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I Sammanfattning

Projektets Overgripande syfte ar att mojliggdra nya bostader, bibehélla och utveckla
verksamheter och fa en levande och trygg bebyggelsemilj6é som skapar férutsittningar for
ett attraktivt centrum 1 Orminge. Projektet bidrar till att uppfylla Gversiktsplanens
stadsbygenadsstrategi "Utveckla lokala centrum och deras omgivning”.

Projektet omfattar fastigheten Orminge 47:1 som dgs av Orminge Handel AB. Fastigheten
har en areal pa cirka 1,7 hektar och dr beldgen i centrala delen av Orminge centrum som ar
lokalt centrum i Boo. Inom fastigheten star 1 dag befintligt centrumhus och dess tillh6rande
parkering.

Projektets mal ar att skapa byggritter for totalt cirka 160 bostiader, motsvarande cirka

16 000 kvadratmeter bruttoarea (BTA) bostader, samt att bibehalla och utveckla
verksamhetslokaler mot offentliga strak. Malet ar samtidigt att skapa en attraktiv métesplats
1 form av en torgbildning samt att anordna tydliga kopplingar f6r giende mellan Orminge
centrum och Kanholmsvigen samt mellan markplan och broplan. Ytterligare mal ar att
mojliggdra platser f6r handels- och bostadsparkering i Orminge centrum genom garage
under befintlig parkeringsyta. Ny bebyggelse foreslas tillkomma pa centrumparkeringens
sodra del samt genom péabyggnad pa taket av befintligt centrumhus. Bebyggelsen ska halla
ett respektavstand till angrinsande Kyrkans hus samt angransande bro.

Planprogrammet for Orminge centrum antogs hosten 2015 med mal om ett levande, tryggt
och attraktivt lokalt centrum f6r boende, besékare och foretag. Centrumhuset och dess
parkering inom Ormingeplan utgdr en central pusselbit i planprogrammet och ingar i
planprogrammets genomforandeetapp tva. I planprogrammet foreslas markparkeringen i
huvudsak bibehillas, men en begransad bebyggelse pa centrumparkeringen tillatas. I
programmet féreslas dven en provning av om det dr mojligt att bygga fler bostader pa taket
av centrumhuset. Projektet utgdr en avvikelse fran programmet, eftersom en ny byggnad
foreslas pa parkeringens sodra del istéllet for tva byggnader framfér centrumhuset.
Parkering foreslas 16sas huvudsakligen i garage under mark istallet f6r ovan mark.
Sammantaget foreslds bebyggelsen inom Ormingeplan utgéra en storre volym jamfért med
planprogrammet. Detta i syfte att bekosta ett parkeringsgarage under mark, vilket utgor en
forutsittning for projektet.

Projektet dr en del av samordningsprojektet Orminge centrum.

Projektet forvantas som helhet ha balans mellan intdkter och utgifter, férutom en kostnad
t6r kommunen pa cirka 0,5 miljoner kronor som ér projektets del for framtagandet av
planprogrammet.

2 Bakgrund

Planprogrammet for Orminge centrum antogs hosten 2015 med mal om ett levande, tryggt
och attraktivt lokalt centrum fér boende, besokare och foretag. Centrumhuset och dess
parkering inom Ormingeplan utgdr en central pusselbit i planprogrammet och ingar i
planprogrammets genomférandeetapp tva.
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Fastigheten ags av Orminge Handel AB som har uttryckt en 6nskan om att utveckla
fastigheten med bostader, lokaler for verksamheter samt parkeringsplatser f6r bostader och
handel.

Centrumparkeringen saknar i dagslaget en offentlig platsbildning och domineras istillet av
parkeringsplatser. Omradet har fa och otydliga kopplingar till omkringligeande
bostadsomriaden och malpunkter. Straken 6ver centrumparkeringen mellan centrumhuset
och andra malpunkter dr ocksa bristfilliga. Sammantaget kan centrumparkeringen 1
dagslaget upplevas som en plats som inte inbjuder till vistelse utomhus, men det finns
samtidigt goda forutsittningar for platsen att utvecklas och aktiveras 1 takt med att resten av
Orminge vixer.

Stadsbyggnadsprojektets malsattningar stimmer 6verens med 6versiktsplanens
stadsbyggnadsstrategi att utveckla kommunens lokala centrum. Stadsbyggnadsprojektet
bidrar till att uppfylla Nacka kommuns 6versiktsplans mal om 20 000 nya bostader och
15 000 nya arbetsplatser till ar 2030.

3 Syfte och mal
3.1 Syfte

Projektets Overgripande syfte ar att mojliggdra nya bostader, bibehilla och utveckla
verksamheter och fa en levande och trygg bebyggelsemiljé som skapar férutsittningar for
ett attraktivt centrum 1 Orminge. Projektet bidrar till att uppfylla Gversiktsplanens
stadsbygenadsstrategi "Utveckla lokala centrum och deras omgivning”.

3.2 Mal

3.2.1 Projektmal
Projektets mal ar:
e Bygeritt for cirka 60 bostider, motsvarande cirka 6000 kvadratmeter bruttoarea
(BTA) bostider med nya verksamhetslokaler mot offentliga strak
e Bygeritt for cirka 100 bostider, motsvarande cirka 10 000 kvadratmeter bruttoarea
(BTA) bostider i1 en pabyggnad pa befintligt centrumhus
e Tillskapa en attraktiv och trygg métesplats 1 form av en torgbildning samt att
anordna tydliga kopplingar mellan Orminge centrum och Kanholmsvigen samt
mellan markplan och broplan
e Platser f6r handels- och bostadsparkering i Orminge centrum genom garage under
befintlig parkeringsyta

3.2.2 Miljo- och klimatambitioner i stadsutvecklingen i Nacka

En strategi f6r milj6- och klimatambitioner i stadsutvecklingen i Nacka har tritt i kraft den
1 januari 2020. Av Kommunstyrelsens antagandebeslut, § 178, 3 juni 2019, framgar att en
genomforandeplan ska tas fram som beskriver hur strategin praktiskt ska genomfoéras samt
hur uppfoljningen ska ske. Genomforandeplanen planeras att godkidnnas under varen 2020.
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Kommunen och byggaktoren ska komma 6verens om bade projektspecifika mal f6r
strategins sex inriktningar, hur projektet ska arbeta for att na malen och vem som ansvarar
tor genomférandet av dem. Nedan beskrivs inriktningarna, kommunens forslag pa
ambitioner for projektet samt de indikatorer som kan anvindas vid uppféljning. Férslaget
vidareutvecklas 1 det kommande planarbetet.

e Tillgingliga och utvecklade park- och naturomraden

Tillgangen och tillgénglighet till parker och natur ska vara god i alla kommundelar dir
bostader och férskolor planeras och uppfors. Ambitionen i projektet handlar om att
tillskapa grona kvaliteter inom planomradet samt att tillskapa effektiva och tillgangliga
kopplingar mellan Ormingeplan och dess omkringliggande gronstruktur.

¢ Hillbart resande och mobilitet

Trafiksystemet ska vara utformat for att stédja resor till fots eller med cykel och det ska vara
litt att byta mellan olika trafikslag. Ambitionen 1 projektet ér att tillimpa ambitiGsa grona
parkeringstal och att tillskapa goda kopplingar till kollektivtrafik f6r boende och besokare
bade inom och utanfér projektet.

¢ Energieffektivt, attraktivt och sunt byggande

Offentliga platser och bostadsgardar ska utgora naturliga motesplatser f6r boende,
verksamma, barn och ildre samt kunna bidra med olika ekosystemtjinster till den hallbara
staden. I projektet kommer inriktningen detaljeras ytterligare i samrad med fastighetsdgaren.

e Haillbar hantering av vatten i bebyggelsen

Vixlighet och gronska ska rena dagvattnet och jimna ut fléden och pa sa vis bidra till att
Nacka kan ha livskraftiga sjoar, vatmarker, kustvatten och vattendrag samt att havsmiljéerna
inte forsimras. Fordrojning och rening av dagvatten ska ske 1 enlighet med kommunens
anvisningar och principlésningar f6r dagvattenhantering pa kvartersmark. I projektet
kommer inriktningen detaljeras ytterligare i samrad med fastighetsidgaren.

e Hallbar avfallshantering och aterbruk

Nacka ska ta initiativ for att 6ka insamlingen av matavfall, frimst i flerfamiljshusen ddr man
inte kommit lika lingt som i smahusomradena. Inriktningen passar projektet da tillskottet av
bostader kommer att vara i flerfamiljshus. I projektet kommer inriktningen detaljeras
ytterligare 1 samrdd med fastighetsagaren.

¢ Anpassning till framtida klimat

Vid planlidggning och bygglov beakta risk for Gversvimningar, brinder och extrema vader
som till exempel storm eller virmeboljor till f6ljd av klimatférindringar. I projektet kommer
inriktningen detaljeras ytterligare i samrad med fastighetsagaren.
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Ortofotot visar ett flygfoto over Orminge centrum och projeftomridet markerat med rid linje.

Projektet omfattar ett omrade med en areal pa 1,7 hektar i centrala delen av Orminge
Centrum, som ir lokalt centrum i Boo. Projektomradet utgbrs av fastigheten Orminge 47:1
och avgrinsas i norr av Ed6vigen, i séder av Boo folkets hus och Kyrkans hus, 1 6ster av
Kanholmsvigen och i vister av Nybackakvarteret, som 1 nuldget dr under utbyggnad.

Projektomradets bebyggelse bestar av det befintliga centrumhuset fran 1971 som inrymmer
cirka 10 800 kvadratmeter verksamhetslokaler vilka innefattar bland annat kommersiella
verksamheter och bibliotek. Utéver centrumhuset utgors projektomradet till stérsta delen
av plan mark i form av parkeringsytor. Parkeringen framfér centrumhuset dr en lagpunkt
och pekas i planprogrammet ut som ett omrade som riskerar att versvimmas vid ett 50-
arsregn. Ett dominant inslag i landskapsbilden dr snedkabelbron som fungerar som ett
landmirke i Orminge. Bron byggdes 1993 i samband med att delar av centrumhuset
glasades in, och stricker sig fran centrumhusets sydostra horn Gver parkeringen och 6ver till
Kanholmsvigens 6stra sida. Den utgdr dirmed en viktig och trafikseparerad koppling
mellan 6stra och vistra Orminge.

4.1.1 Kollektivtrafik

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

I enlighet med planprogrammet f6r Orminge centrum féreslas inom angrinsande detaljplan
Knutpunkten en utvecklad bytespunkt f6r bussresenirer lings Kanholmsvigen pa platsen
tor befintlig bussterminal. Bussterminalen har utformats i samrad med Trafikférvaltningen
enligt gillande standard och planeras som en 6ppen bussterminal. Overgangsstillen planeras
pa norra och sodra delen av bussterminalen. Pa vistra sidan av bussgatan planeras trid och
mobleringszon for bland annat cykelparkeringar samt cykelbana. Den befintliga
bussterminalen foreslas utvecklas for att mojliggora en storre kapacitet. En konsekvens av
utvecklingen av bussgatan ér att fundamenten till snedkabelbron lings Kanholmsvigen
behéver justeras for att medge bittre framkomlighet f6r bussarna. Vidare foreslas
trafikatgarder i centrumet for att forbattra framkomligheten f6r samtliga trafikslag, bland
annat har Utovigen forlangts till Mensittravigen. Beskrivna atgarder pa gatorna ligger
utanfor detta projekt men stiller krav pa att Ormingeplan utformas sa att det blir bra
torbindelser mellan projektomradena.

4.1.2 Topografi

Inom projektomradet finns nivaskillnader mellan Nybackastigen, Kyrkans hus, Utévigen
och centrumhusets parkering. Dessa nivaskillnader beh6ver studeras och hanteras inom
projektet for att mojliggéra goda kopplingar f6r fotgingare och, 1 vissa ligen, cyklister.

4.1.3 Ledningar

Inom befintlig parkeringsyta pa kvartersmark finns ledningar, bland annat fjarrvirme och
VA-ledningar. I kommande exploatering behover dessa ledningar eventuellt flyttas. Detta
behover utredas inom projektet.

4.2 Planforutsdttningar - statliga, regionala och kommunala

4.2.1 Regional utvecklingsplan

I den regionala utvecklingsplanen for Stockholmsregionen (RUFS 2050) dr Orminge
markerat som strategiskt stadsutvecklingsliage. Detta innebdr att omridet har hég regional
tillgdnglighet och omfattar strik och omraden som minniskor kan na med matarbuss, pa
cykel eller till fots inom cirka 1200 meter fran stationer i sparsystemen eller fran storre
bussterminaler. I RUFS 2050 fo6reslas att huvuddelen av regionens nya bostider och lokaler
bor tillkomma 1 ldgen dar tillgiangligheten till kollektivtrafik dr god.

4.2.2 Oversiktsplan
I 6versiktsplan Hallbar framtid 1 Nacka (2018) anges tva stadsbyggnadsstrategier som
projektet ber6rs av:

e Utveckla lokala centrum och deras omgivningar

e Komplett transportsystem med tunnelbana till Nacka

Oversiktsplanen pekar ut Orminge som en medeltit stadsbebyggelse, vilket innebir att
omradet ska ha alla funktioner som dr typiska f6r en blandad stad, exempelvis bostider,
handel, kontor, skolor och férskolor med mera. Omriden med medeltit stadsbebyggelse
har huvudsakligen bebyggelse mellan 2 och 6 vaningar men hogre hus kan vara limpliga i
vissa ligen, sdrskilt i lokala centrum. Specifika foérhallningssitt f6r Orminge ar att fortitning



STARTPROMEMORIA 7 (13)

o Ormingeplan

ar lamplig 1 centrala Orminge, 1 kraftledningsstraket som omger Orminges centrala delar,
samt pa vissa storre parkeringar. I 6vriga delar bor den befintliga bebyggelsestrukturen 1
huvudsak behallas, enligt 6versiktsplanen.

Stockholms lins landsting har tillsammans med Nacka kommun tagit fram en idéstudie for
hur tunnelbanan i framtiden kan férlingas fran Nacka centrum till Orminge centrum.
Kommande planering och utbyggnad av Orminge centrum ska inte oméjliggéra en
eventuell framtida tunnelbaneférlingning med stationsuppgangar i Orminge centrum.

Projektomradet bedéms inte beréras av nagra riksintressen.

4.2.3 Planprogram

Planprogrammet for Orminge centrum antogs av kommunstyrelsen hésten 2015 med mal
om ett levande, tryggt och attraktivt lokalt centrum f6r boende, besckare och foretag.
Vidare framhills en utveckling som tar hinsyn till Orminges karaktir och identitet.
Planprogrammet ligger till grund fér projektet. Programmet utgar ifran att centrumhuset
behills. Genom en omgestaltning av byggnaden kan battre forutsittningar for byggnaden
att interagera med omgivningen bli méjlig. Méjligheten att bygga fler bostider pa
byggnaden bor studeras 1 fortsatt planarbete.

Parkeringen framfor centrumhuset (i programmet kallat ”Centrumtorget”) féreslas
utvecklas med binkar och platser for manniskor att métas. Bebyggelsen som omsluter
torgen foreslds skapa rumslighet och platskinsla. I programmet foreslas tva lamellbyggnader
dven kunna tillkomma pa torget f6r kommersiella andamal/verksamheter. Programmet
pekar dven ut snedkabelbron som kulturhistoriskt virdefull.

Projektet utgor en avvikelse fran programmet, eftersom en ny byggnad foreslas pa
parkeringens sodra del istillet for tva byggnader framfor centrumhuset. Parkering foreslas
16sas huvudsakligen i garage under mark istillet f6r ovan mark. Sammantaget foreslas
bebyggelsen inom Ormingeplan utgora en storre volym jamfort med planprogrammet.
Detta i syfte att bekosta ett parkeringsgarage under mark, vilket utgor en forutsittning for
projektet.

4.2.4 Gillande detaljplaner

Fastigheten Orminge 47:1 omfattas av stadsplan S 218, antagen 1970, som reglerar omrade
tor busstrafikindamal och f6r allmin parkering, samt av stadsplan S 82, antagen 1967, som
reglerar omrade for handelsindamal och centrumbebyggelse.

Fastigheten omfattas av en tomtindelning, Turmalinen akt 0182K-7868 tillsammans med
fastigheterna Orminge 47:2 och Orminge 47:3. Om fastighetsgrinserna ska dndras behéver
tomtindelningen upphivas.

5 Utforande

5.1 Detaljplan
I planarbetet ska det utredas hur ett nytt bostadskvarter med lokaler f6r verksamheter- och
handel 1 bottenvianingen kan inrymmas pa den sédra delen av befintlig centrumparkering.
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Vidare ska det utredas hur centrumhuset kan byggas pa med bostider samt i vilken
omfattning detta dr laimpligt med hinsyn till platsens forutsittningar samt tillkommande
parkeringsbehov. Andra viktiga aspekter vid en pabyggnad av befintligt centrumhus giller
bland annat sikerstillandet av tillginglighet till nya bostider samt att gardsmiljon for
bostaderna haller god kvalitet. Behovet av forskoleplatser som tillkommande bostider
genererar ska studeras under det fortsatta planarbetet.

Volymstudier ska tas fram for att studera limpliga hojder och omfattning av tillkommande
bebyggelse. Ny bebyggelse ska vara vil gestaltad och av hog arkitektonisk kvalitet, 1
synnerhet med tanke pa det centrala liget. Gestaltningen bor i enlighet med
planprogrammet f6r Orminge centrum samspela med omgivningen men samtidigt innebira
en ny arsring, det vill siga tillféra nagonting nytt till omradet. Fasaderna bor vara 6ppna,
aktiva och utformas med entréer mot offentliga strak. Hinsyn till lokalklimat, samspel med
befintlig och kommande bebyggelse samt respektavstand till snedkabelbron ska vigas in i
bedémningen av limplig h6jd och omfattning. Ny bebyggelses relation till Kyrkans hus bor
sarskilt studeras. Den intilliggande panncentralen som nyligen renoverats ar ocksa ett viktigt
landmirke som ligger inom lokalt intresse f6r kulturmiljovarden och bor beaktas i
kommande planarbete.

Ett gestaltningsprogram ska utarbetas och samordnas med tillkommande bebyggelse 1
angransande detaljplaner. Ett gestaltningsprogram for offentliga rum i Orminge dr framtaget
inom samordningsprojektet f6r Orminge centrum under 2018, vilket ska utgoéra underlag
t6r kommande planarbete.

Bedémningen ir att detaljplanen kan hanteras med standardférfarande.

5.1.1 Centrumparkeringen

Detaljplanen ska méjliggora parkering under befintlig centrumparkering for att tillgodose
behovet av boendeparkering for tillkommande bostider inom detaljplanen, samt for att
ersitta och tillskapa parkeringsplatser f6r handel i Orminge centrum.

Inom ramen for planarbetet ska det utredas hur del av befintlig centrumparkering kan
utvecklas till torg och strak for giende. Planprogrammet pekar ut platsen som lamplig for
konstverk eller utsmyckning och féreslir en utveckling av platsen med tridplanteringar,
bankar, motesplatser och konstnirlig utformning.

I planarbetet ska det dven utredas mojligheten att tillskapa fler cykelparkeringar f6r befintlig
handelsverksamhet.

5.1.2 Lastkaj

Pa centrumhusets baksida finns en lastkaj for varuintag till Systembolaget. Lastkajens
skarmtak har tidsbegrinsat bygglov da omradet 1 gillande detaljplan dr markerat med
prickmark, vilket betyder att marken inte far bebyggas. I planarbetet ska méjligheten att
gora skirmtaket planenligt provas samt mojligheterna till utokad bygeritt langs
centrumhusets vistra fasad utredas.
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5.1.3 Kollektivtrafik

Inom angransande stadsbyggnadsprojekt Knutpunkten planeras Kanholmsvigen att
breddas for att mojliggora en utvecklad bytespunkt f6r bussresenarer. Mark inom
fastigheten Orminge 47:1 kommer att tas i ansprak for detta. Projektet ska samordnas med
angransande stadsbyggnadsprojekt sa att gangstrak och fléden planeras i en helhet.

5.1.4 Dagvatten

Storre delen av projektomradet ar idag hardgjort och parkeringen framfér centrumhuset ar
en lagpunkt som riskerar att 6versvimmas. En dagvattenutredning ska tas fram under
planarbetet f6r att utreda hur kommunens dagvattenpolicy och dagvattenstrategi kan foljas.
Detaljplanen behover innehalla en redovisning av hur dagvatten ska omhindertas pa ett
tillfredsstéllande sitt samt hur hanteringen ska samordnas med dagvattenhanteringen som
helhet inom allmén platsmark i Orminge centrum.

5.1.5 Trygghet och sdakerhet

Centrumparkeringen pekas ut i planprogrammet fo6r Orminge centrum som en plats som
upplevs otrygg. Projektet har mojlighet att bidra med fler bostider och verksamheter, vilket
innebir att fler manniskor kan komma att rora sig i omradet fordelat pa dygnets alla timmar.
Projektet har dirmed mdjlighet 6ka kinslan av trygghet pa platsen. Bebyggelse angrinsande
till befintlig parkeringsyta bor utformas med lokaler i bottenplan och fasader som samspelar
med omgivningen for att 6ka upplevelsen av trygghet. I planarbetet ska det utredas hur
planférslaget kan utformas for att skapa trygghet och verka brottsférebyggande.

5.1.6 Buller

Omradet paverkas idag av industribuller frin panncentralen och centrumhuset samt av
trafikbuller och lagfrekvent buller fran den 6ppna bussterminalen pa Kanholmsvigen.
Eventuella skydd mot buller behéver utredas i planarbetet.

5.1.7 Olycksrisk

En riskbedomning har tagits fram i samband med angrinsande stadsbyggnadsprojekt
Knutpunkten som visar att ett sikerhetsavstind om 15 meter beh6vs mellan panncentralen
och ny bebyggelse, vilket erhalls f6r centrumparkeringen och férslag pa bebyggelse. Den
tillkommande bebyggelsens placering och avstand till panncentralen samt eventuella
sikerhetsatgarder behover dock utredas vidare under planarbetet.

5.1.8 Konstruktionsmassiga forutsattningar

Forutsittningarna att bygea pa ytterligare vaningar pa centrumhusets tak samt garage under
Ormingeplan har endast utretts oversiktligt. Pa befintligt centrumhus tak finns ett atrium
som bor bevaras. Det finns dven risker exempelvis gillande befintlig byggnads méjlighet att
klara laster, att nodvindiga teknikutrymmen pa taket forsvarar mojligheten att bygea
bostader eller att utbyggnaden av garaget inte blir ekonomiskt gingbar. Detta behover
utredas under planarbetet.

5.1.9 Ledningar

Under befintlig parkeringsyta finns fjarrvairme- och VA-ledningar vilka kan paverka
mojligheterna till exploatering. Nya ligen for dessa ledningar kan vara problematiskt att
ordna. Detta behover utredas vidare under planarbetet.
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5.2 Markigoforhallanden
Fastigheten Orminge 47:1 dgs av Orminge Handel AB.

5.3 Utbyggnad

Inom programomradet f6r Orminge centrum kommer flera exploateringar att ske varfor
samordning krivs for att undvika logistiska hinder. Samordning kravs mellan olika
byggaktorer vad giller bade kommunens utbyggnad av allmin plats och allminna
anlageningar. For programomradet Orminge centrum finns en framtagen
utbyggnadsstrategi som syftar till god framkomlighet f6r kollektivtrafik och ska minimera
storningar for tredje man. Arbetena med att fardigstilla allman plats och anliggningar
genomfors 1 etapper och kommer att paga under flera dr. I ber6ringspunkter mellan den nya
exploateringen inom fastigheten Orminge 47:1 och allminna anliggningar ska den nya
exploateringen anpassas efter befintliga eller projekterade allminna anliggningar.

Den befintliga parkeringsytan inom Ormingeplan som angrinsar mot bussgatan och
centrumhuset dr en viktig malpunkt f6r Orminge, vilket maste beaktas i genomforandet av
projektet. Parallellt med Kanholmsvigen tvirs 6ver parkeringsytan finns ledningar pa
kvartersmark, bland annat fjarrvirme- och VA-ledningar, som vid en exploatering eventuellt
maste flyttas. En eventuell flytt av dessa ledningar maste ske i samband med kommunens
arbete inom allmin plats.

5.4 Konsekvenser for fastighetsagare och boende

Da projektet ligger 1 en mycket central del av Orminge finns det risk for negativa
konsekvenser for bade nidrboende och besokare till omradet under byggtiden. Utbygenaden
kommer troligtvis att resultera i en tillfalligt begrinsad tillginglighet till parkering for
bestkare. Byggbuller och eventuellt damm kan paverka omkringliggande bebyggelse och
handel. En eventuell flytt av ledningar kommer dven riskera att ytterligare paverka
tillgangligheten lings Utévigen och Kanholmsvigen under delar av byggtiden.

For fastigheten Orminge 47:2 som 4dgs av Boo Férsamling innebir projektet att en tidigare
obebyggd yta framfor Kyrkans hus bebyggs. I planarbetet dr det darfor av stor vikt att
volymen som foreslas pa parkeringsytan anpassas for att minska paverkan pa Kyrkans hus.
Hoéjdskillnaderna och relationerna mellan Nybackastigen, Kyrkans hus, Utdvigen och
Ormingeplan behover studeras 1 detalj under kommande planarbete.

Projektet bedoms innebira positiva konsekvenser f6r barn och ungdomar da en 1 dagsliget
bildominerad yta utvecklas med nya strak, torgbildningar och bostider, vilket kan 6ka
sikerheten fOr att rora sig till fots i omradet. Ett befolkande av nuvarande markparkering,
samt fortitning med bostidder runt parkeringen kan ocksé skapa en 6kad upplevelse av
trygghet under dygnets alla timmar. I samband med att en del av parkeringsytan utvecklas
till bostader finns dven moijligheter att skapa en trygg bostadsgard for barn. I projektet
foreslds en stor del av parkeringen l9sas 1 garage under mark, vilket riskerar att upplevas
som en otrygg plats for barn och ungdomar.

5.5 Raittsligt genomforande
Ett planavtal har tecknats mellan Nacka kommun och Orminge Handel AB for att reglera
arbetet med att ta fram ett forslag till detaljplan och kostnaderna for detta. Vidare behéver i
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ett tidigt skede mellan ovan nimnda parter upprittas en principéverenskommelse dir
overgripande frigor om vad och hur saker ska ske i projektet.

Infér antagande av detaljplanen ska ett exploateringsavtal mellan fastighetsigaren och
kommunen upprittas dir genomférandefragor regleras.

Vid en eventuell flytt av ledningar inom projektomridet behéver dgaren till fastigheten
Orminge 47:1 uppritta avtal med berérda ledningsagare.

5.6 Konsten att skapa stad

Invéinare och andra som bor eller verkar i omradet ska kunna vara delaktiga nir omradet
utvecklas. Med kommunikationsinsatser och andra aktiviteter vill kommunen uppmuntra till
engagemang, nyfikenhet och medskapande 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 firdigbyggt. Kommunen arbetar ocksa aktivt och medvetet med konst, kultur och
konstnirlig kompetens som verktyg och resurser i stadsutvecklingens olika faser under
namnet Konsten att skapa stad. Sidana aktiviteter planeras genomféras inom ramen fér
detta stadsbyggnadsprojekt.

6 Tidplan

Aktivitet Ar och kvartal
Antagen detaljplan Kvartal 3 2022
Byggstart byggnad kvartersmark (férsta Kvartal 4 2022
spadtaget)

Start inflyttning 2024-2025
Fardigstallt (hela projektet klart for inflyttning) | 2025
Projektavslut 2026

7 Ekonomi

For projektet kommer kostnader uppsta for utredningar och nedlagd tid for
detaljplanearbetet samt projektledning. Agaren till fastigheten Orminge 47:1 ska st for
dessa kostnader. Detta regleras i detaljplaneavtal som har tecknats mellan Nacka kommun
och Orminge Handel AB samt 1 kommande exploateringsavtal.

Utgangsliget dr att inga allminna anlidggningar ska byggas ut inom projektet.
Fastighetsigaren ska dock ersitta kommunen med en andel av kostnaderna f6r om- och
utbyggnader av allminna anlidggningar inom samordningsprojektet f6r Orminge centrum.
Skilig del utav denna kostnad kommer att fordelas ut efter nytta pa dgaren till fastigheten
Orminge 47:1. Detta innefattar ersittning f6r kommunens verkliga kostnader f6r
upphandling, projektering, byggledning, samordning, utbyggnad, besiktning samt
kommunens interna administrationskostnader i samband med utbyggnaden av de allminna
anlaggningarna. Detta kommer regleras i en principéverenskommelse samt i
exploateringsavtal.
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Fastighetsagaren ska std for alla bygg- och anliggningskostnader inom kvartersmark,
inklusive sprangnings- och schaktningsarbeten, flytt av ledningar och anslutning till
omgivande allmin platsmark.

Projektet ska sta for en del av de nedlagda kostnader som har uppkommit i samband med
framtagandet av det antagna planprogrammet f6r Orminge centrum. Skilig del utav denna
kostnad kommer att fordelas ut efter nytta pa dgaren till fastigheten Orminge 47:1. Detta
har reglerats i planavtalet.

Projektet forvintas som helhet ha balans mellan intikter och utgifter, f6rutom kostnader pa
cirka 0,5 miljoner kronor f6r framtagandet av planprogrammet f6r Orminge centrum som
belastar kommunen.

7.1 Budget
Beslutstidpunkt samt beslut

2017-12-05( SUMMA (tkr)

§264 D nr KFKS

2016/325
Inkomster/intakter 3000 3000
Utgifter -3000 -3.000
TOTALT BEVILUAD BUDGET 0 0

Tabellen ovan redovisar politiskt beviljad budget pa 3 miljoner kronor ur potten for projekt
1 tidiga skeden enligt beslut 2017.

7.2 Projektkalkyl

Utgifterna for projektet bedéms i dagsldget bli sammanlagt cirka 6 miljoner kronor f6r
framtagande av detaljplan samt projektledning. I projektet planeras ingen utbyggnad av
allmin plats och ingen markoverforing planeras inga. Utgifterna kommer att till storsta del
tordelas pa de ar som planarbetet pagar och en mindre del under tiden f6r genomférandet,
se tidplan i punkt 6 ovan.

Intidkterna i projektet uppskattas till cirka 5,5, miljoner kronor och regleras i planavtal och
exploateringsavtal. Kostnader om cirka 0,5 miljoner kronor for framtagande av
planprogrammet f6r Orminge centrum kommer kommunen att sta for.

7.3 Finansiering

Projektet dr inte tinkt att finansieras av kommunala medel férutom f6r kostnader pa cirka
0,5 miljoner kronor foér framtagandet av planprogrammet f6r Orminge centrum. Ovriga
kostnader ska dgaren till fastigheten Orminge 47:1, Orminge Handel AB, sta for.

Fastighetsigaren kommer dven erligga exploateringsersittning for de allminna anliggningar
som byggs inom programomradet f6r Orminge centrum och som genomférs inom
samordningsprojektet f6r Orminge.
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8 Risker

Risk Konsekvens Atgird

Overklagan av Projektet haller inte God kommunikation
& Tid detaljplan tidplan med intressenter och

sakagare
. |Lagre exploatering Ej genomforbart Projektet avbryts
& Ekonomi )
projekt

Olycksrisk, ledningar |Byggratten behdver Utreda dessa

under parkerkinsyta, |anpassas och forutsattningari ett
] Produkt |konstruktionsmadssiga |eventuellt bli mindre, |tidigt skede

forutsattningar, héga |dalig boendemiljo

bullernivaer

Tabellen ovan redovisar de viktigaste riskerna for att projektet inte haller tidplan, ekonomi
eller den produkt som efterfragas. Arbete ska ske 16pande under projektets gang for att
identifiera risker och om riskerna forindrats.

9 Kommunikation
En kommunikationsplan f6r hur stadsbyggandsprojektet ska bedriva sitt

kommunikationsarbete under projektets gang ska tas fram nir denna startpromemoria ar
godkind.

10 Rapportering

10.1 Avslut och 6verlamnande
Projektet kommer att avslutas nir bebyggelsen édr utbyged i enlighet med detaljplanen och
nir exploateringsersattningen ar erlagd.

Ulf Crichton Angela Jonasson
Enhetschef Bitradande enhetschef
Exploateringsenheten Nacka Planenheten

Johan Buhre Viktor Wallstrém
Projektledare Planarkitekt

Exploateringsenheten Nacka Planenheten
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