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Milj6- och stadsbyggnadsnimnden

Detaljplan for Knutpunkten, Orminge, fastigheterna
Orminge 52:1 mfl. i Boo

Forslag till beslut
Milj6- och stadsbyggnadsnimnden tillstyrker planforslaget och foéreslar att
kommunfullmiktige antar planférslaget.

Sammanfattning

Ett detaljplaneprogram f6r Orminge centrum antogs hosten 2015. Projektet Knutpunkten
ingar enligt planprogrammet 1 forsta etappen av detaljplaner. Detaljplanens 6vergripande
syfte dr att mojliggora nya bostider, verksamheter och en levande miljé som skapar
forutsittningar for ett attraktivt centrum dar fler resor sker med kollektivtrafik, cykel eller
till fots.

Planforslaget medger att planomradet utvecklas med nya bostider, lokaler f6r
centrumverksamheter, infartsparkeringar samt utvecklade gaturum och bussterminal.
Planforslaget medger totalt cirka 450 bostider, cirka 6000 kvadratmeter
centrumverksamheter, cirka 400 infartsparkeringar och en gruppbostad.

Kommunens bedomning ir att detaljplanens genomférande inte kan antas medfora
betydande miljopaverkan.

Under samradet inkom synpunkter rérande planforslagets konsekvenser for naturvirden,
borttagandet av gangtunneln under Utévigen samt avvikelser fran planprogrammet f6r
Orminge centrum. Ett antal underlag kompletterades, bland annat gillande konsekvenser
tor naturvirden och den gingvig som ersitter Utvigens gangtunnel. Foreslagen
industrimark utgick ur planférslaget. Gestaltningsprinciper togs fram som reglerar
utformning av fasader med bestimmelse pa plankarta. Planférslaget kompletterades med
bestammelser i syfte att hantera 6versvaimning vid storre skyfall.
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Detaljplanen stilldes ut f6r granskning under kvartal 4 2018. Under granskningen har 14
yttranden inkommit varav 12 inneholl synpunkter pa planforslaget. Linsstyrelsen bedomde
bland annat att risker fran panncentralen behover utredas vidare samt att
oversvimningslosningar behoéver fortydligas.

Efter granskningen har utredningar férdjupats samt mindre justeringar gjorts i
planhandlingarna.

Arendet

Ett detaljplaneprogram f6r Orminge centrum antogs hosten 2015 med mal om ett levande,
tryggt och attraktivt centrum f6r boende, besékare och foretag samt utveckling av
Orminges karaktar och identitet. Detaljplan Knutpunkten ingir enligt planprogrammet 1
forsta etappen av detaljplaner.

Detaljplanens 6vergripande syfte dr att mojliggéra nya bostider, verksamheter och en
levande milj6 som skapar forutsattningar for ett attraktivt centrum dar fler resor sker med
kollektivtrafik, cykel eller till fots.

Planomradet omfattar ett omrade pa cirka 3,3 hektar 1 sydostra delen av Orminge Centrum.
Planomradet utgors av ett omrade som avgrinsas av Mensattravagen 1 6st, Edovagen 1 norr
och en panncentral i vist. Planomradet korsas av Kanholmsvigen som trafikeras av buss
och fungerar som huvudgata genom centrumomradet. Planomradet omfattar del av
fastigheten Orminge 53:9 och del av fastigheten Orminge 60:1, d4gda av Nacka kommun.
Planomradet omfattar aven fastigheten Orminge 52:1, 4gd av Ormingeplan 2-4 KB och del
av fastigheten Orminge 58:1, dgd av Stockholm Exergi AB.

Planférslaget medger att planomradet utvecklas med nya bostider, lokaler f6r
centrumverksambheter, infartsparkeringar samt utvecklade gaturum och bussterminal.
Planforslaget medger totalt cirka 450 bostider, cirka 6000 kvadratmeter BT'A
centrumverksamheter, cirka 400 infartsparkeringar och en gruppbostad med sex bostader.

Planforslaget utvecklar del av Orminge centrum med flera kvarter. Lings de fortitade
huvudstriken Kanholmsvigen, Ed6vigen och Utévigen reserveras ytor for lokaler 1
bebyggelsens bottenplan. Planforslaget moéjliggor for tva kvarter 6ster om Kanholmsvagen i
4-8 vaningsplan, samt ett kvarter vaster om Kanholmsvigen utférd med 4-9 vaningsplan
och en héghusdel med 20 vaningsplan.

Planforslaget innebir en utvecklad bytespunkt f6r bussresendrer genom att den befintliga
bussterminalen lings Kanholmsvigen ges en utformning som mdjliggdr utdkad kapacitet.
Gator planeras och gestaltas for att bidra till en levande, trygg och tillganglig milj6 for
gaende och cyklister. Gatunitet utformas dven for att skapa god framkomlighet.
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Planforslaget ger forutsittningar for ett befolkat omrade under olika tider pa dygnet, vilket
kan bidra till den upplevda tryggheten. Forslag till infartsparkeringar och méjliggérandet av
en bussterminal med fler avgangar dn i dagsliget skapar incitament till resor med
kollektivtrafik. Planf6rslaget innebir dven att Orminge utvecklas med en ny typ av struktur
och tithet an den som funnits tidigare i omradet. Planforslaget kommer innebira en
skalférskjutning som frangar Orminges ligre hallna hojder. Storre delen av den befintliga
naturmarken exploateras och naturytor med patagligt naturvirde minskar. Den ekologiska
spridningskorridoren i 6st-vistlig riktning férsvagas. Detaljplanen omojliggér inte en
eventuell framtida tunnelbaneférlingning i tunnel med stationsuppgangar i Orminge
centrum.

Overgripande situationsplan for planomridet enligt planforslaget, nya byggnader i morkgritt.

Den tillkommande bebyggelsens gestaltning och omfattning regleras i detaljplanen
sammanfattningsvis enligt f6ljande:
e Byggnadernas hojd och yta pa mark samt variation i h6jd inom kvarteren regleras.
e Gestaltningen av kvarter Hantverkshuset regleras till brutet sadeltak och gavlar mot
Kanholmsvagen.
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e For kvarter Parkeringshuset regleras att byggnaden trappas ner fran dess hogsta del. 1
Ovrigt styrs gestaltningen enligt gestaltningsprinciperna.

e Utvalda gestaltningsprinciper regleras med planbestimmelse for all bebyggelse inom
planomradet. Principerna reglerar medveten hantering av elementskarvar, indragna
entréer, tydligt markerade sockelvaningar, hégre sockelvaningar mot gatorna,
fargsittning av fasader och detaljer med bas- och accentfirger samt typsnitt Orminge
t6r husnummer och skyltar.

Under samradet inkom synpunkter rérande planforslagets konsekvenser for naturvirden,
borttagandet av gangtunneln under Utévigen samt avvikelser fran planprogrammet f6r
Orminge centrum. Ett antal underlag kompletterades, bland annat gillande konsekvenser
tor naturvirden och den gingvig som ersitter Ut6vigens gangtunnel. Foreslagen
industrimark, for utvidgning av panncentralen visterut, utgick ur planférslaget.
Gestaltningsprinciper togs fram som reglerar utformning av fasader med bestimmelse pa
plankarta. Planforslaget kompletterades med bestimmelser 1 syfte att hantera 6versvimning
vid storre skyfall.

Beslut om att skicka ut férslaget pa granskning fattades av miljo- och
stadsbyggnadsnamnden den 26 september 2018. Granskningstiden varade mellan den 24
oktober 2018 och den 21 november 2018, sammanlagt 4 veckor. Under granskningen har
14 yttranden inkommit varav 12 innehdll synpunkter pa planférslaget. Dessa inkom fran
bland annat linsstyrelsen, trafikférvaltningen, natur- och trafikndmnden, Nacka vatten och
avfall AB samt Stockholm Exergi. Synpunkter har aven inkommit fran intresseféreningar
samt fran en boende utanfér planomradet. Lansstyrelsen bedémde bland annat att risker
fran panncentralen behéver utredas vidare samt att 6versvimningslosningar behéver
fortydligas. Ovriga synpunkter gillde bland annat trafiksituation och stérningar.

Efter granskningen har utredningar férdjupats avseende risker och buller med anledning av
intilliggande panncentral samt mindre justeringar gjorts i planhandlingarna.

Kommunens bedémning ar att detaljplanens genomférande inte kan antas medféra
betydande miljopaverkan.

Konsekvenser ur brottsforebyggande perspektiv

Planforslaget bidrar till 6kade floden av manniskor som r6r sig i omradet, vilket kan leda till
Okad upplevd trygghet. Med ytterligare bostider i omradet befolkas centrumomradet i storre
omfattning. De idag relativt stora parkeringsytorna och vissa av gatorna star i princip
folktomma under kvillar och nitter eftersom enbart verksamheter finns utmed gatorna
idag. Funktionsblandning med bade verksamheter och bostidder innebir fler minniskor
dygnet runt.
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Tidplan

Granskning kvartal 4 2018
Kommunfullmiktiges antagande kvartal 4 2020
Laga kraft kvartal 4 2020%*
Utbyggnad 2021-2023*

*Under forutsittning att detaljplanen inte overklagas

Ekonomiska konsekvenser

Genomférandet av detaljplanen foérvintas generera ett ekonomiskt 6verskott till
kommunen. Planférslagets genomférande innebar f6r kommunens del betydande
investeringar i allmén infrastruktur, sisom gator, gang- och cykelvigar, iordningstillande av
park, flytt av brofundament, borttagning av gangtunnel, sinkning av Utévigen och
Kanholmsvigen, omliggning av huvudvattenledning samt andra ledningar och 6vrig
infrastruktur. Kostnaderna f6r dessa atgarder ska betalas av berorda fastighetsidgare inom
detaljplanen genom exploateringsbidrag. Inom detaljplanen dr kommunen fastighetsdgare
till tva nya kvarter och ska darfor sta for dessa kvarters exploateringsbidrag.

Planforslaget innebir dven 6kade drift- och underhallskostnader f6r kommunen till f6ljd av
tillkommande allmdnna anliggningar i form av rondeller, gator, gang- och cykelvigar,
tradplanteringar lingst gator och 6vriga allminna anliggningar.

En langsiktigt samhaillelig konsekvens av att omradet omvandlas med titare bebyggelse och
mer attraktiva offentliga platser och gaturum ér 6kade virden bade ekonomiskt och
upplevelsemaissigt, samt att Nackas attraktivitet som boendekommun 6kar. Det innebir
dven virdeckningar i mark som kommer att generera en intdkt till kommunen vid
markforsiljning. Intakterna fran markfoérsiljning bedoms overstiga kostnaderna for
utbyggnad av allminna anliggningar f6r kommunen.

Total kostnad for framtagande av detaljplanen till denna tjdnsteskrivelses datum ar cirka

15 257 000 kronor. Plankostnaderna specificeras i bilagd tabell. Ytterliga kostnader kommer
att tillkomma for att administrera antagandet/laga kraft av detaljplanen. Planarbetet
finansieras delvis av privat exploator dir projektet berdknar att fa in cirka 6 miljoner kronor.
Resterande kostnader stir kommunen f6r da kommunen dr markégare till Gvrig
exploaterbar mark. Kostnaderna kommer att tickas av markintikter vid kommande
markférsiljningar.

Konsekvenser for barn

Behovet av forskolor som féreslagna bostider medfér mojliggérs inom Gvriga
detaljplanearbeten inom Orminge, bland annat Ormingehus. Det behov av skolplatser
planforslaget genererar avses tillgodoses genom en utbyggnad av Orminge skola.
Planforslaget foreslar inga ytor specifikt anpassade for barn férutom de lekytor som
planeras pa kvartersmark inom kvarteren. Planforslaget bidrar till fler bostader, 6kad
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rumslighet och 6kade fléden av minniskor som ror sig 1 omradet. Detta leder
torhoppningsvis till 6kad upplevd trygghet, dven bland barn.

Handlingar i drendet
e Denna tjansteskrivelse
e Granskningsutlitande
e Plankarta
e Planbeskrivning
e Gestaltningsprogram

Till tjansteskrivelse bifogas karta 6ver omradet, 6versikt 6ver kommunala beslut samt
oversikt 6ver detaljplanens kostnader.

Angela Jonasson Monika Stenberg
Bitradande enhetschef Planarkitekt
Planenheten Planenheten
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Oversikt Knutpunkten, kommunala beslut och detaljplanomradets

avgransning
Beslut Datum Styrelse/ | Kommentar
nimnd
V' | Start-PM stadsbyggnadsprojekt 2016-10-25| KSSU
V| Markanvisning, parkeringshus 2017-02-13 KS
V' | Detaljplancavtal 2017-04-11| Planchef | Delegationsbeslut
V' | Detaljplan, samrad 2017-12-06| MSN | Information om samrid
V' | Detaljplan, samrad 2018-02-13 | Planchef | Delegationsbeslut
V' | Detaliplan, yttrande, samrad 2018-03-13| KSSU
V' | Detaliplan, granskning 2018-09-26 | MSN
Detaljplan, tillstyrkan 2020-09-23| MSN
Exploateringsavtal, godkinnande KF
Detaljplan, antagande KF
Utbyggnads-PM, tillstyrkan NTN
Utbyggnads-PM KSSU
Upphandling av entreprendr Expl.chef | Delegationsbeslut
Projektavslut, tillstyrkan NTN
Projektavslut, tillstyrkan MSN
Projektavslut KS
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Oversikt 6ver detaljplanens kostnader
Tabellen nedan redovisar Gversiktligt de preliminira kostnaderna for planarbetet fram till
tillstyrkan 1 milj6- och stadsbyggnadsnamnden.

Aktivitet Kostnad

Personalkostnader, exkl. Totalt: 5299 000 kr

kommunikatér - Exploateringsenheten: 2 327 000 kr
(projektledning, exploateringsresurs,
projektstod)

- Planenheten: 2 094 000 kr (detaljplanering,
plan-, trafik- o landskapsresurs, administration)

- Ovriga enheter: 878 000 kr (milj6-, bygglov-,
lantmateri-, anlaggning-, VA-resurs)

Kommunikation, personalkostnad f6r | 80 000 kronor
kommunikat6r

Utredningar och underlag Totalt Knutpunkten: 9 780 000 kr
Planprogram, kostnad f6r Knutpunkten: 5 582 000

Samordningskostnader, kostnad f6r Knutpunkten:
3117 000

- Utredningar inom samordningsprojektet,

total kostnad:

- Trafikutredning 257 000

- Teknisk forstudie allmidn platsmark 3 607 000

- Trafikteknisk 6versyn 134 000

- Gestaltning av offentliga rum 960 000

- Kul6rprogram 150 000

Planutredningar, kostnad f6r Knutpunkten:
- Buller 337 000
- Flyghinderanalys 6 350
- Geoteknik 52 000
- Groddjursinventering 26 000
- Lokalklimat 49 000
- Luftkvalité 80 000
- Miljoteknisk undersékning 238 000
- Naturvirdesinventering 66 000
- Parkeringsutredning 16 000
- Riskutredningar 211 000

Grundkarta 65 000 kronor

Fastighetsforteckning 33 000 kronor

Preliminir plankostnad fram till 15 257 000 kronor
tillstyrkan




Prelimindr plankostnad per
kvadratmeter for tillkommande
bostader och lokaler i bottenvaning
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Cirka 350 kronor per kvadratmeter

Sdrskilda hindelser som paverkat
plankostnaden

Bakgrund till plankostnader

Storsta enskilda kostnaden idr projektets del f6r
kostnader f6r framtagande av planprogrammet f6r
Orminge centrum pa cirka 5,5 miljoner kronor.
Vidare har samordningen inom Orminge inneburit
kostnader péd dryga 3 miljoner kronor. For vrigt
bed6mer projektet att projektomridets ldge bredvid
befintlig panncentral har inneburit hégre kostnader
an planerat da mycket tid och utredningsarbete har
lagts pa fragor kopplat till panncentralen, till exempel
risk och buller.

2015 — Ett planprogram for Orminge centrum antogs av kommunstyrelsen.

2016 — Start-pm for stadsbyggnadsprojektet Knutpunkten och planarbete fram till nu

2017 — Markanvisning parkeringshus med handel och bostider

2017-2018 — Framtagande av teknisk férstudie for allman platsmark i Orminge centrum

2018 — Framtagande av gestaltningsprogram for offentliga rum 1 Orminge centrum

2020 — Detaljplan foéreslas antas
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