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Mellan Nacka kommun ("Kommunen™), och Gotska Fastighets AB (org.nr. 556648-
9372), ("Bolaget”), har nedan triffats féljande

MARKANVISNINGSAVTAL

nedan bendmnt "Markanvisningsavtal” eller “detta avtal”
1§ Bakgrund

Kommunen planerar att exploatera ett omrade pa del av fastigheten Orminge 60:1 som
markeras med rod linje pa bifogad karta, bilaga 1 ("Omradet”).

Under september och oktober 2016 genomférdes en anbudstivling i syfte att vélja ut en
exploatér att tilldela ensamritt att férhandla med Kommunen om férvirv av Omradet.
Bolaget presenterade det vinnande anbudet och har darfor erbjudits att ingd detta
Markanvisningsavtal pd de villkor och forutsittningar som foljer enligt detta avtal.
Bolagets inldimnade tévlingsbidrag, inklusive anbudsunderlag med bilagor, bilaga 2, utgér
underlag for detta avtal.

28 Syfte

Syftet med Markanvisningsavtalet ar att ge riktlinjer och ldgga fast forutsittningar for
detaljplaneldggning och utbyggnad av Omradet. Genom detta Markanvisningsavtal anges
ocksé de forutsittningar som géller for att Bolaget ska tilldelas mark for bebyggelse. Detta
Markanvisningsavtal ska sdledes ocksa ligga till grund f6r markgenomfrandeavtal
("Markgenomforandeavtalet”), bilaga 3, och kommande avtal om &verlatelse av mark
mellan Kommunen och Bolaget ("Overlatelseavtalet”).

I samband med att Omrédet 6verlats till Bolaget kommer parterna gemensamt verka for
att fastighetsbildning sker sa att Omréadet utgér en eller flera egna fastigheter. Avsikten &r
att Bolaget ska tilltraida Omradet 30 dagar fran lagakraftvunnet beslut om
fastighetsbildning, eller den tidigare dag som parterna skriftligen kommer 6verens om
("Tilltrddesdagen”).

3§ Markanvisning och giltighet

Kommunen har beslutat att till Bolaget anvisa Omradet pa de villkor som framgér av detta
avtal.

Denna markanvisning innebdr att Bolaget, under en tid av tva ér frén och med parternas
undertecknande av detta avtal, har en option att ensam forhandla med Kommunen om
exploatering och forvirvande av Omradet.

Parterna ska ingd Markgenomfrandeavtalet och Overlatelseavtalet nir planarbetet hunnit
sa langt att parterna tillsammans anser att en sddan 6verenskommelse kan triffas, dock
senast tva ar fran undertecknande av detta avtal. Om en sddan 6verenskommelse inte har
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triffats mellan parterna senast vid ovan angivet datum, upphor detta avtal att gélla sivida
inte Kommunen dessférinnan har medgett en sadan forldngning av Markanvisningsavtalet
som framgér av 7 §.

4§

Forutsattningar

Féljande huvudprinciper ska gélla fér denna markanvisning.

a)
b)

g)

h)

k)

k)

D

En detaljplan inom vilket Omradet ingar ska tas fram ("Detaljplanen”).

Bolaget och Kommunen ska tillsammans verka for att Omradet
detaljplaneldggs for bostader, handel samt parkering. Flera byggherrar kan
ingé i arbetet med Detaljplanen.

Bolaget ska efter samrad med Kommunen utse kvalificerad arkitekt for den
husprojektering som behdver goras i samband med detaljplanearbetet.

Ett gestaltningsprogram ska tas fram under detaljplanearbetet. Detaljplanen
ska utformas utefter gestaltningsprinciperna i planprogrammet f6r Orminge
centrum, bilaga 4. -

Bolaget dr medvetet om att Detaljplanen kan komma att forutsitta att det
bildas flera olika gemensamhetsanldggningar.

Bolaget ska delta i marknadsféring och den samordnade kommunikationen
av hela Detaljplanen och nérliggande utbyggnadsomraden tillsammans med
ovriga exploatorer och intressenter.

Bolaget ska erbjudas att forvirva Omrédet genom att teckna
Markgenomfdrandeavtalet och Overlatelseavtalet.

Bolaget ska f6lja samtliga villkor for markanvisningen enligt
anbudsinbjudan (KFKS 2016/700-1), bilaga 5.

I anbudsinbjudan beskrivs ytterligare cirka 450 kvadratmeter mark som
ingér i fastigheten Orminge 58:1 som 4gs av AB Fortum Virme. Den
avsedda markytan ska erbjudas Bolaget som en del av markanvisningen,
forutsatt att den avsedda marken férviarvas frdn AB Fortum Vérme.
Kommunen ska verka for att avtal om markforvérv uppréittas innan
detaljplanens antagande.

Markgenomforandeavtalet ska i all vésentlighet ingds pad de villkor som
framgéar av bilaga 3 och ska ingds fore det att Detaljplanen antas av
kommunfullméktige.

Parterna ska inga avtal avseende infartsparkering 1 all visentlighet enligt de
villkor som framgar av utkast till avtal avseende infartsparkering, bilaga 6.
Avtalet ska ingés fore det att Detaljplanen antas av kommunfullméktige.
Parterna dr dverens om att parkeringsavgiften enligt § 7 i ndmnda utkast till
avtal ska séttas till maximalt 30 kronor per dag.

Efter det att Detaljplanen har vunnit laga kraft dger Bolaget rétt att nyttja
Omradet for att vidta forberedande och preliminéra &tgérder for byggnation,
forutsatt att sddana atghrder #r forenliga med plan och bygglagen
(2010:900).

U
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For att skapa en hédllbar bebyggelse &r parterna 6verens om att det behdvs en stindigt
aktuell dialog mellan berérda aktérer och kontinuerlig uppfoljning under hela
arbetsprocessen fran framtagande av Detaljplanen till och med det att Omradet #r
fardigexploaterat i enlighet Markgenomférandeavtalet.

98§ Kommunikation

Kommunen kan under framtagandet av Detaljplanen komma att kalla Bolaget till
gemensamma kommunikationsméten och kommunikationsaktiviteter tillsammans med
Ovriga byggherrar som ska exploatera inom Detaljplanen. Detta kommunikationsarbete
leds och samordnas av Kommunen. Bolaget ska delta med representant/er pa
kommunikationsmdtena.

Atgérder och kommunikationsaktiviteter som ska genomforas under detaljplanearbetet
och budget for dessa ska bestimmas gemensamt av Kommunen och byggherrarna.
Exempel pd kommunikationsaktiviteter 4r framtagandet av ett utstillningsrum/modell,
omrédesprofilering, marknadsforing av planomradet och illustrationer.

10 § Avbrutet detaljplanearbete och hiivning av avtalet

Kommunen &ger rétt att hiva detta avtal om forutsittningar saknas for att detaljplan for
omradet ska antas eller vinna laga kraft. Kommunen #ger vidare ritt att hiva detta avtal
och omedelbart dterta markanvisningen om Kommunen har skil att anta att Bolaget inte
avser eller formér att genomfora projektet pa sddant sétt som avsags eller uttalades nir
markanvisningen gavs eller i &vrigt inte kan tillgodose de krav som uppstills i detta avtal.
Om Kommunen atertar markanvisningen har Kommunen ritt att genast anvisa omradet
till annan intressent.

Vid hdvning av avtalet eller avbrutet detaljplanearbete har Kommunen en oinskrinkt rétt
att anvénda all upphovsritt och andra immateriella réttigheter hinforliga till av Bolaget
framtagna och utforda utredningar utan att utge erséttning till Bolaget eller till av Bolaget
anlitade konsulter eller entreprendrer. Bolaget ska gentemot anlitad konsult/arbetstagare
gora forbehall for Kommunens nyttjanderitt till framtagna och utforda utredningar.
Kommunens rétt att anvédnda sig av framtaget material innebédr emellertid inte att
Kommunen &vertar den upphovsritt och andra immateriella réttigheter som Bolaget eller
annan kan ha till materialet.

Markansvisningsavtalet dr till alla delar forfallet utan rétt till ersédttning for nagondera
parten om detta avtals giltighet 16pt ut eller om Kommunen pd ovan angivna grunder
héver detta avtal eller dtertar markanvisningen. Om detaljplanearbetet avbryts ger detta
séledes inte Bolaget ndgon ritt till ny marktilldelning eller ekonomisk ersittning. Trots
det ovanstdende dger Kommunen emellertid ritt att f3 ersatt utligg som Kommunen dnnu
inte har fakturerat Bolaget for enligt 5 §.

For det fall Bolaget inte langre 6nskar fullfolja detta avtal har Kommunen, forutom ratt
till ersdttning enligt ovan, dven ritt till skilig ersittning for eventuella framtida
merkostnader i samband fullféljande av exploatering inom Detaljplanen.
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5§ Kostnader for framtagande av Detaljplanen m.m.

Kommunen fakturerar Bolaget 16pande de plankostnader, bl.a. de utrednings- och
projekteringskostnader, som foljer av detaljplanelédggning av Omrédet, samt de 6vriga
kostnader som foljer av arbete med Markgenomférandeavtal och Overlatelseavtal.

Kostnader for planarbetet och for generella utredningar som samtliga fastighetsdgare
inom planomrédet har nytta av ska fordelas pa planomradets fastighetsigare/exploatorer
utefter byggritter i Detaljplanen. Bolagets preliminéra andel planerade byggrétter inom
Detaljplanen utgér 16,3% och den 16pande faktureringen kommer dérfor att avse 16,3%
av kostnaderna for framtagandet av Detaljplanen. En prelimindr budget for
detaljplanearbetet redovisas i bilaga 9. Fakturering sker 16pande var tredje ménad.

De kostnader som Kommunen har fakturerat Bolaget vid framtagandet av Detaljplanen
far raknas av mot kopeskillingen.

Vardera parter star sina egna kostnader for projektsamordning och samordningsméten (se,
§ 8.) samt kommunikationsméten och aktiviteter (se, 9 § ).

For det fall att Kommunen ligger ute med medel avseende atgirder som Bolaget ska
bekosta i enlighet med detta avtal har Kommunen rétt att 16pande fakturera Bolaget.
Bolaget ska betala i enlighet med utstdlld faktura senast 30 dagar efter fakturans
utstdllande. Erldgger Bolaget inte betalning i ratt tid utgdr dréjsméalsrénta enligt
rantelagen.

For det fall detaljplanearbetet av ndgon anledning skulle avslutas i fortid dger Bolaget inte
réitt till Aterbetalning av dittills fakturerade kostnader for plan- och avtalsarbete.

68§ Tidplan
Parterna 4r &verens om en tidplan for detaljplanearbetet, bilaga 7. Kommunens ambition

ar att Detaljplanen ska vara antagen av kommunfullméktige genom beslut senast den 31
december 2018.

78 Forlingning
Kommunen har en ensidig ritt att, senast sex manader fore detta avtal 16per ut enligt 3 §,

medge forlingning av Markanvisningsavtalet. Férldngning kan medges i maximalt tva
ar och ska ske skriftligen.

88§ Samordning

Bolaget ska tillsammans med Kommunen och 6vriga byggherrar som ska exploatera
inom Detaljplanen, genom projektsamordningsméten samarbeta i syfte att &stadkomma
bista mojliga anpassning mellan bebyggelserna, savil vad géller utformning som
skapande av eventuella gemensamhetslosningar. Bolaget och 6vriga byggherrar ska
delta med representant pa projektsamordningsmotena.

Det #r angeldget att Bolaget dven soker samarbete med byggherrar for angrinsande >
anbuds- och exploateringsomraden. L &
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11 § Kopeskilling vid kommande markéverlatelse

Den prelimindra byggrétten for Omradet uppgar till 6 000 kvadratmeter ljus BTA for
bostéder, 3 000 kvadratmeter for handel samt 400 platser for infartsparkering. Bolaget &t
medvetet om att byggrétten for Omradet kan komma att justeras under detaljplanearbetets
géng. Den slutliga omfattningen av byggrétten kommer att framga nér Detaljplanen har
vunnit laga kraft. Vad som utgor ljus BTA definieras nidrmare i bilaga 8.

Bolaget har i samband med detta avtals ingdende erbjudit sig att betala priset, B (7 000)
kronor per kvadratmeter ljus BTA {6r bostdder, samt 3 000 kronor per kvadratmeter BTA
f6r handel och 0 kronor per kvadratmeter BTA {or parkering, inom Omradet.

Bolaget ska erldgga tio (10) procent av en preliminér képeskilling som handpenning da
Overlatelseavtalet dr undertecknat av Bolaget. Resterande del av kopeskillingen ska
erldggas pd Tilltradesdagen. Handpenningen ska beriknas pé grundval av nedan angiven
formel med den skillnaden att berdkningen ska utgd fran forhallandena vid
Overlatelseavtalets undertecknande, istillet for forhallandena vid Tilltradesdagen.

Den kopeskillingen for Omradet som Bolaget ska erlidgga vid ett senare forvirv av
Omréadet ska baseras pa det av Bolaget offererade priset B i prisldge 1 oktober 2016
("Virdetidpunkten”) och ska regleras fram till Tilltrddesdagen i relation till féréandringar
i priset pa forsiljningar av bostadsritter p4 den dppna marknaden. Reglering av priset for
bostéder ska ske i enlighet med vad som framgér av nedan angiven formel.

A=B+30 % * (C-D)

A = pris kronor/kvadratmeter ljus BT A pa Tilltridesdagen for bostider,

B =7 000 kronor (det pris som Bolaget erbjudit sig att betala per kvadratmeter ljus BTA
for bostdder vid Vérdetidpunkten),

C = senaste ménatliga genomsnittspris pa bostadsritter uttryckt i kronor/kvadratmeter
ldgenhetsarea inom Nacka som pé Tilltrddesdagen kan avldsas ur prisuppgifter fran

Maklarstatistik,

D = manatligt genomsnittspris pa bostadsritter inom Nacka enligt Méklarstatistik uttryckt
i kronor/kvadratmeter ldgenhetsarea vid Virdetidpunkten

Om ovan angiven formel inte skulle vara anvindbar pa Tilltrddesdagen pa grund av
fordndrade statistikredovisningsmetoder eller kéllor, ska B riknas upp manadsvis med
ett virde motsvarande konsumentprisindex (KPI) med basménad oktober 2016. Priset
ska dock regleras med stod av ovanstadende formel fram till den tidpunkt d4 statistiken
upphor eller férandras.

Vad som utgér ljus BTA definieras nédrmare i bilaga 8. Overlatelsen kommer att ske under
forutsdttning att kommunfullméktige beslutar att anta Detaljplanen samt att
kommunfullméktige godkénner att Markgenomforandeavtalet och Overlatelseavtalet
ingas mellan Bolaget och Kommunen.

For det fall att detaljplanearbetet av ndgon anledning skulle avslutas i fortid dger Bolaget
inte rétt till aterbetalning av dittills fakturerade kostnader for framtagandet av
Detaljplanen.
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12 § Ovriga kostnader

Bolaget ska utéver kopeskillingen enligt 11 § dven std f6r kostnader 1 samband med
exploatering av Omradet i enlighet med vad som nédrmare anges i
Markgenomforandeavtalet.

13 § Andringar och tilliigg

Andringar och tilldgg till detta avtal ska upprittas skriftligen och undertecknas av bada
parter.

Om forutsittningar for byggrétt angiven i anbudsinbjudan saknas eller avsevért minskas
enligt den riskutredning som utgdr planeringsunderlag for detaljplanen, kan
markanvisningens forutséittningar enligt detta avtal omforhandlas och dndringar av eller
tillagg till detta avtal goras.

14 § Overlatelse

Detta avtal eller rittighet eller skyldighet enligt detta avtal fir inte utan Kommunens
skriftliga medgivande dverlétas pa annan part. Detta innefattar 4ven nérstdende bolag till
Bolaget.

15§ Tvist

Tvist angéende tolkning och tillimpning av detta avtal ska avgoras av allmin domstol
enligt svensk rétt och p4 Kommunens hemort.

k 3k %k k %k

Markanvisningsavtalet har upprittats i tva likalydande exemplar av vilka parterna tagit
var sitt.
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Kommentar till Bolaget: Bolaget ska forst underteckna detta avtal. Kommunen besluiar
direfter om Markanvisningsavtalet ska ingds med Bolaget. Om Kommunen godkinner
att Markanvisningsavtalet ingds med Bolaget, kommer avtalet déirefter att skrivas
under av kommunstyrelsens ordférande samt Exploateringschefen, eller annan som
kommunstyrelsen utser.

BILAGOR

1. Bolagets tilldelade Omrade

2. Bolagets tivlingsforslag inklusive anbudsunderlag med bilagor
3. Markgenomférandeavtalet

4. Planprogram Orminge centrum

5. Anbudsinbjudan

6. Avtal avseende infartsparkering

7. Tidplan for detaljplanearbetet

8. Definition av ljus bruttoarea

9. Budget for Detaljplanearbetet
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Anbudsmall
Fyll i denna anbudsmall och bifoga lémnat anbud -
Pris per ljus BTA bostad 7 000 kr/kvm !
J
|
Pris per BTA hande! | 3000 kr/kvm
l
| . !
Pris per BTA parkering | O kr/kvm
| Bolag Gotska Fastighets AB
Organisationsnummer . 556648-9372
Kontaktuppgifter Anders Dahistrom/070-2879975
Gotskas anbud
 Bilagor (lista éver inldmnade dokument) A3 skisser
Underskrift av behorig firmatecknare (med AN (= o A =
| namnfértydligande)

/77/:’ wr s L b 41T 77 e

ROSTAGRES 30 LATRESS THBON I wn wisz [TEEPre
Nacka kommun. 131 81 Nacka Sadshuset, Graniovagen (5 08-718 80 00 infoi@nacka se 71680 WWW.nacka s 1120000167,



INgs
huset

o
X
©
ok

Nacka kommun




B ~ ATA - LE

rojektet - en kort

2 | GOTSKA FASTIGHETS AB

summering

g oehnl
Mirf. e

A, llky o0 oifior Ly resga

ey bowrtorgprlvisen e, ek

Vs kewrmmmoy ke o ORI

phict s Loy

erar i olebemr pied s

GENOM ATT UTOKA urbudet med en intressant blandning av
hyresgaster sd kommer vart projekr att underliitta f6r de boenden
runt Orminge att sranna kvar i Orminge centrum. Vara ledord 1
projekrer dr: BO - ATA - LEVA.

Manniskor ska stanna kvar i Orminge for art dea gose, bo bra
och leva sunt och i en milip som 4r av hog standard. Detta som
alternauv dill f6r ace aka in )l andra handelsplacser for arr upp-
leva intressant mat uch shoppingupplevelser eller for atr arbeta,

Vi tror atr minniskorna som basiteer sig 1 och runt Orminge gor
detta f6r aw de uppskattar naturen rune Nacka, Diirfor vill vi ska
forutsitraingarna for befolkningen cunt Orminge art bo bra, dca
gott och helt enkelt kunna vilja atr vara kvar ( omrader.

BOSTAD
HANDEL =
KONSUMTION (!
HALSOVARD '
KONTOR
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vaine di v frstn vaningur Sier murk: erihucisy s il B ez 4,55 med nnatiall av ahologith handal, restaurans, cate
SAmi kampplotierndie Butiinr som salljsr peodultor inom lakt'lsle/frekt cybel hiboisst mrm Hesst sha wriapitly kandar muod
uppiopeiing och massage- och frigkoeird, | oeh msd kantomnd|iahitsr & srbjudh do bonden rukt Orrrdragel 82t iLajine fovas
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BOTTENVANING - alternativ #1

| detta alternativ vill vi dela upp bottenva-
ningen i mindre enheter. Vi tdnker oss att
hyresgésterna skall vara en sammansatt-
ning som inriktar sig bade mot ekologiskt
tankande men ocksd mot fritidsliv. | detta
alternativ skall kunderna, och da speciellt
pendlarna, kunna besdka projektet och
handla med sig férdig mat, bra ravaror eller
helt enkelt satta sig och bestélla mat fran
menyn. Till detta sa skall det finnas hyres-
gaster som saljer nischade fritids produkter.
Vart férslag till hyresgiist mix &r féljande:

SOM ALTERNATIV #1 sa dc virt forslag ar
ankaret av hyresgister ull den konunersiella de-
len ska kunna erbjuda hallbara produktes dvs
produkter som virnar om miljin. Exempel pi
dessa hyresgister dr Urban Deli, Kajsa Varg, Re-
née Voltaire, Paradiset. Gemensame fér dessa dr
medvetenhet om ate mat och transporter har en
miljopaverkan. Dessa foretag planerar sina lang-
viiga transporter genom samkap, undvika flyg och
frakear hellre med bdt. Dessa foretag vill mspirera
wll en miljosnall vardag genom att dta mer gron
mat. I butikerna kan kunderna képa mat som nll-
verkas dagligen med hallbarhet som fokus. Pend-
larna kan enkelt komma it butiken och himta
mat hem till middagsborder Detta férslag innebie
art hyresgisterna nischar sig hire mom wvissa seg-
ment, detra for ace klara den cuffa konkurrensen
bade via ndthandeln men ocksd via konkuere-
rande handelsplatser. Vi tror att vire val av hyres-
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giister kommer arr erbjuda kunderna der dar lilla
extra som bidrar till art kunderna kanske stannar
1 Orminge iseillet for ate ca bilen for acr kéra till en
annan handel destination,

Ekologisk matvarubutik

Hir ska kunderna kunna dira en bic mat, tar etr glas
vin och en charkbricka, skriva inkipslistan sippan-
des pa en kramig latee, for art sedan inhandla ostar,
firsk fisk, gronsaker och mejeriprodukrer rill hem-
mamiddagen. Kunderna ska enkelt kunna inhandla
sin middag fran en firdigmatsdisk, eller vilja en
portionslida med hederlig husman. Detsamma gil-
ler pd lunchen. Férutom detta ska det finnas li
medel med inrikining mor ekologisk tinkande.

Sammantsalining av hyresgaster till bottenvaning - alt #1

via

1175 kvm
464 kvm
290 kvm
192 kvm
250 kvm
206 kvm
81 kvm
163 kvm

Naturapoteket

Naturlikemedel, viraminer och mincraler, livs-
medel och naturkosmetika - brete utbud av hilso-
kost ska erbjudas rill kunderna

Restaurang

Minniskor uppskattar idag are uppleva mat. Atc
23 ut och dra dr nigor som virdesites hogr. Vi vill
hir skapa en upplevelse i form av crt intressanr
koncept som passar fér hela familjen. Tex Olearys
eller Vapiano tror vi skulle passa vil in i projekrer,

Café
Hir kan vi tinka uss en caféverksamhet av hog
Klass tex Gateau. Gateaus affirside &r acr driva

BRANSCH T AV HYRESGAST

Saluhall, ekologiskt Kajsa varg, Urban Dell

Restaurang Olearys, Vapiano
Café Gateau, Waynes cotfe
Apotek Naturapotek

Fritid, cykel, kajak Cyklotexet
Jakt/Fiske Jaktia

Kontor

Inre kommunlkationer

bradburiker dir kunderna alirid kan lira pa are de
far hogsta kvalitet pa produkrer och bemétande.

Kontor

Likvél som vi tror atct minniskor vill stanna i Or-
minge f6r atr handla sd wor vi att det finns en stor
grupp som vill stanna i Orminge for atr arbera. Vi
kan hir tinka oss atc det finns ett behoy arcinriit
kontorsplatser med uppkoppling.

Ovriga hyresgister till den kommersiella delen tror
vi kommer att bli Jaku/fiske/fritid, cykel, kajak

ORMINGE PARKERINGSHUSET | §



Orminge Park

B

2500 kvm

100 kvm
100 kvm
100 kvm
163 kvm

Brmagshiuset

Sammantsillning av hyresgaster till bottenvaning - ait #2

BRansCH TYP AY HYRESGAST
Dagligvaruhanael City Gross
Tete Telia, Tele 2
Skomakare Forbutik 2
Biommor Forbutik 3

Inre kommunikation

& | GOTSKA FASTIGHETS A8

Som ett andra alternativ kan vi se framfér
oss att stora delen av bottenvaningen kom-
mer att reserveras till en ny attraktiv livs-
medelsbutik. Vi har fatt in forfragan fran en
vilkdnd livsmedelsaktér som har ett nytt
attraktivt koncept dér en saluhall ingar. Vi
tror att denna yta skulle kunna passa just
denna hyresgést i kombination med nagra
smabutiker som erbjuder en viss service
som pendlarna efterfragar.

1 bottenplan ska kunderna och resendrerna, som
anlinder som pendlare, fran Gvriga Nacka el
ler som boenden i onwadet kunna inhandla sina
dagligvaror di de anlander vid knutpunkrerna.
Butiken ska erbjuda en vanant av saluhall som
80r shopping mer spinnande och som passar in {
dagens samhille med ckologisk hallbarhet. For art
erbjuda ett komplerterande utbud till kunderna si
planerar vi mindre forburiker till den nya daglig-
varubutiken,

| bada atternativen si innebir det butiker med
stora skylfanster mot huvudgatan som skapar en
mer stadsliknande miljs med stora sky rfinsrer.

VANING 2

LOUNGE: P4 detta plan ska en Lounge till bo-
stadshuset utformas. Loungen r plancrad for
flexibel anvindning och inbjuda till en okad triv-
seli olika sammanhang. Loungen ska fungera som
en informell mbtesplats f6e individer till bostads-
huser eller som utrymme for grupper med gemen-
sanma aktiviteter — allt fir att boender 1 Orminge
ska bli attrakrivr.

Sammantsilining av hyresgaster Vaning 2

Lounge 106 kvm
Overnattningsiagenhet 17 kvm
Parkering 466 p-platser

ORMINGE PARKERINGSHUSET | 7



Ormifivge Farhorlngshuset

Hallbara byggnader

F&r att bidra till ett miljdriktigt byggande
och erhalla en 1&g energiférbrukning samt
en mycket god inomhusmiljs, &r projektets
mal att byggnaden skall kunna certifieras
enligt Swedish Green Building Council's
miljdklassificering  Miljébyggnad  Silver.
Vart planerade hus kommer di att minska
energianvdndningen samt miljsférorening-
ar. Fdr att uppné klassificeringen kommer
byggnaden att byggas med stérre krav 8n
att bara folja de lagkrav som finns,

“rfs\ll[ GOTSKA FASTIGHETS AB ORMINGE PARKERINGSHUSET | 9




Gotaka Fastighets AB byager, hyr ut, [8rvaltar och Sger kommersialia tastighetor. Detta inpe-
Blir att vi utviecklar fastigheter med fokus pd Sverige dar lng ettarenhat och gedigon kunskap
o byggnation, handel och *mtbﬂhemnwcklmg har bidragit tll starka referensar. Gotska &1
ot i £ fdretag | Sverige <o inrlktar sig pé utveckiing ach fgande av externa handolstantis-
hater runt om ph dén svenska marknaden. Sedan 2014 sa utvecklar Bolaget ocksa bostader
mied saimma passion ach glvetvis stallor vi samima kray pd bostader som mod handelsfastig-
heter dvs kundiditen ska infrias, kvalitet samt langsik

10 | GOTSKA FASTIGHETS AB

s

Gotska utvecklar

GOTSKA BILDADES 2005 och har idag site
pa Norrlandsgatan 1 Stockholm. For at agera
smabbr i en konkurrensursatr bransch, 4r der
viktige for bolaget atr vara flexibelt, Gotska
képer dirfor hellre in externa konsulttjinster
dllet f6r avt anstilia konpetens 1 form av
arkitekt, ekonomi, byggare, jurister m.fl. Den
dapliga verksamheten gar ut pa arr urveckla
verksamheten i form av initiering av nya pro-
jeke, uthyraing av lokaler, fGrvalming, projeke-
ledning och tnvesteringsbeslur. Sedan starten
2004 har forcraget skaffat sig flera starka re-
fcrcmcr av fardigstillda och pagdende pnolckr
av handelskarakedr men dven etc

lasningar.

rikr motionscenter i Stockholm. Dessa lokaler
uppgar idag till ca 30,000 kvadrarmeter med
hyresintikter motsvarande ca 70 mkr.

At skapa inspirerande handelsplatser botnar
1att tinka pa helheten - ir: jande arkitek-
tur till spinnande materialval och val genom-
tinkt hyrc\gas[sammﬂn;nnnm), Vi anser art

en hog arkitektonisk niva pa en handelspl

i kombination med en intressant h)rcsgastmix
leder till en okad koplust och tll art skapa
mervirde for regionen. Gotska ser sig som en
langsiktig dgarc av fastigheterna som vi ur-
vecklar och vi har som ambition act kvarsta

som fastighersiigare och akriv forvalrare av de
projekt vi utvecklar och som passar in i vir
fastighetsportfolj

Vihar en tydlig idé" att utveckia kommersiella
fastigheter och bostadstastigheter | tiden.
Det innebar att varje projekt projekteras i
takt med ticiens trender och innovatiener, att
tidplaner och budgetar halls samt att projekt
genomfors | ett gott samarbetsklimat.

Ekonomi

Bolaget har sedan starten fér 11 dr sedan
stadigt vuit till att idag vara ett stabilt ut-
vecklingsbolag som har ett eget Kapital
motsvarande 130 mkr. Varje projekt redovi-
sas i dotterbolag som il 100% sgs ay mo-
derbolaget dvs Gotska Fastiohets AB, org
R 556648-9372. For att ge en sadan kor-
rekt bild som mayligt har vi 14tit uppratta ett
kancernboksiut per den 31 augusti 2016 som
bifagas till detta anbud. Vi har ocksa bifogat
ett referensbrey fran vir huvudbank samt var
kontakiperson p3 banken. Ytterligare bevis
3 ekonomi samt referenser efter forfragan.

Arkitekt

Vi har valt Kirsh + Dereka Arkitekter till
datta project. Arkitektkontoret har sitt sate
i Stockholm. Kontoret grundades av John
Kirsh och Despina Dereka 2011, Duon gick
samman efter att ha giort individuella kar-
riarer under att decennium, Mad olika erfa-
renheter skapar kontoret unika mervarden
fér varje indivuellt projekt. Kirsh + Dareka
Arkitekter har erfarenheter fran en mangd
olika uppdrag si som bostadar, kontor,
handel och stadsplanering. Medvetentiet
kring sacial- ekonamisk- och energimassig
hallbarhet ar kontorets fokus. Efter minga
uppdrag med hyresratter och studentbos-
tader har detts fokus utvecklats tll sjalv-
Klarheter. Att skapa attraktiva miljoer ach

byggnader med dessa grundvarden ar den
drivande kraften hos kontorat,

ORMINGE PARKERINGSHUSET | 11



Referenser

Il visar vi nagm av Gotlka genom-
torta och paghende projekt. Vi bifogar
an brochurg pd vart sennste fardigstitidn
projekt | Lidkdping.

Kepereus £

Ll N
Rommupstyrelzens ondformnda
Tied Hedyall - ol 0Z10-77 D0 00

Anvarig maranvismingstortragan
Richurd Snnak {numees Skara kommun
- vof Q5T1-320.00,

12 | GOTSKA FASTIGHETS AB
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LIDKOPING

HANINGE

2009 vann Gotska markanvisningstivlingen fir Lidkis-
pings nya handelsplats och genomérde ett nnovanvt
wch miljscertificrat projekt som oppnade 1 april 2012
Anghagens handelsplats smalter vill in § ett omride som
tidigare bestod av industritomeer, handel och bostider.
Bl.a. byggdes taket med sa kallat sedumtak for minskad

mning och kat koldioxiduesl Hy-
resgisterna bestar bl.a. av Coop Extra, Clas Ohlson,
SOVA och Harald Nvborg och skapar en mix som pas-
sar omgivningen pd ett ucmirke site.

Anghagens handelsplats, som ar byged i enlighet
med GreenBuilding, har blwit en mmovaay och myck-
et attrakeiv handelsplats med stort fokus pa detaljer
bvpgnation och miljo.

Lokaler: 11 500 kem
‘typ av lokaler: Buiiker, restatrang
Inflyttning: 2012

Mosdernt handelshus 1 tva plan diir Gorska, pé tidigare

| mark, fa m P

ett gym for
SATS, nordens storsta gym, samr lokaler for Rarneos
Hus och Grizzly, Byggnaden har bisca exponeringslage
1 centrala Haninge mellan Nynéishamnsva zen och Ha-
ninge centrum.

Lokaler: 4 000 kv
Typ av lokaler: Traningscenterfbutiker
Inflytining: 2008

KARLSKOGA

VASTERAS

TROLLHATTAN

Centrmuira handelsphats 1 Karlskoga som erhjuder on
bred och mycket stark blandning av butiker. Med sin
nirhet till Karlskoga centrum har handelsplatsen vica-
liserat centrala Katiskaga och krafcigt utkat invnar-

ok,

nas mé art k Niirhet
till bussar, cykelvigar och bostadsomriden. Exempel
pa hyresgaster ar Overskorsbolaget, Skol El

giganten, Netto, Expert, Team Sportia, Leklidan och
DocMorris.

Lokaler: 8 500 kom
Typ av lukaler: Butiker, Café
Inflytining: 2009 (etappuis)

Pagdende vtveckling av cirka 60 000 kvin mark med
inflyttning av forsta etappen hosten 2015, Omradet lig-
get 1 Erikslund uranfor Visterds, och anses vara ett av
Sveriges storsta handelsomraden.

Lokaler: 20 000 kvm
Typ av lokaler: Butikerfrestusranger
Inflytining: Frdn 2015

Hyresgdster:
Uthyriing pagdr.

Syfter var arr bygga tva antraktiva affiirshus med acki-
tektoniska inslag av cedertrd pa atcraktivt och dnda-
malsenligt lige. Overby handelsplacs som ir placerat
1 den dy I dsregionen urantér Trolth

finns uemérkea forutsétmingar for framgangsrik han-
del fér sillanképskedjor som kedjorna BRL, DUKA
HOME, TEAM SPORTIA, KVIK OCH HEMMA.

Lokaler: 6 000 ke
Typ av Iokaler: Butiker
Inflyttnisig: 2006107

ORMINGE PARKERINGSHUSET | 13



Vi dr tacksamomit att Basing inkossinnt med Exploatér: Gotska Fasughets AB (eller projektbolag)
g bod T ¥4 org nr. : 556648-9372
I I l I foljande anbud for exploatermg av 6222

Renn bostiader. 2 82 1 deeny bandelsyizor same Prisidé: Bostider kr/kvm ljus bta: 7 000 kr
Handel kr/kvm bta: 3 000 kr
Parkeringshus kr/kvm bta: 0 kr

efl parkervingshes [Gr nunst 400 bifar

Mark: ca 4 700 kvm

Owrigt: Vi upplever svirigheter att rikna pa en tillfredsstillande kalkyl da produktionskostnaden
for garaget 4r oproportionerligt hogt i forhallande till framtida intikeer.
Om Nacka kommun skulle uppskatta vart férslag si énskar vi triffa Er for att diskutera
forutsateningar till en mer sund ekonomi £5r oss som exploator.

Stockbolm den 20 oktober 2016

Anders Dahlstrom / vd Gotska Fastighers AB

14 | GOTSKA FASTIGHETS AB ORMINGE PARKERINGSHUSET | 15
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Teknisk beskrivning installationer —— Koncernredovisning Goisha Fastighets AB W
NP N | Ttk bbb ihallathis i
vmu.l Al | Ui gty
! . P o S o S Fluulutrunlng - koncernen
e Belope | SEX 20160101~ 20150101~
Installationsteknik 2015.08-31 20151231
Luftbehandlingssystem vsrme Réretsnnn intiktor
) Nuattoomalitning 084l 14 W H17 a1
1 férses med tifl-och via centralt FTX- vent och iningen sker via fidrrvarme ansluten till profabri- Fowannng mv lagar o produkdon | ntate, fnsgn
gregat placerat i flaktrum pa yttertak héghusdel, uteluftsintag placeras s3 att god cerad fiarrvarmeundercentral i killare. Garage plan 1 kallare varms upp via lufiburen varor och phghonds arbete 5 annans rakning 0 7TA b31 .
luftkvalité sakerhetstalls, imkanaler frain spiskapor ansluts till ventilationsaggregat virme for att sakerhetstalla frostfri temperatur och torrt klimat. Garage plan 3-5 varms Crariga rorelasintikier 10 oo .
for tervinning, ventilationsaggregat | utfbrande med effektiv motstrémsvarme- & (raknas utanfor Klimatskarmen). Uppvarmning lsgenheter sker via vattenbure n vir- T7 830 phb VTR
vaxlare for hég ingsQ! samt skilda I 2 i me som distribueras ut via radi; i rum samt &l i vatrum. Forrad,
i for av komfor Tilluft tillfses trapphus, och viéirms med rad; Butiksytor Réralasis hoxinader
lagenhet via don | sovrum och vardagsrum. Franluft tas via kontrollventiler frén varms med luftburen varme med varmebatterier | respektive lokals tilluftkanalsystem, Fasnghutsauniiades 40 737 819 4479 003
vatutrymmen, kladkammare och spiskapor kak, spiskapor kék utférs med effek- véirme i entréer och inlastning via luftri rvinning av sarme Orvigh axtama kesinader 2775 B8t 4 534 730
tiv forceringsfunktion av luftfidde. Skydd mot ing i lag via frén komfortkyla butiker, samt matbutik il tankar for var- Pargoralicostnadar 3 855 748 1 FT2 960
skyddsmetod "Flaktar i drift”. utférs med ba i jall i ti fr ing til forvarmning av tappvarmvatten och komfortgolvvarmesystem. Acsumu- =
N . : . Av- o6 nadskriviungas iy malm lelia och
varje lagenhet, Rekgasfiakt instalteras | trapphus. for framtida anslutning av il 4 it o
Ovriga lokater som butiker och kantor férsdris av separat FTX- Styr- och Rirelsaresultat sad nso Bana i34
gregat med effektiv atervinning via
gat placerat { fizktrum garageplan Uteluftsintag placeras s ! att god Samtliga i i bygg Utfors med p integrerat styrsys- Foauitat frin finansieliy poater 3
som med t tem. Datori styr- och i g i for central & ning. Fesultal frdn andelar t kencaenitratay 2 474 265 -
ventilationsflade via temperatur- och CO2-givare | varie enskild Iokal Komfortkyta Resultut frip vimiepapper och fordingar som
med kylbatterier i kanalsystem for respektive lokal installeras, férsérining kyla via for ar mapw:muuphm 20 boo =
centralt placerad in med placerat pa 'tak 164 763 2112
garage. via i : | métning av S | ,bu i med separat métning av lagenheter R m‘ |wq|| i -1 380 018 S840 380
och lokalers varmvatten- och elfdrbrukning installeras. Métningen skall dven omfatta BTy T
Resultat sfter finanniella poster 6108290 i
Garage pl 3-5 i utférande som dppet med ventilering via sjalvdrag. gemensarmina matare uppdelad pi de olika verksamhetstyperna lagenheter och lo- posi e oo
kaler avseende ning samt figrrva utfsrs
Resultat (o wkatt 61929 062 4 969 186
Garage | kallarplan ventiteras med separat ventilationsaggregat med mot- ocksa av fastighetens elforbruknlng il hissar, pumpar, komfortkyla, Fiiktar samt ge- .
och i fer ltning till frostfritt Klimat, mensam belysning. Shalt pa fiets eslint R 1,026 082
flsdesstyrning via temperatur ach kolmonoxidgivare. Separata flsktar for rdkgas- = -
ventilation. Mijés och energi Alsts resulint 51920082 Ehaie

F&r att bidra till ett mlllérlktlgt byggande och erhalla en ldg energiférbrukning samt en
mycket god h ar mal att skall kunna ifi enligt
Swedish Green Bmldmg Council s miljs i il
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Golska Fastighets AB o Gotska Fastighets AS %)
SEeSAI-TT

5558000317
Balansrikning - koncernen . Balansridkning - | nen
Belogp i SEK e 2016-08-37 2015-12-31 Bewop 1 SEK ot 2018-08-31 2015120
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anlaggningstiligangar Eget hapital L
i Abfisaptal 1 060 000 1000 000
Gaoawil __iss0o00 0000 - IR - 18 416843 57353 853
1 500 000 - Frig ressever 45785880 44 504 776
At reslti 61820082 3e43 124
Byognadir och madk 3 20 068 727 230573001 Sumim apital ;
Irestitaer, verktyp och instaiptione: 4 118118 111303 i e e
100 DBS 848 200 B84 304 Avsatiningar
Ayuiittingar e uppakjuten skat 5% 340 263 168
Andr igiistigs fonsngar L] 51008021 B 35 546 . Etbe |
' 51066 021 8 935 546 Langlristiga skulder e . )
) a 16 300 0o 20 000 000
—_— Ol whilider G kresifinmtinut 48 030 000 127 900 000
Summa snlaggaingstillgangar 152 082 887 248 819 040 Skudder 1 sres 1
Fysitikn ot fiinkdisks permoner 2522 -
Curigo linghisiga skulder 141 432 ———
Virruloger m m BLETIDE 147 900 00D
Pagaanda artweton fr annans rékoing A7 BT . '
=R Kortfristige skulter
8778 823 Shuider bl knyetdinssin 3 500 800 3500 009
Korthitlo focakinger Leveruiioshulier 370 2 1283 245
nurm::qw 940 650 5 884 027 Skattashuictor 0548 2387130
Ovrigh lordngar 583314 883 741 dmmtmarm_ip skiskter 1210 206 2771378
Fonubetals te1 och ntstes 894 73 745 073 Uspit L el — 281y e3m e
2829137 7485 841 844 125 18302 886
mngm 41333 1;ﬁ_g SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER MU0 273687 607
Somma omaltiningstiligdngar 53 281 880 25047 BAT

SUMMA TILLGANGAR 205 964 747 273 887 807

1 OTSK H
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Swedbanko

Rekommendationsbrev

Ancers Dahistrom och Gotska Fastighets AB har vant kundar i Swedbank sedan 20085,
Banken har sedan dess varit med och finansiersl de projekt som de har genomfdr
Banken har for aveikt forsatta vara med och finansiera Kisnden i deras kommande projekt
WWMaranmmMIWpﬁmpﬂm handla upp
antreprenaden och skriva bra h get gor att det 6r 083 som
fimansidr inte biir ndgra Ml‘rul(n&w utan allt blir som det &r planeral vilket 4r an oarfiond
siyika.

Gowska Fastiphets AB har en myche! spannande resa framior sig med mange spannande
projekl som vi som bark vill varm delskligs i

Onskas yierhgam rdumlgt pa Gaolska ar det bara att ringa till undenecknade.

Jmmy Silstedt
Forslagschel Svedbink Gotadlvdalen
0570-48 61 57

Kowtafepippyattir, Jor vererityinl gjiieniasion sam puistidrives

% GOTSKA

ANDERS DAHLSTROM

anders@gotska.se
mobil +46 (0)702 879 975

Box 555 14,102 04 Stockhelm
Telefon: +46 (0)8 442 69 60

www.gotska.se



Orminge Centrum

PARKERINGSHUS
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Orminge Centrum
PARKERINGSHUS

MED BOSTADER OCH HANDEL

Koncept

Ett multifunktionellt kvarter d&r parkering, handel och
boende samverkar och stéarker utvecklingen av ett
levande stadsdelcentrum.

Entrevaning med handel som interagerar med
gaturummets rérelser.

Parkering i en trygg och attraktiv milj6 med narhet till
kollektivtrafiknod och ett rikt utbud av
handel och service.

Boende med kvaliteér dar utsikt och utemiljo bidrar till
attraktiva lagenheter. Méjlighet till odling och gréna rum
mitt i stadsdelens centrum.

) 1) )

w
e

Ett miljoklassat projekt dar kvarteret bidrar till ett
tillgangligt, tryggt och levande centrum fér boende,
besokare och féretagare. Aven den biologiska
mangfalden ska forbattras pa den idag hardgjorda
tomten.
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Diagram koncept

-Bostéder placeras ovanpa parkeringsantéggningen pa 50m avstand fran panncentralen

-Parkeringsanléggningen placeras mot Fortums panncentral

-Publika fasader med Handel och bostadsentréer placeras mot gaturummen och aktiverar trottoarerena runt kvarteret
-Infartsparkering finns pa plan -1, plan+1, +2, +3. Bostadsparkering pa plan -1, tva st Trapphus med hiss leder tilt gatuplanet,

BTCTALER
H GEMENSA |
. GROLA T

LOKEL
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¥
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Grona véarden och miljoé och miljsmal

D4 hela kvarteret bebyggs begransas méjligheten till véxtlighet och
hantering av dagvatten.

Férslaget hanterar detta med ett flertal atgarder
-Dagvattenlagrande gront tak pa parkeringshuset med varierat
jorddjup som majligor tréd och stérre buskar.

-Holkar for faglar och fladderméss, bikupor fér biologisk mangfald.
-Planteringskérl pa balkonger och terrasser méjliggér ett jorddjup for
en varierad véxtlighet med mindre tréd.

-Gemensam takterrass for utevistelse for stérre sallskap samt odling-
slotter

-Generésa ljudskyddade balkonger ldngs hela lagenhetens fasad.
-Dagvattenmagasin fér fordréjning av regnvatten.
-Plats for solfangare p& taken.
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GARAGE

40.08
&

Risk

Foreslagen bostadsbebyggeise &r placerad 50 m
fran Fortums oljecictern. Pelletscicternen ligger
ndrmare #n 50m frdn bostidernas fasad men
beddms skidrmas av parkeringshusets tata fasad.

En projektspecifik riskanalys med atgérder behdver
tas fram for att sikerstélla forslaget.

The Vijayawada Garden Estate /
Penda Architects

Bosco Verticale / Stefano Boert

Referenser Parkeringshus

ML
o P
L —

‘-‘HIJ i rn

Parking Garage / Birk Heilmeyer und
Frenzel Architekten

Gallery of City Library Bruges/
Studio Farris Architects

Referenser Handel

Gallery of Daejeon West Church / Cgi Exteriors, Business Offices

Ghilardi+Hellsten Arkitekter AS - 11

~~

SITUATIONSPLAN
1:500

A 38.00

g 1 [
e
UL :I
1
A & I
- ) /g
L ¥ 64.10
LT T
] o
\/“ +61410 1 %
". W ]
||l-- - = | 2
H
i}
4 a0
i' \fr” * Grona tak
Iv | Y A Y Ytan pa garagetaket ligger inom
B ¥ £ riskzonen fran panncentralen,
""” = ’ B:4b hér &r troligtvis stadigvarande
g T ; \/| + . vistelse ej rekomenderad.
-
! qE P3 taket skapas istdllet en miljd
| for insekter och djur. Bland trad
I \ 510 och buskar placeras bikupor,
1* fagelholkar och fladdermusbon
: som bidrar till att berika den
¥i ,56'"‘ biclogiska mangfaiden.
’,
. L Taket utgdr dven fordréjning av
i 4 ; dagvatten, vattnet leds via
.y = = ] planteringskérlen ner till mark-
- nivan. | killarplan finns utrymme
GARAGE RS0 fér ett dagvattenmagasin under
¢_40.65 + garagerampen.

Synlig betongstomme som
grafiskt ménsterer
Zentrumsiiberbauung Rosen-
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HANDEL

HANDEL

Kvarterets fasader mot gaturummet fylls med publika funktioner som skapar liv och rérelse.
Med en generds takhgjd och indragna delar av fasaden skapas ljusa lokaler med tydliga
skyltfonster. indragen i fasadliv skapar mikroklimatzoner som kan nyttjas fér verksamheterna
att flytta ut i gaturummet. En transparans mellan inne och ute i bide uttryck och funktion ger
lokalytorna extra attraktionskraft.

Café och restaurang placeras mot norr och torget, hir sitter man en langre stund och kan se
livet i Orminge centrum utanfér.

Mot norr ger skyltfénstren maxiamilt ljus utan problem med solvirme.

Infartsparkerings funktion kombineras med handelsytor i hela gatuplanet.
Entréer till parkeringsanléggningen placeras i fasad och med direkt koppling till
handelsytornas entréer.

S GOTSKA msnummry:mf tids

e —

e




HANDEL

Kvarteret bidrar till att skapa ett levande gaturum genom
de funktioner som placeras langs fasaderna.
Infartsparkeringens ramp ér placerad langs véstra
fasaden med infarter till nedre och de évre planernas
parkeringsplatser.

Med denna lésning maximeras handelsytorna mot
gaturummen och medger en flexibel och variationsrik
handelsvaning.

De tva trapphusen som anvinds fér parkeringen har en
direkt koppling till butikerna samt till gatan.

Hir kan man pa ett enkelt sitt handla i ekosaluhallen,
traffas for en sista kopp kaffe eller en bit mat pa végen
hem.

Med indragna delar av fasaden skapas viderskyddade en-
tréer och ytor for verksamheterna utanfér fasaden. Dessa
mikroklimatzoner ger en varierad upplevelse ndr man rér
sig langd med kvarteret.

Hir finns plats for mindre uteservering, véntplats for hun-
den och uppstilining for cykeln.

Inlatsning till lokalerna planeras géras frén de gator som
loper runt kvarteret pa sédra, &stra samt norr sidan av
kvarteret,

Plan 1:400

HANDEL
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PARKERINGSHUS

i s | Fasad mot vaster 1:400
T | i
| S e

$ |

INTERGRERADE MOBILITETS-
LOSNINGAR | VARDAGEN

Att ta bilen till kollektivtrafikhllplatsen &r ett hallbart satt att resa.
Kan man dessutom handla dar bilen dr parkerad underléttas vardagsbestyren och infartspark-
eringen blir mer attraktiv.

Drygt 400 infartsparkeringsplatser férdelas pa 4 vaningsplan. 3 plan ovan entreplanet samt
ett kéllarplan.

Vilbelyst pa ett tryggt o ch attraktivt sétt och med tydlig skyltning ska vi skapa en miljo dar
den resande minniskan kinner sig omhandertagen och kan ta ett andetag extra infor nésta
uppgift. Med bakgrundsmusik i garaget och interaktiva tidtabeller dér man ser hur lang tid
man har pa sig innan bussen gar kan parkeringsanléggningen bidra till en mindre stressfull
resa.

Infartsparkeringen i parkeringshuset skapar rérelse till och frén kvarteret

| kvarterets entreplan planeras servicelokaler med bl a matservering och en saluhali fér
daglivaruhandet. Hir ska det vara enkelt att géra snabba &renden pé viig hem eller till jobbet.
Med tvé trapphus placerade mot Utévagen och torget norr om kvarteret samt mot
Kanholmsvigen tar man sig mellan parkeringanlaggningens plan gaturummen och busscen-
tralen pa ett enkelt och tryggt satt.

Férslaget visar in- och utfarter till garaget frdn baksidan, dvs mot véster. Detta for att
utnyttja fasaderna mot gangstraken i staden till handel och bostadsentreer i stérsta

mdjliga mén.

Parkeringsanliggningen genererar en hel del trafik in och ut ur garaget vissa tider.

Med foreslagen placering tror vi att trafikfléden och séker en géngtrafikmiljé [8ses pa ett bra
sitt. Finns det andra parametrar som gér att in- och utfart méste ske frén Kanholmsvégen ar
detta inte ett problem att anpassa forslaget till.

Ett rationellt garage med plana bjélklag och raka ramper skapar en ltttillgang parkering dar
utrymmet och antal parkeringsplatser prioritetras framfér kérbarheten dé ingen snabbut-
fartsramp &r inritad. Parkeringsanlaggningen ar huvudsak for bilar som star en hel arbetsdag.

Parkeringsanliggningens fasad mot Panncentralen utfores av tét betong som skydd for explo-
sion. Denna klds med metalllameller i corten som ger intryck av en Sppen fasad sedd fran
sidan. Denna yta &r dven svar att klottra pa.

Samma metalllameller kidr fasaderna mot séder, dster och norr. Hr, mot gaturummen utfors
de dppna och sldpper in dagsljus i garaget och mojliggor utblickar. Kvéllstid lyser fasaden
inifrdn med belysningen som utfores for att skapa en trygg miljé.

Infartsparkeringsplatserna nyttjas med fordel pa helger for bestkande till Orminge centrums
attraktiva handelsplats. Har planeras dven dedikerade platser for elbilsladdning.

64 parkeringsplatser &r placerade pé Sversta parkeringsvaningen for bostéderna,

de kan skiljas av fran ovriga garaget.

Bostddernas trapphus gar ner till killarplanet. Intill trapphusen placeras cykelparkering i en
|asbar del av garaget. Har kan man cykla dnda fram till bostadens entré, vaderskyddat.
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PARKERINGSHUS

Plan-1, 1:400 Plan 1, 1:400
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Plan 2, 1:400
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BOSTADSRATTER
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ARKITEKTUR

Héghuset med 16 vaningar har en stadig bas som véxer sig storre i de nedre vaningsplanen.
Huset gestaltas med ett yttre lager av inglasade balkonger i ett grafiskt ramverk av betong.

Entréplanet med en viningshdjd om 5m interagerar med gaturummets publika liv genom stora
skyltfonster och entréer till bostader och parkeringsanléggning,

Med hog rumshdjd skapas skyltlage f6r verksamheter av all slag.

Lokalernas glasfasader &r delvis indragna under balkonger vilka ger skydd och skugga samt en
attraktiv kvéllsbelyst fasad.

Dessa indrag dar den allménna trottoaren évergér i en semipublik zon skapas platser fér méten
igaturummet. Hér finns entréer till husen med en plats att sétta sig ner, butikerna har méjlighet
att annonsera och dven flytta ut sin verksamhet i gaturummet, Detta bidrar till ett levande
gaturum dar funktioner och intryck &ndras ldngs med fasaden.

Trapphusens entréer gestaltas tydliga med stora glaspartier.

Generdsa trapphus med naturligt ljus ska uppmuntra att anvénda trappa istéllet for hiss.

De gérs eventuellt genomgdende for att méjliggdra ett aktivt nyttjande av takytan pé
parkeringsanlaggningen. D3 detta tak ligger inom riskzonen frén panncentralen bor detta stud-
eras narmare for att programmera eventuell gardsvistelse pa taket.

P4 taket skapas en milj6 fér insekter och djur.
Bland trid och buskar placeras bikupor, figelholkar och fladdermusbon som bidrar till att
berika den biologiska mangfalden.

BOSTADSRATTER
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BOSTADSRATTER

Bostaderna utformas med ljus och rymd. Med 2,6m takhdjd, generdsa fénster och stora
balkonger som kopplas till vardagsrummen med stora glaspartier.

Sammanhangande kdk och vardagsrum majligér 6ppna planlésningar.

Balkongerna Iper lings hela ligenhetens fasad. Dessa utgdr en férldngning av bostaden,
och glasas in med 70% av balkongréckena. Inglasningen tillsammans med ljudabsorbent
i balkongtaket ger balkongen en bullerskyddad utevistelse i alia ldgenheter.

De stora balkongerna ger dven gott om plats for planteringskérl, hdr kan de boende
plantera det som passar dem sjélva bést, &tbara véxter, sdsongsblommor och mindre
trid. Flertalet takldgenheter far stérre takterrasser.

Som komplement till de privata balkongerna finns en gemensam takterrass.

Hér skapas en miljo for stérre siliskap, yta fér att umgas, grilla och odla i odiingslddor.

Med dessa grundvérden tillsammans med ett attriktivt lage i centrum, en levande
bottenvining och smarta ligenhetskomplement skapas attraktiva bostadsratter.
Utanfér porten finns busshéllplatsen. Cykeln tar man till sin cykelplats i garaget énda
fram till trapphuset.

Aven om man bor i en mindre |igenhet har man méjligheten att bjuda in manga gaster.
Den gemensamma takterrassen och loungen finns for de tiilféllen da bostaden

inte récker till. Det finns &ven Svernattningsrum for besékande. Mindre idgenheter far
sven de ett avskilt sovrum med plats fér dubbelsing, en yteffektiv [6sning som ger full
tillganglighet samt ett rymligt samvarorum.
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BOSTADSRATTER

Plan 4 1:400 Plan 5 1:400

Siteplan
1:400

Fasad mot oster 1:400

| lD:llmI-
| I %.gﬁ

A m Ef

s

1
s

. .- 3

S GOTSKA  nsh+ DeRexa smkITERTER sil 13
" U~




BOSTADSRATTER

Plan 6 1:400 Plan 8-16 1:400

 S— | Sm— 1 l

F‘_ = .. ._=l.._._‘ﬂ—.ﬁ]
]
i i

'ﬁ_i[]

| S
— ;il]

———

Sektion 1:400

I | ‘§
e | ]
f"“ﬂ'_ - '_I ; #o I [ .
. o >
. i T
= y L e g |-
— || | 1.

—

2 GOTSKA s+ Derexa sRKITEKTER sidl 14
,-g ;ﬁ“; f\/‘"{’"



YTSAMMANSTALLNING ORMINGE

Lagenheter Antal Ytatot.  Ytasnitt ~Rum Rumsenheter
Totalt antallgh: 81 st - 6135 210
Overnattning 1 17.0 17.0 1.0 1
Lounge 1 106
LGH 2 rok 42 ' 19220] 458 2.0 84
LGH 3 rok 31 2266.0] 73.1 3.0 93
LGH 4 rok 8 _ 658.0) 823 4.0 32
BOA 4969.0|/m?
BTA ljus 6222.0{m?
m2
|BOA/BTA | 80%|
Lokal Antal Yta tot.
Cafe 1 290
Restaurang 1 464
Saluhall 1 1175.0
Apotek 1 192
Fritid Cykel Kajak 1 250
Jakt 1 206.0
Inre kommunikation 163.0
Kontor 1 81.0
LOA totalt st 2821.0 m?
Infartsparkering 401 p 11150
Parkering Bostéder 65 P 1668
Cykelgarage 1/ rumsenhet 210
Lagenhetsfrd 300
Teknik 40
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BiLach 3

Mellan Nacka kommun genom kommunstyrelsen, ("Kommunen”), och [Foretagsnamn]
(org.nr. [xxxxxx-xxxx]), ("Bolaget”), har under de férutsattningar som anges nedan triffats
foljande

MARKGENOMFORANDEAVTAL MED OVERLATELSE AV MARK
nedan benamnt "Markgenomférandeavtalet” eller “detta avtal”

§1 BAKGRUND

Kommunen har i mellan parterna ingdnget markanvisningsavtal av den [datum], bilaga [1],
("Markanvisningsavtalet”) lamnat markanvisning till Bolaget inom ett omrade p3 fastigheten
linfoga fastighetsbeteckning] som markerats med skraffering p& bifogad karta, bilaga [2]
("Omradet”).

I enlighet med vad som framgar av Markanvisningsavtalet har parterna gemensamt arbetat
fram ett forslag till detaljplan dar Omradet omfattas, bilaga [3] (“Detaljplanen”).

§2 SYFTE

Syftet med Markgenomférandeavtalet r att faststélla riktlinjer och lagga fast
férutsattningarna for den fortsatta exploateringen som Bolaget ska genomféra inom
Omradet. Detta avtal fuliféljer ddrmed Markanvisningsavtalet.

§3 MARKOVERLATELSE

I samband med detta avtals ingdende ska Kommunen &ven éverldta Omradet till Bolaget p&
de villkor som framgar av bilaga [4] ("Overlatelseavtalet”). Bolaget ska tilltrida Omradet 30
dagar fran lagakraftvunnet beslut om fastighetsbildning, eller den tidigare dag som parterna
skriftligen kommer 6verens om ("Tilltridesdagen”).

Den slutgiltiga kopeskilling for Omradet som Bolaget ska betala framgar av Overlatelseavtalet
(“Kopeskillingen”). Bolaget kommer att erldgga handpenning i samband med
Overlatelseavtalets undertecknande.

§4 FORUTSATTNINGAR
Féljande huvudprinciper ska galla under detta avtal.

a) I samband med att Omradet 6verlats till Bolaget enligt Overlatelseavtalet ska
parterna gemensamt verka for att fastighetsbildning sker s att Omradet utgér
en eller flera egna fastigheter samt att fér genomférandet nédvindiga
gemensamhetsanlaggningar och servitut bildas.

b) Vad avser den byggnation som Bolaget ska uppféra inom Omradet ska Bolaget
ha sokt och beviljats bygglov och erhdllit starbesked frdn Kommunens
bygglovsenhet innan det att byggnationen pabérjas.

1(11)



d)

f)

h)

Bolagets inlamnade tévlingsbidrag i samband med Markanvisningsavtalet,
inklusive anbudsunderlag med bilagor, bilaga 5, utgor underlag for detta avtal.
Om inget annat skriftligen 6verenskommits mellan parterna eller har foranletts
av Detaljplanen ska sadana séarskilda krav pa exploateringen som Kommunen
redovisat i anbudsunderlaget féljas av Bolaget vid exploateringen av Omradet.
Fran det att Detaljplanen har vunnit laga kraft dger Bolaget ratt att nyttja
Omradet for att vidta férberedande och prelimindra atgarder for byggnation,
férutsatt att sddana atgarder ar forenliga med plan och bygglagen (2010:900).
Bolaget ska inom 2 &r fran Tilltradesdagen till Omradet ha erhallit startbesked
och inom 4 &r fran Tilltraddesdagen till Omradet ha erhallit slutbesked for
respektive byggnad inom Omradet i enlighet med av Bolaget upprattat forslag till
bebyggelse Bilaga [6], (se § 23, § 20).

Bolaget ska delta i marknadsféring och den samordnade kommunikationen av
hela Detaljplanen och det narliggande utbyggnadsomradet tillsammans med
ovriga exploatérer och intressenter.

Bolaget &r inforstatt med att det kring Omradet finns manga inblandade parter
och parallella projekt med en vilja att samverka, i vissa fall kan samprojektering
komma att behdvas.

Vid angivande av anbud har Bolaget och 6vriga anbudsgivare varit
vilunderrattade vad avser den yttre infrastruktur som Kommunen planerar att
genomféra, varfér Kommunen utéver Kopeskillingen inte krdaver nagon
ytterligare kompensation av Bolaget for att medfinansiera yttre infrastruktur.

§5 VILLKOR FOR GILTIGHET
Detta avtal ar till alla delar forfallet utan ratt till ersattning for nagondera parten om inte
fastighetsbildning enligt § 4 a) har skett senast 3 ar efter detta avtals undertecknande.

§6 BOLAGETS GARANTIER
| och med undertecknandet av detta avtal garanterar Bolaget att:

a.

Bolaget och dess stillféretradare har erforderlig befogenhet och behérighet for
att ingd detta avtal och att detta avtal och alla andra tillhérande forpliktelser som
ing&s av Bolaget, vid verkstallande av desamma kommer att utgora giltiga och
bindande avtalsférpliktelser fér Bolaget i enlighet med varje avtalsvillkor och
bestammelser,

verkstdllandet av Markgenomférandeavtalet och fullgorandet av Bolagets
forpliktelser under detta avtal inte kommer att strida mot Bolagets
bolagsordning eller nagot annat for Bolaget grundlaggande dokument eller andra
styrande forhallanden,

Bolaget har erforderligt kapital for att kunna genomféra exploateringen enligt
detta avtal och

Bolaget inte &r medveten om nagra omstandigheter eller faktorer som berattigar
Bolaget att framstalla ansprak pa grund av kontraktsbrott enligt detta avtal mot
Kommunen.
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§7 KOSTNADER
Bolaget ska utéver Kopeskillingen svara for:

a) samtliga kostnader som ar férenade med bygg och anliggningsatgirder pa
kvartersmark inom Omradet, inklusive bl.a. sprangnings- och
schaktningsarbeten, anslutning till omgivande allmé&n platsmark och 6vriga

kvarter,

b) en byggsamordnare for projektering, genomférande och uppféljning
tillsammans med 6vriga byggherrar inom Detaljplanen (se § 14),
bygglovsavgifter,

c) anlaggningsavgift for vatten och avlopp enligt vid varje tidpunkt géliande Vataxa,

d) anslutningsavgift for fjarrvdarme, el, och tele eller motsvarande,

e) samtliga kostnader i samband med inskrivning och lagfart,

f) kostnader for sadan fastighetsbildning, bildande av gemensamhetsanlidggningar
och servitut som avses under § 4 a,

g) kostnader for detaljméatning och ldgeskontroller (se § 15),

h) kostnader for nya stompunkter (se § 16), och

i) ovriga motsvarande kostnader som Kommunen inte ska bekosta i enlighet med
detta avtal.

Kommunen ska bekosta:
a) gatukostnader,
b) 6vriga allmanna anlaggningar.

Vardera parten stdr sina egna kostnader for deltagande pa projektsamordningsméten (se §
14) och kommunikationsmoéten (se § 19).

Om Bolagets entreprendr kor sonder eller pd annat sétt forstér allménna anldggningar som ar
befintliga eller under pagaende byggnation aterstiller Kommunen dessa. Kostnaden for
aterstédllandet debiteras Bolaget.

§8 SERVITUT
I samband med att Omradet Sverlats kommer Bolaget att upplata servitut i enlighet med
bilaga till Overlatelseavtalet.

I den man ytterligare behov av allmén anldggning eller gemensamhetsanliggning uppstar efter
det att Omradet har Gverlatits enligt Overlatelseavtalet, ska Bolaget upplata sadant servitut
inom Omradet som krévs for att anldggningen ska kunna anléggas.

Kommentar: Servitutsavtal ska vara fdrdigskrivna och undertecknade samt utgéra bilaga till

Overldtelseavtalet. | servitutsavtalet ska det framgd en klausul som anger att avtalet géiller
under férutsdttning att fastighetsbildning sker.
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§9 LEDNINGSRATT

Bolaget ar inforstadd med att Kommunen kan komma att anséka om ledningsratt for att
anlagga, underhalla, férnya och for all framtid bibehalla allmanna vatten- och
avloppsledningar med tillbeh6r inom Omradet. Bolaget atar sig tillstyrka sadan(a)
ansokning(ar) gjorda av Kommunen for Omradet. Vid underlatelse av sadan tillstyrkan utgar
vite om 100 000 kronor. Vitet utgar fran och med en (1) manad efter begdran om tillstyrkan
fran Kommunen eller annan behdérig myndighet.

Beldgenhet
Allmanna vatten- och avloppsledningars dragning kommer bestammas i sitt definitiva lage vid
kommande lantmateriforrattning.

Tillgéinglighet
Kommunen &ger tilltrade till Omradet for tillsyn, underhalls- och reparationsarbeten samt
nedldggande och ombyggnad av ledningar och tillbehér.

Ledningsarbeten

Kommunen ska vid utévandet av ledningsratten i storsta mojliga man tillse att skada pa berérd
egendom undviks samt att Omradet inte belastas mer an nédvandigt. Sedan ledningsarbetena
avslutats ska Kommunen i gérligaste man aterstalla mark och berérda anlaggningar till tidigare
befintligt skick.

Kommunen ska vid normalt underhall inom skalig tid informera Bolaget om tilltdnkta atgarder.

Kommunen far vid akuta behov utfora erforderliga atgarder utan att pa férhand informera
Bolaget. Kommunen ska snarast informera Bolaget om vilka atgdrder som vidtagits samt om
eventuellt behov av foljdatgarder.

Foreskrifter

Bolaget far inte inom Omradet, utan Kommunens skriftliga medgivande borra, spranga,
schakta eller pa annat satt forandra befintlig markniva, uppféra byggnad eller anldggning,
plantera trad och véxtlighet pd narmare avstand fran ledning &n [ANTAL] meter, anordna
upplag, eller annars utféra arbeten som kan medféra skada pa ledningarna eller i dvrigt
vasentligt forsvara utdvandet av ledningsratten.

Omradet far i dvrigt inte anvdndas sa att skador eller oldgenhet onddigtvis uppstar pa
ledningarna eller att Kemmunen hindras vid nedldggande, tillsyn, underhalls-, reparations-
eller ombyggnadsarbeten.

Erséittning
Bolaget har inte ratt till nagon ersattning for upplaten ledningsratt, vare sig vad avser redan
befintliga ledningar eller sddana ledningar som i enlighet med detta avtal anlaggs i framtiden

inom Omradet.
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§10 ALLMANNA ANLAGGNINGAR

Projektering och utférande

Kommunen kommer att projektera och utféra anldggningar och atgarder som beskrivs i
enlighet med den tillhérande omfattnings- och utférandebeskrivning for allminna
anlaggningar, bilaga [7]. Kommunen ska bekosta desamma.

Tidpunkt foér upphandling och utférande av ovanstdende arbeten ska ske i samrad med
Bolaget.

Bolaget svarar for och bekostar projektering samt genomférande av de terstallande- och
anslutningsarbeten, som maste géras i allmén platsmark invid den blivande kvartersmarken,
till foljd av Bolagets bygg- och anldggningsarbeten p& kvartersmark.

Om Bolagets entreprendr kor sénder eller pd annat satt forstér allmanna anlaggningar som ar
befintliga eller under pagaende byggnation, aterstiller Kommunen dessa. Kostnaden for
aterstallandet debiteras Bolaget.

§11 ANLAGGNINGAR OCH BEBYGGELSE PA KVARTERSMARK
Anlaggningar pa kvartersmark ska félja det gestaltningsprogram som tagits fram i samband

med Detaljplanen, bilaga [8].

Samtliga anldggningar som Bolaget utfér och samtliga byggnader som Bolaget uppfor ska félja
den miljékonsekvensbeskrivning/ miljéredovisning som tagits fram i samband med

Detaljplanen, bilaga [9].

I miljokonsekvensbeskrivningen/miljéredovisningen angivna atgérder och dirmed
forknippade kontrollprogram ska féljas. Bolaget ar skyldig att redovisa hur krav enligt
miljékonsekvensbeskrivningen/miljéredovisningen och miljéredovisning kommer att
uppfyllas och har uppfylits.

Bolaget bekostar all exploatering inom kvartersmark sasom projektering, bygg- och
anldggningsatgarder, byggsamordning, bygglovavgifter, m.m.

Vid behov bestaller, utfér och bekostar kommunen erforderliga provtagningar och utredningar
for att klarldgga och bedéma behovet av efterbehandlingsatgarder inom den blivande
kvartersmarken, samt tar fram en handlingsplan fér den fortsatta hanteringen och de
efterbehandlingsatgarder som krévs fér att marken ska kunna anvindas enligt andamalet i
den blivande detaljplanen. Kommunen bekostar inga atgarder enligt forra meningen bestallda
av Bolaget.

Innan bolaget ansoker om bygglov, ska handlingarna understillas och godkinnas av
exploateringsenheten. Overensstimmer handlingarna med vad som avtalats ska sadant
godkdnnande lamnas inom tva veckor.
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Kommentar till Bolaget: Gestaltningsprogrammet kan i vissa fall komma att utformas sa att
viteskrav kan séttas for vissa fér Kommunen viktiga punkter. Detta far regleras ndrmare mellan
parterna i samband med Markgenomférandeavtalets och Overldtelseavtalets ingdende.

§12 UPPLAGSPLATS OCH VEGETATION

Bolaget dger inte ratt att utan tillstand nyttja Kommunens mark for upplag eller annat dandamal
som star i samband med Omradets bebyggande. Sddan mark far inte heller utan tillstand
nyttjas som parkeringsplats av anstélld hos Bolaget eller av denne anlitad entreprendr.

Vegetation som kan paverkas av exploateringen ska skyddas pa det sdtt som anges i bilaga

[10].

§13 UTBYGGNADSORDNING, TIDPLAN OCH ETAPPINDELNING
Bebyggelse och anlggningar pa kvartersmark byggs ut i den ordning som dr uppstélld i bilaga

[a1].

Kommentar till Bolaget: Det kan finnas behov av att avtala om att de allménna anldggningarna
mdste vara klara innan byggnation pd kvartersmark far inledas.

§14 SAMORDNING

Samordning med Kommunen

Kommunens och Bolagets arbeten ska samordnas. Bolaget ska bilda en egen projektgrupp som
ska presenteras fér Kommunens projektgrupp sa att samordning kan ske. Samordningen ska
ske i tid s3 att entreprenadarbeten pd allmanna platsmark respektive kvartersmark inte
krockar. En gemensam tidplan fér dessa arbeten ska tas fram senast nar Detaljplanen vunnit
laga kraft.

Samordning ska &dven ske vad giller projektering och upphandlingsunderlag sa att
anlaggningar pa kvartersmark och allman platsmark &r synkroniserade vad avser lage och hojd.

Samordning inom Detaljplanen
Kommunen ska anlita, och Bolaget tillsammans med Ovriga byggherrar ska bekosta, en
byggsamordnare for projektering, genomférande och uppféljning.

Tillsammans med Kommunen ska Bolaget och 6vriga byggherrar inom Detaljplanen genom
projektsamordningsméten samarbeta i syfte att dstadkomma bésta méjliga anpassning
mellan bebyggelserna, savil vad giller utformning som skapande av eventuella
gemensambhetslésningar. Bolaget och 6vriga byggherrar ska delta med representant pa
projektsamordningsmétena.

Det ir angeliget att Bolaget dven séker samarbete med byggherrar fér angransande anbuds-
och exploateringsomraden.
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For att skapa en hdllbar bebyggelse ar parterna 6verens om att det behévs en standigt aktuell
dialog mellan berdrda aktérer och kontinuerlig uppféljning under hela arbetsprocessen till och
med det att Omradet ar fardigexploaterat i enlighet med Markgenomférandeavtalet.

§15 KARTUNDERLAG ENSKILDA ANLAGGNINGAR OCH BYGGNADER

Bolaget forbinder sig att senast tvd manader efter fardigstéllande av enskilda anldggningar och
byggnader inom kvartersmark skicka in detaljmitning och lageskontroller omfattande
samtliga forekommande detaljer. Exempel pa vad som ska redovisas ar byggnader (utvindigt),
gang- och cykelbanor, trappor, végkanter, parkeringsplatser, vagracken, markhéjder,
vaghojder, lekplatser, planteringar, trad, parkbénkar, slanter, staket, murar, lyktstolpar, VA,
el- eller andra kabelledningar.

Syftet med att leverera dessa inmatningar &r att Kommunens primarkarta ska kunna
uppdateras.

Anvisningar fér hur inmatningarna ska redovisas framgar av bilaga [12].

| det fall detta inte sker eller om &tgérderna inte &r av tillrdcklig kvalitet har Kommunen ritt
att utféra inmatningen pa Bolagets bekostnad.

§16 STOMPUNKTER

| de fall som stompunkter forstors eller maste tas bort i samband med exploateringen &r
Bolaget skyldig att omgdende informera Kommunen. Kommunens samtliga kostnader for nya
punkter ska ersattas av Bolaget.

Kommentar till Bolaget: Stompunkterna kommer att inventeras av Kommunen innan
byggnation.

§17 BYGGTRAFIK
Kommentar till Bolaget: Om det krévs kommer byggtrafik till och frén kvartersmarken att
regleras sérskilt vid markgenomférandeavtalets ingdende.

§18 ETABLERING
Etablering for Bolagets entreprendr/-er ska ske inom kvartersmark.

§19 KOMMUNIKATION

Kommunen kan komma att kalla Bolaget till gemensamma kommunikationsméten och
kommunikationsaktiviteter tillsammans med Gvriga byggherrar inom Detaljplanen. Detta
Kommunikationsarbete leds och samordnas av Kommunen. Bolaget ska delta med
representant/er pa kommunikationsmétena.

Atgarder och kommunikationsaktiviteter som ska genomfoéras under exploateringen och
budget for dessa ska bestdmmas gemensamt av Kommunen och byggherrarna. Exempel pa
kommunikationsaktiviteter ar framtagandet av ett utstéllningsrum/modell,
omradesprofilering, marknadsforing av planomradet och illustrationer.
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§20 BYGGNADSSKYLDIGHET OCH VITE | FORHALLANDE TILL TIDPLAN
Viten anvinds i syfte att sakerstalla att omradet blir bebyggt inom skalig tid och pa avtalat
satt, detta till trygghet fér 6vriga byggherrar och Kommunen.

Vid bristande fullgorelse ska Bolaget erldgga vite enligt nedan.

1.

Om startbesked inte har meddelats inom tva ar fran Tilltrddesdagen ska Bolaget
utge vite till Kommunen med 0,3 % av den slutliga Kopeskillingen per pabérjad
manad som startbesked forsenas.

Om bebyggelsen inte har fardigstéllts s att slutbesked meddelas inom fyra ar fran
Tilltrddesdagen ska Bolaget utge vite till Kommunen med 0,3 % av den slutliga
Képeskillingen per paborjad manad som slutbesked férsenas.

Om byggnader eller anldggningar inte har utférts i enlighet med
gestaltningsprogram eller annars vad parterna i avtal éverenskommit avseende
gestaltning ska Bolaget utge vite till Kommunen med [1 % av kopeskillingen] per
manad fran [dess att kommunen pakallar det] till dess [att rdttelse vidtagits och
godkants av kommunen], dock langst under 12 manader.

Om Bolaget vid dverlatelse av Omradet eller del av Omradet inte tillsett att de nya
dgarna Overtar samtliga Bolagets forpliktelser i relation till Kommunen och tredje
man avseende Omradet eller del av Omradet ska Bolaget utge vite till Kommunen.
S&dant vite ska utgd med 15 % av den andel av kdpeskillingen som det 6verlatna
Omradet utgor av total byggratt inom Omradet.

Viten ar omedelbart forfallna till betalning om:

Bolaget inte haller tidsfristerna for fardigstallande enligt punkten 1-2
Kommunen pakallar vite enligt punkten 3, eller
Bolaget Overlater avtalet pa satt som avses i punkten 4

Tidpunkten fér nar vitet ska borja att I6pa ska flyttas fram om Bolaget hindras att erhdlla
startbesked eller slutbesked pa grund av:

a.

omstandighet som beror pa Kommunen eller nagot férhallande pd Kommunens
sida,

myndighetsbeslut som medfor allmén brist pa hjdlpmedel, material eller vara eller
begrinsning av arbetskraft,

krig, forsvarsberedskap, epidemi, strejk, blockad eller lockout, dock inte strejk eller
blockad till foljd av Bolaget eller att nagon som Bolaget anlitat inte fullgjort sina
skyldigheter gentemot anstalld,

vaderleks eller vattenstandsforhallande som ar osedvanliga fér byggnadsorten och
inverkar sarskilt ogynnsamt pa Bolagets mojligheter att erhdlla starbesked
respektive slutbesked,

annat av Bolaget ej vallat forhallande som Bolaget inte bort rdkna med och vars
menliga inverkan Bolaget inte rimligen kunnat undanrdja.
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§21 KONTAKTORGAN
Bolaget ska kontinuerligt samrada med Kommunen under tiden fran lagakraftvunnen
detaljplan fram till fardigstalld exploatering.

Kommunens kontaktorgan vad géller detta avtal & Kommunens exploateringsenhet.
For myndighetsfragor hanvisas till respektive myndighet.

Fér tolkning av gestaltningsprogrammet hinvisas till Kommunens planenhet och
bygglovenhet.

§22 PRAKTIK- OCH LARLINGSPLATSER
Bolaget atar sig att tillhandahalla praktik- och larlingsplatser for personer som star langt fran
arbetsmarknaden under byggnationen.

§23 DROJSMALSRANTA
Erlagger inte Bolaget ersattningar och viten enligt detta och tillhérande avtal i ratt tid utgar
dréjsmalsranta enligt lag.

§24 ANDRINGAR OCH TILLAGG
Andringar och tillagg till detta avtal ska upprattas skriftligen och undertecknas av bada parter.

§25 OVERLATELSE AV AVTALET

Detta avtal eller rattigheter och skyldigheter enligt detta avtal far inte utan Kommunens
skriftliga medgivande 6verlatas [pa annan dn namn, adress, orgnr]. Detta innebir emellertid
inte ett hinder mot att Omrddet eller avstyckad del av Omrddet overlats efter det att
fastighetsbildning enligt Overlatelseavtalet har skett.

Bolaget forbinder sig, vid dventyr av vite enligt 20 §], att vid &verlatelse av dganderitten till
Omradet eller fastighet som avstyckats fran Omrédet, tillse att de nya dgarna 6vertar
samtliga forpliktelser avseende Omradet eller fastighet som avstyckats frdn Omradet enligt
Markgenomférandeavtalet genom att i respektive avtal angdende éverlatelse inféra foljande
bestéammelse.

“Kdparen férbinder sig att i av Nacka kommun péfordrade delar efterkomma utestdende
férpliktelser i mellan Nacka kommun och [Féretagsnamn] tréffat avtal om exploatering med
overldtelse av mark inom [omrdde] daterad ... ("Markgenomférandeavtalet”)
Markgenomférandeavtalet bifogas i avskrift. Képaren ska vid éverldtelse av dganderdtten
tillse att varje kopare som foljer ddrefter binds vid utestdende forpliktelser i
Markgenomférandeavtalet, vilket ska fullgéras genom att denna bestimmelse, med i sak
oféréndrad text intas i 6verldtelsehandlingen. Sker inte detta ska séljaren av Fastigheten utge
vite till Nacka kommun med [INFOGA VITESBELOPP] kronor i penningvérde [20XX-XX-XX].
Motsvarande ansvar ska avila varje ny képare.
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Vitet ska omrdknas till penningvdrdet vid den tidpunkt da vitet férfaller till betalning genom
anvéndning av konsumentprisindex eller det index som kan komma att ersitta det.”

Om Omradet vid tidpunkten fér 6verlaten har delats upp i flera fastigheter far vitesbeloppet
fordelas i proportion till den totala byggritten inom Omradet. Vid dverlatelse av sadan
avstyckad fastighet dger Bolaget ratt att i ovanstdende bestdmmelse i avtalet angdende
dverlatelsen ange sddant ldgre vitesbelopp. Det lagre vitesbeloppet ska berdknas enligt
formeln LV = (TV/TB) * LB, dir LV utgbr det lagre vitesbeloppet, TV utgér det totala
vitesbeloppet, TB utgér den totala byggratten inom Omradet, och LB utgdr byggratten inom
den avstyckade fastigheten som ska overlatas. Bolaget ska samrdda med Kommunen om
fordelning av vitesbelopp enligt ovan.

Om Bolaget ska utge vite enligt denna punkt ska vitet omréknas till penningvardet vid den
tidpunkt da vitet férfaller till betalning genom anvandning av konsumentprisindex eller det
index som kan komma att ersatta detta.

Om overlatelse sker ska Bolaget snarast efter det att dverlatelsen skett till Kommunen
oversanda en bestyrkt avskrift av dverlatelsehandlingen

Om Bolaget ska utge vite enligt denna punkt ska vitet omréknas till penningvardet vid den
tidpunkt da vitet férfaller till betalning genom anvéndning av konsumentprisindex eller det
index som kan komma att ersatta detta.

Om o6verlatelse sker ska Bolaget snarast efter det att dverlatelsen skett till Kommunen
oversinda en bestyrkt avskrift av verlatelsehandlingen.

§25 OVERLATELSE AV AVTALET
Tvist angdende tolkning och tillimpning av detia avial ska avgéras av allman domstol enligt
svensk ratt och pa Kommunens hemort.
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Kommentar till Bolaget: Bolaget skall férst underteckna detta avtal. Kommunens
kommunfullmdktige beslutar dérefter om Markgenomférandeavtalet ska ingds med Bolaget.
Om kommunfullmdktige godkénner att Markgenomférandeavtalet ingds med Bolaget,
kommer avtalet ddrefter att skrivas under av kommunstyrelsens ordférande samt
Exploateringschefen.

Bolaget ska underteckna avtalen innan stoppdagen till
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott (KSSU).

BILAGOR
1. Markanvisningsavtalet
2. Kartskiss
3. Forslag till detaljplan med bestammelser och beskrivningar (beskrivningarna
bilaggs inte avtalet)
4, Overl3telseavtalet
5. Bolagets tavlingsforslag vid markanvisningen och anbudshandlingar
6. Av Bolaget framtaget forslag till bebyggelse inom Omradet
7. Omfattnings och utférandebeskrivning fér allménna anlaggningar
8. Gestaltningsprogram
9, Miljékonsekvensbeskrivning/miljéredovisning
10. Overenskommelse avseende skydd av vegetation
11. Tidplan / Skedesplan
12. Anvisningar for relationshandlingar och inmatning
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SAMMANFATTNING

Orminge centrum ér stadsdelscentrum i Boo. Centrumet
har i stort sett en bibehallen strukrur sedan invigningen
1971 och behéver utvecklas i takt med att Boo vixer. Idag
saknar centrumomradet tydliga entréer och orienterbar-
heten for gaende och cyklister ar otydlig. Centrumom-
ridet domineras av parkeringsytor, gatumark och bebyg-
gelse med slutna fasader. Vidare saknas torg och offentliga
platser dir méanniskor kan métas. I centrum ar det nira
till bebyggelse och natur med héga virden men tydliga
kopplingar till dessa virden saknas. Bostader saknas i
centrum vilket kan upplevas som otryggt pa kvillen. I
Orminge finns ett rike kultur- och foreningsliv men mer
plats behovs for att kunna utvecklas.

For att omvandla och utveckla Orminge centrum har

ett programforslag tagits fram. Programforslaget utgar
fran 6versiktsplanen och ska vara vigledande i framtida
stadsutveckling. Tre mal har definierats f6r Orminge
centrum: Ett stadsdelscentrum som ar tryggt, tillgangligt
och levande. Ett atcrakeive stadsdelscentrum for boende,
besékare och foretag. Ett stadsdelscentrum som bygger
pé och utvecklar Orminges karaktar och identitet. For att
uppni malen utgir programforslaget frin fem strategier:
forstirk sambanden och attraktionskraften, funktions-

7 blandning, fortatning, fornyelse, férskoning.
x\
\

-
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Orminge ir en lighusstad och programforslaget tar
avstamp i den bebyggelsestrukeur som ar karakearistiske
for vistra Orminge i form av laga punkthus p& hojder och
lamellhus i dalar. Ny bebyggelse som {6reslas i anslut-
ning till befintliga bostadsomriden ska samspela med
nuvarande men samtidigt utgdra en tydlig ny arsring i sin
gestaltning. I centrumkirnan utformas bebyggelse langs
huvudstraken i en kvartersstruktur med huvudsakligen
4-7 vaningar. Vid centrumtorget ges utrymme for nagra
hogre byggnader om cirka 16-véningar som kan fungera
som landmirken vid viktiga noder. I sin helhet innebir
programférslaget cirka 1100-1300 bostader och 25 000-
29 000 kvadratmeter fér andra verksamheter. Diarutéver
har yta for forskoleverksamhet reserverats pa fyra placser
dir god konta&kt med naturen uppnis.

I Orminge finns ete rike kuleurliv i form av kyrkans hus,
biblioteket, Bnoo folkets hus och flera foreningar.
Programférsleget innebar en mojlighet for foreningslivet
att utvecklas liings ett nytt kulturstrak vid det omgestalta-
de centrumtofgct. En flexibel anvindning av centrumtor-
get mojliggor alternativ till enbart parkering. Ett gronst-
rak binder samman Ormingetorget och naturmarken vid
Sarvtrask. Naturomradet nirmast Vittraskolan utvecklas
med aktivitetsytor och dagvattnet kan anviandas som en
resurs i gestaltning av miljéerna. En tydligare ging- och

cykelbana forstirker kopplingen mellan Sarvtrask och
centrala parken.

Programforslaget avser att forbittra orienterbarheten och
tillgingligheten samt 6ka tryggheten i centrumomridet.
Utévagen forlings och skapar en ny entré till centrumom-
radet. Kanholmsvigen och Edévigen utformas som stads-
gator med trad och bebyggelse med butiker i bottenplan.
Genom ny bebyggelse vid centrumtorgen skapas rums-
lighet och platskinsla. Centrumtorgen ger mer plats for
giende och gestaltas med tradrader och offentlig konst.
Tydligare, mer tillgingliga och tryggare samband foreslés
mellan centrumets olika plan. Nya ging- och cykelstrak
kopplar samman centrum med det regionala cykelstraket
pa Virmdovigen.

Programforslaget innebir att centrum utvecklas som
knutpunke for kollektivtrafiken med en ny eller utskad
befintlig bussterminal och dar framtida koppling till
tunnelbana kan mojliggoras. For att ersitta befintlig
infartsparkering och markparkering samt for ate f3 till fler
parkeringsplatser foreslas ett parkeringshus med totalt
cirka 500-700 parkeringsplatser. P4 de tvé torgen framfor
kyrkans hus och centrumhuset foreslas 180 parkerings-
platser. Darutover foreslas kantstensparkering om cirka
160 platser. Parkering for nya bostader [6ses med



underbyggda garage. Nya platser for cykelparkering
mojliggors i anslutning till centrumtorgen och kollekriv-

trafiken.

Programférslaget innchéller en preliminir miljéredovis-
ning som beskriver konsekvenser for miljén om program-
met genomférs. Den preliminira miljéredovisningen
identifierar dven vilka viktiga miljdaspekter som bor
beaktas i kommande detaljplanearbete. Vidare anger
programférslaget en etappindelning som klargér i vilken
ordning detaljplanering bor ske.

Programsamrad genomfordes med tre "oppna hus” vilket
gav mojlighet till dialog om programforslaget. Synpunk-
ter kunde [imnas skriftligt och i Nacka kommuns nya
3D-modell.

\/ (__, Samréadsférslag med 3D-vy Gver Orminge centrum. Vistra Orminges karakteristiska "Sockerbitar’ | forgrunden och gula volymer illustrerar
v (‘ ny bebyggelse.




CEMNTRUM

SRAM (

INLEDNING OCH BAKGRUNIi)

Orminge planerades under slutet av 1960-talet som en
del av miljonprogrammet. Omradet ar tidstypiskt med
uppdelning i zoner: en inre gronzon, en mellanzon med
bostadsbebyggelse, en yttre trafikzon och ett centrum

i ena kanten. Centrumert har i stort sett en bibehallen
struktur sedan invigningen och domineras idag av parke-
ringsytor, gatumark och bebyggelse med slutna fasader.
Vidare saknas torg och platser for manniskor att motas.
Tydliga strék for gdende och cyklister genom centrum
och ut till naturen i niromridet saknas. I samband med
att Boo vixer behover kollektivtrafiken utvecklas och en
ny bussterminal som 4ven rymmer framtida koppling till
tunnelbana behdver inrymmas i centrum. Orminge har
en stark identitet med ett rikt kultur- och foreningsliv
men aktorerna behover mer plats for ate utvecklas.

PROGRAMOMRADE

Orminge ligger i kommundelen Boo. Orminge centrum
ligger i ndra anslutning till Varmdoévagen och har via
Virmdéleden snabb forbindelse for bil och buss till

Slussen.

Wockholin

3 Trinni

Gestaltad effektbeslysning vid Orminge cirkulationsplats

Ormingekarnevalen
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MARKAGOFORHALLANDE
Marken inom programomradet dgs av ett antal privata
aktorer och Nacka kommun.
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i
Orminge centrum, Kanholmsvagen. Centrumhuset till vinster i bilden och Ormingehus bakom bron.
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VAD AR ETT PLANPROGRAM!?

Ett planprogram ar ett dokument som tas fram innan ar-
betet med de juridiske bindande detaljplanerna pabérjas.
Planprogrammet ska utgd frin kommunens Svergripande
strategiska dokument och ange kommunens viljeinrike-
ning fér omradet. Under programsamradet ges mojlighet
for boende, fastighetsigare, remissinstanser och andra
berdrda att limna synpunkeer pd programférslaget. Efter
programsamrad bearbetas programforslaget och antas
slutligen av kommunstyrelsen. Planprogrammet ska vara
vigledande infor bebyggelseutveckling i kommande
detaljplanectapper. Ivarje detaljplan kommer ytterligare
tillfallen att limna synpunkeer att ges och da pé ett mer
detaljerat forslag.

PLANPROGRAMMET OCH STADSBYGG-
NADSPROCESSEN

Fér Orminge centrum bedriver kommunen sedan nigra
ar tillbaka ett stadsutvecklingsprojeke. Projektet avser att

_omvandla Orminge centrum till ett mer stadsmassigt och

Mimangfunktionellt centrum.

2005 tog Nacka kommun beslut om att pabérja program-
met som sedan var pa samrad 2009. Planprogrammet
arerremitterades i Milj6- och stadsbyggnadsnimnden i
maj 2010. Anledningen var att trafiksituationen med ny
bussterminal och forbéttrad infartsparkering behévde
belysas battre, med redovisande av en konkret 16sning.
2011 presenterades en fordjupad studie med en 1dsning
for bussterminalen, infartsparkering och trafikforing
samt nya byggritter i anslutning till Orminge Centrum.
Utifrén den fordjupade studien utarbetades ett nytt pro-
gramforslag som sedan var pd samrdd 2014. Planprogram-
met antogs av kommunsstyrelsen under 2015.

REGIONALT PERSPEKTIV

I den regionala utvecklingsplanen for Stockholmsregio-
nen (RUES 2010) 4r Orminge markerat som en regional
stadsbygd med utvecklingspotential. Detta innebir att
omrédet har hog regional tillganglighet och omfattar
strik och omraden som minniskor kan n med matar-
buss, pa cykel eller till fots inom cirka 1200 meter fran
stationer i sparsystemen eller fran storre bussterminaler.

I RUFS 2010;F6rcs]és att huvuddelen av regionens nya
bostader och lokaler bor tillkomma i dessa omriden.
Stadsutvecklingen bér hir stimuleras s3 act stadsbygden
blir sammanhiingande och tit, med blandade funktioner

och varierande urbana kvaliteter for olika grupper. Det
bor finnas goda kollektiva férbindelser till de regionala
stadskdrnorna. Det bér ocksé finnas god tillgang till gron-
struktur och strinder. Forutsittningar for att utnyttja
och utveckla effektiva tekniska forsérjningssystem bor tas
tillvara.

Genom att vara en del av en attraktiv storstadsregion har
Nacka stora méjligheter att utvecklas. Det stiller dven
krav pa att Nacka aktivt bidrar till regionens utveckling.
Detta kan till exempel réra bostider och infrastruktur
som tunnelbana. Stockholms lins landsting har tillsam-
mans med Nacka kommun tagit fram en idéstudie for
hur tunnelbana kan f6rlingas frin Nacka centrum till
Orminge centrum, dir mojliga strickningar och stations-
lagen studeras.

KOMMUNALT PERSPEKTIY

Vad sager oversiktsplanen?

Programforslaget utgér frin kommunens Sversikesplan.
I versikesplan Hallbar framtid i Nacka (2012) anges
tva stadsbyggnadsstrategier som ir aktuella for Orminge
centrum,

o Komplett transportsystem med tunnelbana till Nacka.

e Utveckla Nackas lokala centra och deras omgivningar.



Oversikesplanen anger att ett program fér Orminge
centrum ska tas fram och att detaljplanearbete ska startas.
Bussterminal, infartsparkering och plats for framtida
tunnelbanestation ska integreras i centrumanlaggningen.
Matesplatser ska skapas och Orminge centrum ska kom-
pletteras med funktioner som saknas. Lokala centra ska
bli mer attraktiva for befintliga féretag och nya arbetsplat-
setableringar.

Vidare pekar éversikesplanen ut Orminge som en medel-
tit stadsbebyggelse vilket innebir att alla funktioner for
en blandad stad fir finnas. Ormingeringens betonghus
och bostadsnira natur Iyfes fram som virden att beakta.
Befintlig bebyggelsestrukrur bor behallas och fortitning
foreslas framst kring Orminge centrum. Fler forskolor
och utbyggnad av befintliga skolor behovs. Vidare anges
i 6versikesplanen att nytt badhus behovs, fler lokaler for
kulturell verksamhet, ytor for lekplatser och spontani-
drott.

Gronstrukturprogrammet

I kommunens gronstrukturprogram finns foljande mal:

o Narurligt férekommande vixt- och djurarter ska kunna
fortleva i livskraftiga bestand.

« Tillging och tillganglighet till parker och bostadsnira
natur ska vara god i alla kommundelar.

o Utveckla en attraktiv och hallbar rekreativ gronstruk-
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Kulturmiljéprogrammet

Programomradet omfattar del av Vistra Orminge som ir
utpekat som lokalt intresse for kulturmiljovirden. Kultur-
miljéprogrammet anger foljande forhallningssire:

¢ Forhillandet mellan bebyggelse, gronstrak och natur
mark respekteras.

o Nya byggnader anpassas till omridets lagskaliga,
terringanpassade karakeir.

* Bostadshusens geometriserande grundform och avska-
lade formsprik bevaras.

Vidare anges i kuliturmiljéprogrammet att bebyggelsens
kulturvirden pa s;f.kt bor skyddas i samband med plan-

liggning.

Kulturpolitisk programférklaring

I programmet betonas kulturen som en drivkraft i
samhillsutvecklirigen. Samhillsplaneringen ska priglas
av en helhetssyn som beaktar de kulturella och estetiska
aspekterna,

Gallande detaljplaner
Hela programomradet omfattas av detaljplaner fran slutet
av 1960-talet och framat. Fér centrumkirnan galler stads-

plan 82 fran 1969. 1 planen som helhet anges att

markanvindningen ska vara allmint indamal, bostads-
andamal, industri, centrumbebyggelse och panncentral.
Genomforandetiden har gate ut. 2011 gjordes ett till-
ligg (DP 519) till stadsplan 82 for Orminge 46:1, 46:2
och 46:3. Tilligget innebar ny fastighetsindelning for
Orminge 46:2 s att Roda lingan kunde ombildas fran
bostadsratter till hyresratter.

STATLIGA INTRESSEN

Strandskydd

Vattenomridet i Sarverisk samt stigen vister om
Sarvtrisk berors av strandskydd. T 6vrigt ir strandskyd-
det upphivt. Nir ett omride detaljplancliggs aterintrader
strandskyddet automatiske f6r act ater provas. Strand-
skyddet mdste uppmirksammas och hanteras i kom-
mande detaljplaner.
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DELTAGANDE OCH DIALOG

Inom ramen for stadsbyggnadsprojekeet for Orminge
centrum har dialog forts med fastighetsigare, verksam-
hetsutévare, medborgare och framtida investerare for att
sstadkomma et s3 ateraktivt och genomforbart planpro-
gram som méjlige. Tidigt i projektet tog Nacka kommun
tillsammans med Idéplantagen, berdrda fastighetsigare,
Trafikforvaltningen, Orminge centrums foretagarfor-
ening och Boo Folkets hus fram en gemensam malbild
for “Framtidens Orminge centrum - hur vill vi ha det?”
Fornyelse — Fortitning — Forskoning blev ledorden i
detta arbete. 2008 genomférde Nacka kommun tillsam-

mans med British Council "Spelet om Orminges framtid”.

I denna akeivitet var Boo folkets hus samarbetspartner.
Under véren 2013 bjéd Nacka gymnasium (SA3/GeB) in
projekegruppen till en interaktiv dialog om stadsutveck-
ling i Nacka. Nagra elever frain Orminge utvecklade en
Minecraftmodell for att visa hur Orminge centrum skulle
kunna fornyas.

Under programsamradet var 2014 anordnades tre "oppna
hus” vilket gav méjlighet till dialog om programférslacet

s Synpunkter pa programforslaget kunde limnas skriftligt

er i Nacka kommuns nya 3D-modell. Stadsbyggspro-
}el:tet deltog dven pa Ormingekarnevalen i maj dir dialog

. m.qd medborgarna skedde. Under hdsten anordnades tva
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workshops for att klargéra behov och utvecklingsmojlig-
heter for kultur- och foreningslivet i Orminge.

Swot - analys

For att definiera viktiga fragor for Orminge har en sa
kallad SWOT-analys gjorts dar omradets styrkor, svag-
heter, hot och méjligheter definierats. Analysen skedde i
dialog med bland annat Ormingeridet och fastighetsaga-
re med flera som limnade virdefulla synpunkter. Nedan
sammanfattas de punkter som kom fram i SWOT-analy-
sen och som sedan utgjort underlag till programférslaget,

se sida 14.
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"Trist med stor parkeringsplats som dominerar centrum”, En
alternativ plan f6r férnyelsen av Orminge centrum har tagits fram av
ungdomar som bor i Orminge. Mattias Karlsson, lakob Du Puy, Enis
Avci och Carl Hofling SA3/GeB.



Dialog under Ormingekarnivalen

Niir Nacka kommun vixer och utvecklas spelar
medborgarnas medskapande, konst och kultur
viktiga roller. Orminge centrum &r ett av de
lokala centra dir mycket kommer att hinda de
nirmaste dren. Hur ska vi gbra for att bygga
gemenskap — inte bara stider och stadsdelar?

Nu bjuder vi in till 6ppen dialog, i form av en
workshop i tv defar, fér att klargéra behov och
utvecklingsméjligheter fér kultur- och féreningstiv
i Orminge centrum. Vi ar ocksa intresserade

av att veta hur ni ser pi méjligheterna att géra
Orminge centrum attraktivt for bade boende och
besgkare. Vilka unika kvaliteter priglar

platsen idag? Vad gar ate utveckla vidare?

Vad innebar det fér de offentliga rummen och

de gemensamma métesplatserna?

Resultatet kommer anvindas fér fortsatt planering
och fortsatt dialog.

NACKA

KOMMUN

For vem: For dig som ar akuv 1 kultur- och foreningstiver
i Orminge centrum och Boo

Nar: 20 november och 11 december K 912,

Var: Folkets hus. Orminge centrum.

Warkshapledare: Katarina Fredrika, projektedare

for Konsten att skapa stad, Nacka kommun.

Frégor: Petra Carlenarson, thh 08-718 92 07. eller

Terese Karlgvist, ifn 08-718 94 79,

Anmilan: Klicka har och fyll i anmalningsformuliret.

PROGRAM

* Lokalbehov for kulturverksamheter 1 Orminge centrum,

Yarmt vilkommen!
Petra Carlenarson, projekdedare och Terese Karlqvist
planariatekt, Nacka kommun

Orminge I det storre sammanhanget: Hur vill vi att
Orminge centrum utvecklas nar Nacka vaxer?

Orminge centrum som besoksmal och levande stadsdet:
Vad betyder det for utvecklingen av de offentliga rummen
och de gemensamma motesplatserna?

nu och 1 framtrden. Férutsartningar och majligheter tlt
flexibla ytor? Vilka verksamheter kan samverka?

Sammantatening och avsluting

Kulturworkshop, idén till ett nytt kulturstrik tar sin borjan
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Goee om parkeringsplatser fir handel 4 Glest och dpretige centri
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Narhet rill hostidern centrala partken. Sarverisk markparkering
med fera grﬁnnmn\dcn Svarorienterbart med reafikrisker
GL‘HCI‘L‘HT !ﬂg""l‘..‘ﬂ-'bl:!h}-'ggcl\ik" Gﬁng,— och ¢ Istrik med Ot)'dlig stratktur genog
Befolkningsrillvaxt med god kophratt | Boolander ende strak saknas, centrum ir inget nav
Ffrersatr underhall, skvlening och belvsning
Lag standard pa bu ninalen som saknar cykelpir
keringsplatser

For litc infaresp
Majligheter

o Murkzillging i de centrala delarna for komplerterande
bebygeelke
Kvartersstruktur i centrum som kan vidareutvecklas
Vilja till urveekling, konkrera planer och projeke
som bad-/akeivirershus. ny bussterminal.musikens
hus och bosradsuthyggaad
Urveckling av handeln och behov av nigra fler
magne far
Fler och i;unutm;uj-.-mdn: av [‘lflr!&l"f‘lﬁg‘iflhh 4
Beliov av bostdder for seniorer ach ungdnnLr

Urveckla alsiviteter sont idrote, kultur och rci'vc:rim:ar

pel ny helysningoch skylear som farbartrar
barhewn

yrienter-

Det finns &rgirdersom kan utforas dircke, rli Lxemn




VISION, MAL OCH STRATEGIER

i

For stadsutvecklingsprojekeet Orminge centrum har en
vision tagits fram ”Upptick méjligheterna i nya Or-
minge ~ Stadens variation méter ytterstadens fritid”.
I programarbetet har f5ljande mal for framtidens Or-
minge centrum tagits fram:
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o Ett stadsdelscentrum som ir tryggt, tillgingligt och
levande

o Ett attraktive stadsdelscentrum f6r boende, besé -
kare och foretag,

o Ettstadsdelscentrum som bygger pa och utvecklar
Orminges karaktir och identitet.

STRATEGIER

Programforslaget utgar frin strategier som tillsammans
med féreslagna atgirder kan medfora att malen nis:

e Forstark sambanden och attraktionskraften

o Funkrtionsblandning
o Fortitning
o Fornyelse

o Forskéning

PLANPROGRAM CRAMINGE CTENTRLM

g" Kaveldun vid Sarvtrisk




Forstark sambanden och attraktionskraften

o Ett stadsdelscentrum med ett in mer varierat uctbud.

o Skapa fler magneter, till exempel friskvard, kultur

och nya métesplatser.

e Skapa sammanhingande ging- och cykelstrik genom
att binda ihop befintliga ging-och cykelbanor.
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o Bebyggelse lings offentliga strik som utformas med god
kontakt mellan ute och inne.

o Skapa tydligare kopplingar mellan centrumkarnans
olika plan till exempel mellan centrumtorget och réda
torget samt mellan centrumtorget och bron.

o Forbittra orienterbarheten genom tydligare strak och
skyltning till viktiga malpunkeer.

o Utveckla ett stadsdelscentrum som blir knutpunke for
kollektivtrafiken i Boo med méjlighet for framtida
tunnelbaneanslutning.

o Verka for att det féreningsliv som finns i Orminge idag
har méjlighet att utvecklas tillsammans i anslutning ill
kulturstraket.

o Skapa ett stadsdelscentrum dir nirheten till naturen ar

tydlig. Skapa plats for stadsodling.
o Skapa sammanhingande gronstrik som binder samman SKALA 1:2500 (A3]
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gronskan soder om centrum med Sarvtrisk och 0 50 100

. centrum med centrala parken. METER

Férstark sambanden och attraktionskraften
= = programomrédesgrins kommundelspark ‘ knutpunkt 9 forstirk samband fér kommunikation - férstirk de bla sambanden

( illustrerad ny bebyggelse @ tunnelbanestation

) rnagneter 9 forstark de gréna sambanden 9 tydligare koppling mellan olika plan
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o Skapa yteffektiv infartsparkering i parkeringshus. ' /

o Skapa nya cykelparkeringar i centrumomridet i /
nirheten av entréer och kollektiverafik. ! o
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o Utveckla Roda torget med lekyta och en tydligare R -
overgang mellan privat, halvprivat, halvoffentligt och | =
offentligt. t

e Sarvtrisk utvecklas till dagvattenrecipient. Dagvatten- ~
hanteringen nyttjas som en resurs i stadsmiljon.

Skapa gronstrak med plats for aktiviteter lings

Kanholmsvigen ner mot Sarvtrisk.

Skapa plats for atervinningsstation/mini-avc i narheten
av panncentralen.
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Fornyelse

programormradesgrins HiHHI ny infart 11T stadsgata med butiker | bottenplan dagvatten nyttjas som resurs ny atervinningsstation

- - dlustrerad ny bebyggelse O ny cirkulationsplats O utvecklade torg T gronsteak med plats for aktiviteter ‘ ny cykelparkering
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Funktionsblandning

o Skapa en mix av bostider, handel, kontor, service,
kultur- och fritidsaktiviteter.

e I anslutning till kyrkans hus utvecklas bebyggelse for
kultur med koppling till torget. I anslutning till Or-
mingehus och Sarvtrask utvecklas bebyggelse och gron-
strak for friskvard och fritid.

e Skapa bostader for alla genom olika upplatelseformer,
lagenhetsstorlekar och bostadstyper. Behov av fler
hyresratter och radhus i centrumomradet.

Fortatning

e Skapa ctt stadsdelscentrum med en stadsmissig bebyg-
gelse. Langs huvudstraken utformas huvudsakligen
bebyggelse med 4-7 vaningar. Invid centrumtorget ges
utrymme f6r hogre byggnader om cirka 16 viningar
som aven kan fungera som nya landmarken.

¢ Ny bebyggelse intill befintliga bostadsomréiden ska
samspela med nuvarande, samtidigt som gestaltningen
ska utgora en ny tydlig drsring. Bebyggelsen utfor-
mas i 4-7 vaningar.

o Mellan Réda lingan och Ormingeskolan utformas ny

bebyggelse med hinsyn till topografi, naturvirden och

stadsbilden.

Sumpskogen i nira ansjutning till Sarvtrask bevaras

som obebyggt med hinsyn till dagvattenhantering och

naturvirden.
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Funktionsblandning

= = programomradesgrans
©illustrerad ny hebyggelse
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D bostader

handel

D kontor

D parkering/bussterminal

D kultur
D idrott och fritid

I
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| offentlig service

verksamheter
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PLANPRGRAM ORMINGE CENTRUIM

PROGRAMFORSLAG

Fér det nya stadsdelscentrumet redovisas en strukeur

som i huvudsak motsvarar de 4tgarder som f6reslas for
respektive strategi. Programforslaget ar utformad utifrin
de forutsartningar och utmaningar som omrédet har.
ProgramfGrslaget medger att centrumomrédet fortitas
med ny bebyggelse som inrymmer bostader, forskolor,
parkering, bussterminal, handel, kontor, fritid och kultur.
Ett fortirat stadsdelscentrum med blandade funktio-

ner och bittre samband skapar forutsactningar for ete
centrum som ir befolkat dygnet runt. Ett forskonat stads-
delscentrum med inbjudande entréer, medveten gestalt-
ning och ctt utvecklat innehall skapar férutsittningar att
attrahera fler. Ett fornyat stadsdelscentrum som utgr frin
Orminges karakeir och lyfter fram befintliga virden
skapar forutsittningar for kompletteringar som bildar nya
arsringar med platskansla och forstarke identitet.

ETT OMVYANDLAT CENTRUM MED ETT

UTVECKLAT INNEHALL

Mer plats for handel och service

Orminge centrum ar stadsdelscentrum i Boo och bor
utvecklas med det innchéll som behover rymmas i ett

\ lokalt centrum. Handels- och serviceutbudet bér framst
:‘.I tillgodose de vardagliga behoven sisom dagligvaror och
'L/ -'I'l.1l ivsmedel. Aven viss sillanképshandel for sport och fritid

{kan vara efterfrigat i ett omride med en stark friskvards-

profil. Langs de fértitade huvudstraken
(Kanholmsvigen/Edévigen) reserveras ytor for lokaler i
bebyggelsens bottenplan. Har kan mindre butiker inrym-
mas som Jampar sig i en urban stadsmiljé.

Programforslaget utgar fran att centrumbyggnaden
behélls och fortsatt erbjuder ett varierat utbud av han-
del och service. Genom en omgestaltning av byggnaden
skapas dock bittre forutsittningar for bygganden att
interagera med omgivningen och det utvecklade cen-
trumtorget. En av paviljongerna som féreslds pa centrum-
torget reserveas for handelsverksamhet och skulle kunna
inrymma en servicebutik och café. Programfdrslaget utgar
fran att Hantverkshuset kan forandras, antingen genom
att rivas eller genom att finnas kvar, och byggas om
alternativt byggas pa. Det skulle kunna utvecklas till ett
bostadskvarter som kombineras med lokaler for handel
och kontor. En mer storskalig handelsetablering reser-
veras i bottenplanet av det foreslagna parkeringshuset
invid panncentralen. En dircktforbindelse (glasgang) for
gaende frin byggnaden till bussterminalen kan studeras i
framtida detaljplanarbete.

Mer plats for kultur
Kultur- och féreningsliv ska ges méjlighet att utvecklas
langs med det tankta kulturstraket. Det finns idag flera

intressanta aktorer, som kan utékas med fler, se sidan

41. Till exempel Boo Folkets hus ér en viktig aktor i
Orminge. Likas behover musikforeningen Ormen nya
lokaler i samband med att Nybackatomten bebyggs. Ett
utvecklat kulturstrak kan binda samman verksamheterna
fran centrala parken, det omgestaltade centrumtorget och
vidare till 6stra Orminge. Verksamheter kan da pag saval
inne som ute pa torget och na spontana besokare. Biblio-
teket ar en betydelsefull motesplats och kan med fordel
placeras i anslutning till kulturstraket f6r att synliggdras
och na bredare mélgrupper. Den nya paviljongen féreslas
bli en entrébyggnad dar publik verksamhet, handel och
kontor kan utvecklas. I det fall det blir aktuellt med en
Sppen bussterminal kan en vinthall ordnas hir.

Kyrkan bedriver ett omfattande och uppskattat for-
samlingsarbete med verksamheter som lockar minga
malgrupper. For att mojliggora att verksamheten kan
utvecklas dven utanfor byggnaden foreslas en omgestaltad
trappa som tillsammans med torgets nya tridplanteringar
kan ge en mer publik entré.

Kulturlivet har en stark identitet i Orminge och bade
Boo folkets hus och kyrkan bedriver verksamheter dir
det finns fordelar att verksamheterna ligger nara varan-
dra. Programférslaget medger att dessa tva betydelsefulla
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verksamheter behaller en central plats i centrum. P4
centrumtorget frigors yta fran parkering till forman for en
mer flexibel anvindning for olika typer av arrangemang
till exempel marknad eller konsert.

Utvecklade torg

Centrumtorget och torget framfér kyrkans hus omgestal-
tas med tradplanteringar vilket bryter dagens
bildominans. Bebyggelsen som omsluter torgen skapar
rumslighet och platskinsla. Centrumtorget utvecklas
med binkar och platser f6r manniskor att métas. Torget
framfdr kyrkans hus ges en mer stillsam karakedr dar
trappan framfér byggnaden ir den plats som utvecklas
for minniskor att vistas pa. En ny trappa foreslds mellan
centrumtorget och torget vid Roda langan for att skapa
dverblickbarhet och bittre kontakt mellan centrums olika
plan. Den nya bebyggelsen som utvecklas vid "Réda tor-
get” kommer att ge torget en béttre inramning och dven
hir finns méjlighet att utveckla platsen med mer grona
inslag och platser for vistelse.

Mer plats for friskvard

I Ormingehus bedrivs flera verksamheter som ar inriktade
mot hilsovird och friskvird. Programforslaget medger att
Eiskvﬁrdstcmat kan utvecklas i anslutning till
Ormingehus och Sarvtrisk. I entrébyggnaden till

¢
C

centrum skulle verksamheter for idrott, fritid och kultur
kunna inrymmas. [ anslutning till Ormingehus utvecklas
ett nyte gronstrdk med aktivitetsytor som uppmanar till
lek och utevistelse i anslutning till centrum.

1100-1300 nya bostader

Programforslaget medger att centrumomradet utvecklas
med fler bostader. Programférslaget utgar fran att ben-
sinstationen (OKQ8) och bilhandeln ( Toyota) omlokali-
scras s att marken kan bebyggas. Langs Kanholmsvigen
utformas bostadsbebyggelsen huvudsakligen som stads-
kvarter om 4-7 viningar. Lagre byggnader inom kvarteren
kan dven forekomma. Nagra hogre punkthus om cirka

16 vaningar foreslds i anslutning till centrumtorget som
mestadels inrymmer bostader. Tre tinkbara ligen for
héga hus har identifierats hittills utmed huvudstrik och
torg i centrum. Ny bebyggelse i anlsutning till befintliga
bostadsomréaden (till exempel Réda Lingan och inom
Nybackatomten) bér utformas i 4-7 viningar, som hus

i park. Centrumbyggnaden har en lag bebyggelseskala.
Msjligheten att bygga fler bostader pa byggnaden bor
studeras i fortsatt planarbete.

Programforslaget styr inte upplatelseformen for de nya
bostiderna. I Orminge centrum finns fa hyresratter och
vid kommandf: markanvisningar bor val av

upplatelseform vervagas for att ge omradet ett varierat
utbud av bostider for olika boendegrupper.

Fler férskolor/skola

Fler bostader medfor att behovet av forskolor okar. Enlige
lag ska forskolor finnas i omedelbar nirhet av bostaden.
100 nya bostader genererar en ny forskoleavdelning. En
forskoleavdelning rymmer 17-20 barn. Det ar
ckonomiske fordelaktigt med en forskola med minst fyra
avdelningar (700 kvadratmeter). Om det finns natur-
mark/park i niromradet kan krav pa gard minskas. For
de 1100-1300 bostader som planeras behovs yteerligare
2,75 forskolor i omradet. Programforslaget innebir att
en ny forskoleverksamhet kan inrymmas inom Nybacka-
tomten med direke anslutning till centrala parken. En
fristaende forskolebyggnad kan med fordel placeras hir
eller i bottenplan av de nya bostiderna. Vidare foreslds
forskoleverksamhet i bottenplan pa ny bebyggelse invid
Réda lingan dir dven god kontake med naturen uppnas.
I Ormingehus bedrivs forskoleverksamhet och denna
bér utvecklas i de delar av byggnaden som ansluter till
naturmarken och Sarvtrisk. Férskola i bottenplan av de
nya bostadskvarteren invid Sarvtrisk bér studeras. Fler
bostider i omradet kommer medféra behov av fler skol-
platser. En utbyggnad av Ormingeskolan ar akeuellt och
skulle vara limplig att ske vasterut.
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Miljotorg vid panncentralen

Panncentralen ir centralt placerad i centrum och ger
Orminge virme. D4 Fortum planerar att verksamheten
ska finnas kvar inom en tidshorisont av 30 ar planeras en
renovering av byggnaden. Detta innebir att cortenstal

pA fasader och skorsten ska bytas ut. Vidare studeras om
skorstenen behéver bli hégre vilket 4r positivt for de hoga
hus som planeras i omradet med hinsyn till luftmiljon.
Panncentralen fungerar som ett landmirke och har bade
kulturmilj6- och arkitektoniska virden. En medveten
belysning kan tillfora stadsbilden ytrerligare en intressant
dimension. Vidare planerar Fortum att som en del av
pagiende upprustning forligga samtliga transporter till
den &stra tillfarten vilket pa sikt kan innebira lagre krav
pé skyddsavstand. I ett lingre perspektiv innebar detta att
bostader sannolike kan byggas nirmare panncentralen.
Framfor panncentralen foresls en dtervinningstation
alternativt mini-dvc som tillsammans med energianlagg-
ningen kan verka som ett miljétorg.

Okad trygghet

Programforslaget innebir en storre bebyggelsetithet med
fler bostider i centrum. Detta innebir att fler manniskor
kommer att réra sig i omridet fordelat pa dygnets alla
timmar. Detta kommer oka kinslan av trygghet, da ode
och folktomma ytor av de flesta upplevs som otrygga,
framforallt under dygnets mérka timmar. Bebyggelse
lings huvudstriken utformas med lokaler i bottenplan
och fasader som samspelar med omgivningen f5r att 6ka

upplevelsen av trygghet pi den gaendes villkor.

Referensbild, tradplantering | gatumark hanterar dagvatten. Bilden
visar dven val utformade férbindelsegangar mellan byggnader.

Referensbild, torg med attraktiva fasader dar manniskor vill vistas. Referensbild, torg och gronska med dagvattenharntering.
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ETT VARSAMT FORHALLNINGSSATT

Fér att skapa en god sammanhallen bebyggelsemiljo
tillsammans med den befintliga bebyggelsen i vistra Or-
minge bér ny bebyggelse anpassas och forhalla sig till be-
fintliga bostadsomrédens speciella karaktar av hus i park.
Dessa tidslager har en viktig roll som historieberdttare om
hur man planerade pa 70-talet. Ny bebyggelse bildar med
en val utformad gestaltning nya moderna drsringar i det
framtida Orminge.

ProgramfGrslaget ar utformat s att centrala landmar-
kesbyggnader i anslutning till centrum, R6da lingan,
Ormingehus och panncentralen, behiller en tydlig roll
i stadsbilden genom att omgivande bebyggelse utformas
och placeras pa sidant sitt att avlasbarheten kvarstar.
Detta forhallningsatt far studeras vidare i kommande
detaljplancarbeten.

I omradet for vastra Orminges karakeeristiska betong-
husbebyggelse féreslas ny bebyggelse som ansluter till
ursprunglig planeringsideologi och bebyggelseskala. I

/ﬁ?\ framtida detaljplaner bor ny bebyggelse knyta an till de

karaktirsdrag for stadsbilden som representerar vastra Or-

|\minge. Vid andring av kulturhistoriskt vardefulla byggna-
in

I 'Fler bor hinsyn tas till karaktirsdragen, se sida 64-67.

Vs

k!

o

\

*En kulturhistorisk parkkvalitet bibehalles. Det dr en rest
av Sarvtrisk dalgingens ursprungliga natur som smyckats
med en for omradet tidstypisk skulptur. En val utformad
belysning skulle kunna lyfta fram platsen battre.

-

5

lllustration Rikshem/OWC Arkitekter AB, exempel pa ny bebyggelse med ett varsamt férhaliningssatt till befintliga bostadsomraden.
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EN VAL GESTALTAD HELHET

En offentlig plats ar till for alla att vistas pa och kan exem-
pelvis vara ett torg, ett gaturum, en park eller en lekplats.
Hur offentliga miljoer gestaltas handlar om planering,
byggregler, arkitekeur, kulturvirden, konst och om plat-
sens historia. Gestaltning av offentliga miljéer behover
aven anpassas till miljoernas funktion och anvindning.
Om en offentlig plats fungerar vil eller inte avgérs av i
vilken utstrickning den brukas och uppskattas av med-
borgare och olika aktorer i samhallet.

Entréer och landmirken

Orminge centrum kan nas frin alla vaderscrack. Program-
forslaget pekar ut de entréer som ir sarskilt betydelsefulla
for upplevelsen av métet med centrumomréidet. Bebyg-
gelsen och tradplanteringarna ramar in gatumiljoerna och
skapar en stadsmiljo som leder vidare mot centrumkirnan
och viktiga mélpunkter. Vid de utpekade entréerna bor
sarskild vike liggas pé gestaltningen av platserna for att
gora motet med centrum attraktivt. Gestaltningsfrigor
kan handla om bebyggelsens utformning, planteringar i
gaturum, konstverk och belysning. Skyltning vid entréer
skapar tydlighet och 6kar orienterbarheten.

Panncentralen och bron ar centrumomradets hogre

Nandmirken. Utanfor programomradet men val synligt
' ‘ ran omradet utgdr aven vattentornet ett landmarke.

N

Programforslaget medger att nya landmarken kan tillforas
i centrum. Med hinsyn till stadsbild och befintlig bebyg-
gelsetopologi bedoms byggnader hdgre 4n 16 vaningar
inte vara limpliga. Hogre hus 4n 16 vaningar far stor
péverkan pa stadsbilden och bér om det blir aktuellt nog-
grannt studeras utifrin stadsbilden i kommande detaljpla-
nearbete. Hogre hus an 16 vaningar medfr dven simre
vindférhdllanden och skapar skuggbildning i narmiljon.
Programférslaget visar ligen for 3 nya landmirken om
cirka 16 vaningar som har anpassats till stadsbilden och
befintliga landmirken. De hogre husen ar placerade i
direkt anslutning till centrumrorget och markerar métet
mellan huvudstraken. Om det dr mojligt att hitea yt-
terligare lampliga lagen for flera hoga hus enligt samma
principer far utredas vidare i kommande detaljplanearbe-
te. Paverkan pa omgivande bebyggelse och 6ppna platser
(torg, strak och gator) fir dven studeras i kommande
detaljplancarbete. Programforslaget medger dven nigra
nya publika byggnader i centrum. Dessa publika byggna-
der kommer att vara viktiga mélpunkter och kan genom
en attraktiv gestaltning bli nya landmirken i stadsbilden
om in i en ligre skala. Vidare kan en medveten belysning
av landmirken 6ka orienterbarheten och skapa trygghet
d4 det ir morke.

Stadsrum
Programforslaget syftar till att skapa en fortitad stads-

miljé med ett rikare innehall och nya platsbildningar dir
minniskor kan maotas. Nya byggnader ramar in torgen
och skapar tydligare rum. De tva centrala torgen ges en
offentlig karaktar medan torget vid réda lingan utvecklas
med en tydligare 6verging mellan privat, halvprivat och
halvoffentlig milj6. Bankar, planteringar, belysning och
konstverk ékar torgens attraktivitet f6r manniskor att
vistas pd. De nya trapporna vid Roda langan och kyrkans
hus dppnar upp forbindelserna mellan centrums olika
plan och skapar 6verblickbarhet, tillginglighet och trygg-
het. Trapporna har en monumental karaktir for att dven
fungera som platser for vistelse och lek i anslutning till
torgen.

For att mojliggora attraktiva stadsrum s& bor bebyggelse
mot offentliga strik samspela med omgivningen. Bebyg-
gelse mellan 4 och 7 vaningar foreslas lings storre delen
av Kanholmsvigen. Ligre vaningsantal kan foredras i
kvarter vid strak for att skapa en god kontake med de
giende. Langs huvudstriken utformas bebyggelsen med
aktiva och 6ppna fasader. Byggnadernas fasader bér
utformas med entréer, fdnster och skyltning s3 att det
ges innehall och stod &t stadslivet lings gatan. Sirskild
vikt vid utformningen bér ges 4t den giende minniskan.
Byggnademas bottenviningar bor kanta trottoaren i
kvartersgrans och byggnaderna bér anvinda gatorna som
entrérum. Detta f6rhéllningssitt skapar frutsiteningar
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for att gatan kan bli vil anvind och dirigenom trygg.
Stilla fasader foreslds i mer perifera bostadskvarter.

o Aktiv fasad - En aktiv fasad stodjer ett stadsliv som
pa sikt kan bli mer intensivt. Stadslivet ger forutsate
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ningar for all typ av handel, kultur, service och verk-
samheter/kontor med ett kundunderlag fran hela
Nacka. Bostader, parkering eller parkeringsinfarter

bor inte forekomma i bottenvéningar. Fasadernas
bottenviningar ges en utformning som skapar en god
kontakt mellan trottoar och stadsrummet 1 dvrigt. 1
den aktiva fasaden placeras entréer/butiksfonster med
en utformning s3 att tillganglighet uppnis utan trappor
och trosklar.

o Oppen fasad — En 6ppen fasad stédjer gatans lokala
stadsliv. Stadslivet ger forutsittningar for viss lokal
handel, kaféer, kontor, foreningslokaler, forskolor och
annan kommunal service. Flerfamiljshusens gemensam-
ma lokaler kan finnas hir. Bottenvéningens fasad har
en utformning som ger ett visuellt samspel med gatan.

CENTRUM

I den 6ppna fasaden placeras entréer/fonster med

en medveten utformning sa att tillginglighet uppnas
utan trappor och trosklar. Parkering bér inte inrymmas
/ i bottenvaningar, men val utformade parkeringsinfarter

medges.
|
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o Stilla fasad -- En stilla fasad stddjer ett stillsammare
stadsliv. Normalt finns inget underlag for handel.
Bottenvaningens fasad utformas med entréer till bo-
stider och andra lokaler. Mindre krav pa visuell kontakt
och samspel med gatan. Vil utformade parkerings-
infarter medges.
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Centrumtorget, vy mot Ormingehus
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Langs huvudstrak och pé de omgestaltade torgen foreslis
tradplanteringar for att lyfta in det grona i stadsrummet.
Vid utformning av stadsmiljoerna bér dven dagvattnet
integreras i miljon och vara en del av gestaltningen.
Ombhindertagande av dagvatten kan dven medféra att
bebyggelse utformas med gréna tak och fasader.

==

|

|
==

._iii

- ol SRSl FmS e |

B

> -
.. A
i |

il 2255



| m\ -_\'

|-y

-
v
<
=l
7y
e
o)
=
=
g
o
O
)
[« 4
0.

Referensbild, bebyggelse med stilla fasader

PLANPROGRAM ORMINGE CENTRUM

Referensbild, bebyggelse med aktiva/oppna fasader Referensbild, verksamheter i bottenplan som bidrar till en levande stadsmiljo
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Ny offentlig konst

Begreppet karakear eller platsens sjal kan anvandas for

att uttrycka ett omrades specifika kvalitéer. Vilken typ

av platsspecifik konst som Orminge bor utvecklas med
bor utgé fran omradets forutsattningar och behov. Natur,
stadsplanering och bebyggelse i vistra Orminge uppvisar
en stor variation pa ett gemsamt tema i Orminge. Det
grundliggande temat ar bebyggelse som anpassats till
natur och terring i placering och utformning. Hustyperna
utgér fran en grundform med fa variationer som ett resul-
tat av begrinsad ckonomi. I ett miljonprogramsperspekeiv
visar bebyggelsen dock dnda pé en idérikedom som fate
uppmérksamhet dven utanfor Sverige. For att starka
Orminges identitet bor denna karakedr anvandas for ate
skapa platsspecifik konst med global anknytning. Detta
forhallningssatt kan innebara att de nya konstverken ges
en form av lokal anknytning, till exempel formmassigt cl-
ler idéorienterat, men det behdver inte produceras lokalt
cller vara skapad av en Jokal konstnir. Istillet kan man
exempelvis lyfta in mer globala frigestallningar for ate
skarpa konstens betydelse i den lokala forankringen. Kon-
sten kan varieras pa ett liknande sitt som man varierat

. byggnationen; kinsligr och pahitigt men samtidigt lyfta

licken utat vad giller innehall, id¢, i verken. En stor del
sjalen i Orminge kommer frén det starka engagemang
som finns bland de boende i omrader. Denna resurs bor

(

anvindas i arbetet med konsten till exempel genom att
skapa ett eller flera konstverk i dialog med medborgarna.
Befintlig konst ar till stor del placerad pa platser som
bekrifrar omradets struktur och dir ett stort lode av
manniskor passerar. Bade platser dir manga minniskor
har majlighet att uppleva den och platser som till sin
karakeir ir mer kontemplativa bér komma ifriga for pla-
cering av nya konstverk. Placering av nya konstverk bor
frimst kompléttera snarare 4n bekrifta en redan befintlig
struktur. Genom att arbeta pa detta sitt med placering
upptrider koristen mer ovintat pa ett sitt som kittlar
fantasin battre. Konstverket blir magneten som lockar
besckaren att uppticka platsen.

Programforslaget har identifierat nigra platser dir nya
konstverk skulle kunna vara en del av gestaltningen. De
tva nya rondellerna lings Mensittravigen, de tre tor-

gen som omgestaltas och det grona aktivitetsstraket vid
Sarvtrisk pekas ut. Sarvtrisk som ligger alldeles nira
men samtidigt anonymt, ir dven det en plats dir konsten
skulle kunna tillféra fler funktioner. Bade centrala parken
och lekplatser i anslutning till bostadskvarter kan vara
lampliga att utveckla med konst. Platserna som program-
forslaget anger ar valda utifran perspekrivet att manga
manniskor vistas langs huvudstrak och torg. Platserna far
ses som indikation pa ett behov och bor studeras vidare i

kommande detaljplancarbeten. Nya platser for konstverk
bor aven identifieras.  kommande detaljplaner bor ge-
staltningsprogrammen inkludera frégor om placering och
typ av konst med utgingspunke frin Orminges karaktir.
Uppforande av nya konstverk bér dven sikras i komman-
de exploateringsavtal.
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PLANFRGRAM ORMINGE CEMTRLIM

Oversiktliga gestaltningsriktlinjer

For att stadsmiljon ska upplevas som en helhet bor
bebyggelse, gator, torg, belysning, skyltar, bankar med
mera bindas samman. Det nya som tillfrs ska utformas

i samklang med de befintliga virden som finns i omréidet
vad giller kulturmiljs-, arkitektur- och naturvarden.
Nedan anges 6versiktliga gestaltningsriktlinjer som ska
vara vigledande i kommande detaljplanearbeten dar mer
detaljerade gestaltningsprogram behéver utarbetas. Infor
antagande av planprogrammet kommer ett gestaltnings-
program for de offentliga miljoerna i centrumomradet att
tas fram.

Nya landmiirken i stadsbilden

o Viktiga landmirken sdsom Roda langan, Ormingehus
och panncentralen bor vara avlisbara i stadsbilden, i sin
nuvarande eller i fordndrad form.

o Nya landmirken bér placeras pa platser som forstarker
huvudstriken och t3l att markeras. Nya landmarken
bér inte utformas hégre dn 16 vaningar med hansyn till

stadsbilden.

Ny bebyggelse
o Bebyggelse béor utformas med enkla geometriska former
for att ansluta till vistra Orminges bebyggelsekarakrar.

| o Bebyggelse i anslutning till befintliga bostadsomraden

bér i huvadsak placeras mer Sppet i jamférelse med
slutna stadskvarter (som foreslas lings Kanholmsvi-
gen), forslagsvis i form av lamellhus eller punkthus (hus
i park), alternativt en kombination av dessa.

o Bebyggelse langs huvudstriken bor i huvudsak
utformas i stadskvarter med 4-7 viningar.

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

e Bebyggelsen bor samspela med omgivningen. Botten-
vaningar pa fasader lings huvudstrak utformas med
aktiva och 6ppna fasader.

e Byggnader bor utformas med material som &ldras med
vardighet och patina till exempel cortenstil, glas, trd
och betong. Puts och fibercement bér undvikas.

o Byggnader kan dven med fordel utformas med grona
tak och fasader, det vill siga med vixtlighet som tar
hand om dagvatten.

o Bebyggelse bor anpassas till vardefull natur och
vardefulla trad och hansyn bor tas till landskapsbilden
i form av mindre bergsbranter och skogshojder som
finns i omradet. Placering av ny bebyggelse bor inte
bryta eller forsvara utvecklingen av sammanhingande
grona strik.

o Firgsattning bor utga frin materialens kulér alternativt

fran angivna kuldrer i "Ormingepaletten” (se sid. 65).
Vita kulsrer bor undvikas.

Offentliga rum

¢ Dominerande markparkeringar bor undvikas.

o Markbeliggningar i de offentliga miljéerna bér binda
samman gatumiljoerna och torgen och forstirka strak
och viktiga mélpunkeer.

Vatten och gronska bér integreras i gestaltning av
gatumiljéer och offentliga rum.

e Tradplantering bor ske lings huvudstrak och pa torgen.
Torgen bor utformas med bankar.

o Offentligkonst bor i huvudsak placeras i anslutning
till torgen och i offentliga miljéer dir manga minniskor
vistas.

e Belysning bor utformas sa att det forstarker huvud-
straken och torgen samt skapar trygga miljoer. Viktiga
landmirken och trad samt offentlig konst foreslas ljus
sattas.

o Skyltning bor forstirka huvudstriken och utformas
medvetet s att orienterbarheten till viktiga malpunkter
okar. Olika strak kan ges olika kulorer fran
’Ormingepaletten”. Butiksskyltning bor samspela med
fasader och underordna sig stadsbilden som helhet.
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AKTIVT OCH NATURNARA

Vid det foreslagna aktivitetsstriket i korsningen Kan-
holmsvigen/ Ed6vigen finns méjlighet att lokalisera
verksamheter inom idrott, kultur och bostider. Denna
byggnad blir en entrébyggnad och bor utformas som ett
landmirke vid en viktig nod. Med denna placering finns
en nirhet till Ormingehus med vardcentralen, Friskis &
Svettis och flera sporthallar.

Oka tillgangligheten till natur nira centrum
Orminges omgivande natur ir en stor tillging och
forbindelser ut fran centrum till naturen bor stirkas.
Programférslaget innebir tydligare strik som leder ut i
naturen. Ging- och cykelvigen lings Kanholmsvigen har
fate en rakare strickning. Aven gang- cykelstraket mellan
Sarvtrisk, idrottshallen och centrala parken ritas ut. For
att tydliggéra straket mellan ging- och cykelbron mot
centrala parken kan striket ges en mer gron inramning.
For att forbittra orienterbarheten bor straken tydligéras
genom skyltning och anvindande av landmirken. En
differentiering av straken bor goras sa att man skiljer pa
huvudstrak och mindre gingvigar samt ger striken lite
olika karakeir. Detta kan goras med hjalp av till exempel
méblering eller anvandande av olika firger. Vaxtlighet
nirmast ging- och cykelbanor kan gallras dar de skymmer
sikten eller skapar otrygghet. Langs Mensittravagen och

Kanholmsvigen ir det sirskile viktigt att naturmarken ger
ett vardat intryck. Belysningen som helhet behover ses
&ver, bide vid strdk och i centrala parken. Belysning skulle
kunna anvindas fSr att forstarka landmarken som solitira
trad eller triddungar.

Sarvtrisk o¢h dagvattenparken

Sarvtrisk mea sitt rika figel- och grodliv bér lyftas fram
som en tillging f6r Orminge centrum. En plats att vistas
vid, blicka ut Sver och £ andrum. Fler siteplatser, ljus-
installationer eller konstverk kan vara ett sitt att fortyd-
liga platserna runt sjon. I kommande detaljplan bor
mojligheten att bullerskydda Sarverask frin Mensittra-
vagen studeras. I fortsatt arbete bor man studera mojlig-
heten att léigga traspanger narmast den 6stra stigen en bit
ut i vitmarksomradet for att tillgangliggora naturvirdena
for allminheten och de intilliggande skolorna.
Groddjursinventeringen visar pé att det finns flera grod-
djursarter i omradet och man kan och bor forbittra
livsmiljéerna £6r dem pa olika sitt. Dagvattendammen
kommer att ta en befintlig groddjursmiljé i ansprak.
Acgirder som bor genomfbras for att gynna groddjur
och kompensera for forlusten av livsmiljo ar ate grava ue
mindre vattensamlingar i vassomradet kring Sarvtrisk.
Det ir viktigt att vattensamlingarna hiller vatten under
sommaren och in i augusti-september for att ynglen ska
hinna utvecklas.

Referensbild, anpassad gang-och cykelvdg genom naturreservat i
Alingsas gbr omradet tillgangligt

Referensbild, belysning: White arkitekter
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llustration, vy fran Mensattravagen mot Edévagen. En hogre byggnadsvolym markerar den férnyade entrén till centrum dar tydliga strik for gaende och cyklister skapas.
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Den nya dagvattendammen med parken intill kan bli

en tillgang £5r bade naturliv och rekreation. Det kan bli
en samlingsplats i omridet och en del av stadsmiljon i
Orminge. Ytor som uppmuntrar till lek, sport och ute-
gym passar har liksom mindre caféverksamheter under
sommarsasongen. Dagvattenparken dvergir i soder i

ett gronstrak som kopplas thop med tridplanteringarna
utmed Kanholmsvagen. Méjligheten att koppla ihop akti-
vitetsytorna med utemiljon vid Vittraskolan bor studeras
i kommande detaljplaner.

Gronska i centrum
Naturmarken med tallar vid cykelvigens brofiste vid
Kanholmsvigen bevaras da dessa knyter an till skdrgards-
naturen som dr karakearistisk for Orminge. Huvudstraken
utformas med alléplanteringar, vilket stirker gaturummet,
understryker rikeningar och markerar &rstidsvaxlingar.
Det forbattrar aven luftkvaliteten och ger skugga varma
dagar. Bebyggelsen kan med férdel utformas med gréna
tak eller grona fasader. [ kommande detaljplaner bor
amplig gronytefakror studeras. Ovrig virdefull vegeta-
tion som ar mojlig att spara ska inventeras och skyddas i

"/ kommande detaljplaner.

Gronstrak med aktivitetsytor

For att binda samman centrumtorget med naturmiljén
vid Sarvtrisk utvecklas Kanholmsvigens norra del som
ett gronstrik. Gronstrakets sodra del bestar av tradplan-
teringar och en vil gestaltad dagvattenhantering medan
detinorra delen gors plats for ytor som uppmuntrar till
rorelse och lek som sedan Gvergar i naturomréadet runt
Sarvtrisk.

Referensbild, skatepark

Referensbild, urbant gronsstrak med dagvattenhantering
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SAMMANHANGANDE STRAK OCH RUM FOR

RORELSE

Ete vil integrerat och utformat gatunr ar lace ace fardas
pa och har betydelse for upplevelsen av trygghet. Pro-
gramforslaget innebir att en till infart skapas som binder
samman Kanholmsvigen med Mensittravigen. Ece nytt
gang- och cykelstrdk lings Kanholmsvagen och Mensitt-
ravigen kopplar samman centrumkirnan med det regio-
nala ging- och cykelstriket lings Virmdovigen. Genom
detta forbattras integreringen av gatundtet och det ges
mojlighet till befolkade strdk och alternativa fardvigar.
Gang- och cykelvigen upplevs som trygg nar man kan se
och bli sedd fran bilvigen. Den nya gatustrukturen och
utformningen av gator blir mer stadsmassig, vilket ger en
okad trafiksikerhet genom lagre hastigheter samt tydliga
gang- och cykelstrak.

Mensattraviagen

Redan pd Mensittravigen ska det kannas att man nidrmar

sig Orminge centrum. Hir borjar stadskinslan genom att

gatan far en tydlig stadskaraktdr med smalare korbanor

och tridrad som tillsammans med bergskanten i oster £61-
tarker gaturummet. Centrums stadsliv blir tydligt med

byggnader i tydliga kvarter.
[

Kanholmsvagen - samlande gaturum
Kanholmsvigen ir ryggraden och det samlande gaturum-
met i nya Orminge centrum. Gatan fungcrar som en gron
lank med forinderlig karakear. Kanholmsvigen forses
med nya gang- och cykelbanor och blir nytt huvudstrik
genom centrum som ocksd sammanbinder befintliga
gang- och cykelstrak. I scrakets forlingning forstirks
kopplingen mot Ormingehallen i norr, forbi parkeringar-
na 6ster om Ormingehus och mot bostadsomrédena &ster
och norr ut. I sydvast forbinds striket med de regionala
cykelstraken lings Varmdévigen. Trafikforingen
icentrum med den nya tillfarten frin Mensittravigen
innebir en forbittring av trafikkapaciteten jaimfort med
dagens utformning. En férvintad ckning av kollektivtra-
fikresandet, tillkommande bostider, verksamheter och
handelsytor leder dock till mer trafik. Bedémningen ar
att forslaget kqm hantera trafikokningen och innebir en
bittre och sikrare trafikmiljs. En trafikutredning pigar
som visar pa de trafikmangder som alstras av bebyggelse
som ingr i plfmprogrammct och det foreslagna gatuni-
tets kapacitet. I kommande detaljplaner ska hansyn tas till
trafikutredningen.

Referensbild, tillganglighetsanpassd trappa med gronska och dag-
vattenhantering.



_. lllustration, s6dra delen av Kanholmsvégen, vy mot centrum. Bilden visar ett parkeringshus som kombineras med bostider i yttre delen av fasaden {

se det lagre huset till vanster i bildens mitt).
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(; llustration, sédra delen av Kanholmsvagen, vy mot centrum. Bilden visar ett parkeringshus som synliggdrs | stadsmilion (se det ligre huset till vanster | bildens mitt).
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Ny infart till parkering i centrum

En ny huvudinfart foreslis till parkeringshuset och mark-
parkeringen. Detta blir centrums angoring for bilister.
Lictillginglig parkering pd mark med god koppling till
handeln ingdr i forslaget. Markparkering och torg ska

samspela och knyta samman olika delar av centrum.

Knutpunkt Boo - ny bussterminal och eventuell
tunnelbana

Trafikforvaltningen planerar att busstrafiken till ostsek-
torn ska utékas och forstirkas. Stockholms lins landsting
har under 2015 beslutat om en investeringsbudget som
strdcker sig fram till &r 2020. I landstingsdirektérens
beslutsunderlag foreslas ett antal omprioriteringar av
planerade investeringar. En sadan omprioritering 4r att
forstudie for Orminge bussterminal flyttas fram till 4r
2020. Fortsatt planering av bussterminalen férutsitter
medfinansiering frén landstinget. [ programforslaget
redovisas darfor tva alternativa forslag till bussterminal,
en inbyggd terminal i kvarteret séder om hanterverkshu-
set och en 6ppen terminal som kan placeras lings med
Kanholmsvigen.

Stockholms lins landsting har tillsammans med Nacka

kommun (2011) tagit fram en idéstudie for hur tun-
nelbana kan f6rlingas frin Nacka centrum till Orminge

¢

centrum. En ny bussterminal maste darmed beakea en
framtida utbyggnad av tunnelbana som forliggs under
mark med station och uppgang i samband med busstermi-
nalen. I framtida arbete med detaljplan far busstermina-
lens utformning studeras si att dess utbredning fungerar
med en eventuell framtida tunnelbanestation. Begrans-
ningar i djupbyggande miste dven hanteras i kommande
detaljplanearbete.

Inbyggd bussterminal, alcernativ A

Om det blir akeuellt med en inbyggd bussterminal fore-
slas den forliggas i kvarteret séder om Hantverkshuset.
En inbyggd bussterminal kannetecknas av funkrionsin-
tegrering och smidiga byten mellan olika trafikslag. Den
har en 6kad kapacitet med 14 busshallplatser. Nirheten
till cykel- och infartsparkering samt de goda ginganslut-
ningarna i tva plan ger funktionella, sikra och cffektiva
kopplingar mellan olika trafikslag. Terminalen integreras
med handel, kontor och bostider for att £3 liv och rérelse.
Bytespunkten har en enkel logisk uppbyggnad - bussar ut
mot Gustavsberg avgar frin den norra sidan och bussar
in mot Nacka/Stackholm pa den sédra. Hallplatser for
avstigning, pastigaing och tidsreglering for vindande
busslinjer ligger p‘i rad fér att minimera behovet av rund-
kérningar i en traikmiljo med stora fldden av korsande

fotgingare. Samtidigt underlittar det for resenirer som

ska byta mellan olika linjer. Detta ger en funktionell,
smidig och tillginglig bytespunkt. Det ir av stor vike att
terminalens undre plan ges god genomsiktlighet for att
sakerstilla 6verblickbarhet och orienterbarhet for rese-
ndren. Har finns dven méjligheter f6r komfortabla och
viderskyddade vintytor, biljettférsiljning och kundser-
vice. Vikeigt ir att den overbyggda terminalytan belyses
och utformas vl for att skapa trygghet. I kommande
detaljplan 4r det viktigt att gestaltningsprogram tas fram
med fokus pi dessa fragor.

Urminge

Trovhg ress
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(")ppen bussterminal, alternativ B

Ett alternativ till en 6verbyggd bussterminal 4r att den
befintliga 6ppna bussterminalen utokas lings Kanholm-
svagen med totalt 14 busshallplatser. Att ligga busshall-
platser pa rad utmed huvudstraket ar en [osning som late
inordnar sig i stadsstrukturen. Uppstillningen ar logisk
och enkel att forstd. Det innebar att kvartersmark kan
sparas till annan exploatering. Det bér studeras hur en

oppen losning paverkar trafikforingen i centrumomradet.

Fragor avseende tillginglighet, sikerhet och gestaltning
far studeras i samband med kommande detaljplanering.
Var stationslagen for tunnelbana till Orminge centrum
kan placeras i anslutning till den 6ppna terminalen far

aven studeras i samband med kommande detaljplanering.

Parkering

Markparkeringarna dominerar idag Orminge centrum,
vilket ger ett trakigt intryck sarskilt for gdende och
cyklister. Dessa ytor 4r 6dsliga kvlls- och nattetid da de
inte anviands. Det finns behov av att 8ka antalet parke-
ringsplatser, framfor allt for infartsparkering. Genom

\\ samutnyttjande av parkeringsplatser f3r infartsparkering

och parkering for handel kan behovet minskas.

For att ersitta infartsparkering och befintlig markparke-
ring och for ate f4 till fler parkeringsplatser foresls ett

parkeringshus med totalt cirka 500-700 parkeringsplatser.
Genom att ordna parkering i parkeringshus frigérs ytor
for annat andamal. Parkeringshuset kan integreras med
handel och bestader for att Jevandegora gatumiljoerna
och dka trygghctcn i parkeringsmiljéerna. Parkering kan
aven utvecklas i byggnaden vid Mensittraviagen/Edovi-
gen.

P4 de tvé torgen framfor kyrkans hus och centrumhuset
foreslds 180 parkeringsplatser. Dirutéver foreslas kant-
stensparkering om cirka 160 platser férdelat pa delar av
Kanholmsvigen, Edévigen och Utovigen. Besdkande till
till Ormingehus far samutnyttja parkeringar.

Parkering f6r nya bostader 1ses inom varje kvarter, oftast
med underbyggda garage. For att tillgodose parkerings-
behov for de nya bostdderna har cirka 900-1000 parke-
ringsplatser, med parkeringstal 0,8 platser per ligenhet
foreslagits i omradet. I framtida detaljplancliggning bér
kommunens parkeringsstrategi med rekommenderade
parkeringstal tillimpas.

Attraktiva cykelparkeringar ska integreras som en del i
parkeringshuset. Cykelparkering ska dven ordnas i direke
anslutning till centrumtorget. Det bér dven finnas tvi
cykelparkeringsplatser per lagenhet till de nya bostiderna.

PARKTRING

PARKERING

] : lHustration fran 2011, 6ppen bussterminal langs Kanholmsvagen. Ett
(( av de alternativ pa dppna losningar som har studerats.
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Lokalisering av principskektioner Principsektion A-A, Kanholmsvigen sédra
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TEKNISK F6R56RJN|NG OCH RISKER
Vatten, spillvatten och dagvatten

Programférslaget innebir ate huvudvattenledningen som
I8per fran vattentornet i Gstra Orminge behéver liggas
om. Aven delar av huvudstriket utmed Kanholmsvigen
berdrs av ny bebyggelse och kan behéva laggas om.
Planeringsinrikeningen ir att minsta méjlig paverkan ska
ske pa befintligt ledningsstrik utmed Kanholmsvigen.
Dimensionering och kapacitet utreds vidare i
detlajplaneskedet nir exploateringsgrad fastlagts.

Ny bebyggelse ska anslutas till befintligt kommunale
vatten- och avloppssystem. Limpliga anslutningspunkter
far studeras i kommande detaljplaner.

Ny dagvattendamm vid Sarvtrisk

Under programarbetet har Sweco gjort en 6versikelig
dagvattenutredning for Orminge centrum. Det har
ingate att utreda dagvattnets fléde och fororeningsgrad
for nuldge och efter exploatering av programférslaget for
scenarierna 10-arsregn och 50-arsregn med hinsyn tagen
till klimatforindringar. Inom Kocktorpssjons avrin-
ningsomréde sker exploateringen frimst pi befintliga
hardgjorda ytor vilket leder till att avrinningen inom
detta omride kommer att minska. D4 befintligt dagvat-
tensystem dr hare belastat och for att exploateringen inte
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ska forsimra statusen i sjparna behover argarder vidtas.

[ samband med fértitning och ombildning av befintlige
omrade ska dtgirder genomfbras for act minska den totala
fororeningsbelastningen pa sjoarna. For att uppna detta
behover dagvattnet fordrojas, avrinningen minskas och
fororeningar avskiljas.

For avrinningsomridet som avleds till Sarverisk har en
dagvattendamm f&r rening pa 365 kvadratmeter fore-
slagits. Dammen féreslas vara 1,2 meter djup och haen
grundzon pa 0,2 meter nirmast kanterna. Fordrojning
som uppgar till cirka S50 kubikmeter vid ett tioarsregn
med klimatfaktor:foreslas i Sarverisk. For avrinningsom-
ride som rinner mot Kocktorpssjon har tva alternativ
utretts for dagvattétenrcning. Det ena dr mojligheten till
utnyttjande av vatmarken vid transformatorstationen
séder om Orminge centrum. Mojlig vitmarksyta som
kan anvindas ir cirka 4100 kvadratmeter. Det andra
alternativet 4r att bygga ut befintlig damm till totalt 1850
kvadratmeter vid Kocktorpssjon. Med foreslagna acgirder
kommer féroreningsbelastningen fran Orminge centrum
att minska i forhallande till vad som slapps ut idag.

Oversvimningsrisk
Vid 10-arsregn minskar belastningen pa ledningarna
i torhéllande till nuliget inom avrinningsomradet till

Kocktorpssjon. Detta da hérdgjorda parkeringsytor
ersatts med mark som ar mer genomslapplig. Till foljd
av mer bebyggelse inom avrinningsomradet som leder
mot Sarvtrask okar belastningen inom det omradet. Vid
50-drsregn kommer med nuvarande marknivéer stora
delar av exploateringsomradet 6versvimmas, dock med
bara ndgra centimeter djupt vatten,

En simulering av 50-arsregn med klimatfaktor visar

att med nuvarande marknivier beriknas en stor del av
exploateringsomradet 6versvimmas med cirka S-10
centimeter hoge vatten. Vid Sarverisk kan "naturliga”
oversvimningsytor skapas. I samband med planliggning
bor lagsta niva for grundliggning studeras.
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Omraden som riskerar att oversvammas vid 50-ars regn.
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MIKE URBAN FLOOD (nuvarande marknivaer)

Fodsn Pastyaiton splin

50-arsregn, klimatfaktor, exploaterat
Max dversvam n'a?‘gnd]up (m)

- High 500

Low  0.02

Dagyvatteneaning




Skelettjord

Ett satt att bygga stabilt och skapa goda véxtbetingelser
for gatutréd med hjalp av dagvatten och samtidigt
minska risken for rotintrangning i avloppssystem

1. Beldggning mec’ dagvattenranna I\ 2

2. Geotextil ‘ N ¥ 7

3. Infiltration och luftningslager e

4. Skelettjord av granitssten med
nerspolad jord i halrummen

5. Terrass :

6. Planteringslada i betong

7. Tradgaller

8. Planteringsjord I

9. Brunn fér infiltration av dagvatten
och gasutbyte
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Dagvatten fran bebyggelse och hdrdgjorda ytor féreslas ledas til halvgenomslappliga ytor i ansiutning till tridplanteringar, Tradplanteringar
ordnas med "skelettjord"” dar dagvatten kan infiltreras,




-
w
<
7]
-4
‘0
A
=
g
o
v
)
e
o

ALANPRGRAM ORMIM

En 6versiktlig skyfallsanalys har gjorts med en simule-
ring av ett 100-arsregn med klimatfaktor. Den visar att
markparkeringen framfor centrumhuset stora delar av
marken soder om Sarvtrisk kan f3 vattennivéer pa 10 cm
till 30 em. Den visar ocksé att omradet direkt soder om
Sarvtrisk kan fi vattennivier pa 30 cm till 50 cm vilket
innebir att det r svért att ta sig fram med motorfordon
och att det 4r risk for stor skada.

Elforsorjning
Ny bebyggelse ansluts till befintligt elnt.

Fjarrvarme
Ny bebyggelse ansluts till befintligt fjarrvirmendt.

%Referensbild, nedgrévda behallare f6r avfall

Avfall :

Inom programomridct finns ingen Atervinningsstation.
Plats for ny dtervinningsstation foreslas i anslutning till
panncentralen dir forutsiteningar finns for att skapa ett
"miljotorg”. Atcrvinningsstationcn bér utformas med
god funkrtionalitet och form sa att anliggningen blir etc
tillskott i det offentliga rummet. Nedgrivda behallare bér
overviagas for en bittre gestaltning och 6kad trygghet.
Vid planliggning av ny bebyggelse ska handboken for
avfallsutrymmen féljas. Detta innebir till exempel ate
befintliga vindplaner (Edévigen) kan behova ses dver for
att uppfylla krav pa framkomlighet £6r sophimtningsfor-

don.

Avstegsfall for trafikbuller

Programomrédet ar belastat av trafikbuller i huvudsak
fran Mensittravigen. Programforslaget medger att om-
radet utvecklas med en bussterminal som iven kommer
generera mer trafik. I framtida detaljplanelaggning for
bostader i anslutning till centrumomréidet bér bullersitua-
tionen ytrerligare studeras si att en god ljudniva uppnas.
Avstegsfall bér kunna tillimpas d& omradet 4r en kollek-
tivtrafikndra centrummiljé.

Risk for fororeningar

Framtida byggnationer vid panncentralen och bensin-
stationen (OKQ8) ska foregis av markundersdkningar
for att klarligga omfattningen av markféroreningar och
frimmande gaser. Programférslaget forutsitter att ben-
sinstationen omlokaliseras och att marken kan bebyggas
med bostider. For bostader som planeras vid panncentra-
len (giller dven for bensinstationen s linge den ir kvar)
bér en luftstudie tas fram i framtida detaljplanearbeten
for att klarlagga luftféroreningarna.

Skyddsavstand for ny bebyggelse

Programférslaget forutsitter att bensinstationen (OKQ8)
och bilverkstaden (Toyota) omlokaliseras och att marken
bebyggs med bostider. Under tiden som verksamheterna
ar kvar kan de ge upphov till storningar och innebara
skyddsavstand vid detaljplaneliggning for ny bebyggelse.
Programforslaget utgér fran att panncentralen fortsatt
troligen kommer att vara centralt placerad i centrum.
Skyddsavstand f6r nya bostader utifrin dagens forutsie-
ningar ar 50 meter. Programférslaget medger bostader
invid Mensittravigen som ar sckundarled f6r farlige gods.
I framtida detaljplanearbeten bor en detaljerad riskutred-
ning klargora vilka eventuella sakerhetsatgirder som dr
nédvindiga om bostader ska placeras ovanpa en inbyggd
bussterminal.



PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

PLATSENS HISTORIA

Sarvtrask for 300 ar sedan

Orminge centrum ansluter till en nord-sydlig dalging
som fér 300 ar sedan var en langstricke vitmark med
avrinning 4t sydvist. Vitmarken hade sin borjan i norr i
”Sarfrrisket”. "Hvitmossen” vister om dalgingen, i kupe-

rad skogsmark lag dir idag centrala parken ligger. Lands-

vagen mot Virmdo gick i skogsbrynet norr om Sarvtrisk.

Dessa skogsrika utmarker till Bookustens gardar tillfoll
Kummelnis siteri som dgdes av riksradet Johan
Lillienstedt. Han gjorde utdikningar for ate utska od-
lingsmarken och skapade fordimningar vid vattendrag
som lampade sig for kvarndrift. Varmarken vid Sarverisk
dikades ut med avvattning norrut mot en myrmark som
forvandlades till Stora Dammen, dagens Myrsjon.
Myrsjén hade i sin tur utfall mot den samtidigt upp-
dimda Kvarnsjon, tidigare Lovbergsingen. Vattensyste-
met, som dven inbegrep Kroktrisken, forsrjde en stor
vattendriven mjolkvarn som fanns vid stora farleden inne
i Lovbergaviken.

Torpbebyggelse

Norr om Sarvtrisks fordimning anlades torpet Korset.
Torpetableringar var viktiga for siteriet d4 de kunde

fa arbetskraft till huvudgardens jordbruk. Vitmarken
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kring Sarvtrisks sodra utflode var frodig dngsmark. Fler
torp byggdes under 1800-talet i Sarvtriskdalgangen vid
landsvigen. Under 1800-talets koleracpidemier anlades
en kolerakyrkogard nira torpet Korset.

Den enkla stugbebyggelsen i Nybackaomridet vixte un-
der det sena 1800-talet. Alla dessa hus vid Virmdovagen
revs i samband med utbyggnaden av moderna Orminge
pa 1960-talet — bara Koldalen med den ditflyttade
Nybackastugan fians kvar som vittnesbérd om den ildre
historien i omradet.

Boo hembygdsgard

Nybacka blir miljonprogramsomradet Orminge
Boo, som var den vistra delen av Virmds, bley egen kom-
mun 1863. Trakten hade linge en lantlig prigel. Girdarna
utmed kusten hade ganska sm3 jordbruk pa grund av den
kuperade terrangen. Angbé’ltstraﬁkcn i skargarden vars
turer passerade Boos kuster kom i gang under 1800-talets
senare halft. Tallskogsbevuxen hillmark och sma torptap-
por utmed stranderna exploaterades i snabb cake till som-
marndjesbebyggelse. I och med Skurubrons fardigstillan-
de 1915 och med inférandet av reguljir busstrafik 1920
bérjade dven de inre omridena bebyggas med fritidshus
och egnahem. En férsta antydan till att ge detta inlands-
omride en annan status var nir kommunhuset byggdes
1960 dir Sarvtriskdalgangen i séder moter Virmdovi-
gen. Nir Boo landskommun utredde méjligheterna att
skapa en ny stérre centralort med utbyggd samhillsservice
och ﬂerbostadshusbebyggclsc ansags den glest bebyggda
marken norr om kommunhuset lamplig. Har var mojlige
med en stérre titortsbildning i en skala som inte kunde
forverkligas i davarande centralorten Bjorknis med tat
villabebyggelse. Samtidigt fick man mojlighet att forligga

Boos centrum mot kommuncns ccntralare dclar.

1963 paborjades planeringen av Orminge. Tanken var
att samhillet skulle inrymma 10 000 invanare. Boopoliti-
kerna ville medverka till Storstockholms utbyggnad,
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samtidigt som kommunen kunde skapa alternativa boen-
deformer for Booborna, som av tradition bott i smahus.
Andra skl var att f4 skatteunderlag till upprustningen av
vigar och ledningsnit i tidigare sommarhusomriden och
att f4 underlag till ett modernt kommuncentrum.

Ett miljonprogramomrade som en laghusstad
Kommunens ambition var att utgé frin landskapets
karaktir och skapa en laghusstad som kunde samordnas
med befintlig villabebyggelse i Boo. For att mojliggora
detra genomfordes en sirskild utredning, den si kallade
S66-utredningen. Medverkande var Ohlsson & Skarne
byggnadsfirma, Jéran Curmans arkitektkontor och HSB
Stockholm. Av ekonomiska och gestaltningsmassiga skal
valdes att koncentrera markingreppen till begransade
ytor, utgd frin enkla huskuber anpassade efter terringen
och att arbeta med prefabricerade betongelement. Bebyg-
gelsen utgdrs av tvavanings lamellhus och trevanings
punkthus, vars fasaduttryck karaktariseras av grov,
“krattad” betong i kombination med accentbemélade
fonster. For att kompensera likformigheten hos de enkla,
neutrala byggnadsvolymerna grupperades de pd ett si

/| lvarierat sitt som mojligt. De virden som befintliga ter-

angforhillanden, naturmark och vegetation represente-
ade anvindes som en medveten kvalitetshojande effeke.
amellhusen placerades pd de plana omrédena och punkt-

husen pa héjderna. P4 grund av 6kade kostnader under
genomfdrandet tvingades man hoja exploateringsgraden
i den norra delen av omradet. Ligenheterna utformades
som 6ppna betonghallar med flyttbara viggelement.
Omréidet rymde cirka 2 600 ligenheter.

Centrumbebyggelsen

Det fanns planer pé att férlinga tunnelbanan via Nacka
ut mot Orminge samtidigt med planeringen av omradet.
Krav stalldes darfor pa en koncentrerad centrumbebyg-
gelse och en mer exploaterad bostadsdel i den ostra delen
av Orminge. Aret som centrumet invigdes och hela vastra
Orminge stod fardigt, 1971, hade Boo slagits ithop med
Nacka och Saltsjobaden. De planeringsansvariga i den
nya kommunen avstyrkte en tunnelbana och en storskalig
bebyggelse i 65tra Orminge, som senare under 1970-talet
utvecklades till en mer forsiktig och varierad radhusbe-
byggelse. Cen:zrumanliggningen placerades i den sydostra
utkanten av flerbostadshusbebyggelsen, vid dalgangen
som en gang var angsmarker och sma torptappor. Cen-
trumdelen blev inte s& omfattande som den var tinkt.
Anlaggningens centrala del utgors av Centrumhuset i tvd
vaningar frin 1971. Det byggdes om till en mindre gal-
leria 1992-93. Mittemot Centrumhuset, pi andra sidan
parkeringen ligger "Hantverkshuset”

P4 den nordéstra sidan av centrumparkeringen finns
landmirket Ormingehuset, tidigare Boo sjukhus fran
tidige 1970-tal. Till landmirkesbyggnaderna hor aven
den 200 meter linga platklidda R6da lingan som f6rr
inrymde sjukhusets personalbostader och lingst i vaster
den robusta panncentralen med platfasader och skorsten
i rostbrun farg. Vattentornet séder om programomridet
byggdes 1969 efter ritningar av arkitekten Ulf Gillberg pa
Curmans arkitektkontor. Det ar en betongcylinder tacke
av en aluminiumklidd tristomme formad som en trubbig
svamp. Det karakeirsfulla byggnadsverket r en symbol-
byggnad f6r Orminge.

Vattentornet 1 Orminge ""Svampen’ ar en symbolbyggnad.






ps
=]
G
o
g
o
2
o]
=
&
3]
=
(.

BEBYGGELSEMIL)O

Vistra Orminge ar tidstypiskt med uppdelning i olika
zoner: en inre gronzon, en mellanzon med bostadsbebyg-
gelse, en yttre trafikzon och ett centrum i ena kanten.
Dagens centrum har i stort sett en bibehallen strukeur
sedan invigningen 1971 och de flesta kompletteringar
har skett under 1990-talet. Centrumbebyggelsen bestar
av Centrumhuset, Hantverkshuset, Ormingehus med
parkeringshus, Kyrkans hus, Boo folkets hus och pann-
centralen. I direke anslutning till centrumbebyggelsen
finns dven en bilhandel (Toyota) och en bensinstation
(OKQ8). Bakom centrumhuset finns Nybackatomten dar
en huslinga finns kvar av det som tidigare var Nybacka-
skolan. Bostadsbebyggelsen inom programomridet bestar
av Roda langan vid Ormingehus, tva gruppbostader vid
centrala parken och delar av den centrumnira betonghus-
bebyggelsen i vistra Orminge. Myrans heldagsskola ingar
aven i programomradet. Bebyggelseskalan ar foretradesvis

lag.

HANDEL OCH SERVICE

A1 centrum finns de storre handelsytorna i Centrumhuset

\"g;:h Hantverkshuset. Nagra mindre butiker finns aven i
|

rmingehus. Centrumhuset bestar av tvé viningsplan

| , T

rén%h byggnaden har fyra entréer. Det nedre viningsplanet

Aigger i gatuplan med direke anslutning till markparke-

ring och det 6vre vAningsplanet bestar av en galleria med
tva ljusgirdar. I byggnaden finns 26 butiker fordelade pa
dagligvaruhandel och sallankopshandel. Hir finns bland
annat livsmedelsbutiken Coop-Extra, kladbutiker och
blomsterhandel. Har finns dven apotek, tva banker,
bankomat, fastighetsmaklare, post, systembolag, restaur-
ang, gatukok, frisorer, kemtvite, bibliotek och ett narpo-
liskontor. Totalt finns cirka 10 600 kvadratmeter uthyr-
ningsbar yta. Hantverkshuset har tre viningsplan varav
det nedre med entré i gatuplan och direke anslutning till
markparkering. Det 6vre véningsplanet har butiksentréer
i anslutning till ging- och cykelvigen vid bron. I byggna-
den finns blanjd annat livsmedelsbutiken Willys, sko och
nyckelservice, traningslokaler, pizzeria och kinarestau-
rang. Totalt finns cirka 5000 kvadratmeter uthyrningsbar
yta. Ormingehus har tre viningsplan varav det nedre med
entréer i gatuplan. Det 6vre vaningsplanet har entré mot
torget vid Roda lingan. Hir finns bland annat en vard-
central, barnavirdcentral, folktandvard, logoped, fotvard,
frisor, Friskis & Svettis, Saltsjobus Café, trafikskola,
restauranger och bageri. Totalt finns cirka 16 500 kva-
dratmeter uthyrningsbar yta. Langs Kanholmsvigen finns
Toyota bilhandel och bensinstationen OKQS8.

I direke anslutning till programomradet finns dven
livsmedelsbutiken Lidl.

( Snedkabelnbron fran 1990-talet ar ett landmérke i centrum. Kyrkans
( hus I bakgrunden.
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KULTUR

Boo folkets hus och Kyrkans hus ar centralt beligna

och erbjuder kulturverksamhet i centrum vilket lockar
manga boende och besékare i omridet. Boo folkets hus
bedriver forenings- och fritidsverksamhet for alla ldrar.
Hir finns till exempel fritidsgard med ungdomscafé,
dans och teaterverksamhet. Kyrkans hus drivs av Svenska
kyrkan. I forsamlingsarbetet ingir korovningar, barn- och
ungdomssamlingar och diakonal verksamhet. Orminge
bibliotek som ligger langst in i centrumhuset ar en viktig
social och kulturell verksamhet som vander sig till alla.

P4 den arliga Orminge Karnevalen har det sedan 1980
arrangerats tva dagars festival i slutet av maj med musik,
teater, dans, och sportaktiviteter. Musiken ar en del av
Orminges identitet och profilerna Markoolio och Ulf
Lundell kommer harifrin. Musikf6reningen Ormen har
finnit i mer an 30 ar och idag ar foreningen inrymd i

Nybackaskolans gamla Jokaler.

\SKOLOR OCH FORSKOLOR
1 Orminge och dess narhet finns minga forskolor, skolor
ch gymnasieskolor. I Ormingehus finns férskola, grund-
ﬁkola och fritidshem som drivs i Vittras regi. Vittras verk-
! samheter vinder sig till barn och clever i dldrarna 1-16 ér.

Vid Ormingehus saknas skolgird och forskolegardarnas
utemiljoer dr undermaliga. Strax utanfor programomra-
det och med géngavstand frin centrum ligger Orminge-
skolan. Inom skolverksamheten ingir skola F-6, Ostbacka
forskola och Myrans heldagsskola. Ormingeskolan har
egen skolgard och ligger i anslutning till centrala parken.
Ormingeskolan kommer pé sike att behova byggas ut och
tillganglig mark bedoms kunna tas i ansprik i anslutning
till skolomradet.

BOSTADER

Vistra Orminge bestdr huvudsakligen av flerbostadshus
men 4ven inslag av radhus férekommer. Betongbostadsbe-
byggelsen inom programomradet har flera olika ligen-
hetsstorlekar medan Réda lingan féretridesvis har sma
ligenheter. Inom programomridet finns kategoriboende
i form av tva gruppbostider i anslutning till centrala
parken. I direkt anslutning till programomridet finns
yteerligare kategoriboende i form av idldreboende och
demensboende. I centrumkirnan saknas bostider.

De ligcnhctcf som finns i anslutning till centrumomra-
det ir huvudsakligen bostadsritter eftersom hyresritter
nyligen har orabildats.

Ovanpé parkeringshuset vid Ormingehus

Vy mot centrumbyggnaden, Kyrkans hus och Boo folkets hus



Radhus

l'"fu s 5'! ﬁ‘
1||aig= “

'illlga:iil

Kategoriboende
v [ ] Ketegor

Aganderitter E Villor

PLANPROGRAM ORMINGE CEMTRUM




DET OFFENTLIGA RUMMET

Orminge centrum ar frimst utformad utifréin den
bilburne besékarens behov. Gatumark och markparke-
ringar dominerar omradet. For giende och cyklister ar
det otydligt hur man ska réra sig. Bebyggelsen vander sig
rumsligt indt och saknar tydliga kopplingar till de offent-
liga miljéerna utomhus. Det saknas fungerande torg och
platser utomhus for manniskor att vistas pa. Boo folkets
hus, kyrkans hus och biblioteket ér viktiga malpunkter.
Vid kyrkans hus (entré och monumentala trappan) finns
forutsiteningar att utveckla verksamheten till att aven
omfatta en del av utemiljon. Darutdver finns flera platser
som har potential att utvecklas till exempel centrumpar-
keringen och torget invid roda lingan.

Landmarken
Landmirken ir synliga pa langt hall. De kan ge omradet
identitet och ar vikeiga for orienterbarheten. I Orminge
finns flera storre solitdrtrad och hoga berghallar som
ar naturliga landmirken. Inom programomridet utgor
\ panncentralen, Kyrkans hus, Ormingchus, Roda lingan,
och snedkabelbron viktiga landmarken. Talldungen intill
/". bron pa Kanholmsvigens Sstra sida utgor tillsammans
ed konstverket ett lite mindre, men 4nda betydelsefulle
[landmirke.
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Panncentralen ar centraltt placerad och skorstenen syns pa langt hall. Byggnaden har en robust karaktir med fasader och skorsten i cortenplit.




Konst

De f6rsta planerna pa offentlig utsmyckning i en omfatt-
ning like Fisksdtra kom aldrig till utférande i Orminge.

[ Orminge centrum finns sex offentliga konstverk vars
tillkomst ar spritt dver tid.

¢ "Del av helhet — helhet av del I11” av Bertil Herlov
Svensson 1976

"Hastar” av Alice Magnusson, 1993.

o “Skriet/The cry” av Uncas Liljefors,1967-1968

* Betongskulptur vid Ormingehus

e "Bollspel” av Ingrid Eriksson
e “Stucture for Social Animals - Vernacular Landscape”

av Johan Waerndt, 2013

Bertil Herlov Svenssons aluminiumskulptur ar en av Or-
minges fa ursprungliga konstinslag. Bertil Herlov Svens-
sons konstnirskap kinnetecknas av ett konstruktivistiske
synsitt, med geometriska former i effekefulla kombina-
tioner. Samtliga konstverk uppvisar en stor variation frin
konkretistisk (Svensson) till forestillande (Magnusson)
och mer lekfull konst (Eriksson). Tva av verken (Eriks-
son och Waerndt) 4r placerade pa semi offentliga platser.
Ovriga konstverk ar alla placerade vid strategiska knut-
punkeer, val synliga. Samtliga verk utgr ett stort repre-

sentationsvirde for olika typer av konst.

3. "Hastar” av Alice Magnusson, 1993

2. Konstverk vid Ormingehus

4. "Skriet/The cry” av Uncas Liljefors, |967-68.
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Delar av planprogrammet ligger inom eller i direke
anslutning till ett omréde av lokalt intresse for kulturmil-
jovarden. Det ir bostadsomridet Vastra Orminge med
punkt- och lamellhus frén 1966-1971. Storsta delen av
centrumanliggningen riknas dock inte som kulturhis-
toriske virdefull, men diremot finns enskilda byggnader
som har arkitektoniska egenvirden. Dessa byggnader ar
panncentralen, Réda lingan och Orminge hus. Utpekade
kulturmiljévarden saknar juridiske skydd.

Bostadsbebyggelse med betongelementfasader
Bostadsbebyggelsen har fatt smeknamn som sockerbitar
och tigvagnar pé grund av sina enkla geometriska former.
Det sistnimnda namnet hinger ihop med lamellhus-
takens vilvda form. Omridet kinnetecknas av en for
miljonprogrammet ovanligt hdg terranganpassning

och 4terhéllsam skala pa bostadshusen. De “krattade”,
ofirgade betongelementen skiftar i uttryck beroende pa
fargskalan pa de frilagda barlaststenarna. Husens gra-
skala tillhor 1960-talets modernism, sameidige som en
gestaltningsmissig koppling finns till Ormingelandets
urberg som tittar fram i omradet. Den konsekvent utforda
trafiksepareringen med en inre parkzon, "centrala parken”,
och en yttre bostadszon kantad av parkeringar utdt en

'| matargata ir typisk for 1960-talets miljonprogramsomra-
| den. Skillnaden med andra omriden 4r den variation och
" intimitet som sitter prigel pa Vastra Orminge, astadkom-

men genom bland annat grupperingen av bebyggelsen i
mindre huskluster, likt smi byar.

Karaktirsdrag for stadsbilden inom lokalt intresse for

kulturmiljévarden:

o Bebyggelse som anpassats till nacur och landskap i
placering, gestaltning och fargsittning.

o Ligbebyggelseskala. Lamellhus i tv& viningar och
punkthus i tre-fem vaningar.

o Bebyggelsen bestdr av upprepade enklaver med intima
gardar.

o Geometriska byggnadsvolymer med laga tak och be-
gransade takutspring.

o Bostadshus med fasader av ofargad betong och komple-
mentbyggnader med firggrann tripanel.

o Bebyggelse med en sparsmakad gestaltning,

Viktiga element som utgor byggnadsspecifika karak-

tirsdrag inom lokalt intresse for kulturmiljovarden:

o Byggnadsfo.';m och karakeir

o Byggnadshajd

e Takform och takfotsutseenden

o Fonsterutformning, lage i forhallande till fasadliv

» Fonster och fonsterbagarnas (accent)firger

o Balkongscktioners utseenden och balkongfronter. Bal-
konginglasningars utseende.

o Fasadmaterial, ofirgad betong med krattad yta

o Entrépartier och trapphusens glasade karaktir med
betongglas dar det forckommer

e Portnumren i smide

"Tagvagnar' i vastra Orminge

- -

"Sockerbitar” i vistra Orminge
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KULTUR, KARAKTAR OCH KONST
Omirade av lokalt mtresse kulturmiljévarden
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‘ Vattentorn, kulturminne - fungerar som landmiirke
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Ovrig bebyggelse med kulturhistoriska virden
Ett langstracke bostadshus, Roda langan invid centrum,
ir en hogre byggnad som fungerar som “skiarmbyggnad”
mellan centrum och bostadsdelen. Roda lingan har

en medveten avvikande utformning med rédlackerade
fasadplatar, repetitiv fonstersittning och en skarpt skuren
byggnadsvolym. Intilliggande sjukhusbyggnad frdn 1970
har en kraftfull och mer storskalig volym som tillfor
centrummiljon ytterligare en karaktarsbyggnad. Anligg-
ningens sammanlankande kubiska byggnadskroppar har
ett slutet, strangt uttryck, kladda av aluminiumplatar.
Formspraket och det blanka fasadmaterialet bidrar till att
ge byggnaden en “futuristisk” framtoning. Aven pann-
centralen i centrumets sddra del har fatt en sjilvstindig
arkitektur, med en hég skorsten och profilerade fasadpla-
tar i en for omradet avvikande rostbrun ton.

Viktiga element som utgor byggnadsspecifika karak-
tirsdrag for panncentralen, Réda lingan och Orming-
chus:

e Byggnadsform och karakeir

o Fasadmaterial och kulor

¢ Fonstersattning

Passage genom Réda ldngan

Réda langan inrymde tidigare personalbostader for sjukhustet. Den
200 meter langa platkladda byggnaden ar ett landmarke | centrum.

|l —:'“]I ".'-
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Ormingehus



Orminge

die gjord ay
lanenheten 27 okt:;’

Typologi i vastra Orminge En fa"ir‘gsm
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Inventering av kulérer i vistra Orminges bebyggelse "Ormingepaletten”

"Sockerbitar” i vastra Orminge
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NATUR OCH REKREATION

Landskapsbild

Orminge ligger i ett sprickdalslandskap och landskaps-
bilden priglas av skogskladda hojdryggar, naturliga
branter och 8ppna smala dalgingar. Det finns inga tydliga
riktningar, utan dalgingarna slingrar sig och delar sig
mellan héjderna som i ett skdrgardslandskap. Sluttning-
arna domineras av barrblandskog medan hojdpartierna
domineras av tall och lavklidda hillar.

I Orminge finns flera tydliga landskapsrum. I centrala
parken finns stora Sppna grasytor med solitartrad och
tydliga avgransningar i form av branter som ar viktiga for
helhetsupplevelsen av landskapsbilden. I sluttningarna
bestar vegetationen av barrblandskog. Brynzonen mellan
skog och dalgang ar vikrig for rumsligheten, upplevelsen
av landskapet, platsens historia och for flora och fauna.
Aven Sarvtrisks 6ppna vattenyta bildar ett sammanhing-
ande och avgransat landskapsrum.

[ omridet finns gott om berg i dagen och utblickar som

stracker sig ut 6ver bebyggelsen och omgivande natur-

A\ \mark. De hégst belagna omradena bestar av berg i dagen
\l ILrch sinkor med tunna jordlager. Vegetationen domineras

v mossor, lavar och laga tallar. Det synliga berget ar slipat

| &v inlandsis och vatten till runda hillar. P4 nagra stillen

N

stupar berget brant ner mot dalgingarna.

I centrumomradet ir det svarare att avlasa den ursprung-
liga landformen. De stora byggnaderna och garagen tar
upp hojdskillnaderna. Centrumet har byggts i ett dalstrdk
som stracker sig frin sydvast mot nordost, dar Sarvtrisk
utgdr lagpunkten. Sluttningen mot vast ir flack, medan
den 6stra kanten ar relative brant med bergsskirningar.
Mensittravigen och Kanholmsvigen foljer dalens rike-
ning och tvirvigarna leder upp till intilliggande hojder.

Regional gronstruktur

Orminge ligger séder om den regionala gronkilen Nacka-
Virmdo som har en vikeig funktion for den biologiska
mangfalden da den utgor en effektiv spridningskorridor
for vaxter och djur. Omridet mellan virdekirnorna
Nyckelviken och Velamsund som ingir i Nacka- Virmds-
kilen har ett svagt samband frimst pa grund av barriirer i

form av bebyggelse.

Naturvarden

I programomradet finns ingen natur med inventerade
hoga naturvirden. Det finns dock virden for rekrea-

tion och landskapsbild. Vister och norr om Orminge i
omrédet vid Skarpnis finns barrskogar, ddellovskogar och
bergsbranter med héga naturvirden. De ir av bade kom-
munalt och regionalt virde och flera av dem ar nyckelbio-
toper.

Vegetationen runt Sarvtrask utgors av en fukeig strand-
skog med mestadels glasbjork och al. Omradet ar dikat
och starkt paverkat av kringliggande bebyggelse. Da
vegetationen ar tit kan den vara en viktig lokal for faglar,
ormar och groddjur.

En groddjursinventering har genomfdrts som visar att
Sarvtrisk anvands av flera groddjursarter for lek och fo-
dosék. Mensittravagen utgér ett hinder for grodorna nar
de r6r sig mellan sjon och 6vervintringsplatserna i 6stra
Orminge. Vandring sker bade p vintern och hosten och
grodorna riskerar att bli éverkérda. Atgiirdcr bor sittas in
for att leda grodorna i tunneln under Mensittravigen.

I bergsbranterna mellan Utovagen och Kanholmsvigen
domineras vegetationen av stora tallar. Intill hantverks-
huset finns sparad naturmark med tallar och inslag av
I6vtrad. Utmed Kanholmsvagen och Mensittravigen
vaxer endast [ovsly.

Rekreation och friluftsliv

I Orminge ar det nira till skogar och mindre sjdar. Inom
2 kilometer frin Orminge centrum nir man gammal skog
och tysta miljoer. Orminge ligger mitt emellan Skarpnas
och Rensittra, som ar tva skogsomraden som utgor vik-
tiga strovomréden. Dessa ar ssmmanhangande frilufts-
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omraden dir man kan vandra i natur- och kulturlandskap
i flera timmar antingen pa markerade leder eller stréva
fritt. I Skarpnis pagar bildande av naturreservat. Det val
utvecklade gang- och cykelvignatet ger goda méjligheter
att ni ut i naturen. Fér den vardagliga motionen behévs
tillgang till vil fungerande gronomréden inom cirka 300
meter fran bostaden. Det motsvarar i princip avstandet
fran centrumparkeringen till Sarvtrask och centrala

parken.

Sarvtrisk som delvis ligger inom programomradet dr en
stor tillging som ligger val dold. Den 6ppna vattenytan,
det omgivande skogsomradet med sin speciella vaxdighet
och fagelliv utgdr en vilgorande kontrast till den storska-
liga centrumbebyggelsen intill. Det 4r en plats med natur-
och upplevelsevirden som ar mycket virdefulla for djur
och minniskor i Orminge.

Mellan husen och runt centrala parken finns sparad natur.
Den har stor betydelse f6r barn och ildre vars forméiga att
ta sig langre strickor ar begrinsad.

13 =

Lek och fritidsaktiviteter

I centrala parken i Vistra Orminge, strax utanfor pro-
gramomradet finns anliggningar som maojliggér manga
olika typer av aktiviteter sésom bollplaner, tennisbanor,
spolade isbanor pa vintern, beachvolleyboll och vattenlek.
Det finns en idrottshall for den organiserade idrotten
samt kommersiella verksamheter som Friskis & Svettis
och caféer som vinder sig till barnfamiljer med lekmiljéer
inomhus. Boo folkets hus utgor en motesplats f6r ungdo-
mar och erbjuder manga olika typer av verksamheter. De
stora grasytorna i centrala parken anvinds bland annat for
Ormingekarnevalen men utgér dven en trevlig miljs for

promenader och avkoppling.
En utredning pdgar om lokalisering av badhus till Myrsjo.

Det finns ménga lekplatser i bade Ostra och Vistra
Orminge. Det;' finns dven gott om gang- och cykelvagar
som kan anvindas fér promenader och fr transport.
Som besékare i Orminge centrum ar det svért att upp-
fatta den méngfald av mojligheter till lek och rekreation
som erbjuds. Det ar svért att orientera sig, skyltningen

ar undermalig och det finns inga tydliga strik ate folja.
Huvudstrik, gdngvagar och stigar har alla samma utform-
ning och dignitet.

Forskolors och skolors anvandning av
gronomraden i programomradet

Det finns tva forskolor, en grundskola och ett gymnasium
inom programomréidet och flera skolor och forskolor
strax utanfor programomradesgrinsen. Utemiljon for
barnen vid skolorna utgérs framforallt av hirdgjorda ytor.
Behovet av lek och utomhuspedagogik i naturmiljé maste
till storsta delen tillgodoses utanfor skoltomterna.

Inom ramen for arbetet med gronstrukturprogram-

met gjordes en undersokning av forskolors och skolors
anviandning av gronomraden och sjdar. Den visar att den
sodra delen av centrala parken anvinds for fri lek och
kulturmilj, den norra delen av centrala parken anvinds
for fri lek, pedagogik, idrott och promenad. Sarverask
anvinds for fri lek, pedagogik och promenad.



Natur och rekreation i centralaparken med mera
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TRAFIK OCH TILLGANGLIGHET

Végnit

Orminges vagstruktur karakedriseras av utifrinmatningen
med Ormingeringen, sickgator och vandplaner. Ging-
och cykelvignatet ar vil utbygge och trafiksepareringen
mojliggor trafiksakra rorelser. Avskildheten medfér dock
aven otrygghet. Bra cykelforbindelser in till och genom
centrum saknas. I Orminge centrum delar trafikanterna
samma utrymme och det ar otydligt hur man ska rora
sig. Vignitet med dess storskalighet kombinerat med fa
passager for oskyddade trafikanter ar utformat till fordel
for de motorburna trafikanterna. Dir ging- och cykelpas-
sager eller vergdngsstillen finns ar de oftast utformade
pa de skyddade trafikanternas villkor och hastighetssin-
kande &tgirder saknas. Detta i kombination med omfat-
tande busstrafik med stort antal oskyddade trafikanter

i rorelse pa vag till, frin och mellan bussar, ger en lag
trafiksikerhetsstandard. Kanholmsvigen ir reserverad
for busstrafik, men det férekommer smitcrafik ver den
centrala parkeringsytan till och frin Edovigen. Nar ge-
nomfartstrafik och soktrafik blandas uppstar olycksrisker.
Infarten till parkeringen 4r ocksé déligt utformad, liksom

N\ korsnmgcn Edovagen/Kanholmsvigen med skymd utfart

\|frin parkeringshuset.
\

c

Parkering

Orminge centrum domineras av bilparkering i form av
markparkering och parkeringsgarage. Det finns cirka 575
parkeringsplat'scr med hog belaggning for infartsparke-
ring for pendlare som vill byta bilen mot buss. Behovet ar
cirka 700 enligt prognos fr 2030. De 600 parkeringsplat-
ser som finns for kunder och besékare i centrum ticker
idag oftast behovet. Parkering sker frimst pa den stora
markparkeringen framfor Centrumhuset. Boendeparke-
ring finns idag pa kvartersmark. Det finns en cykelparke-

ring vid infartsparkeringen men inte heller den ricker till.

Kollektivtrafik

Orminge ar och kommer att vara en viktig bussbytes-
punkt i kollektivtrafiken for ostsektorn. Med allt fler bo-
ende i upptagningsomradet bedéms antalet kollektivre-
senarer 6ka med s& mycket som 34 % till 2030. Orminge
centrum har 19 busslinjer och ar knutpunke fér bussar
som gar till omriden i Boo, Bjorknis, Ektorp, centrala
Nacka och Gustavsberg och Slussen.

Stockholms lans landsting har tillsammans med Nacka
kommun tagit fram en idéstudic £f6r hur tunnelbana kan
torlangas fran Nacka centrum till Orminge centrum.
Idéstudien ir ett diskussionsunderlag som kan ligga till
grund for den framtida bebyggelseplaneringen. Den bely-

ser ocksd mojliga linjedragningar och stationsligen, samt

hur en framtida tunnelbana kan passera Skurusundet

— over eller under jord. Idéstudien foreslar ett alternativ
med bergtunnel i djuplige och med en station i Orminge
centrum.

Om och nir en eventuell utbyggnad och fotlingning av
tunnelbanan frén Nacka centrum till Orminge centrum
bedoms intressant bor det tas fram en dtgirdsvalsscudie.
Det innebir en forutsittningslds transportslagsovergri-
pande analys med tillimpning av fyrstegsprincipen. Om
det fortfarande ar intressant med en utbyggnad av tun-
nelbanan till Orminge centrum efter genomférd icgirds-
valsstudie, kommer det ytterligare behéva studeras under
detaljplanefasen.

Cykelparkering

Centrumtorget, gangbana bland
bilar
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TEKNISK FORSORJNING

Vatten, spillvatten och dagvatten

Kommunalt ledningssystem finns utbyggt i omradet.
Ledningsstriken ir koncentrerade till vigkanter och
utmed ging- och cykelstrik. Regnvatten i Orminge
centrums norra del rinner norrut i ett Sppet dike som
leder till den utdikade vitmarken Sarvtrisk, vars vatten
rinner vidare till den uppdimda Myrsjon. Dirifrdn rinner
vattnet vidare mot uppdimda Kvarnsjon som sedan rin-
ner ut i Lévbergaviken. Regnvatten i Orminges sodra del
rinner mot Kocktorpssjon séder om Orminge centrum.
Befintligt dagvattensystem ir hart belastat, sirskilt det
system som rinner mot Kocktorpssjén. Det transporteras
for hoga halter av fororeningar till bdde Sarvtrask och
Kockeorpssjon.

Elforsorjning

Vattenfall har en 70 kV luftledning som I6per norr och
vister om vistra Orminge. Boo energi har i samma strick-
ning en 20 kV luftledning. Det pagir ett arbete med att
markforligga dessa.

Fiarrvirme

Fjarrvirme finns utbyggt i Orminge. Panncentralen

i centrum ir en hetvattencentral och en av Fortums
spetsanliiggningar. Detta innebir att anléggningen endast

ar igang under den kallare delen av aret. Panncentralen
bestar av:

e En biopanna/pelletspanna pa 10 MW,

o Tre oljepannor pd 2*15 MW samt 7 MW. Dessa cldas
med finbioolja.

o Tva elpannor pa 2*4 MW. Dessa anvinds inte lingre.

Normalt startas pelletspannan i oktober och sedan sitts
oljepannorna iging vid behov om det blir rikeigt kallt.
Pannorna stangs ned i mars/april di vadret borjar bli
varmare. Pelletstransporter och lossning sker 7-8 ggr/v
under driftsasongen. Vad giller oljan ir det vildigt
varierande, men lossning sker med mycket lagre frekvens.
Lossning far endast ske vid foreskrivna tidpunkter.
Fortum planei‘ar att renovera anliggningen och eventuellt
forlagga transporter till entrésidan.

Avfall

I Nacka kommun har insamling av matavfall pabérjats
och hushallsavfall haimtas genom fastighetsnira insam-
ling. Kommunen ansvarar for att erbjuda bostadsnira
dtervinning och sortering pa limpliga platser. Strax
utanfor programomradet finns tva dtervinningsstatio-
ner varav den ena vid Lidl och den andra belagen lings
Mensittravigen nagra hundra meter norr om Orminge

centrum. Det finns behov av ytterligare dtervinningssta-
tion i centrumkirnan med bittre tillginglighet.

STORNINGAR, HALSA OCH SAKERHET
Geologi och stabilitet

Orminge karaktariseras av grunda jordlager, morin och
bergidagen. Trisk och mindre sjoar har funnits i
naturliga sankor i berget. Dessa fylldes ut i samband
med utbyggnaden pé 60- och 70- talen och kan innebira
grundliggningsproblem vid nybyggnation. Utfyllda
omréden finns bland annat i centrala parken och vid
Toyota. Geotekniska undersokningar visar att det finns
miktiga ler- och torvlager runt Sarvtrisk, vilka kan

innebdra utmaningar vad giller grundliggning.

De laglanta delarna av Orminge vid centrum utgérs

av lera. Centrala parken utgérs framst av berg i dagen
och morin. I de sédra delarna av centrala parken, runt
Sarvtrask och vid infartsparkeringen och Toyota utgors
marken av torv/kirr. Marken i centrumomridet

ligger lage i forhallande till bostaderna uppe pa berget.
[ Sarvtrisks forlingning soderut mot centrum ar det
sankt.

Oversvamningsrisker
Befintligt dagvattensystem 4r hart belastat, sarskilt det
system som rinner mot Kocktorpssjén.
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Strandskydd Skyddsavstand, panncentralen Strandskydd som aterintrider 1 samband med planliggning 0 50 100
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- Schundarled 61 transport av farligt gods Skyddsavstand, bensistation




NTRUM

W

5
w
o

PLANPROGRS

p

f
S\
\

(\_‘ ning uppg till 50 meter. Fér bensinstationen si bedéms
\

Trafikbuller

Kommunens dversiktliga bullerutredning visar att rikevir-
den £61 buller &verskrids inom de centrala delarna av
programomréadet. Trafikbuller kommer i huvudsak fran
trafik inom omradet samt frin Mensattravagen.

Fororeningar

Inom programomradet finns en bensinstation (OKQ8)
och en panncentral. Marken i anslutning till dessa an-
laggningar kan vara fororenad. Programomradet ligger
relativt langt frin storre trafikleder och nigon fordjupad
studie av luftsituationen i omradet har inte utforts.

Transporter av farligt gods
Mensittravagen ir sekundirled for farlige gods.

Skyddsavstand

Inom omridet finns en bensinstation {OKQ8), en bil-
verkstad (Toyota) och en panncentral. Med hansyn till
de eventuella storningar som kan uppsta frin verksamhe-
terna sd bor skyddsavstand {6r bostader tillampas.

Skyddsavstand till panncentralen bér enlige riskutred-

itt skyddsavstind pa 100 meter mellan bostader och

ensinstation vara tillimpbart. For bilverkstad finns inget

'\\\J rekommenderat skyddsavstind.

Tillganglighet och trygghet

Barridrer kan vara fysiska hinder som 4r svara att ta sig
over eller genom som till exempel en vig, en parkerings-
plats full med bilar, en mur eller ett stingsel. Barriirer
forsamrar tillgaingligheten mellan omréden och skapar
otrygghet. I Orminge centrum finns minga barridrer. En
del beror pd nivaskillnader, som till exempel stédmuren
vid Edévigen. Det finns flera parkeringshus som utgor
barridrer d de har fa passager. Mensattravagen utgor

en barridr med sin nuvarande utformning som gor det
mojligt att koza alldeles for fort. Vigen 4r bred och har en
utformning scmen landsvig. Den stora markparkeringen
mellan Centrumhuset och Hantverkshuset tillsammans
med den lingsgiende bussterminalen ér en tydlig barriir.

Det finns inga: tydliga strdk for gdende och cyklister hir.

I Orminge centrum finns flera platser som kan upplevas
som otrygga. Det kan rora sig om miljéer som ar dilige
belysta. Det kan dven vara platser dir det ar svért att se
och bli sedd som gingtunnlar och passager forbi

eller genom triddungar och buskage som vid Sarvtrisk.
De trappor och ramper som finns i Orminge centrum i
anslutning till torget upplevs otrygga da de har en sluten
utformning med dalig sike.

En forutsitening for att ett omride ska kinnas trygge
ar att det 4r befolkat, att det finns minniskor i rérelse

dygnet runt. I Orminge centrum ér det stora parke-
ringsytor och ont om bostader vilket gor det 6dsligt att
besoka kvills- och nattetid. Manga byggnader i centrum
har ocks4 en sluten fasad med fa entréer och fonster mot
végar dir manniskor ror sig. Det blir dalig kontake mellan
det som hinder inne och det som hinder ute, det 4r svart
att se och bli sedd. Detta skapar en kinsla av otrygghet
sarskilt kvalls- och nattetid. En annan orsak till upplevelse
av otrygghet 4r att ett omrade kan ha otydlig anvindning
eller vara déligt skéet. Det finns flera sidana omraden i

centrum, varav Nybackatomten ir en sidan.

Gang- och cykeltunnel vid panncentralen
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HALLBARHET OCH KONSEKVENSER

RIKTLINJER FOR HIQ\LLBART BYGGANDE
Nacka kommun har tagit fram riktlinjer for hallbart
byggande. Syftet med rikelinjerna ar att 6ka hallbarheten
i stadsbyggnadsprojekten samt att underlitta uppfoljning
av prioriterade hillbarhetsomrdden. Inom ramen for
stadsbyggnadsprojekten ska fyra mal viljas ut och sarskilt
fokuseras pa. Foljande hallbarhetsmal har bedomts vara
relevanta fér projektet:

Hallbart resande

Omrédet har goda méjligheter for ett hillbart resande
med en forstarke knutpunke for kollektivtrafiken med ny
bussterminal och en framrtida tunnelbana. Fler ging- och
cykelbanor anlaggs och binder samman centrum med
omgivningen i tydligare strik.

Skapa rum for verksamheter, blandad bebyggelse och
métesplatser
Programforslaget medger funktionsintegrerad bebyg-
gelse med lokaler for kontor och handel i bottenplan och
bostader i de dvre planen. De parkeringar som finns idag
omvandlas s3 att de ocksi fungerar som torg med scen,

\ marknadsplats, sittplatser och café med mera. Ett

A 7y _Lgrénstrik med aktivitetsytor mojliggor lek och

fritidsakriviteter utomhus.

Dagvatten som renas och infiltreras

Programforslaget innebar att de hirdgjorda ytorna i
centrum minskas di markparkeringar bebyggs. Dag-
vatten fran ovriga hirdgjorda ytor ska renas och avledas i
oppna slingrande dagvattendiken genom grénstriket till
Sarvtrask. "Aktivitetsytorna” anvands som ytor som kan
oversvimmas vid hoga dagvattenfloden.

Nira till skola, fritid, idrott och kultur

I Orminge centrum ér det nira till skola, fritid, idrott och
kultur. En entrébyggnad kan innchalla olika akriviteter
och verka som magnet f6r boende och besokare.
Programforslaget innebar att kultur- och fritidsakeivite-
terna kan utvecklas i ett centralt och kollektiverafiknira
lage.

Nira till gron- och vattenomraden av god kvalitet

I Orminge centrum ar det nira till strovomraden som
Skarpnis och nira till Sarvtrisk och bostadsnira natur
som centrala parken. Programférslaget innebir att
centrala parken och naturmark vid Sarverisk limnas obe-
byggd. Genom forstirkea strik kopplas centrum bittre
samman med centrala parken och Sarverisk. I gatu- och
torgmiljoerna foreslas aven mer trad.

PRELIMINAR MILJOREDOVISNING

Den preliminira miljéredovisningen beskriver konse-
kvenser pa miljon om planprogrammet genomférs same
identifierar vilka viktiga miljoaspekter som bor beaktas

i kommande detaljplancarbete. Nagot lagkrav pa miljs-
bedémning (upprittande av miljokonsckvensbeskrivning,
MKB) for ett planprogram finns inte. Oversikesplan
"Hallbar framtid i Nacka” anger "medeltit stadsbebyg-
gelse” for Orminge centrum vilket innebir alla funktio-
ner som ar typiska {6r en blandad stad. Omraden med
medeltic stadsbebyggelse innehaller dven gronomriden,
parker och den infrastruktur som ir nédvindig for en
blandad stad. Dir fortitning ar méjlig kan en exploate-
ringsgrad mellan 0,5 och 1,0 tillimpas. Tvavaningshus
med markparkering ger en exploateringsgrad pa cirka 0,5.
Inriktningen ar en bebyggelsehdjd pa tvi-sex vaningar,
men hogre hus kan férekomma i vissa ligen. Begreppet
medeltit stadsbebyggelse beskriver den huvudsakliga
inrikeningen for ny bebyggelse.

Grundlaggande malsattning

For stadsbyggnadsprojektet Orminge centrum ska led-
stjdrnan vara en langsikeige hallbar utveckling. Det galler
bide utvecklings- och detaljplanearbete samt kommande
projekterings- och forvaltningsarbete. Hallbarhetsaspeke-
en ska beakeas 1 overviganden och beslut om placering



av nya byggnader, val av byggnadsmaterial, uppvarmning
med mera. Att arbeta for en langsiktigt hallbar utveckling
ligger i linje med de nationella miljomalen och Nacka
kommuns vergripande mal.

Dagvatten och ytvatten

Vattenmyndigheten f6r Norra Ostersjons vattendistrike
har beslutat om kvalitetskrav och atgirder for alla sa
kallade vattenforekomster i distriktet. Det innebir att det
har faststalles miljokvalitetsnormer som ska uppnés till r
2015 (om inte undantag medges till exempel pa grund av
tidsfrister).
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Avrinningsomraden inom programomradet

Dagvatten frén programomradet avrinner huvudsakligen
at sydvist till Kocktorpssjon. Kocktorpssjon avrinner
vidare till Kvarndammen innan vattnet nar vattenfére-
komsten Skurusundet. Andra delar av programomradet
avrinner mot Sarvtrisk och Glasbrukssjon. Frin Sarverask
rinner vatenet vidare till Myrsjon och Kvarnsjon innan det
ndr vattenforekomsten Askrikefjirden. Fran Glasbruksjén
rinner vattnet ut i Skurusundet.

Skurusundet och Askrikefjirden har idag mattlig ekolo-
gisk status (pga av 6vergddning) och god kemisk status.

Miljokvalitetsnormerna for Skurusundet och Askrike-
farden ar: God ekologisk status med en tidsfrist till 4r
2021 samt god kemisk ytvattenstatus 2015. Kocktorps-
sjon och Glasbrukssjén har enligt kommunens matningar

-

Elactosteratvage  sce g . ||
Askrikefjardet

Skurusundet

hég ekologisk status. Myrsjon och Kvarnsjén har mattlig
ekologisk status. For de sjoar som annu inte ir vattenfore-
komster giller enligt vattendirektivet ate vatrenkvaliteten
inte far forsdmras.

En fortitning av omradet innebir skade miangder
fororenat dagvatten och snabbare avrinning om inte
atgirder vidtas. Klimatférandringarna innebér dessutom
att storre nederbordsmingder kommer att komma under
kortare perioder.

Omridena runt Sarverask ar flacka och 6versvimnings-
kinsliga. Nedstroms Sarverask finns Myrsjon som ar
mycket kanslig for forandringar av vattennivan. Ingen av
sjéarna har ndgon miljodom som reglerar sjoarnas vatten-
nivaer.

Storre delen av programomradet avrinner mot Kock-
torpssjon. P4 vig mot Kocktorpssjon finns flera ligpunk-
ter som dr dversvamningskansliga. Kocktorpssjon ir
reglerad. Delar av programomradet avrinner mot Glas-
brukssjon som ir reglerad.

Dagvatten fran infartsparkeringen vid Sarvtrisk avleds
via oljeavskiljare till Sarverisk. Dagyvatten frén infartspar-
keringen vid Mensittravigen fordrojs i magasin under
parkeringen innan avledning mot Kocktorpssjon.
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En dagvattenutredning har tagits fram i

programarbetet (Sweco, 2014-02-11). Syftet med ut-
redningen ar att bedéma hur en framtida exploatering
kommer att paverka dagvattnets floden och fororeningar.
Utredningen har utgtt frin Nacka kommuns dagvatten-
policy samt Vattenmyndighetens malsittningar.

Av utredningen, som bygger p4 modellberikningar,
framgar att befintligt dagvattensystem ar hirt belastat.
Detta stammer dock inte 6verens med de verkliga forhal-
landena d3 inga 6versvimningar har noterats i omradet.
Redan idag ar fororeningsbelastningen till Sarvtrisk och
Kocktorpssjon for hoga. For att uppné kommunens dag-
vattenpolicy och vattenmyndighetens malsittning maste
dagvattnet renas mer an i dagsliget. En kombination av
I6sningar féreslas, dels I6sningar som fordrdjer dagvace-
net och minskar avrinningen, dels dtgarder som avskiljer
féroreningar.

For att minska fororeningsbelastningen till Sarverisk

7~ och nedstroms liggande sjar foreslas en dagvattendamm

\ .'?ned en volym pé cirka 550 kubikmeter. Dagvattnet som
\iwrinncr mot Kocktorpssjon kan antingen renas i vatmark
j}.rid transformatorstationen (yta 4100 kvadratmeter) eller
i en utbyggd dagvattenanlaggning (yta 1850 kvadratme-
ter) vid Kocktorpssjon.
C
N

Om ovanstiende forslag vidtas reduceras dagvattnets
fororeningsinnehall till en niva som ir i linje med kom-
munens dagvattenstrategi och méjligheterna att na god
status i vattenomradena okar.

Markfororeningar

Inom programomradet finns en bensinstation och en
panncentral. Det kan inte uteslutas att spill har forekom-
mit och att marken dirfor kan vara fororenad. Framtida
byggnationer i anslutning till dessa bor foregis av mark-
underskningar for att utreda risken for féroreningar.
Inom omrédet finns dven ett antal oljecisterner som tidi-
gare anvants for uppvirmning men som i dagsliget inte
utnyttjas. Aven i anslutning till cisternerna kan det finnas
risk for markf5roreningar.

I samband med genomforande av kommande detaljplaner
ar det viktigt att vara observant pa eventuella markforore-
ningar och frimmande gaser. Eventuella markf8rorening-
ar ska saneras i samrid med tillsynsmyndigheten.

Luftfororeningar

Nagon fordjupad studie av luftsituationen i omradet
har inte utforts. Med utgangspunkt frén den versike-
liga kartlaggning av kvivedioxid och partikelhalter som
Stockholm och Uppsala lins luftvardsforbund har tagit

fram bedoms miljokvalitetsnormerna (MKN) f6r dessa
amnen att klaras pa grund av bra ventilationsférhillanden
vid vigarna samt att programomréidet ligger relativt Jangt
fran storre trafikleder.

I framtida detaljplanarbeten kan en studie av
luftsituationen bli aktuell om bostider planeras i nirheten
av panncentralen och bensinstationen.

Buller

Kommunens 6versiktliga bullerutredning visar ate rikevir-
de for buller 6verskrids inom programomradet.
Trafikbuller kommer i huvudsak fran trafik inom omradet
samt frin Mensittravagen.

I Nacka kommuns oversikeplan finns generella riktlinjer
for buller vid planering och byggande. Vid byggande

ska en s3 bra ljudnivé som méjlige alltid efterstrivas. Vid
nyexploatering och fortatning tillimpas i forsta hand de
rikevarden for buller fran trafik som riksdagen beslutat.
Vid it stadsbebyggelse kan i undantagsfall aven Linssty-
relsens avstegsfall A och B tillimpas i goda kollektivtrafik-
ligen. Det kan bli n6dvindigt att tillimpa avstegsfall med
den foreslagna programutformningen. Skil for atc kunna
tillimpa avstegsfall B i omrédet r att det ligger inom
promenadavstind (500 m) till ett nircentrum med stort



serviceutbud och att det dr goda kollekeivtrafikforhallan-
den. Bada kriterierna f6r att kunna tillimpa avstegsfallen
uppfylls inom programomradet.

I de kommande detaljplanerna ir det vikeigt att utform-
ning av bebyggelsen utgar frin akruell bullersituationen
sa att bista ljudmiljo skapas. Frigor som kommer att stu-
deras vidare ar bostaders placering och utformning med

Elkvivalentnivaer 1 dB(A) circa 2 meter ovan markytan enligt kom-
munens Oversiktliga bullerkartlaggning; lila >70, morkrétt >65, rott
>60, orange >55, brunt>50, gult >45.

hinsyn till bullersituationen samt eventuell aegarder for
att forbattra ljudmiljén. Bostiderna som foreslas pa tor-
get och i nirheten av bussterminalen bér sirskilt studeras.

Risk och sikerhet

Tva riskbedomningar har tagits fram dels en "Riskbedém-
ning Orminge pahnccntral i samband med pagiende
planarbete f6r Orminge centrum, Structor Riskbyrin AB,
Stockholm, 2013-06-12 samt ytterligare en riskbedém-
ning Olycksrisker- reviderat planprogram for Orminge
centrum, Structor, 2015-03-13, som belyser, panncen-
tral, parkeringshus och Mensittravigen.

Panncentralen

Bedomning av olyckrisker frin panncentralen har tagit
hansyn till ett antal scenarier sisom damm explosion,
brand vid pelletshantering, brand/explosion i pannbygg-
naden, brand vid oljehanteringen och brand/explosion
med gasol. Slutsatsen for utredningen ir att risker for pa-
verkan p4 méinniskor i omgivningen bedoms framfér allt
foreligga i samband med brand eller explosion i pelletssi-
lon, lossning av pellets el stralning frin stor pslbrand. Ett
skyddsavstind pé cirka SO meter fran respektive risk kalla
bedéms darfor som rimlige.

Ur ett insatsperspektiv for riddningstjansten ar det pro-
blematiskt om ny bebyggelse placeras alltfér nira denna
typ av anliggningar.

Urtifran ett konsekvensbaserat perspektiv behover
atgirder dvervigas for bebyggelse som placeras inom ett
avstind av omkring 50 meter frin pelletscisternen och
oljehanteringen, bade med avseende pa riskpaverkan och
med hansyn till riddningstjinstens insatsmajligheter.

Riskbedomningarna visar att atgarder behéver Gvervigas
om bebyggelse placeras inom cirka 50 meter frin
pelletscistern och oljecistern/lossningsplats. Detta
innebir att byggnader inom kvarteren 3A och 3B (som
hamnar pi ett avstand av omkring 30 meter frin
oljecisternen) paverkas. Fér dessa byggnader behover
dirmed tgarder vervigas som riktas mot virmepaver-
kan (stralning) och hinsyn tas till e platsspecifika forut-
sattningarna for en riddningsinsats. Nagra olika
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Kartbild rned skyddsavstand fran de olika riskkallorna inam pann-
centralens omrade, samt eft samlat skyddsavstand.
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alternativ for atgardspaket avseende 3A och 3B kan 6ver-
vigas med anledning av detta:

e Andra placering av ny bostadsbebyggelse s3 att ett
skyddsavstand pa minst S0 meter erhlls till pellets-
cistern och oljecistern/lossningsplats.

o Bchall foreslagen placering av byggnaderna men
andra markanvindningen f5r byggnader inom 50
meter till mer robusta verksamhetstyper in bostider
(exempelvis kontor). Riddningstjanstens insatsmoj-
ligheter behover dock detaljstuderas och sikerstillas.

o Behill foreslagen placering av bostadsbyggnaderna

men tillse att ndgon form av barridr skapas (exempel-

vis genom att uppfora skirm/mur/vall/vegetation
mellan byggnaderna och panncentralen). Riddnings-
tjanstens insatsmojligheter behover dock detaljstude-
ras och sikerstillas.

Behall foreslagen placering av bostadsbebyggelsen

men vidta byggnadstekniska atgirder som minskar

risken for brandspridning till byggnaden. Detta kan
innebara inskrankningar i majligheten att uppféra
balkonger samt ha 6ppningsbara fonster. Riddnings-
tjanstens insatsméjligheter behéver dock detaljstude-
ras och sikerstillas.

Behall foreslagen placering av bostadsbebyggelsen

men vidta tekniska dtgarder inom panncentralen som

minskar risken for brand och som minskar paverkan

(  mot omgivningen i hindelse av brand och explosion.

Parkeringshus utgér en relativt robust typ av markan-
vandning dir minniskor inte forvintas vistas
stadigvarande och ar normalt lamplig att uppféra i mer
exponerade lagen nira riskkillor. Ngra sirskilda
riskreducerande atgirder med avseende pa skydd av sjilva
parkeringshuset bedoms inte kravas for programforsla-
get. Parkeringshuset inkluderar dock en livsmedelsbutik.
Dagligvaruhandel ar en kinsligare typ av markanvind-
ningan parkcx;ing, jamforbar med bostidder. En skillnad
mellan livsmedelsbutiker och bostider 4r dock att det for
butiksbyggnader bedoms vara littare att vidta riskreduce-
rande atgirde: mot brander och explosioner i omgivning-
en. Dertta dé 4tgirder i fasad (till exempel begrinsning av
fonsterarea eller att fasad utfors i obrinnbart material)
ofta ir mindre inskrinkande f6r verksamheten i en butik
an for bostader. Ett annat alternativ for att uppnd en god
riskreducerande effekt kan utgéras av en genomeinke
disponering av byggnaden. Det kan exempelvis handla
om att placera lastkaj, lager eller parkeringsytor i de delar
som vetter mot panncentralen. Dessa verksamhetsdelar
kan dirmed fungera som ctt avskirmande skydd for mer
sarbara verksamhetsdelar (dir minniskor vistas stadigva-
rande) som butiksytor, kassalinje, personalutrymmen och
entréer.

Ny bebyggelse som innchaller sirskilt kinsliga verksam-
heter (som exempelvis forskolor, skolor, virdinrittningar

eller samlingslokaler for mer n 150 personer) rekom-
menderas att placeras pa ett avstind som dverstiger 50
meter fran nigon del av panncentralen, oavsett vilka
tysiska eller tckniska 4tgarder som vidtas.

Vad giller befintliga foreningslokaler som ir beligna nira
panncentralen bedéms det vara svére att inom ramen for
det pagiende planarbetet hantera en méilig riskpaverkan.
Kyrkans hus ir belaget omkring 25 meter frin pann-
centralens byggnad och mer dn S0 meter fran de bida
cisternerna. Dessa avstind overstiger de konsekvensav-
stind som uppskattats ovan i riskanalysen, vilket innebir
att verksamheten i Kyrkans hus normalt inte bér paverkas
vid olyckor pd anlidggningen. Verksamhetsutvaren ska
oavsett detta bedriva ett ambitidst systematiskt brand-
skyddsarbete (SBA), och dirigenom kan denne sikerstilla
en snabb och siker utrymning av lokalerna vid hindelse
av en olycka vid panncentralen. Det kan exempelvis vara
lampligt att utrymning frin foreningslokaler ir msjlig
dven it ett annat hll 4n mot panncentralen. Brandforsva-
ret kan ocksé ge st6d och réd till ansvariga verksamhets-

utovare.

Bensinstation och Mensittravigen

Inom omridet finns férutom en panncentral dven en
bensinstation. Mensittravigen utgér en s kallad sekun-
dir transportled for farligt gods. Transporter med farligt



gods, bensin, oljeprodukter samt gasol, sker till Cija Tank
AB, OKQ8 och KW. Karlbegr AB kafferosteri. Risk-
bedémningen har antagit att bensinstationen flyttar «ill
Kummelbergets industriomride och att transporterna till
bensinstationen gar pa Mensittravigen. Vidare har anta-
gits act hastigheten pa Mensittravigen ar 70 km/h samt
att bebyggelsen planeras pa 10 meters avstind fran vagen.
Resultaten av riskbedémningen ir att samhillsrisken i
nuliget och i framtiden ( 2030) dr acceptabelt lg. Inga
sirskilda riskreducerande atgirder krivs med avseende pa
transporter med farligt gods pa Mensittravagen.

Bostiider ovanpd en inbyggd bussterminal

Olyckor som ir kopplade till verksamheten vid en in-

byggd bussterminal och som kan paverka omgivningen

utgors av:

o trafikolyckor (kollisioner) som involverar bussarna
och andra trafikanter, samt

o brinder och explosioner som involverar bussar och
deras drivmedel.

En avgdrande fakror for brand- och explosionsférlopp
ar bussens drivmedel, som kan utgéras av exempelvis

brandfarliga vitskor (diesel, RME, etanol, bensin), brand-

( farliga gaser (naturgas, biogas) barterier (elektricitet) eller

kombinationer av dessa (hybrider). Paverkan vid olyckor
med dessa kan besta av bland annat varmestralning,

giftiga brandgaser, tryckpaverkan eller splitter. Det ir
svart att idag helt forutspa vilka typer av drivmedel som
kommer att vara vanligast forekommande i framtiden.
Det skyddsvirda som paverkas av detta kan utgdras av
resendrer, personal, byggnadskonstruktioner i terminalen
eller, bostider som placeras pi terminalen eller andra

byggnader.

Riskbedsmningen foreslér att en detaljerad utredning
avseende olycksriékpiverkan tas fram s tidigt som det 4r
prakeiske mojlige, garna i samband med detaljplancarbe-
tet. Syftet med ett sadant arbete skulle vara atr sikerstilla
att detaljplancn irite oméjliggér att terminalen uppfyller
de sikerhetskrav som byggreglerna anger. Det kan till ex-
empel handla om tatt detaljplanen tilldter tillricklige med
utrymme f6r ate siker utrymning kan genomforas, eller
att ventilation av brandgaser kan ske pa et sikert sitt
utan att piverka utrymmande minniskor eller omgivande
bebyggelse etcetera.

Alternativet med en inbyggd bussterminal bedéms vara
genomforbar med hansyn till méjligheterna att faststilla
sidana frigor i detalj i kommande skeden av planerings-
processen.

Nira samverkan med Trafikforvaltningen i fragor som
ror sikerheten bedoms vara nédvindigt i den kommande

planeringsprocessen, for att méjliggdra en siker drift

i forvaltningsskedet. Riskerna fér alternativet med en
utbyggd 6ppen bussterminal far studeras i kommande
planarbete, vid val av en sadan 16sning.

Lek och rekreation

Centrala parken i Orminge kommer siven i framtiden att
vara den viktigaste tillgingen for rekreation i omradet
men programférslaget innebir forbateringar for lek- och
rekreationsméjligheterna. Mark utmed Kanholmsvagens
norra del mot Sarverisk foreslas bli allmin plats och kan
anvindas for ett gronstrik som ansluter till naturmarken
vid Sarvtrisk. Naturomridet nirmast Vittraskolan och
Sarvtrisk utvecklas med till exempel lekplats, utegym och
planteringar. Dagvattendammen kan anvindas som en
resurs vid planeringen av parkmiljerna.

Programforslaget illustrerar bostadskvarter i rutnitsform
med innergardar som ska erbjuda lek och utevistelse for
de boende. I kommande detaljplanearbeten maste Jjus,
ljud och vindférhallanden studeras for respektive gard for
att garantera goda boendemiljéer.

Kopplingen mot intilliggande naturomriden och
Centrala parken ska forbattras och stirkas genom skyle-
ning och genom utformningen av de allminna ytorna.
Detta gor att det blir littare att hitra ut till naturen och
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! met. Programforslaget anger att en pdbyggnad av Réda

parkerna. Dessa frigor dr inte enbart planfragor, vilket
innebar att de maste sikras upp genom avtal och satsning-
ar inom ramen f6r stadsbyggnadsprojekeen.

Landskapsbild och kulturmiljo

Forslaget medfor forandringar i landskapet. Bebyggelsen
langs Kanholmsvigen ges en hogre tithet for att skapa av-
gransade stadsrum. I centrumkarnan medges aven nagra
hégre byggnader som med en god gestaltning kan fungera
som nya landmirken. De stora 6ppna parkeringsytorna
bryts upp i flera mindre vilket skapar férutsittningar for
tydligare torgbildningar intill entréerna och husen.

For ny bebyggelse i anslutning till befintliga bostads-
omriden med kulturmiljévarden foreslis bebyggelse 1
4-7 vaningar, vilket innebdr en hégre skala 4n befintlig
bebyggelse i 2-3 vaningar. I kulturmiljoprogrammet anges
att nya byggnader ska anpassas till omradets lagskaliga,
terranganpassade karaktir. Programférslaget kan darmed
komma att péverka omkringliggande bostadsomraden
med dess bebyggelsekarakear. Darfor dr det av stor vike
med en vil placerad och val gestaltad bebyggelse,
vilket bor studeras i kommande detaljplanearbete for ate
|skapa en god helhetsmiljo. Réda lingan 4r utpekad som
kulturhistoriske virdefull byggnad i kulturmiljéprogram-

<

lingan kan studeras i kommande detaljplanarbete. Hur en
pabyggnad kan komma att paverka byggnadens
kulturhistorisika varde far utredas i kommande detalj-
plancarbete.

Programforslaget anger overgripande gestaltningsrike-
linjer for att tydliggora ambitionen och sikra

kvaliteten pd nya fasader och detaljer samt utrymmet
mellan husen. De évergripande gestaltningsrikelinjerna
ska ange huvudinrikeningen f6r mer detaljerade gestalt-
ningsprogram under kommande detaljplancetapper.
Dessa fragor ar i vissa fall svéra att Jisa med detaljplane-
bestammelser varfor de bor sikras upp genom avtal med
fastighetsagare och intressenter men de dr ocksa beroende
av framtida kommunala satsningar.

Naturvard och vegetation, barridreffekter

Den biologiska mangfalden riskerar att minska till f5ljd
av programférslaget. Bostider och andra byggnader och
anldggningar planeras i nuvarande naturmark runt
centrum och intill Sarverisk. I ansluening ill Sarverask
finns naturvirden i form av bland annat grod- och
kraldjur. I samband med detaljplanering b6r naturvir-
desinventering goras, for att underséka naturvirdena,
tydliggora forslagets konsekvenser for djur- och vaxtliv
samt utreda hur dessa bist kan bevaras. Programforslaget

foreslar cradplanteringar utmed de flesta gatorna och pé
torgytorna, vilket ar positivt f6r den biologiska ming-
falden. Detta da tradplanteringar i en i dvrigt hardgjord
miljo kan utgodra vikeiga lokaler £6r bide insekeer och
faglar samt fungera som spridningskorridorer mellan
stdrre naturomraden.

Trygghet, sdkerhet och hilsa

Forslaget innebir en storre tithet, vilket medfor ace fler
manniskor kommer att rora sig inom omradet. Detta
kommer av flertalet att upplevas som en trygghet, di 6de
och folktomma ytor uppfattas som otrygga, framforallt
under dygnets mérka timmar. Omradets parkeringsytor
kommer att integreras i befintlig och ny bebyggelse samt
pa sike ersittas av parkeringshus. P4 detta sitt undviks
stora samlade parkeringsytor perifert i forhallande till
bostadshusen och bildominansen bryts. Sirskilda acgarder
for ate sikra tryggheten i parkeringshus kan bli akeuella.
For att skapa en 6kad trygghet i centrum har trappan vid
kyrkans hus och férbindelsen mellan Ormingehus och

centrumhuset omgestaltats.

Programforslaget anger att bebyggelse som vinder sig
ut mot det offentliga rummet ska utformas med hinsyn
till offentliga strék for ate skapa trygghet. Det dr vikeige

att i kommande detaljplaner reglera att ytor for lokaler



reserveras i bebyggelsen bottenplan lings torg och huvud-
strak samt att omriden bade inom allmin plats och inom
levartersmark blir ordentligt upplysta. Det ir positivt att
det skapas fler métesplatser och tydliga platsbildningar
intill centrumhuset med plats for vistelse och spontana
aktiviteter.

Tillganglighet

Programforslaget utgdr ifran befintlig strukeur dir bygg-
naderna tar upp héjdskillnaderna och besékare leds mot
entréer i de olika planen. Det ger god tillginglighet under
centrumets Sppna timmar, men simre under vrig tid.
Tillgang och tillginglighet till parker och bostadsnira
natur bor studeras och sikras i kommande detaljplaner.
Att redan frin borjan planera for tillganglighet 4r vikeige
for att undvika att behova atgirda enkla hinder i efter-
hand. Milpunkter, strak och hinder har analyserats i
programarbetet. Programférslaget skapar forutsiteningar
for att forbattra orienterbarheten genom foreslagen
bebyggelsestrukeur och tydligare strik. Planprogrammets
gestaltningsriktlinjer anger inriktningen for skyltning
som ytterligare kan forbittra orienterbarheten. Kopp-
lingen mot 8stra Orminge bér ses 6ver eftersom Mensitt-

ravagen kan upplevas som en barriir.
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GENOMFORANDE

Planprogrammet ska vara vigledande i framtida stads-
utveckling och ange rikelinjer for kommande detaljplaner.
Genomférandet av planprogrammet ar beroende av ate
parkeringshus for infartsparkering byggs. Darefrer kan
ovriga delar inom programomradet bebyggas. Planpro-
grammet foreslar en etappindelning som anger vad som
gors i vilken ordning.

HUVYUDMANNASKAP

Vid ett framtida genomforande av planprogrammet och
efterfoljande detaljplaner dr det vikeigt att avgrinsningen
mellan allmin plats och kvartersmark gors pa ett medve-
tet sate for act sakerstilla den lingsiktiga funktionen av
det som ska vara till for allmanheten. Inriktningen 4r ate
kommunen ska ta dver gator, torg och parker med mera
samt att kommande exploateringar ska bekosta argarder
inom det som planliggs som allman plats.

EXPLOATERINGSKOSTNADER

Stadsbyggnadsprojektet innebar stora investeringskostna-

der for anlaggningar som ér av vike for urvecklingen

\ av hela Orminges omland. Dessa anlaggningar utgors

\\\ bland annat av parkeringshus for infartsparkering och
I\busstcrminal. Stadsbyggnadsprojckeets kostnader tacks

av intikter frin framrtida markanvisningar av bostader

Moch exploateringsbidrag frin kommande planliggning av

ot privat mark i Orminge centrum.

(.
(

AVTAL

Innan planarbete pabdrjas ska det fér varje detaljplan
tecknas ett plenaveal mellan exploator och Nacka
kommun. Avtalet reglerar bland annat ansvars- och kost-
nadstordelningen under planarbetet. Innan en detaljplan
antas av kommunfullmakeige ska exploateringsavtal upp-
rattas mellan Nacka kommun och exploator. Avealer reg-
lerar bland anaat utbyggnaden av allminna anlaggningar,
ansvars- och kostnadsfordelning for genomforandet same
eventuella markoverldtelser och rattighersupplatelser med
mera.

ETAPPINDELNING

Programomréidet omfattar sdval bebyggda miljoer som
oexploaterade omraden varfér planlaggning och genom-
forande bor ske i etapper for att kunna hantera olika
problemstillningar. I etapp 1 inryms de delar som arav
storst betydelse for att fa tillstind en forindring i Or-
minge centrum. Etappindelningen ir preliminir och kan
komma att andras dver tid.

Utbyggnadstakten har bedomes till att cirka 50-75 bo-
stadsritter och att lika minga hyresricrer kan rillkomma
per ar, det vill saga totalt 100-150 Igh/ar. Bedomningen
grundas pé efterfrigebilden i Orminge med nirliggande
omriden. Uppskattad fordelning av boendeform ir cirka
65% bostadsritter och cirka 35% hyresritter.

Etapp 1, ar 0-8

Planliggning och utbyggnad sker av omrade 1A (Nyback-
atomten), omrade 1 B (Sarvtrisk), omride 1C (parke-
ringshus, bussterminal och Hantverkshustomten), samt 1

D (Ormingchus och Réda lingan).

I samband med avtalsdiskussionerna med 4garna till Or-
mingehus om deras planavtal s avtalas om forvarv av del
av denne markigares markinnehav inom den s kallade
Sarvtrasktomten. Vidare anliggs en rondell i korsningen
Mensittravigen och Edovigen. Nodvandiga lednings-
omliggningar kopplat till detta utfors. Edévigen rustas
samtidigt. Ny gang- cykelbro anlaggs over Mensittra-
vagen. Kanholmsvagen rustas frain Ed6vigen ner till
Sarvtrask.

En dagvattendamm anlaggs vid Sarvtrisk.

Totalt bedoms cirka 700-1 000 bostider kunna tillkomma
idenna etapp.

En del atgirder kan goras utan nya detaljplaner. Det kan
till exempel handla om nya eller forbittrade ging- och cy-
kelvigar, parker, planteringar och vissa av anlaggningarna
runt Sarvtrask. Det kan ocksd handla om omlokalisering
av verksamheter inom byggnaderna.



Utbyggnaden kommer att ske stegvis for att hela
tiden klara behov av parkeringsplatser, tillganglighet till
centrum med mera.

Etapp 2, ar 3-10

I etapp 2 utvecklas parkeringsytan framfér Centrumhuset
till ett parkeringstorg. Tva nya kompletterande byggnader
kan tillkomma p4 torget, 2 A, f6r kommersiella indamal/
verksamheter.

Nya bostider tillkommer inom omride 2 B. Totalt kan
cirka 50-80 bostider tillkomma i denna ctapp.

Etapp 3, ar 7-20
For att genomféra byggnation inom etapp 3 forutsites att
olika verksamheter flyttas alternativt atc markparkering

tillh6rande befintliga kvarter foradlas.

Om éverenskommelse kan triffas om flytr av Toyota si
kan exploatering ske av tomterna i den sodra delen av
Orminge centrum, pa bada sidor om Kanholmsvigen, det
vill siga inom omridet 3A. Totalt bedéms cirka 200 - 250
bostider kunna tillkomma i denna etapp. En ny infartsvig
och rondell anliggs mellan Kanholmsvigen och Mensitt-
ravagen.

v

Om befintliga parkeringsplatser konverteras till bostider i
omradet 3 B kan ytterligare cirka 80 bostider tillkomma.
Merparten av dessa bedéms bli bostadsritter. Intikterna
fran dessa exploateringar ir osikra med hansyn till ace det
kravs alternativ fér att frigdra marken.
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Etapp 1

Bostader: BTA 73 000 - 101 000 kvm,
cirka antal lagenheter 730 - 1010
Verksamheter: BTA 15 500 — 25 000

g kvm

é Offentlig service: BTA 1500 kvm

8 Etapp 2

5 Bostider: BTA 8000 kvm, cirka antal

(o) lagenheter 80

5 Verksamheter: BTA 2 300 — 3 100 kvm

T} Offentlig service: BTA 1500 kvm
Etapp 3
Bostider: BTA 32 700 kvm, cirka antal
lagenheter 330

Verksamheter: BTA 1 300 kv
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Organisation

Projektledare for stadsbyggnadsprojeke Orminge centrum
dr Petra Carlenarson. Delprojektledare for planprogram
Orminge centrum ir Terese Karlqvist.

Styrgrupp

Gunilla Glantz, stadsbyggnadsdirekeor

Andreas Totschnig, bitridande stadsbyggnadsdirektor
Angela Jonasson, planchef

Ulf Crichton, exploateringschef

DagBjorklund, teknisk direkeor

Eva Olin, ekonomidirektor

Medverkande i framtagande av programforslaget
Programarbetet har bedrivits av en projekegrupp pa
Nacka kommun:

Lina Malm, éversikesplanerare

Terese Karlqvist, planarkiteke

Birgitta Strdmbick, planarkiteke, medborgardialog
Johan Aspfors, kommunantikvarie

Anna Ek, landskapsarkiteke

Birgitta Held Paulie, miljostrateg

Hannu Rauhala, trafikplanerare

Per Jonsson, VA-ingenjor

Petra Carlenarson, exploateringsingenjor

Programforslaget har tagits fram i samarbete med

White arkitekter (Pontus Pyk, Geoff Denton,

Yara Hormazébal Cortés, Hampus Trotzig, Thomas Zaar)
och Structor (Per Fladvad, Peter Stenberg) samt Trygg
och Sikerrédet i Boo (Jan Landstrom).

lustrationsmaterial har tagits fram av Nacka kommun
och White arkitekter.

Vision har tagits fram av Marten Sessler och Christer
Mortensen.

Underlag och referenser

Landstingsdirekeorens Planeringsunderlag 2016 och plan
f6r ren 2017-2019 samt investeringsbudget for 4r 2016
och inriktningsnivéer fr planiren 2017-2020, Trafikfor-
valtningen Stockholms Lins Landsting

Rapport Olycksrisker, 2015-03-13, Structor
Groddjursinventering i Sarvtrisk, 2014-06-19, Calluna
Idéstudie: Forlingning av tunnelbanan frin Nacka
centrum till Orminge centrum, april 2014

PM Genomférandestrategi, 2014-02-21, Structor

PM Konstprogram, 2014-02-19, Ola Nilsson
Dagvattenutredn:ng, 2014-02-11, SWECO

PM Riskbedomning, 2013-06-12, Structor Riskbyran AB
Oversikesplan, november 2012, Nacka kommun
Gronstrukturprogram, februari 2012, Nacka kommun
Kulturmiljéprogram, februari 2012, Nacka kommun

Remiss: Riskhinsyn vid planliggning av bebyggelse—
minniskors sakerhet intill vigar och jarnvagar med trans-
porter av farlige gods, 2012, Lansstyrelsen i Stockholms
in

Orminge centrum ~ Férdjupad studie, september 2011,
Nacka kommun/ Trafikforvaltningen/Structor/ Rund-
quist

Férslag till ramprogram f6r sdra Munksjon, 2011, Jén-
kopings kommun

Bittre plats for arbere, 2004, Boverket/ Riddningsverket/
Socialstyrelsen

Rapport: Riskhinsyn vid ny bebyggelse intill vigar och
jarnvagar med transporter av farligt gods samt bensinsta-
tioner, 2000, Lansstyrelsen i Stockholms lin

Konst i Nacka, 1998

Produktion

Layout: Tove Mark

Korrekeur: Therese Sjoberg, Lina Malm, Terese Karlgvist
Kartor: Miriam Helleday

Foto
Om inget annat angivits ir bildkillan SWECO, Birgitta
Strombick, Terese Karlgvist och Tove Mark.

Tryck
Nacka kommun
December 2015
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I Je’bz’/d/ ilustration fran detaljplaneprogrammet: Kanholmsviigen mot Orminge centrum.

Parkeringshuset, en del av Orminge centrum
Inbjudan till markanvisning

6 000 BTA bostidder

3 000 BTA handel

400 infartsparkeringar for bil

Anbud ska vara Nacka kommun tillhanda
senast xx oktober 2016 kl 17.00

b&/
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Orminge centrum = en pigg 50-aring som vill vidare
Orminge ir stadsdelscentrum f6r kommundelen Boo och en sjilvklar knutpunkt for
nordéstra Nacka. En blandning av villa- och smahusomraden, flerfamiljshus fran
60- och 70-talen, skolor och férskolor, platser for friluftsliv och idrott samt orérd
natur omger Orminge centrum.

Otrminge centrum ir en viktig bytespunkt £6r busstrafiken och litt att ni med bil. Manga
gor sina dagliga inkép hir pa vig tll och fran jobb och skolor.

Ett rikt kultur- och féreningsliv praglar Orminge alltsedan centrum och bostiderna i
nirheten byggdes pa 60-talet. Minga talar om Ormingeandan, ett uttryck for stolthet och
stark identitet.

2017 fyller Orminge centrum 50 4r. En sliten men pigg 50-dring 4r pa vig in i nista fas.

Planprogram
2015 antog kommunfullmiktige ett planprogram for Orminge centrum. Programmets
vision lyder

e FEtt stadsdelscentrum som ar tryggt, tillgdngligt och levande

e  FEtt attraktivt stadsdelscentrum fér boende, besdkare och féretag

e FEtt stadsdelscentrum som bygger pa och utvecklar Orminges karaktar och identitet

Dialog och medskapande ska prigla utvecklingen 1 Orminge centrum. Liksom under
programarbetet ska det ske i samarbete med fastighetsigare, exploatérer, besokare,

omkringboende och kommande inflyttare.

5

1débild/ illustration frin detaljplaneprogrammet: V'y nt mot centrumtorget.
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Programmet f6reslar bland annat

Omradets olika delar knyts ihop och fortétas. Upp till 1 400 nya bostider och ytor for
verksamheter pa 19 000 — 29 000 m?i sjilva centrumomradet.

Varierade hustyper och omvaxlande arkitektur.

Lattare att rora sig och orientera sig i hela centrum, med trygga, vil upplysta gang- och
cykelvagar och effektiv infartsparkering.

Mer utrymme for service och handel, kultur- och féreningsliv. Fler ska kunna stanna
kvar i centrum for att handla, trana, métas och umgas.

Levande och inbjudande gemensamma platser. Enkelt att n& omgivande park och
natur.

Markanvisning for Parkeringshuset
Parkeringshuset ar en del av f6rsta etappen enligt planprogrammet fér Orminge centrum.
Parkeringshuset ligger mitt i centrala Orminge med nirhet till centrumhusets affirsutbud,

bussar tll Stockholm och Virmdé samt Centrala parken.
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Omradet idag

Frin Virmdoleden stricker sig Mensittravigen, den stora huvudgatan som passetar
Orminge centrum, notr ut. Frin Mensattravigen, via Ormingeringen, nir man
Kanholmsvigen som gar forbi Parkeringshuset i nord-sydlig riktning.

Omridet inringas av Kanholmsvigen 1 oster, Utévigen i notr och en panncentral i vaster.
Kanholmsvigen ir ett viktigt strak for kollektivresendrer som kommer frin
busshallplatserna notr om omridet. Bilister nir omréidet via Kanholmsvigen frin soder.
Marken inom omradet bestir till ena delen av naturmark med berg i dagen och
skogspartier. Andra delen anlagda ytor f6r giende och cyklister samt en vandslinga for
bussar.

Omradet imorgon

Parkeringshuset ska innehalla en blandning av funktioner med boende, handel och
parkering. Planerna ir att parkeringshuset ska inrymma ca 6 000 m®bostader, vilket
motsvarar ca 60 bostider, med fri upplitelseform och ca 3 000 m*handel.
Antalsangivelserna ir inte definitiva och ger endast en indikation p4 storleken av respektive
funktion. Storlekarna faststills i detaljplan. Till detta ska huset inrymma infartsparkering for
minst 400 bilar.

Att dela in Parkeringshuset i flera 3D-fastigheter kommer att vara en méjlighet, till exempel
med egna fastigheter f6r handel, parketingsgarage respektive bostider.

Markanvisningen kommer att ske fér ett markomrade som ir p4 ca 4 200 m? Till detta ingr
ytterligare ca 450 m® som idag dgs av Fortum. Fortum ér villiga att 6verlata omridet och en
frutsittning ar att detta 16ses under detaljplaneprocessen. Av totala ytan pi ca 4 650 m” fir
kommande bebyggelse ta upp ett omrade pé ca 3 900 m”. Skillnaden beror pa att
bebyggelsen miste halla ett visst avstind mot angrinsande panncentral samt ligga i linje
med panncentralens fasad ut mot Utévigen. Ovan nimnda siffror dr preliminara och kan

komma dndras under detaljplaneprocessen

.....
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Markanvisningsomradet dr markerat med rod linje och bebyggelseomride med svartstreckad linje.
Rédmarkerat omride dr del som digs av Fortum. Grinmarkerat omride visar tinkt ' yla for varutransporter,
se mer under Trafik.

Riktlinjer for hallbart byggande beslutades av Nacka kommuns miljé- och
stadsbyggnadsnimnd i november 2012. Syftet med riktlinjerna ar att 6ka hillbarheten i
stadsbyggandet och underlitta uppféljningen av priotiterade hallbarhetsomriden i dialog
med medverkande exploator.

Foljande héllbathetsomriden giller for Parkeringshuset:
e Effektiv mark- och resursanvindning
¢ Skapa rum for verksamheter, blandad bebyggelse och motesplatser
e Dagvatten som renas och infiltreras

Dessa kan komma att andras vid framtagande av detaljplan i dialog med utvalda
exploatorer.
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Gestaltning

Den féreslagna bebyggelsen ir ett kvarter med butikslokaler, parkeringshus och bostader.
Inom markanvisningsomridet finns det utrymme for ett landmirke, med upp till 16
vaningar. De i detaljplaneprogrammet foreslagna hégre byggnaderna, landmirkena, ligger
alla i direkt anslutning till centrumtorget och markerar méten mellan huvudstraken 1
stadsdelen.

Ny bebyggelse som foreslas i anslutning till befintliga bostadsomriden ska samspela med
nuvarande men samtidigt utgbra en tydlig ny Arsting i sin gestaltning. I centrumkirnan
utformas bebyggelse langs huvudstriken i en kvartersstruktur med huvudsakligen 4-7
vaningar. Vid centrumtorget ges utrymme for ndgra hogre byggnader om cirka 16 viningar
som kan fungera som landmirken vid viktiga noder.

Byggnadernas fasader ska utformas med entréer, fonster och skyltning for att ge innehall
och stod at stadslivet lings gatan. Sirskild vikt vid utformningen ska ges it gingtrafikanter.

Bottenviningens fasad ska utformas for att skapa en god kontakt mellan trottoar och
stadsrummet i 6vrigt. Entréer ska utformas si att tillganglighet uppnas utan trappor och
trosklar.

Byggnadernas bottenvaningar bor kanta trottoaren i kvartersgrans och byggnaderna bor

anvinda gatorna som entrérum.

Parkeringshusdelen ska utformas omsorgsfullt, sarskilt om parkeringshuset har fasad mot - -
gatan. Invindigt ska parkeringshuset vara en trygg miljé och sarskild omtanke ska liggas vid
belysning.

Handelsytorna ska huvudsakligen ligga 1 gatuniva.

Ett gestaltningsprogram ska tas fram av exploatoren i samarbete med kommunen under
detaljplaneprocessen. Gestaltningsprogrammet ska reglera de viktigaste gestaltningsfrigorna
s4 som huskropparnas bredd lings gatan, fasaduttryck, material, tak och takmaterial, girdar
och portar.
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Ungefarligt markanvisningsompide markerat med 1id linje. Ilustration ur detalfplancprogrammet.

Konsten att skapa stad

Med_utgﬁqgspunkt frin visionen for stadsutvecklingen 1 Nacka stad, Nara och nyskapande,
arbetar kommunen aktivt och medvetet med konst, kultur och konstnirlig kompetens som
verktyg och resurser 1 stadsutvecklingens olika faser. For att kunna vara nyskapande
beh6ver vi utmana vara sitt att tinka och gora nir vi bygger stad. Syftet ir att skapa en
attraktiv och levande stad dir ménniskor trivs och mar bra, bide under byggtiden och nir
det ar fardigbyggt.

84 ska vi arbeta dven i Orminge centrum. Ormingebor och andra som verkar i Orminge ska
kunna vara delaktiga nir vi tillsammans utvecklar Orminge centrum. Vi hoppas att stolthet
och engagemang ska prigla processen.

Vi f6rvantar oss att exploatorer och entreprendrer anammar vir ambition att levandegéra
Orminge centrum pa ett nyskapande sitt, och driver en utvecklingsprocess som inkluderar
medborgare, konst, kultur och konstnirlig kompetens fran bérjan av utvecklingen av

omridet tillsammans med Nacka kommun eller pé egen hand.
- Las mer pa: http://www.nacka.se/konstenattskapastad

Larlings- och praktikplatser
Kommunen efterstravar att byggherren tillhandahéller praktik- och larlingsplatser for
personer som stdr lingt frin arbetsmarknaden i genomférandeskedet. Detta kommer att

faststallas 1 markgenomférandeavtalet.
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Grona varden och miljomal
I Nacka kommuns Program fir markanvindning anges att kommunen vid bebyggelse ska stilla
krav pa satskilda grona varden pa kvartersmark for att frimja ekosystemtjinster.
Prioriterade kategortiet f6r ekosystemtjanster i denna markanvisning ar féljande:

*» Sociala och rekreativa varden

* Dagvattenhantering

* Luftrening

Vidare antog Nackas kommunfullmiktige i mars 2016 Nackas mifjoprogram 2016-2030.
Programmet innehéller lokala miljomal dir f6ljande miljémal 4r prioriterade i denna
markanvisning:

e Begransad klimatpaverkan

. Giftfri miljo

* Rentvatten

*  God bebyggd milj6é

Krav pé sirskilda grona virden pé kvartersmark for att frimja ekosystemtjanster ska
tillsammans med de lokal miljémalen bidra tll att uppfylla Nacka kommuns Svergripande
mil om attraktiva livsmiljéer. I syfte att nd detta 6vergripande mél anger Nacka kommun ett
antal forutsattningar f6r markanvisning.

- Se bilagorna Gréna varden och lokala miljomal samt Program for markanvandning —

Parkering

Idag finns det i Orminge centrum drygt 550 markparkeringsplatser for infart dir det ar
gratis att parkera. Dessa platser ar till stor del fullbelagda. I och med utvecklingen av
Orminge centrum och hela kommundelen Boo si redovisar planprogrammet att ett
framtida behov till 2030 4r pi cirka 700 infartsparkeringsplatser. Marken dér befintliga
patkeringsplatser 4t beligna kommer att bebyggas, vilket innebir att parkeringsplatserna
inte kan ligga kvar, utan méste fa nya ligen.

Dirfér vill Nacka kommun att Parkeringshuset ska intymma infartsparkering for minst 400
bilar. Ett avtal kommer att skrivas mellan kommunen och anbudsvinnaren av
markanvisningen for att reglera och sikerstilla parkeringsplatserna for infart.

Vidare ska bil- och cykelparkering anordnas for boende och handel i Parkeringshuset. Ett
parkeringstal pa 0,8 bilplatser per ligenhet foreslas i planprogrammet f6r Orminge centrum
och i bilagan Grina virden och lokala miljimal framgar det att det ska finnas minst en
cykelparkering per rum, det vill siga en enrumsligenhet genererar en cykelparkering, en
fyrarumslagenhet 4 cykelparkeringar. For évrig parkering hanvisas till bilagan
Rekommenderade parkeringstal i Nacka kommun.
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Det ska vara mojligt att samutnyttja parkeringsplatser for olika indamal inom kvartersmark.
Parkeringstalet kan reduceras om exploatoren redovisar dtgirder f6r detta under
detaljplanearbetet. Parkeringsplatser p4 allminna gator och vigar ir avsedda for besokare till
omridet och kan inte tillgodoriknas. Bilparkering ska anordnas i garage ovan eller under
mark pa kvartersmark.

En forutsittning for denna markanvisning ar att fastighetsigaren maste kunna ta betalt av
brukarna av bilparkering. Anbud ska utg? ifrin en avgift om 30 kr/dag for infartsparkering,
en nivd som ir satt for att de olika anbuden ska kunna jimféras. Denna niva kan dock
regleras efter forhandlingar med kommunen infor att parkeringsplatserna tas i bruk. Nivéin
for avgiften och 6vriga frigor kring infartsparkeringen kommer att regleras i ett antal med

kommunen.

For ovrigt kommer kommande utveckling av Orminge centrum att innebira ett mer
tattbebyggt samhille dir mycket av dagens markparkering kommer att férsvinna. Det
betyder att rationella parkeringslésningar miste skapas for att tillgodose parkeringsbehovet i
omridet. Om kommande dgare till Parkeringshuset har intresset, kommer en trolig
mojlighet i framtiden vara att kunna erbjuda parkeringsplatser i Parkeringshuset for t.ex.

bostidder och handel lokaliserade i andra kvarter.
- Se bilagorna Grona varden och lokala miljomal, Rekommenderade parkeringstal i Nacka

kommun, samt avtalsmallar

Trafik

Kommunen ser framfor sig att infart for varutransporter till Parkeringshuset sker frin
Ut6viagen (se bild pa sid. 5). Infarten ér tanke att ske frin Utévigens befintliga hojdlige.
Denna infart kommer ocksa behova anvindas fér Fortums behov och eventuell
raddningstjanst. In- och utfart f6r personbilar ska ske frin Kanholmsvigen.

Panncentral

Ommrédet for Parkeringshuset angrinsar till en panncentral i vister. Planprogrammet for
Orminge centrum siger att skyddsavstindet for nya bostader utifrin dagens forutsittningar
ar 50 meter. 1'vi riskbedémningar har tagits fram under planprogrammet, dels Riskbedimning
Orminge panncentral i samband med pdgiende planarbete fir Orminge centrnm, samt Olycksrisker-

reviderat planprogram for Orminge centrum.
- Se bilagor om riskbedémning

VA, avfall och andra ledningar

Omradet ligger inom verksamhetsomride f6r vatten, spillvattenaviopp och dagvatten.
Anliggningsavgifter erliggs av den som enligt lagen om allminna vattentjinster jimstills
med fastighetsigare (exploatéren). Kommunalt vatten- och avloppsnit kan eventuellt
behova byggas ut inom planomradet. Nya ledningar ska i huvudsak forliggas i allmin
platsmark.

g,
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Varje fastighet ska forses med en uppsittning forbindelsepunkter (anslutningspunkter) for
de vattentjanster som behovs.
Tillgang till brandvattenforsérjning ska sékas hos VA-huvudmannen. Beviljas ansokan ska
avtal upprittas och sirskilda forbindelsepunkter for brandvattenférsétjning upprattas. —
- Fbr mer information om VA-avgifter, se:
http://www.nacka.se/globalassets/kommun-politik/dokument/taxor/va-taxan-

2016.pdf
- Se dven bilaga Karta 6ver befintlig VA-struktur.

Dagvattenfordréjande atgirder ska utforas inom kvartersmark innan anslutning sker till
allmint dagvattennit. Lokalt omhindertagande av dagvatten ska tillimpas s langt som
mojligt. Det fir inte bli mer féroreningar i dagvattnet frin omridet dn fore exploatering.
Det handlar inte bara om att fordréja, utjimna och rena dagvattenfléden utan ocksd om
kreativa och héllbara 16sningar for att till exempel synliggora dagvattnet i omradet.

- Se bilaga Gréna virden och lokala miljomal, Dagvattenpolicy och Anvisningar for

dagvattenhantering.
- Fér avfallshantering, se bilagan Handbok for avfallsutrymmen.

Inom markanvisningsomradet finns det idag fjarrviarmeledningar tillhérande Fortum. De
kommer att till stora delar behéva flyttas.

Geoteknik

En ildre geoteknisk undersokning av omradet har sedan tidigare genomforts.
- Se bilaga Karta geoteknik

Nacka kommuns kommunfullmiktige beslutade i april 2016 om ett Program for
markanvindning med riftlinjer for markanvisnings- och exploateringsantal. Programmet anger
grunden foér hur kommunen ska anvinda sitt markinnehav for att utveckla Nacka som en
attraktiv plats och bo, leva och verka i. Det tar sin avstamp frimst i de 6vergripande mélen
om attraktiva livsmiljéer i hela Nacka” och ”en stark och balanserad tillvixt” och syftar till
en 6kad tydlighet och transparens kring det kommunala fastighetsbestindet, savil vad giller
utveckling som overlitelse eller upplitelse av kommunala fastigheter.

Programmet vilar pa féljande utgangspunkter.
+  Marken ska férvaltas och utvecklas fér att uppna en stark och balanserad tillvaxt.
+  Stadsutvecklingen ska vara sjalvfinansierande &ver tid.
+  Kommunen ska &ga, férvalta och utveckla fastigheter som bedéms vara av strategisk
betydelse.
+  Kommunal mark kan upplatas med nyttjanderatt for att tillgodose alimanna intressen.

Villkor vid markanvisning
1. En markanvisning ska tidsbegransas till tva ar fran kommunens beslut. Om en bindande
6verenskommelse om genomférande av exploatering inte kan traffas inom denna tid
far kommunen gora en ny markanvisning.

A
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2. Projekt som avbryts till foljd av beslut under detaljplaneprocessen eller pa grund av att
markanvisningsavtalet 6pt ut ger inte ratt till erséttning eller ny markanvisning som
kompensation.

3. Kommunen kan besluta om férlangning av en markanvisning dock endast under
forutsattning att byggherren aktivt drivit projektet och att férseningen inte beror pa
byggherren.

4. Kommunen bekostar detaljplanelaggning om markanvisningen avser upplatelse med
tomtratt. Om markanvisningen avser f6rsaljning av mark star byggherren all ekonomisk
risk i samband med detaljplanearbetet. Detta innefattar &ven kommunens kostnader
for detaljplanearbete, vilka faktureras byggherren l6pande. Fakturerade kostnader ska
avraknas fran képeskillingen om en 6verenskommelse om fastighetsforsaljning kan
traffas inom markanvisningsavtalets l6ptid.

5. Kommunen ska dterta en markanvisning under tvaarsperioden om det &r uppenbart att
byggherren inte avser eller formar genomféra projektet i den takt eller pa det sitt som
avsdgs vid markanvisningen eller om kommunen och byggherren inte kan komma
dverens om priset. Atertagen markanvisning ger inte byggherren ritt till ersattning. Om
kommunen atertar markanvisningen dger kommunen rtt att genast anvisa omradet till
annan intressent.

6. Vid avbrutet detaljplanearbete har kommunen ritt att anvinda all upphovsritt och
andra immateriella réttigheter hanférliga till framtagna och utférda utredningar utan
att utge ersattning till byggherren eller till av byggherren anlitade konsulter eller
entreprendrer. Detta innebér dock inte att kommunen dvertar den upphovsritt och
andra immateriella rattigheter som byggherren eller annan kan ha i materialet.

7. Om byggherren inte langre 6nskar fullfélja markanvisningsavtalet ska kommunen ha
rétt till ersattning for de merkostnader som kommunen hirigenom orsakas i samband
fullféljande av exploateringen.

8. Den som erhdller markanvisning for hyresrétt ska ha eii av koimmunen godkant, Sppet
och transparent system fér bostadské.

9. Markanvisning far inte 6verlatas p& annan part utan kommunens skriftliga medgivande.

- Se bilaga Program for markanvindning

Nar marktilldelning dr beslutad tecknas ett markanvisningsavtal med exploatoren. Direfter
vidtar detaljplaneprocessen. Exploat6ren och kommunen tar tillsammans fram en detaljplan
som avgor omfattningen av all nybebyggelse inom omridet. Ett markgenomforandeavtal med
overlatelse av mark ska vara paskrivet frin exploatdrens sida innan detaljplanen antas av
kommunfullmaktige.

Den slutliga omfattningen av byggritten kommer att framga av den lagakraftvunna
detaljplanen och kan komma att avvika frin vad som framgér av det material som
presenteras 1 anbudsinbjudan.

Slutlig utformning av bebyggelsen beror av utfallet av planprocessen.

Ansvarsfordelning och huvudmannaskap
Kommunen ix huvudman fér allmin plats som gator, torg och park inom omridet. Det
innebir att kommunen ansvarar f6r anliggande, drift och underhall av dessa platser.



12 (15)

O

NACKA

KOoMMHUN

Respektive fastighetsigare blir huvudman for och ansvarar for utbyggnad och skotsel av
kvartersmark i enlighet med detaljplanen.
Respektive ledningsigare it huvudman for de allmdnna ledningarna inom den allmanna

platsmarken.

Ekonomiska forutsattningar

Anbud ska anges i prisniva 1 oktober 2016 (virdetidpunkt). Antal BTA faststills i
detaljplan. Anbudet for bostider ska regleras enligt prisforandringar fram till tilltridesdagen
enligt nedanstiende formel:

A =B + 30 procent * (C-D)

A = pris pa tilltridesdagen, kt/m” ljus BTA

B = pris vid virdetidpunkten, kt/m” ljus BTA

C = senaste manatliga genomsnittsptis pa bostadsritter uttryckt i kr/m” ligenhetsarea inom
Nacka som p tilltridesdagen kan avlisas ur prisuppgifter frin Maklarstatistik.

D = minatligt genomsnittspris pa bostadsritter inom Nacka enligt Maklarstatistik uttrycke i
kt/m* ligenhetsatea vid vardetidpunkten.

Exploatoren stir 16pande for sin andel av samitliga projekterings- och utredningskostnader som
krivs for planarbetet och for att en 6verenskommelse om exploatering ska kunna traffas
mellan exploatéren och kommunen. Exploatoren stir ocksa for sin andel av framtagande av
gestaltningsprogram, fastighetsbildning, bildande av gemensamhetsanliggningar samt
lagfartskostnader och anliggningsavgifter.

De kostnader som av kommunen fakturerats exploatoren for detaljplanearbetet kommer att

riknas av kopeskillingen pa tilltridesdagen.

Andelen av totala kostnader enligt ovan uppskattas vid planliggning baserat pa andelen
tilldelad BTA enligt den preliminira avgrinsningen i anbudsinbjudan och faststills efter
framtagande av detaljplanen.

Exploatéren ska ansvara for och bekosta samtliga bygg- och anliggningsitgdrder inom
kvartersmark inklusive springnings- och schaktningsarbeten, anslutning till omgivande
allmin platsmark och évriga kvarter (exempelvis stodelement) i samrid med kommunen.
En handpenning pa 10 procent av preliminir kopeskilling betalas i samband med
undertecknande av fastighetséverlitelseavtalet. Den slutgiltiga kopeskillingen enligt
ovanstiende formel betalas nir fastighetsbildningsbeslutet vunnit laga kraft och fastigheten
som avser markanvisningen registrerats i fastighetsregistret och exploatoren tilltrider

fastigheten.

Kommunen ansvarar och bekostar utbyggnaden av allmidnna anliggningar.



13 (15)

NACKA

KOMMURN

x oktober 2016 Sista dag f6r anbud

Host 2016 Start-pm f6r projektet

Januari 2017 Kommunen kommer att meddela tilldelningsbeslut ¢l de
exploatdrer som har inkommit med anbud.

Vir 2017 Ingiende och godkinnande av markanvisningsavtal.

2017-2018 Planatbete

2018 Markgenomférandeavtal med 6verlatelse av mark ingis och
godkinns.

2019 Anlaggande av allminna anliggningar paborjas.
Byggnation inom kvartersmark paborjas.

2020-2021 Byggnation inom kvartersmark fardigstalls.

Den preliminara tidplanen dr frimst beroende av att detaljplanen vinner laga kraft.
Tid for eventuella 6verklaganden av detaljplanen ir inte inrdknat.

e Tre separata belopp for bostdder (kr/m? ljus BTA), handel (kr/m? BTA) respektive
parkering (kr/m? BTA).

e En kortfattad beskrivning av expioatérens verksamhetsmodell, hallbarhetsarbete och
langsiktiga vision.

s Senaste drsredovisning samt ekonomisk prognos fér innevarande &r.
Finns detta inte att tiliga ska bolagets ekonomiska férutsittningar tydligt och kortfattat
beskrivas och referenser som kan intyga ekonomisk stabilitet och genomférandekraft
ges.

» Kortfattad skriftlig redogérelse hur kommunens férutsittningar som finns angivna i
denna inbjudan samt bilagor kommer att uppfyllas.

* Volymskiss, en situationsplan per vaningsplan som tillsammans redovisar placering av
de olika funktionerna, tankta entréer och in-/utfarter, samt redovisning av
fasadutformning mot Kanholmsvégen och Utévigen.

e Anbud ska lagras som pdf pa ett USB-minne, som lamnas in tillsammans med utskrift av
samtliga dokument i ett exemplar.

e Materialet i pdf-filen far inte Gverstiga 25 MB.

e Volymskiss, situationsplan och ritningar ska vara i A3-format.

e Ingen ersattning for inlamnade anbud utbetalas.



Besiksadress: Nacka stadshus, Granitviagen 13
Postadress: 131 81 Nacka

Mark anbudet sd hir:
Anbudstivling
Exploateringsenheten, Nacka kommun

Parkeringshuset, Orminge
KFKS 201x/xxx
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Genom att limna ett undertecknat anbud accepterar respektive exploator samtliga angivna

forutsittningar. Forutsittningarna beskrivs 1 denna inbjudan med bilagor.

Anbud ska vara inkomna till kommunen
senast x oktober 2016 kiockan 17.00.

Beddmning av inlimnade anbud gors i férsta hand pd det sammanvéigda totala priset,
forutsatt att évriga férutsattningar ar uppfyllda. En samlad bedémning gors i andra
hand av 6vriga inlamnade tavlingshandlingar.

Kommunen férbehaller sig fri provningsratt av lamnade anbud och ratt att forkasta
samtliga tavlingsférslag utan ersattningsskyldighet till nagon
anbudsgivare/forslagsstallare.

Kommunen kommer att ta kreditupplysning pa anbudsgivare.

Anbud som inte féljer tavlingsforutsittningarna kommer inte att beaktas.

Nar kommunstyrelsen fattat beslut om markanvisning kommer resultatet av tavlingen
att redovisas, dels i tjansteutladtande och dels pa tévlingens webbplats.

Tilldelning av mark sker i januari 2017, férutsatt att tilldelningsbeslutet fattats av
kommunstyrelsen. Markanvisning sker genom att markanvisningsavtal tecknas mellan
parterna. Avtalet ar ett optionsavtal som reglerar initiala férutsattningar for
markanvisningen samt kommande planarbete.

Overenskommelse om exploatering (markgenomférandeavtal) ska traffas sa snart
planarbetet kommit tillrickligt langt. En forutsattning for att projektet ska kunna
genomfdras ar att detaljplaneforslaget vinner laga kraft och att
markgenomfdérandeavtal med éverlatelse tecknas mellan kommunen och exploatéren.

Mallar f6r markanvisningsavtal samt for markgenomforandeavtal med 6verlatelse av mark

finns bifogat. Se bilagorna med avtalsmallar.
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Ovrig information och kontaktuppgifter
Inbjudan till markanvisningstavlingen finns p tivlingens webbplats
http://www.nacka.se/parkeringshuset

med linkar till de handlingar som utgér undetlag 6t taviingen.

Kontakt

Johan Buhre, projektledare och Erik Isacsson, planarkitekt.

Eventuella fragor skickas till parkeringshuset@nacka.se senast xx oktober 2016.
Fragort, svar och eventuell kompletterande information publiceras lépande pi

anbudstivlingens webbplats.

Bilagor
Féljande bilagor anger forutsittningar for denna markanvisning. Bilagorna finns 4ven pa:
http://www.nacka.se/parkeringshuset
- Anbudsmall
- Planprogram foér Orminge centrum
- Program fér markanvandning
- Markytor Parkeringshuset
- Gréna varden och lokala miljomal
- Rekommenderade parkeringstal i Nacka kommun
- Karta over befintlig VA-struktur
- Anvisningar for dagvattenhantering i Nacka kommun
- Dagvattenpolicy
- Handbok for avfallsutrymmen
- Karta Geoteknik
- Riskbedtmning Orminge panncentral
- Olycksrisker- reviderat planprogram fér Orminge centrum
- Avtalsmallar
- Primarkarta
- Definition ljus BTA

o/






BILAGA 6

Mellan Nacka kommun ("Kommunen”), och Gotska Fastighets AB, org.nr. 556648-9372,
("Bolaget”), har under de forutsattningar som anges nedan tréffats féljande

AVTAL AVSEENDE INFARTSPARKERING

nedan bendmnt “detta avtal”

§ 1 BAKGRUND

Kommunstyrelsen i Nacka kommun har, den 28 september 2015 (§ 234), antagit planprogram
fér Orminge centrum. Enligt planprogrammet ska platserna dir markparkeringar for infart
finns idag bebyggas, vilket innebar att ndmnda markparkeringar inte kan vara kvar. For att
ordna nya parkeringsplatser for infart sa ska en del av de befintliga platserna inrymmas i ett
nytt parkeringshus. Detta har varit en férutsattning i markanvisningen fér nytt parkeringshus.

§ 2 IKRAFTTRADANDE OCH GILTIGHET
Detta avtal borjar [6pa fran och med dagen for bada parters undertecknande av avtalet.

§ 3 OMFATTNING

Bolaget ska for kollektivtrafikresenarer tillhandahélla minst 400 bilparkeringsplatser
("Parkeringsplatserna”) for infart inom markerat omrade (“Omradet”), bilaga 1, under helgfri
mandag - fredag kl. 05:00-24:00.

§ 4 IORDNINGSTALLANDE

Parkeringsplatserna ska senast 30 dagar efter erhdllet slutbesked foér byggnationen av
Parkeringsplatserna inom Omradet kunna brukas av kollektivtrafikresenirer.

§ 5 ANSVAR OCH KOSTNADER
Bolaget ansvarar och bekostar anldggande, drift och underhall av Parkeringsplatserna.

§ 6 BEVAKNING

Bolaget ansvarar for att erforderlig bevakning av Parkeringsplatserna genomférs for att
sakerstdlla att Parkeringsplatserna anvands av kollektivtrafikresenarer.

§ 7 UTTAG AV PARKERINGSAVGIFTER
Bolaget far inte ta ut hogre parkeringsavgift &n 30 kronor per dag.

Avgiften enligt ovan far justeras efter Statistiska Centralbyrans konsumentprisindex (KP1) med
basmanaden september 2016.

1(2)



§ 8 TILLAGG OCH ANDRINGAR
Tillagg och dndringar till detta avtal ska géras skriftligen och undertecknas av bada parter.

Vid hdndelse att parkeringsavgiften inte langre kan anses vara marknadsmassig i forhallande
till andra infartsparkeringar i Nacka kommun far tilligg eller dndring av detta avtal goras.

§ 9 OVERLATELSE AV AVTAL

Detta avtal eller rattigheter och skyldigheter enligt detta avtal far inte utan Kommunens
skriftliga medgivande 6verlatas pa annan part.

§ 10 TVIST

Tvist angdende tolkning och tillimpning av detta avtal ska avgoéras av allman domstol enligt
svensk ratt och pa Kommunens hemort.

ok 3k ok %k ok %k ok %k %k

Detta avtal ar upprattat i tva likalydande exemplar varav parterna tagit var sitt.
Nackaden......... e den ...........

For Nacka kommun For Foretaget AB
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Tidplan vid ett eventuellt overklagande av detaljplanen dr angiven inom parentes.
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Ljus bruttoarea

Ljus BTA i vaningsplan ovan mark

Ljus BTA i bostadshus omfattar i normalfallet samtliga areor férutom teknikutrymmen (utrymmen fér flakt,
hissmaskin, el, tele, varme, kyla) p& vind.

Teknikutrymmen pa ljust vaningsplan under vind ska exkluderas om vind och killare saknas eller om dessa
utrymmen av skalig anledning inte gar att férldggas pa vind eller i killare.

Ljus BTA som medges enligt detaljplan men som inte utnyttjas ska medrdknas (exempelvis oinredda vindar,
bjalklagséppning till forman for dubbla véningshéjder (undantaget traditionella ljusgardar)).

Utrymmen for bostadskomplement (férrad, soprum, garage) i fristdende byggnader riknas inte som ljus BTA,
undantaget tvattstugor och gemensamhetslokaler som alltid ska medriknas.

Indragna balkonger som &r 100 % inglasade och klimatskyddade réknas som ljus BTA. Balkonger/loftgangar i
ovrigt omfattas inte.

1,9 meters rumshojd
X S

X+ 20,6 meter

Ljus BTA = husldngden * (x+ 2*0,6)
Vid snedtak rdknas bruttoarean enligt figuren ovan.

Ljus BTA i suterringvaning

En vaning ska betraktas som en suterréngvaning om - utefter minst
en vagg - golvets dversida i vaningen narmast ovanfér ligger mer &n
1,5 meter dver markens medelniva invid byggnaden. Ar avstandet
mindre dr vaningsplanet att betrakta som killare. \ markniva
All area inom ldgenheter rdknas som ljus BTA liksom i \\\

g j N

férekommande fall innanférliggande férbindelsekorridor.

> 1,5 meter

Som ljus BTA f6r bostadskomplement (férrad, tvattstugor, soprum och gemensamhetslokaler) och i
forekommande fall teknikutrymmen raknas arean fram till ndrmaste vigg i den ljusa delen av vanings-planet
dock hogst till halva husdjupet. Avskiljs mérk och ljus del av en férbindelsekorridor ska hela korridoren riknas

som ljus BTA (se fig).

EE=ER
= ) ]|

1) Exempel pa teknikutryn{me som av skélig anledning inte kan foridggas mérkt




Fér kommersiella eller 6vriga lokaler raknas ljus BTA till ett husdjup om 10 meter. For bruttoareor inom husdjup
10-30 meter riknas 75 % som ljus BTA. Om vaningshdjden dr hégre dn 3 meter ska 10-metersgrénsen utdkas till
vad som beddms skiligt. Bruttoareor bortom 30 meter rdknas inte som ljusa.




Preliminar budget 20170403
Detaljplan inom Knutpunkten och Hantverkshuset

Detaljplanekostnader
Timtid kommunens personal
Grundkarta
Dagvattenutredning
Riskutredning panncentral
Markféroreningsutredning
Bullerutredning

Plansamordningskostnader
Plankostnader inkluderar dven utredningar gemensamma fér

hela samordningsomradet.

Overprévning, laga kraft

Total kostnad

8 100 000 kr
4 300 000 kr
100 000 kr
150 000 kr
250 000 kr
250 000 kr
150 000 kr
2900 000 kr

200 000 kr

8 300 000 kr

Bilaga 9
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