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Forslag till beslut
Stadsbyggnadsndmnden antar forslaget till detaljplan.

Anette Scheibe Lorentzi
Thomas Stoll Martin Edfelt

Sammanfattning

Detaljplanens syfte ér att mojliggora fler bostdder pé platsen genom
rivning av befintlig centrumbyggnad och del av bostadshus, medge
byggritt for ny bebyggelse med centrumindamal i bottenvéaning,
bostadsdndamal i vaningar diréver samt parkering och
godsmottagning i kdllarplan. Syftet med detaljplanen &r ocksé att
forbattra de offentliga rummen i Orby centrum, genom att planera
for ett attraktivt, centralt torg.

Planomradet omfattar norra delen av kvarteret Gengasen samt den
allminna parkeringsytan norr om kvarteret, inom Orby 4:1.
Stockholms stad ér fastighetsdgare inom hela planomradet. Hefab
innehar tomtrétt for Gengasen 4 och dr byggherre {for projektet.
Byggherren avser att upplata bostadsldgenheterna som hyresritter.

Ca 100 nya bostidder ryms 1 den planerade bebyggelsen i fyra till
fem vaningar, samt ytor pd ca 1600 kvm 1 bottenvéningar {or
centrumdndamal 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
Huddingevégen. En upprustning av den offentliga miljon och
tillskottet av bostdder kan bidra till 6kad trivsel och ge okat
kundunderlag for Orby centrum. Planforslaget ér ett viktigt bidrag
for att uppfylla Stockholms bostadsmal och for att dstadkomma

Bilagor: Reviderad plankarta (2016-10-11)
Reviderad planbeskrivning(2016-10-11)
Granskningsutlatande (2016-10-11)
Samradsredogérelse (2015-12-20)
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goda boendemiljoer. Planomradet ligger inom den nya tunnelbanans
influensomréde.

Orby har en karaktir av smastad lings Gamla Huddingevigen och
Orby centrum ir den lokala kiirnan i stadsdelen. Utformningen av
ny bebyggelse och torg tar fasta pa denna karaktér.

Exploateringsnimnden beslutade den 14 juni 2012 att anvisa
markomrade till bolaget Orby Centrum Fastighets AB (Hefab).
Stadsbyggnadsndmnden beslutade den 6 februari 2014 att
stadsbyggnadskontoret skulle paborja planarbete. Planforslaget
sdndes ut pa samrad 25 mars till 5 maj 2015. Den 25 februari 2016
beslutade Stadsbyggnadsndmnden att godkénna samradet och ge
kontoret i uppdrag att upprétta och sinda ut justerat planforslag pa
granskning. Planforslaget skickades ut for granskning 25 maj till 27
juni 2016.

Under granskningen har inga synpunkter inkommit som foranleder
kontoret att vésentligt fordndra forslaget till detaljplan. Projektets
ekonomi foranleder att en mindre del av planomradet undantas. Det
undantagna markomrédet géller mark planerad som GATA for att
mojliggora bredare gdngbana lédngs kvarteret Gengasens véstra sida.

Med foreslagen justering foreslar kontoret att detaljplanen antas.
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lllustration av planerad bebyggelse som vénder sig mot Gamla Huddingevégen
(Bild: Lindberg Stenberg Arkitekter)
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Syfte

Detaljplanens syfte ér att mojliggora fler bostdder pé platsen genom
rivning av befintlig centrumbyggnad och del av bostadshus, medge
byggritt for ny bebyggelse med centrumindamal i bottenvéaning,
bostadsdndamél 1 vningar ddrdver samt parkering och
godsmottagning i killarplan. Syftet med detaljplanen &r ocksé att
forbattra de offentliga rummen i Orby centrum, genom att planera
for ett attraktivt, centralt torg.

Ca 100 nya bostidder kommer att rymmas i den planerade
bebyggelsen samt ytor pd 1600 kvm i bottenvéningar for
centrumindamal och 800 kvm allmént torg. PlanfGrslaget r ett
viktigt bidrag for att uppfylla Stockholms bostadsmal och for att
astadkomma goda boendemiljoer. Planomradet ligger inom den nya
tunnelbanans influensomréde.

Bakgrund

Planomradets lage och omfattning

Omradet #r beliget i Orby, invid Gamla Huddingevigen. Platsen
kallas Orby centrum och planomradet ér granne med Orby skola.
Planomradet omfattar norra delen av kvarteret Gengasen samt den

v - A , b ST :
Flygbild éver del av Orby. Gamla Huddingevégens tétare bebyggelse star i
kontrast till omkringliggande villaomrade. Planomradet markerat.

Markagoférhallanden

Stockholms stad ar fastighetsédgare inom hela planomradet. Hefab
innehar tomtritt for Gengasen 4 och ér byggherre i planprojektet.
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Tidigare stallningstaganden

Beslut om start av planarbete togs av Stadsbyggnadsndmnden
2014-02-06. Godkédnnande av samrad och beslut att sénda detaljplan
pa granskning togs av Stadsbyggnadsndmnden 2016-02-25.

Oversiktsplan

Pagaende markanviandning 1 omréadet ar gles stadsbebyggelse. En
exploatering inom aktuellt planomradet stéimmer vil dverens med
oversiktsplanens strategi 4, Fradmja en levande stadsmiljo 1 hela
staden”.

Kompletteringsbebyggelse 1 goda kollektivtrafiklagen ska
prioriteras och marken ska utnyttjas sé effektivt som mojligt. Ett
effektivt markutnyttjande ar ofta att dteranvinda redan exploaterad
mark for nya dndamal. Effektivt markutnyttjande kan dven innebéra
att kompletteringsbebyggelsen samlas i lokala strk dér de enskilda
projekten kan samverka och tillsammans skapa en béttre stadsmiljo.

Mojligheterna att rora sig till fots eller med cykel pé ett tryggt sétt
ska vara en central utgdngspunkt for planeringen. Parkeringsytor
och liknande bor i1 forsta hand forldggas under mark och byggnader.

Planforslaget

Ca 100 nya bostédder (B) ryms 1 den tillkommande bebyggelsen i
fyra till fem vaningar, samt ytor pa ca 1600 kvm i bottenvéningar
for centrumandamal (C) och kontor (K). Befintlig byggnad for
centruméindamal i kvarterets norra del kommer att rivas, liksom en
mindre del av byggnaden i kvarterets norddstra horn.

Ett allmént torg planeras mellan ny bebyggelse och Gamla
Huddingevéigen (TORG1). En upprustning av den offentliga miljon
och tillskottet av bostider bidrar till 6kad trivsel, 6kad sékerhet pa
allmén plats och 6kat kundunderlag for det lokala centrumet.

Utsnitt ur plankarta.
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Det finns ett garage under hela det befintliga kvarteret. Garaget
kommer att ha olika zoner; en 6ppen zon dér bilparkering for
besokande och bilpoolsplatser ryms, en zon for bilparkeringar for
boende i kvarteret samt cykelrum och lagenhetsforrad. Parkering for
cyklar kommer dven att anordnas pa torget och pa bostadsgéirden.

=) = AR
Situationsplan 6ver kvarteret Gengasen, forslag till ny bebyggelse
(Bild: Rambdll).

Hiss finns fran den 6ppna zonen i garaget upp till livsmedels-
butikens entré.

Bilparkeringstalet for planerad bebyggelse ér 0,6 platser/ldgenhet,
inklusive tva parkeringsplatser for bilpoolsbilar. Parkeringstal for
cyklar dr 3,0 viderskyddade platser/ldgenhet for tillkommande
bebyggelse.

En elndtsstation planeras in 1 kvarterets garageplan (E, teknisk
anldggning), rakt under sldppet mellan bostadsgard och torg. Ingen
byggritt ges 1 markplan dver elnétsstationen.

Centrumdndamal (C) 1 bottenvaningen innebdr att bottenvaningen
kan innehélla all sddan verksamhet som bor ligga centralt eller pa
annat sétt vara létt att nd for manga ménniskor. Bottenvéningen ska
vara markerad och accentueras med stora genomsiktliga
fonsterpartier mot gata och torg.

I planeringen for kvarteret har en matvarubutik, kontor och mindre
butiker varit underlag for utformningen av den 6stra delen. I den
vistra delen av kvarteret planeras fritidsverksamhet for storre barn
och tondringar samt for mindre butikslokal.
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Det dr av stor vikt att bottenvéningarna dr mer Oppna én slutna, da
torg och gangbana ska vara trygga och trevliga att rora sig lings
med. Bestimmelser i planen reglerar bottenvaningens dppenhet,
variation och genomsiktlighet.

: = = T S e
Perspektiv 6ver torget (Bild: Lindberg Stenberg Arkitekter).
Planerad bebyggelse ska uppforas med tegelfasader och sadeltak,
for att knyta an till befintlig bebyggelse ldngs Gamla
Huddingevégen. Nockhdjd reglerar planerad bebyggelses hogsta
hojd. Kvarterets skala bryts ner i mindre delar genom att teglets
kulorton skiftar och takfotshdjden varieras per fasadavsnitt, for att
bebyggelsen ska ge en variation mot torget och Gamla
Huddingevégen. Teglets kuldrtoner hamtas frén intill liggande
byggnader.

Fyra- till femvaningsbebyggelse i1 kvarteret ger en nutida
fortsdttning av den smastadskénsla som befintlig bebyggelse lings
Gamla Huddingevagen formedlar, samtidigt som hdjden visar att
stadsdelens tyngdpunkt och lokala centrum finns hir. Planerad
bebyggelse langs Skoldingeviagen anpassas 1 hojd for att underordna
sig skolans hojd, takfot savél som taknock.

Gamla Huddingevagen Nytt torg Nya bostédder J- Befintliga bostader 1
>

Sektion genom planomradet (Bild: Lindberg Stenberg Arkitekter)
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Vy in mot Skéldingevégen, dér skolans huvudbyggnad méter planerad bebyggelse
i kvarteret Gengasen (Bild: Lindberg Stenberg Arkitekter)

Planforslagets konsekvenser

Arkitektur och kulturmiljo

Efter detaljplanens samradsforslag har hojderna pa tillkommande
bebyggelse bearbetats. Planerad bebyggelse lings Skoldingevigen
har anpassats 1 hojd for att underordna sig skolans hojd.
Bebyggelsen inne i kvarteret Gengasen har justerats fran sju till fem
vaningar samt integrerats med kringgardande bebyggelse for att
bilda en kvartersform. Nockhdjder pa plankartan reglerar planerad
bebyggelses hogsta hojd.

Kontoret bedomer att planforslaget med fyra till
femvaningsbebyggelse i kvarteret Gengasen ger en nutida
fortséttning av den smastadskénsla som befintlig bebyggelse ldngs
Gamla Huddingevagen formedlar, samtidigt som hdjden visar att
Orbys tyngdpunkt och lokala centrum finns hér.

En allmén plats for moten ér vilbehovlig inom omradet Orby, dér
det dr brist pd allménna platser. Kontoret beddmer att planerad
bebyggelse stirker mdjligheterna for Orby centrum med
centruméndamal och tillkommande bebyggelse samt &r en naturlig
plats att anldgga ett allméint torg pa.

En kulturhistorisk konsekvensanalys (Tyréns) har tagits fram och
foljts upp under planprocessen. Kontoret bedomer att den paverkan
planerad bebyggelse kommer att ge pé sikten mot kulturhistoriskt
intressanta huvudbyggnaden for Orby skola, ér relativt begrinsad.
Flera viktiga siktlinjer mot skolan kommer inte att paverkas av
tillkommande bebyggelse. I planarbetet har Orby skola som
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fondmotiv frén Skoldingevagen sdderifran bedomts som det mest
effektfulla stadsbildsmotivet.

Det planerade torget, lokaler for verksamheter och tillkommande
bostdder kommer att ge goda forutsittningar for 6kat liv och rorelse
i Orby centrum. Tillkommande bebyggelse i kvarteret ska utmirka
Orby centrum genom bade hdgre bebyggelse och markerad
bottenvaning.

Gestaltning av planerad bebyggelse regleras till viss del 1
detaljplanen. Fasad- och takmaterialet foreslas vara tegel i kulorer
som hdmtas fran befintlig bebyggelse 1 niromradet. Taken foreslas
vara sadeltak med takvinkel lika flerbostadshus i ndromradet.

Tillkommande bebyggelse kommer att forstdrka omradets karaktir
av varierad smaéstad, bl a genom att dela in kvarteret 1 fasadavsnitt
dér teglets kulorton och takfotshdjd varieras.

Kontoret bedomer att den gestaltning som regleras i detaljplanen ar
vél avvigd, sé att tillkommande bebyggelse fornyar respektive
anpassar sig val till omradet. Kontoret bedomer det lampligt att
detaljerade gestaltningsfragor for tillkommande bebyggelse
hanteras i bygglovsskedet.

Gator och trafik

Planforslaget innebdr att utrymme for gdng-, cykeltrafik och vistelse
prioriteras hogre én plats for biluppstéllning pa allmén mark. Det ar
enligt stadens riktlinjer 1 framkomlighetsstrategin och
oversiktsplanen.

Staden arbetar med projektspecifika och grona parkeringstal
(Stockholms stad, 2015) och planbeskrivningen redogdr hur
parkeringsbehovet kommer att tillgodoses. Det finns dven en
framtagen parkeringsstudie som underlag for planen (Grontmij,
2014), som beskriver parkeringssituationen i omradet.

Kontoret bedomer att anlédggande av bilparkeringsplatser 1 garage,
for boende savil som besokande till verksamheterna, r positivt da
det frigdr ytor for andra allménnyttiga 4&ndamal &n endast
bilparkering i markplan. Garaget har tillgdngliga uppgangar till
bade livsmedelsaffér och bostéder.

Halsa och sakerhet

Kontoret bedomer att stadens policy for magnetfilt beaktas med
foreslagen placering 1 garageplan under mark, dér ingen byggrétt
medges ovan. Elnétstationen kommer att avskdrmas sa att Statens
stralskyddsinstitut referensvirden for magnetfalt klaras for
intilliggande bostadsbebyggelse.
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Olagenheter for grannar

Kontoret bedomer att kvarterets bostdder och bostadsgard kommer
att f4 dagsljus i godtagbar méngd.

Till storsta del planeras tillkommande bebyggelse pa befintlig
byggritt och péd allmin mark i form av bilparkering. Det dr en
mindre del av befintlig bostadsgard som kommer att tas i ansprak
for ny bebyggelse. Solstudier for planerad bebyggelse har tagits
fram (Lindberg Stenberg) for olika bebyggelsealternativ under
planprocessen.

Ekonomi

Projektets ekonomi foranleder att en mindre del av planomradet
undantas. Fordndringen innebér att en breddning av befintlig
gangbana pa kvarteret Gengasens vistra sida inte dr aktuell i
genomforandet av denna detaljplan.

Kontoret bedomer att denna éndring av planen inte dr visentlig, da
den inte paverkar miljon inom planomrédet eller har pdtaglig
betydelse for sakdgare eller andra i ndiromradet.

Planprocess

Startbeslut

Stadsbyggnadsndmnden beslutade 2014-02-06 att kontoret skulle
paborja planarbete.

Samrad

Planforslaget sédndes ut pa samrdd 2015-03-25 - 2015-05-05. Under
samradet inkom 49 yttranden. Flertalet remissinstanser tillstyrkte
planforslaget men framforde synpunkter i sak. De privatpersoner
som framforde synpunkter onskar att byggnadshojder ska sénkas,
att fristdende gardsbyggnad uteblir och att mer hinsyn tas till Orby
skolas huvudbyggnad.

Med anledning av de synpunkter som framforts under samréadet har
forslaget dndras sa att bebyggelsens hojd sénks fran fem till fyra
vaningar nirmast Orby skola samt att bebyggelse inne i kvarteret
lankas samman med bebyggelse ut mot gatan och sénks fran sju till
fem vaningar. Alternativ till bebyggelsens och torgets disposition
har studerats, men behalls 1 huvudsak enligt samrédsforslaget.

Den 25 februari 2016 beslutade Stadsbyggnadsnamnden att
godkénna samradet och ge kontoret 1 uppdrag att upprétta och sédnda
ut planforslag pd granskning.
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Granskning

Planforslaget skickades ut for granskning 2016-05-25 — 2016-06-27.
Under granskningen inkom 13 yttranden. Remissinstanserna har
ingen erinran mot planforslaget. Privatpersoner som framfort
synpunkter onskar att bebyggelsen ska bli ldgre och inte skymma
Orby skola samt att det dr for fa parkeringsplatser for bilar.

I planarbetet har prioriteringar och avvégningar mellan flera
intressen gjorts och kontoret beddmer 1 huvudsak att planforslaget
medfor positiva konsekvenser for Orbys utveckling.

Revidering efter granskning

Projektets ekonomi foranleder att en mindre del av planomradet
undantas. Fordndringen innebér att en breddning av befintlig
gangbana pa kvarteret Gengasens vistra sida inte ar aktuell i
genomforandet av denna detaljplan.

- Omrdde med anvindningen GATA vdster om kvarteret
Gengasen 4 utgar enligt bild nedan

TORG 1

\ — —

Plankarta med rb’dmérkeratamréde som ufgér.

S \

Kontoret beddmer att denna dndring av planen inte dr visentlig, da
den inte paverkar miljon inom planomradet eller har pataglig
betydelse for sakdgare eller andra i ndromradet.
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Stadsbyggnadskontorets sammanvagda
stallningstagande

Under granskningen har inga synpunkter inkommit som foranleder
kontoret att vésentligt fordndra forslaget till detaljplan.

Projektets ekonomi foranleder att en mindre del av planomradet
undantas. Det undantagna markomradet géller mark planerad som
GATA {0r att mdjliggora bredare gdngbana léngs kvarteret
Gengasens véstra sida.

Manga av synpunkterna som inkommit under plansamrad och
granskning har rort fragor angéende tillkommande bebyggelses
hojd, placering och gestaltning, samt fragor angéende bilparkering.

I planarbetet har prioriteringar och avvégningar mellan flera
intressen gjorts och planforslaget bedoms i huvudsak medfora
positiva konsekvenser for Orbys utveckling.

Planforslaget stimmer vl 6verens med Oversiktsplanens strategi 4,
“Framja en levande stadsmiljo i1 hela staden”, dd planen medger ett
effektivt markutnyttjande med 6kat utbud av bostédder och lokaler i
ett omrade med goda kollektivtrafikforbindelser. Gang-, cykel-, och
kollektivtrafik prioriteras inom befintlig infrastruktur.

Planforslaget ér ett viktigt bidrag for att uppfylla Stockholms
bostadsmél och for att 4stadkomma goda boendemiljder.
Planomradet ligger inom den nya tunnelbanans influensomréade.

Med foreslagen justering foreslar kontoret att
stadsbyggnadsndmnden beslutar att anta detaljplanen.

SLUT
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