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Projekt 9429

Verksamhetsomrade Orminge trafikplats
Stadsbyggnadsprojekt f6r nytt verksamhetsomrade vid Orminge trafikplats,
Del av fastigheterna Lannersta 10:1 och Tollare 1:3, i kommundelen Boo, Nacka kommun
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@ Verksamhetsomrade Orminge trafikplats

I Sammanfattning

Att kunna erbjuda mark f6r nyetableringar och omlokaliseringar av verksamheter ar ofta en
del i ett storre sammanhang. Det kan ses som ett viktigt kommunalt intresse att hitta ytor
tor verksamheter dir atgirderna l6ser flera problem pa samma gang. Projektomradet
gransar till Virmdoleden och Ormingeleden, och genom projektet kan ett
verksamhetsomrade skapas pa en plats dir moéjliga markanvandningar ar starkt begransade
med hinsyn till buller och risker.

e [ cttinledande skede ska en exploateringskalkyl tas fram som underlag for de vagval
som gors senare i projektet.

e Det bedoms behovas storre ombyggnader av angrinsande infrastruktur for att
kunna ansluta projektomradet till allmant vagnit.

e Bland annat trafikbuller, dagvatten och samordning med angrinsande projekt ar
fragor som projektet behover ta 1 sdrskilt beaktande.
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2 Syfte och mal
2.1 Projektets syfte

I ett inledande skede ar projektets syfte att:

e underscka de grundliggande tekniska och ekonomiska forutsittningarna for att
etablera ett verksamhetsomrade inom projektomradet

I ett senare skede ar projektets syfte att:
e skapa ett attraktivt verksamhetsomrade
e mojliggdra nyetablering eller omlokalisering av verksamheter i Boo
e skapa nya arbetsplatser

e hitta effektiva, vilfungerande och estetiskt tilltalande 16sningar for att tillvarata
projektomradets goda lige

2.2 Projektets mal
Projektets mal ar att:
e uppritta en tidig exploateringskalkyl for projektet
e uppritta en detaljplan for verksamhetsomrade
e ansluta projektomradet till befintligt trafik- och vatten- och avloppssystem
e skapa ytor for verksamheter om ca 15 000 kvm
e skapa en l6sning f6r omradet som fungerar i forhallande till angrinsande
bostadsbebyggelse och till platsens entréfunktion till Orminge frain Virmdoleden.

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 1
stadsbyggandet och underlitta uppféljningen av prioriterade hallbarhetsomraden. For
stadsbyggnadsprojektet har foljande malomraden valts ut som prioriterade:

e Skapa ytor for verksamheter
e Haillbart resande

e Effektiv mark- och resursanvindning
¢ God ljudmiljé

Hallbarhetsmalen har valts mot bakgrund av projektets syften och de 6vriga
forutsittningarna. Exempelvis dr trafikbuller dr ett problem och att hitta 16sningar pa detta
ar viktigt bade for projektomradet och angransande omriden. Att uppna ett hallbart resande
ar en utmaning i projektet och behéver sirskilt beaktas 1 projektet.

2.3 Projektets bakgrund och behov

Virmdoledens funktion ir avgérande f6r Nacka och Varmdoé. Dock leder trafiken till
storningar och risker vilket begrinsar hur nirliggande markomraden kan anvindas. Dessa
forutsittningar tillsammans med den mycket goda tillgingligheten med bil dr en av
orsakerna till att det aktuella projektomradet blivit intressant for verksamhetsetablering. En
annan faktor ar att vissa verksamheter 1 nairomradet har behov av nya lokaliseringar.
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Vilka typer av anvindningar som ir aktuella ir inte klart, bade privata intressenter och
kommunala funktioner kan bli aktuellt. Bland annat har bilhandel med tillhérande
fordonsservice eller en kretsloppscentral diskuterats. Det dr ovanligt med ett
sammanhingande och oexploaterat kommunigt markomrade 1 ett sa pass centralt lige.
Projektet behover hitta 16sningar som gor att markens potential blir mycket vil utnyttjad.

3 Forutsattningar

3.1 Omrade

Det ir kommunen som ir initiativtagare till projektet, men dven privata intressen finns for
framtida etablering. Det har under en lingre tid funnits idéer om hur omradet kan
anvindas.

Aven vister om Ormingeleden finns idag obebyggd mark, enligt 6versiktsplanen berérs den
av en tinkbar framtida tunnelbanestricknig (se avsnitt 3.3.1). Har dr nivaskillnaderna stora
och méjligheterna till infart dr oklara. Det finns dven en kraftledning som genomkorsar
omradet samt andra mindre tekniska anlidggningar. Diskussioner om markférliggning av
delar av kraftledningen har forts mellan kommunen och de nirboende. Eventuellt kan
tillkommande bostadsbebyggelse vara ett sitt att finansiera en markférliagening. I sa fall
behéver en avvigning géras mot andra intressen och méjliga markanvindningar. Framtida
avgriansning och buller ir viktiga fragor att bevaka. Om det visar sig att omradet vaster om
Ormingeleden, trots dessa forutsittningar, ar limpligt att planligga kan det ske inom detta
projekt eller som ett separat projekt.

Nordost om projektomradet grinsar Fagelstigen med sin bebyggelse. Denna bebyggelse
utgdrs av dldre fritidshus som med tiden blivit mer permanentbebott. Eftersom omradet
inte har kommunalt VA och saknar detaljplan kommer ett stadsbyggnadsprojekt startas upp
tor Fagelstigen som ett férnyelseomrade. Vid kommande planliggning behover den exakta
grinsdragningen och utformningen av de olika omradena ta hansyn till varandra. Det dr
centralt att dessa projekt samordnas.

3.2 Projektomr

adets prelimindra avgransning och lage
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Den vita grinsen visar projektomradets preliminira avgrinsning
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Projektomradet utgdrs av idag obebyggd mark i nira anslutning till Virmdoleden och
Trafikplats Orminge. I projektet ingdr dven de delar som behovs f6r att mojliggora en
tillfart till omradet, troligtvis frain Ormingeleden. I planarbetet ska det utredas ifall dven en
angrinsande, idag ej planlagd, industrifastighet ska ingd i kommande detaljplan.

3.3 Statliga och kommunala intressen samt kommunala planer

3.3.1 Oversiktsplan

Enligt gillande 6versiktsplan, “Hallbar framtid i Nacka” antagen 2012, ligger
projektomradet inom medeltit stadsbebyggelse och gransar till gles blandad stadsbebyggelse och
arbetsplatsomriden och tekniska anliggningar. Oversiktsplanen anger att medeltit stadsbebyggelse
innehaller alla funktioner som ir typiska for en blandad stad med bebyggelse pa tva-sex
vaningar.

Oversiktsplanen anger dven att hiinsyn ska tas till méjlig framtida tunnelbanedragning. Det
star att ny bebyggelse som férsvarar tunnelbana ovan mark inte bor tillkomma narmast
Virmdoleden och Ormingeleden. Av 6versiktsplanen att doma verkar det dock vara vister
om Ormingeleden som kan vara mest aktuellt, inte 6ster om. I 6versiktsplanen redovisas
aven ett svagt ekologiskt samband i1 nord-sydlig riktning mellan Tollare naturreservat och
gronomradena i anslutning till Orminge.

Projektet bedoms vara forenligt med gillande 6versiktsplan men gronsamband och
tunnelbanekorridor behover bevakas.

=M Beo
Bm

projektomradet

W14

Urkl‘ipp.é’m évefsiklanen dir tva mojliga korridorer for tunnelbana redovisas.

3.3.2 Vdrmdoleden och Ormingeleden

Projektomradet ligger 1 nira anslutning till Virmdoleden, vig 222, som ir av riksintresse for
kommunikationer. Riksintresset behover beaktas under planarbetet men bedoms inte
paverkas negativt.

3.3.3 Detaljplaner

For projektomradet finns inga gallande detaljplaner, omridesbestimmelser eller
fastighetsplaner. Angrinsande planer dr stadsplan 274 som giller lings Virmdoéleden, Oster
om projektomradet.
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4 Om projektet

4.1 Delprojekt detaljplan

Detaljplan ir projektets forsta delprojekt. Planarbetet kommer att genomf6ras med ett
normalt planférfarande. Kommunen ska vara huvudman for allmédnna anliggningar.

e Markigoférhallanden
Projektomradet, som dr obebyggt, dgs 1 princip helt av Nacka kommun. Narmast
Virmdoleden och Ormingeleden dger Trafikverket en zon och lingst i Oster finns
en privatigd tomt med befintlig industriverksamhet som eventuellt kan tas med 1
detaljplanen.

e Kulturmiljo
Projektomradet ar inte utpekat i kommunens kulturmiljéprogram och inga
registrerade fornldmningar finns i, eller i anslutning till, omradet. Fragan bevakas
under planarbetet.

e Gestaltningsfragor
Det dr viktigt att tillkommande bebyggelse och anliggningar far en avvigd

gestaltning. Métet med trafiklederna och med den angrinsande bostadsbebyggelsen

beho6ver vagas in i gestaltningen sa att en laimplig skala kan hittas.
e Trafik

Projektomradet har inte nagon anslutning till allmént vignat. Projektet behover hitta

en eller flera kopplingar som gor att framtida verksamheter kan ndas med olika
trafikslag. Att fa omradet tillgingligt med kollektivtratik dr en utmaning i projektet.

¢ Geologi och markarbeten
Projektomradet dr hogt beldget 1 forhallande till omgivande trafikleder. Marken
bestar av till stor del av berg och behovet av markarbeten bedéms bli omfattande.
Det behover studeras 1 planarbetet hur dessa forindringar kan géras med sd sma
ingrepp som mojligt i foérhéllande till andra mal.

e Miljo
Med tanke pa nirheten till Virmdoleden och Ormingeleden beh6vs utredningar
kring trafikbuller och risker fran transporter med farligt gods. Aven eventuella
fragor rorande vibrationer, mark- och luftférhallanden, grundvatten, trygghet och
brott, hilsa och tillganglighet ska beaktas inom projektet.

e Miljébedémning
En preliminir bedémning utifrin nuvarande kunskap ar att genomférandet av
planen inte kommer att medfora nigon betydande miljopéaverkan. Denna
bedémning kan komma att dndras i samband med behovsbedomningen.

4.2 Delprojekt forstudie

En exploateringskalkyl kommer att tas fram for projektet. Kalkylen kommer ge
overgripande svar kring vilka kostnader och intikter projektet kommer att medfora.

Den forsta kalkylen kommer att f6ljas av en forstudie kring utformning av gator,
marknivaer och VA. Forstudien kommer att resultera 1 en rapport som beskriver problem
och méjliga 16sningar i samband med utbyggnad av gator, marknivaer och VA m.m.
Forstudien kommer att samordnas med det projektet som r6r Fagelstigen.
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4.3 Delprojekt projektering

Projekteringen av allmanna anliggningar kommer att paborjas under den senare delen av
detaljplaneprocessen och tanken idr att den skall vara klar strax efter det att detaljplanen har
vunnit laga kraft.

4.4 Delprojekt utbyggnad
Kommunen planeras vara huvudman f6r, och ansvara for utbyggnaden av, allmdnna
anlaggningar.

4.5 Delprojekt rattsligt genomforande

Projektet finansieras till stor del av markférsaljning inom det nya verksamhetsomradet.
Projektet kommer att aktivt att arbeta med att hitta intresserade kopare av marken i
verksamhetsomradet och sedermera avtala om markforsiljning.

5 Ekonomi, vad kostar det och vem finansierar vad?

Projektets ekonomi ar svar att berikna i detta tidiga skede. Projektet dr dnnu inte
budgeteringsbart. En exploateringskalkyl kommer att tas fram tidigt i projektet och
presenteras politiskt.

Detaljplankostnader och 6vriga utredningskostnader beraknas till ca 1,5 miljoner kr. Nacka
kommun kommer att sta for kostnader for de initiala kostnaderna 1 projektet. I det fallet att
intressenter tidigt kan bindas upp till projektet bér dessas sta for fortsatta plan- och
utredningskostnader.

Markforsiljning ar projektets enskilt storsta intiktsmojlighet.
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Aktivitet / Ar

2013

2014 2015 2016 2017

2018

Start

Detaljplan (inkl 6verklagande)

Férstudie

Projektering

Utbyggnad

Projektavslut

Ulf Crichton
Mark- och exploateringschef

Johan Berggren
Projektledare

Andreas Totschnig
Planchef

Jerk Allvar
Planarkitekt
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