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| Sammanfattning

Projektomradet omfattar det s.k. Nybackakvarteret, fastigheten Orminge 45:1 samt delar av
gatufastigheten Orminge 60:1. P4 Nybackakvarteret lag tidigare Nybackaskolan, som sting-
des 2007 pa grund av bristande elevunderlag. 2008 eldhirjades byggnaderna och storsta de-
len av de byggnader som blev kvar revs. Sedan dess har tomten anvints fér infartsparkering.

Nacka kommun paborjade 2005 arbetet med planprogram fér omradet kring Orminge cent-
rum. Programmet antogs hosten 2015 med mal om ett levande, tryggt och attraktivt stads-
delscentrum for boende, besékare och féretag och som utvecklar Orminges karaktir och
identitet. Nybackakvarteret dr 1 programmet utpekat att inga i den forsta etapp av detaljpla-
ner som grundar sig pa programmet.

Den nya bebyggelsen inom Nybackakvarteret behover méta omgivningen pa ett varsamt
torhallningssitt eftersom kvarteret ligger inom omradet av lokalt intresse for kulturmiljo-
vard samt att det finns omkringliggande bostadsbebyggelse.

Projektet ska markanvisa kommunal mark f6r ny bostadsbebyggelse 1 4-7 vaningar, minst
200 ligenheter, samt forskola. Vidare ska delar av Edovigen omdanas for att stirka straket
tor gaende och cyklister.

2 Syfte och mal
2.1 Projektets bakgrund & behov

Den tidigare Nybackaskolan som forut lag inom omradet, drogs under flera ar med bris-
tande elevunderlag, och Nacka kommun fattade 2005 beslutet att skolan skulle stingas. Sko-
lan stingdes 2007, och delar av skolan anvindes som foérskola och fritidslokaler. Skolan eld-
hirjades under sommaren 2008, da ca en tredjedel av byggnadskomplexet brann ner.

Delarna av skolan som blev kvar revs 2009 férutom gymnastikhallen samt en skyddsrums-
bygegnad. Omridet iordningstilldes sedan som infartsparkering, som har byggts ut i om-
gangar, senast 2014.

Ett planprogram f6r Orminge centrum tagits fram och dir ar utpekas Nybackakvarteret
som limplig att bebygga med framforallt bostider i 4 -7 vaningar. I och med den tinkta ut-
byggnaden av Orminge finns behov av nya férskoleplatser.
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B Ny bebyggelse
Idéskiss till ny bebyggelse i Orminge, tagen ur ’Planprogram f6r Orminge centrum” samt
projektomradets preliminara avgransning.

2.2 Projektets syfte
Projektets Overgripande syfte dr att:
e mojliggdra nya bostider 1 kollektivtrafiknira lige
e mojliggora fler forskoleplatser
e o6ra det mojligt att réra sig pa ett attraktivt och sikert sdtt genom Orminge.

2.3 Projektets mal
Projektets mal ar:
e skapa byggritter f6r minst 200 ligenheter
e skapa byggritt for ny forskola samt andra verksamheter
e via anbudstivling fa in aktuella marknadsvirden gillande byggritter for hyresritter
respektive fri upplatelseform i Orminge.

Nacka kommun har tagit fram riktlinjer f6r hallbart byggande som beslutades av milj6- och
stadsbyggnadsnimnden i november 2012. Syftet med riktlinjerna dr att 6ka hallbarheten i
stadsbyggande och underlitta uppfoljningen av prioriterade hallbarhetsomraden. For stads-
byggnadsprojektet har féljande malomraden valts ut som prioriterade:

e Skapa rum f6r verksamheter, blandad bebyggelse och métesplatser
e Effektiv mark- och resursanvindning
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e Nira till skola, fritid, idrott och kultur

3 Forutsittningar

3.1 Fastighet/Omrade

Projektomradet omfattar fastigheten Orminge 45:1 och delar av Orminge 60:1.

Fastigheten Orminge 45:1 ir idag i stort sett en stor grusplan med parkeringsplatser. Vissa
delar av Nybackaskolan finns kvar, som den gamla gymnastikhallen och en skyddsrums-
byggnad. Gymnastikhallen anvinds fortfarande f6r idrottsverksamhet, bl.a. karate.
Omrédet ar forhallandevis plant, men sluttar svagt nerat i de vastra delarna. Inom omradet
finns en liten del berg i dagen, men 6vervigande delar dr pa ett eller annat sitt paverkat av
minniskan. Omradet har ett centralt lige och ligger mellan centrumhuset 1 6ster och den
centrala parken i vaster.

Ingiende delar av fastigheten Orminge 60:1 dr gatumark.

Projektomradet i september 2015

3.2 Projektomradets prelimindra avgriansning/lage

Projektomradet omfattar fastigheten Orminge 45:1 och delar av Orminge 60:1, bada fastig-
heterna dgs av Nacka kommun.
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3.3 Statliga och kommunala intressen samt kommunala planer
2005 tog Nacka kommun beslut om att paborja arbetet mer ett planprogram fér Orminge
centrum. Planprogrammet var ute pa samrad 2009. Planprogrammet aterremitterades i
Milj6- och stadsbyggnadsnimnden 1 maj 2010. Anledningen var att trafiksituationen med ny
bussterminal och forbattrad infartsparkering behovde belysas bittre, med redovisande av en
konkret 16sning. 2011presenterades en fordjupad studie med en 16sning f6r bussterminalen,
infartsparkering och trafiklosning samt nya byggritter 1 anslutning till Orminge Centrum.
Utifran den férdjupade studien utarbetades ett nytt programforslag som sedan var pa sam-
rad 2014. Planprogrammet antogs av kommunstyrelsen hésten 2015 med mal om ett le-
vande, tryggt och attraktivt stadsdelscentrum fér boende, besokare och féretag och som ut-
vecklar Orminges karaktir och identitet.

Nybackakvarteret dr i programmet utpekat att inga i den forsta etapp av detaljplaner som
grundar sig pa programmet.

Det framtagna planprogrammet har utgatt frin kommunens 6versiktsplan. I 6versiktsplan
Hallbar framtid i Nacka (2012) anges tva stadsbyggnadsstrategier som planprogrammet har
arbetat efter.

* Komplett transportsystem med tunnelbana till Nacka.

* Utveckla Nackas lokala centra och deras omgivningar.

Stockholms lins landsting har tillsammans med Nacka kommun tagit fram en idéstudie for
hur tunnelbana kan férldngas fran Nacka centrum till Orminge centrum. Denna strickning
var ursprungligen med i Sverigeférhandlingen men ir nu ej lingre aktuell.

Vidare pekar oversiktsplanen ut Orminge som en medeltit stadsbebyggelse vilket innebér
att alla funktioner f6r en blandad stad far finnas. Ormingeringens betonghus och bostads-
nira natur lyfts fram som virden att beakta. Befintlig bebyggelsestruktur bér behallas och
fortatning foreslas fraimst kring Orminge centrum. Fler férskolor och utbyggnad av befint-
liga skolor behovs.

I den regionala utvecklingsplanen f6r Stockholmsregionen (RUFS 2010) dr Orminge marke-
rat som en regional stadsbygd med utvecklingspotential. Detta innebar att omradet har hég
regional tillginglighet och omfattar strak och omraden som manniskor kan nd med matar-
buss, pa cykel eller till fots inom ca 1200 m fran stationer i sparsystemen eller fran storre
bussterminaler. I RUES 2010 f6reslas att huvuddelen av regionens nya bostider och lokaler
bor tillkomma 1 dessa omraden.

Nybackakvarteret omfattas idag av detaljplan Spl 79, lagakraftvunnen 1968, som anger att
omradet ska anvindas f6r “allmint dndamal”, skola. For att kunna inrymma bostdder maste
en ny detaljplan tas fram.

4 Om projektet

Projektet ska syfta till att omvandla parkeringsplatser och den f.d. skoltomten till en vilinte-
grerad boendemiljo. Projektet rymmer aven forskola och kan dven behéva rymma bostader
for minniskor med sarskilda behov, t.ex. gruppbostider.
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Projektet ska markanvisa och planligga fastigheten Orminge 45:1 £6r minst 200 bostidder
samt forskoleverksamhet. Bebyggelsen foreslas utformas 1 4 - 7 vaningar i enlighet med an-
taget planprogram. Markanvisningen ska ske genom anbudstivling dir ca 75 % av antal li-
genheter ska vara fri upplatelseform, resterande del hyresritter. Marken for bostadsrittsde-
len ska forsiljas medan marken fo6r hyresritter kan upplatas med tomtritt. Férskolan ska be-
sta av minst 4 avdelningar.

Den nya bebyggelsen inom Nybackakvarteret behover méta omgivningen pa ett varsamt
forhallningssitt eftersom kvarteret ligger inom omradet av lokalt intresse for kulturmiljo-
vard samt att det finns omkringligeande bostadsbebyggelse. Detta innebir bland annat att
ny bebyggelse bor ansluta till ursprunglig planeringsideologi och bebyggelseskala som ar ka-
rakteristiskt f&r bebyggelsemiljon 1 vistra Orminge. Detta innebir dven att ny bebyggelse
bor utformas med fasadmaterial som aldras med virdighet och patina till exempel trd, glas,
cortenstal och betong. Byggnader kan dven med férdel utformas med grona tak och fasader,
det vill sidga vixtlighet som tar hand om dagvatten. Firgsittning bor utga fran materialens
kulor alternativt fran de kulérer som karakteriserar bebyggelsen i vistra Orminge.

Nybackatomten ir beligen mellan centrumhuset och centrala parken. Tva viktiga strak 16-
per lings fastigheten och det dr viktigt att ny bebyggelse som placeras invid straken samspe-
lar med omgivningen. Detta kan exempelvis uppnas genom en medveten placering av bo-
stadsentréer.

Edévigen fram till Kanholmsvagen (delar av fastigheten Orminge 60:1) ska omdanas for att
stirka straket for gdende och cyklister. Aven en ging- cykelbana mellan Nybackatomten och
centrumhuset ska studeras under planarbetets gang for att skapa sammanhingande gang-
och cykelstrak i centrumomradet.

Projektet dr beroende att befintlig infartsparkering inom fastigheten Orminge 45:1 kan flytt-
tas nagon annanstans inom Orminge innan ett genomférandeskede kan paborjas.

Projektet ingar 1 samordningsprojektet Samordning Orminge C (9438).

5 Risker

Det finns en risk att malet pa minst 200 ligenheter inte kan uppfyllas da Nybackakvarteret
ligger inom omradet av lokalt intresse for kulturmiljovard samt att det finns omkringlig-
gande bostadsbebyggelse vid Nybackakvarteret som beh6vs motas pa varsamt forhallnings-
satt 1 enlighet med planprogrammet.

Tidigare nimnda beroende i punkt 4, stycke 4, gillande infartsparkering dr ocksa en risk da
arbetet med att ordna nya platser ligger utanfér projektet och kan da férsena projektet.
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6 Ekonomi

For projektet kommer intikter uppkomma i samband med kommunens férséljning och
upplatelse av fastigheten Orminge 45:1. I och med att marken fOr hyresritter kan upplatas
med tomtritt blir intidkten inte en engangssumma (jaimfort med f6rsaljning) utan en ligre ar-
lig intikt fordelad pa minst 60 ar. I den intdkt projektet far in via markanvisningen sa ar det
tankt att kommunens kostnader for egen personal, planliggning, gatukostnader, avveckling
av pagaende verksamheter samt lantmaiterikostnader ska inga. Exploatérer ska sta for alla
bygg- och anliggningskostnader inom kvartersmark.

For alla ingaende projekt i samordningsprojektet Samordning Orminge sa kommer kostna-
der for utbyggnad av allminna anliggningar inom planprogrammet fordelas ut pa all till-
kommande bebyggelse inom planprogrammet per ljus BTA. Som ovan beskrivet kommer
detta exploateringsbidrag (gatukostnader) inga i det pris anbudslimnaren ger i samband med
markanvisningen. De allminna anliggningar som ska byggas ut inom aktuellt stadsbygg-
nadsprojekt dr som tidigare nimnt ombyggnationen av Edévigen for att stirka straket for
gaende och cyklister.

Da projektet ska markanvisa kommunal mark f6r minst 200 ligenheter sa férutsitts pro-
jektet ga med vinst.

7 Tidsplan

Start-pm februari 2016

Utskick markanvisning maj 2016

Tilldelning september 2016
Detaljplanering 2016-2017

- samrid kvartal 1 2017

- granskning kvartal 2 2017

- antagande kvartal 3 2017

Projektering 2016-2017

Utbyggnad 2017-2020

Ulf Crichton Angela Jonasson
Exploateringschef Bitridande planchef
Johan Buhre Tord Runnis

Projektledare

Planarkitekt



