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| Sammanfattning

Projektomridet omfattar Ormingehus, Sarvtrisk, Roda lingan (Betsévigen) och Myrans
heldagsskola 1 Orminge.

Nacka kommun pabétjade 2005 arbetet med ett planprogram for omridet kring Orminge
centrum. Programmet antogs hosten 2015 med mil om ett levande, tryggt och attraktivt
stadsdelscentrum f6r boende, bestkare och foretag och som utvecklar Orminges karaktar
och identitet. Sarvtrisk och Ormingehus 4r utpekat att ingi i den forsta etappen av
detaljplaner som grundar sig p4 programmet.

Projektet ska planligga omridet s att befintliga byggnader kan utvecklas och att ny
bebyggelse kan tillkomma. Inom projektomridet foreslis ny bebyggelse for bostider, minst
400 lagenheter i fletbostadshus, verksamhetet, 8 nya torskoleavdelningar samt 6vriga
kommunala vilfardsfastigheter. Dessutom foresls ett aktivitetsstrak pé notra delen av
Kanholmsvagen och en dagvattenpark.

Projektet ska markanvisa kommunal matk f6r en del av de nya bostiderna, ca 120
hyresratter inom Sarvtriskomridet. Norra delen av Kanholmsvigen ska byggas om till ett
gronstrak med aktivitetsytor som uppmanar till lek och utevistelse. En damm fér rening av
dagvatten ska anldggas och gestaltas s att den blir en tilloang for omradet.
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Flygfoto, snedbild frin vister dver projektomridet.
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2 Syfte och mal

2.1 Projektets bakgrund & behov

Ett planprogram for centrala Orminge antogs hosten 2015 med mal om ett levande, tryggt
och attraktivt stadsdelscentrum f6r boende, besokare och foretag och som utvecklar
Orminges karaktir och identitet. Omradet f6r Sarvtrisk och Ormingehus utpekas i
planprogrammet for att inga i en forsta etapp av detaljplaner.

For att centrumomradet ska upplevas tryggare pa kvallen finns behov av att skapa bostader.
Byggnadernas bottenvaningar bor kanta trottoaren i kvartersgrins och byggnaderna bor
anvinda gatorna som entrérum. Det beh6vs torg och offentliga platser dar minniskor kan
motas. Sarvtrask och naturomradet kring sjon ska goras mer tillgangligt. Det ir en viktig
resurs for att behilla biologisk mangfald, hantera dagvatten och som rekreationsomride for
manniskor 1 Orminge.
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I Ormingehus, tidigare Boo sjukhus, (Orminge 46:1) finns olika typer av verksamheter med
anknytning till vird, friskvard och motion. Det finns dven forskolor, en skola, ett
lagenhetshotell och en lunchrestaurang. Planprogrammet foreslar att friskvirdstemat
utvecklas aven utanfor byggnaden i ett gronstrik med aktivitetsytor utmed Kanholmsvigen.
Fastigheten angors frin KKanholmsvigen och har ett parkeringshus dir, men en del besékare
till Friskis & Svettis anvander parkeringen vid Ormingeskolan, Sandovigen, under kvillar
och helger. Rikshem vill eventuellt bygga till Ormingehus och 6ppna upp fasaderna i
bottenplan.

Roda lingan (Orminge 46:4) med gatuadress Betsévagen, ar ett av landmirkena i Orminge.
Den fyra viningar hoga och 180 meter linga byggnaden med r6d platklidd fasad innehaller
mest smalagenheter, frin bérjan personalbostader for anstillda vid Boo sjukhus.
Fastigheten angors frin Edovigen. Bostadsrattsforeningen Betsovigen, agare till Roda
langan, vill utveckla sin byggnad dels genom en pibyggnad p4 tre viningar samt en
inkladnad av fasaden. Féreningen har via tvi foreningsstammor férankrat
utvecklingsplanerna.

Det stora torget mellan Réda lingan och Ormingehus kallas i folkmun Réda torget
(Orminge 46:2). Det ir oftast en 6dslig och lite anvind plats. Byggnaderna som omger
torget har fa entréer. Aven om det finns publika verksamheter, t.ex. en lunchrestaurang, har
de inte vuxit ut pa torget. Det finns behov av att omgestalta bottenvaningarna si att de blir
mer 6ppna och aktiva. Frin torget leder en gingbro till Centrumbyggnaden. Passagen ar
stangd kvallar och natter di centrumet ir stingt. Planprogrammet foreslar rivning av bron
och att en trappa byggs mellan parkeringstorget framfor Centrumbyggnaden och Réda
torget.

Projektomradet omfattar dven Myrans heldagsskola, en sirskola, som ligger mellan Réda
Lingan och Ormingeskolan. (Orminge 59:1) Skolan 4r uppford i en vaning med killare och
har lekytor pa berget intill. Fastigheten angérs med bil frin Sandévigen. Rikshem vill
utveckla omradet vid Myrans heldagsskola med nya bostider.

Sodet om Sarvtrisk (Mensittra 1:1 och Orminge 60:1) finns ett sankt skogsomride som
delvis har tagits i ansprak for en infartsparkering. Planprogrammet foreslar ny
bostadsbebyggelse 1 kvartersform pi den del som ligger lingst i s6der. P-platserna ska
ersattas pa andra stillen 1 Orminge. Omradet 4r attraktivt att bebygga med bostider som far
nirhet till 5)6n Sarvtrisk, kollektivtrafik och setvice, men grundliggningsforhallanden och
dagvattenhantering ir utmaningar att 16sa 1 projektet. Rikshem vill utveckla omradet vid
Ormingehus och Sarvtrisk med nya bostider i de ligen planprogrammet foreslar.
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2.2 Projektets syfte
Projektets 6vergripande syfte ar att:
® Mojliggora nya bostider i kollektivtrafiknara lage
e Mojliggora fler forskoleplatser
® Gora det mojligt att rora sig pa ett attraktivt och sakert sitt genom Orminge.

Projektets syfte ir att skapa en attraktiv och levande stadsmiljé f6r boende, besdkare och
foretag.

2.3 Projektets Mal

Projektets mal at:
» Skapa byggratt for cirka 400 bostider, varav cirka 120 bostider pa kommunal mark
upplatna som hyresritter.
¢ Skapa lokaler i bottenviningarna utmed Kanholmsvigen och Edévigen

e Skapa byggritt for minst 160 platser eller 8 nya forskoleavdelningar, utéver
existerande platser idag

¢ Utveckla norra delen av Kanholmsvigen till ett gronstrik med 6kad attraktivitet och
tillganglighet for fotgiangare och cyklister

e Skapa en dagvattendamm och parkmilj6 vid Sarvtrask

De tilligg som gots ska vara av god kvalitét och bidra till att utveckla Orminges karaktir.

Nacka kommun har tagit fram riktlinjer fér hillbart byggande som beslutades av miljé- och
stadsbyggnadsnimnden i november 2012. Syftet med riktlinjerna ir att 6ka hallbarheten i
stadsbyggande och underlitta uppfoljningen av priotiterade hillbarhetsomraden. Fér
stadsbyggnadsprojektet har f6ljande malomriden valts ut som prioriterade:

¢ Skapa rum f6ér verksamheter, blandad bebyggelse och métesplatser
e Dagvatten som renas och mfiltreras
e Effektiv mark- och resursanvindning
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3 Forutsattningar

3.1 Fastighet/Omrade
Projektomradet ligger 1 norra delen av Orminge centrum. Det omfattar fastigheterna
Mensittra 1:1, Orminge 46:1, 46:2, 46:4, 59:1 och 60:1.

Ingdende mark 1 omradet dgs till viss del av Nacka kommun och bostadstrattsforeningen
Betsovigen (Roda lingan), Rikshem ager dock den storsta delen, Ormingehus med
kringliggande mark och omtadet vid Myrans heltidsforskola.
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3.2 Projektomradets preliminira avgrinsning och lige

Det kan eventuellt finnas behov av att bryta upp projektet 1 tva detaljplaner eftersom
Rikshems och bostadsréittsf('jreningens omraden skiljer sig14t1 omfattning och komplexitet.

3.3 Statliga och kommunala intressen samt kommunala planer
RUFS, 6versiktsplan och kulturmiljéprogram

I den regionala utvecklingsplanen fér Stockholmsregionen (RUFS 2010) ir Orminge
markerat som en regional stadsbygd med utvecklingspotential.

Det framtagna planprogrammet har utgitt frin kommunens oversiktsplan. I 6versiktsplan
Hallbar framtid 1 Nacka (2012) anges tvé stadsbyggnadsstrategier som planprogrammet har
arbetat efter.

* Komplett transportsystem med tunnelbana till Nacka.

* Utveckla Nackas lokala centra och deras omgivningar.

Stockholms lins landsting har tillsammans med Nacka kommun tagit fram en idéstudie for
hur tunnelbana kan fétlingas frin Nacka centrum 6ll Orminge centrum. Denna strackning
var ursprungligen med 1 Sverigeférhandlingen, men 4r nu inte lingre aktuell. Dock ska inte
kommande planering och utbyggnad av Orminge centrum omojliggéra en eventuell
framtida tunnelbaneforlingning.

I kulturmiljéprogrammet utpekas Vistra Orminge som ett lokalt intresse for
kulturmiljévarden. Kulturmiljoprogrammet anger foljande forhallningssitt:

* Forhillandet mellan bebyggelse, gronstrak och naturmark respekteras.

* Nya byggnader anpassas till omradets lagskaliga, terranganpassade karaktir.

* Bostadshusens geometriserande grundform och avskalade formsprak bevaras.

Vidare anges 1 kulturmiljdprogrammet att bebyggelsens kulturvirden pa sikt bor skyddas 1
samband med planliggning.

Nacka kommun tog beslut om att paborja arbetet med ett planprogram fér Orminge
centrum 2005. Planprogrammet vatr péa samrad 2009 och 2014. Planprogrammet antogs av
kommunstyrelsen hosten 2015.

Sarvtrask och Ormingehus ar 1 programmet utpekat att inga 1 den forsta etapp av
detaljplaner som grundar sig pa programmet.

Detaljplaner

Sarvtrisk och Ormingehus omfattas idag av stadsplan (Spl 82), lagakraftvunnen 1969, samt
detaljplan (Dp 519), lagakraftvunnen 2011, som ar en tillaggsplan till delat av till Spl 82.
Tillsammans anger de att delar av projektomradet ska anvandas for Zallmint indamal”,
bostadsandamal samt park. skola. Projektomridet omfattas aven av stadsplan (Spl 259),
lagakraftvunnen 1975, som anger att delar ska anvindas for park och vattenomride. For att
kunna inrymma fler bostdder samt géra dndringar i befintlig struktur s maste en ny
detaljplan tas fram.
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Ny bebyygeise

Ldéskiss 1il] ny bebyggelse i Orminge, tagen ur "Planprogram for Orminge centrum” samt projektomridets
prelimindira avgrinsning 1 ritt.

Planprogram

Programforslaget pekar ut hornet pa norra sidan av Kanholmsvigen vid Edévagen som en
mojlig plats for en hogre byggnad pa upp till 16 vaningar, ett nytt landmarke. I &vrigt kan
den nya bebyggelsen 6ster om Ormingehus ha kvartersform och en héjd om 4-7 vaningar.
Bottenvéiningar utmed huvudstrak utformas med éppna fasader. Entréer bor placeras mot
gaturum. Centrala landmirkesbyggnader i anslutning till centrum, Réda lingan, Ormingehus
och panncentralen, behaller en tydlig roll i stadsbilden genom att omgivande bebyggelse
utformas och placeras pa sadant sitt att avlasbarheten kvarstar. Vid andring av
kulturhistoriskt virdefulla byggnader bér hinsyn tas till karaktarsdragen.

Enligt planprogrammet finns ett behov av att utéka antalet forskoleplatser i omradet da nya
bostader byggs. I Ormingehus finns forskoleverksamhet och den kan utvecklas i de delar
som ansluter till naturmarken och Sarvtrisk. Forskola i bottenplan av de nya
bostadskvarteren invid Sarvtrask bor studeras. Fler bostider 1 omridet kommer medfora
behov av fler skolplatser. Vidare foreslas forskoleverksamhet i bottenplan pa ny bebyggelse
vid nuvarande Myrans heldagsforskola, dar dven god kontakt med naturen uppnas.

Enligt planprogrammet ska en ny trappa fran Ed6évigen till Roda torget skapa
éverblickbarhet, tillginglichet och trygghet. Tradplanteting bor ske utmed huvudstrak. Det
grona aktivitetsstraket utmed Kanholmsvigen har pekats ut som en tankbar plats for
offentlig konst.
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Del av karta i programforslaget, ny bebyggelse i gritt, strik och mitesplatser markerade.
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4 Om projektet

Projektet ska planligga omridet vid Sarvtrisk, Ormingehus, Roda lingan och Myrans
heldagsskola f6r ny bostadsbebyggelse, lokaler for verksamheter och kommunala
valfardsfastigheter.

Del av fastigheten Orminge 60:1 samt mojligen del av fastigheten Mensittra 1:1 ska
markanvisas for att mojligedra en exploatering av bostiader i enlighet med planprogrammet.
Direktanvisning dr mojlig dir Rikshem 4t en potentiell mottagare. Detta till toljd av att
Rikshem redan dger angrinsande mark inom projektomridet. En direktanvisning skulle till
delar uppfylla det avtal mellan Nacka kommun och Rikshem, beslutat av KF 2014-12-15, §
251, dar Rikshem erbjudits markanvisning {6r att kunna uppfora minst 500 bostider. Denna
markanvisning ska i s fall innehélla ca 120 bostider som ska upplitas med hyresratt.

I projektet ska befintliga och nya strak planeras och gestaltas s att det blir en tillganglig och
trygg miljo {6r giende och cyklister, sirskilt barn och unga som behéver réra sig till och
fran malpunkter i Orminge med kringliggande bebyggelse. Ett vil mtegrerat och utformat
gatunat ar latt att firdas pa och har betydelse for upplevelsen av trygghet. Mensattravigen
ska fa stadskinsla med smalare korbanor och tradrad. Striket frin centrumtorget langs
Kanholmsvigen norr ut ska starkas och utvecklas som ett gronstrak med aktivitetsytor. Ett
korsande cykel- och gangstrak mellan Ostra Orminge och Ormingeskolan ar mycket
vilanvint. Gangbron som leder till centrumhuset 6ver Edévigen fran Réda torget anvinds
av ménga skolbarn, men ingangen till centrumet ar stangd kvallstid. I programforslaget
ersatts gingbron av en trappa.

I projektet finns tvd torg/motesplatset, det befintliga mellan Ormingehus och Réda lingan
och ett nyskapat 6ster om Ormingehus. Platsetnas olika karaktirer kan forstirkas och
malsattningen vara att de ska mnbjuda till vistelse och uteaktiviteter.

Mensattravagen och Edévagen alstrar trafikbuller vilket kan péaverka utformningen av ny
bebyggelse. Bullerfragan behéver utredas under planarbetets ging.

En kemtvitt har tidigare funnits i centrumbyggnaden strax utanfor projektomradet. Tidigare
utredning har utforts vilken tyder pa att marken vid centrumbyggnaden kan vara férorenad
med klorerade l6sningsmedel bl. a. PCE. Yttetligare provtagning kan behéva utforas vid
killan, och om det visar sig att féroreningen kan ha spridits kan det bli aktuellt med
markundersokning inom projektomradet.

Bade R6da lingan och Ormingehus ar kulturhistoriskt virdefulla byggnader och utpekade 1
planprogrammet. For att ta tillvara byggnadernas kvalitéer nir de utvecklas och byggs till
ska det tas fram kulturmiljdanalyser som dokumenterar byggnaderna, beskriver deras virden
och karaktarsdrag och ger rad och riktlinjer f6r deras forandring. Utredningarna ska ing3
som en del av detaljplanens handlingar och kunna anvindas i samband med ansékan om
bygglov samt f6r dokumentation och arkivering.

Enligt planprogrammet ska det nya som tillférs utformas i samklang med de befintliga
virden som finns 1 omridet vad galler kulturmiljo-, arkitektur- och naturvirden, enligt
toljande riktlinjer:
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*  Bebyggelse lings huvudstriken bor i huvudsak utformas i stadskvarter med 4-7
vaningar.

*  Bebyggelse lings huvudstrik bor placeras nira trottoar for att skapa intima och
trygga gatumiljoer. Entréer bor placeras mot gaturummet. Byggnaden bor anvinda
gatan som entrérum.

*  Bebyggelsen bor samspela med omgivningen. Bottenviningar pa fasader lings
huvudstrak utformas med aktiva och 6ppna fasader.

*  Byggnader bor utformas med material som 4ldras med vardighet och patina till
exempel corténstal, glas, trd och betong. Puts och fibercement bor undvikas.

*  Byggnader kan iven med férdel utformas med grona tak och fasader, det vill saga
med vixtlighet som tar hand om dagvatten.

*  Bebyggelse bor anpassas till vardefull natur och virdefulla trid och hansyn bor tas
till landskapsbilden i form av mindre betgsbranter och skogshojder som finns i
omradet. Placering av ny bebyggelse bor inte bryta eller férsvara utvecklingen av
sammanhingande grona strak.

*  Bebyggelse bor utformas med enkla geometriska former for att ansluta till vistra
Orminges bebyggelsekaraktir.

*  Fargsattning bor utga frin materialens kulor alternativt frin angivna kulérer 1
”Ormingepaletten” Vita kul6rer bor undvikas.

B E N

3 kulorer 1 3 variationer

3 accentfarger Ormingepaletten ur planprogrammet.

Dagvattnet 1 delar av Orminge centrum avrinner till Sarvtrask. Vid sjon kan naturliga
Oversvimningsytor skapas for att fordr6ja avrinningen. For att rena dagvatten behover en
damm anlaggas soder om Sarvtrisk. Dagvattenhanteringen ska nyttjas som en resurs i
stadsmiljon. Omradet intill dammen ska utvecklas som parkmiljé. Projektet ska dven
undersoka om och hur omridet kring Sarvtrask kan utvecklas och goras mer attraktivt.
Samtidigt har projektet att ta hinsyn till naturvirden och bestimmelser om strandskydd.

Med andra pagiende stadsbyggnadsprojekt inom samordningsprojektet for Orminge
centrum kommer vatten- och spillvattenkapaciteten att studeras vidare under
planeringsfasen.

Projektet dr beroende av att befintlig infartsparkering inom fastigheterna Orminge 46:1 och
60:1 kan flyttas nigon annanstans inom Otrminge innan ett genomforandeskede kan
paborjas.

Konsten att skapa stad - kommunen arbetar aktivt och medvetet med konst, kultur och
konstnarlig kompetens som verktyg och resurser i stadsutvecklingens olika faser. For att
kunna vara nyskapande behéver vi utmana viéra satt att tainka och gora nir vi bygger stad.
Syftet ar att skapa en attraktiv och levande stad dir manniskor trivs och mér bra, bade



STARTPROMEMORIA 12 (13)
Sarvtrisk och Ormingehus

under byggtiden och nir det ir firdigbyggt. Under projekttiden kommer aktiviteter att
genomforas 1 samarbete med projektet Konsten att skapa stad. Sa ska vi arbeta dven 1
Otminge centrum. Ormingebor och andra som verkar i Orminge ska kunna vara delaktiga
nar vi tillsammans utvecklar Orminge centrum. Vi hoppas att stolthet och engagemang ska
pragla processen.

Aktuellt projekt, Sarvtrisk och Ormingehus, ingér i projektchefsomridet Orminge C.

5 Risker

Projektet forutsitter att nya platser for infartspatkering kan byggas utanfér projektomradet.
Di finansiering och genomf6rande av nya p-platser ar oklat, innebar detta en risk for
projektet som helhet.

D4 marken kring Sarvtrisk bestir av djupa ler- och torvlager samt hog grundvattenniva
innebir detta svara grundliggningsférhillanden och en risk for kade kostnader alternativt
minskade intdkter vid markforsiljning.

Mensattravigen ar sekundarled for farligt gods vilket kan paverka placering och utformning
av foreslagen ny bebyggelse vid Sarvtrisk.

6 Ekonomi

Eor projektet kommer intakter uppkomma i samband med kommunens
forsiljning/ tomtrattsupplatelse av delar av fastigheten Otrminge 60:1 och eventuellt
Mensattra 1:1.

De allminna anliggningar som ska byggas ut inom aktuellt stadsbyggnadsprojekt
ar som tidigare nimnt ombyggnationen av notra delen av Kanholmsvigen, en
dagvattendamm samt upprustning runt Sarvtrask.

For alla ingdende projekt 1 samordningsprojektet Samordning Orminge s kommer
kostnader for utbygegnad av allmanna anliggningar inom planprogrammet férdelas ut pa all
tillkommande bebyggelse inom planprogrammet per ljus BTA. T detta projekt kommer
denna kostnad att betalas av exploatorerna genom ett exploateringsbidrag (gatukostnader)
som regleras 1 exploateringsavtalet.

For ovrigt ska exploatérerna std for kostnaderna for detaljplanearbetet samt alla bygg- och
anlaggningskostnader inom kvartersmark.

Om markanvisningen sker genom férsaljning si innebar det att projektet kommer att
generera en direkt vinst. Om markanvisningen sker genom tomtrittsupplitelse si kommer
projektet leverera ett nollresultat till att bérja med, men dar intakterna frin tomtritten ger
kommunen en langsiktig intakt.
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Direktanvisning
Detaljplanering
- samrad
- granskning
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