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Kartan visar omradets preliminira avgrinsning. Den lilla kartan visar var i Nacka kommun omradet ligger.

POSTADRESS BESOKSADRESS TELEFON E-POST SMS WEBB ORG.NUMMER
Nacka kommun, 131 81 Nacka Stadshuset, Granitvagen |5 08-718 80 00 info@nacka.se 716 80 www.nacka.se 212000-0167



O 2(14)
NACKA
Innehallsforteckning
l. SaMMANFattNING.ccccciiiiinnnneiiieeeiiiiisissnntteetecccssssssnsaeeeeescssssssssssssssesssssssssssssssane 4
2. Bakgrund.......cccceieiiieiiiiinnnnnnneeeeiscicisssssnnteeeessssssssssssssesessssssssssssssssssssssssssnns 4
3. Syfte 0ch Mal......cciiiinnnnniiiiiiiiiiiiiinnnntiieicciisicnssssnseneecsssssssssssssssssssssssssssssssns 5
3.1. Y FEE ettt e eae 5
3.2 MLttt 5
3201, PrOJEKEMAL...cececiceeeeeetctee ettt et s e s st aens 5
3.2.2.  UPPFOLINING @V MAl.....cuiuiiieeieeiereireiseiseie e ciseisesse et sseessesse st esse bbb sasess s bbb saes 5
3.2.3. Miljo-och klimatambitioner i stadsutvecklingen i Nacka...........ccccocoeeurerercenencncnenenccnennen. 5
4. FOrUtSAtENINGAY ...uueeeeeeeeiiiiiiiiinnnnteeeencicssssssnseeeeescsssssssssssseeessssssssssssssssesssssssssns 6
4010 GEOGrafisKt JAZE ...ttt st nes 6
4.1.2.  MarkagofOrhallanden ...ttt sss s s s sssssssssassssssnans 6
4.1.3.  Topografiska fOrhallanden............ceeeeeirineineunenisineineireeie e sseasesesssssssesssssssssssssnns 7
4.2. Planforutsattningar - statliga, regionala och kommunala.........ccccoooiveininininnnninnincnee. 7
421, OVEISIKESPIAN ..ovvoveeoevveeseeeee e ssase s ssssessssssesssssse s ssss s ssss s sss s s s ssss s sssssenssses 7
4220 SEAASPIAN ettt bbb 7
4.2.3. Nacka kommuns kulturmiljoprogram for vastra Orminge-omradet...........cocceeeeererrunen. 8
4.24. Nacka kommuns stadsbyggnadsstrategi att planera, forvalta och utveckla den grona
OCh DI STFUKLUIEN ...ttt bttt s st 8
4.2.5. Narheten till SKarpnas NAtUITESEIVAL ..........ccceveueeeuicuieriericreereiesesesesesesesesesesesesaes 8
4.2.6.  Strandskydd.........ciiiiicicice e 9
5. UtfOrande......ccceeeeciinnnnneteeiecccisssnsnnnnneeeeeccsssssssnnansesecsssssssssssasssssssssssssssssssssssssss 9
5.1. DELAlIPIAN ..ottt 9
5.2 MarkagofOrhAllANAEN ...ttt ettt 10
5.3. UEDYZENAA ...ttt sttt sesaens 10
54. Konsekvenser for fastighetsagare och boende............cooeieivinirnnineenenncceneeeeeeenes 10
5.5. Rattsligt gENOMIOrANdE........cocueuuiieerieieeeerec sttt ettt I
5.6. Konsten att SKaPa STAd.........coceueurirercueunireeieieereceieereeseietseese e aseesesessesesesessesesesesseneaes I



7.1.
7.2.
7.3.
7.4.

10.
10.1.

3(14)
LI o) = 1 OO (N
EKONOMI cucciiiiieiiiinnnnnnitiieeecicninnnnnnteeeeiecsssssssnseeseescssssssssssssnssssesssssssssssassssssses 12
BUAZEL ...ttt ettt 12
PrOJEKEKAIKYL......cocueeeeieeieiiericricieieie ettt s s s sesas s sassesaces 12
FINANSIEIING ..ttt ettt ettt sttt sttt 12
Driftskostnader for allmanna anlaggningar ...t 12
RISKEE cuuuueeeeeiiieeiiiiinntnntttteecciininnnnnttteesescsssssnnnseeeeessssssssssssssssesssssssssssssssasesssses 13
KommuUNIKAtion ....uueeiiiiiiiiiiinnnnnnniiiieieiininnnnnneeeieeecssssssssnnsesesecssssssssssasssssssses 13
LT 0T o T oY T - N 14

AVSIUL OCH OVEITAMNANAE ...ttt teeeestesteseeseestessessesssessessessessesses 14



& o

l. Sammanfattning
Stadsbyggnadsprojektet ar belaget norr om Orminge centrum och avgrinsas av Ormingeringen 1

vister, Skarpévigen i norr och befintlig bebyggelse 1 Vastra Orminge i soéder. Marken som ar
toreslagen for ny bebyggelse ir i dagsliget anlagd med ett befintligt parkeringsdiack och tva ytor
for markparkering.

Stadsbyggnadsprojektets overgripande syfte ar att mojliggora flerbostadshus 1 ett
kollektivtrafiknira lige och bidra till en tryggare och mer sammanhingande bebyggelsemiljé.
Projektets mal ar att skapa byggritter for cirka 300 bostider varav 100 bostider pa kommunens
mark, 6ka tryggheten 1 omradet genom att bebygga parkeringsytor och genomféra projektet med
ekonomi i balans. Syftet med att ta med befintliga flerbostadshus 1 sédra delen ar att virna de
kulturhistoriskt virden som finns i bebyggelse och landskap.

Da projektet innehaller kommunal mark kommer det att bedrivas som ett stadsbyggnadsprojekt.

Den nya bebyggelsen ska utga fran den befintliga bebyggelsestrukturen avseende volym, skala och
placering i landskapet. Den nya bebyggelsen ska komplettera befintligt bebyggelseomride och
verka som en ny arsring genom hog arkitektonisk kvalitet. Projektet syftar dven till att virna

grona miljéer, naturvirden och funktioner f6r grona spridningssamband och rekreation.

Fragor som bedéms beh6va utredas i detaljplaneprocessen ir spridningssambandet mellan
skogarna i Rensittra och Skarpnis, strandskydd och anpassningen till topografin.

Exploatoren ska bekosta detaljplanens framtagande och dess genomforande samt eventuella
allmianna anlaggningar som maste byggas ut till f6ljd av exploateringen inom den privatigda
marken. Kommunen bekostar eventuella allmidnna anlidggningar som maste byggas ut till f6ljd av
exploateringen inom den kommunaligda marken. Den kommunal marken ska séljas och pa sa
sitt generera intakter till kommunen.

2. Bakgrund

I samband med markforliggningen av en tidigare luftburen kraftledning har mark frigjorts som
kommunen bedomer limpar sig f6r bostadsbebyggelse. Nacka kommun har medfinansierat
markforliggningen med totalt cirka 136 miljoner kronor. I kraftledningsstriaket pagar sedan
tidigare arbete med detaljplanerna i stadsbyggnadsprojekten Volten, Pylonen och Amperen.

Planenheten mottog den 5 maj 2017 en begiran om planbesked for fastigheterna Orminge 37:1
och 37:2. S6kande foéreslog fem flerbostadshus om cirka 140 bostider pd en yta som idag utgors
av parkeringsdicket. Den 30 augusti 2017 beslutade milj6- och stadsbyggnadsnimnden om ett
positivt planbesked.
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Kommunen beslutade den 4 april 2017 att bevilja rivningslov f6r det befintliga parkeringsdacket
med underliggande garage samt bygglov f6r nybyggnad av parkeringsgarage i 2 plan pa samma
plats.

3. Syfte och mal
3.1. Syfte

Projektets 6vergripande syfte ar att mojliggora flerbostadshus i ett kollektivtrafiknira lige och
bidra till en tryggare och mer sammanhingande bebyggelsemiljé med hog arkitektonisk kvalitet.

3.2. Mal

3.2.1. Projektmal
Projektets mal ar:

1. Att skapa byggritter for cirka 300 bostider varav cirka 100 bostider inom kommunaldgd
mark.

2. Oka tryggheten i omradet genom att ersitta parkeringsytor.

3. Genomfora projektet med ekonomi i balans.

3.2.2. Uppfoljning av mal

Projektmal Maluppfyllelse Uppf6ljning
Bostdider Antal: Framgar i planbandlingar i
Cirka 300 bostéder respektive skede. Kan dven foljas

upp vid projektavsint.

Okad trygghet/ mobilitet Ja eller nef Framgar i planbandlingar i

trafiksikerbet? respeketive skede.

Ekonomi i balans Ja eller ney Foljs upp i avtal,
genomforandeskede och
projetavsiut.

3.2.3. Miljo-och klimatambitioner i stadsutvecklingen i Nacka
En strategi f6r milj6- och klimatambitioner 1 stadsutvecklingen 1 Nacka har tritt i kraft den 1

januari 2020. Syftet med strategin dr att samla kommunens ambition nir det giller miljo- och
klimatarbete i stadsutvecklingen i hela Nacka. Strategin ska vara vigledande 1 stadsutvecklingen
genom att miljé- och klimatarbetet férankras tidigt i stadsbyggnadsprojekten samt i de olika
skedena 1 stadsbyggnadsprocessen.

Kommunen och fastighetsigaren ska komma 6verens om béade projektspecifika mal for strategins
sex inriktningar, och hur projektet ska arbeta for att nd malen samt vem som ansvarar fOr
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genomforandet av dem. Nedan beskrivs de strategiska inriktningarna, moéjliga forslag pa ambitioner
tor projektet. Forslaget och de indikatorer som kan anvindas vid uppfoljning tas fram och
vidareutvecklas i kommande arbete.

¢ Tillgingliga och utvecklade park- och naturomriden
Tillgangen och tillganglighet till parker och natur ska vara god i alla kommundelar dér bostider och forskolor
planeras och uppfors.

Behovet av attraktiva och funktionella grina miljoer integreras och beaktas i alla delar av den fysiska planeringen.

* Hallbart resande och mobilitet
Mobilitetstjanster frimjas och uppmuntras. Nacka ska, i samarbete med andra aktirer uppmuntra till
beteendeforandringar och atgarder som framjar hallbart resande.

* Energieffektivt, attraktivt och sunt byggande
Ny bebyggelse bir i forsta hand uppforas pa mark som redan dr ianspraktagen.

Stadsbyggandet i Nacka ska priglas av lag energianvandning, goda materialval och bra inombusmiljo. Bland
annat via insatser for att energieffektivisera bostider och lokaler vid ny- och ombyggnation.

* Hallbar hantering av vatten i bebyggelsen
Vdixclighet och grinska ska rena dagvattnet och jiamna ut fliden och pa sa vis bidra till att Nacka kan ha
livskraftiga sjoar, vitmarker, Rustvatten och vattendrag och att havsmiljoerna inte forsamras.

* Hallbar avfallshantering och aterbruk
Nacka ska ta initiativ for att oka insamlingen av matavfall, framst i flerfamilishus dér man inte kommit lika
langt som i smahusomridena.

* Anpassning till framtida klimat
Anpassning till framtida klimat sker i all planering och genomforande.

4, Forutsdttningar

4.1.1.  Geografiskt lige
Projektomradet omfattar fastigheterna Orminge 37:1 och 37:2 som idr beligna lings med

Ormingeringen, séder om Skarpovigen och norr om Orminge centrum. Tillsammans med den
kommunala marken pa fastigheten Orminge 60:1 omfattar det foreslagna projektomradet cirka 50
hektar.

4.1.2. Markagoforhallanden

Orminge 37:1 och Orminge 37:2 dgs av Bostadsrittsforeningen Agaten. Angransade mark dgs av
Nacka kommun.
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4.1.3. Topografiska forhallanden
Fastigheten Orminge 37:2 sluttar kraftigt ner mot Skarpovigen. Den del av fastigheten som

planeras att bebyggas utgérs i huvudsak av det gamla parkeringsdicket/garaget. Parkeringsdicket
avses att rivas och ersittas med ett underjordiskt garage.

Marken som planerar att bebyggas inom fastigheten Orminge 60:1 ir relativt plan.

Flygfoto 6ver omridet. Fastigheten Orminge 37:1 inringat i rott, Orminge 37:2 i gult samt de i projektomradet ingaende
delarna av kommunala marken pa Orminge 60:1 i blatt.

4.2, Planforutsattningar - statliga, regionala och kommunala

4.2.1.  Oversiktsplan
Enligt Oversiktsplan 2018 utgérs omridet av medeltit stadsbebyggelse.

4.2.2. Stadsplan
Gallande stadsplan S86 fran 1969 tilliter bostadsindamal pa fastigheterna Orminge 37:1 och

Orminge 37:2 och allmin platsmark natur pa Orminge 60:1. Genomférandetiden har gatt ut. Fér
Orminge 37:1 och 37: 2 finns tomtindelningsplan Agaten, 0182K-7801
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KOMMUN

Stadsplan S86

4.2.3. Nacka kommuns kulturmiljoprogram foér vistra Orminge-omradet
Hela projektomradet ingér i en helhetsmiljé “vistra Orminge” som ir utpekat som lokalt intresse

tor kulturmiljovarden i kommunens kulturmiljéprogram. I kommunens kulturmiljéprogram
anges bland annat att: "Ny bebyggelse utformas som tydliga arsringar och en samverkan med den
befintliga bebyggelsen i karaktir och terringanpassad placering efterstrivas

4.2.4. Nacka kommuns stadsbyggnadsstrategi att planera, forvalta och
utveckla den grona och bla strukturen
Strategin anger att tillgingligheten bor forbittras till och inom grén- och vattenomraden genom

tydlig vigvisning, attraktiva strak och entréer till naturen. Det regionala spridningssambandet
mellan skogarna i Rensittra och Skarpnis ska beaktas.

4.2.5. Nairheten till Skarpnis naturreservat
Syftet med naturreservatet ér att bevara ett titortsnira naturomrade for rekreation och friluftsliv

samt bevara skogar, hillmarker, sj6ar, vaitmarker, brandfilt och hivdade marker, samt vixt- och
djurliv. Projektet ska sikerstilla att kontakten till reservatet bibehalls och att ingen skada pa
reservatet uppstar till f6ljd av projektet..
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4.2.6. Strandskydd
Strandskyddet gillande Myrsjon ér 1 dagsliget upphivt inom omradet. Emellertid aterintrider

strandskyddet vid upprittande av ny detaljplan. For att kunna upphiva strandskyddet beh6ver
kommunen utreda och beskriva de sirskilda skil som enligt lagstiftning kan ligga till grund for ett
upphivande i samband med upprittandet av den nya detaljplanen. Strandskyddet som intrider
pa platsen ar 100 meter fran Myrsjon.

i

Strandskyddslinje i prickad bla linje, projektomradet i rétt.

5. Utforande

Da projektet innehaller kommunal mark och allmin plats kommer det att bedrivas som ett

stadsbyggnadsprojekt.

5.1. Detaljplan

Utgangspunkten ér att planarbetet kan bedrivas med ett s kallat standardférfarande. En
behovsbedomning ska utféras for att utreda om genomférandet av planen kan antas medféra en
betydande miljépaverkan. Om sa dr fallet ska en miljokonsekvensbeskrivning tas fram, och
planarbetet i sa fall 6verga till ett utckat forfarande.

Betydelsefulla aspekter att studera vidare i kommande detaljplanearbeten:

e Den nya bebyggelsen ska utga frin den befintliga bebyggelsestrukturen avseende volym,
skala och placering i landskapet. Den nya bebyggelsen ska utga fran platsens
forutsittningar avseende topografiska markférhéllande och anpassas till omgivningen
avseende skuggpéaverkan samt viktiga siktlinjer. Volmstudier ska tas fram for att studera
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omifattning, utformning och placering av tillkommande bebyggelse och limpliga byggnadshéjder
och/eller vaningsantal.

e Ny bebyggelse ska komplettera befintligt bostadsomride genom en ny gestaltad arsring
som har hog arkitektonisk kvalitet. Gestaltningsprinciper ska tas fram som klargor hur
utformningsbestimmelser bor regleras.

e Kulturhistoriska virden 1 befintlig bebyggelse ska virnas och uppmirksammas i enlighet
med Kulturmiljéprogrammets intentioner. Detta kan exempelvis ske genom tillimpning
av varsamhetsbestimmelser for befintlig bebyggelse.

e Ormingeringen alstrar trafikbuller. Utformning av ny bebyggelse behéver darmed
studeras och en detaljerad bullerutredning tas fram.

e Skarpovigen utgor sekundirled for farligt gods och i en riskutredning behover riskerna
utredas.

e Befintligt dagvattensystem behéver studeras och en dagvattenutredning ska tas fram for att
utreda hur kommunens dagvattenpolicy och dagvattenstrategi kan féljas. Aven skyfall
behéver utredas.

o Miljokvalitetsnormer (MKIN) for vatten tar inte 6verskridas , varfor utredning for att
sikerstalla det behovs.

e Virdefull vegetation ska inventeras och skyddas och en naturvirdesinventering fram.

e Den foreslagna bebyggelsens paverkan pa ljusforhéllandena ska undersokas. En so/studie
tas fram, dels fOr att se hur det paverkar gardarna intill den féreslagna bebyggelsen, dels
den befintliga bebyggelsen.

e Mot bakgrund av kinda markforhallanden och markféroreningar i nirheten av
detaljplaneomradet bor markundersikningar och geoteknisk undersikning genomforas.

e Strandskyddets syfte och sirskilda skil for upphivande av strandskyddet ska utredas och
redovisas.

5.2. Markigoforhallanden

Bostadsrittstéreningen Agaten har ingatt avtal med Scandinavian Property Group (SPG) dir
SPG forvirvar delar av foreningens fastighet for att utveckla 1 enlighet med denna
startpromemoria.

Nacka kommun har ingatt markanvisningsavtal med SPG gillande del av fastigheten Orminge
00:1 och planerar att stycka av omradet och silja till SPG efter att detaljplanen har vunnit laga
kraft.

5.3. Utbyggnad

Vid behov kommer de allmidnna anliggningarna som vigar, park och va-anliggningarna i
anslutning till projektet byggas ut for att moéjliggéra den nya bebyggelsen. Kommunen ansvarar
for att stilla i ordning allmidnna platser.

5.4. Konsekvenser for fastighetsiagare och boende
Under utbyggnaden kan det férekomma storningar som buller och damm.



O 11(14)

Tillfalliga trafikomlaggning kan bli aktuella och den tillfilliga infartsparkeringen kommer att
torsvinna och ersittas av ny infartsparkering i Orminge centrum.

Paverkan sker dven pa intilliggande fastighet Orminge 37:1, 37:2 och 38:1 som delvis far skymd
sikt mot Myrsjon.

5.5. Rattsligt genomforande

For de markoverforingar och rittigheter som behéver tillskapas ska detta regleras genom
overenskommelser i exploateringsavtal och markgenomférandeavtal, markoverlatelseavtal,
overenskommelse om fastighetsreglering, servitutsavtal och genom fastighetsbildning. Parallellt
med detaljplanen pagar arbete med férhandling av exploateringsavtal och
markgenomforandeavtal. Exploateringsavtalet och markgenomférandeavtalet reglerar bland
annat ansvars- och kostnadsférdelning avseende detaljplanens genomférande. Exploateringsavtal
och markgenomférandeavtal planerar att antas i samband med att detaljplanen antas av
kommunfullmaktige.

5.6. Konsten att skapa stad

Invéinare och andra som verkar i omradet ska kunna vara delaktiga nir vi tillsammans utvecklar
omradet. Med kommunikationsinsatser och andra aktiviteter vill kommunen uppmuntra
engagemang, nyfikenhet och medskapande under projektets gang. Syftet dr att skapa en attraktiv
och levande plats dir manniskor trivs och mar bra, bade under byggtiden och nir det ar
fardigbyget. Kommunen arbetar ocksa aktivt och medvetet med konst, kultur och konstnirlig
kompetens som verktyg och resurser 1 stadsutvecklingens olika faser under namnet Konsten att
skapa stad, och sadana aktiviteter planeras genomfdras inom ramen foér detta
stadsbyggnadsprojekt.

6. Tidplan

Aktivitet Ar och kvartal
Antagande av inriktningsbeslut Kvartal 2 2023
Start av planarbete Kvartal 3 2023
Markanvisning Kvartal 2 2023
Antagen detaljplan Kvartal 3 2026
Byggstart allminna anliggningar Kvartal 2 2027
Byggstart byggnad kvartersmark (forsta Kvartal 2 2027
spadtaget)

Start inflyttning 2029

Godkind slutbesiktning allmdnna 2028
anldgeningar

Fardigstillt (hela projektet klart for inflytt) 2030
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NACKA

KOMMUN
Aktivitet Ar och kvartal
Antagande av inriktningsbeslut Kvartal 2 2023
Projektavslut 2031

1. Ekonomi

1.1. Budget
Stadsbyggnadsprojektet har sedan tidigare ingen beviljad politisk budget och s6ker darfor sin

forsta budget i samband med inriktningsbeslutet, dir denna startpromemoria ingar.

1.2. Projektkalkyl

Stadsbyggnadsprojektet har tagit fram en kalkyl som avser arbetet med att ta fram en detaljplan
samt genomfora en markanvisning. I detta tidiga skede ir det osikert om det kommer att behéva
byggas ut nagra allmanna anliggningar.

Utgifter Inkomster Netto
Detaljplan -5,3 5,3 0
Markanvisning -4 60 56
Totalt -9,3 65,3 56

Tabell som visar utgifter och inkomster i miljoner kronor

7.3. Finansiering
Detaljplanens framtagande bekostas av exploatéren och regleras i framtaget detaljplaneavtal.

Exploatéren bekostar dven utbyggnaden inom kvartersmark och de eventuella allmanna
anldgeningar som maste byggas ut till f6ljd av exploateringen inom den privatigda marken.
Kostnader for allmidnna anldggningar betalas med en exploateringsersittning. For den
kommunaldgda marken stir kommunen for kostnaden att bygga ut eventuella allmanna
anldgeningar. Den kommunala marken ska siljas vilket genererar en inkomst till kommunen.

1.4. Driftskostnader for allmanna anlaggningar
En framtida 6kning av drift och underhéllskostnaderna kan komma att ske da gatans strickning

ar densamma men kan eventuellt behovas byggas om. Eventuellt nya ledningar medfor att drift-
och underhallskostnaderna kar. Driftkostnader kommer att beriknas da ombyggnation av
befintliga och tillkommande anlidggningar har projekterats.
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De storsta riskerna med projektet som kan ge 6kade kostnader och en férsening bedoms vara;

Risk Konsekvens Atgird
Tid Overklagande av Overklaganden Bra kommunikation
detaljplanen. medfor foérseningar externt.
och fordyringar i
projektet.
Strandskyddet inte ir | Andring inom Vilgrundad
mojligt att upphdva. | upphavandeomride | strandskyddsutredning.
kan innebdra att
detaljplan forsenas.

Ekonomi | Riskerna under Projektet fordyras Noggrann uppféljning
Produkt faller uti fér | samt intékter under planprocessen.
stor omfattning. minskar.

Produkt | Anpassning av den Detta kan eventuellt | Viktigt att vi tidigt
nya bebyggelsen till paverka lyfter upp och utreder
omgivningens utformningen av dessa fragor.
karaktir sisom bebyggelsen.
befintlig bebyggelse,
kulturmiljo,
utvecklingen av
spridningsomradet,
topografi samt
markférhallanden i
ovrigt.

9. Kommunikation

En kommunikationsplan ska tas fram for projektet. Av den ska framga bland annat:

. Att 1 samband med beslut om start-PM ska projektet Agaten lagegas upp pa kommunens

webbsida.

o Val av kommunikationskanaler for att informera om vad som hinder 1 projektet och skapa
dialog med medborgare.

o Hur projektet ska samverka med andra aktorers aktiviteter och pa andra arenor

o Former f6r samarbete med Scandinavian Property Group (SPG) rérande dialog med

niarboende och intresserade vid behov.
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10. Rapportering

10.1.  Avslut och 6verlamnande
Det formella projektavslutet utgors av en slutrapport. Projektledaren ansvarar for att slutrapport
upprittas och direfter beslutas av kommunstyrelsen.

Nina Morling Susanne Werlinder
Enhetschef Planchef
Exploateringsenheten Planenheten
Johan Buhre Rein Martinsson
Projektledare Planarkitekt

Exploateringsenheten Planenheten
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