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Sammanfattning

Nybackakvarteret ér i det antagna planprogrammet f6r Orminge centrum utpekad att inga i
en forsta etapp av projekt. Nu har ett detaljplaneforslag arbetats fram och planeras att antas
av kommunfullmaktige 1 kvartal 2 2018. For att mojliggéra kommande bebyggelse med
dryga 300 ligenheter, en ny férskola samt verksamhetslokal sd maste ett antal atgarder
vidtas.

Befintliga vatten-, spillvatten- och dagvattenledningar angransande till projektet behover
liggas om pa grund av att vissa delar kommer i konflikt med planerad bebyggelse samt att
andra delar behover fa en bittre kapacitet. Vidare finns det idag inom Nybackakvarter
infartsparkeringar som behover fi nya placeringar. Dirfor planeras fyra nya tillfilliga platser
for ca 300 bilar. Pa lang sikt 4r det tinkt att behovet av infartsparkering som idag finns
inom Nybackakvarteret ska inrymmas i ett nytt parkeringshus som planeras inom
stadsbyggnadsprojektet Knutpunkten. Anliggande av nya tillfilliga infartsparkeringar
innebdr ocksa att befintliga hundrastgard behover flyttas till ett nytt lige. Till sist behover
befintliga byggnader inom Nybackakvarteret rivas. Projektet riknar med kostnader fo6r
nimnda atgirder pa cirka 27 miljoner kronor.
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Bakgrund

Ett planprogram for Orminge centrum har antagits 2015. Enligt programmet ska centrum
omvandlas till ett attraktivt, tryggt och levande centrum med ca 1 300 nya bostidder och ca
29 000 kvm nya verksamheter. Nybackakvarteret dr i programmet utpekat att inga i den
forsta etapp av projekt som grundar sig pa programmet.

Startpromemoria t6r Nybackakvarteret har antagits pa delegation 4 mars 2016 med syftet att
mojliggora nya bostider i kollektivtrafiknira lige, mojliggora fler forskoleplatser och att
gora det mojligt att rora sig pa ett attraktivt och sikert sitt genom Orminge. Projektets mal
ar att skapa byggritter for minst 200 ligenheter, skapa byggritt for ny foérskola samt andra
verksamheter och att via anbudstivling fa aktuella marknadsvirden gillande byggritter f6r
hyresritter respektive fri upplatelseform i Orminge.

Tva separata markanvisningar via anbudstavlingar genomférdes under maj-augusti 2016.
Ena tivlingen avsag hyresritter samt forskola och den andra avsag fri upplatelseform.
Vinnande byggherrar blev Kungsmontage Entreprenad AB f6r omradet med hyresritterna
samt forskola och Aros Bostadsutveckling AB f6r omradet med fri upplitelseform. Ett

detaljplaneforslag har arbetats fram och planeras att antas av kommunfullmiktige i kvartal 2
2018.

Status pa projektet

VA-omlaggning

Tva toreslagna byggnader i detaljplanen kommer att komma i konflikt med befintliga
vatten-, spillvatten- och dagvattenledningar. Eftersom intidkterna fran byggritterna
overstiger bedomda kostnader f6r omliggning av va-ledningarna sa har projektet bedémt
detta som genomforbart. Vidare kommer krav i kommande avtal stallas pa att de tva
exploatdrerna inom projektet ska sta f6r 25 % vardera f6r dessa kostnader. Geosigma har
under 2017/2018 projekterat for flytt av dessa ledningar. VA-omliggningen ber6r befintlig
gang- och cykelvig vilket innebir att vigen behdver delvis fa ett nytt lige.

Vidare beh6ver befintliga vatten-, spillvatten-, och dagvattenledningar i Edovigen bytas ut
pa grund av att battre kapacitet behovs. Vidare behéver en giang- och cykelvig pa ca 70 m
liggas om. COWI dr upphandlade f6r att projektera denna omliggning.

Projektet tillsammans med samordningsprojektet f6r Orminge planerar nu att handla upp
entreprenor for att genomfora ovan nimnda omliggningar.
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Rdd linje visar va-ledningar som bebiver flyttas p.g.a. de kommer i konflikt med nya bygenader. Bla linje
visar va-ledningar i Edovégen dér kapaciteten behiver forbdttras.

Rivning

En forutsittning i de markanvisningar som har genomfoérts i projektet har varit att
kommunen ska silja/upplita byggklar mark. For projektet innebir det att befintliga
byggnader inom Nybackakvarteret maste rivas innan exploatorerna kan tilltrida. Idag finns
det en gymnastikhall samt tva skyddsrum, bada har tillh6rt den tidigare skola som lag pa
platsen men som nu ér riven.

Rivningslov f6r byggnaderna har getts av MSN 1 oktober 2017. Befintliga hyresgister ér
uppsagda till den sista mars 1 ar.

Enligt beslut frain Myndigheten f6r samhallsskydd och beredskap maste nytt skyddsrum
uppforas inom fastigheten som ersittning fér de tva skyddsrum som ska rivas. Uppforande
av nytt skyddsrum kommer att tas upp senare i ett separat utbyggnads-pm.

Infartsparkeringar

Inom Nybackakvarteret finns idag en infartsparkering om ca 250 parkeringsplatser beligen,
som planeras att bebyggas med bostider. For att ersitta behovet av dessa parkeringsplatser,
samt delvis frin andra omraden inom Orminge dir infartsparkeringsplatser kommer att
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bebyggas, planeras ett parkeringshus som ska rymma ca 400 infartsparkeringar.
Parkeringshuset ingdr i stadsbyggnadsprojektet "Knutpunkten" dir detaljplan planeras antas
2019. Parkeringshuset tros kunna vara firdigstallt tidigast 2021/2022. Fram tills
Parkeringshuset ar firdigstallt behover behovet av infartsparkeringar 16sas pa annat sitt.

Dirfor planeras tillfilliga platser for infartsparkering vid fyra platser lings Ormingeringen
och Skarpovigen (se bild nedan). Projektering av platserna har gjorts av interna resurser.
Platserna ligger lings befintligt kraftledningsstrak och medgivande fran ledningsigarna
Vattenfall Eldistribution AB och Boo Energi har inhdmtats. Tre av platserna avses inga i
kommande stadsbyggnadsprojekt for bostadsindamal som mojliggors nar nimnda
kraftledningar markforlaggs.

Infartsparkering kommer pa samma sitt som idag ha parkeringstérbud under nattetid.
Tidsbegrinsat bygglov medgavs i december 2017 f6r de fyra platserna och giller till och
med 1 augusti 2027. Ett av byggloven, gillande plasten bendmnt ”Fickan” dr 6verklagat till
linsstyrelsen, avgorande beriknas till mitten av april.

§\ |
E Horne "Gropen”

"Fickan”

Karta som visar nya platser for infartsparkering

Plats/arbetsnamn Antal p-platser
Hundrastgarden 100
Gropen 46
Hornet 16
Fickan 147

Totalt 309
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Flytt av hundrastgard P'}, -l > . Mmoo
Utbyggnaden av tillfalliga infartsparkeringar medfor '\ "‘ N .

att en hundrastgard 1 narheten av Skarpovigen 4 ‘:-Q»’ _ g

behover flyttas pa. Hundrastgarden utgor den enda EE >
hundrastgirden i nirheten av Orminge centrum, och o < \ "y 2\
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hundigare som parkerar vid hundrastgarden. Flera nya
placeringar har utretts och en langsiktig placering har
foreslagits intill Ormingeringen. Inga lovpliktiga
atgirder bedéms behévas for flytt av hundrastgard.
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Kartor som visar ny placering av hundrastgard
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Redovisning av status i forhallande till mal och avsatta resurser
Mal for projektet

Skapa byggritter for minst 200 ligenheter
Framtagna ritningar for bebyggelse som méjliggors genom detaljplanen visar pa att drygt
300 ligenheter kommer att byggas.

Skapa byggritt for ny forskola samt andra verksambeter
Krav har stallts i markanvisning och markgenomfoérandeavtal att en forskola pa minst 4
avdelningar ska byggas. Detaljplanen medger utéver det dven en handelsyta om ca 150 m®.

Via anbudstivling fa aktuella marknadsvirden gillande byggritter for hyresritter respektive fri
upplatelseforn i Orminge

Tva separat anbudstivlingar, en avseende hyresritter och en avseende fri upplatelseform, har
genomforts under maj — augusti 2016. Vinnande anbud lig pa 367 kt/ljus BTA i atlig
tomtrittsavgild och 12 700 kr/ljus BT A avseende kop av fastighet med fti upplatelseform.

Milomraden f6r hallbart byggande

Skapa rum for verksambeter, blandad bebyggelse och maitesplatser
Forslag till detaljplan medger byggritter f6r bostider, férskola och handelslokaler samt att
Oppna gardar planeras mellan byggnaderna.

Effektiv mark- och resursanvindning
Projektomradet ligger pa en plats dar en tidigare nedlagd skola lag. Inom omradet finns
utbyggda ledningar f6r VA och fjiarrvirme samt nirhet till service och kollektivtrafik.

Ndra till skola, fritid, idrott och kultur

Inom projektomradet kommer en ny forskola att byggas, vidare finns andra forskolor och
skolor inom gangavstand frain omradet. Nirhet till centrala parken med ytor f6r fritid och
idrott ligger precis i anslutning. Vidare finns Boo folkets hus och bibliotek i direkt
anslutning till projektomradet.

Ekonomi

Nuvarande budget ar framtagen i ett tidigt skede och avser kostnader f6r projektet fram till
och med antagande av detaljplanen samt férberedande arbeten avseende utbyggnad av
tillfalliga infartsparkeringar. Denna budget tog inte hansyn till genomférandeskedet av
projektet vilket innebir att en ny budget kommer beh6vas sokas.

Utbyggnaden av tillfillig infartsparkering och flytt av hundrastgard beriknas rymmas inom
beslutad budget dar infartsparkeringen bedoms kosta 8 miljoner kronor och hundrastgirden
1 miljon kronor.
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Omliggningen av va-ledningarna som kommer i konflikt med kommande bebyggelse och
flytt av gang- och cykelvig beriknas kosta 5 miljoner kronor. Som tidigare nimnt ska
exploatdrerna sta f6r 50 % av kostnaderna vilket innebdr en intdkt pa ca 2,5 miljoner
kronot.

Omliggningen av va-ledningar i Edévigen och flytt av gangvig beridknas kosta 11 miljoner
kronor. Kostnader rérande va-omlidggning ska regleras i separat avtal mellan Nacka Vatten
och Avfall AB och Nacka kommun. Ovriga delar ska bekostas av exploatorer samt Nacka
kommun, dd kommunen siljer/upplater mark via markanvisningar, via exploateringsbidrag
tor projekt som ingar i planprogrammet f6r Orminge centrum.

Rivningen av befintliga byggnader beraknas kosta 4 miljoner kronor.

En begiran om en ny budget kommer att goras dir kostnaderna for rivning och va-
omliggningarna ir med samt intakter pa ca 220 miljoner kronor fran markforsiljning och
cirka 2,9 miljoner kronor i arlig tomtrittsavgald.

Kommunens drift- och underhallskostnader férviantas pa laing sikt minska. Detta eftersom
platserna for infartsparkering ska inrymmas i ett parkeringshus som ska drivas 1 privat regi
samt att va-omliggningen och anliggande av hundrastgard ersatter befintliga anldggningar.
En marginell 6kning kan ske under en begrinsad period da de tillfalliga parkeringsplatserna
ar 1 bruk, dessa ersitter 1 och for sig ocksa befintlig anliggning men ar uppdelade pa fler
omriden.

Uppfoljning av planer

Jamfort med tidigare beslutad projektplan har tidplanen forskjutits cirka ett halvar avseende
antagandet av detaljplanen. Tidplanen var satt med ambitionen att ta fram en detaljplan pa
bara cirka ett och ett halvt ar. Planliggningen har dock tagit lingre tid pa grund av mer
utredningsarbeten, bland annat har behovet av att ersitta befintligt skyddsrum uppstitt,
samt att leveranser fran exploatorerna har dragit ut pa tiden.

Denna férskjutning bedéms dock som mindre och inte paverka tidplanen f6r utbyggnaden,
bland annat pa grund av att projekteringen for infartsparkeringar och va-omliggningen
redan ir genomférd och innebir att detta kan starta tidigare 4n berdknat.

Problem och mojligheter

Kommande byggnadsarbeten f6r utbyggnaden av infartsparkering, va-omliggningen och
rivningen kan innebira negativa konsekvenser for de boende med avseende pa buller och
storande arbeten. Nir atgirderna ar genomforda bedéms dessa inte paverka boenden.
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Boende i Boo som idag infartsparkerar inom Nybackakvarteret kommer fa dka till nya
platser for att parkera. Dirfor planeras en kommunikationsinsats for att tydligt informera
dessa brukare var de nya platserna dr belagna.

Det finns risk att det 6verklagade bygglovet f6r infartsparkeringen “Fickan” dverklagas till
ytterligare instanser. Konsekvenserna skulle bli att antal plaster fOr infartsparkering skulle
minska under en period eller att projekt med befintliga infartsparkeringar inom Orminge
centrum skulle fordrojas.

Bilagor:
Arendedversikt med karta
Projektrapport med projektdata och 6versiktlig tidplan
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