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I Sammanfattning

Projektets Overgripande syfte ar att mojliggora nya bostider, verksamheter och en levande
bebyggelsemilj6 som skapar forutsittningar for ett attraktivt centrum.

Projektets mal ar att skapa byggritter for cirka 80 bostider med verksamhetslokaler mot
offentliga strak (cirka 450 BTA), att utreda mojligheten till kulturlokaler i tillkommande
bebyggelse samt att skapa en attraktiv moétesplats 1 form av ett torg samt en tydlig koppling
mellan markplan och broplan.

Ytterligare mal 4r att mojliggora for utdkade platser for handelsparkering i Orminge
centrum genom ett garage under den befintliga parkeringsytan for cirka 250
parkeringsplatser.

Detaljplaneprogrammet f6r Orminge centrum antogs hosten 2015 med mal om ett levande,
tryget och attraktivt stadsdelscentrum for boende, besékare och féretag samt utveckling av
Orminges karaktir och identitet. Detta projekt ingér enligt planprogrammet i andra etappen
av detaljplaner. Projektet utgor en storre avvikelse frin det antagna planprogrammet pa sa
vis att del av fastigheten Orminge 47:1 i programmet inte ar utpekad for bebyggelse och inte
heller foreslar nagot underjordiskt parkeringsgarage. De tva mindre byggnader som 1
programmet féreslas pa parkeringsytan ar inte heller med 1 detta projekt. Projektet dr
torenligt med 6versiktsplanen.

Projektet omfattar ett omrade pa cirka 2,3 hektar i centrala delen av Orminge Centrum, som
ar stadsdelscentrum i Boo. Projektomradet omfattar fastigheterna Orminge 47:1, som édgs av
Lofcap Orminge Handel AB, Orminge 47:2 som dgs av Boo forsamling och Orminge 47:3
som dgs av Nacka kommun men upplats med tomtritt till Boo allaktivitetshus AB (Boo
Folkets hus).

Inom projektets ramar ska kommunen underséka hur den tillkommande bebyggelsen
samspelar med befintlig kabelbro. Dess funktion som en allmant tillganglig gang- och

cykelvig behover sikerstillas.

Projektet ska samordnas med projekt Knutpunkten Hantverkshuset for att mojliggora f6r
utveckling av befintlig 6ppen bussterminal lings med Kanholmsvagen.

Projektet dr en del av samordningsprojektet Orminge centrum.

Projektet forvintas som helhet ha balans mellan intikter och utgifter.
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2 Syfte och mal

2.1 Projektets Syfte

Projektets Overgripande syfte ar att mojliggora nya bostider, verksamheter och en levande
bebyggelsemilj6é som skapar forutsittningar for ett attraktivt centrum i Orminge.

Syftet bidrar till att uppfylla Gversiktsplanens stadsbyggnadsstrategi “Utveckla Nackas lokala

centra och deras omgivning”

2.2 Projektets Mal
Projektets mal dr att mojliggora:
e Byggritt for cirka 80 bostdder med cirka 450 kv BTA verksamhetslokaler mot
offentliga strak
e Utreda moijligheten till kulturlokaler i tillkommande bebyggelse
e Tillskapa en attraktiv moétesplats i form av ett torg samt en tydlig koppling mellan
markplan och broplan
e Utokade platser f6r handelsparkering i Orminge centrum genom garage under
befintlig parkeringsyta med cirka 250 parkeringsplatser.

Nacka kommun har tagit fram riktlinjer f6r hallbart byggande som beslutades av miljé- och
stadsbyggnadsnimnden i november 2012. Syftet med riktlinjerna ar att 6ka hallbarheten i
stadsbyggande och underlitta uppfoljningen av prioriterade hallbarhetsomraden. For
stadsbyggnadsprojektet har f6ljande malomraden valts ut som prioriterade:

e Skapa rum f6r verksamheter, blandad bebyggelse och métesplatser
e Dagvatten som renas och infiltreras

e Effektiv mark- och resursanvindning

e Nira till fritid och kultur

2.3 Projektets bakgrund & behov

Nacka kommuns 6versiktsplan beskriver fyra stadsbyggnadsstrategier som visar
inriktningen for stadsbyggandet i kommunen. Orminge Centrum berérs av strategin
”Utveckla Nackas lokala centra och deras omgivning” vilket lett till framtagandet av ett
detaljplaneprogram for hela centrala Orminge. Programmet antogs hosten 2015 med mal
om ett levande, tryggt och attraktivt stadsdelscentrum fér boende, besokare och féretag och
som utvecklar Orminges karaktir och identitet.

Omradet f6r Orminge torg ingar enligt planprogrammet i den andra etappen och det anges
att parkeringsytan omvandlas till parkeringstorg och att tva nya kompletterande byggnader
kan tillkomma pa torget f6r kommersiella andamal/verksamheter. Del av fastigheten
Orminge 47:1 som fastighetsigaren nu vill utveckla, ar i programmet inte utpekad fér
bebyggelse. Att den bebyggs bedéms vara en storre avvikelse.
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Centrumhuset med tillhérande parkering (Fastigheten Orminge 47:1) dgdes fram till hosten
2015 av Atrium Ljungberg AB (ALAB), som ocksa deltog i arbetet med
detaljplaneprogrammet f6r Orminge centrum. Direfter forvirvade Lofcap Orminge Handel
AB fastigheten. De har uttryckt en 6nskan om att utveckla fastigheten med bostider, lokaler
tor verksamheter samt fler parkeringsplatser f6r bade handel och bostidder. Boo Folkets hus
som har tomtritt fOr fastigheten 47:3 6nskar utveckla fastigheten med utékade ytor f6r dans
och musik. De har dven uttryckt 6nskemal om kommunal medfinansiering for
utbyggnation, vilket kriver sirskilt beslut fran Nacka kommun. Eventuellt ryms
torindringen inom gillande detaljplan vilket innebir att den 1 sé fall inte kommer att
hanteras inom detta projekt. Fastigheten Orminge 47:2 dgs av Boo férsamling som 6nskar
utOkade ytor for parkering samt att fa forbattrade angoringsmaojligheter, dven i detta fall édr
det mojligt att behovet ryms inom gallande detaljplan. Da fastigheten dir férsamlingshuset
ligger angransar till fastigheten for det tillkommande bostadshuset dr det viktigt att dessa tva
fastigheter studeras i ett sammanhang.

Orminge centrum saknar 1 dagsliget bade bostader och offentliga motesplatser som torg
eller parker. Det domineras istallet av parkeringar, gator och bebyggelse med slutna fasader
(vilket dock inte giller sjdlva centrumbyggnaden som har flera entréer mot parkeringen).
Det har ocksa fa och otydliga kopplingar till det omkringliggande bostadsomradet dir det
finns bland annat park och andra rekreationsméjligheter. Strak for gaende saknas dven
mellan buss och centrumhuset. Inom projektomradet finns nivaskillnader mellan
Nybackastigen, Kyrkans hus och centrumhusets parkering samt mellan Utévagen och
centrumhusets parkering. Dessa nivaskillnader maste studeras och hanteras inom projektet
for att mojliggora goda kopplingar f6r framforallt fotgangare, men till viss del dven cyklister.
I Orminge finns det ocksa ett rikt kultur- och féreningsliv med behov av
verksamhetslokaler.

Sammantaget 4r situationen sidan att omradet kan upplevas som slutet och om kvillarna
otryggt, samt utformat sa att det inte inbjuder till lingre vistelse utomhus dn nédvandigt,
men med forutsittningar att utvecklas och aktiveras bland annat genom ett kulturstrak dér
det lokala kulturlivet kan ta plats. Ett av projektets mal ér att underséka hur detta kan
mojliggoras genom tillkommande bebyggelse, till exempel genom en del av de
verksamhetslokaler som planeras i det nya bostadshuset, dir Lofcap Orminge Handel AB ir
tastighetsigare.

I enlighet med detaljplaneprogrammet kommer Orminge centrum att utvecklas med fler
handelsplatser, bland annat i angrinsande projekt lings Kanholmsvagen, och behovet av
parkeringsplatser f6r handel kommer att 6ka. Det édr en férdel om dessa samlokaliseras, dels
tor att det ar ett mer effektivt marknyttjande och dels f6r att minska trafikrorelserna i
centrum da besokare letar parkeringsplatser.

Malsittningen for stadsbyggnadsprojektet dr bland annat att samordna handelsparkeringen i
centrum och pd sa vis effektivisera markutnyttjandet och frigbra yta, men dven att féra in
fler bostader i centrum och att utveckla den stora markparkeringen till att fungera delvis
som ett torg.

Genom att dessutom mojliggdra nya bygeritter f6r bostidder, handel och andra
verksamheter bidrar detaljplanen férhoppningsvis till ett mer levande, tryggt och attraktivt
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centrum i enlighet med planprogrammets mal (se ovan). Nya byggritter medfor att den
stora parkeringen bryts upp och bidrar till en 6kad rumslighet, samtidigt som de aktiverar
gatuplanet.

Orminge dr och kommer att vara en viktig bussbytespunkt i kollektivtrafiken f6r den Ostliga
sektorn. Med allt fler boende i upptagningsomradet bedoms antalet kollektivresenirer 6ka
med sa mycket som 34 % till 2030. Orminge centrum har 19 busslinjer och ir knutpunkt
for bussar som gar till omraden 1 Boo, Bjorknis, Ektorp, centrala Nacka och Gustavsberg
och Slussen.

I enlighet med planprogrammet studeras nu inom stadsbyggnadsprojektet f6r Knutpunkten
och Hantverkshuset en 6ppen bussgata i Kanholmsvigen. Eventuellt kan detta innebira att
Kanholmsvigen behéver breddas och att mark fran fastigheten Orminge 47:1 (dér
centrumhuset ligger) tas i ansprak. I samband med studierna av ny bussgata har en teknisk
forstudie tagits fram (Ramboll 20170203). Enligt den kridver en ny bussgata att vissa
trafikitgirder genomférs inom centrumomradet. Foreslagna trafikatgirder innebir framst
en forlingning av Utovigen, mellan Kanholmsvagen och Mensittravigen, detta for att det
ska bli lattare att na det nya garaget for infartsparkering, som planeras séder om aktuellt
projektomrade, utan att belasta Kanholmsviagen. I samband med detta sinks Ut6vigen och
den gingtunnel som idag férbinder gangvigen utanfor kyrkan med panncentralen och
omridet sdderut, forsvinner.

En annan konsekvens av utvecklingen av bussgatan ar att ett av fundamenten till
snedkabelbron behéver flyttas, for att medge bittre framkomlighet f6r bussarna.

Inom projektets ramar ska kommunen underséka hur den tillkommande bebyggelsen
samspelar med befintlig kabelbro. Dess funktion som en allmant tillginglig gang- och
cykelvig behover sikerstillas.

Pa centrumhusets baksida finns en lastkaj f6r varuintag till Systembolaget. Lastkajens
skarmtak har tidsbegransat bygglov da det 1 gillande detaljplan ar prickmark pa omradet.
Hela lastgatan avses forses med ett sa kallat gront (vaxtbeklatt) skirmtak, och skirmtaket
kommer att ges juridiskt stod genom att prickmarken tas bort.

Stadsbyggnadsprojektets malsittningar stimmer 6verens med 6versiktsplanens
stadsbyggnadsstrategi att utveckla kommunens lokala centra.

Stadsbyggnadsprojektet bidrar till att uppfylla Nacka kommuns bostadsmal om 20000 nya
bostader och 15 000 nya arbetsplatser till ar 2030.

3 Forutsattningar

3.1 Omrade

Projektet omfattar ett omrade pa cirka 2,3 hektar i centrala delen av Orminge Centrum, som
ar stadsdelscentrum i Boo. Omradet omfattar fastigheterna Orminge 47:1, Orminge 47:2
samt Orminge 47:3, och avgrinsas i norr av Ed6vigen, i soder av Ut6vigen 1 Gster av
Kanholmsvigen och 1 vister till storre delen av tva markparkeringar.
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Omridet domineras framfdorallt av den befintliga bebyggelsen f6r centrumhuset som
inrymmer kommersiella verksamheter och bibliotek med mera, Boos férsamling och Boo
Folkets hus, men aven av plana och asfalterade parkeringsytor. I vister, dir Boo Folkets hus
ligger, dr omradet mer kuperat men i Gvrigt 4r marken plan. Parkeringen framfor
centrumhuset dr en lagpunkt och pekas 1 planprogrammet ut som ett omrade som riskerar
att 6versvammas vid ett 50arsregn. Intill Boo Folkets hus finns en mindre gronyta. Ett
dominant inslag i stadsbilden ar snedkabelbron som ir ett landmirke i Orminge och som
stricker sig fran centrumhusets sydostra horn 6ver till andra sidan Kanholmsvigen, och
som utgdr en viktig koppling mellan stra och vistra Orminge.

Centrumhuset med tillh6rande parkering (Fastigheten Orminge 47:1) dgdes fram till hosten
2015 av Atrium Ljungberg AB (ALAB), som ocksa deltog 1 arbetet med
detaljplaneprogrammet f6r Orminge centrum. Direfter férvirvade Lofcap Orminge Handel
AB fastigheten. Boo Folkets hus har tomtritt for fastigheten 47:3 Fastigheten Orminge 47:2
dgs av Boo forsamling,.

Da alla tre fastigheter ligger inom planprogrammet (etapp 2A) har bedémningen gjorts att
ingen planbeskedsansdkan behdver goras.

Parallellt med Kanholmsvigen tvirs 6ver den befintliga parkeringsytan finns pa
kvartersmark befintliga ledningar, bland annat fjarrvirme och VA-ledningar som vid en
exploatering pa torget maste flyttas.

Panncentralen samt befintliga flaktar pa centrumhusets tak ar killor for industribuller. For
att mojligedra nya bostider i centrum, bland annat i det intilliggande Nybackakvarteret,

maste bullret atgirdas, vilket bor ske snarast men senast innan bygglov kan sokas.

De tre fastigheterna omfattas av en tomtindelning, Turmalinen akt 0182K-7868. Om
fastighetsgrinserna ska dndras maste tomtindelningen upphivas.

3.2 Projektomradets prelimindra avgransning

Ortofotot visar ett flygfoto dver Orminge centrum och projektomradet markerat med rod linge.
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Fastighetsgréins i svart.

3.3 Statliga och kommunala intressen samt kommunala planer

Regional utvecklingsplan

I den regionala utvecklingsplanen for Stockholmsregionen (RUFS 2010) ar Orminge
markerat som en regional stadsbygd med utvecklingspotential. Detta innebir att omradet
har hog regional tillginglighet och omfattar strak och omraden som minniskor kan na med
matarbuss, pa cykel eller till fots inom cirka 1200 meter fran stationer 1 sparsystemen eller
fran storre bussterminaler. I RUFS 2010 f6reslas att huvuddelen av regionens nya bostider
och lokaler bor tillkomma 1 dessa omraden.

Stockholms lins landsting har tillsammans med Nacka kommun tagit fram en idéstudie f6r
hur tunnelbana kan foérlingas frain Nacka centrum till Orminge centrum. Denna strickning
var ursprungligen med i Sverigeférhandlingen, men drogs ur férhandlingen. Kommande
planering och utbyggnad av Orminge centrum ska inte oméjliggéra en eventuell framtida
tunnelbaneforlingning med stationsuppgangar i Orminge centrum.

Oversiktsplan
I 6versiktsplan Héllbar framtid i Nacka (2012) anges tva stadsbyggnadsstrategier som
projektet berors av:

e Komplett transportsystem med tunnelbana till Nacka

e Utveckla Nackas lokala centra och deras omgivningar

Vidare pekar oversiktsplanen ut Orminge som en medeltit stadsbebyggelse, vilket innebar
att alla funktioner for en blandad stad far finnas. Befintlig bebyggelsestruktur bor behallas
och fortitning foreslas frimst kring Orminge centrum. En aktualitetsprovning av
oversiktsplanen paboérjades 2016.

Detaljplaneprogram

Planprogram f6r Orminge centrum antogs av kommunstyrelsen hésten 2015 med mal om
ett levande, tryggt och attraktivt stadsdelscentrum f6r boende, besékare och féretag och
som utvecklar Orminges karaktar och identitet. Planprogrammet ligger till grund for
projektet. Planprogrammet foreslar en utveckling av centrumhuset men ocksa av ytan
framfor kyrkans hus samt av parkeringen framfoér centrumhuset (i programmet kallat
“centrumtorget”). Den senare foreslas utvecklas med planteringar, bankar och métesplatser.
Programmet pekar ut snedkabelbron som kulturhistoriskt virdefull anligening. Projektet
utgor en storre avvikelse fran programmet pa sa vis att projektet foreslir bebyggelse dar
programmet inte utpekat nagon (pa del av parkeringen framfér centrumhuset), samt att det
foreslar ett underjordiskt parkeringsgarage, vilket inte heller ingick i programmet. En annan
avvikelse ar att de tva lamellbyggnader som foreslas i programmet pa parkeringsytan
framfor centrumhuset, inte 4r med 1 projektet. For mer information se Detaljplaneprogram
for Orminge centrum: www.nacka.se/ormingecentrum
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Bilden till vinster visar forslaget enligt detaljplaneprogrammet. Bilden till hoger visar
stadsbyggnadsprojektets foreslagna placering.

Gillande detaljplaner

Fastigheten Orminge 47:1 omfattas av stadsplan S 218, antagen 1970 som reglerar omrade
for busstrafikindamal och for allmin parkering, samt av stadsplan S 82, antagen 1967, som
reglerar omrade for handelsindamal och centrumbebyggelse. Fastigheten Orminge 47:2
omfattas av stadsplan S 85 antagen 1969 och som reglerar omrade f6r allmint andamal och
fastigheten Orminge 47:3 omfattas av stadsplan S 82 antagen 1966 och som reglerar omrade
tor allmint dndamal.

Den nya detaljplanen kommer att innebdra en andring av bestimmelsen for parkering i
stadsplan S 218.

4 Om projektet

4.1 Fastighetsreglering

I projektet kan fastighetsregleringar beh6va genomféras lings med Kanholmsvigen. Detta
pé grund av att befintlig fastighetsgrins ej foljer hur marken anvinds idag samt att
Kanholmsvigen eventuellt behover breddas. Eventuella fastighetsregleringar ska anpassas
efter ny bebyggelse och den framtida utvecklade bussgatan lings Kanholmsvigen. Ber6rda
fastigheter blir i sa fall Orminge 47:1, dgd av Lofcap Orminge Handel AB, och Orminge
060:1, d4gd av Nacka kommun.

4.2 Detaljplan

Centrala Orminge kommer som en f6ljd av intilliggande pagaende planer, att utvecklas med
fler handelsplatser. Denna detaljplan ska mojligeéra en samordnad handelsparkering i
parkeringsgarage delvis under mark, for att sakra ett effektivt marknyttjande och frigbra
ytor. En samlokalisering bidrar aven till att minskar antalet fordonsfléden som uppkommer
nir besokare letar parkering.
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Vidare ska detaljplanen mojliggdra bostider i centrum, vilket i dag saknar bostider, samt
nya verksamhets- och handelslokaler. Inom ramen for planarbetet ska dven frigan om hur
parkeringen framfér centrumhuset kan utvecklas till mer av ett torg hanteras. Métesplatser i
form av torg eller parker dr nagot som saknas i centrala Orminge idag. 1
detaljplaneprogrammet pekas platsen dven ut som limplig f6r konstverk eller utsmyckning.
Planprogrammet foreslar en utveckling av parkeringen med tradplanteringar, bankar och
motesplatser.

Enligt planprogrammet foreslas ett utvecklat kulturstrak som passerar séder om
centrumbyggnaden. Det ska under detaljplaneprocessen utredas hur berérda
delar av straket kan utvecklas.

Andra viktiga fragor 4r omhindertagandet av dagvatten, dda omradet till stor del priglas av
hardgjorda ytor, 1 lagpunkt. Befintligt dagvattensystem ar hart belastat inom centrala
Orminge och en dagvattenutredning har tagits fram under programarbetet. En férdjupad
dagvattenutredning ska tas fram under planarbetet for att utreda hur kommunens
dagvattenpolicy och dagvattenstrategi ska foljas.

En riskbed6mning som gjordes i samband med projektet f6r Knutpunkten och
Hantverkshuset visar att ett sdkerhetsavstind om 15 meter beh6vs mellan panncentralen
och den nya bebyggelsen strax sdder om snedkabelbron (Orminge 47:1). Detta ska beaktas i
det kommande planarbetet.

Omrédet paverkas idag av industribuller fran panncentralen och centrumbyggnaden samt av
lagfrekvent buller frin nirliggande busshéllplatsen. Atgirder for att minska buller utreds
inom ramen for planarbetet och bor vidtas sa snart som maojligt men senast innan bygglov
kan sokas.

Behovet av forskoleplatser ska studeras under det fortsatta planarbetet.

Omfattning och utformning av tillkommande bebyggelse ska studeras under det kommande
planarbetet. Ny bebyggelse ska vara vil gestaltad och av hog arkitektonisk kvalitet, i
synnerhet med tanke pa det centrala liget. Volymstudier ska tas fram fOr att studera
limpliga h6jder och omfattning av tillkommande bebyggelse.

Gestaltning av tillkommande bebyggelse, 1 anslutning till befintlig bebyggelse, bor enligt
programmet samspela med omgivningen men samtidigt innebira en ny modern érsring, det
vill sdga tillféra nagonting nytt till omradet. Lampliga fasadmaterial f6r ny bebyggelse kan
exempelvis vara trd eller plat. Betong bor undvikas da det redan idag dr mycket dominant i
omradet. Bebyggelsens fasader bor vara 6ppna och aktiva och utformas med entréer och
stora fonsterpartier. I centrumkarnan lings huvudstraken kan, enligt planprogrammet,
bebyggelsen uppga till mellan 4 och 7 vaningar beroende pa vad som ir lampligt.

Hinsyn till lokalklimat, samspel med befintlig och kommande bebyggelse samt med
snedkabelbron, ska vigas in i beddmningen av lamplig h6jd och omfattning.

Relationen till kyrkans hus som angransar det foreslagna bostadshuset, bor sarskilt studeras
sa att det inte trings undan och upplevs som att det ligger pa en baksida. Ny bebyggelse bor
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ha ett respektavstand till den befintliga. Utformningen av bostadshuset ska ocksa ta hinsyn
till kyrkans hus sa att deras 6nskan om utékad parkering och forbattrade
angoringsmojligheter inte omojliggors.

Den intilliggande panncentralen som nyligen renoverats ir ett viktigt landmirke som
ligger inom lokalt intresse f6r kulturmiljévarden och bor dirmed ges en fortsatt
tydlig bild 1 stadsbilden.

Planprogrammets Oversiktliga gestaltningsriktlinjer ska vara vigledande och mer detaljerade
gestaltningsprogram ska utarbetas. Utifall ett gestaltningsprogram for de offentliga
milj6erna tas fram inom samordningsprojektet ska detta foljas.

Projektet ska studera hur det kan bidra till att stirka befintliga strak da kopplingarna mellan
Orminge centrum och dess omgivningar (i synnerhet visterut) ar svaga.

Inom det angrinsande projektet for Knutpunkten och Hantverkshuset studeras hur
Kanholmsvigen kan byggas om for att rymma en utbyggd bussgata. Detta kan innebira att
Kanholmsvigen behéver breddas och att mark inom fastigheten Orminge 47:1 kommer att
tas i ansprak for detta. Detta projektet ska samordnas med projekt Knutpunkten och
Hantverkshuset sa att gangstrak och floden som ber6r bada projekten planeras i en helhet
samt for att mojliggdra utveckling av befintlig 6ppen bussterminal lings med
Kanholmsvigen.

Over Kanholmsvigen stricker sig idag en snedkabelbro som ir utpekad som landmirke i
detaljplaneprogrammet f6r Orminge centrum. Detta projekt méjliggér byggritter pa
Orminge centrums parkering vilket innebir att en del av bron kommer att skymmas och
som f6ljd kommer troligtvis brons status som landmirke att minska. Denna del av
parkeringen bedéms dinda som den mest limpade for bebyggelse, da den inte ligger 1 direkt
anslutning till centrumhuset. Under det fortsatta planarbetet bor det studeras om bron ska
vara kvar i det skick den dr idag eller om det finns maoijlighet att utveckla eller bygga om den,
samt vilka konsekvenser det ger. I det fall bron ligger kvar behéver tillkommande
bebyggelse placeras en bit fran bron. Bron kommer dock fortfarande att vara delvis skymd.
Idet fall bron byggs om finns samordningsvinster givet att kommunen dndd maste bekosta
flytt av brofundament (i samband med bussgatans ombyggnation). Det forslag som lagts
fram av fastighetsdgaren till centrumhuset, dir del av bron utgor en offentlig platsbildning
ovanpa taket till underliggande lokaler, bor da studeras vidare.

4.3 Finansiering

Projektet idr ej tinkt att finansieras av kommunala medel utan kommer att bekostas av de
fastighetsagare eller tomtrittsinnehavare som har nytta av projektet. Projektet férvintas
som helhet ha balans mellan intikter och utgifter.

4.4 Genomforande

Inom planprogramomradet kommer flera exploateringar att ske varfér samordning kréivs
tor att undvika logistiska hinder. Samordning krivs mellan olika byggherrar vad gillerbade
kommunens utbygegnad av allminplats och anliggningar. Fér planprogramomradet
Orminge centrum. finns en framtagen utbyggnadsstrategi som tagit utgangspunkt i god
framkomlighet f6r kollektivtrafik och minimerad storning for tredjeman. Arbetena med att
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tardigstilla allmdnplats och anliggningar planeras genomféras i etapper och paga under flera
ar.

Den befintliga parkeringsytan angrinsar mot bussgatan och centrumhuset ir en viktig
malpunkt f6r Orminge vilket maste beaktas i genomférandet. Parallellt med
Kanholmsvigen tvirs Over parkeringsytan finns pa kvartersmark ledningar, bland annat
fjarrvirme och VA-ledningar som vid en exploatering pa torget maste flyttas. Flytt av dessa
ledningar maste ske i samband med kommunens arbete i Kanholmsvagen. Likasa bor en
eventuell rivning av befintlig gang- och cykelbro 6ver Kanholmsvigen ske under den period
som befintlig bussgata tillfalligt stings av i enlighet med utbyggnadsstrategin.

Forberedande ledningsarbeten beraknas paborjas under ar 2018-2019.

4.5 Kommunikation/Konsten att skapa stad

Ormingebor och andra som verkar i Orminge ska kunna vara delaktiga nar vi tillsammans
utvecklar Orminge centrum. Med kommunikationsinsatser och andra aktiviteter vill
kommunen uppmuntra engagemang, nyfikenhet och delaktighet under projektets gang.
Syftet ar att skapa en attraktiv och levande plats dir manniskor trivs och mar bra, bade
under byggtiden och nir det ar fiardigbyggt, men for att kunna vara nyskapande behéver vi
utmana vara sitt att tinka och gora nir vi bygger. Kommunen arbetar aktivt och medvetet
med konst, kultur och konstnirlig kompetens som verktyg och resurser i stadsutvecklingens
olika faser under namnet Konsten att skapa stad, och sidana aktiviteter planeras
genomforas inom ramen for detta stadsbyggnadsprojekt.

5 Risker och knackfragor

Frigan om den befintliga snedkabelbron 6ver Kanholmsvigen ska vara kvar i befintligt
skick, byggas om eller ersittas av ny bro samt hur kostnadsférdelningen mellan kommunen
och privat/privata fastighetsigare ser ut ir i inte klargjord vilket innebir en osikerhet for
den kommande bebyggelsens placering och omfattning samt projektets kostnader. Vidare sa
maste ansvarsfordelning studeras vid en ombyggnation av bron med verksamhetslokaler
som ansluter bade bredvid och under. Vad som ska vara allmin plats och vad som ska vara
kvartersmark maste vara tydligt, framfor allt f6r framtida drift och underhall. En
ombyggnation av snedkabelbron maste samordnas med Kanholmsvigens utbyggnad for att
rymma en utbyged bussgata.

Ytterligare knidckfragor som identifierats hanteras under det kommande planarbetet. De ar
bland andra:

Olycksrisk: En riskbedomning som gjordes i samband med projektet f6r Knutpunkten och
Hantverkshuset visar att ett sikerhetsavstind om 15 meter beh6vs mellan panncentralen
och den nya bebyggelsen strax sdder om snedkabelbron (Orminge 47:1). Riskerna med
panncentralen kan medfdra svarigheter att inféra verksamheter som medfér att manniskor
vistas stadigvarande 1 byggnaden, i detta fall bostidder. Den tillkommande bebyggelsens
placering och avstind till panncentralen samt eventuella sikerhetsatgirder maste studeras
vidare inom projektet.
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Dagvatten: Storre delen av projektomradet ir idag hardgjort och parkeringen framfor
centrumhuset dr en lagpunkt och pekas 1 planprogrammet ut som ett omrade som riskerar
att 6versvammas vid ett 50arsregn. Detaljplanen maste redovisa hur dagvatten ska
omhindertas pa ett tillfredsstillande sitt samt hur det ska samordnas med
dagvattenhanteringen som helhet pa allmin platsmark 1 Orminge centrum, i enlighet med
den tekniska forstudie som gjorts inom programarbetet.

Buller: Omradet paverkas idag av industribuller fran panncentralen och centrumbyggnaden
samt lagfrekvent buller fran busshallplatsen. Det paverkar mojliggdrandet av nya bostider i
centrum. Atgirder fér att minska buller utreds inom ramen fér planarbetet och bor vidtas sa
snart som mojligt men senast innan bygglov kan sékas.

Ledningar: Parallellt med Kanholmsvigen tvirs 6ver torget finns bland annat
fiarrvirmeledningar som behover flyttas vid en exploatering.

Angoring och infart: Parallellt med den befintliga parkeringsytan l6per bussgatan pa
Kanholmsvigen. Angoring ir saledes inte méjligt lings med fastighetsgransen mot
Kanholmsvigen. Tillginglig ang6ring fran Utdvagen maste utredas vidare utifrin vigens
lutning och profil.

Markintrang: Inom det angrinsande projektet f6r Knutpunkten och Hantverkshuset
studeras hur Kanholmsvigen kan byggas om for att rymma bussgata. Ny bussgata kan
innebara att Kanholmsvigen behover breddas och att mark inom fastigheten Orminge 47:1
kommer att tas i ansprak for detta.

Parkeringsgarage: Forslag till samlad handelsparkering i garage under Ormingetorg kriver
samordning och medfinansiering fran andra exploatérer.

6 Ekonomi, vad kostar det?

For projektet kommer kostnader uppstd for nedlagd tid £6r detaljplanearbetet och
projektledning. De fastighetsdgare samt tomtrittsinnehavare som har nytta av detaljplanen
ska sta for dessa kostnader. Detta kommer att regleras 1 planavtal och ramavtal.

Utgangsliget ar att inga allmidnna anliggningar ska byggas ut inom projektet.
Fastighetsigare/tomtrittsinnehavare ska dock ersitta kommunen med en andel utifran
nyttan gillande om- och utbyggnaden av allmanna anlaggningar inom samordningsprojektet
for Orminge centrum. Detta innefattar ersittning f6r kommunens verkliga kostnader for
upphandling, projektering, byggledning, samordning, utbyggnad, besiktning samt
kommunens interna administrationskostnader i samband med utbyggnaden av de allminna
anlidggningarna. Detta kommer regleras 1 exploateringsavtal.

Eventuell allmin anlidggning som kan bli aktuell f6r ombyggnation dr gang- och cykelbron
over Kanholmsvigen. Projektet ska se 6ver hur den ska utformas beroende pa kommande
bebyggelse inom Orminge 47:1. Denna kostnad ska da stas for av fastighetsigaren till
Orminge 47:1. Kommunen kan eventuellt bidra till ombyggnation, i sadana fall utifrin en
niva som bygger pa minskade kostnader f6r kommunen i andra sammanhang. Det planeras
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bland annat inom angrinsande stadsbyggnadsprojekt att flytta fundamenten fér bron, vilket
i sidana fall inte skulle behovas.

Fastighetsigare/tomtrittsinnehavare ska sta for alla bygg- och anliggningskostnader inom
respektive kvartersmark, inklusive springnings- och schaktningsarbeten, flytt av ledningar
och anslutning till omgivande allmén platsmark.

Projektet ska ta en del av de nedlagda kostnader som har uppkommit i samband med
framtagandet av det antagna planprogrammet f6r Orminge centrum. Denna kostnad
kommer att fordelas ut efter nytta pd fastighetsigare/tomtrittsinnehavare inom

projektomriadet f6r Orminge torg. Detta kommer regleras i planavtal.

Projektet forvantas som helhet ha balans mellan intikter och utgifter.

7 Tidplan

Antaget Start-PM Kwvartal 1 2018

Antagen detaljplan Kwvartal 2 2020

Byggstart Kvartal 4 2020

Inflyttning bostader 2022 - 2023

Ulf Crichton Angela Jonasson
Exploateringschef T.f. planchef
Johan Buhre Anna Hall

Projektledare Planarkitekt
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