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Detaljplan for Pylonen, del av fastighet Orminge 60:1 i
Boo

Forslag till beslut
Milj6- och stadsbyggnadsnimnden beslutar att detaljplanens genomférande inte kan
antas medfora betydande miljopaverkan.

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden tillstyrker planforslaget och foreslar att
kommunfullmiktige antar planforslaget.

Sammanfattning av arendet

Detaljplaneforslaget £6r Pylonen, del av fastigheten Orminge 60:1 i Boo, har firdigstallts
infor antagande av kommunfullmiktige. Detaljplaneforslaget ingar i
stadsbyggnadsprojektet Pylonen.

Detaljplanens 6vergripande syfte dr att mojliggdra bebyggelse f6r bostider utmed
Skarpovigen. Planen syftar till att skapa forutsittningar £f6r bostadsbebyggelse som ir litt
att na med buss, bil, cykel och till fots. Den foreslagna bebyggelsen ska gestaltas med hog
arkitektonisk kvalitet. Bebyggelsen ska utgéra en ny arsring men samtidigt vara en
vilintegrerad del 1 den befintliga bebyggelsestrukturen i Vistra Orminge. Detaljplanen
syftar aven till att virna grona miljoer och bibehalla omraden med naturvirden och
funktioner for grona spridningssamband. Biotoptak dr méjliga.

Planférslaget dr forenligt med Gversiktsplanen och uppfyller de mal som fastslagits i start-
PM. Markforliggningen av kraftledningsstriket har frigjort ytor lingst med straket for
detaljplanering av bostider och forskola. Placeringen av detaljplanerna forhaller sig till
Orminge som en ny arsring som byggs ut invid befintliga leder med kollektivtrafik och
cykelleder. Detaljplanen bidrar dven till uppfyllande av Nacka kommuns bostadsmal.

Ett genomférande av detaljplanen bedoms bidra till negativa konsekvenser for ett
befintligt regionalt spridningssamband f6r gamla tall- och ddell6vsmiljéer som passerar
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genom omradet. Planen bedéms inte medféra betydande miljépaverkan dd paverkan pa
spridningssambandet blir relativt begransad till f6ljd av de dtgirder som redovisas 1
planhandlingarna och att konnektiviteten i spridningssambandet bibehalls. Lansstyrelsen
delar kommunens bedémning att detaljplanen inte kan antas medféra en betydande
miljopaverkan .

Linsstyrelsen har 1 sitt granskningsyttrande lyft att kommunen inte har visat att
planférslaget uppfyller krav avseende fragor som ror geotekniska risker. De mest
forekommande synpunkterna fran Gvriga remissinstanser beror planforslagets
konsekvenser f6r naturvirden och spridningssamband. Synpunkterna fran nirboende
berdr fraimst storningar fran byggproduktion, trafiksituation, utblickar, gestaltning, natur
och milj6. Efter granskning 2 har foljande kompletteringar gjorts: fortydligande i
planbeskrivningen angiende naturmark mellan Agaten och Pylonen, fortydligande text
angaende genomforandet av planen utifran yttrande fran lantmiteriet, fortydligande 1 text
angaende dagvatten och skyfall, fortydligande information kring sophantering och
fraktioner, fortydligande text kring stabilitet och blocknedfall, det vill siga geotekniska
risker. Negativ paverkan av utblickar mot Myrsjon bedéms inte vara av sidan art att den
innebir betydande oligenhet. Vid en avvigning mellan det allmidnna intresset av att ta
omradet i ansprak for bostadsbebyggelse och fastighetsidgarnas enskilda intresse av
bibehallen utsikt mot Myrsjon bedémer kommunen att det allmidnna intresset viger

tyngre.

Arendet

Detaljplaneforslaget £6r Pylonen, del av fastighet Orminge 60:1 i Boo har fardigstillts
infér antagande av kommunfullmiktige. Detaljplaneforslaget ingér i
stadsbyggnadsprojektet Pylonen.

Bakgrund och syfte

Detaljplanen ir forenlig med Oversiktsplanen och uppfyller de mal som fastslagits 1 start-
PM. Markforliggningen av kraftledningsstraket har frigjort ytor lings med straket for
detaljplanering av bostider och forskola. Placeringen av detaljplanerna Amperen, Volten
och Pylonen inom det fére detta kraftledningsstraket forhaller sig till Orminge som en ny
arsring som byggs ut invid befintliga leder med kollektivtrafik och cykelleder.
Detaljplanen bidrar dven till uppfyllande av Nacka kommuns bostadsmal.

Planomradet dr cirka 1,9 hektar stort och utgors av kommunalt dgd mark. Detaljplanens
overgripande syfte dr att mojliggdra bebyggelse for bostider utmed Skarpévigen. Planen
syftar till att skapa forutsittningar for flerbostadsbebyggelse som ir litt att nd med buss,
bil, cykel och till fots. Den foreslagna bebyggelsen ska gestaltas med hog arkitektonisk
kvalitet. Bebyggelsen ska utgbra en ny arsring men samtidigt vara en vilintegrerad del 1
den befintliga bebyggelsestrukturen i Vistra Orminge. Detaljplanen syftar aven till att
virna grona miljéer och bibehilla omriden med naturvirden och funktioner f6r grona
spridningssamband.
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Detaljplanen medger att omradet utvecklas med cirka 200 nya bostéider i fem punkthus i
sju vaningar. Fyra av punkthusen dr helt eller delvis underbyggda med parkeringsgarage.
Mot bakgrund av befintlig bebyggelses kulturhistoriska virde ar foreslagna byggnaders
orientering och placering anpassad till befintlig bebyggelsestruktur. Gestaltningen priglas
av ett modernt och enkelt uttryck med rena material, en omsorgsfull gestaltning, som
skapar en god helhetsverkan tillsammans med den befintliga bebyggelsen i Vistra
Orminge. Placeringen av bebyggelsen har koncentrerats vid den 6stra delen av
planomradet samt anpassats efter den branta topografin. Detta paverkar utblickar frin
befintlig bebyggelse. I avvigningen mellan den oligenhet som ny bebyggelse innebir f6r
befintliga bostider och det allmédnna intresset av att mojliggdra f6r ny bostadsbebyggelse
1 ett kollektivtrafiknira lige bedoms det allminna intresset viga tyngre.

Ett gestaltningsprogram har tagits fram och ar en del av planhandlingen.
Markgenomférandeavtal vilket ingds med byggaktoren, har férhandlats under en lingre
tid under framtagande och firdigstallande av planhandlingar, kommer hinvisa till att
gestaltningsprogrammet ska fo6ljas. Byggnaderna regleras med bestimmelser om
byggnadshéjd och en maximal takvinkel pa 30 grader samt takutformning. Detta innebir
att taken far en tydlig sammanhallen gestaltning. Bestimmelserna innebar att biotoptak ar

mojliga.

Ingreppet i kulturmiljon bedéms bli litet dd exploatering planeras mellan befintlig
bebyggelse och kringgaende trafik. Nya volymer utformas som punkthus, vilket dr
positivt i kulturmiljosynpunkt. De foreslagna fasaderna av skiffer bedoms kunna
samspela val med omradets historiska material, den krattade betongen. Det nya materialet
med den varma kul6r den tillfér bedéms tillskapa en god helhetsverkan, samtidigt som
den tillf6r ndgot nytt i omradet. De nya volymernas byggnadsdetaljer, sisom
tonsterbdgar, malas med en accentkul6r vilket forstirker samverkan mellan datid och

nutid pd ett vilavvagt sitt.

Overgripande sitnationsplan fir planomradet (Arkitema 2025).
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Gestaltningen i planen styrs pa nedan sitt:

Takutformning utformas med ett obrutet takfall mot varje fasad. Takkupor eller
takfonster far inte uppforas.

Bostadshus ska utféras med skifferfasad.

Accentfirg pa utvalda detaljer i fasad ska utforas med firgsittning enligt
Ormingepaletten.

Eventuella skarvar mellan fasadelement ska vara dolda.

Husnummer ska utféras med utanpaliggande stalprofiler i typsnittet Orminge
med firgsittning enligt Omingepaletten.

Balkong ska ha en minsta fri h6jd pa 3,5 meter Over kvartersgata.
Balkong far kraga ut max 1,9 meter fran fasad.
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Lilustration som visar mijlig fasadutformning, skiffermaterial och accentfirg (Arkitema, 2021).
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Perspektiv over mijlig utformmning av bebyggelsen sett fran den foreslagna kvartersgatan (Arkitema
2024). Vy mot sydost. Maximal takvinkel, takutformning, fasadmaterial och fargsdttning av detaljer
Styrs av plankartan.

Trafik och parkering

Ett genomférande av detaljplan f6r Pylonen beriknas inte generera ndgon betydande
okning av trafikmangd till omradet. Planomradet ligger 1 anslutning till kollektivtrafik,
bussar som kopplar samman Orminge med centrala Stockholm och regionen 1 helhet. De
tillfalliga ytorna for infartsparkering som har anlagts inom planomradet kommer att
flyttas tillbaka till infartsparkeringen som nu genomférs i Orminge centrum. Séder om
markparkering i planomradets 6stra del genomférs gang- och cykelbana som kopplas till
befintlig vilken leder vidare mot Mensittravigen och Orminge centrum.

Det totala antalet parkeringsplatser dr 143 beriknat utifran de cirka 200 ligenheter och
enligt kommunens berikningsmodell bedéms kunna genomféras inom omradet. Samtliga
platser ryms i parkeringsgarage och pa markparkering. Parkeringsbehovet kan foérindras
under projektets gaing om till exempel férhallandet mellan stora och sma ligenheter
férindras och stims av i bygglovsskedet.

Gardarnas utformning
Detaljplanen medger en utveckling av tva bostadsgardar ovanpa parkeringsgarage i
suterring. Omradet karaktiriseras av de grona zonerna mellan husen som bidrar med

5(10)



ytor for lek till barn. Den grona karaktiren fran omgivningen fors pa sa sitt vidare till
gardarna inom planomradet. Gardarna pa bjilklag foreslas utformas for utevistelse och
innehalla planteringar som stirker biodiversitet i omradet och kan bidra till f6rdréjning
och rening av dagvatten. Gestaltningsprogrammet fortydligar ytterligare gardarnas
utformning.

Dagvatten och skyfall

Planbeskrivningen beskriver en mojlig illustrerad 16sning f6r att astadkomma f6rdréjning
och rening av dagvatten genom vixtbaddar som klarar f6rdr6jning av de forsta 10
millimetrarna. Till granskning 2 har planbeskrivningen uppdaterats gillande planerad
dagvattenhantering avseende ytavrinning och gemensamma ytor (f6r f6rdréjning och
rening) inom kvartersmark. Da terringen ar kuperad och det dr 6nskvirt att undvika
sprangning dr det lampligt med grundare infiltrerande vaxtbiaddar Gver storre ytor. For
att sikerstilla utrymme for detta har yta beskrivits med bestimmelsen ”n,” Vixtbiaddar
tor fordrojning.

Undersékning om betydande miljépaverkan

Stillningstagande angaende att planen inte kan antas medfora betydande miljopaverkan
fattades vid granskningstagande 1. Inf6r granskning 2 uppdaterades Undersékning om
betydande miljépaverkan (2025-01-27) och dirmed behévs ett nytt beslut infor
antagande om att planen inte kan antas medfora betydande miljopaverkan.

Handlingen har uppdaterats och kompletterats med information for att bemota
kravstillning om redovisning fran linsstyrelsen. Stillningstagande gillande avvigningar
och ackumulerad paverkan har redovisats.

Kommunens sammanvagda bedomning ar att paverkan dr av sadan art att de varken for
sig eller tillsammans innebir en sidan betydande paverkan som avses i miljobalkens sjitte
kapitel. Kommunen bedémer att detaljplanens genomforande inte kan antas medféra
betydande miljopaverkan. Planférslaget forvintas bidra positivt till uppfyllnad av de tre
héllbarhetsmalen "Ndra #/] grin- och vattenomriden av god kvalitet”, "Hdallbart resande” och "En
god ljudmiljo” samt férviantas dven bidra positivt till den upplevda tryggheten i niromradet.
Lansstyrelsen delar kommunens bedémning att detaljplanen inte kan antas medféra en
betydande miljopaverkan.

Tidigare beslut

Planforslaget var ute pa samrad under augusti-september 2020. Under samradet hade
Lansstyrelsen synpunkter pa bland annat hur planforslaget hanterar strandskydd, buller,
geotekniska risker, dagvattenhantering och 6versvimningsrisker. De framférde dven
synpunkter pa konsekvenser for naturvirden, spridningssamband och paverkan pa utsikt.
Efter samradet reviderades planforslaget i ett antal avseenden 1 syfte att spara naturmark
och minska paverkan pa spridningssamband.
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Planférslaget var ute pa en forsta granskning under november-december 2021. Under
den forsta granskningen instimde Linsstyrelsen med kommunen om att strandskyddet
kan upphivas. Boende pé andra sidan Myrsjon hade invindningar om att projektet
péaverkar utsikt och strandskydd. Vid granskning 1 beslutade Milj6- och
stadsbyggnadsnimnden att detaljplanens genomférande inte kan antas medfora
betydande miljopaverkan. Efter granskningen 1 uppdaterades dagvattenutredningen och
en bergteknisk utredning genomférdes. Inga av utredningarna innebar forindringar av
planforslaget.

Beslut om att stilla ut detaljplanen f6r en andra granskning fattades av milj6- och
stadsbyggnadsnimnden den 12 mars 2025, detta med anledning av att angoringsgata
andrats till kvartersgata samt for att mojliggora en 3D- fastighetsbildning av garage inom
fastigheterna. Samradstiden varade mellan mars och april 2025. Da detaljplanen har
forindrats efter granskning 1 har undersékning om betydande miljopaverkan reviderats.
Detta innebar att med antagande ska pa nytt beslut fattas om att detaljplanens
genomforande inte kan antas medfora betydande miljopaverkan.

Efter granskning 2 har synpunkter inkommit fran Lansstyrelsen, remissinstanser samt
boende. Synpunkterna har gillt geotekniska risker, konsekvenser f6r naturvirden och
spridningssamband, storningar fran byggproduktion, trafiksituation, gestaltning, natur
och milj6. Kompletteringar har direfter gjorts i planbeskrivningen gillande dagvatten
och skyfall, sophantering och fraktioner, stabilitet och blocknedfall.

Uppfyllande av oversiktliga planer och strategiska dokument

En av strategierna i Nacka kommuns 6versiktsplan ”Hallbar framtid i Nacka” frin 2018
ar att Nackas lokala centra och dess omgivningar ska utvecklas. Detaljplaneomradet f6r
Pylonen ligger i nirheten av Ormingecentrum och planomridet pekas ut som limpligt
for medeltit stadsbebyggelse. Det regionala spridningssambanden mellan skogarna i
Rensittra och Skarpnis som pekas ut i Oversiktsplanen bedéms kunna paverkas negativt
av ett genomforande av planen. I planarbetet har bedémningen gjorts att paverkan pa
spridningssambandet blir relativt begrinsad till f6ljd av de dtgirder som redovisas i
planhandlingarna och att konnektiviteten i spridningssambandet bibehalls.

Planomradet befinner sig inom omradet Vdstra Orminge som ir av lokalt intresse for
kulturmiljévarden enligt Nacka kommuns kulturmiljoprogram. Programmet anger att
omradets grundstruktur med tre olika funktionszoner ska behallas och forstirkas vid
planering av ny bebyggelse. De tre olika funktionszonerna utgors av en inre gron zon, en
mellanzon med bostadsbebyggelse samt en yttre trafikzon. Pylonens planomrade utgér
del av mellanzonen med bostadsbebyggelse, samtidigt som Skarpévigen och
Ormingeringen utgdr den yttre trafikzonen

Nya byggnader bor enligt kulturmiljéprogrammet utformas som tydliga drsringar med en
strivan efter samverkan med den befintliga bebyggelsens lagskaliga karaktir och

7 (10)



terringanpassade placering. Storre kompletteringar sker helst i grinszonen mellan
befintlig bebyggelse och trafik/parkering i omradets yttre delar.

Planférslaget dr forenligt med 6versiktsplanen. Markforligeningen av kraftledningsstraket
har frigjort ytor lingst med striket f6r detaljplanering av bostdder och férskola.
Placeringen av detaljplanerna férhaller sig till Orminge som en ny arsring som byggs ut
invid befintliga leder med kollektivtrafik och cykelleder. Detaljplanen férvintas bidra
positivt till uppfyllnad av de tre hallbarhetsmalen "Ndra 2/l grin- och vattenomraden av god
kvalitet”, "Hallbart resande” och "En god ljudmiljo” samt forvintas aven bidra positivt till den
upplevda tryggheten 1 niromradet. Detaljplanen kommer innebara en mindre
trafikalstring och tillsammans med omkringliggande planerade projekt saisom Volten,
Agaten och verksamhetsomradet Kummelberget kan trafikméingderna komma att
paverkas pa Ormingeringen och Skarpoviagen. En 6vergripande trafikanalys for samtliga
projekt i Orminge dr under framtagande. Detta innebir att svaga linkar i trafiknitet kan
identifieras och att kommunen kan planera for eller genomfora atgirder som underlittar
trafikflodet f6r omradet som helhet.

Detaljplanen innehéller ca 200 bostider och férvintas bidra till kommunens bostadsmal.
Detaljplanen innehiller inga lokaler for verksamheter och forvintas inte bidra till

kommunens arbetsplatsmal.

Konsekvenser ur brottsforebyggande perspektiv

Omriédets karaktir kommer vid genomfort detaljplaneforslag delvis att forindras frin
naturomrade till bebyggt omrade i och med att del av befintligt gronomride tas i ansprak
till férman f6r bostdder. Genom att omradet befolkas och entrévaningarna kommer
innehalla en stor andel bostdder kan detta ge liv och trygghet till gatan och
mellanrummen mellan husen. Eftersom endast del av bostiderna har 6verblick 6ver
toreslagen markparkeringen kan den upplevas otrygg om markparkeringen inte dr val

upplyst och ger 6verblick.

Tidplan
Antagande i kommunfullmiktige november 2025
Laga kraft tidigast* december 2025

*Under forutséttning att detaljplanen inte overklagas

Ekonomiska konsekvenser

Genomférandet av detaljplanen forvintas generera ett ekonomiskt Gverskott till
kommunen 1 och med f6rsiljning av delar av kommunala fastigheten Orminge 60:1.
Intdkterna fran markférsiljningen kommer betala kommunens plan-, projekterings-,
utrednings- samt saneringskostnader. Exploatoren ska sta for alla bygg- och
anlidggningskostnader inom kvartersmark, inklusive springnings- och schaktningsarbeten
och anslutning till omgivande allmin platsmark och 6vriga kvarter (exempelvis
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stodelement) 1 samrad med kommunen. Kostnaden for bygg- och anliggningskostnader
inom allmin platsmark, inklusive springnings- och schaktningsarbeten stair kommunen
for.

Investeringskostnaderna for allminna anliggningar i form av skaftvigen (del av
Skarpoviagen) det vill sdga lokalgata samt gang- och cykelvig uppgar till cirka 4 miljoner
kronor med en arlig driftkostnad om cirka 8000 kronor

Preliminirt har planarbetet fram till tillstyrkan kostat 5 690 000kr. Plankostnaderna
specificeras i bilagd tabell.

Konsekvenser for barn

Detaljplanens genomférande beddms sammantaget inte innebira nagra storre negativa
konsekvenser for barn. Befintlig naturmark och omrade for kraftledningsstrak bedéms
inte hysa nagra storre rekreativa virden, men planforslaget far en viss negativ paverkan
pé barn och ungdomars tillgang till naturmark utanfor redan bebyggda omraden i Vistra
Orminge.

En positiv konsekvens for barn ar att nya bostader tillkommer i ett kollektivtrafiknira
lige 1 anslutning till ett vilutvecklat omrade som innehéller en blandning av funktioner
och service. En ambition fér detaljplaneforslaget dr att grona gardar med mojlighet till
lekytor anlaggs. Detta innebir att barn boende 1 omradet kan fa en trygg tillgang till
lekplatser, vilket bedoms utgéra en forbattring fran nuldget, sirskilt f6r yngre barn. 1
planomradets nirhet finns bade befintliga och planerade forskolor, en grundskola och
idrottsanliggningar. Narnatur inom planomridet kommer bevaras genom att omrade
med bestimmelse Natur faststills i detaljplanen. D4 dven strandskydd aterintrider i dessa

delar kommer naturen ha ett starkare skydd framledes.

Konsekvenser for klimat och miljo

Baserat pa plankartan har en klimatberikning f6r uppférandet av detaljplanen
genomforts. Berdkningarna visar ett utslapp pa 14 251 ton CO2e, fordelat pa antalet
forvintat boende i omradet ir siffran 34 CO2e ton/person. Per byged BTA blir siffran
424 kg CO2¢/m2. Planerad BTA for detaljplaneprojektet ligger i linje med underlaget
frin Oversiktsplanen. Av utslippen som genereras av att uppfora detaljplanen star
byggnaderna for 83% av utslippen. I genomférande av projektet dr det méjligt att jobba
med att reducera byggnadernas klimatpaverkan genom klimatsmarta byggmaterial,
reducera ytor for killare och garage samt se 6ver byggnadernas energiprestanda i
driftskede.

Inom planomradet sikerstills skyfall och dagvattenhantering genom genomslippliga ytor,
(parkeringsyta) ddr vatten kan ansamlas, f6rdréjning genom vixtbiddar och avrinning
mot natur. Aven férdréjningsmagasin inom kvartersmark kan vara aktuellt.

Bebyggelse ir till viss del anpassad till topografin med tillgang till grona utemiljoer,
nirnatur och bevarande av trad dver viss stamdiameter. Det finns nirliggande grén- och
vattenomraden dit det dr mojligt att ta sig till fots.

Delar av planomradet planliggs som allmin plats i form av naturmark samt genom en
gang- och cykelvig pa allmin plats som ansluter planomradet till 6vrigt ging- och
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cykelvignit. Planomréidet har ett kollektivtrafikndra lige vilket bidrar till mélet om
héllbart resande. Bostiderna planeras vidare sa att alla far tillgang till en tyst sida for att
uppna hallbarhetsmalet om ”En god ljudmiljo”.

Handlingar i arendet

Tjansteskrivelse den 8 augusti 2025

Plankarta

Planbeskrivning

Gestaltningsprogram, juni 2025

Granskningsutlatande

Undersokning om betydande miljopaverkan, februari 2025

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

Susanne Werlinder Angela Jonasson Ktristina Nitsch
Enhetschef Gruppchef Planarkitekt
Planenheten Planenheten Planenheten

Beslutet ska skickas till:
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