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Kommunstyrelsen

Detaljplan for Nybackakvarteret i Orminge (bostader,

forskola), fastigheten Orminge 45:1 i Boo
Antagande

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen tillstyrker planfoérslaget och foreslar att kommunfullmaktige antar
detaljplanen

Sammanfattning

Det 6vergripande syftet dr att moéjliggdra en utveckling av centrala Orminge 1 enlighet med
det av kommunstyrelsens under hosten 2015 antagna detaljplaneprogram, med mal om ett
levande, tryggt och attraktivt lokalt centrum f6r boende, besokare och foretag och som
utvecklar Orminges karaktir och identitet. Kommunens mark, fastigheten Orminge 45:1,
markanvisades under sommaren 2016.

Detaljplanen syftar till att skapa forutsattningar for en ny flerbostadshusbebyggelse 1 fyra till
sju vaningar, dir den 6vre vaningen ir indragen pa samtliga hus. Den nya bebyggelsen ska
moéta omgivningen, parken och de angrinsande for kulturmiljon virdefulla flerbostadshusen
pa ett varsamt sitt. Detaljplanen bedoms resultera i cirka 330 ligenheter, en forskola, plats
tor verksamhetslokaler och ett nytt skyddsrum. Planférslaget har varit f6remal for samrad
och granskning under 2017.

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden beslutade den 31 januari 2018 att tillstyrka planforslaget
och foresld att kommunfullmiéktige antar planforslaget. Efter miljo- och
stadsbyggnadsnimndens beslut har mindre justeringar av planférslaget skett. Andringarna
bed6ms som smirre avvikelser fran granskningsforslaget. Justeringen ar forenlig med
planens syfte och paverkar inte omgivningen, varfér planenheten bedémer att en ny
granskning inte erfordras.
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Arendet

Planomradet omfattar det sa kallade Nybackakvarteret, som ar inplacerat mellan det centrala
grona stadsrummet Orminges centrumbyggnad samt den glesare bostadsbebyggelsen
bestaende av punkthus och laga lamellhus. Den nya bebyggelsen foéreslas samspela med
omradets nuvarande unika och karaktiristiska bebyggelsestruktur genom att punkthusens
regelbundna plansymmetri med mellanliggande gardsrum bildar ett bebyggelsemonster, som
1 sin vistliga del 6ppnar sig mot parken. Samtidigt ska nybebyggelsen utgora en tydlig ny
arsring i sin gestaltning.

Pa platsen lag hir tidigare Nybackaskolan, som stingdes 2007 pa grund av bristande
elevunderlag. Ar 2008 eldhirjades skolan, varefter skolan revs. Kvar finns skolans idrottshall
och dven en skyddsrumsbyggnad under mark, som behéver rivas och ersittas. Ovriga delen
av tomten anviands for nirvarande som en tillfillig infartsparkering och en elektrisk
nitstation.

Kommunens mark, fastigheten Orminge 45:1, markanvisades under sommaren 2016.
Kommunstyrelsen beslutade 2016-08-29, § 242 och § 243, om tilldelning av
markanvisningen. Kungsmontage Entreprenad AB vann den del av markanvisningen som
omfattade tomtritt om cirka 4500 kvadratmeter f6r bostider med hyresritt samt en
torskola. Aros Bostadsutveckling AB vann den del av markanvisningen som omfattade cirka
15 500 kvadratmeter f6r bostider med fri upplatelseform.

Ett detaljplaneforslag har upprittats med dessa férutsittningar. Planférslaget har varit
toremal f6r samrad under april och del av maj 2017 samt granskning under del av oktober
och november 2017. Milj6- och stadsbyggnadsnimnden beslutade 2018-01-31, § 7, att
tillstyrka planforslaget och foresla att kommunfullmiktige antar planforslaget.

Under granskningstiden, 27 oktober till och med 20 november 2017, har synpunkter
framforts angaende trafiksikerheten for varutransporter till forskolan, ersittning av befintlig
infartsparkering, vatten, avlopp och avfallshantering samt att planbeskrivningens
genomforandedel bor fortydligas f6r olika fastighetsrittsliga dtgirder. Vidare har synpunkter
framforts pa markbehandling, vikten av limplig dagvattenhantering, trafiksakerhet,
trafikbuller, trygg boendemiljé med mera.

Framforda synpunkter har inneburit att plankartan rittats och planbeskrivningens
genomforandedel har fortydligats, vilka bedomts utgdra smirre dndringar av redaktionell
art. Planforslaget paverkas inte. Flertalet framforda synpunkter har reglerats 1
exploateringsavtalet med respektive byggherre.

Efter miljé- och stadsbyggnadsnimndens beslut har mindre justeringar av planforslaget
skett. Justeringarna innebir att skyddsrummets och garagets storlek under mark har utékats
nagot, for bostadshusen pa kvarterets Ostra del har breddmattet 6kats med drygt tva meter
beroende pa att husen konstruktion och fasad dndras till helt i trd. Eftersom foreslagna
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justeringar ber6r flera bostadshus samt skyddsrum och garage kan detta sammantaget inte
vid bygglovsprovningen betraktas som en mindre avvikelse enligt plan- och bygglagen
regler, varfor det krivs att planen justeras. Andringarna bedéms som smitre avvikelser frin
granskningsforslaget. Justeringen ér forenlig med planens syfte och paverkar inte
omgivningen varfor planenheten bedémer att en ny granskning inte erfordras. Diarmed kan
aven tidplanen f6r kommunfullmiktiges antagande den 18 juni hallas. Milj6- och
stadsbyggnadsnimnden informerades om konstruktions- och fasadférindringarna den 21
mars 2018.

Ekonomiska konsekvenser

Detaljplanens genomférande innebir f6r kommunens del betydande investeringar i allmin
infrastruktur sasom gator, flyttning och forstirkning av vatten- och avloppsledningar,
rivning och ersittning av befintlig skyddsrumsbygenad samt flyttning av befintlig
infartsparkering. Inom planomridet har kvartersmark markanvisats till privata byggbolag
under férutsittning att kostnader f6r allmidnna anldggningar ingar i kopet. Didrmed ska
kommunen genom markforsiljningen finansiera och bygga ut allméinna anliaggningar.
Exploateringen innebir dven okade drift- och underhallskostnader f6r kommunens skotsel
av de allminna anlidggningarna angrinsade till detaljplaneomradet.

En langsiktigt samhaillelig konsekvens av att omradet omvandlas till tit stadsbebyggelse ér
okade virden bade ekonomiskt och upplevelsemassigt, samt att Nackas attraktivitet som
boendekommun &kar.

Sociala konsekvenser, trygghet och konsekvenser for barn
Planomradet innehaller i dag en storre infartsparkering och en gymnastikhall, som hérde till
Nybackaskolan, som revs for cirka tio ar sedan. Nuvarande miljé uppfattas av nirboende
som storande, ful och otrygg.

Nybackakvarterets placering mellan det gréna parkrummet och Orminge Centrum samt
kvarterets bebyggelsestruktur med sina mellanliggande giardsrum och gangstrak ger god
tillgang till attraktiva métesplatser saval inom bostadsomradet som utanfér. En omvandling
till attraktiva bostider med ytor for lek och spontanidrott, ny férskola, en trafiksiker och vil
utformad milj6 med tillgang till ett redan bra serviceutbud med skolor, idrottsanldggningar
och handel, nirhet till kollektivtrafik samt parker, allminna lekytor och naturomraden inom
gangavstand ger stora positiva konsekvenser for boende oavsett alder. Planomradets lige 1
anslutning till Orminges Centrum medfér ett befolkat stadsrum under olika tider pa dygnet,
vilket dr positivt f6r det sociala livet och bidrar till trygeheten.

Bostiderna i planomradet dr markanvisade bade for hyresritter och med fri upplatelseform.
Den fria upplatelseformen planeras f6r bostadsritter. Bostidernas upplatelseform, hyres-
och bostadsritt, planeras innehalla en spridning av bade sma och stora ligenheter, samt
vissa ligenheter kan komma att upplatas som LSS-ligenheter (lagen om st6d och service till
funktionshindrade) vilket sammantaget bidrar till en 6kad mangfald.
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Tidplan

Tidplanen utgor ett forslag till tidplan f6r hur planen ska tas fram och genomfoéras.
Samrad 2:a kvartalet 2017

Granskning 4:e kvartalet 2017

Kommunfullmiktiges antagande 2:a kvartalet 2018

Laga kraft 3:e kvartalet 2018

Utbyggnad enligt planforslaget kan ske nir detaljplanen vunnit laga kraft. Byggstart kan
tidigast ske under tredje kvartalet 2018 under férutsittning att detaljplanen inte 6verklagas.

Handlingar i drendet

Granskningsutlatande

Planbeskrivning

Miljéredovisning

Detaljplanekarta med planbestimmelser

[lustration
Underlag till planforslagets utformning

Protokoll fran Milj6- och stadsbyggnadsnimnden 2018-01-18

Nt A b =

Till tjansteskrivelse bifogas karta 6ver omradet samt Gversikt 6ver kommunala beslut. Tryck
pa foljande link eller ga in pa Nacka kommuns hemsida, dir handlingar som hor till
arendets tidigare skeden finns: www.nacka.se/nybacka

Planenheten

Angela Jonasson Tord Runnis
Tillférordnad planchef Planarkitekt
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Oversikt Orminge 45:1, Nybackakvarteret, projekt 9435,
kommunala beslut och detaljplanomradets avgransning

Beslut Datum Styrelse/ | Kommentar
nimnd
V' | Start-PM, program 05-08-22, KS
§180
V' | Programsamrid 14-03-07, | MSN |Tilliggsuppdrag KSSU 14-01-21, §6
§64 Samridstid 14-03-26 — 14-05-06
V' | Program, antagande 15-09-28, KS
§234
V' | Projektdirektiv, godkinnande 16-03-24 Stadsbyggnadsdirektor
V' | Markanvisningsavtal 16-08-29, KS Tilldelningsbeslut Kungsmontage
§§242, 243 Entreprenad AB o. Aros
Bostadsutveckling AB
V' | Start-PM, detaljplan 16-03-04 | Planchef/ | Delegationsbeslut
Expl.chef
V' | Detaljplan, samrad 17-04-04 | Planchef |Delegationsbeslut och information
MSN
V' | Detaljplan, yttrande, samrad 17-05-02 KS KS-ordférande o. stadsdirektor
V' | Detaljplan, granskning 17-06-29, MSN | Granskningstid 17-10-27 — 17-11-20
§133
V' | Detaljplan, tillstyrkan 18-01-31, MSN
§7
Exploateringsavtal, godkidnnande KF
Detaljplan, antagande KF
Utbyggnads-PM, tillstyrkan NTN
Utbyggnads-PM KSSU
Upphandling av entreprentr Expl.chef | Delegationsbeslut
Projektavslut, tillstyrkan NTN
Projektavslut, tillstyrkan MSN
Projektavslut KS
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Kartan visar omradets avgransning. Den lilla kartan visar var i Nacka kommun omradet ligger.
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