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Sammanfattning

Planens syfte och huvuddrag

Detaljplanens syfte dr att mojliggora fler bostdder pa platsen
genom rivning av befintlig centrumbyggnad och del av
kombinerat kontors- och bostadshus, medge byggratt for ny
bebyggelse med centruméndamal och kontor i bottenvaningar,
bostadsdndamal i vaningar darover samt parkering i kéllarplan.
Syftet med detaljplanen dr ocksa att forbattra den allminna
platsen i Orby centrum, genom att planera for en attraktiv lokal
motesplats.

Planforslaget

Ca 100 nya bostéder ryms i den planerade bebyggelsen i fyra till
fem véningar, samt ytor pd ca 1600 kvm 1 bottenviningar for
centrumédndamal och kontor. Ett garage under hela kvarteret
rymmer all boendeparkering samt bilparkering for besokare till
butiker. Ett allmént torg planeras mellan ny bebyggelse och
Gamla Huddingevagen. En upprustning av den offentliga miljon
och tillskottet av bostdder kan bidra till 6kad trivsel, 6kad
sdkerhet pa allmén plats och dven ge 6kat kundunderlag for det
lokala centrumet.

Hllustration av planerad bebyggelse fran Gamla Huddingevdgen.
(Bild: Lindberg Stenberg Arkitekter)

Miljobeddmning

Stadsbyggnadskontoret bedomer att detaljplanens genomférande
inte kan antas medfora sadan betydande miljopaverkan som
asyftas i PBL eller MB att en miljobedomning behdver goras.
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Inledning

Handlingar

Planhandlingar

Planforslaget bestar av plankarta med bestimmelser. Dér hojder
forekommer redovisas dessa 1 hojdsystemet RH2000. Till planen
hor denna planbeskrivning.

Utredningar

Utredningar som tagits fram under planarbetet dr:

— Trafikbullerutredning (WSP, 2015)

—  Parkeringsstudie (Grontmij, 2014)

— Dagvattenutredning (Tyréns, 2014)

—  PM Grundvatten (Tyréns, 2014)

— Solstudie (Lindberg Stenberg, 2015)

—  Kulturhistorisk konsekvensanalys, av samrddsforslag
(Tyréns, 2015)

— Solstudie II (Lindberg Stenberg, 2016)

—  Kulturhistorisk konsekvensanalys, av bearbetat planforslag
(Tyréns, 2016)

— Trafikbullerutredning, uppdatering (WSP, 2016)

— Dagvattenutredning, uppdatering (Tyréns, 2016)

Medverkande

Planen &r framtagen av plankonsult Maria Grahm p& Ramboll pa
uppdrag av Abdallah Azam p4 stadsbyggnadskontoret. Ovriga
medverkande har varit projektledare, exploateringskontoret:
Veronica Karlsson. Landskapsarkitekt, exploateringskontoret:
Christina Rahmberg. Trafikplanerare, exploateringskontoret:
Pavel Huzevka. Lantmétare, lantméaterimyndigheten: Micael
Johansson.

Planens syfte och huvuddrag

Detaljplanens syfte dr att mojliggora fler bostéder pé platsen
genom rivning av befintlig centrumbyggnad och del av
kombinerat kontors- och bostadshus, medge byggritt for ny
bebyggelse med centruméindamal och kontor 1 bottenvéningar,
bostadsandamal i vaningar ddrdver samt bilparkering 1 kéllarplan.
Syftet med detaljplanen ar ocksé att forbéttra den allménna
platsen i Orby centrum, genom att planera for en attraktiv lokal
motesplats.
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Plandata

Lage, areal, markagoforhallanden

Omradet ir beldget i Orby, invid Gamla Huddingevigen. Platsen
kallas Orby centrum och planomridet ir granne med Orby skola.
Planomradet omfattar norra delen av kvarteret Gengasen samt
den allmiinna parkeringsytan norr om kvarteret, inom Orby 4:1.
Stockholms stad &r fastighetsdgare inom hela planomradet. Hefab
innehar tomtritt for Gengasen 4 och &r byggherre 1 planprojektet.
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Tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan

Pégdende markanvdndning 1 omridet dr gles stadsbebyggelse. En
exploatering inom aktuellt planomradet stimmer vil dverens med
oversiktsplanens strategi 4, Frdmja en levande stadsmiljo 1 hela
staden”.

Stadsbebyggelsen har genom aren utvecklats och forandrats
successivt. Aven framdver ska omvandling av den befintliga
stadsmiljon och kompletteringar med ny bebyggelse kunna ske
med utgdngspunkt frén lokala forutsattningar och behov.
Gemensamt for samtliga stadsdelar ar att det finns intresse av att
oka och variera utbudet av bostidder. Mindre fortitningar med ny
bebyggelse kommer saledes att vara aktuellt pA manga platser
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och planeringen maéste darutover kunna mota de langsiktiga
behoven av exempelvis forskolor och skolor, nérservice och
anldggningar for teknisk forsorjning inom stadsbebyggelsen.

Generellt géller att kompletteringsbebyggelse i goda
kollektivtrafikldgen ska prioriteras och att marken ska utnyttjas sa
effektivt som mojligt. Ett effektivt markutnyttjande dr ofta att
ateranvédnda redan exploaterad mark for nya &ndamal. Effektivt
markutnyttjande kan dven innebéra att kompletterings-
bebyggelsen samlas i lokala strak dér de enskilda projekten kan
samverka och tillsammans skapa en béttre stadsmiljo.

De offentliga miljoerna far en allt storre betydelse for
stockholmarnas livskvalitet nér staden vixer och fortétas. Staden
ska ha en generellt hog ambitionsniva nér det géller utformningen
och forvaltningen av gator, torg, parker och gronomraden.
Mojligheterna att rora sig till fots eller med cykel pa ett tryggt
satt ska vara en central utgdngspunkt for planeringen.
Parkeringsytor och liknande bor 1 forsta hand forldggas under
mark och byggnader.

En successiv utveckling av stadsbebyggelsen innebar alltid
konsekvenser for de som bor och verkar i det aktuella omréadet.
Dessa konsekvenser dr normalt ndgot okad trafik, &ndrad
parkeringssituation, ianspraktagande av ytor som inte dr
bebyggda, nya ljusforhéllanden och fordndrad utsikt 1 nérliggande
bebyggelse. I en vixande stad behover denna typ av fordndringar
for omgivningen normalt accepteras om inriktningen for en trygg
och levande stadsmiljo ska kunna nés.

Program Alvsjo-Orby

Ett programarbete pagér for omradet runt Stockholmsmassan,
Huddingevégen och Magelungsvégen. Syftet med programmet ér
att skapa en dynamisk blandstad dar ny bebyggelse 1 form av
bostdder och verksamheter blandas med befintlig bebyggelse. Det
nya omradet ska minska barridrerna fran starkt trafikerade vigar
och spar i omrédet, binda samman de olika stadsdelarna och
utveckla grona strik for rekreation och idrott.

Gallande detaljplan

Det finns tva géllande detaljplaner for omrédet:

— P1 6620, faststdlld 1966. Giller for centrumbebyggelse i tva
vaningar, bensinstation samt bostdder och butiker i tvé
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.
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Gdllande planers planmosaik, med planomradet markerat med svart streckad
linje.

Planprocess

Stadsbyggnadsndmnden beslutade 2014-02-06 att kontoret skulle
paborja planarbete. Samrad genomfordes under perioden 2015-
03-25 till och med 2015-05-05. Den 25 februari 2016 beslutade
Stadsbyggnadsndmnden att godkdnna samrédet och ge kontoret i
uppdrag att upprétta och sinda ut planforslag pd granskning.

Markanvisning

Exploateringsndmnden beslutade 2012-06-14 anvisa markomréade
till bolaget Orby Centrum Fastighets AB (Hefab) for uppforande
av ny bebyggelse med ca 70-90 bostadslédgenheter samt nya
verksamhetslokaler.

Ovriga kommunala beslut

Framkomlighetsstrategin (Stockholms stad, 2012) ar ett
strategidokument som visar hur staden kan klara det 6kade
resandet genom att géra avvagningar och prioritera gang- cykel-
och kollektivtrafik inom befintlig infrastruktur. Strategin
tillampas 1 aktuell plan genom att gora en stor parkeringsyta till
torg. Stadens Cykelplan (Stockholms stad, 2012) visar ett
prioriterat pendlingscykelstrak ldngs Gamla Huddingevégen. Det
planeras att borja byggas ut under 2016. De utpekade
pendlingsstraken avser koppla samman stadsdelar och mojliggora
arbetspendling med cykel. Fortdtning med bostédder i néira
anslutning till pendlingsstrak 6kar mojligheterna for
stockholmare att vilja cykel som huvudsakligt transportsitt.
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Forutsattningar

Naromradets stadsbild

Stadsdelen Orby ir till storsta del bebyggd med en mycket
varierande villabebyggelse i kuperad terrdng med ett
oregelbundet men sammankopplat gatunit. Stadsdelens
flerfamiljshus &r koncentrerade till Malmkopingsviagen och
Gamla Huddingevigen. Orby skolas huvudbyggnad ér en stétlig
byggnad (uppford 1915) som ger karaktir till Orby.

Gamla Huddingevégen har en sammanhallen karaktér, med
flerbostadshus i tvé till tre vaningar, uppforda pa 1940- och 1950-
talet. I Per Olof Hallmans forslag till stadsplan 1910 (aldrig
faststélld) foreslogs ett centralt placerat torg, ungefér dér aktuellt
planomrdde &r beldget. Mellan 1930 och 1950 gick
sparvagnslinje nummer 19 fran Slussen till Orby med en
vindslinga soder om skolan (idag idrottsplan).

Centrumanléggningen fran 1960-talet dr utformat som ett
fyrldngat bostadskvarter i tvd vaningar med inredd vind runt en
underbyggd bilfri gard. Tvavéaningsldngan med butik och kontor
vid den indragna parkeringsplatsen vid Gamla Huddingevégen
har en utpréglat modernistisk framtoning.
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F lygld ve del av Orb. Gamla Hudingeens tc'itarbebygglse stari
kontrast till omkringliggande villaomrdde. Planomrddet markerat.
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Planomrdadet med niromrade.

Befintlig bebyggelse

Kvarteret Gengasen ér bebyggt med bostadshus i 2,5 vaningar
runt en bostadsgird samt en centrumbyggnad i tva vaningar.
Bostadsgarden dr underbyggd med garage som rymmer forrad,
bilparkeringsplatser samt ndgra mindre verksamheter. Den
allménna platsen norr om kvarteret anvinds idag till storsta del
som bilparkering. Byggnaderna inom kvarteret uppfordes i slutet
av 1960-talet.

Kulturhistoriskt vardefull miljo

Bebyggelse

Stadsdelen Orby ir inte klassificerad av Stadsmuseet, men
enstaka byggnader #r klassificerade, déribland Orby skolas
huvudbyggnad. Byggnaden virderas vara av byggnadsminnes-
klass. Huvudbyggnaden (byggd 1915) ar identisk med de skolor
som uppfordes samtidigt i Langbrodal och Enskede. Arkitekt var
Georg A Nilsson.

Offentlig service

Skola, forskola och fritidsverksamhet

I kvarteret finns en ungdomsgard som stadsdelen driver, och
lokaler hyrs dven ut till Orby skola for fritidsverksamhet.
Ungdomsgarden ar vilbesokt och har ett strategiskt lage 1
stadsdelen. I Orby skola bedrivs undervisning for drygt 500
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elever fran forskoleklass till och med arskurs 6. Det finns dven
fritidsverksamhet for alla elever. Det finns ett antal forskolor 1
niromradet.

Kommersiell service
Livsmedelsbutiken inom planomradet dr den enda i det direkta
niromradet.

Barn och unga

Inom aktuell detaljplans omrade finns en ungdomsgérd. I
niromrddet finns en skola och flera férskolor. Barn och
ungdomars malpunkter inom naromradet dr, forutom skolor,
fritidsgérden och ungdomsgérden, dven lekparken, idrottsplatsen,
livsmedelsbutiken i Orby centrum samt busshéllplatserna. Platser
som kan vara osédkra och upplevas otrygga for barn och
ungdomar &r den stora bilparkeringsplatsen mellan
centrumbyggnaden och Gamla Huddingevégen, da endast smala
gangbanor finns, samt passagen forbi varuinlastningen pa
Stigtomtavigen mittemot lekparken.

platser, lekparken, forskolor, skola, idrottsplats samt ungdomsgard.
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Gator och trafik

Gatunat

I samband med utbyggnaden av cykelbanan kommer Gamla
Huddingevégens korsningar med Skoldingevégen och
Stigtomtavégen att byggas om samt utfarten fran dagens
bilparkering mot Skdldingevigen kommer att stangas.

Gang- och cykeltrafik

Gamla Huddingevégen ér i stadens Cykelplan (Stockholms stad,
2013) ett prioriterat pendlingscykelstrdk. Det kommer under 2016
att anldggas cykelbana med forhdjda korsningar lings Gamla
Huddingevégen, invid aktuellt planomrade.

Lings Skoldingevigen vid Orby skola planeras en ombyggnad av
gatan 1 ett projekt for sidkra skolvigar. Det innebir ett forho;t
overgangsstille norr om korsningen med Orboholmsviigen samt
en dubbelriktad cykelbana och gangbana pé skolsidan av
Skoldingevagen.

Det finns ingen ordnad cykelparkering for cyklar i Orby centrum.
Cyklar kan stdllas upp pé trottoaren intill livsmedelsaffaren.
Parkeringsutredningen (Grontmij, 2014) visar att ett behov av
cykelparkering finns idag. Med tanke pé tillkommande cykelstrak
for pendlingscyklister kommer troligen behovet av plats for
cyklar att oka.

Kollektivtrafik
Busslinjerna 161, 163, 165 och 190 trafikerar héllplatserna intill
planomradet. Avsténdet till Alvsjo station &r ca en kilometer.

Biltrafik

Det finns en bilparkering norr om kvarteret Gengasen, inom
planomrédet, med 50 stycken langtidsplatser (sju dygn) och 33
stycken korttidsparkeringar (max en timme).

En parkeringsutredning (Grontmij, 2014) har genomforts inom
planarbetet. Studien redovisar inventering och beldggning av
parkeringsplatser 1 ndromradet idag samt belyser en minskning av
antalet allménna parkeringar. Resultatet av inventeringar visade
att det totalt inom utredningsomrédet under vardagsnétter finns
en beldggning pa ca 40 %. Under dagtid vardag varierar
beldggningen mellan 35 — 50 % och under dagtid 16rdag varierar
beldggning mellan 30 — 40 %.
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Natur

Mark och vegetation

Marken inom planomradet ar till storsta del hardgjord,
parkeringsyta eller bebyggd mark. En rad med tréd &r planterade
langs med Gamla Huddingevégen, mellan trottoar och parkering.

Rekreation och friluftsliv

I kvarteret Gengasen 4 finns en generds bostadsgérd. Strax intill
planomrédet finns en lekpark. I 6vrigt &r det ont om allménna
métesplatser eller natur i stadsdelen Orby.

Geotekniska forhallanden

Markforhallanden

Enligt byggnadsgeologiska kartan dr kvarteret Gengasen 4
beldget i ett leromrade med mordn néra markytan inom den
norddstra delen. Enligt tillgdnglig dokumentation ar fastighetens
byggnader grundlagda pa berg.

Hydrologiska férhallanden

Miljokvalitetsnormer for vatten

Planomradet dr beldget inom det naturliga avrinningsomradet for
vattenforekomsten Magelungen (SE657041-163174). Enligt
VISS i februari 2015 har Magelungen maéttlig ekologisk status pa
grund av overgddning och uppnér ej god kemisk ytvattenstatus
till f6ljd av fororenande dmnen. De forslag till miljokvalitets-
normer for Magelungen som Vattenmyndigheten vintas besluta
om 1 december 2015 &dr god ekologisk status 2021 samt god
kemisk ytvattenstatus 2015 med undantag f6r PBDE dér normen
ska nés 2027.

Grundvatten

Fastigheten inventerades (Tyréns, 2014) och fyra befintliga
pumpgropar med fungerande pumpar identifierades.
Grundvattenpumparna anvinds endast nér det ar kraftiga regn
eller vid snosméltning.

Dagvatten

Idag avleds kvarterets dagvatten direkt till avloppsledningsnitet.
Mojlighet att fordrdja dagvatten inom kvarteret, innan avledning
till avloppsledningsnétet i allmén gata har studerats under
planarbetet.
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Solférhallanden

Kvarterets lage ger goda forutsattningar for energilosningar med
solpaneler. Forutsittningar for att integrera sddana 16sningar 1 ny
bebyggelse ges i planen.

Stoérningar och risker

Elektromagnetiska falt

Fortum har idag en nétstation i garageplanet i kvarterets norra
del, under centrumbyggnaden innehallande butik och kontor.
Nitstationen behovs for elforsorjningen av omradet och en tidig
beddmning &r att alternativ placering ar svar att hitta 1 det direkta
ndromradet. Total effekt som nétstationen behdver hantera ér ca
1400 kVA (kilovoltampere), beréknat pa dagens last och
tillkommande bebyggelse.

Magnetfalt finns stindigt omkring oss. De &r starkast ndrmast
kéllan, till exempel kring kraftledningar eller omkring apparater,
men styrkan avtar snabbt med avstandet. Ju starkare strém som
anviands, desto starkare magnetfilt. Magnetfalt dr svara att
skdrma av och gar obehindrat igenom véggar och tak.
Transformatorstationer som finns utomhus ger t ex pa négra
meters avstdnd mycket 1ag exponering for magnetfalt.

Vixlande magnetfilt skapar elektriska strémmar 1 kroppen som,
vid mycket starka magnetfilt, kan pdverka kroppens nervsignaler.
Det rader idag stor samstdmmighet om hur starka magnetfalt som
kravs for att ge upphov till omedelbar paverkan, till exempel
nerv- och muskelretningar. Styrkan pa dessa magnetfilt ligger
dock langt 6ver vad som normalt finns 1 vir omgivning.

Referensvarden for magnetfalt

Sedan 2002 finns ett allmént rad fran tidigare Statens
stralskyddsinstitut som anger referensvérden for allménhetens
exponering for magnetfilt. Syftet med referensvirdena ér att
skydda allménheten mot kénda hilsoeffekter vid exponering for
magnetfilt. De dr satta till en femtiondedel av de vérden dér man
har konstaterat negativa hilsoeffekter.

Myndigheterna ger foljande rekommendationer vid
samhéllsplanering och byggande, om de kan genomforas till
rimliga kostnader:

- Striva efter att utforma eller placera nya kraftledningar och
andra elektriska anldggningar sa att exponering for
magnetfalt begrénsas.

- Undvik att placera nya bostidder, skolor och forskolor néra
elanldggningar som ger forhdjda magnetfalt.
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- Stréva efter att begrénsa félt som starkt avviker frdn vad som
kan anses normalt i hem, skolor, forskolor respektive aktuella
arbetsmiljder.

Fororenad mark

I vistra delen av fastigheten Gengasen 4 har det funnits en
bensinstation. Verksamheten ar avslutad pa platsen och
tillhorande installationer har tagits bort. Analyser fran genomford
provtagning visar att marken inte bedoms innehalla
petroleumféroreningar.

Trafikbuller
Under 2015 antogs nya trafikbullerkrav 1 Férordning om
trafikbuller vid bostadsbyggnader, SFS 2015:216.

3 § Buller frin spartrafik och végar bor inte dverskrida:

1. 55 dBA ekvivalent ljudnivé vid en bostadsbyggnads fasad
2. 50 dBA ekvivalent ljudnivd samt 70 dBA maximal ljudniva
vid en uteplats om en sédan ska anordnas i anslutning till

byggnaden.

For en bostad om hogst 35 kvadratmeter giller i stillet for vad
som anges 1 forsta stycket att bullret inte bor 6verskrida 60 dBA
ekvivalent ljudnivé vid bostadsbyggnadens fasad.

4 § Om den ljudniva som anges i 3 § forsta stycket 1 dnda

overskrids bor:

1. minst hélften av bostadsrummen i en bostad vara vinda mot
en sida dér 55 dBA ekvivalent ljudniva inte 6verskrids vid
fasaden

2. minst hilften av bostadsrummen vara vinda mot en sida dar
70 dBA maximal ljudnivd inte dverskrids mellan kl. 22.00 och
06.00 vid fasaden.

Farligt gods

Lansstyrelsen har tagit fram rekommenderade skyddsavstand for
ny bebyggelse intill vigar och jarnvigar med transport av farligt
gods samt bensinstationer. Kortfattat innebar de att riskhantering
behover ske inom 150 meter frén vig. Huddingevégen (vig 226)
ligger pa ett avstdnd pa ca 400 meter fran aktuellt planomréde.
Vig 226 ar av riksintresse. Magelungsvégen ligger pd ett avstdnd
pa ca 600 meter fran aktuellt planomrdde. Magelungsvégen utgor
ingen vdg rekommenderad som transportled for farligt gods.
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Planforslag

Delar av kvarteret Gengasen planeras att rivas och planen innebér
att mojlighet ges att uppfora bebyggelse 1 annan form och med en
hogre hojd. Husldngan i kvarterets norra del kommer att rivas,
liksom en del av den sammanhallna ldngan i kvarterets nordostra
horn. Ca 100 nya bostidder (B) ryms i den planerade bebyggelsen
1 fyra till fem véaningar, samt ytor pa ca 1600 kvm 1
bottenvaningar for centrumdndamal (C) samt kontor (K).

Det finns ett garage under storsta delen av kvarteret.
Boendeparkering (bil och cykel) och besoksparkering (bil) till
butiker samt nagra bilpoolsplatser ryms i1 garaget. Ett allmént torg
planeras mellan ny bebyggelse och Gamla Huddingevégen
(TORGT1). En upprustning av den offentliga miljoén och tillskottet
av bostader kan bidra till 6kad trivsel, 6kad sikerhet pa allmén
plats och dven ge okat kundunderlag for det lokala centrumet.

N

% BRBYSK

P [ -
Situationsplan éver kvarteret Gengasen, forslag till ny bebyggelse.
(Bild: Ramboll)
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Torg, allman plats

Torgplatsen framfor kvarteret ger utrymme och bra
forutsittningar for att skapa en mdtesplats nira service, skola,
cykelstrak och busshéllplatser. Ett torg pa platsen innebér en
upprustning av den allménna miljén i Orby. Markytan som idag
till storsta del ger plats for bilparkeringsplatser, planeras att bli en
plats for moten mellan ménniskor i Orby. Fler boende i
nidromrddet kombinerat med en plats att vistas pd samt lokaler i
kvarterets bottenvaningar ger forutsittningar for liv och rorelse 1
stadsdelens lilla centrum och kan ge ett 6kat underlag for
livsmedelsbutiken.

Hlustration av kvarteret Gengasen med planerad bebyggelse. Vy mot dster.
(Bild: White arkitekter AB)

Andamélet torg (TORG1) planeras bli en lokal métesplats och
ska utformas pa ett sitt som frimjar manniskors moten i vardagen
och ge en trygg och attraktiv ndrmilj6. Bilparkering kan anordnas
mot Stigtomtavigen (GATA) vid torgets véstra dnde. Ingen
korforbindelse tillats frdn Gamla Huddingevégen. Rdddnings-
fordon ska kunna angora bebyggelsekvarteret 6ver torget, fran
Stigtomtaviigen. Aven angéring for firdtjénst/taxi till entréer som
vetter mot torget ska vara mojlig.

Orby har en karaktir av smastad lings Gamla Huddingevigen
och Orby centrum ir ett lokalt centrum i stadsdelen. Vid
gestaltningen av det nya torget ska det tas fasta p4 smastadens
karaktir, liksom olika gruppers behov. Tillgdnglighet, trygghet
och mangsidighet ska forma platsen.
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Torget omges av planerad bebyggelse och allétrdd langs Gamla
Huddingevégen. Allétraden utgor en separerande zon med
utrymme for cykelparkeringar samt sittmobler 1 gynnsamma
sollagen. Gestaltningsidén av torget bygger pa en utformning av
en samlande och dekorativ torgbeldggning som ska ge platsen
dess huvudsakliga funktion och karaktér. Vid torgytans kortsidor
mot Stigtomtavégen 1 vister och bebyggelsefasad Oster kan trid
placeras och skapa platser for vistelse med sittplatser.

Illustration tlorg (White c.zrkz"tékter AB). :

Gatumarken utokas pa bekostnad av kvartersmark langs med
Skoldingevégen, for att uppfylla krav for drift och tillgénglighet
av allmin trottoar. Anvindningen pa plankartan &r GATA, med
illustrationstext trottoar.
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Ny bebyggelse, kvartersmark

Planerad bebyggelse ska komplettera kvarteret och ge
forutsattningar for ett levande centrum och en upplevelserik och
trygg allmén plats.

Bebyggelsekvarter

Detaljplanen tillater bebyggelsen att uppforas upp i fyra och fem
vaningar, med i1 huvudsak centrumidndamal eller kontor i botten-
vaningar och bostidder i vdningarna dérover.

Fyra- till femvaningsbebyggelse i kvarteret ger en nutida
fortsdttning av den smastadskénsla som befintlig bebyggelse
langs Gamla Huddingevigen formedlar, samtidigt som hdjden
visar att stadsdelens tyngdpunkt och lokala centrum finns hér.
Planerad bebyggelse lings Skoldingevédgen anpassas 1 hojd for att
underordna sig skolans hojd, takfot savil som taknock.
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Befintliga bostdder

| Nya bostader | Skoldingevagen Orbyskela

Sektioner genom kvarteret Gengasen med omgivning.
(Bild: Lindberg Stenberg Arkitekter)

Tak och fasader

Planerad bebyggelse ska uppforas med tegelfasader och sadeltak,
for att knyta an till befintlig bebyggelse lings Gamla
Huddingevégen. Takens lutning &r ca 30 grader, som befintliga
bostadshus 1 ndromradet och takmaterialet ar tegel med
platdetaljer 1 takfoten.

Nockhdjd reglerar planerad bebyggelses hogsta hojd. Kvarterets
skala bryts ner i mindre delar genom att genom att teglets
kulorton skiftar och takfotshojden varieras per fasadavsnitt,
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for att bebyggelsen ska ge en variation mot torget och Gamla
Huddingevégen. Teglet plockar sina kuldrton fran intill liggande
byggnader sé att fasaderna anpassas till omgivningen. Fonster-
partier och plat kan fa neutralt grd kuldrer som harmonierar med
tegelkulGrerna.

Planbestimmelser som reglerar tak och fasader ér:

f3 Takfotshdjder mot norr ska variera inom ett spann av 0,2-1,5
meter, med en storsta bredd om 15 meter per fasadavsnitt.

- Bebyggelse ska uppforas med sadeltak.
- Fasad- och takmaterial ska vara tegel.

- Fasaders fargséttning ska ansluta till karaktirsdrag i
omgivande kvarter.

- Férgsittning av fasad ska variera per fasadavsnitt

RO A 0mm (THTH
(TN
ST

(Bild: Lindberg Stenberg Arkitekter)

Balkonger

Balkonger Over torg och gata fir anordnas fran vining tre (andra
bostadsvéaningen) och uppét med ett maximalt djup om 1,4 meter,
fran véning tva far fransk balkong med ett maximalt djup om 0,5
meter anordnas. Fri h6jd 6ver torg och gata ska vara 4 meter.
Balkonger mot bostadsgard far anordnas med ett maximalt djup
om 1,8 meter. I bebyggelsens sldpp mot torget far balkoner ej
kraga ut.

Bottenvaning

Centrumdndamal (C) i bottenvaningen betyder att bottenvaningen
kan innehélla all sddan verksamhet som bor ligga centralt eller pa
annat sétt vara létt att nd for manga ménniskor. Bottenvéningen
ska ha en 6ppen karaktdr med uppglasningar vid lokaler och
entréer.

I planeringen for kvarteret har en matvarubutik, kontor och
mindre butiker varit underlag for utformningen av den ostra
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delen. I den vistra delen av kvarteret planeras fritidsverksamhet
for storre barn och tonéringar samt for mindre butikslokal.

Bottenvéningen dr markerad och accentueras med sina stora
genomsiktliga fonsterpartier mot gata och torg. Entréer mot
allmén plats ska vara uppglasade. Ett slidpp 1 kvarterets
bebyggelse om minst sju meter ska finnas mot torget.

Perspektiv torget. (Bild: Lindberg Stenberg Arkitekter)

Det ar av stor vikt att bottenvaningarna dr mer 6ppna én slutna,
dé torg och gangbana ska vara trygg och trevlig att rora sig ldngs.
En attraktiv plats/gata skapas av laget, ssmmanhanget i staden
och variationen 1 bottenvaningen.

Bestimmelser i1 planen som reglerar bottenvaningens oppenhet,
variation och genomsiktlighet ar:

fl Bottenvaningar mot torg ska ha skyltfonster/uppglasade
entréer pd minst hélften av fasadytan, frdn markniva och 3
meter upp. Langsta slutna fasadavsnitt 5 meter.

f2  Minst hélften av skyltfonster/uppglasningar mot torg ska
vara genomsiktliga. Entréer ska vara uppglasade.

Den del av bebyggelsen som tillater kontorsdndamaél (K) kan
innehalla kontorsverksamhet, konferenslokaler eller annan
liknande verksamhet. Verksamheten ska inte medfora storning av
betydelse for omgivningen.

Bostadsgard

Garden planeras att rustas upp med anordnande av uteplatser,
cykelparkeringar och lekplats. Fran girden far man en utblick
mot det nya torget genom en Oppning i kvarteret.
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Tva planbestimmelser reglerar att markytor ska mota varandra 1
plan eller att nivdskillnad ska tas upp med konstruktion samtidigt
som det ska vara mojligt att rora sig mellan de olika nivaerna.

nl Markytan ska moéta torget och gérdsytan utan nivaskillnad.

n2 Markytan ska ta upp hojdskillnad med slént, trappa, ramp
eller avsats.

Ovriga planbestimmelser #r prickmark (marken fér ej bebyggas)
pa omrade framfor bebyggelse langs Skoldingevigen och
Stigtomtavégen. Slant/stodmurar for nedfart till garage samt
avfallshantering i bottentommande behallare under mark far dock
anordnas inom prickmarken. Inom kvarteret finns mark med
’ring-prick” som betyder att marken far byggas under med
planterbart bjilklag.

Parkering och inlastning

Det finns ett garage under hela det befintliga kvarteret. Garaget
har nagra olika zoner; en Oppen del dir bilparkering for
besdkande och bilpoolsplatser ryms, en del for bilparkeringar for
boende i kvarteret samt en del for cykelrum och ldgenhetsforrad.
Nedfarten till parkeringsgaraget ér fran Stigtomtavégen. Hiss
finns fran den Oppna delen av garaget upp till livsmedelsbutikens
entré.

S

(Bild: Ramboll)
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Besoksparkering omfattar ca 24 bilparkeringsplatser i garagets
Oppna del, samt fyra platser mot Stigtomtavédgen och gatu-
parkering lings Stigtomtaviigen och Orboholmsvigen. Aven
platser for bilpool planeras anordnas i garagets 6ppna del. Bil-
och cykelparkering for boende anordnas i en inre del av garaget.
Parkering for cyklar kommer dven att anordnas pé torget och pa
bostadsgarden.

Inlastningen till livsmedelsaffaren flyttas frin Stigtomtavigen,
till Skoldingevagen. En lastficka med plats for tva lastbilar
anordnas langs gatan och inlastning sker dver gangbana till ett
varuintag i bottenvaningen.

Elndtsstation

En elnitsstation planeras in i kvarterets garageplan (E, teknisk
anldggning), rakt under sldppet mellan bostadsgard och torg.
Ingen byggritt ges i markplan ver elnitsstationen.

Elnétstationen ska avskédrmas sa att myndigheternas
rekommenderade riktlinjer for elektromagnetisk stralning foljs,
eller ger ldgre stralningsnivéer.

Gator och trafik

Gatunat
Aktuell detaljplan foranleder inga forandringar av gatunitet.

Gang- och cykeltrafik

Gang- och cykeltrafik ska prioriteras i stadens planering och
inom planomrédet avspeglads det i god tillgénglighet for
gangtrafikanter och cyklister samt bra cykelparkering for
allménhet och boende 1 planerad bebyggelse.

Cykelparkering for boende 1 kvarteret anordnas 1 garage under
mark samt pa bostadsgarden. Parkeringstal for cyklar ar 3,0
viderskyddade platser/ldgenhet for planerad bebyggelse.
Allménna cykelparkeringar kommer att ordnas 1 anslutning till
torgytan och cykelbanan.

Gangbanan (pé anvindningen torg) mellan planerad bebyggelse
och Gamla Huddingevégen ska vara sa bred att verksamheter 1
bottenvaningen i en framtid ska kunna anordna uteservering eller
dylikt hér utan att inverka pa tillgéngligheten for gdngtrafikanter.
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BEF FASTIGHETSGRANS
GAMLA HUDDINGEVAGEN
PENDLARCYKELSTRAK
NY FASTIGHETSGRANS

FORGARDSMARK
NY ALLETRAD
MOBLERINGSZON
NY TROTTOAR

Gamla Huddingevdgens framtida gatusnitt. (Bild: White arkitekter AB)

Bredden pa géngbanorna langs planomradet ska ge tillginglighet
och sidkerhet. Gdngbanan lings Skoldingevigen ska breddas till
tva meter, for gingtrafikanternas tillgdnglighet och
skotselmojlighet av gdngbana.

Leveranser
Varuleveranser till verksamheter i kvarteret kommer framst att
ske fran en lastficka lings med Skoldingevigen.

Kollektivtrafik

Busslinjerna 161, 163, 165 och 190 trafikerar hallplatserna intill
planomrédet. Busshéllplatsen langs Skoldingevigen kommer att
fa ett ndgot justerat lage sdderut och busskuren kommer att tas
bort di den idag ar placerad pé kvartersmark.

Biltrafik

Parkeringsplatser for savél besokare till centrum och som for
boende i kvarteret forldggs 1 garaget under mark, med nedfart
fran Stigtomtavagen. Hiss finns upp till livsmedelsbutikens entré
och bostéder fran garaget. Korttidsparkering kommer att ordnas
lings Stigtomtavigen och Orboholmsvigen.

Bilparkeringstalet for planerad bebyggelse ér 0,6 platser/ldgenhet,
inklusive tva parkeringsplatser for bilpoolsbilar.

Tillganglighet

Angoring till alla entréer klaras inom 25 meter. Tva
bostadsentréer fir lingre dn 25 meter for mojlig angdring pé gata,
men med korbar torgyta for fardtjanst/taxi/raddningstjanst klaras
tillginglighetskrav. Tillgéngliga matt for angdring klaras dven
genom garagets Oppna, da det ar hiss frén flera trapphus ner till
kéllarplan. Mgjlighet att anordna handikappsparkeringsplats finns
1 kéllarplan samt mot Stigtomtavédgen. Nigra trapphus har inte
atkomst till kéllarplan frn trapphus, men avstand till tillgédngligt
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trapphus ar 1 de fallen inom 25 meter 6ver bostadsgard.
Sophantering sker max 50 meter fran alla bostadsentréer.
Allménna ytor ska anldggas sé att tillgdnglighetskrav klaras.

Teknisk forsorjning

Vatten/aviopp

Anslutningsmojlighet for samtliga va-dndamal (vatten, spill- och
dagvatten) kan ske till befintliga ledningar i Gamla Huddingevigen i
hojd med Listavagen.

EliTele
Bostdder och verksamheter kan forsorjas med el frén
elnétstationen i kvarteret. Teleledningar finns till kvarteret.

Energiforsorjning
Kapacitet for fjarrvarme finns.

Avfallshantering
Bottentommande avfallsbehallare placeras i kvarterets
forgardsmark ldngs Stigtomtavéagen och Skoldingevégen.

Omhandertagande av dagvatten

Resultaten 1 dagvattenutredningen (2016) visar att den totala
avrinningen fran kvarteret (utan LOD) kommer att forbli ungefar
det samma som idag efter omdaningen. Men en storre andel
takytor kommer att luta in mot innergarden och kommer att bidra
till avrinning av en storre andel takvatten in mot innergarden.

Dagvattenutredning ger tre forslag till lokalt omhéndertagande av
dagvatten, ddr alternativet att anordna magasin for fordrojning av
dagvatten inom kvarteret Gengasens forgardsmark, innan
avledning, bedoms som realistiskt genomforbart.

Raddningstjanst
Slippet in till bostadsgérden och torget ska vara tillgdngligt for
raddningsfordon.

Solenergi

Planerad bebyggelse i 0st-vistlig riktning ger goda forutsét-
tningar for energildosningar med solpaneler. Bestimmelsen "Ovan
hogsta tilldtna hojd far mindre tekniska anordningar samt
solpaneler anordnas” pd plankartan tillater detta.

Tidplan

Samrad 2015-03-25 - 2015-05-05
Granskning 2016-05-25 —2016-06-22
Antagande sep/okt 2016
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Konsekvenser

Behovsbeddmning

Stadsbyggnadskontoret bedomer att detaljplanens genomforande
inte kan antas medfora sddan betydande miljopaverkan som
asyftas 1 PBL(2010) 4 kap 34§ eller MB 6 kap 11§ att en
miljobedomning behdver goras.

Planforslaget 6verensstimmer med géillande oversiktplan.
Planforslaget bedoms inte strida mot nagra andra kommunala
eller nationella riktlinjer, lagar eller forordningar. Planforslaget
beroér inte omrade av nationell, gemenskaps- eller internationell
skyddsstatus. Den planerade verksamheten bedéms inte medfora
vasentlig paverkan pa miljo, kulturarv eller ménniskors hélsa.

De miljofragor som har betydelse for projektet har studerats
under planarbetet och redovisas i planbeskrivningen.

Miljokvalitetsnormer

Dagvatten

Planforslaget bedoms inte paverka vattenkvaliteten negativt i sjon
Magelungen eftersom nédringsdmnen eller férorenande &mnen inte
tillfors.

Resultaten i dagvattenutredningen (2016) visar att den totala
avrinningen fran kvarteret (utan LOD) kommer att forbli ungefar
det samma som idag efter omdaningen. Dagvatten fran
planomradet fordrdjs inom fastigheten innan avledning sker till
kommunal ledning i1 gatan. Byggherren féir inte genom val av
byggnadsmaterial fororena dagvattnet. Stockholm Vatten VA AB
tar emot och renar avloppsvatten fran Stockholms stad. Rening av
avloppsvattnet sker bland annat 1 Henriksdals reningsverk till
vilket ca 760 000 personer ér anslutna. Den planerade
bebyggelsen bedoms inte motverka att reningsverkets
recipientbaserade villkor for det samlade utsléppet klaras.

Grundvatten

Bortledande av grundvatten, oavsett syftet med bortledandet, dr
alltid definierat som vattenverksamhet och tillstandspliktigt enligt
miljobalken. Endast d4 det stir utom allt rimlig tvivel att varken
enskilda eller allménna intressen kan skadas, fr grundvatten-
bortledning genomf6ras utan tillstdnd. Enligt PM om grundvatten
(Tyréns, 2014) har man tidigare genomfort bortledning av
grundvatten under ldng tid inom fastigheten och da inte
observerat ndgon negativ paverkan pa omgivningen, vilket
motiverar att en ansdkan inte borde vara nédvéndig. Detta
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forutsatter dock att grundvattenbortledningen inte blir storre dn
den nuvarande.

Luft

Planens genomforande bedoms inte medfora ndgon betydande
Okning av fororeningshalten i luften. Foreslagen bebyggelse
beddms inte medfora att miljokonsekvensnormerna for luft
overskrids.

Barn och unga

Kontorets bedomning &r att ett genomforande av planforslaget
skulle gora platsen sdkrare, tryggare och trevligare for barn och
ungdomar, jamfort med hur det &r pé platsen idag.

Planf6rslaget innebar:

+ Den stora bilparkeringen blir torg. Trygghet och sikerhet okar,
liksom ytor for vistelse och lek.

+ Cykelparkeringar kommer att ordnas pé torget.

+ Ungdomsgarden planeras {4 nya lokaler i kvarterets
bottenvaning mot torget.

+ Den 6ppna varuinlastningen med backning &ver trottoar flyttas
bort frén Stigtomtavégen till lastficka langs Skoldingevagen.

+ Trottoarer langs Skoldingevégen breddas.

I samband med cykelvédgens utbyggnad lings med Gamla
Huddingevigen kommer upphdjda korsningar att byggas ut (i
niva med trottoarer och den framtida torgytan). Trottoar och
cykelbana vid skolan kommer att ordnas 1 projektet Séker
skolvédg 1 samband med utbyggnaden av cykelbanan lings Gamla
Huddingevégen.

Stadsbild

Planforslaget innebir en forandring av Gamla Huddingevégens
gaturum, som vid centrum idag har bebyggelse pa ena sidan och
en stor parkeringsyta pd andra sidan med en lag tvavanings-
byggnad i bakkant. Planerad bebyggelses placering ndrmare
Gamla Huddingevégen skapar ett gaturum med samma bredd
mellan bebyggelse som for resten av Gamla Huddingevégen. Vid
torget vidgar sig gaturummet och bjuder in till vistelse. Tradallén
markerar centrums ldge ldngs gatan och trddzonen skiljer bil- och
cykelbana fran géngbana och torg.

Stigtomtavégens gaturum har fordndras med femvanings
bebyggelse som méter lekpark pd motstdende sida gatan. Den
Oppna varuinlastningen planeras att flyttas till dstra sidan
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kvarteret Gengasen, vilket ger bostadsgatan en visuellt och
bullermissigt lungnare miljo.

Skoldingevégens gaturum fordndras dd planerad bebyggelse ar
fyra vaningar, jamfort med dagens tva. Varuinlastningen till
livsmedelsaffaren kommer att ske frén en lastficka ldngs gatan.

Vy in mot Skéldingevdgen, ddr Skolans hit_\)itdlij/ggnad mc')'tel; planerad
bebyggelse i kvarteret Gengasen. (Bild: Lindberg Stenberg Arkitekter)

b i | | Lo
Sektion tvirs Skoldingevigen mot norr, planerad bebyggelse — Orby skola.

(Bild: Lindberg Stenberg Arkitekter)

Planerad bostadsbebyggelse i fyra och fem vaningar med lokaler
i bottenvaningar och generds trottoar anknyter tydligt till
oversiktsplanens stadsbyggnadsprinciper. Kvarterets planerade
hogre densitet kommer att fraimja platsens identitet som
stadsdelens centrum. Fler lokaler i bottenvaningen, ett allmént
torg och fler bostadsldgenheter ger bra forutsittningar till
stadsdelscentrumets fortlevnad. Forandringen av stadsbilden
beddms vara vél anpassad till platsens karaktér.
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En konsekvens av planforslaget dr att skolans synlighet minskas
fran vissa vinklar i omgivningen. Den siktlinjestudie som gjorts
visar att inskrdnkningar 1 synligheten dock é&r relativt begridnsade
(Kulturhistorisk konsekvensanalys, Tyréns 2016). Det mest
effektfulla stadsbildsmotivet, skolan som fondmotiv for
Skoldingevégen soderifrén, paverkas dock inte och flera andra
siktlinjer paverkas inte.

e i — s
Huvudbyggnaden till Orby skola ses pd langt hdll, héir som ett fondmotiv
soderifran pa Skéldingevigen.

Skolbyggnaden har i 100 ar varit stadsdelens dominant och &r
mycket betydelsefull ur ett lokalhistoriskt perspektiv. Detta trots
att det tydligt framgér att skolan inte ar sdrskilt anpassad till just
Orby utan ir ett tidstypiskt skolhus som skulle kunnat st i vitt
skilda miljder. Skolbyggnaden #r utan tvekan Orbys
mérkesbyggnad och landmaérke. Sin roll som tyngdpunkt i
stadsdelen delar den dock med centrumanlédggningen. Att bygga
vidare pd bdde det tidiga 1900-talets vision om en tyngdpunkt hér
och idéer om efterkrigstidens centrunmanldggningar med hogre
bebyggelse som markerar stadsdelens nav bedoms vara lampligt.
Det ar angelédget att platsen kan fortsitta ha en sdrskild betydelse
i Orby och inte utkonkurreras av nigon annan tyngdpunkt. Att ett
torg anldggs pa platsen har starka kopplingar till platsens historik.

Kulturhistoriskt vardefull miljé

De negativa konsekvenserna for kulturviardena som uppstir om
planforslaget realiseras bedoms bli sma. Bebyggelsens mote med
skolans huvudbyggnad vid Skoldingevigen regleras i planen
genom att planerad bebyggelse ska vara lagre dn skolbyggnaden
genom en hogsta nockhojd pé plankartan. Skolans huvudbyggnad
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kommer fortfarande att vara stadsdelens starkaste karaktér.
Konsekvensen av en rivning av centrumbyggnaden innebdr att
lasbarheten och forstéelsen for hur vilfardssamhéllets utbyggda
service tog sig uttryck lokalt minskar och anpassningen till
bilsamhéllet dr en samhéllshistorisk aspekt som forsvagas.
Dessa negativa konsekvenser for kulturvirden bedoms som
begransade.

Det finns en stark kontinuitet i platsens betydelse som centrum i
Orby och av den anledningen ir det angeléget att kvarteret kan
bibehalla och stirka sin roll. Kvarterets planerade hogre densitet
bedoms framja platsens identitet som stadsdelens centrum.

Ljusférhallanden och lokalklimat

Lokalklimatet bedoms bli relativt gynnsamt da bostadsgérdens
norra del omsluts med fyra till fem véningar hog bebyggelse och
lagre befintlig bebyggelse i soder. Ny bebyggelses paverkan pa
solinstralningen pé bostadsgarden dr begridnsad. Planerad
bebyggelse medfor en begransad skuggpaverkan pa omgivande
kvarter.

¥

Tva bilder fran solstudie Il (Lindberg Stenberg, 2016). Till vinster 21
mars/september, till héger 21 juli, bada ki 15.00.

Det planerade torget skuggas en del av planerad bebyggelse, da
torget dr beldget nordvist om kvarteret. Den nya motesplatsen
kommer att 4 en del solinstrélning, frdmst under eftermiddag och
kvéll. Under vardagjimningen nar solen torget mitt p4 dagen
genom slédppet 1 bostasbebyggelsen och framat eftermiddag och
kvéll blir torget solbelyst i de vistra delarna.

For mer detaljer se detaljplanens bilaga Solstudie II (Lindberg
Stenberg, 2015).
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Parkeringsplatser

Antalet allménna bilparkeringsplatser for langtidsparkering
kommer att minska inom planomradet. Korttidsbilparkering for
besokande till centrum planeras tillgodoses i1 parkeringsgaraget,
vid torgets véstra kortdnda samt langs Stigtomtavidgen och
Orboholmsvigen. Niromradets tillgdng till allménna platser
bedoms tillgodose stadsdelens behov dven efter planens
genomforande.

Parkeringsutredningen (Grontmij, 2014) visar dven att det finns
efterfragan av cykelparkering. Da det idag inte finns anordnade
cykelparkeringar i centrum, bedoms forbattringen bli avsevird.

Storningar och risker

Buller

Grundkravet 1 bullerférordningen 6verskrids, men om de angivna
undantagen i forordningen tillimpas klarar ny bebyggelse
riktvdrden for bullernivéer.

Riktvirdena overskrids mot gatusida, med undantag for en liten
del av fasaden mot Stigtomtavigen. Men med en placering av
minst hélften av boningsrummen mot innergarden finns dock
forutsattningar for att uppfylla riktvirdena om undantagen
tillimpas, d.v.s. minst hélften av boningsrummen mot en sida
som har hogst 55 dBA.

[]> 40.0 dBA
1> 45.0 dBA
[ 1> 50.0dBA
[_J> 550 dBA
> 60.0 dBA
> 65.0 dBA

E: 70.0 dBA

Figur 5. Ekvivalent ljudniva pi fasader at norr.

Bild fran Trafikbullerutredning (WSP, 2016) visar ekvivalent ljudnivd i norr.

Riktvérdena pd innergarden uppfylls med marginal. Ekvivalent
ljudnivd pa innergdrd samt pa fasader mot innergard har lagre
nivaer dn 55 dBA.

Maximala ljudnivier pé fasader mot 6st och norr dverskrider
riktvirde, men ljudnivéer pa innergérden och vid innergérdens
fasader uppfyller riktvdarde 70 dBA. Nar det géller
maximalnivéerna pa fasaden mot Stigtomtavéagen behdver
fonster/fasad/don bara dimensioneras for de maximala
ljudnivderna pd delen nirmast gamla Huddingevégen dé antalet
tunga fordon nattetid pd Stigtomtavdgen beddms som mindre dn
fem stycken.
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Fasader maste forutom for végtrafikbuller dimensioneras for
lagfrekvent buller fran bussar vid busshallplatsen och bilar som
kor in och ut ur garaget. Slutligen méste fasaden ocksa
dimensioneras for buller frén inlastningen.

Fororenad mark

Om den aktuella platsen kommer att schaktas i samband med att
ny bebyggelse uppfors och att dverblivna massor planeras
anvindas som t ex fyllnadsmaterial, bor provtagning ske med
avseende pa metaller. Viss risk foreligger for bl a hoga
metallhalter i fyllnadsmassor, vilket kan géra den oldmplig for
viss typ av fortsatt anvindning t ex for barns lekytor.

Elektromagnetiska falt

Idag finns en elnétstation i garageplanet, under
centrumbyggnaden. Om den placeringen behalls, omojliggdrs
planerad bebyggelse direkt ovan.

Detaljplanens forslag till placering av elnétstation, i garageplanet
utan bebyggelse direkt ovan eller yta som uppmuntrar till
stadigvarande vistelse, bedomer kontoret som godtagbar.

Farligt gods

Avstandet till planomradet fran transport av farligt gods eller
bensinstationer overstiger de skyddsavstand som Lénsstyrelsen
rekommenderade. Ingen riskhantering behdver ske inom
projektet.

Vibrationer

Eventuella vibrationsrisker ska beaktas. Grundlaggning ska ske
med hénsyn till eventuella vibrationer. Férordning om
trafikbuller vid bostadsbyggnader, SFS 2015:216 skall tillimpas.
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Genomforande

Organisatoriska fragor

Ansvarsfordelning
Stadsbyggnadskontoret uppréttar detaljplan och svarar for
myndighetsutovning vid provning av bygglov.

Lantméterimyndigheten genomfor erforderliga
fastighetsbildningséatgérder efter ansdkan frén fastighetsdgaren.

Staden ansvarar for atgérder inom allmén platsmark.

Byggherren utfor och bekostar alla dtgdrder inom kvartersmark
samt eventuella aterstdllandeatgirder pa stadens mark.

Avtal

Innan detaljplanen antas ska ett exploateringsavtal upprittas
mellan staden och byggherren. Avtalet reglerar kostnader, ansvar,
tidplan m.m. Exploateringskontoret ansvarar for att erforderliga
avtal tecknas mellan staden och berdrda parter.

Verkan pa befintliga detaljplaner
Planforslaget innebir att befintliga detaljplaner P1 6620 och A-Dp
2004-07513 upphor att gélla inom planomradet.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastigheter, marksamfélligheter och dgoforhallanden
Planomridet omfattar del av fastigheterna Gengasen 4 samt Orby
4:1. Samtliga fastigheter d4gs av Stockholms stad. Fastigheten
Gengasen 4 uppléts med tomtritt till Hefab.

Fastighetsbildning
Genomford fastighetsbildning dr en forutséttning for bygglov.

Gengasen 4
Del av Orby 4:1 kommer att liggas till Gengasen 4, for att
mojliggora bebyggelse pa kvartersmark enligt detaljplanens syfte.

Orby 4:1

Tva delar av Gengasen 4 kommer att liggas till Orby 4:1 for att
mdjliggora en allmdn mdtesplats samt ingd 1 gatumark, enligt
detaljplanens syfte.
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Figuren illustrerar de fastighetsregleringar som blir aktuella. Gront omrdde
ska overforas till Gengasen 4. Rda omrdden ska éverforas till Orby 4.:1.

Servitut, ledningsratter, gemensamhetsanlaggningar
Gengasen 4 belastas av ett avtalsservitut for ledning mm till
formén for Floden 1. Detta avser elnitsstationen 1 garageplan.
Vid flytt av elnétsstation behover servitutet fornyas.

Inga gemensamhetsanlédggningar finns inom planomradet. Planen
medfOr inte att ndgra nya gemensamhetsanlaggningar behover
bildas.

Ekonomiska fragor

Gatukostnader
Staden tar ej ut ndgon gatukostnadsavgift

Ersattning vid markfoérvarv/forsaljning

Stadens intékter utgors av tillkommande tomtrattsavgéld. Stadens
exploateringskostnader utgors i huvudsak av kostnader for
iordningsstéllande av allmén plats. Exploateringskontoret
bedomer att intékterna frén exploateringen tacker
investeringskostnader.

Fastighetsbildning

Byggherren skall bekosta de fastighetsbildningar som krévs for
att genomfora detaljplanen. Byggherren ansvarar for och bekostar
bestillning av nybyggnadskarta.
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Vatten/avlopp/el/tele/fjarrvarme

Byggherren bekostar alla anslutningsavgifter for planerad
bebyggelse. En kombinerad ledning (dag- och spillvatten)
kopplas om av Stockholm Vatten och bekostas av staden.

Tekniska fragor

Vatten och avlopp
Mojlighet att ansluta till vatten- och avloppsnétet finns.

Dagvatten
Dagvatten fran kvartersmark inom planomrédet f6rdrdjs inom
fastigheten innan avledning sker till kommunal ledning.

EliTele
Mojlighet att ansluta till el- och telenit finns.

Fjarrvarme
Tillgang till fjarrvédrme finns.

Flytt av ledningar

I planomradets nordvéstra horn under planerad bebyggelse finns en
avloppsledning som bara anvinds for nagra dagvattenbrunnar i
Skoldingevagen. Dessa kan kopplas om till en befintlig
dagvattenledning s6derut i Skéldingevéagen. Dérefter kan ledningen
under planerat hus slopas.

Genomfoérandetid
Genomforandetiden &dr fem ar fran att planen vunnit laga kraft.
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