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I Sammanfattning

Nacka kommun har ingatt ram- och genomfoérandeavtal med nitigarna i Stockholms Stréom
samt medfinansieringsavtal med Boo Energi avseende markforliggning av luftburna
kraftledningar. Denna atgird innebir att mark frigors for byggnation i attraktiva ligen i
Orminge.

Projektet Pylonen ingar i det gemensamma projektet “Kraftledningsstraket”, som innefattar
tre separata detaljplaner. Kraftledningsstrakets 6vergripande syfte dr att bidra med
bebyggelse utmed Ormingeringen och Skarpévigen, som en 6nskvard utveckling i strivan
mot ett utvidgat men samtidigt mer sammanhallet Orminge. Detaljplanerna ska mojliggora
for tre vil integrerade bostadsomraden som dr litta att na med buss, bil, ging och cykel. I
en av detaljplanerna foreslas dven en utveckling av férskola.

Projektet Pylonens mal dr att skapa byggritter for cirka 5 flerbostadshus inrymmandes ca
200 ligenheter.

Projektet forvintas som helhet generera ett ekonomiskt Gverskott till Nacka kommun.

2 Forutsattningar

Planomradet omfattar del av fastigheten Orminge 60:1 som 4dgs av Nacka Kommun.

Forutsattningarna for att kunna genomfora planen ar att framtagen detaljplan vinner laga
kraft, att fastighetsbildning genomférs och att markgenomférandeavtal tecknas med utsedd
exploator.

2.1 Omrade och avgransningar

Planomradet omfattar del av fastigheten Orminge 60:1 i Boo, som dgs av Nacka Kommun.
Omradet dr del av en tidigare ledningsgata och ar kuperat och bestar till storsta del av berg,.
Delar av omradet anvinds idag som tillfallig infartsparkering annars bestar omradet av icke
ianspraktagna ytor sen kraftledningen demonterats. Det finns en viss risk for att bergmassor
innehaller sulfidhalter som kommer behdva hanteras inom projektet. Dock blir detta en
fraga for utsedd exploator. Avseende risken f6r markféroreningar borde denna risk kunna
klassificeras som vildigt lag. Omradet ir inte tidigare ianspraktaget férutom som
ledningsgata tor hogspanningsledningar. Vid avetableringen av ledningarna har Vattenfall
och Boo Energi sanerat vid tidigare stolpar och omradet har friklassats av
tillsynsmyndigheten.

Markférhallandena inom de omriaden som ska byggas ut av kommunen fir betraktas som
relativt goda.
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3 Utforande

3.1 Markigoforhallanden

Marken inom omradet dgs av Nacka kommun men planeras efter genomford
fastighetsbildning att 6verlatas till Orminge 60 AB, ett av Viktor Hansson AB heldgt
dotterbolag. Ny lokalgata kommer att bli enskild och byggas ut av exploatoren. Infart till
omradet och ny gang och cykelbana kommer anlidggas och driftas av kommunen.

3.2 Utbyggnad

I stadsbyggnadsprojektet ingar utbyggnad av allmén plats som bestar av utbyggnad av
upprustning av infarten till omradet (ca 40 meter kérbana) och byggnation av gang- och
cykelvig i anslutning till parkeringsytan (ca 45 meter gang- och cykelbana) samt anpassning
till kringliggande ytor. I omradet tillkommer ocksa en ny nitstation till forman f6r Boo
energi.

3.2.1 Allmdnna anlaggningar

Stadsbyggnadsprojektet har inte paborjat detaljprojektering av de allminna anliggningarna.
De allminna anlaggningarna som ska projekteras och byggas ut av kommunen ar:

- upprustning av infarten fran Skarpovigen in till omradet inklusive VA-ledningar
som ansluter till kvartersmark (6stra delen av planomradet)

- temporir omledningsgata jimte infart for atkomst till garage under pagaende
produktion

- byggnation av ny gang- och cykelvig i anslutning till befintlig parkeringsyta

Ombyggnation och nyanliggning av infartsgata syftar till att skapa en god angéring till bade
befintligt och nytt bostadsomrade fran Skarpévigen. Gang- och cykelbanan ska skapa en
genvig som knyter an till befintligt strdk. Arbetet sker i tva etapper. Forsta etappen sker
fore eller i samband med utbyggnaden av kvartersmarken och avser
grovplanering/forstirkning av infarten inklusive VA-arbeten. I arbetet ingir dven att
forbereda f6r byggvig samt temporir omledningsvig fOr att sikerstilla tillginglighet f6r
nirboende.
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Etapp tva utfors efter det att byggnation av kvartersmark ér klar och bestar av finplanering
av infarten, till exempel ytbeliggningar och eventuella planteringar. Syftet med att dela upp
arbetena ar att minska kommunens risk for skador pa anliggningsdelar utférda av
entreprenadmaskiner och byggtrafik.

Ny gang- och cykelvig ir inte beroende av kvartersmarkens utbyggnad eller infarten och
kan dérfor utforas antingen 1 etapp ett eller tva, dir det blir mest rationellt f6r kommunens
entreprenad. Planering av arbeten och etableringsytor sker i samordning med exploator.

Driftorganisationens 6vertagande av den allmanna anlaggningen sker nir utbyggnaden ar
helt fardigstalld, besiktigad och godkind.

Exploatoren har inget ansvar gentemot kommunen avseende den allminna anliggningen
vid projektering och utférande mer 4n sedvanligt god samverkan, informationsutbyte och
atgiardande av eventuella skador som uppstar under utbyggnadstiden. Den viktigaste
samordningsfriagan bedéms vara tider for etapp 1 samt kommunikation med narboende.

Inom omradet bedoms det inte finnas nagra férorenade massor som ska hanteras och
saneras. Dock kan visst behov finnas efter befintlig infartsparkering. Vikt i projektet liggs
pa att anpassa infartens hojdsittning till befintlig omkringligeande infrastruktur och
bebyggelse samt den nya lokalgatan som ska byggas av exploatoren. Dagvatten frin
kvartersmark respektive allmin platsmark hanteras i separata vaxtbiaddar som, teoretiskt,
med god marginal uppfyller Nacka kommuns krav pa f6rdr6jning

5

Lilustrationsplan trafik och rorelseminster

3.2.2 Byggnation pa kvartersmark

Stadsbyggnadsprojektet mojligeor t6r cirka 200 bostidder i form av fem punkthus om sju
vaningar samt markférlagd gron boendeparkering pa befintlig infartsparkering. All
byggnation pa kvartersmark kommer att utféras av utsedd exploator. Utbyggnaden av
kvartersmark kommer att samordnas med utbyggnaden av allminna anlidggningar enligt
ovan.
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Gestaltning kvartersmark

3.3 Konsekvenser for fastighetsagare och boende

Omradet omgirdas av natur, flerfamiljshusbebyggelse samt gatu- och parkeringsytor men
med narhet till bade sj6 och centrumnira andamal. Omradets karaktir kommer vid
genomforandet forindras fran naturomrade med berg och viss lag till hog vegetation till
bebyggt flerfamiljshusomrade. Bebyggelsen kommer inférlivas och ges samma karaktir som
befintlig bostadsbebyggelse 1 ndiromradet men férindringen kommer ha en tydlig paverkan
pa fastighetsigare och boende under och efter byggtiden. En tillfillig trafikomliggning f6r
angoring till befintligt parkeringsgarage tillhérande bostadsrittsforeningen séder om
planomridet kommer beh6vas under hela eller delar av utbyggnadstiden. Damm och buller
kommer vara andra stadigvarande inslag under projektets hela genomférandetid.
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Under projektets byggskede kommer en 6kad mingd tung trafik att rora sig i omradet vilket
tillfalligt kan skapa en viss otrygghet for barn som har detta i sin direkta nirmiljo.
Planomradets ianspraktagna yta ber6r framst bergssluttning och parkeringsytor vilket
bedéms inte vara attraktiva platser f6r barn att vistas pa vari beddmningen att endast viss
otrygghet skapas. Detaljplanens genomférande bedéms sammantaget innebara positiva
konsekvenser for barn med anledning av anliggandet och tillgingligg6randet av gang- och
cykelvig samt att platsen och gatan ges en ny trygg belysning. Da nya byggnader, och
dirmed liv och ljus planeras i ett lige som tidigare var en kraftledningsgata bedéms detta
ocksa 6ka den upplevda tryggheten i omradet och pa platsen.

Utbyggnaden och den planerade gang- och cykelvigen forbattrar mojligheterna for barn,
fotgingare och cyklister att rora sig pa ett tryggt och sikert sitt samt stirker och forbittrar
kopplingen séderut mot Orminge centrum och Gsterut mot Mensittra och Myrsjéskolan.

3.4 Raittsligt genomforande

For genomforandet behdver markgenomforandeavtal tecknas med utsedd exploatér,
Orminge 60 AB, heligt dotterbolag till Viktor Hansson AB.

Fastighetsbildning behéver ske for att bilda de fastigheter som via 6verlatelseavtal och
kopebrev ska Gverlatas till Orminge 60 AB.

Exploatoren ansvarar for att teckna nédviandiga avtal med ledningsigare for att ansluta
fastigheterna till VA, el och fjarrvirmenitet.

3.5 Konsten att skapa stad

Bolaget atar sig att driva och stotta insatser enligt "Konsten att skapa” stads fyra strategier:
Ansvarsfullt och hallbart; Mod, kreativitet och innovation; Tillsammans i samspel;
Vilkomnande under tiden. For att uppfylla atagandet kan Bolaget i skilig omfattning verka
tor att:

(i) mojliggora att byggnader eller gemensamma ytor inom Omradet forses med konstnarliga
inslag, sisom permanenta installationer, fasadkonst eller tillfalliga utstéllningar, i samarbete
med exempelvis lokala konstnirer, skolor eller ideella organisationer,

(if) bidra till att det 1 Omradet kan genomféras aktiviteter under byggtiden som frimjar
delaktighet och samhdorighet, exempelvis workshops, 6ppet hus, rundvandringar eller

kulturarrangemang i samverkan med lokala aktérer,

(i1) fora dialog med Kommunen och berdrda intressenter om hur konst- och kulturinsatser
kan integreras i projektet samt informera boende och allmanhet om planerade initiativ.

4 Tidplan
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RGN
Aktivitet Ar och kvartal
Markanvisning, tilldelning 2020
Antagen detaljplan* Kv 4 2025
Byggstart allminna anligeningar Kv 22027
Byggstart byggnad kvartersmark (férsta Kv 2 2027
spadtaget)
Start inflyttning Kv 22029
Godkind slutbesiktning allmédnna Kv 4 2032
anldgeningar
Fardigstillt (hela projektet klart for inflytt) | Kv 4 2032
Projektavslut Kv 2 2033

*Tidplanen forutsitter att detaljplanen dverklagas

5 Ekonomi

Stadsbyggnadsprojekt Pylonen ir ett av tre stadsbyggnadsprojekt som ingar i
Kraftledningsprojektet 1 Orminge dir mark tidigare reserverat for luftledningar nu har
markanvisats via tavling och detaljplanelagts. Markintikterna for dessa tre projekt ska
finansiera kommunens kostnader f6r markforliggning av de elledningar som markforlagts i
samband med Kraftledningsprojektet.

Detta projekt forvintas generera cirka 106 miljoner kronor i 6verskott.

For 6vergripande ekonomiska hinsynstaganden och bedémningar hanvisas till bz/aga 4
Ekonomiskt beslutsunderlag till tjinsteskrivelsen. Nedan dr en genomgéng av projektets
planerade genomférandekostnader. Det vill siga det som i projektmodellen ligger under AA
projektet.

5.1 Budget

Budget som tagits fram fér arbeten med genomférandeatgirder (delprojekt allmanna
anldggningar) efter laga kraftvunnen detaljplan dr som foljer:

Interna resurser: 1,1 Mkr

Projektering, inkép och kalkylering: 0,4 Mkr
Utbyggnation allminna anliggningar: 3 Mkr
Risk och kostnadsutveckling: 1,5 Mkr
Summa: 6 Mkr

5.2 Projektkalkyl Allmdanna anlaggningar

Totala kostnaden f6r delprojekt AA blir dd med tidigare upparbetade kostnader 8 Mkr
enligt nedan tabell:
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RN
VAD UTFALL/PROGNOS REDAN BEVILJAD
(miljoner kronor) BUDGET
(miljoner kronor)
KOSTNADER
Utfall hittills -2 -2
Utbyggnad gata, GC, -4,5 -0

temporir omledningsvig,
TA-planer inklusive
projektering, byggledning,
projektledning med mera

Risk och -1,5 -0
kostnadsutveckling

SUMMA -8 -2
Budget att s6ka for AA -6 Mkt

5.3 Driftskostnader for allmanna anlaggningar

Framtida driftkostnader dr framtaget for 45 meter gang- och cykelvig.
Total érlig driftkostnad dr beraknad till 2925 kr.

Ombyggnation av infarten till omradet genererar inga 6kade driftskostnader.

6 Risker

Nedan redovisas de mest centrala riskerna som har identifierats i projektet. Arbete sker
l6pande under projektets gang for att identifiera och hantera risker.

e Ljdetaljprojekterade allminna anliggningar.

e Dagvatten- och skyfallshantering under genomférandetiden.

e Trafikomliggningar och forsimrad framkomlighet f6r bilar samt gang- och
cykeltrafikanter inom/genom omrédet.

e Fororeningar i befintlig viagkropp eller belidggning vilket kan resultera i
kostnadsdrivande hantering av férorenade massor.

e To6rsenad produktion av bostadsbebyggelse vilket paverkar kommunens mojlighet
att fardigstilla allmianna anldggningar.

e Sent dndrade férutsittningar fran byggherren gillande serviser och avsittningar.

7 Kommunikation

En kommunikationsplan finns framtagen av kommunen. Information kommer att delges
genom kommunens interna kanaler och projektets egen sida pa nacka.se dir aktuell
information, kontaktuppgifter och handlingar publiceras under projektets gang for att
informera, vicka nyfikenhet och intresse f6r utvecklingen av platsen samt underlitta
samarbete och fora dialog.
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8 Rapportering

8.1 Auvslut och 6verlamnande

Projektavslut av projektet kommer att ske enligt géllande rutiner. Enligt tidplanen avslutas
projektet ndr allmanna anliggningar i form av del av gata, ging- och cykelvig samt
erforderliga belysnings- och dagvattenanliaggningar ir utbyggda, slutbesiktigade och
godkinda samt 6verlimnade till kommunens driftenhet

Johan Bergendal Bergengren Jessica Hjerpe

Enhetschef Enhetschef
Exploateringsenheten Enheten f6r Bygg och anligening
Bastian Vreede Clara Lindell

Projektledare Delprojektledare

Exploateringsenheten Enheten f6r Bygg och anligening
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