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Milj6- och stadsbyggnadsnimnden

Planprogram for Orminge centrum i Boo, Nacka
kommun

Forslag till beslut

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden beslutar att skicka ut ett komplement till
programforslaget f6r Orminge centrum pa samrad.

Sammanfattning

For Orminge centrum bedriver kommunen sedan nagra ar tillbaka ett
stadsutvecklingsprojekt. Projektet avser att omvandla Orminge centrum till ett mer
stadsmaissigt och mangfunktionellt centrum. Ett delprojekt inom stadsbyggnadsprojektet dr
att ta fram ett planprogram. Planprogrammet ska vara vigledande infor
bebyggelseutveckling 1 kommande detaljplaneetapper. Planprogrammet ska utga fran
kommunens 6vergripande strategiska dokument och riktlinjer. Milj6- och
stadsbyggnadsnimnden gav beslut om programsamrad 2013-12-11. Direfter gavs ett
tillaggsuppdrag 2014-01-22 till stadsbyggnadsprojektet att ta fram en redovisning av ett
alternativt programférslag med bibehallet Hantverkshus och féreslagen bussterminal 1 ett
sydligare lage. Redovisningen skulle vara ett komplement till programférslaget och dven
omfatta en uppskattning av genomférandefragorna. Tva PM har tagits fram som redovisar
de ekonomiska konsekvenserna for programférslaget och det kompletterande alternativet.
For alternativiérslaget redovisas dven en grov uppskattning om konsekvenser for stadsbild,
miljo, trafik, tillganglighet, trygghet och genomférandeperspektivet.

Planenheten avser att dven skicka ut komplementet till programférslag pa programsamrad.
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Arendet

For Orminge centrum bedriver kommunen sedan nagra ar tillbaka ett
stadsutvecklingsprojekt. Projektet avser att omvandla Orminge centrum till ett mer
stadsmaissigt och mangfunktionellt centrum. Ett delprojekt inom stadsbyggnadsprojektet dr
att ta fram ett planprogram. Planprogrammet ska vara vigledande infér
bebyggelseutveckling 1 kommande detaljplaneetapper. Planprogrammet ska utga fran
kommunens Overgripande strategiska dokument och riktlinjer. Ett programforslag har tagits
fram och beslut om programsamrad skedde 2013-12-11. Direfter gavs ett tilliggsuppdrag
2014-01-22 till stadsbyggnadsprojektet att ta fram en redovisning av ett alternativt
programférslag med bibehallet Hantverkshus och féreslagen bussterminal 1 ett sydligare
lige. Redovisningen skulle vara ett komplement till programférslaget och dven omfatta en
uppskattning av genomférandefragorna. Tva PM har dirfor tagits fram som redovisar de
ekonomiska konsekvenserna for programférslaget och det kompletterande alternativet. For
alternativforslaget redovisas dven en grov uppskattning om konsekvenser for stadsbild,
miljo, trafik, tillganglighet, trygghet och genomférandeperspektivet.

Stadsbild/gestaltning
I alternativforslaget kommer Hantverkshuset att permanentas. Hantverkshuset har inte

potential att utvecklas arkitektoniskt och minskar méjligheterna f6r centrum att utvecklas
med en stadsmissig entré (frin Ed6vigen). Hantverkshuset har ocksa en nivaskillnad
gentemot Kanholmsvigen. En eventuell ny entré fran byggnaden ut mot torget kommer
sannolikt att innebéra ramper och trappor.

Ett bibehillet Hantverkshus minskar maojligheterna for torgets utveckling (och
omkringliggande bygegnader) vad giller gestaltning och stadsmassighet. Det kommer att blir
svarare f6r kommunen att driva dessa fragor gentemot exploatorer. Sannolikheten att
centrumbyggnaden omgestaltas minskar nir Hantverkshuset blir kvar. Ett bibehallet
Hantverkshus innebir en utveckling som bygger vidare pa ett foérortscentrum snarare an
ambitionen att skapa ett nytt stadsdelscentrum.

I alternativforslaget inryms omradets behov av infartsparkering i ett storre parkeringshus
invid panncentralen. Detta kommer att ge viss paverkan pa bebyggelseskala och struktur
lings Kanholmsvigen.

Miljo

I alt]ernativférslaget kommer bussterminalen att placeras invid kvarter f6r bostider. Detta
kan innebidra en konflikt med avseende pa storningar mellan terminal och bostider.
Busscentralen kommer i alternativférslaget ocksa nirmare panncentralen det vill sdga inom
niromrade dir skyddsavstaind mot bostider redan finns. Positivt i alternativférslaget ar att
bussterminalen stor centrummiljéon mindre.
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Trafik, tillginglighet och trygghet
Bussterminalens placering i alternativférslaget innebir att Kanholmsvagens sodra del

kommer bli tringre for biltrafik och bussar. Detta kan delvis 16sas genom att gatuparkering
och angoring tas bort lings Kanholmsvigen. Busshallplatser kommer att placeras lingre
bort fran centrumkirnan. Sa dven kontra framtida anslutning f6r tunnelbana. Tillginglighet
till viktiga malpunkter sisom centrumhuset, nytt badhus med mera kommer att fGrsdmras.

Bussterminalen blockerar 1 alternativforslaget mojligheten att skapa ett tydligt strak fran
Utovigen till Mensittravagen. Mojligheten f6r centrum att utvecklas med en tydlig
stadsstruktur som skapar bittre orienterbarhet forsimras.

Dominerande ytor med markparkering finns inom Hantverkshuset fastighet. Omraden med
markparkering kan upplevas som otrygga frimst under kvillstid. Om dominerande ytor av
markparkering bibehalls minskar méjligheterna till att skapa en trygg centrummiljo.

Genomforande

Genomférandet av planprogrammet dr beroende av att parkeringshus for infartsparkering
byggs. Darefter kan 6vriga delar inom programomradet bebyggas. Programférslaget anger
en etappindelning som anger vad som gors 1 vilken ordning.

Genomférandet av alternativforslaget dr som 1 programforslaget indelat i 3 huvudetapper.
Totalt kommer cirka 900 — 1 100 nya bostader att tillkomma varav cirka 70 % bostadsritter
och 30 % hyresritter. Det vill siga cirka 100 bostider mindre i alternativfGrslaget 4n i
programforslaget. Darutéver kan 13 000 kvadratmeter verksamhetsytor tillkomma samt
garage/infartsparkering i patkeringshus om cirka 500 bilar. Ndgot mindre 4n i
grundforslaget. I biagge forslagen 16ses parkering for bostider inom kvartersmark.

Ekonomiska konsekvenser

Stadsbyggnadsprojektet dras med stora investeringskostnader f6r anldggningar som dr av
vikt f6r utvecklingen av hela Orminges omland. Dessa anliggningar utgors bland annat av
parkeringshus for infartsparkering och bussterminal samt inl6sen av mark for den senare
anldggningen. Inom programférslaget finns mark reserverad for ett badhus, vars
genomforande och finansiering inte avses hanteras inom stadsbyggnadsprojektet.
Kommunens kostnader ticks delvis av intikter fran framtida markanvisningar av bostader
och exploateringsbidrag frin kommande planliggning av privat mark 1 Orminge centrum.

Intikter, i forsta hand exploateringsintikter frin bostiderna, har 6versiktligt bedomts for
bigge alternativen, dito vad giller kostnader.

I tabellen nedan har summering gjorts av intikter/kostnader i det stegvisa genomforandet
av bagge alternativen.
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Etapp | In-/ut | Saldo Kalkyl Etapp | In-/ut | Saldo Kalkyl
tikt risk tikt risk
0 -5 -5 0 -5 -5
1 -90 -95 +/-170 1 -105 - 105 +/-20
2 55 -40 +/-25 2 70 -40 +/-25
3 -5 -45 +/-35 3 -10 - 50 +/-35
Intiktetr/kostnader altetnativiorsiag Intiktet/kostnader programforslaget

Sammantaget sa dr intikter kontra kostnader relativt lika mellan alternativen, saldot 1
programforslaget ar — 50 Mkr medans alternativforslaget slutar pa — 45 Mkr. Det finns en
betydande osikerhet i alternativférslaget som beror pa om man kan fa en intressent som vill
bygga och driva infartsparkeringen och som vill driva en livsmedelshall i detta parkeringshus
bottenplan. I och med att Willys blir kvar i Hantverkshuset ér risken stor att det blir svart
att fa en intressent till detta.

I programforslaget har en forsta etapp kunnat sikerstillas genom 6verenskommelsen med
Magnolia. En relativt mindre andel av dterstiende atgéirder blir dirfor osidkra bedémningar.
En jimforelse av kalkylrisken med +/- 20 % for osdkra poster innebir en skillnad mellan de
bada alternativen om +/- 80 Mkr/programforslaget respektive +/- 130
Mkr/alternativforslaget.

Bakgrund

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden beslutade 2005-04-13 § 68 att tillstyrka
startpromemorian till program for stadsbyggnadsprojektet. Kommunstyrelsen beslutade
2005-08-22 § 180 att godkinna startpromemorian till stadsbyggnadsprojektet. Programmet
skickades 2009 ut pa samrad. Planprogrammet dterremitterades dock 1 Miljo-

och stadsbyggnadsnimnden 1 maj 2010. Anledningen var att trafiksituationen med ny
bussterminal och férbittrad infartsparkering behovde belysas bittre, med redovisande av en
konkret 16sning. 2011 presenterades en fordjupad studie med en 16sning for bussterminalen,
infartsparkering och trafikféring samt nya byggritter i anslutning till Orminge centrum.
Utifran den férdjupade studien har ett programforslag tagits fram och milj6- och
stadsbyggnadsnimnden beslutade om programsamrad 2013-12-11§ 344 . Nya direktiv fran
stadsutvecklingsutskottet innebar att miljo- och stadsbyggnadsnimnden 2014-01-22 § 7 gav
ett tilliggsuppdrag till stadsbyggnadsprojektet att ta fram en redovisning av ett alternativt
programférslag med bibehallet Hantverkshus och foreslagen bussterminal 1 ett sydligare
lige. Redovisningen skulle vara ett komplement till programférslaget och dven omfatta en

uppskattning av genomférandefragorna.
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Planenheten

Andreas Totschnig Terese Karlqvist
Planchef Planarkitekt
Bilagor

PM — Genomférandestrategi av programforslag
PM — Genomforandestrategi av alternativtforslag
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