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Startpromemoria for planliggning av Gengasen 4
i stadsdelen Orby (70 lagenheter)

Forslag till beslut
Stadsbyggnadsndmnden beslutar att planarbete ska paborjas.

Susanne Lindh
Bo Bergman Eva Nyberg-Bjorklund

Sammanfattning

Planforslaget ska mojliggora fler bostéder, sdkerstdlla lokaler for service och
verksamheter samt planera for en lokal métesplats pa allmén mark. En rivning av
centrumbyggnaden kommer att bli aktuell, f6r att uppfora ny bebyggelse pa
samma plats, med centrumidndamal i bottenvaningar och bostadsvéningar darover.
Ny bebyggelses placering, hojd och utformning kommer att studeras i planarbetet,
liksom mojlighet att skapa en allmén moétesplats inom planomrédet.

Exploateringsndmnden har begért plandndring for del av kvarteret Gengasen i
Orby centrum. Omrédet &r beldget intill Orby skola vid Gamla Huddingevagen i
stadsdelen Orby.

Byggforetaget Hefab &r tomtréittsinnehavare och byggherre i planen. Hefab bygger
hyresrétter for langsiktig forvaltning. Den del av kvarteret Gengasen utom
planomrédet bestér av bostadshus runt en gemensam gérd. Tillkommande
bostdder kommer att nyttja denna gemensamma gérd.

Gillande planer anger centrumidndamal, bensinstation, bostdder och bostadsgard.
Det finns genomforandetid kvar for gédllande detaljplan f6r bostadsgarden
(antagen 2004). Kontoret har gjort bedomningen att planarbete kan startas trots
kvarvarande genomforandetid for del av planomradet, da tomtréttshavare for
Gengasen 4 dven dr byggherren som onskar dndra detaljplan. Planarbetet kommer
att bedrivas med normalt forfarande.

Box 8314, 104 20 Stockholm. Besoksadress Fleminggatan 4
Telefon 08-508 27 300. Fax 08-508 27 170.
stadsbyggnadskontoret@stockholm.se www.stockholm.se
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Planomradet.
o
Utlatande

Tidigare stallningstaganden

Promenadstaden

Pagaende markanvindning i omradet dr gles stadsbebyggelse. En exploatering
inom aktuellt planomradet stimmer vil 6verens med dversiktsplanens strategi 4,
“Framja en levande stadsmiljo i hela staden™.

Stadsbebyggelsen har genom &ren utvecklats och forindrats successivt. Aven
framover ska omvandling av den befintliga stadsmiljon och kompletteringar med
ny bebyggelse kunna ske med utgangspunkt frn lokala forutséttningar och behov.
Gemensamt for samtliga stadsdelar dr att det finns intresse av att 6ka och variera
utbudet av bostdder. Mindre fortdtningar med ny bebyggelse kommer saledes att
vara aktuellt pa manga platser och planeringen maste darutover kunna mota de
langsiktiga behoven av exempelvis forskolor och skolor, nérservice och
anldggningar for teknisk forsorjning inom stadsbebyggelsen.

Generellt géller att kompletteringsbebyggelse 1 goda kollektivtrafiklagen ska
prioriteras och att marken ska utnyttjas sé effektivt som mojligt. Ett effektivt
markutnyttjande &r ofta att ateranvianda redan exploaterad mark f6r nya dndamal.
Effektivt markutnyttjande kan dven innebéra att kompletteringsbebyggelsen
samlas i lokala strak dér de enskilda projekten kan samverka och tillsammans
skapa en bittre stadsmiljo.

En successiv utveckling av stadsbebyggelsen innebér alltid konsekvenser for de
som bor och verkar i det aktuella omradet. Dessa konsekvenser dr normalt 6kad
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trafik, dndrad parkeringssituation, ianspraktagande av ytor som inte &r bebyggda,
nya ljusforhallanden och forandrad utsikt i narliggande bebyggelse. I en vixande
stad behover denna typ av fordandringar for omgivningen normalt accepteras om
inriktningen for en trygg och levande stadsmiljo ska kunna nas.

Detaljplaner
Det finns tva géllande detaljplaner for omradet:

= P16620, faststdlld 1966. Giller f6r centrumbebyggelse i tva vaningar,
bensinstation samt bostdder och butiker i tva vaningar. Genomforandetiden &r
utgangen.

» A-Dp 2004-07513, en tilliggsplan for kvarterets underbyggda bostadsgard,
som ger byggritt for komplementbyggnader for sophantering.
Genomforandetid till 2020-05-13.

aktuellt planomrdde

Pagaende planarbete

Program Alvsjo-Orby
Fran exploateringskontorets utredningsbeslut (2013-12-12):

”Staden ska vdxa och fler personer ska finna sitt hem och sin arbetsplats i
kommunen. Ett led i att forverkliga och mojliggora detta &r att utveckla
markomrédet kring Stockholmsméissan i Alvsjo och del av Orby m.m. till en tit
och sammanhallen stadsmiljo med en blandning av bostider, service och
arbetsplatser. Omradets nya invanare och besdkare ska erbjudas en god stadsmiljo
dar tillgdnglighet och framkomlighet ska efterstridvas samt trygghet och
tillh6righet ska upplevas.”
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Programomradets omfattning.

Fastighetsagare, tomtrattshavare samt byggherre

Stockholms stad &r fastighetségare inom planomradet. Hefab innehar tomtrétt for
Gengasen 4, samt r byggherre i planprojektet.

e -

——— =
Bostadsprojekt som byggherren Hefab har uppfort i Hammarby sjostad.

Befintliga forhallanden

Omradet

Planomradet #r belidget i Orby, lings Gamla Huddingevigen, i sdderort. Platsen
kallas Orby centrum och planomradet dr granne med Orby skola. I den lilla parken
vidster om planomradet finns en lekplats.

Bebyggelse och kulturmiljo

Hela kvarteret Gengasen ir ett kvarter i Orby centrum med bostadshus i 2,5
vaningar runt en bostadsgard samt en centrumbyggnad. Kontoret bedémer i
inledande skede att centrumbyggnaden inte har nagra arkitektoniska virden, men
att bostadshuset och hela kvarteret har en lagmaéld charm.


http://insynsbk.stockholm.se/Byggochplantjansten/Pagaende-planarbete/PagaendePlanarbete/Planarende/?JournalNumber=2007-01539&rid=100832&flg=0&subtyper=Start%20PM%2C&plantype=Start%20PM
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Planomradet omfattar ungefdr halva kvarteret Gengasen och den allmdnna
platsen norr om kvarteret.

Byggnaderna pé fastigheten bestar av en centrumbyggnad i tva vaningar med
livsmedelsbutik, kontorslokaler, ungdomsgard i stadsdelens regi samt
flerfamiljshus med fritidsgéard i skolans regi. Underbyggd géard med garageplan
rymmer forrad, bilparkeringsplatser samt nagra mindre verksamheter. Kvarteret
uppfordes i slutet av 1960-talet (1968) efter ritningar av Hack Kampmann.
Framfor centrumbyggnaden finns en parkering pa gatumark.

Gamla Huddingevégen har en sammanhallen karaktér, med mindre flerbostadshus
i tva till tre vaningar med sadeltak uppforda pa 1940- och 1950-talet. Orby skolas
huvudbyggnad 4r en statlig byggnad (uppford 1915) som ger karaktir och
auktoritet till Orby centrum. Stadsdelen #r inte klassificerad av Stadsmuseet, men
enstaka byggnader ir klassificerade, ddribland Orby skolas huvudbyggnad.
Skolbyggnaden &r av byggnadsminnesklass. I §vrigt omges planomradet av
smahusbebyggelse.

Solforhéllanden for kvarterets bostadsgard ar goda, da planerad bebyggelse ar i
norr.

Service
Livsmedelsbutiken inom planomradet 4r den enda i ndromradet.

I kvarteret finns en ungdomsgard som stadsdelen driver, och lokaler hyrs dven ut
till Orby skola for fritidsverksamhet. Ungdomssgérden dr vilbesokt och har ett
strategiskt ldge i stadsdelen.

SID 5 (9)
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Trafik och buller

Planomradet dr beldget vid ett prioriterat pendlingscykelstrak (enligt stadens
cykelplan, 2012), langs Gamla Huddingevigen. Cykelvig projekteras under 2013
och byggs 2014. I samband med cykelvigens utbyggnad, kommer dven
Overgéangar och utfarter mot skolan att byggas om. Utfarten mot skolan fran
parkering norr om kvarteret Gengasen, kommer att stdngas.

Busslinjerna 161, 163, 165 och 190 trafikerar hallplatserna intill planomradet.

Teknisk forsorjning
Farrviarmeledning ligger i Gamla Huddingevagen och Stigtomtavidgen. Mojlighet
finns att ansluta fastigheten till fjarrvirmenitet.

Det finns en elnétstation i garaget under kvarteret Gengasen 4. Fortum har planer
pa att byta ut den om ny plats hittas i niromradet. Planen kommer att forutsétta att
stationen finns kvar.

Syftet med planen

Mojliggora fler bostédder pa platsen genom att tillata rivning av befintlig
centrumbyggnad och del av bostadshus, for att genom detaljplan medge byggritt
for ny bebyggelse med centrumidndamal i bottenvaningar samt bostadsdndamal i
vaningar ddrdver. Syftet med detaljplanen dr dven att forbéttra den allménna
platsen framfor centrumbyggnaden, genom att planera for en lokal motesplats.

Beskrivning av projektet

Bebyggelse och allmdn plats

En rivning av centrumbyggnaden kommer att bli aktuell, for att uppfora ny
bebyggelse pa samma plats, med centruméndamal i bottenvaningar och
bostadsvéningar ddrdver. Det kan innebéra ca 70 stycken nya ldgenheter.

Planomrédet med omgivhing.

SID 6 (9)
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Aktuell plats med centrumbyggnad &r indragen fran Gamla Huddingevégen, vilket
gor att planerad bebyggelse kan tillatas att skilja sig fran omgivande bebyggelse i
hojd och uttryck. Den allménna platsen framfor kvarteret ger utrymme och bra
forutséttningar for att skapa en métesplats intill service, skola, cykelstrak och
busshéllplatser. Métesplatsens solforhéllanden ska studeras.

Tillkommande bebyggelse ska inte dverglénsa skolbyggnaden, men kan tillatas
vara hogre @n 6vrig bebyggelse ldngs Gamla Huddingevégen, for att bekrifta detta
lilla men viktiga stadsdelscentrum. Narmare utformning och placering av
bebyggelse och motesplats ska studeras under framtagandet av detaljplanen.

Projektet har som mal att den samlade arean for verksamheter minst ska motsvara
de befintliga. Utrymme ska sdkras for ungdomsgard och fritidsgard samt andra
verksamheter som kan bidra till fortsatt utveckling av ett attraktivt centrum.
Bostddernas upplételseform kommer att vara hyresrétter och det i befintliga
garaget under garden finns gott om utrymme for bilparkering och véderskyddad
cykelparkering.

Gdllande detaljplanplan med genomforandetid kvar

Det finns genomforandetid kvar {for géllande detaljplan f6r bostadsgarden
(antagen 2004). Planen uppréttades for att medge byggritt for sma sophus pa
garden. Kontoret har gjort bedomningen att planarbete kan startas trots
kvarvarande genomforandetid for del av planomradet, da tomtréttshavare for
Gengasen 4 dven dr byggherren som onskar dndra detaljplan. Planarbetet kommer
att bedrivas med normalt forfarande.

Trdfik och buller

Da planomradet &r beldget vid ett prioriterat pendlingscykelstrak &r det en
forutséttning for detaljplanen ar att planera for cyklisters tillgénglighet och cyklars
forvaring, for savil boende som besékande.

Lokalisering av varuintag for centrumbebyggelsens verksamheter ska studeras i
planarbetet. Tillgénglighet och trafiksikerhet till parken véster om planomradet
ska uppméarksammas i planarbetet.

Ny bebyggelse ska beakta buller och vibrationer fran bussar som trafikerar hér.
Vid samlokalisering av centrumidndamal och bostédder ska fliaktbuller och liknande
tdnkbara storningskéllor beaktas.

Teknisk forsorjning
Avstand till bostdder och avskdrmning av nétstation ska beaktas.

Konsekvenser for miljon - behovsbedomning

Miljo- och hdlsoskyddskontoret

Miljo- och hélsoskyddsforvaltningen bedomer att miljokonsekvenserna av
planprojektet dr av mindre

omfattning.
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Mojligheter till lokalt omhéndertagande av dagvatten liksom utokad
cykelparkering for centrumbestkare och boende bor studeras i planarbetet.

Fragor rérande buller till bostdder fran véagtrafik samt fran installationer och
lastning/lossning av gods bor studeras i planarbetet. Risken for ménniskors
framtida exponering for magnetfilt fran elnétstationen i kdllarplanet bor beskrivas
i planhandlingarna. I planeringen for en ny byggnad bor forutséttningarna for
installation av solceller eller solfangare provas, da en byggnad med Ost-véstlig
strackning ger goda forutsittningar for det.

I fastighetens véstra del har det funnits en bensinstation. Om den aktuella platsen
kommer att schaktas i samband med att ny bebyggelse uppférs och att 6verblivna
massor planeras anvindas som t ex fyllnadsmaterial, bor provtagning ske med
avseende pa metaller.

Storstockholms brandforsvar

Storstockholms brandforsvar har i detta skede inget att anmérka pé planerad
etablering utifran ett olycksriskperspektiv.

For mojlighet till rdddningsinsatser med rdddningstjénstens stegar som alternativ
utrymningsvég fran bostider, kan hinsyn till uppstillningsplatser (hardgjorda
ytor) for raddningstjinstens fordon beh6va tas med i planprocessen. Garden kan
behova utgora raddningsvag om inte ldgenheter utfors genomgaende sa att de
dven vetter mot gata.

Stadsmuseet

Stadsdelen Orby ir inte generellt inventerad eller klassificerad av Stadsmuseet.
Enstaka byggnader har dock fatt en klassificering, diribland Orby skola. Det dr
enligt Stadsmuseet dr en byggnad ur kulturhistorisk synvinkel; av byggnads-
minnesklass. Angaende den bebyggelse som avses rivas i kvarteret Gengasen
finns nybyggnadsritningar fran 1966.

oy

Orby skola, fasad mot skol gﬁr&’. ?b_ll&’ fran stockholm.se)
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Stadsmuseet anser framfor allt att ny bebyggelse pa inget sitt far 6verglénsa den
vdrdefulla och miljoskapande skolan. Risken finns att platsens kulturhistoriska
karaktdr paverkas kraftigt i negativ riktning om ny bostadsbebyggelse tillats hoja
sig over, placeras alltfor nira och dirmed konkurrera med Orby skolas arkitektur
och uttryck. Skolan &r en mirkesbyggnad av mycket stor betydelse for hela
omradet.

Stadsmuseet ser positivt pa en arkitektonisk genomarbetning av tillkommande
bebyggelse, pa stadsbyggnadsniva savil som i detalj.

Preliminar tidplan och fortsatt process

Preliminér tidplan:

2:a kv 2014, plansamrad

3:e kv 2014, bearbetning samrad
4:e kv 2014, granskning

2:a kv 2015, antagande SBN

Kontorets bedomning

En exploatering inom aktuellt planomradet stimmer vél 6verens med
Oversiktsplanens strategi 4, “Framja en levande stadsmiljo i1 hela staden”.
Fortatningen kommer att ske inom ramen f6r den befintliga strukturen,
tillkommande bebyggelses hojd och utformning ska studeras inom planarbetet.

Kontoret bedomer att en allmén moéteplats har goda forutséttningar att skapas dar
skolan, centrumbyggnaden, bostadskvarteret och cykelstraket kommer samman.
Mojlighet att ta hand om befintlig och tillkommande bebyggelses
parkeringsbehov finns i garage under kvarter.

Kontoret foreslar att planarbete startas for del av kvarteret Gengasen 4 med syfte
att mojliggora fler bostédder, sékerstilla lokaler for service och verksamheter samt
planera for en lokal moétesplats pa allmén mark.
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