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Detaljplan for Verksamhetsomrade Orminge trafikplats, del av
fastigheterna Lannersta 10:1 och Tollare 1:3, i Boo

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

Sammanfattning av drendet

Detaljplaneforslaget £6r Verksamhetsomrade Orminge trafikplats, del av fastigheterna
Linnersta 10:1 och Tollare 1:3, 1 Boo, har firdigstillts infér antagande av
kommunfullmiktige. Detaljplaneforslaget ingar 1 stadsbyggnadsprojektet
Verksamhetsomrade Orminge trafikplats.

Detaljplanens 6vergripande syfte dr att mojliggdra ett nytt attraktivt verksamhetsomrade
for nyetablering eller omlokalisering av verksamheter inom kommunen. Planomradet
omfattar kommunigd naturmark. Detaljplanen méjlige6r cirka 14 000 kvadratmeter
verksamhetsyta for smaindustri, handel med skrymmande varor och fordonservice.
Allminna anliggningar i form av en cirkulationsplats utanfér planomradet, en lokalgata
samt gang- och cykelvig behover byggas ut for att forsorja verksamhetsomradet. En ny
dagvattendamm behé6ver dven anldggas utanfor planomradet. Cirka en tredjedel av
naturmarken inom planomradet bevaras som allman platsmark.

Detaljplanen ir forenlig med oversiktsplanen och uppfyller de mal som fastslagits 1 start-
PM. Detaljplanen bidrar dven till uppfyllande av Nackas arbetsplatsmél. Genom att
mojliggora for en flytt av befintliga verksamheter i ndiromradet kan en stadsutveckling 1
Orminge centrum ske i enlighet med antaget detaljplaneprogram fran 2015.

Detaljplanen medfor samtidigt negativa konsekvenser £6r naturmiljon, och méjligheter
till bostadsnira rekreation och lek férsvagas i omradet.

Kommunens bedomning ér att detaljplanens genomférande inte kan antas medféra
betydande miljépaverkan.
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Under granskningen inkom 17 yttranden, varav 3 yttranden inte har ndgon erinran mot
planforslaget. Inkomna synpunkter rorde framfor allt tydliggoranden kring
dagvattenhanteringen samt negativa konsekvenser for naturmiljén och nirboende. Efter
granskningen har mindre justeringar och foértydliganden gjorts 1 planhandlingarna.
Inkomna synpunkter under samradet rorde framst dagvattenhanteringen, konsekvenser
tor naturmiljon, samt risker och stérningar kopplat till bland annat buller och
etableringen av en drivmedelstation. Efter samridet bearbetades planforslaget avseende
hojdsittningen inom planomradet for att minska behovet av springning.

Arendet

Detaljplaneforslaget f6r Verksamhetsomrade Orminge trafikplats, del av fastigheterna
Linnersta 10:1 och Tollare 1:3, 1 Boo, har firdigstillts infor antagande av
kommunfullmiktige. Detaljplaneforslaget ingar 1 stadsbyggnadsprojektet
Verksamhetsomrade Orminge trafikplats. Planomradet omfattar cirka 3 hektar
kommunigd naturmark i direkt anslutning till Virmdoleden och Ormingeleden.

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott antog start-PM for stadsbyggnadsprojektet
Verksamhetsomrade Orminge trafikplats den 17 december 2013, § 258. I start-PM anges
bland annat féljande mal f6r stadsbyggnadsprojektet:

- Skapa ytor for verksamheter om cirka 15 000 kvadratmeter

- Skapa en 16sning f6r omradet som fungerar i férhéllande till angransande
bostadsbebyggelse och till platsens entréfunktion till Orminge frin Virmdoleden

- Ansluta projektomradet till befintligt trafik-, vatten- och avloppssystem

Detaljplanen syftar till att mojliggdra ett nytt attraktivt verksamhetsomrade f6r
nyetablering eller omlokalisering av verksamheter inom kommunen.
Verksamhetsomradet ska anslutas till det allmanna vignitet och utformas med hinsyn
tagen till angrinsande bostadsbebyggelse och platsens entréfunktion till Orminge.
Hinsyn ska dven tas till platsens natur- och rekreationsvirden.

Detaljplanen innebir att drygt tva tredjedelar av den befintliga naturmarken inom
planomradet tas i ansprak. Totalt mojliggor planforslaget cirka 14 000 kvadratmeter
verksamhetsyta for smaindustri, handel med skrymmande varor och fordonservice. For
att forsorja det nya verksamhetsomradet krivs utbyggnad av allminna anliggningar och
allmannyttiga ledningar. Omréadet ansluts frain Ormingeleden via en ny cirkulationsplats
utanfor planomradet och en kommunal lokalgata som slutar 1 en vindplats. Ett
bullerplank kommer att uppforas lings den nya lokalgatan for att skydda angrinsande
bostider mot trafikbuller. Lokalgatan kan genom en eventuell framtida planliggning
torlingas s6derut mot befintliga angrinsande verksamheter 6ster om planomradet. En ny
gang- och cykelférbindelse mellan lokalgatan och angrinsande bostadsomrade gor det
mojligt att na verksamhetsomradet med kollektivtrafik, cykel och till fots.
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Detaljplanen reglerar bebyggelsens omfattning genom egenskapsbestimmelse om hogsta
byggnadsarea (byggnadens fotavtryck) samt hogsta nockhdjd 6ver angivet nollplan.
Detaljplanen medger att cirka 40 % av kvartersmarken kan bebyggas, med tillatna
byggnadshéjder som motsvarande mellan 1-4 vaningar ovan mark. Med hinsyn till
landskapet och angriansande bostider ir tillitna byggnadshéjder ligre i den norra delen
av planomrédet, dir planforslaget mojliggdr for en drivmedelsstation, och hogre i den
sédra delen av planomradet mot trafiklederna. Hogsta tillitna h6jd motsvarar ungefar
befintlig tradtoppslinje.

Planférslaget innebir forindrade marknivaer for att kunna tillskapa en dndamalsenlig
kvartersmark. Markens héjdsittning inom planomradet utgar frin att minimera
nédvandig bortspringning av berg vilket kraver utfyllnad inom vissa delar. Nya
nivaskillnader behéver tas upp med stédmurar och terrasseringar, fraimst i planomradets
norra-, vastra- och sodra del. Med hinsyn till det exponerade liget, och att platsen utgdr
en entré till Orminge, behover stédmurar utformas omsorgsfullt och harmonisera med
det omgivande landskapet. Planférslaget reglerar detta genom en
utformningsbestimmelse om att stddmurar ska utféras i stenmaterial genom sa kallade
gabioner. For att detaljplanen ska vara flexibel och passa olika verksamhetsutévare Gver
tid reglerar detaljplanen inte bebyggelsens gestaltning. Att tillkommande bebyggelse far
en dndamalsenligt och omsorgsfull gestaltning bevakas i bygglovsskedet.

Cirka en tredjedel av naturmarken inom planomradet bevaras som allmin platsmark intill
angrinsande bostider. Den bevarade naturmarken bedéms kunna bibehalla en del av de
naturvirden och funktioner som naturmarken inom planomrédet hyser.

Vixtbaddar féreslas som huvudsakliga dagvattenatgirder inom bade kvartersmark och
allman platsmark. For att fordréja floden ned till befintliga nivaer vid dimensionerande
regn behéver dven underjordiska f6rdrojningsmagasin anldggas inom kvartersmark. Med
toreslagna dagvattenadtgirder bedoms paverkan pa féroreningssituationen i vattnen
nedstroms bli marginell. Da slutrecipientens status inte far forsimras behévs anda
kompensationsatgirder for rening utanfor planomradet f6r att miljokvalitetsnormerna for
Skurusundet ska kunna f6ljas. I samband med detaljplanens genomférande kommer en
ny dagvattendamm anliggas pd kommunigd mark i Bjorknis.
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Overgripande illustrationsplan for planomridet som
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utformning av ny bebyggelse och kvartersmark. Plangréns i rod linje. Bild: XY ZDP
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z';z'ombz'/d som visar mijlig utformmning av tillkommande bebyggelse samt foreslagen terrassering med stodmurar.
Vy frdn Ormingeleden mot norr. Bild: Cyclomedia) XY ZDP Scandinavia

Detaljplanens genomférande innebiér negativa konsekvenser for naturmiljon genom att
drygt 2 hektar naturmark med hoga naturvirden tas 1 ansprak. Bortspringning av berg
och forindrade marknivier med tillkommande bebyggelse innebir dven en pataglig
torindring av landskapsbilden. Boende i direkt angransande fastigheter Oster om
planomradet kommer att paverkas genom en férindrad nirmiljo, med 6kad nirhet till
trafikerad vig, forandrade utblickar och 6kad insyn. Konsekvenserna av detaljplanens
genomforande bedéms inte utgdra betydande oligenheter enligt 2 kap. 9 § plan- och
bygglagen (PBL), avseende storningar och visuell paverkan fran verksamhetsomradet och
tillkommande infrastruktur.

Kommunstyrelsen beslutade den 24 oktober 2022 att tilldela marken f6r kommande
verksamhetsetableringar till Tranviks Udde Fastigheter AB genom en direktanvisning. I
markanvisningen ingar bland annat att varumirket Porsche och en drivmedelsstation ska
etableras pa platsen.

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

Detaljplanen var ute pa granskning under oktober-december 2023. Under granskningen
inkom 17 yttranden, varav 3 yttranden inte har nagon erinran mot planforslaget. De
synpunkter som framfordes rérde framfor allt tydliggéranden kring dagvattenatgarder
och paverkan vid skyfall, samt att detaljplanen innebir stora negativa konsekvenser for
naturmiljén och nirboende. Efter granskningen har mindre justeringar och
fortydliganden gjorts i1 planhandlingarna.

Inkomna synpunkter under samradet rérde frimst dagvattenhantering, konsekvenser for
naturmiljén, samt risker och stérningar kopplat till bland annat buller, luftkvalitet och
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etableringen av en drivmedelstation. Efter samridet uppdaterades flertalet utredningar
och planférslaget bearbetades avseende hojdsittningen inom planomradet for att minska
behovet av springning (fran uppskattningsvis 100 000 kubikmeter bergschakt till 25 000
kubikmeter).

Uppfyllande av oversiktliga planer och strategiska dokument

Stadsbyggnadsprojektet utgar frin malomradet i Nacka kommuns Gversiktsplan “Hallbar
framtid 1 Nacka” fran 2018 om att stirka det lokala niringslivet och bidra till fler
arbetsplatser i kommunen. Planomradet 4r bullerutsatt och grinsar till ett omrade som ar
utpekat som limpligt f6r verksamhetsutveckling i gillande 6versiktsplan. Nirheten till
Virmdoleden och Ormingeleden innebir dven goda kommunikationsmajligheter, vilket
har bidragit till att omradet bedomts vara lampligt f6r mer skrymmande verksamheter.
Detaljplanen bidrar dven till stadsbyggnadsstrategin i 6versiktsplanen om utveckling av
Nackas lokala centra och dess omgivningar. En stadsutveckling 1 Orminge centrum med
nya bostader, utokad handel och utvecklad stadsmilj6, enligt antaget planprogram fran
2015, forutsitter att vissa befintliga verksamheter omlokaliseras. En drivmedelsstation ar
en av dessa verksamheter.

I 6versiktsplanen redovisas ett svagt samband i gronstrukturen inom omradet i nord-
sydlig riktning som behover beaktas i planeringen. Detaljplanens genomférande kommer
att medfora negativa konsekvenser for naturmiljon genom att en stor del av den
befintliga naturmarken tas i ansprak, och det lokala spridningssambandet f6r
barrskogslevande arter férsvagas lokalt. Mojligheterna till rekreation och lek inom
omridet kommer dven forsvagas.

Detaljplanen ir forenligt med Gversiktsplanen.

Detaljplanen innehaller inga bostider och forvintas inte bidra till kommunens
bostadsmal. Detaljplanen bidrar till uppfyllande av Nackas arbetsplatsmal. Fullt utbyggt
beridknas planomradet inrymma cirka 150 arbetsplatser inom verksamheter, utifran
planerad etablering med bilhandel och en drivmedelsstation.

Konsekvenser ur brottsforebyggande perspektiv

Upplevelsen av trygghet paverkas till stor del av vilka verksamheter som kommer att
etablera sig pa platsen och vilka tider dessa dr 6ppna. En variation av dags- och
kvillsoppna verksamheter dr positivt ur trygghetssynpunkt. Belysning inom savil allméin
plats som kvartersmark dr dven en viktig trygghetsskapande och brottstérebyggande
atgird, vilket behover bevakas under genomférandet och det framtida underhallet.

Tidplan
Antagande i kommunfullmiktige mars 2024
Laga kraft tidigast* april 2024
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*Under forutsittning att detaljplanen inte overklagas

I start-PM frian 2013 angavs en preliminir tidplan for antagande kvartal 4 2016. Avvikelse
fran tidplanen beror huvudsakligen pa att tidigare intressenter har hoppat av under
detaljplaneprocessen, och att omtag gjorts i planarbetet vilket resulterat i omfattande
utredningsarbete. Efter samrad av detaljplanen har delprojektet dven invintat
genomférande av markanvisning innan planen stélldes ut f6r granskning.

Ekonomiska konsekvenser

Stadsbyggnadsprojektet finansieras till stor del av markforsaljning av kommunigd mark
inom det nya verksamhetsomradet. Stadsbyggnadsprojektet bedéms i sin helhet generera
ett positivt netto till kommunen om cirka 1 miljoner kronor. Projektet mojliggor for
andra planerade stadsbyggnadsprojekt enligt antaget detaljplaneprogram f6r Orminge
centrum, och framtida markforsiljningsinkomster f6r kommunen om cirka 200 miljoner

kronot.

Den framtida fastighetsigaren kommer att sta for utbyggnadskostnader for lokalgatan,
och erligger exploateringsersattning for de anlaggningar som kommunen ansvarar for att
bygga ut. Framtida drift- och underhallskostnader f6r allmidnna anldggningar kommer att
belasta kommunen.

Den totala kostnaden for detaljplanearbetet fram till tillstyrkan av detaljplanen uppgar till
cirka 8,8 miljoner kronor. Detaljplanearbetet bekostas till viss del av den framtida
fastighetsdgaren och tidigare intressent enligt planavtal. Plankostnaderna specificeras i

bilagd tabell.

Konsekvenser for barn

Naturmarken som tas i ansprak narmast trafiklederna bedéms inte hysa héga rekreativa
virden da omradet dr bullerutsatt, och dirmed inte inbjuder till permanent vistelse.
Planférslaget sikerstiller bevarande av naturmark (cirka 8500 kvadratmeter) intill
angrinsande bostadsomride, som fortsatt kan nyttjas f6r bostadsnira rekreation och lek.
Moijligheterna till rekreation och lek inom omradet kommer dock forsvagas genom att en
stor del av den bostadsnira naturmarken inom planomrédet tas i ansprak.

Handlingar i arendet
e Tjinsteskrivelse den 25 januari 2024
e Plankarta
e Planbeskrivning

e Granskningsutlatande
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Till tjansteskrivelse bifogas karta 6ver omradet, 6versikt 6ver kommunala beslut samt

oversikt 6ver detaljplanens kostnader.

Susanne Werlinder ~ Angela Jonasson
Enhetschef Gruppchef Nacka
Planenheten Planenheten

Magnus Bohman
Planarkitekt
Planenheten
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Arendedversikt for delprojekt detaljplan, Verksamhetsomrade
Orminge trafikplats

Beslut Datum Niamnd/delegat Kommentar
Start-PM 2013-12-17 |KSSU
stadsbyggnadsprojekt

Detaljplan, samrad 2021-12-13 | Planchef Delegationsbeslut

Markanvisning, 2022-10-24 |KS Direktanvisning
forutsittningar
Detaljplaneavtal 2022-12-01 | Gruppchef Delegationsbeslut
Detaljplan yttrande 2022-02-15 | KS
samrad
Detaljplan, granskning | 2023-10-18 | MSN
Detaljplan, tillstyrkan 2024-02-14 | MSN
Detaljplan, antagande | 2024-03-18 | KF

Detaljplan, laga kraft

S B LS N S B

Slutredovisning, KS
projektavslut
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Oversikt 6ver detaljplanens kostnader

Tabellen nedan redovisar 6versiktligt de preliminira kostnaderna f6r planarbetet fram till
tillstyrkan av detaljplanen i milj6- och stadsbyggnadsnimnden.

Aktivitet

Kostnad

Personalkostnader, exkl.
kommunikator

Totalt: 7 450 000 kr

Exploateringsenheten: 2 000 000 kr
(projektledning, exploateringsresurs, projektstdd)

Planenheten: 4 450 000 kr
(detaljplanering, plan-, trafik- o landskapsresurs,
administration)

Ovriga enheter: 1 000 000 kr
(milj6-, bygglov-, lantmateri-, anligening-, VA-resurs
m.fl.)

Kommunikation, personalkostnad
f6r kommunikator

50 000 kr

Utredningar och underlag

Totalt: 1 260 000 kr

Forstudie: 500 000 kr
Riskutredning: 150 000 kr
Naturvirdesinventering: 100 000 kr
Fagelinventering: 30 000 kr
Artskyddsutredning: 50 000 kr
Dagvattenutredning: 200 000 kr
Sulfidutredning: 230 000 kr

Grundkarta och 40 000 kr
fastighetsforteckning
Preliminir plankostnad fram till | 8 800 000 kr

antagande
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