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Kommunstyrelsen

Val av programalternativ Orminge centrum

Projektnummer 9387

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen ger mark-och exploateringsenheten och planenheten i uppdrag att ga
vidare med det ursprungliga programférslaget f6r Orminge centrum dir bussterminalen ér
placerad pa Hantverkshusets tomt.

Sammanfattning

Kommunen driver sedan mer 4n nio ar tillbaka ett stadsutvecklingsprojekt f6r Orminge
centrum. Projektets huvudsakliga syfte dr att omvandla Orminge centrum till ett mer
stadsmadssigt och mangfunktionellt centrum med goda maijligheter f6r kollektivt resande
och infartsparkering. Ett forslag till planprogram har arbetats fram for att ge forutsittningar
for detta. Programforslaget ska vara vigledande f6r bebyggelseutveckling i kommande
detaljplaneetapper och har varit pa samrad under varen 2014.

I januari 2014 gav kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott projektet 1 uppdrag att
analysera ett alternativt forslag som gar ut pa att lata det sa kallade Hantverkshuset sta kvar
och flytta den tinkta bussterminalen till ett sydligare lige pa kommunal mark.
Alternativiorslaget var med i1 programsamradet under viren vid sidan av grundférslaget.

Structor projektutveckling har pa uppdrag av projektet arbetat fram tvi PM som belyser
kommunens projektekonomi f6r genomomforandet av de tva olika forslagen. Kostnaden
tor de tva olika forslagen bedéms vara likvirdiga.

Det alternativa forslaget bedoms gentemot det ursprungliga programfoérslaget (nedan kallat
grundforslaget) skapa en simre 16sning f6r Orminge centrum med avseende pa stadsbild,
milj6, hallbarhet, trygghet och trafik.
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En mer detaljerad beskrivning av forutsittningar, bedémningar och slutsatser finns 1 bilaga
1 och 2 till denna tjansteskrivelse.

Arendet

I Orminge centrum bedriver kommunen sedan mer dn nio ar tillbaka ett
stadsutvecklingsprojekt. Projektets syfte dr att omvandla Orminge centrum till ett mer
stadsmassigt och mangfunktionellt centrum. Ett delprojekt inom stadsbyggnadsprojektet ar
att ta fram ett planprogram. Planprogrammet ska vara vigledande infor
bebyggelseutveckling i kommande detaljplaneetapper. Planprogrammet ska utga fran
kommunens overgripande strategiska dokument och riktlinjer. Ett programférslag har tagits
fram och beslut om programsamrad togs 11 november 2013.

Den 21 januari 2014 gav kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott ett tilliggsuppdrag till
projektet att ta fram en redovisning av ett alternativt programforslag med bibehallet
Hantverkshus och féreslagen bussterminal i ett sydligare lige. Redovisningen skulle vara ett
komplement till programforslaget och dven omfatta en redovisning av
genomforandefragorna. Tva PM, bilagda till tjdnsteskrivelsen som bilaga 1 och 2, har darfor
tagits fram som redovisar de ekonomiska konsekvenserna for programférslaget och det
kompletterande alternativet. For alternativforslaget redovisas dven en uppskattning av
konsekvenser for stadsbild, milj6, hallbarhet, trygghet, trafik och genomférande.

Programforslaget och det kompletterande alternativiorslaget har skickats ut pa
programsamrad under varen 2014. Manga positiva synpunkter pa grundforslag till
programforslag har kommit in.

Bilderna nedan visar skillnaderna 1 utformning mellan grundférslaget och det alternativa
torslaget.

Val av programalternativ ar en fOrutsittning for det fortsatta programarbetet. Tidplanen for
projektet dr starkt kopplad till majoritetsprogrammets mal om bostadsbyggande. Val av
alternativ och fortsatt programarbete dr dven viktigt for att bibehalla engagemang och
intresse fran markidgare och intressenter.
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Bild 1. Grundforslaget med bussterminal (1B) placerad pa Hantverkshustomten och tva p-hus (1C och
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Bild 2. Alternativt forslag med bussterminalen (1B) placerad pa kommmunens mark och ett p-hus (1C).
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Genomforande av alternativ- och grundforslag till planprogram

Genomférandet av det alternativa forslaget dr som i grundforslaget tinkt att ske i tre
huvudetapper. Genomférandet av bada forslagen dr beroende av att mark f6r bussterminal
och infartsparkering kan sikerstillas.

I alternativtorslaget dr genomférandet sakerstillt genom att bussterminalen och
infartsparkeringen byggs pa kommunal mark. I grundforslaget dr genomférandet beroende
av att Hantverkshuset, som idag dgs av TTL-Finans, rivs och gor plats for den planerade
bussterminalen.

Totalt kan cirka 950-1120 nya bostider tillkomma 1 grundforslaget och ca 920-1180
bostider i alternativférslaget. I bada férslagen férdelas bostiderna vad avser upplatelseform
ungefir som 2/3-delar bostadsritter och 1/3-del hyresritter. I bigge forslagen 16ses
parkering for bostider inom kvartersmark.

Utover bostidderna kan ca 11 000 kvadratmeter verksamhet tillkomma i1 grundférslaget och
ca 13 000 kvadratmeter i det alternativa forslaget.

Antalet infartsparkeringsplatser ar nagot ligre 1 det alternativa forslaget, cirka 500 platser
jamfort med 700 platser i grundforslaget.

For grundforslaget har ett ramavtal tidigare tagits fram med en intressent for byggande av
bussterminal och infartsparkering. Ramavtalet dterremitterades i januari 2014 pa grund av
oklarheter kopplade till lagen om offentlig upphandling och de EU-rittsliga bestimmelserna
om statsstod. En juridisk utredning behover goras f6r grundforslaget f6r att sakerstilla hur
ett eventuellt nytt ramavtal kan utformas.

En utredning pagar for alternativ placering av badhuset.

Ekonomiska konsekvenser

Stadsbyggnadsprojektet innebir stora investeringskostnader f6r anlidggningar som ér av vikt
tor utvecklingen av hela Boo. Anliggningarna utgors frimst av parkeringshus f6r
infartsparkering och en ny bussterminal. SL ér delfinansiir till bussterminalen.

I bada forslagen finns mark reserverad for ett mojligt lige £6r ett badhus. Genomférande
och finansiering av badhuset hanteras inte inom detta stadsbyggnadsprojekt.

Kommunens kostnader ticks delvis av intdkter fran framtida markanvisningar av bostader
och exploateringsbidrag frin kommande planlidggning av privat mark i Orminge centrum.
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Intikter, i forsta hand exploateringsintikter fran bostdderna, har 6versiktligt bedémts f6r
bigge forslagen, och dven kostnaderna for de samma. I tabellen nedan har en summering
gjorts av intikter/kostnader i det stegvisa genomforandet av bagge forslagen.

Intikter och kostnader grundforsiag Intikter och kostnader alternativt forslag

Etapp Intikter | Kost- Saldo | Saldo Etapp Intikter | Kost- Saldo | Saldo

nader | per acku- nader pet acku-
etapp | mulerat etapp | mulerat

0 -5 -5 -5 0 -5 -5 -5

1 270 -345 -75 -80 1 205 -260 -55 -60

2 100 -35 65 -15 2 85 -40 45 -15

3 80 -90 -10 -25 3 90 -85 5 -10

SUMMA | 450 -475 -25 SUMMA | 380 -390 -10

Sammantaget sa ér saldot relativt lika mellan forslagen, i grundforslaget ar saldot —25 Mkr
och alternativforslaget har ett saldo pa —10 Mkr.

Kostnaderna f6r etapp 1 dr hogre f6r grundforslaget, beroende pa forvirv och rivning av
Hantverkshuset. Intdkterna fran bostadsexploateringar i det alternativa forslaget bedéms
som nagot lagre dn i grundforslaget. Det beror pa att Hantverkshuset kommer att sta kvar
under overskadlig tid, vilket minskar mojligheterna till ett attraktivt centrum, samt att
stadsbilden sammantaget blir ndgot simre.

Kalkylrisken hat antagits vara likvirdig for de bada forslagen och uppgar till citka +/- 20%
av den totala omsittningen. For grundférslaget blir kalkylrisken +/-185 Mkr och f6r det
alternativa forslaget +/- 155 Mkr.

Antal bostader

Sammantaget innebir det alternativa férslaget nagot firre bostider dn grundforslaget, se
tabellen nedan.
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Grundférslag Alternativt forsla
Etapp 1 420 Etapp 1 340
Etapp 2 300 Etapp 2 350
Etapp 3 230 (+ ev 170) Etapp 3 230 (+ ev 260)
SUMMA 950 SUMMA 920

Siffrorna inom parentes anger bostider i etapp 3 som bedéms som osikra. Dessa har inte
riknats in i kalkylen.

I majoritetspartiernas politiska plattform for 2015-2018 har ett mal for bostadsbyggande i
ovriga kommundelar utéver Nacka stad angivits. Malet innebar att detaljplaner som
omfattar 2000 bostider ska vara beslutade till och med ar 2017. Detaljplaner i etapp 1 i
planprogram f6r Orminge centrum kan antas inom denna tid, fOrutsatt att programmet
antas under ar 2015. Grundférslaget medfor ett tillskott pa fler bostider i etapp 1 jamfort
med det alternativa forslaget, ca 420 stycken jamfort med 340 stycken.

Stadsbild/gestaltning

Det alternativa forslaget innebir att Hantverkshuset kan bli kvar under 6verskadlig tid. Ett
bibehallet Hantverkshus, som i grunden ar en industrifastighet, minskar méjligheterna f6r
utveckling av torget och omkringliggande byggnader. Det blir svarare f6r kommunen att
driva utvecklingsfragor gentemot andra exploatérer och fastighetsigare, intresset f6r
investeringar kommer sannolikt att minska och dirmed riskeras utvecklingen av Orminge
centrum att bromsas.

Hantverkshuset har en nivaskillnad gentemot Kanholmsvigen. En eventuell ny entré fran
byggnaden ut mot torget innebir ramper och trappor. Om ett nytt bostadshus tillkommer
mellan Hantverkshuset och Mensittravigen skulle befintlig stadsbild forbattras nagot 1 det
alternativa forslaget, men sammantaget innebar grundforslaget dnda en bittre stadsbild.

I alternativforslaget inryms omradets behov av infartsparkering i ett storre parkeringshus
invid panncentralen. Byggnadens storlek och linga fasad ger viss negativ paverkan pa
bebyggelseskala och struktur lings Kanholmsvigen.

Agarna till Hantverkshuset kan mojligen pa sikt se en méjlighet att utveckla sitt innehav,
vilket kan innebira att huset rivs och ersitts med byggnad som i gatuplanet har
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verksamheter/butiker och i de 6vre planen bostider. Om detta skulle ske fir det alternativa
forslaget betydligt béttre stadsmissiga kvaliteter.

Miljo, hallbarhet och trygghet

I alternativtorslaget placeras bussterminalen invid ett kvarter f6r bostidder. Det innebir risk
tor bullerstorningar. Bussterminalen och en eventuell framtida tunnelbaneanslutning
hamnar inte 1 samma gynnsamma narhet till centrum och de centrala ging- och
cykelstraken.

Det alternativa forslaget innebir att det positiva liv som en bussterminal tillfér i en
centrummiljo inte tillvaratas lika vil. Tillskottet av bostdder i direkt anslutning till det
centrala torget blir mindre. Detta sammantaget dr simre ur trygghetssynpunkt jamfért med
grundforslaget. Om Hantverkshuset skulle rivas och ersittas av en nybyggnation kan platsen
bli tryggare.

En fordjupad riskanalys har genomférts med fokus pa skyddsavstand kring Fortums
panncentral, risker forknippade med bostidder ovanpa bussterminal samt risker kopplade till
transport av farligt gods pa Mensittravigen. Analysen visar att det inte finns nagra
betydande skillnader mellan grundforslaget och det alternativa forslaget gillande dessa
tragor.

Trafik

Mialet i grundforslaget har varit att f6rs6ka minimera biltrafik och bilrérelser pa
Kanholmsvigen och prioritera denna for buss- gang- och cykeltrafik. Bussterminalens och
infartsparkeringens placering 1 det alternativa forslaget innebar sammantaget en simre och
mer komplex trafiksituation dn i grundférslaget.

I det alternativa forslaget 4r Kanholmsvigen 6ppen for biltrafik i bagge riktningarna vid
bussterminalen. I grundférslaget 4r Kanholmsvigen framfér bussterminalen enbart tillaiten
tor busstrafik, vilket dr férdelaktigt for saval busstrafiken som for gang- och
cykeltrafikanter. Trafik till parkeringshuset som inrymmer infartsparkering kommer i
alternativforslaget att tvingas korsa Kanholmsviagen, vilket dr negativt eftersom det okar
risken for trafikkonflikter. De som parkerar pa infartsparkeringen tvingas ocksa som giende
korsa Kanholmsvigen nir de ska till och fran bussterminalen. Eventuellt kan en gangbro
anliggas 6ver Kanholmsvigen for att forbittra situationen till viss del. Kostnaden for en
sadan bro ir inte med i kalkylen f6r det alternativa férslaget.
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I det alternativa forslaget innebir bussterminalens placering att moéjligheten att skapa ett
tydligt strak fran Utovagen till Mensattravigen forsvinner, vilket 6kar trafiksituationens
komplexitet ytterligare.

Skillnaderna mellan forslagen avseende trafik illustreras pa sida 17 i bilaga 1.

Konsekvenser for barn

I Orminge centrum planeras mojligheter f6r fortsatt kulturverksamhet f6r barn- och
ungdomar. Trafiksituationen i det alternativa forslaget innebir en férsimring ur
trafiksakerhetssynpunkt f6r de barn som reser kollektivt till och fran Orminge centrum.

I det alternativa forslaget blir kopplingen mellan bussterminalen och det centrala torget
samre, samt att tillskottet av bostdder i direkt anslutning till torget blir mindre. Detta ér
samre ur trygghetssynpunkt eftersom det minskar effekten av det positiva liv som
bussterminal och bostader tillfor. Det kan paverka tryggheten, bade verklig och upplevd, for
de barn och ungdomar som ror sig 1 omradet, sarskilt under den moérka arstiden.

Grundforslaget innebar att bussterminalen kommer narmare de skolor som finns i omradet.

Synpunkter under samradet

Foljande synpunkter har kommit in angaende det alternativa forslaget under samradet:
Trafikforvaltningen:

Trafikforvaltningen ser inga fordelar med det alternativa programforslaget dver huvudforslaget. Den
planerade bussterminalen hammnar langre fran centrum och ianspraktar ytor som i huvndforsiaget ar avsedda

[for parkering.

Atrium Ljungberg AB (fastighetsidgare centrumbyggnaden):

Betriffande bussterminalens lokalisering vill ALAB allmdint framfora att det dr en fordel for
Centrumverksambeten om busshallplatserna ligger sa nar som méjligt, som idag. Mot den bakgrunden dr

vid en uthyggnad av ny bussterminal huvudforslaget att foredra framfor presenterat alternativ.

Boo socialdemokratiska forening:

Onskar det ursprungliga firslaget om bussterminalens lokalisering.
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Nacka miljévardsrad:
Anser att det dr visentligt att bussterminalen placeras pa en central plats som i huvudforslaget.

Boo Folkets hus 1 dialog med boende och verksamma i Orminge (representanter for
medlemsforeningar sisom SPF, PRO, HGF):

Kritiska mot den foreslagna bussterminalen i hantverkshusets gatuplan.

Sammanvagd bedomning

En sammantagen jaimforelse mellan forslagen visar att grundforslaget har hogre kvaliteter
vad giller stadsbild, miljo/héllbarhet/trygghet och trafik.

Badda forslagen innebir en utmaning avseende att finna intressenter f6r byggande av
bussterminal och parkeringshus. Det alternativa forslaget har férdelar avseende
genomforandet eftersom den inledande etappen utgors av dtgirder pa kommunal mark. For
grundforslaget behover en juridisk utredning genomforas for att sakerstilla hur ett
eventuellt ramavtal med intressent kan utformas.

Ekonomiskt bedéms forslagen vara likvirdiga.

I nedanstaende tabell visas den sammanvigda bedomningen med firgskala.

Grundférslag Alternativt forslag
Stadsbild Hantverkshuset | Nybyggnation pa
ar kvar Hantverkshustomten

Miljé/hallbarhet/trygghet

Ekonomi/genomforande

Mycket god
God
Godtagbar
Mindre god
Ej acceptabel
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