunen och Rikshems skolfastigheter kommer dven att

reglera samordning och férutsittningar for utbyggnad av kvartersmark under allman
platsmark. Hojdsattning och ansvarsférdelning ska regleras i 6verenskommelse infor
fastighetsbildning som bildggs exploateringsavtalet och ska regleras i enlighet med
principerna under “ansvarsfordelning”.

Markanvisningsavtal

En markanvisning dr en éverenskommelse mellan en kommun och en byggherre som ger
byggherren ensamritt att under en begransad tid och under givna villkor férhandla med
kommunen om Overlatelse eller upplatelse av ett visst av kommunen dgt markomrade f6r
bebyggande. Markanvisningsavtalet innehaller de forutsittningar, férutom képeskillingen,
som kommunen ger for att aktéren ska erbjudas képa eller upplatas tomtritt pa marken.

En markanvisning planeras for del av kvarter sidra Sarvtrisk pa fastigheten Orminge 60:1. Ett
tidigt markreservationsavtal har tecknats och ett markanvisningsavtal planeras tecknas.

Markgenomforandeavtal

Ett markgenomforandeavtal dr ett avtal om genomférandet av en detaljplan mellan en
kommun och en byggherre eller en fastighetsigare avseende mark som dgs av kommunen.
Ett markgenomférandeavtal ska tecknas med exploatoren som tilldelas markanvisning av
kvarter sidra Sarvtrisk infor antagande. Markgenomforandeavtalet reglerar parternas ansvar
tor genomférandet av detaljplanen och kostnadsansvar. I detta markgenomférandeavtal
kommer foljande att regleras: markoverfoéringar, gemensamhetsanliggningar, skydd av mark
och vegetation med mera. Avtalet ger dven en anvisning om tidplan, fastighetsbildning,
avgifter f6r VA-anslutning och kontakten med olika myndigheter.

Tomtréitts- och sidoavtal

For del av kvarter sodra Sarvtrisk pa fastigheten Orminge 60:1 planeras hyresritter som ska
uppforas med stod av tomtrattsupplatelse. Tomtritts- och sidoavtal kommer att tas fram
infor antagande av detaljplan. Avtalen reglerar forutsittningar for tomtrattsupplatelsen.

Tekniska fragor

Nedan beskrivs de tekniska dtgirder som behovs for att kunna genomfora detaljplanen. Nar
det giller de tekniska fragorna finns dessa dven beskrivna 1 utredningar och underlag till
detaljplanen.

Trafikanlaggningar

Anlaggandet av nya lokalgator, utbyggd vindplan, ging- och cykelvigar samt Gvriga
allminna anlaggningar kommer att ske etappvis och samordnas med 6vrig byggnation inom
Orminge Centrum. Delar av detaljplanens allminna anlidggningar kan komma att
genomforas 1 ett tidigt skede och andra delar i ett senare skede. Ett framkomlighets-PM
planeras att tas fram for hela Orminge centrum i syfte att sikerstilla tillginglighet till
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omradet for gaende, kollektivtrafik, trafik till handel, boende samt 6vriga under

genomférandet.

Gatorna i omradet ska ha en standard som sikerstiller att sopbilar, utryckningsfordon och
fordon f6r snéhantering och halkbekampning kan réra sig 1 omradet. Allmanna
anldggningar ska huvudsakligen byggas ut enligt standard i Nacka kommuns tekniska
handbok. Innan nya gator inom planomradet kan anlidggas kommer troligtvis
torstirkningsatgirder behova genomforas for att inte sittningar ska uppsta.

Roda torget
Roda torget ska iordningsstallas i samband med att markanvindningen dndras till allmin
plats. Narmare utformning ska studeras infor granskningsskedet av detaljplanen.

Tva trappor foreslas férbinda de separerade marknivaerna mellan
Edévigen/Kanholmsvigen och Réda torget. En ny trappa med en tillganglig ramp planeras
fran Edovigen till torget och befintlig trappa Oster om torget foreslas flyttas norrut och
omdanas. Syftet med den trappa som flyttas ar att behalla gangstraket i vist-Ostlig riktning
som mojligeor for gaende att ta sig fram inom planomradet. Del av Ormingehus planeras
rivas for att mojligeéra ny placering av den befintliga trappan. Bada trapporna foreslds
underbyggas av parkeringsgarage och en 6verenskommelse om drift och underhall ska tas
fram mellan kommunen och fastighetsdgaren.

Utbyggnad av Réda torget ska ske 1 samordning med exploattrens anlaggande av
parkeringsgarage, som delvis kommer att forliggas under Roda torget. Genomforandet
regleras 1 kommande exploateringsavtal med fastighetsagaren till fastigheten Orminge 46:1.

Bron over Edovagen

Gangbron som gar mellan Centrumhuset och Rdda torget dr enskild men planeras att
ersittas 1 samband med rivning av befintlig bebyggelse norr om Ed6vigen. Bron ansluter
idag till befintliga byggnader pa vardera sida Edovigen, men har dven bropelare. Nytt
kvarter foreslas ersitta bebyggelsen som rivs och den nya gangbron foreslas ansluta norr om
Edovigen mellan det nya kvarteret och féreslagen trappa norr om Edovigen. Bron planeras
bli enskild med en frih6jd om minst 4,1 meter, vilket ar hégre jamfort med idag.

Parkering

Pa del av fastigheten Orminge 60:1 finns cirka 100 infartsparkeringsplatser som planeras
flyttas. Parkeringen kommer att rivas i samband med exploatering pa marken. Under
byggtiden planeras tillfilliga infartsparkeringar intill busshallplatser lings Ormingeringen
och Skarpovagen.

Skydd mot buller
For att kommande bebyggelse ska klara riktvarden f6r verksamhetsbuller forutsitts det att
installationerna vid Orminge centrum och Ormingehus atgirdas sa att ljudnivéer enligt
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Naturvardsverkets zon A klaras (se avsnitt om buller under kapitel 3. Planférslaget). Da

killorna dven paverkar planerad bebyggelse inom andra detaljplaner 1 Orminge centrum
finns moijlighet till samordning kring atgiardande av kallorna f6r verksamhetsbuller.
Respektive exploator ansvarar fOr att tillse att bullerkillorna atgérdats till bygglovsansékan.

Byggnation av planerad bullerskidrm lings Mensittravigen bor samordnas med
genomforande av féreslagen gabionmur lings Mensattravagen.

Dagvatten

Anlageningar for dagvattenhantering pa allman plats, sisom gatutrid med skelettjordar och
dagvattenledningar, kommer att byggas ut i samband med att allmin platsmark anldggs. Vid
exploateringen kommer nya dagvattenledningar byggas ut inom planomradet.

Hojdsittningen av gatorna ska ta hansyn till méjligheten for avrinning pa ytan vid stora
fléden.

Vatten och avlopp

Befintliga vatten, spillvatten och dagvattenledningar (VA) inom planomradet kommer att
behova liggas om pa grund av att nya fastigheter och byggritter tillkommer.
Ledningsomliggningar regleras mellan respektive fastighetsagare och ledningsagaren.

El, tele och fiber

Inom planomradet finns ledningar f6r optokablar tillhérande Skanova AB och Stokab AB.
Inom omradet finns aven ledningar f6r belysningar tillhérande Nacka kommun. Respektive
ledningsidgare svarar for utbyggnad av sina ledningar. Ledningsomlidggningar regleras mellan
respektive fastighetsigare och ledningsigaren. Genomforandeavtal ska ingas mellan Nacka
kommun och Skanova AB respektive Stokab AB avseende ledningsarbeten pa kommunal
mark. Boo Energi har en befintlig elnitsstation i parkeringsgaraget under torget och
planerar ytterligare Genomférandeavtal har ingatts mellan Nacka kommun och Boo Energi
avseende gatu- och ledningsarbeten pa kommunal mark.

Varme

Fjarrvirme fran Stockholms Exergi dr mojligt att bygga ut for att ansluta till kommande
bebyggelse. Alternativt 16ses vairme individuellt for varje fastighet. Genomférandeavtal har
ingatts mellan Nacka kommun och Stockholms Exergi avseende gatu- och ledningsarbeten
pa kommunal mark.

Avfallshantering
Korvagen och angoringsplatsen for sopbilar ska utformas for barighet motsvarande minst
BK 2. Vindplan vid Kanholmsvigen respektive Sandovigen ska dimensioneras for sopbil.

Markfororeningar
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Inga kinda markfororeningar finns inom omradet, men vid genomférandet av detaljplanen

ska en generell vaksamhet f6r féroreningar vidtas och provtagning under byggtiden kan bli
aktuellt for att avgora hur jordmassor ska anvindas.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

Fastighetsbildning krivs for att genomféra detaljplanen och mojliggérs nir detaljplanen
vinner laga kraft. Nedan f6ljer en beskrivning av vilken fastighetsbildning kommunen anser
beho6ver vidtas och hur denna kan genomforas. Beskrivningen dr dock inte bindande fo6r
lantmaterimyndigheten vid provning i kommande lantmaiteriforrattningar och det kan i vissa
fall finnas andra mojliga atgarder att vidta for att genomféra en viss del av planen.

Detaljplanen kommer leda till justeringar av fastighetsgrianser nir det giller fastigheterna

Mensattra 1:1, Orminge 60:1, Orminge 59:1, Orminge 46:2, Orminge 46:1, Orminge 46:4
och Orminge 47:1. Se bild 6ver planerade markéverforingar under 6. Konsekvenser f6r
fastighetsagare och berorda”.

Allman plats

Mark som ska utgéra allmin plats enligt detaljplanen kommer vid genomférandet regleras
till lamplig kommunal malfastighet eller kvarsta inom befintlig kommunal fastighet.
Avsikten dr att kommunen ans6ker om fastighetsbildning och star f6r kostnaderna i
samband med detta. Exploatorerna ska dock anséka och sta kostnaderna for atgirder
kopplade till gemensamhetsanliggningar.

Gransjustering i samband med inlésen av allmin plats ska goras fran fastigheterna Orminge
46:2, Orminge 46:1, Orminge 46:4, Orminge 59:1 och Orminge 47:1 till den kommunala
fastigheten Orminge 60:1. Se karta och lds mer under kapitel 6.

Kvartersmark

Fastighetsbildning kommer att behovas f6r mark som foreslds som kvartersmark 1
detaljplanen. Den kvartersmark pa kommunal mark som ska markanvisas (de 6stra delarna
av kvarter sodra Sarvtrisk) kommer att avstyckas fran den kommunala fastigheten Orminge
00:1. De vistra delarna av kvarteren kommer att avstyckas till egna fastigheter fran den
privata fastigheten Orminge 46:1. Gemensamma l6sningar saisom bostadsgardar kommer att
krivas.

Avstyckning fran privata fastigheter foreslds for att tillskapa limpliga fastigheter for
Myrankyarteret och kvarter Roda trappan. Vissa grinsjusteringar kommer dven att krivas for att
reglera 6ver mark som tidigare utgjort allman platsmark till privata fastigheter. Lds mer
under kapitel 6.

Tredimensionell fastighetsbildning
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Flera omraden pekas 1 plankartan ut f6r olika anvindningsomraden i flera plan. Dessa

kommer att kunna utgéra foremal for tredimensionell fastighetsbildning. Exploatoren och
kommunen ar Gverens om ansvarstérdelning och kommer att inga en 6verenskommelse
infor fastighetsbildning. Lds mer under kapitel 6.

Gemensamhetsanlaggningar

Inom kvartersmarken kommer det att finnas anldggningar som ska vara gemensamma for
flera fastigheter. Avsikten dr att gemensamhetsanliggningar ska bildas for anliggningar av
gemensam betydelse och nytta, sisom parkeringsgarage och bostadsgard. Forutsittningar
och principer f6r gemensamhetsanliggningar och deras omfang och andelstal framgar i
genomforandeavtalet och provas av lantmiterimyndigheten. Berorda byggaktorer ska
ansOka och bekosta anliggningsforrittning. Slutgiltigt anldggningsbeslut fattas av
lantmaterimyndigheten vilket sannolikt sker i samma fastighetbildningsirende som
avstyckningarna. Framtida forvaltning av dessa gemensamhetsanlidggningar kan ske genom
deldgarforvaltning eller av en eller flera samfillighetsféreningar. Oavsett forvaltningsform
kommer de framtida fastighetsidgarna att utgora deldgare.

Markreservat

Planforslaget foreslar ett markreservat vid befintlig portik under Réda lingan for att
sikerstilla for allminnyttig gangtrafik inom del av portiken, se planbestimmelse x; pa
plankarta. Kommunen ska anséka om ett officialservitut efter laga kraftvunnen detaljplan.

Slantintrang
Slintintrang kan behévas pa fastigheterna Orminge 46:1 och Orminge 46:2 under
utbygenad av Réda torget och trappanslutningar till torget.

Ledningsratt

Befintlig elndtsstationen pa fastigheten Orminge 46:1 kan behova justeras i utformning for
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
tillhérande ledningar. Inom allmin platsmark, som dgs av kommunen, upplater Boo Energi
ledningar och elnitsstation med stéd av gillande distributionsavtal med Nacka kommun.
Eventuell ersittning for ledningsritt frain Boo Energi till fastighetsagare faststalls i
lantmiteriforrittning.
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Ekonomiska fragor

Plankostnader

Plankostnader regleras 1 planavtal samt markanvisningsavtal 1 enlighet med avsnittet .4vza/
ovan. Plankostnaderna har 1 avtalen férdelats enligt preliminara byggritter och ska justeras
vid storre avvikelse 1 samband med detaljplanens antagande. Nagon planavgift ska saledes
inte tas ut i samband med bygglovsansokan.

Vardeokningar

I samband med att detaljplanen vinner laga kraft uppkommer virdeckningar f6r
tillkommande byggritter pa fastigheterna Orminge 46:4, Orminge 46:2, Orminge 59:1,
Orminge 46:1 och Orminge 60:1. Forvintningsvarden for fastigheterna kan uppsta tidigare.

Inlosen och ersattning
Markéverforingar ska regleras i genomforandeavtal med respektive exploator.

De fastigheter som i planen fir avstd mark for allmdin plats/ gata/ naturmark har ritt till
kompensation. Ersittningens storlek bestims 1 lantmateriforrittningen eller genom
overenskommelser med fastighetsdgaren.

Principer f6r 6verenskommelser i exploateringsavtal regleras i Nacka kommuns program
for markanvindning. Vilken ersittning som ska utga for mark som beh6vs for att tillgodose
behovet av allmin platsmark eller kvartersmark f6r allmin byggnad, regleras i
expropriationslagen. Kommunen ska vid sidan markéverlatelse kunna kvitta ersittningen
mot den exploateringsersittning som exploatéren ska erligga till kommunen. Detta innebir
att markinl6sen sker utan ersittningen for fastighetsagare som har nytta av planen, sa linge
ersittningen for markinldsen inte 6verstiger beriknad exploateringsersittning.

Ersattning ska utga for griansjusteringar till f6ljd av att allman platsmark féreslas som
kvartersmark. Ersittningens storlek bestims i lantmaiteriférrittningen eller genom
overenskommelse mellan fastighetsdgarna.

Omraden som ska 16sas in respektive upplatas for gemensamhetsanlaggningar, servitut och
ledningsritter beskrivs i 6. Konsekvenser for fastighetsigare och berérda.

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.

Bygg- och anlaggningskostnader
Kostnad for utbyggnad samt drift och underball av allmén plats

Kommunen ansvarar for byge- och anliggningsatgirder inom allmén platsmark samt drift
och underhall. Se avsnittet “ansvarsférdelning” under rubriken Organisatoriska frigor.

Kommunen har ritt att ta ut exploateringsersattning fran fastighetsagarna inom sadana
omraden med detaljplan dir kommunen dr huvudman f6r allminna platser. Detaljplanen
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foljer ett antaget planprogram och ingir i en etappvis utbyggnad, vilket innebir att
kommunen har ritt att ta ut ersattning for savil redan vidtagna atgiarder som kommande
atgirder for allminna anliggningar. Exploateringsersittningen kommer dérfér avse hela
utbyggnaden av allmidnna anliggningar i Orminge centrum och regleras i exploateringsavtal
med respektive fastighetsiagare. Exploatorernas atagande att finansiera dtgirderna ska sté i
rimligt forhallande till dennes nytta av detaljplanen.

Kostnad for atgirder inom kvartersmark
Kostnaden f6r bygg- och anlaggningsatgirder inom kvartersmark samt drift och underhall
bekostas av respektive exploator.

Kostnad for vatten- och spillvattenaniiggning

Nacka kommun bygger ut VA-anliggningar och bekostar anliggandet fram till godkind
slutbesiktning. Nacka Vatten och Avfall AB blir huvudman och tar 6ver anlidggningen efter
godkind slutbesiktning for drift och underhall. Ekonomisk reglering sker darefter.

Kostnad for dagvattenbantering

Kommunen ansvarar for och bekostar omhandertagande av dagvatten fran allman plats och
respektive exploator/ fastighetsigare ansvarar for och bekostar omhindertagande av
dagvatten fran kvartersmark.

Kostnad for el-, tele- och fiberndt

Respektive ledningsigare ansvarar f6r nyligening och omlaggning av ledningar och
anordningar. Genomforandeavtal ska ingas mellan kommunen och respektive ledningsigare
avseende ansvars- och kostnadsférdelning f6r ledningsflytt av ledningar och anordningar
som ska upplatas pa allmin platsmark och ska inga i utbyggnaden av allminna anliggningar.
Respektive fastighetsidgare behéver inga avtal med berdrda ledningsigare om ny- och
omlaggning av ledningar pa kvartersmark.

Taxor och avgifter

Forréittningskostnader

For styckning av fastigheter, bildande av servitut eller andra fastighetsrittsliga atgarder inom
allmin platsmark ansvarar kommunen. For styckning av fastigheter, bildande av servitut
eller andra fastighetsrittsliga atgarder inom kvartersmark ansvarar fastighetsigaren sjilv.
Lantmaterimyndigheten tar ut en avgift enligt taxa.

Augifter for bygglov, marklov samt andra tillstind och dispenser

Avgift for bygglov, marklov samt andra tillstind och dispenser betalas av
fastighetsidgaren/den som soker lovet. Avgifter f6r bygglov och anmailan tas ut enligt
gallande taxa.

Apnstutningsavgifter
Utbyggnad av VA innebir att fastigheten kopplas samman med Nacka vatten och avfalls
VA-verksamhetsomrade. Utbyggnader av Nacka vatten- och avfalls VA-
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verksamhetsomrade finansieras genom anslutningsavgifter enligt taxa. Taxan vid det ar som
debitering sker anvinds. Pa kvartersmark ansvarar fastighetsigaren for samtliga kostnader.

Fastighetsdgare bekostar anslutning till el-, tele- och fibernit samt eventuellt fjarrvirme
genom anslutningsavgift.

6. Konsekvenser for fastighetsagare och berorda

7/////// fran kvartersmark till allmén plats
VPP PP PrIP fran allméin plats tlll kvartersmar k

Llustration av foreslagna gransjusteringar till foljd av planforsiaget.
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Konsekvenser av detaljplanen for respektive fastighet inom planomradet kan utldsas i bilaga

1: Tabell 6ver fastighetsrittsliga konsekvenser.

Inlosen av allman plats mark

Gransjustering i samband med inlésen av allman plats ska goras fran fastigheterna Orminge
46:2, Orminge 46:1, Orminge 46:4 och Orminge 59:1, till den kommunala fastigheten
Orminge 60:1. Se rédmarkerade omraden i kartan ovan. Motiv till grinsjusteringarna:

e Inlosen av delar av fastighet Orminge 46:2 behovs 1 fastighetens sédra del £6r att méjliggéra
breddning av Edévigen.

e Inldsen av delar av fastighet Orminge 46:1 behovs i

o fastighetens nordvistra del f6r att mojliggora allmint tillginglig giang- och cykelvig
mellan Réda torget och Brinnhillstigen.

o fastighetens sydvistra del for att mojliggora trappa som kopplar ithop Réda torget
med Edovigen.

o fastighetens s6dra del f6r att méjliggéra breddning av Edévigen.

o fastighetens Gstra del for att dels méjliggéra Kanholmsvigen som en kommunal
lokalgata med vindplan samt del av nya kommunala lokalgator och dels méijliggdra
flytt/omdaning av trappa som kopplar ihop Réda torget och Kanholmsvigen.

e Inldsen av delar av fastighet Orminge 46:4 beh6vs i fastighetens norra och vistra del £6r att
sikerstilla att befintlig gang- och cykelvidg runt Réda lingan blir allmén samt i fastighetens
sOdra del £6r att mojliggéra breddning av Edévigen.

e Inldsen av delar av fastighet Orminge 59:1 behdvs for att sidkerstilla allméidnna ging- och
cykelvigar mellan Réda torget och Brannhillsstigen.

e Inldsen av del av fastighet Ormnge 47:1 beh&vs for att sikerstélla allmédnhetens
framkomlighet pé trottoar lings Edévigen. Cirka 25 kvadratmeter mark avses &verféras
fran Orminge 47:1 till Orminge 60:1.

Gransjustering av mark som ska inl6sas for att utgéra allmin platsmark féreslas ske genom
fastighetsreglering. Ersittning for féreslagen 6verféring av mark bestdims i
lantmateriforrattning eller enligt 6verenskommelse.

Gransjustering av foreslagen kvartersmark
Grinsjustering foreslas dven for att 6verféra mark som ska utgora kvartersmark. Motiv till
gransjusteringarna:

e Fastighetsreglering av mark frin fastigheten Orminge 60:1 och Mensittra 1:1 till fasticheten
Orminge 59:1 foreslds for att mojliggdra en bittre férskolegard fo6r Myrankvarteret.

e Fastighetsreglering av mark frin fastigheten Orminge 60:1 till fastigheten Orminge 46:1
toreslds f6r att mojliggora en bittre forskolegird f6r kvarter Ormingehus.

e Avstyckning frin fastigheten Orminge 60:1 f6reslas for att tillskapa en limplig fastighet f6r
de vistra delarna av fOreslaget kvarter sddra Sarvtrisk.

e Avstyckning frin fastigheten Orminge 46:1 foreslas fOr att tillskapa en limplig fastighet f6r
de Ostra delarna av foreslaget kvarter sddra Sarvtrisk.

e Avstyckning foreslds frin fastigheten Orminge 46:1 tillsammans med en sammanliggning
med stamfastigheten f6r Orminge 46:2 (efter inl6sen av allmin platsmark) for att tillskapa
en limplig fastighet f6r kvarter sédra Ormingehus.

e Avstyckning fOreslas fran fasticheten Orminge 59:1 fOr att tillskapa en limplig fastighet f6r
Myrankvarteret.
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Ersittning for foreslagen 6verforing av mark bestims i lantmateriforrittning eller enligt
overenskommelse.

Tredimensionell fastighetsbildning
Plankartan pekar ut ett par omraden for olika markanvindningsomraden 1 héjdled.

Under Roda torget planeras bade ett parkeringsgarage och en elnitsstation.
Markanvindningen anger dirfér bade TORG som ir allmin plats och Eq som ir
kvartersmark for tekniska anldgegningar respektive (P2) som ar kvartersmark f6r parkering.
Denna reglering moéjliggor tredimensionell fastighetsbildning f6r de olika anvindningarna.

Intentionen med detaljplanen ir att funktionerna for allmin platsmark ska inrymmas inom
en fastighet som urholkas av en fastighet eller ett fastighetsutrymme f6r kvartersmark.
Avgrinsning mellan allmin platsmark for torget och kvartersmark f6r underbyggt
parkeringsgarage, utmirkt i plankartan som TORG (P;) ska ske enligt nedanstiende
principer. Titskikt och skyddsbetong f6r garaget samt underliggande funktioner ska

Trappans lage enligt
, LA-ritning

/ ; R
/ Kvartersmark @‘/ L
‘ under +41,5

Kvartersmark
under +41,5

Kvarter

Hijdsatting for gransdragning mellan alléin Pplatsmark och kvartersmark under Rida torget.
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Avgransning mellan allmin platsmark for trapporna till torget och kvartersmark for

underbyggt parkeringsgarage, utmirkt i plankartan som TORG (P2) ska ske enligt
nedanstaende principer.

s Roda forget

+l15
N
439 b — — o
h = o 2
+38, 1= o
- +38,0 o +38.0 ]
57 1 k.4

Principsektion, trappa mellan Edivigen och Roda torget.

ﬁl +43.0 ) 430

)

_7.’_____ﬁFm

4.50

+38.0

|

Principsektion, trappa mellan Kanholmsvégen och Rida torget.

I planomradets sodra del finns en privat gangbro 6ver den kommunala gatan Ed6vigen.
Bron ir befintlig och planeras att rivas 1 samband med rivning av byggnaden norr om
Edovagen. En ny bro planeras uppféras och finansieras enligt 6verenskommelse mellan
fastighetsdgarna. Markanvindningen anger diarfér GATA; som ir allmén plats och BC som
ar kvartersmark. Denna reglering mojliggor tredimensionell fastighetsbildning for de olika
anvindningarna, och bron kan utgéra del av antingen fastigheten Orminge 47:1, eller
avstyckningslotten fran fastigheten Orminge 46:2.

En overenskommelse avseende drift och forvaltning av anlaggningar under och 6ver allmin
platsmark ska bildggas exploateringsavtalet med fastighetsdgaren till Orminge 46:1 och
Orminge 46:2.

Samtliga markomriden som forslas med flera anvindningsbestimmelser i hojdled skulle
kunna utgora foremal for tredimensionell fastighetsbildning.
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Gemensamhetsanlaggningar
Gemensamhetsanldggningar kan bli aktuellt f6r f6ljande anlaggningar:

e Under Réda torget foreslds parkeringsgarage i tvé plan for att f6rsérja Ormingehus samt
flera planerade kvarters behov av parkering. Garaget stricker sig 6ver fastigheterna
Orminge 46:1 och Orminge 46:2. Bildande av gemensamhetsanldggning foreslds for att
sikra parkeringsbehovet f6r de fastigheter som ska inrymma parkering i det planerade
garaget.

e Bostadsgarden som foreslas for kvarter Sédra Sarvtrisk dr gemensam for de tva
fastigheterna som ska avstyckas fran fastigheten Orminge 60:1 respektive fastigheten
Orminge 46:1.

Det dr ocksa méjligt att bilda gemensamhetsanliggning f6r gangbron, Roda torget,
parkeringar pa kvartersmark och gemensamhetsanlidggning for infart till parkeringshuset och
elnitstationen.

Markreservat

Inom kvartersmark i planomradets vastra del finns ett mindre omrade med den
administrativa planbestimmelsen x, vilket innebir ett markreservat som ska sikerstilla en
passage for allminheten. X-omradet avser en portik under Roda lingan pa fastigheten
Orminge 46:4. Erforderligt servitut ska bildas for att sikerstilla allminhetens tillginglighet.
Kommunen ska, som huvudman f6r 6vrig allmin plats, dven ansvara for drift av det
omrade som omfattas av x-bestimmelsen. Eventuell ersittning for erforderligt servitut
bestams 1 lantmiteriforrittning.

Slantintrang

Slintintrang, det vill sdga atkomst till kvartersmark under utbyggnaden av allminna
anldgeningar, kan komma att ber6ra fastigheten Orminge 46:1 och fastigheten Orminge
46:2 under utbyggnad av Réda torget och trappanslutningar till torget.

Rattighet for ledningar i kvartersmark

I plankartan finns ett u-omrade utmarkt for de ledningar som ska belasta kvartersmark. U-
omradet avser Boo Energis ledningar fran sin elnitsstation som ar placerad i det
underbyggda garaget pa fastigheten Orminge 46:1 till allmin plats pa Ed6vigen. Boo Energi
ansvarar fOr att ansoka rattighet for sina ledningar inom u-omradet samt tilltride till
elnitsstationen.

7. Medverkande i planarbetet

Nacka kommun:

Lisa Bergdahl Projektchef Exploateringsenheten
Amanda Sterner Nordin ~ Projektledare Exploateringsenheten
Tove Mark Planarkitekt Planenheten
Saba Carelli Planarkitekt Planenheten

Miriam Helleday Kartingenjor Planenheten
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Maria Legars Kommunantikvarie Planenheten

Hannu Rauhala Trafikplanerare Planenheten

Martin Nilsson Trafikplanerare Planenheten

Emily Sedin Landskapsarkitekt Planenheten

Bjorn-Emil Jonsson Projektledare genomférande Enheten f6r byge och anliggning
Anna Herrstrom Kommunekolog Enheten for fastighetsférvaltning
Petter S6derberg Miljéplanerare Miljéenheten

Sofia Sjolinder Bullerspecialist Miljéenheten

Elisabet Du Bois Runesten Bygglovsarkitekt Bygglovsenheten

Amir Pirnia VA-ingenjor Nacka Vatten och Avfall AB
Catarina Ostlund Handldggare, avfall Nacka Vatten och Avfall AB
Johanna Haring forrittningslantmitare Lantmaiterienheten
Arkitektoniskt underlag:

White arkitekter AB for Rikshem AB, Wingardhs f6r Brf Betsovigen och Kjellander
Sj6berg f6r Magnolia bostad AB.

Planenheten

Angela Jonasson Tove Mark Saba Carelli
Bitridande planchef Planarkitekt Planarkitekt



	Detaljplan för Ormingehus, fastigheterna Orminge 46:1 m.fl. i Boo, Nacka kommun
	1. Sammanfattning
	Plankostnader
	Värdeökningar
	Inlösen och ersättning
	Bygg- och anläggningskostnader
	Kostnad för utbyggnad samt drift och underhåll av allmän plats
	Kostnad för åtgärder inom kvartersmark
	Kostnad för vatten- och spillvattenanläggning
	Kostnad för dagvattenhantering
	Kostnad för el-, tele- och fibernät

	Taxor och avgifter
	Förrättningskostnader
	Avgifter för bygglov, marklov samt andra tillstånd och dispenser
	Anslutningsavgifter



