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Nybackakvarteret

Detaljplan f6r Orminge 45:1, Nybackakvarteret, i Boo, Nacka kommun

Kartan visar omradets avgransning. Den lilla kartan visar var i Nacka kommun omradet ligger.

Planens syfte

Ett 6vergripande syfte édr att mojliggdra en utveckling av centrala Orminge 1 enlighet med det
av kommunstyrelsens under hosten 2015 antagna detaljplaneprogram, med mal om ett
levande, tryggt och attraktivt stadsdelscentrum f6r boende, besékare och féretag och som
utvecklar Orminges karaktir och identitet.

Detaljplanen syftar till att skapa forutsittningar for en ny flerbostadshusbebyggelse 1 4 till 7
vaningar, dir den Gvre vaningen dr indragen pa samtliga hus. Den nya bebyggelsen ska méota
omgivningen, parken och de angrinsande f6r kulturmiljon vardefulla flerbostadshusen pa ett
varsamt sitt. Detaljplanen bedéms resultera i cirka 330 ligenheter, en forskola och plats f6r
verksamhetslokaler. Integrerat i ett av bostadshusen ska en forskola inrfymmas om fyra
avdelningar med plats for cirka 70 barn.
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Handlingar och innehall

Detaljplaneprogram f6r Orminge centrum antogs av kommunstyrelsen, 2015-09-28, § 234.
Start-PM f6r den forsta utbyggnadsetappen, Nybackakvarteret, antogs genom
delegationsbeslut den 4 mars 2016.

Planforslaget dr darmed upprittad enligt plan- och bygglagen PBL (2010:900) enligt dess
lydelse efter den 1 januari 2015.

Detaljplaneforslaget omfattar féljande planhandlingar:
e Detaljplanekarta med planbestimmelser
e Denna planbeskrivning

Situationsplan

Fastighetsforteckning
Detaljplaneforslaget grundas pa foljande underlag:
e Milj6redovisning
e Bullerutredning
e Dagvattenutredning
e Underlag f6r samradshandling, upprittad av Dinell Johansson arkitekter f6r Aros
Bostadsutveckling AB och Scheiwiller Svensson arkitekter f6r Kungsmontage
Entreprenad AB
e Detaljplaneprogram f6r Orminge
Innehallsférteckning:

1. Sammanfattning sid. 2
2. Forutsittningar sid. 3
3. Planforslaget sid. 8
4. Konsekvenser av planen sid. 14
5. Genomforande sid. 16
0. Sa paverkas fastighetsdgare och berérda sid. 23
7. Medverkande 1 planarbetet sid. 24

I. Sammanfattning

Huvuddragen i forslaget

Planomradet omfattar det sa kallade Nybackakvarteret, beldget i centrala Orminge.
Planomradet édr belaget mellan Orminge centrum och den centrala parken. I planomradet ingar
endast kommunalt dgd mark.

Tidigare lag hir Nybackaskolan, som stingdes 2007 pa grund av bristande elevunderlag. 2008
eldhirjades skolan, varefter skolan revs. Kvar finns skolans idrottshall och dven en
skyddsrumsbyggnad under mark, som behéver rivas och ersittas. Ovriga delen av tomten
anvinds for nirvarande som en tillfillig infartsparkering och en elektrisk nitstation. Projektet
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forutsitter att befintlig infartsparkering ersitts pa annan plats och att nitstationen flyttas
nagot.

Kommunens mark, fastigheten Orminge 45:1, markanvisades under sommaren 2016.
Kommunstyrelsen beslutade 2016-08-29, § 242 och § 243, om tilldelning av markanvisningen.
Kungsmontage Entreprenad AB vann den del av markanvisningen som omfattade tomtritt
om cirka 4500 m* f6r bostider med hyresritt samt en férskola. Aros Bostadsutveckling AB
vann den del av markanvisningen som omfattade cirka 15 500 m* f6r bostider med fri
upplatelseform.

Detaljplaneforslaget planeras innehalla cirka 220 ligenheter avsedda att upplatas som
bostadsritt samt 109 ligenheter f6r hyresritt. Flerbostadshusen féreslas utgoras av punkthus,
med varierande fasadmaterial, utformning och héjd mellan 4 till 7 vaningar, ddr den 6vre
vaningen dr indragen pa samtliga hus. I planomradets vistligaste del foreslas en forskola delvis
integrerad i ett av bostadshusen. Forskolan vinder sig ut mot den centrala parken. Forskolan
planeras rymma cirka 70 barn. En eller flera mindre verksamhetslokaler for till exempel kontor
eller handelsverksamhet kan inrymmas i omradets Ostra del mot Edovagen. Omradets
parkeringsbehov tillgodoses huvudsakligen i garage under bostadshusen med infart fran
Edovagen. Den nya bebyggelsen ska mota omgivningen, parken och de angrinsande for
kulturmiljén virdefulla flerbostadshusen pa ett varsamt sitt.

2. Forutsattningar

Lage, areal och fastighetsigoforhallande

Planomradet édr beldget i centrala Orminge och omfattar den kommunigda fastigheten
Orminge 45:1 samt mindre del av fastigheten 60:1, som bestar av allmén plats f6r gata och
park. Omradet gransar i 6ster till Orminge Centrum och 1 norr och séder gransar omradet till
flera bostadsrittsforeningar. Planomridet omfattar del av Ed6vigen med dess forlingning av
en gang- och cykelvig mot Namdostigen och den centrala parken. I séder gransar planen till
en gang- och cykelvig, Nybackastigen, som férbinder den centrala parken med gangbron 6ver
centrumparkering och leder vidare mot Ostra Orminge. Strax sydost om omridet, i anslutning
till Nybackastigen, ligger Boo Folkets hus, Kyrkans hus och en av Orminge Centrums entréer.

Det foreslagna bebyggelsekvarteret har en areal om cirka 17 500 m®.
Nybackakvarteret, Orminge 45:1, samt Edovigen, omgivande gator, gang- och cykelvigar och
den centrala parken med idrottsplats beligna inom Orminge 60:1, d4gs av kommunen.



Plan- och genomférandebeskrivning 4
(24Nybackakvarteret
GRANSKNINGSHANDLING

FyY
Flygbild del av centrala Orminge med planomradets avgransning inlagd.

Detaljplaneprogram

Planomradet omfattar detaljplaneprogram f6r Orminge centrum, som antogs av
kommunstyrelsen den 28 september 2015, § 234. Programforslaget utgar fran Gversiktsplanen
och ska vara vigledande i framtida stadsutveckling.

En utbyggnad av bostider i Orminge, som redan har en vil utbyged infrastruktur, bedéms
positivt. Detta med hénsyn till bra kollektivtrafik, liget i direkt anslutning till Boos
kommundelscentrum, nirhet till skolor, motions- och idrottsanliggningar samt gangavstand till
Skarpnis naturreservat.

Orminge ir en laghusstad och programférslaget tar avstamp i den bebyggelsestruktur som ér
karaktaristiskt f6r vistra Orminge i form av punkthus pa h6jder och lamellhus pa ligre partier.
Ny bebyggelse foreslds samspela med nuvarande, men samtidigt utgéra en tydlig ny arsring i
sin gestaltning, forslagsvis i form av lamellhus eller punkthus, alternativt en kombination av
dessa. I anslutning till befintliga bostadsomraden bor bebyggelsen placeras mer 6ppet i
jimforelse med hégre och mer slutna s kallade stadskvarter, som féreslas i de mer centrala
delarna lings Kanholmsvigen.

Andra pagaende projekt i centrala Orminge

Planprogrammet ér vigledande i den framtida stadsutvecklingen och anger riktlinjer for
kommande detaljplaner. Programomradet omfattar savil bebyggda miljéer som oexploaterade
omraden, varfér planligegning och genomférande féreslas ske etappvis fOr att kunna hantera
olika problemstillningar och infrastrukturfragor.
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Samordningsprojekt planerad bebyggelse i Orminge, rod grans Nybackakvarteret
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Detaljplaner
For planomradet giller en detaljplan som vann laga kraft 1968. Omradet ar utlagt f6r allmant

indamal/skola. Detaljplanerna f6r Vistra Orminge upprittades av Curmans arkitektkontor
genom arkitekt Ulf Gillberg.

Intressen enligt 3 och 4 kap. Miljobalken

Detaljplanen omfattas inte av nagra riksintresseomraden.

Miljokvalitetsnormer for luft och vatten
Detaljplanen bedéms inte medfora att nagra miljokvalitetsnormer, enligt 5 kap. miljobalken,
overskrids.

Service

Planomradet grinsar till Orminge Centrum, Boos kommundelscentrum, som dr vilférsett med
medborgar- och kommersiell service. I omedelbar nirhet till omradet ligger aven Boo
Folketshus och Kyrkans hus. Inom gangavstand finns férskolor, grundskolor, idrottshallar och
Myrsj6 idrottsplats.

Gator och trafik

Planomradet ligger centralt i férhallande till huvudvignitet. Ed6vigen trafikforsorjer omradet
via Mensittravigen. Planomradet har inom kort gangavstind hog tillganglichet med
kollektivtrafik, genom att ett stort antal busslinjer trafikerar Orminge centrum. Busstrafiken
bestar av motorvigsbussar med direkttrafik till Stockholm samt lokalbussar. I Landstingets
stomnitsplanen, antagen 2014, finns en stomlinje féreslagen att férbinda Orminge - Nacka
centrum — Sickla — Gullmarsplan — Alvsj6é — Fruingen - Kungens kurva/Skirholmen —
Flemingsberg. Planomradet har god tillginglighet f6r cykel och till det regionala straket lings
Viarmdovagen.

Teknisk forsorjning

Ledningar for vatten, spill- och dagvatten finns till planomradet. Fortums fjarrvirmeledningar
finns 1 nira anslutning till planomradet. Boo Energi svarar for omradets elforsérjning med en
nitstation i planomradets sédra del. Atervinningsanliggning for avfall med producentansvar
finns 1 Orminge centrum.

Kulturmiljo

Planomradet ligger centralt mellan det grona parkrummet och Orminge Centrum och grinsar
till en flerbostadshusbebyggelse fran slutet av 1967 till 1971 under det s.k. miljonprogrammet.
Planeringen och utformningen skapades av Curmans Arkitektkontor genom arkitekt Ulf
Gillberg. Den smaskaliga bebyggelsen bestar av relativt laga punkt- och lamellhus, folkligt
benimnda “’sockerbitar och tigvagnar”. Punkthusen placerades pa hojdpartier anpassade till
terringen och lamellhusen pa ligre planare terring. Fasaderna utgjordes av betongelement som
fick sitt speciella uttryck genom krattad” ofdrgad betong och accentmalade fasaddetaljer 1
olika farger. Planeringen av Orminge ar tidstypisk med en uppdelning i olika zoner; en inre
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gron zon omgiven av bostadsbebyggelse och centrum samt en yttre trafikzon, enligt datidens
trafiksepareringsideal, den s.k. SCAFT-normen.

Orminge bedéms som ett bebyggelseomrade med arkitektoniska virden med ett lokalt intresse
tor kulturmiljovarden.

Geoteknik, markfororeningar och vegetation

Planomradet har tidigare anvints f6r skolbyggnader och skolgard, varfér vaxtligheten ér
mycket begrinsad. Marken ir i huvudsak grusbelagda med mindre grisbevuxna delar. I
omradets nordvistra del finns ett smalt strak med naturmark med bland annat en storre
karaktirskapande ek. Utmed gangstraket 1 Ed6vigens forlingning finns en rad med mindre
l6nnar. Marken sluttar 1 sydostlig riktning mot Orminge centrum med en hojdpunkt i vistra
delen. Hojdskillnaden dr cirka fem meter.

Enligt utférd geoteknisk undersokning ar jordlagret mycket tunt, som mest cirka 2,5 meter.
Omradet bestar till stor del av fyllnadsmaterial 1 form av sandigt grus med enstaka inslag av
siltig lera. Berg i dagen finns inom mindre delar 1 vistra delen. Stabilitetsproblem och
sattningar forvintas inte inom omradet.

Buller

En bullerutredning har utforts innefattande trafikbuller samt industribuller fran Orminge
Centrum. Vid mitningstillfillet identifierades en bullrande flikt pa centrumtaket. Flikten bor
atgirdas alternativt bytas ut och avskdrmas vid ljudkallan pa taket. Effekten bedoms kunna ge
en sinkning mellan 10 — 15 dBA. Med vigtrafik enligt prognosen f6r 2030 klaras aktuella
riktvirdena for ekvivalent ljudniva (hogst 55 dBA) vid fasad och maximal ljudniva (hégst 70
dBA) for samtliga ligenheter. For att klara ljudnivaer pa balkong for alla ligenheter med hogst
50 dBA ekvivalent ljudniva och 70 dBA maximal ljudniva beh6ver vissa ligenheter
bullerskyddas. Detta kommer att ske genom att anordna gemensamma uteplatser pa gardar
alternativt skyddat pa hustak.
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3. Planforslaget

Situationsplan
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Markanvandning och struktur

Bebyggelsen féljer inriktningen i detaljplaneprogrammet f6r Orminge centrum och
forutsittningarna i anbudsunderlagen vid markanvisningstavlingen.

Detaljplaneforslaget omfattar ett kvarter f6r 1 huvudsak bostadsindamal f6r cirka 330
ligenheter, fordelat pa 222 ligenheter f6r bostadsritt och 109 ligenheter for hyresritt. Vidare
foreslds en forskola for cirka 70 barn samt lokaler for verksamheter, exempelvis f6r handel,
hantverk eller kontor i en bottenvaning mot Ed6vigen. Om framtida behov finns, kan
befintlig elektrisk natstation flyttas till ny plats nirmare Ed6vigen och placeras integrerad 1 en
trapp- och rampforbindelse pa kvartersmark. Befintligt skyddsrum kommer att rivas och
ersittas med ett nytt.

Nybackakvarteret dr inplacerat mellan det centrala grona stadsrummet, Orminges
centrumbyggnad samt den glesare bostadsbebyggelsen bestiende av punkthus och liga
lamellhus. Den nya bebyggelsen féreslas samspela med nuvarande unika och karaktaristiska
bebyggelsestruktur genom att punkthusens regelbundna plansymmetri med mellanliggande
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gardsrum bildar en stadsmissig plan, som i sin vistliga del 6ppnar sig mot parken. Samtidigt
ska nybebyggelsen utgdra en tydlig ny arsring i sin gestaltning.

Det 6stvistliga diagonala straket, frain Nybackastigen och idrottsplatsen 1 den centrala parken,
genom kvarteret dr av en mer offentlig karaktir och ansluter vid Ed6vigen genom en bred och
generdst utformad trapp- och rampférbindelse. I intilliggande hus planeras for
verksamhetslokaler, for att stirka platsens mer publika karaktar.

Mellanliggande gardar och strik foreslas ges olika teman. Inom omrédets Ostra del utgdr temat
aktiviteter f6r spontanidrott som loparbanor, bollbur, utegym, boulebanor samt gemensamma
lek- och rekreationsytor. Den vistra delen av kvarteret har tema for tridgard, odling, lek och
rekreation. Inom de mer bostadsnira och skyddade delar av gardarna anordnas sittplatser och
lekytor f6r de yngre barnen. Naturmarken, i kvarterets vistra del, avslutas i sluttningen med
sittvanliga gradinger med utsikt ner mot parken och idrottsplatsen.

Edovigen har i dag karaktir av en bakgata. Vid genomforandet av planen tillférs en
stadsmissighet med trottoar och en lingsgiende tridplantering. Bostadshusen lings Ed6vigen
far sina entréer riktade mot gatan for att ppna upp och forstirka stadskanslan.

Bostiderna placeras ut likt ett schackbride med plats for mellanliggande gardsrum. Alla
bostadshus far en kvadratisk grundform om cirka 18 x 18 meter. Med solstudier som underlag
har hushéjderna anpassats for att ge ljusa mellanliggande gardar och minimera paverkan pa
intilliggande befintlig bebyggelse. Vaningsantalet inom 6stra delen, avsedda f6r bostadsritt,
varierar mellan fyra till sju vaningar med en indragen 6vre vaning pa alla hus. Bostadshusen hir
foreslas fa balkonger runt om. Fasadmaterial och balkonger foreslds gestaltas pa olika sitt for
att skapa variation.

Ostra bebyggelseomridet

Vy fran Edévigen med trapp- och rampférbindelsen sedd &ster ifran. Dinell Johansson Arkitekter
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Vy fran Nybackastigen vaster ifran. Dinell Johansson Arkitekter

Pa kvarterets vistra del placeras fem hus, mellan fyra och fem vaningar med en indragen 6vre
vaning. Bostadshusen kommer att upplatas med hyresritt. En forskola placeras i omradets
vistligaste del ut mot den centrala parken. Forskolan integreras i ett bostadshus botten- och i
en sluttningsvaning, vars tak utformas for utevistelse. Husens fasader foreslas med
betongelement och tré i skiftande utférande och kul6r. Fonsterpartier foreslas vaningshoga.
Fasadmaterial, entréutformning och firg tillsammans med vixtlighet kommer att ge en
variationsrik gestaltning.

Vy fran centrala parken vister ifran med del av férskolans sluttningsvaning i forgrunden.

Scheiwiller Svensson Arkitekter
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Sektion planerad forskola

Skyddsrum

Befintligt skyddsrum i omradets sydéstra del kommer att rivas och ersittas med ett nytt,
centralt placerat, under bostadshusen. Beslut om ersittning av skyddsrummet har fattats av
Myndigheten f6r samhillsskydd och beredskap.

Parkering

I huvudsak ska all parkering ske i ett gemensamt garage under bostadsgardarna. Infart sker
frin Edovigen. Garaget planeras innehalla drygt 200 platser. I Ed6vigens norra del foreslas en
parkering om 14 platser f6r besokande och angéring till férskolan. Utmed Ed6vigen, pa
allmin plats, planeras fickor f6r korttidsparkering och varuleveranser. Pa kvartersmark
reserveras parkering for en bilpool. Leveransskap for livsmedel kommer att tillhandahéllas f6r
bostidderna inom den vistra delen.

Bilplatsbehovet har beriknats efter Nacka kommuns berikningsmodell f6r bostider, antagen
2016 med parametrarna “nirhet till lokalt centrum” och ”grona P-tal pa medelniva”. Med tre
mobilitetskrav beraknas 0,5 parkeringsplatser f6r sma ligenheter och 0,85 platser for storre.
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En sirskild och mer detaljerad behovsutredning kommer att tas fram i samband med
bygglovsgranskningen.
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Garageplan

Cykel

Antalet cykelplatser har beriknats efter kommunens berikningsmodell. Foreslagen
ligenhetsférdelning utgdr underlaget f6r antalet planerade cykelplatser.

For ostra delen av bostadskvarteret planeras for 514 cyklar, varav 334 stycken ligger 1 garaget
och resterande 180 ar utomhus utspridda under enklare skidrmtak. Inom Gstra kvarteret
planeras ett utrymme for cykelreparationer. For den vistra delen planeras f6r 272 cyklar, varav
125 cykelplatser i garaget och i forrad samt Gvriga 148 cyklar placeras utomhus under
skarmtak. Utrymme for cykelreparationer kommer dven att finnas hir.

Teknisk forsorjning

Allminna ledningar for vatten, spillvatten och dagvatten finns vid omréadet. Befintliga
ledningar och gingvigen mellan Nybackastigen och Namdostigen kommer att flyttas och
placeras 1 parken vister om kvartersgrinsen.

Boo Energi har ett utbyggt elektriskt ledningsnit till omradet. Befintlig elektrisk nitstation kan
pa sikt komma att flyttas nirmare Ed6vigen och placeras under den planerade trapp- och
rampforbindelsen pa kvartersmark. Pa plankartan betecknas savil befintligt som framtida lige
med BE.
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Fjarrvirmeleverantor dr Fortum Virme. Befintliga fjirrvirmeanliggningar finns strax utanfor
planomridet 1 Edéviagen och i Nybackastigen.

For sophantering planeras tre stationer for nersankta molokkarl jamt férdelade 6ver omradet.
Inom varje stationsomriade kommer det att finnas tre behallare f6r olika fraktioner.

Dagvatten

En dagvattenutredning har upprittats (Tyréns 2017-03-07). Sammanfattningsvis konstateras
hir att ett antal dtgirder bor goras for att klara miljokvalitetsnormen. Etablering av grona tak
for att minska dagvattenbildningen. Takvatten avleds via infiltrationsytor, svackdiken och
nedsiankta punkter till befintligt ledningsnit samt férdréjningsmagasin av dagvattenkassetter.
Plantering pa gronytor minskar dagvattenbildningen. Med dessa édtgirder beriknas att
tororeningshalterna i dagvattnet minimeras och sirskilt i férhallande till nuvarande situation
med infartsparkering i kvarteret. Ytterligare undersékningar krivs for att bedéma
infiltrationsmojligheterna. Atgirder for dagvattenhanteringen kommer att regleras i
exploateringsavtal.

Luftkvalitet

Enligt Stockholms och Uppsala lins luftvardstérbunds berakningar f6r Nacka kommun klaras
nu gallande miljokvalitetsnormer. Luftvixlingen pa Edévigen kommer att bibehallas 1 och med
planens struktur och bebyggelse av punkthus.

Hallbarhet

Nacka kommun har tagit fram riktlinjer f6r hallbart byggande som beslutades av milj6- och
stadsbyggnadsnimnden i november 2012. Syftet med riktlinjerna dr att Oka hallbarheten 1
stadsbyggande och underlitta uppféljningen av prioriterade hallbarhetsomraden.

Denna detaljplan utgér en viktig grund for att prioriterade fragor beaktas, eftersom
detaljplanen utgor ett delprojekt av ett storre stadsbyggnadsprojekt, som dven innehaller flera
utbygenadsfaser. For stadsbyggnadsprojektet har nagra malomraden valts ut och prioriterats.

Rum for verksambeter, blandat boende, mitesplatser

I dag utnyttjas kvarteret som en tillfillig infartsparkering, vilken av nirboende patalats som
storande, ful och ger en otrygg milj6. Nybackakvarterets placering mellan det grona
parkrummet och Orminge Centrum samt kvarterets bebyggelsestruktur med sina
mellanliggande gardsrum ger god tillgang till attraktiva métesplatser saval inom
bostadsomridet som utanfér. Bostidernas upplatelseform, hyres- och bostadsritt, varierande
ligenhetsstorlekar, verksamhetslokaler samt den varierande utomhusmiljon med olika
aktivitetsmojligheter och det stora serviceutbudet bidrar till en 6kad mangfald.
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Energieffektivt byggande

Planomradet kommer att anslutas till befintlig fjirrvirme. Vid markanvisningen har krav stillts
pa exploatorerna under byggskedet att aktivt arbeta for begrinsning av energianvandningen,
miljomairkt elektricitet samt sortering och atervinning av byggavfall.

Hallbar avfallshantering
Inom kvarteret planeras for nedsidnkta behallare, sa kallade moloker, for tre olika fraktioner.
Dessa ska finnas inom en radie om hogst 50 meter fran bostadsentré.

Effektiv marfk- och resursanvindning

En utbyggnad av flerbostadshus enligt foreslagen exploateringsgrad har bedémts lamplig med
hinsyn till omradets redan befintliga goda service, utbyged infrastruktur och med beaktande av
omgivande befintlig och kommande bostadsbebyggelse.

4. Konsekvenser av planen

Behovsbedomning

Planenheten gor bedomningen att detaljplanens genomférande inte innebir en betydande
miljépaverkan. En miljokonsekvensbeskrivning enligt miljobalken behéver darfor inte
upprattas.

Sociala konsekvenser och trygghet

Attraktiva bostidder och en val utformad miljé med tillgang till ett bra serviceutbud med skolor,
idrottsanldggningar och handel, nirhet till kollektivtrafik samt parker och naturomraden inom
gangavstand ger stora positiva konsekvenser f6r boende. Sociala konsekvenser ar mer
svarbedémda eftersom fysisk planering dr en av flera parametrar, som paverkar den sociala
hallbarheten. Planomradets lige 1 anslutning till Orminges Centrum, kollektivtrafiken och
befintlig bostadsbebyggelse, som omger planprogrammet, medfor ett befolkat stadsrum under
olika tider pa dygnet, vilket dr positivt for det sociala livet och bidrar till tryggheten.

Kvarteret i planomradet ar markanvisade bade for hyresritter och med fri upplatelseform. Den
fria upplatelseformen planeras for bostadsritter. Ligenhetsstorleken oavsett upplatelseformen

planeras innehilla en spridning av bade sma och stora ligenheter. Vissa ligenheter kan komma
att upplatas som LSS-ligenheter (lagen om stéd och service till vissa funktionshindrade).

Rekreation

Omradet anvinds for nirvarande for en tillfallig infartsparkering. Inom omradet finns
Nybackaskolans gymnastikhall kvar, som till viss del anvinds av olika idrottsféreningar. Hallen
ar av stort renoveringsbehov, om den ska kunna anvindas for en lingre tid. M6jligheterna f6r
lek, motion och rekreation finns inom gangavstand. Nir forskolebarnen hinvisas till centrala
parken for daglig utevistelse 6kar dock slitaget och kraven pa parkens utformning och innehall.
Nya anliggningar planeras inom centrala Orminge, till exempel simhall och kompletteringar
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vid Myrsj6 idrottsplats. Inom bostadskvarteren planeras olika anliggningar f6r de boende 1
form av plats for odling, lek, motion och spontanidrott.

Tillganglighet

I dag ir tillgangligheten begrinsad pa grund av omradets tillfilliga anvindning som
infartsparkering. Edévigen har ddrfor relativt stora trafikfléden pa morgonen och sent pa
eftermiddagen. Ed6vigen har en enkelsidig smal trottoar pa dess norra sida.

Planférslaget bedéms innebéra en minskning av trafiken och ett bredare gaturum med en bred
tridplanterad trottoar pa Ed6vigens sodra sida. Méjlighet kommer dven att finnas att korsa
kvarteret via det foreslagna diagonala gangstraket. Ed6vigen kommer att férses gangbana med
fickor for korttidsparkering och varuleveranser.

Trafik

Bebyggelsen kommer att omfatta cirka 330 bostadsligenheter, en férskola och en
verksamhetslokal. Trafikbelastningen fran den nya bebyggelsen har uppskattats till mellan 500
och 600 fordon per dygn. Uppskattade trafikmédngder idr osikra eftersom omradet far bra
cykelforvaring med egen cykelverkstad, bilpool samt att liget ar centralt med god tillgang till en
tat kollektivtrafik, vilket ssammantaget uppmuntrar till annat resande dn med bil.

Buller

Detaljplaneomradet ligger 1 en relativt bullrig miljé med trafikbuller och verksamhetsbuller fran
Orminge Centrum. Bullerutredningen f6r omradet visar att de ligenheter nirmast centrum far
hogre bullernivader fran flaktar pa centrumtaket 4n vad som dr acceptabelt. Utredningen ger
torslag pa atgirder for att minska nivaerna till en godtagbar milj6 genom att minska flaktljuden
fran takfliktarna. Dessa atgarder forutsitts genomféras. Acceptabla trafikbullernivaer klaras i
huvudsak f6r samtliga ligenheter och uteplatser. Vissa ligenheter kan fa f6rhojda bullervirden
pa balkonger. Gemensamma uteplatser pa gardar alternativt pa tak maste da anordnas. Buller
fran lastkaj och transporter till centrumanliggningen bedéms klara Boverkets riktvirden
genom de atgarder som planeras genom att forse lastintag och lastkaj med tak.

Natur

Eftersom omradet tidigare utgjorde en skola och skolgard dr vegetationen sparsam och
begrinsad till dess vistligaste delar dar det bland annat finns en karaktirskapande ek, som
toreslds skyddas. Dirutéver finns nagra tallar, mindre 16vtrad och buskage. Storre delen av
marken utgors av en hardgjord grus- och asfaltbelagd yta.

Kulturmiljo

Planomradet ligger 1 ett centralt lige mellan den f6r Vistra Orminge sa karaktiristiska och
kulturhistoriskt virdefulla bostadsbebyggelsen, de sa kallade ”Sockerbitarna™ och
”Tagvagnarna”, Orminges centrumbyggnad och det grona stadsrummet. Den nya bebyggelsen
foreslas samspela med nuvarande unika och karaktiristiska bebyggelsestruktur genom att
punkthusens regelbundna plansymmetri med mellanliggande gardsrum bildar en stadsmassig
plan, som i sin vistliga del 6ppnar sig mot parken. Det ir positivt att den tillkommande
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bebyggelsen foljer denna struktur. Samtidigt kommer den nya bebyggelsen utgora en tydlig
arsring i sin féreslagna gestaltning. Karakteristiskt for hela Orminge dr smaskaligheten och den
dominerande laga bebyggelsen. Ny bebyggelse foreslas uppforas i mellan fyra till sju vaningar.
Detta innebir en hojdforskjutning i Orminges karaktiristiska bebyggelsehdjder.

Ekonomiska konsekvenser

Detaljplanens genomférande innebir f6r kommunens del betydande investeringar i allmin
infrastruktur, sisom gator, torg och 6vrig infrastruktur samt flyttning av befintlig
infartsparkering. Inom planomridet har kvartersmark markanvisats till privata byggbolag
under férutsittning att kostnader for allmidnna anldggningar ingar i kopet. Didrmed ska
kommunen genom markforsiljningen finansiera och bygga ut allméinna anliaggningar.
Exploateringen innebir dven 6kade drift- och underhallskostnader f6r kommunens skotsel av
de allminna anliggningarna angransade till detaljplaneomradet.

En langsiktigt samhaillelig konsekvens av att omradet omvandlas till tit stadsbebyggelse ér
okade virden bade ekonomiskt och upplevelsemassigt, samt att Nackas attraktivitet som
boendekommun 6kar. Se mer om de ekonomiska konsekvenserna under avsnitt 5 ”’Sa
genomfors planen”.

Konsekvenser for fastighetsagare

Detaljplaneomradet omfattar delar av de tva kommunala fastigheterna Orminge 45:1 och
00:1. I naromradet finns ett antal privata fastigheter som berérs mer eller mindre av
forslaget, se kapitel 6, "konsekvenser for fastighetsigare och berérda” f6r en mer utvecklad
beskrivning av konsekvenserna for berorda fastighetsdgare i niromradet.

5. Genomférande
Denna detaljplan ger rittigheter att anvinda marken f6r olika indamal, men dr dven en
forberedelse f6r hur genomférandet ska organiseras. Under detta avsnitt beskrivs vilka
tillstand som beh6vs, vem som ansvarar f6r utbyggnad och skotsel samt vilka férindringar
planen innebar fastighetsrattsligt, tekniskt och ekonomiskt.

Forslag till tidplan

Tidplanen nedan utgor ett forslag till tidplan f6r hur planen ska tas fram och genomféras.

Samrad 2:a kvartalet 2017
Granskning 4:e kvartalet 2017
Kommunfullmiktiges antagande 2:a kvartalet 2018
Laga kraft 2:a kvartalet 2018

Utbyggnad enligt planforslaget kan ske nir detaljplanen vunnit laga kraft. Byggstart kan
tidigast ske under tredje kvartalet 2018 under forutsittning att detaljplanen inte 6verklagas.
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Genomforandetid

De rittigheter i form av angiven markanvindning, byggritter med mera som detaljplanen
ger upphov till ar gillande tills detaljplanen ersatts, upphivs eller dndras. Under en viss tid,
den sa kallade genomférandetiden, ska dock fastighetsidgare och berérda kunna utga fran att
deras rittighet enligt planen inte andras. Genomférandetiden f6r denna detaljplan dr 10 ar
fran den tidpunkt da detaljplanen vinner laga kraft.

Ansvarsfordelning

Nacka kommun ska genom natur- och trafiknimnden vara huvudman f6r allmianna platser,
det vill sdga for all utbyggnad och skotsel av gator, gang- och cykelvigar inom planomradet.
Framtida fastighetsigare till kvartersmarken ansvarar for all utbyggnad och skotsel av
kvartersmarken. Forbittringsatgirder av Edovigen och utbyggnad av trottoar samt
upprustning av Nybackastigen och Namdostigen svarar kommunen for.

Nacka kommun, genom Nacka vatten och avfall AB, ska vara huvudman f6r utbyggnad och
skotsel av det allmédnna vatten- och avloppsnitet.

Boo Energi svarar f6r omradets elférsérjning. Eventuell flyttning av elektrisk natstation sker i
samband med utbyggnaden inom omradet.

Fortum Virme svarar for utbyggnad av fjarrvirme.

Utbyggnad pa kvartersmark sker av respektive byggherre, Kungsmontage Entreprenad AB och
Aros Bostadsutveckling AB, enligt ingangna avtal.

Genomférandefragor rérande avtal, exploatering och mark handliggs av
exploateringsenheten i Nacka kommun.

Fastighetsbildningsfragor gillande exempelvis avstyckningar, markinlésen genom
fastighetsreglering eller inrittande av gemensamhetsanldggningar handlaggs, efter ansékan fran
exploatoren eller kommunen, av lantmiaterimyndigheten i Nacka kommun.

Bestillningar av nybyggnadskarta gors till lantmiterienheten 1 Nacka kommun.

Ansokan om marklov, bygglov och anmilan handliggs av bygglovenheten i Nacka kommun,
avgifter tas ut enligt taxa.

Avtal

Markanvisningsavtal har tecknats med de byggherrar inom planomrédet, vars delomraden
berorts av markanvisningstavling och som direfter fatt tilldelning via beslut 1
kommunstyrelsen.
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I avtalet med Aros Bostadsutveckling AB ska kommunen fakturera l6pande for att ticka
kommunens kostnader f6r planliggning under detaljplaneskedet av stadsbyggnadsprojektet
Nybackakvarteret. Avtalet med Kungsmontage Entreprenad AB, dir marken upplats med
tomrittsavtal, ska kommunen sta for kostnader for framtagande av detaljplanen.

Kostnaden fo6r framtagandet av detaljplanen ingar i den kopeskilling som byggherre ska erligga
vid tilltrade till kvartersmarken. Diarmed kommer den plankostnad, som byggherren erlagt, att
avriknas kopeskillingen pa tilltridesdagen. Infér antagande av detaljplan kommer
genomforande- och markoverlitelseavtal att tecknas med byggherrarna for antagande 1
kommunfullmiktige. Avtalen reglerar parternas ansvar f6r genomférandet av detaljplanen och
kostnadsansvar. I genomférandeavtalen f6r Nybackakvarteret kommer bland annat utbyggnad
av allminna anliggningar och kostnader for dessa att regleras. Aven markéverforingar,
gemensamhetsanliaggningar, skydd av mark och vegetation, dagvattenitgirder med mera
kommer att hanteras 1 avtalen. I genomférandeavtalen ges dven en anvisning om tidplan,
fastighetsbildning, avgifter for vatten- och avloppsanslutning och kontakten med olika
myndigheter.

Tomtratt/Sidoavtal

For bostadskvarteret som innefattar vistra delen, dir hyresritter och forskola ska uppforas
(Kungsmontage AB), kommer tomtritts- och sidoavtal att tas fram infor antagande av
detaljplan. Avtalen reglerar fGrutsittningar for tomtrittsupplatelsen. De tva férsta aren dr
avgaldsfria for tomtrattsinnehavaren.

Fastighetsrattsliga atgarder

Allmiin plats

Mark som utgor allmin plats kommer vid genomférandet regleras till limplig kommunal
malfastighet eller kvarstd inom befintlig kommunal fastighet.

Kvartersmark och gemensambetsanliggningar

Den kvartersmark inom planomradet som har féranletts av markanvisning kommer en
avstyckning ske fran de kommunala fastigheterna Orminge 45:1 och 60:1. Fastighetsrittsliga
fragor kommer att utredas niarmare i det fortsatta planarbetet. Fastighetsbildning ska vara
genomford innan bygglov ges.
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Fastighetsregleringar som behover goras for att genomfora detaljplanen.

En del av Orminge 45:1 kommer att behova regleras 6ver till Orminge 60:1 (markerat r6tt pa
bilden) som avser gatumark (GATA), ging- och cykelvig (GANG). Den vistra delen och
s6dra delen av Orminge 60:1, som behovs for det nya bostadskvarteret och forskolan kommer
att behova regleras 6ver till Orminge 45:1 (markerat blatt pa bilden). Mindre del av Orminge
45:1 regleras till Orminge 60:1.

Inom kvartersmarken kommer det finnas anliggningar, som ska vara gemensamma for tva
fastigheter. Anliggningar av gemensam betydelse och nytta, sisom parkeringsgarage och
bostadsgard, ska forrittas som gemensamhetsanliggningar enligt anldggningslagen.
Forutsittningar for gemensamhetsanliggningarnas omfiang och andelstal preciseras i
genomforandeavtalet. Exploatorerna ska anséka och bekosta anliggningsforrittning. Slutgiltigt
anliggningsbeslut fattas av Lantmiterimyndigheten, vilket sannolikt sker i samma
fastighetbildningsirende som avstyckningarna. Framtida forvaltning av dessa
gemensamhetsanldggningar kommer att ske genom deldgarférvaltning eller av en eller flera
samfillighetsforeningar. Oavsett forvaltningsform kommer de framtida

bostadsrittsforeningar att utgdra deldgare.

Ledningar

Ett huvudstrik for vatten-, spill- och dagvattenledningar berérs av exploateringen och finns
lokaliserat inom planomrédets vistra del intill férskolegarden samt utanfér planomradet i
omradets sydvistra del. I samband med utbyggnad av kvartersmark kommer dessa ledningar
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flyttas ut till angrinsande allmin plats (Namdo6stigen och Nybackastigen). Eftersom befintliga
ledningsstrak ligger inom kommunal mark paverkar ledningsflytten frimst de berérda
ledningsdgarna och kommunen. Inga befintliga rittigheter blir planstridiga.

Lagen dar ledningar berors av exploatering

For att mojliggora ett bostadshus 1 6stra delen av omradet kan en befintlig nétstation beh6va
flyttas nirmare Ed6vigen och placeras integrerad i en trapp- och rampférbindelse pa
kvartersmark. Planforslaget ger denna mojlighet. Nitstationen dgs av Boo Energi.

Tekniska atgarder

Kvartersmark och allménna platser

Inledningsvis behover kommunen riva befintliga byggnader inom planomradet samt flytta
infartsparkeringen for att mojliggéra kommande exploatering. Rivning avser befintlig
idrottshall och dven en skyddsrumsbyggnad under mark. Infartsparkeringen ska ersittas med
tillfalliga infartsparkeringar kring Ormingeringen och Skarpévigen. Preliminir byggstart for
tillfallig infartsparkering dr hésten 2017 men dven rivning av idrottshallen ska pabérjas innan
byggherrarna far tilltride till fastigheten. Skyddsrummet har i beslut frain MSB (Myndighet f6r
samhillsskydd och beredskap) angett att kommunen ska ersitta detta med ett nytt inom
kvarteret.

Lokalgatunitet inom planomradet utformas med 12,5 meter breda gator. Gaturummet ska
inrymma ytor for trottoarer, korbanor, plats for angoring, parkering gatubelysning och plats
for tridplanteringar. In- och utfarter till kvartersmark ska utformas pa ett trafiksdkert sitt.
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Skydd mot buller

Enligt utférd bullerutredning, innefattande trafikbuller samt industribuller frain Orminge
Centrum, identifierades vid matningstillfillet en bullrande flakt pa centrumtaket. Flikten
forutsitts atgirdas alternativt bytas ut och avskirmas vid ljudkillan pa taket. Eventuellt
beho6ver buller fran lastkaj och transporter till centrumanliggningen atgirdas for att klara
Boverkets riktvirden.

Vatten och avlopp

Nacka Vatten och Avfall AB dr huvudman for vatten, spill- och dagvatten.
Forbindelsepunkten finns i Edévigen, nordost om Nybackakvarteret. Ledningsdimensioner 1
torbindelsepunkten anpassa efter omradets exploatering. Fran fastighetsgrins ansvarar
fastighetsagaren sjilv for utbyggnad och inkoppling.

Dagvattenhantering

Rening, fordréjning och infiltration foreslas inom kvartersmark, enligt upprittad
dagvattenutredning (Tyréns AB, slutrapport 2017-03-07). Dagvattenhanteringen ska uppfylla
kommunens riktlinjer och flodesmingd beriknas efter Svenskt Vatten publikation P 110.

For att minska dagvattenfléde och 6ka reningen fran utredningsomradet bor foljande dtgirder
beaktas:

o Etablering av grona tak (sedumtak) for att minska dagvattenbildningen.

e Takvatten fran byggnader avleds via infiltrationsytor, svackdiken och nedsinkta
punkter pa kvartersmarken till befintligt ledningsnat alternativt ett dagvattenmagasin i
form av dagvattenkassetter eller betongmagasin.

e DPlantering av trid pa gronytor, vilket minskar dagvattenbildningen genom
direktavdunstning och upptag av nederbérd via rotter. Godsling av gronytor bor
undvikas for att minska férorening i niringsimnen 1 dagvattnet.

Atgirder for dagvattenhantering regleras i exploateringsavtal.

Uppvarmning/el
Boo Energi dr huvudman f6r elnitet inom planomradet och planforslaget ger Boo
Energi moijlighet att 6ka sin kapacitet.

Fortum ir huvudman for fjirrvirmeanliggningen i omradet och de kommer ges méjlighet att
bygga ut sitt nit om det beh6vs for att forsorja ny bebyggelse. Bostadsbebyggelsen kommer i
huvudsak ansluts till fjirrvirmenitet.

Avfallshantering

Utover kvarterens sophantering finns tre atervinningsstationer 1 Orminges nirhet. I Orminges
centrum planeras inom gangavstand ytterligare en dtervinningsstation.
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Ekonomiska fragor

Mellan kommunen och exploatérerna ska genomférande- och markéverlatelseavtal samt
tomtrittsavtal tecknas. Avtalen kommer bland annat reglera att kommunen ansvarar f6r
utbyggnaden av allminna anlidggningar inom planomradet. I form av huvudman f6r den
allmidnna platsen stair kommunen for framtida drift- och underhallskostnader.

Bygglov
Forutom avgift f6r bygglov och anmilan tas avgift ut f6r nybyggnadskarta, utstakning samt

ligeskontroll och debiteras enligt gallande taxa.

Fastighetsbildning

Lantmiterimyndigheten debiterar efter taxa. Kostnaden for fastighetsbildning varierar saledes
beroende pd hur omfattande och tidskrivande drendena dr. For att genomfora planen kommer
fastighetsbildning behova goras. Kommunen betalar fastighetsbildningskostnaden vid inlésen
av mark, som enligt detaljplan utg6r allmén platsmark. Fastighetsdgaren betalar kostnaden for
fastighetsbildning pa kvartersmark.

Uthyggnad av allmén platsmark

Kommunen ansvarar for utbyggnad av allmin platsmark, det vill siga gator, gang- och
cykelvigar, park och torg. Den ersittning som ska erldggas till kommunen f6r utbyggnad av
gator i samband med genomférandet av denna detaljplan ingar 1 kopeskillingen.

Vatten och avlopp
Kostnader for anslutning till det allméinna vatten-, spill- och dagvattennitet tas ut enligt vid
tidpunkten gillande taxa. Kontakta Nacka Vatten och Avfall AB, telefon 08-718 80 00.

Fiirrviirme
For uppgift om anslutning kontakta: Fortum Virme, telefon 020-31 31 51.

E/
For uppgift om elanslutningsavgift eller bestillning av kabelutsittning pa privat tomt kontakta
Boo Energi, telefon 08-747 51 70.

Tele
For uppgift om teleanslutningsavgift kontakta TeliaSonera AB, telefon 90 200.

Ersdttning vid markforviry

De fastigheter som i planen fir avstd mark for allmin plats/gata/naturmark har rite till
kompensation. Ersittningens storlek bestims 1 lantmiteriférrittningen eller genom
overenskommelser med fastighetsdgaren.
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6. Sa paverkas enskilda fastighetsdgare och berdrda

Planomradet gransar till en befintlig flerbostadshusbebyggelse norr och séder om
Nybackakvarteret. I vister ligger den centrala parken och i 6ster gransar kvarteret till Orminge
Centrum. I kvarteret lag tidigare Nybackaskolan, som pa grund av lagt elevunderlag och en
brand revs. I dag finns har en tillfillig infartsparkering och en renoveringsmogen idrottshall.
Den stora skillnaden mot tidigare anvindningar ar att omradets karaktir kommer totalt att
andras genom nya flerbostadshus med fler méinniskor, som kommer att rora sig i omradet.
Edovigen kommer att f6rindras genom ett bredare gaturum med en bred trottoar pa dess
sOdra sida med tradplantering och parkeringsfickor. Ed6vigen karaktir som bakgata férindras
till en mer strikt och befolkad gata. En ny forskola planeras byggas i omradets vistra del, mot
den centrala parken.

Nirboende kommer att paverkas under byggtiden, frimst under perioden med markarbeten
och vid springningar. Ledningsarbeten kommer att ske i Ed6vigen, Namddstigen och
Nybackastigen. Sammantaget kommer dessa arbeten att tidvis paverka framkomligheten, vilket
kommer att féranleda trafikomliggningar.

I direkt anslutning till planomradet ligger Orminge Centrum. I och med genomférandet av
denna detaljplan och den fortsatta etapputbyggnaden kommer centrumet att fa fler besckande,
som bor och arbetar inom niromridet. Som en kommande etapp i utbyggnaden i centrala
Orminge planeras dven en utbyggnad av centrumhuset. Aven det nirliggande Folkets Hus och
Kyrkans Hus bedoms fa ett storre besoksantal. En utbyggnad av Folkets Hus har dven
aktualiserats.

En konsekvens av utbyggnaden inom Nybackakvarteret och 6vrig planerad bebyggelse 1
Orminge ir en successiv utveckling mot en titare bebyggelsestruktur med ett utékat
serviceutbud och fler arbetsplatser.
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7. Medverkande i planarbetet

Nacka kommun:
Jan Eriksson

Philip Paluchiewicz
Johan Buhre
Amanda Sterner Nordin
Tord Runnis
Miriam Helleday
Tove Mark

Terese Karlqvist
Kerstin Soderstrom
Petter S6derberg
Magnus Rothman
Hannu Rauhala
Bjorn-Emil Jonsson
Ann-Sofie Jalvén

Elisabet Du Bois Runesten

Per Johnsson
Katarina Sodergren

Arkitektoniskt underlag:

Projektchef
Projektledare
Projektledare
Projektingenjor
Planarkitekt projektledare
Kartingenjor
Samordnare plan
Samordnare plan
Kommunikat6r
Miljéutredare
Milj6utredare
Trafikplanerare

Exploateringsenheten
Exploateringsenheten
Exploateringsenheten
Exploateringsenheten
Planenheten

Planenheten

Planenheten

Planenheten
Kommunikationsenheten
Milj6enheten
Miljéenheten

Enheten for planering & tillstand

Projektledare genomférande Enheten for planering & tillstand

Landskapsarkitekt
Bygglovsarkitekt
Projektingenjor
Handliggare

Enheten for planering & tillstand
Bygglovsenheten

Nacka Vatten och Avfall AB
Nacka Vatten och Avfall AB

Dinell Johansson arkitekter f6r Aros Bostadsutveckling AB och Scheiwiller Svensson

arkitekter for Kungsmontage Entreprenad AB

Planenheten

Nina Aman
Planchef

Tord Runnis
Planarkitekt
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