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Detaljplan for Volten, del av fastigheterna Orminge
60:1 och Skarpnais 1:83, i Boo

Forslag till beslut

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden beslutar att detaljplanens genomférande inte kan
antas medfora betydande miljépaverkan.

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden beslutar att stilla ut detaljplanen f6r granskning.

Sammanfattning av arendet
Detaljplanens syfte ar att mojliggora bostider och en férskola lings med Ormingeringen

som ir latta att na med buss, bil, gaing och cykel. Detaljplanen syftar dven till att
mojliggora for allmanheten att rora sig med cykel och till fots lings Ormingeringen. Den
foreslagna bebyggelsen ska gestaltas med hog arkitektonisk kvalitet och dess placering ska
harmoniera med befintlig terring, omradets rekreativa virden och omkringliggande

natur.

Detaljplanen mojliggor utbyggnad av 44 radhus, en forskola med plats f6r 160-200 barn
samt en allmin gang- och cykelvig lings Ormingeringen. Den nya bebyggelsen foéreslas
enligt framtaget gestaltningsprogram kunna upplevas som en del av den omkringliggande
naturen och samspela med omkringliggande bebyggelses smaskaliga karaktar.
Fasadmaterial regleras 1 plankartan att vara i trd. Gatorna inne 1 bostadsomradet foreslas
utgbras av kvartersmark. En kommunal gang- och cykelbana planeras pa allmin plats
inom planomradet lings Ormingeringen.

Planférslaget var ute pa samrad under januari-februari 2021. Synpunkter inkom fran
linsstyrelsen, lantmaterimyndigheten, Nacka vatten och avfall AB, frain kommunala
nimnder, intresseféreningar och fran tva boende utanfér planomradet. Efter samradet
kompletterades ett antal underlag och dndringar gjordes 1 detaljplanen som exempelvis
hojdsittning av kvartersmark, justeringar gillande avgransningen mellan kvartersmark
och allmin platsmark samt en utokning av férskolans byggritt fran 160 till 200 barn.

Planforslaget var ute pa granskning under oktober-november 2021. Synpunkter inkom
fran linsstyrelsen, lantmiterimyndigheten, Nacka Vatten, en kommunal nimnd och
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intresseféreningar. Efter granskningen togs en miljoteknisk utredning fram. Plankartan
justerades avseende plushéjder f6r mark, kompletterades med yta f6r komplement-
byggnader (korsmark) och nagra planbestimmelser. Planbeskrivningen kompletterades
och fortydligades avseende férorenade omraden, geotekniska risker, naturvirden och
grona samband samt genomférande- och ansvarsfragor.

Detaljplanen fér Volten antogs den 20 juni 2022. Detaljplanen blev 6verklagad till Mark-
och milj6éverdomstolen, som upphivde detaljplanen i mars 2024 pa grund av
knapphindig redovisning av skilen f6r bedomning om betydande miljépaverkan och pa
grund av en otydlig och en felaktig planbestimmelse. Planenheten har efter upphivandet
genomfort en ny undersokning om betydande miljépaverkan samt justerat de berorda
planbestimmelserna. Med anledning av dndringarna bedémer planenheten att en ny
granskning 2 av detaljplanen behéver genomforas.

Ett genomférande av detaljplanen bedoms bidra till negativa konsekvenser for ett
befintligt spridningssamband f6r gamla tall- och ddellvsmiljer som passerar genom
omradet. FOr att begrinsa negativa konsekvenser f6r spridningssambandet har norra
delen av planomradet till stor del markerats med prickmark i plankartan, samt férsetts
med bestimmelser kring hur stor del av marken som far hardgoras.

Kommunens bedomning ar att detaljplanens genomforande, efter en ny underskning,
inte kan antas medféra betydande miljopaverkan.

Arendet

Bakgrund och syfte

Planomradet omfattar cirka 2 hektar mark och ar belaget i Boo lings med
Ormingeringens nordvistra del, cirka 800 meter fran Orminge centrum. Det avgrinsas av
Ormingeringen i Ost, Valévigen med ett angrinsande bostadsomrade mot sydvist, samt
naturmark 1 norr. Cirka 100 meter norr om planomradet ligger Kummelbergets
verksamhetsomrade.

Planomradet omfattar delar av fastigheterna Orminge 60:1 och Skarpnis 1:83 som dgs av
Nacka kommun. Planomradet bestar idag av tallskog med inslag av 16vtrid, en fore detta
kraftledningsgata och en temporir infartsparkering. Marken sluttar mot norr och 1
anslutning till planomradet finns en busshallplats pa Ormingeringen.
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Detaljplanearbete har féregatts av en markanvisningstavling vilken vanns av Moéller &
Partners AB. Tévlingsforslaget har legat till grund f6r detaljplanens innehall och
utformning. Moller & Partners AB har foreslagit att kommande bostider ska upplatas
som bostadsritter. Den planerade forskolan foéreslas drivas i privat regi.

Detaljplanens syfte ir att mojliggéra bostider och en férskola lings med Ormingeringen
som ir latta att na med buss, bil, gaing och cykel. Detaljplanen syftar dven till att
mojliggbra for allmidnheten att rora sig med cykel och till fots lings Ormingeringen. Den
foreslagna bebyggelsen ska gestaltas med hog arkitektonisk kvalitet och dess placering ska
harmoniera med befintlig terring, omradets rekreativa virden och omkringliggande
natur.
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Situationsplan som redovisar foreslagen maijlig bebyggelse inom planomridet. lllustration: Gisselberg
Arkitekter.
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Planforslaget

Forskola och framtida férskolebehov

I planférslaget foreslas en ny forskola f6r 160-200 barn. Byggritten i plankartan medger
en forskola f6r 200 barn. Den behéver inte utnyttjas fullt ut utan ger valméjlighet att
hantera framtida behov av férskoleplatser. Exploatéren har for avsikt i dagslaget att
bygga en forskola f6r 200 barn. Detaljplanen innebidr dock inget krav pa att hela
byggritten utnyttjas, utan det ar méjligt att bygga ut férskolan i etapper om sa ar limpligt.

Norra delen av planomradet féreslas anviandas som forskolegard, med cirka 20
kvadratmeter gardsyta per barn, riknat pa 200 barn totalt. Férskolebyggnaden ska enligt
planbestimmelse i plankartan, utformas med fasader i huvudsak av trd, och ges
forslagsvis en rundad form i kontrast till radhusens rakare linjer. Férskolans form ar inte
tvingande som planbestimmelse men angiven byggyta pa plankartan innebir att en storre
forskola kan byggas om en rund form anvinds.
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Perspektivbild over mdjlig utformning pa forskolan. 1 'yn dr tagen fran norr och i forgrunden syns en

mdjlig utformning pa forskolegarden. Lllustration: Share
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Antalet barn i férskolealdern forvintas 6ka i norra Boo (som Orminge dr en del av) som
en foljd av den pagiende stadsutvecklingen i Orminge centrum och det tidigare
kraftledningsstraket. Det senaste aret har flera bostadsaktérer paborjat byggnationen av
nya kvarter (Héghuskvarteret och Orminge entré) trots de nya fOrutsittningarna som
rader pa bostadsmarknaden. Utbildningsnimnden har redovisat behovet for perioden
2024-2040 1 dokument “Behovsprognos forskola 2024-2040” som bekriftar:

e Totala antalet férskolebarn i hela Boo kommer enligt drets befolkningsprognos
forst minska fram till ar 2027 och darefter 6ka successivt fram till ar 2037.

e Behovet av fler platser i hela Boo bedéms bli uppemot 200 nya platser till ar
2037.

e  Om efterfragan blir fortsatt lika lag som idag sa bedoms befintliga platser ricka
till att ticka behoven fram till omkring ar 2031 i norra Boo (Ormingeomradet).
Direfter behévs omkring 150 fler platser skapas for att tillgodose behovet under
perioden 2032-2040.

Utover den planerade férskolan inom Volten planeras det inte f6r nagra ytterligare nya
torskolor 1 nairomradet. Varken Pylonen, Amperen eller Agaten har planerade foérskolor.
Det byggs heller inte nagra forskolor i Orminge centrum. Foérskolan ar darfor viktig for
att kunna omhinderta det 6kade antalet barn som forvintas folja pa bostadsbyggandet

sett pa lingre sikt.

En storre byggritt for forskola ar darfor att foredra. Antal barn som ska rymmas dr mer
en fraga for verksamhetsutévaren och fastighetsigaren. Férskolan kommer att drivas i
privat regi. Forskolan ér val avvigd och skapar en god beredskap for att méta framtida
behov.

Radhus

Planférslaget mojliggor utbygenad av 44 radhus. Radhusen dr organiserade 1 lingor om
fyra till sju enheter, vilka pa vissa stillen foljer med terringen och varje enhet placeras
dirmed pa en individuell h6jd. Mellan radhuslingorna planeras obebyggda slapp i
bebyggelsen. Nagra av slippen foreslas enligt planbestimmelse i plankartan och innehalla
gronyta eller plantering och nagra féreslds ha trappor som tar upp héjdskillnaderna i
slappen.
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Perspektivbild over mijlig utformning pa radbus. V'yn dr tagen fran sydvést och visar grina slapp mellan
busen. Ulustration: Gisselberg Arkitekter.

Gestaltning

Ny byggnation regleras med bestimmelser om bland annat nockh6jd f6r radhusen eller
totalh6jd for forskolan, samt utformningsbestimmelser. Ett gestaltningsprogram har
tagits fram och ligger som underlag till planhandlingarna. Kommande
markgenomforandeavtal, vilket ingas med byggaktéren, kommer hinvisa till att
gestaltningsprogrammet ska fo6ljas. Flera gestaltningsfragor hanteras dirmed i
gestaltningsprogrammet.

Foljande utformningsbestimmelser regleras pa plankartan inom omradet som foreslas
for bostider:

e TFasadmaterial ska i huvudsak vara trd

e Endast radhus

e Bestimmelser som reglerar att ett antal slipp, utrymmen pa minst 6 meter, ska
finnas i bebyggelsen. Detta 1 syfte att sikerstilla att radhuslingorna inte blir f6r
linga.
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sedum

Fasad mot sydost

Sektion A-A

triatak

Fasad mot sydvist

Principskiss som visar foreslagen fasadutformning. Bilderna visar endast en mijlig ntformning. Illustration:
Gisselberg Arkitekter.

I direkt anslutning till planomradesgrinsen ligger Skarpnids naturreservat. For att
sikerstilla att ingen kvartersmark och mark fér naturreservat 6verlappar varandra
omfattar planomradet for Volten en buffertzon av allmin platsmark i form av natur lings
planomradets norra del. Buffertzonen varierar i bredd mellan 6 och 1,8 meter.
Planomradesgrinsen och naturreservatsgrinsen foreslas ligga dikt an varandra.

Trafik och dagvatten
Gatorna inne i bostadsomradet féreslds utgbras av kvartersmark. En kommunal gang-
och cykelbana planeras pa allmin plats inom planomradet lings Ormingeringen.

Dagvattenhantering regleras i plankartan med en planbestimmelse om att
kvartersmarken ska utformas med vixtbiddar som klarar f6rdréjning av de férsta 10
millimetrarna regn frin hirdgjorda ytor.
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Planprocessen

Planforslaget var ute pa samrad under januari-februari 2021. Synpunkter inkom fran
linsstyrelsen, lantmiterimyndigheten, Nacka vatten och avfall AB, fran kommunala
nimnder, intresseféreningar och fran tva boende utanfor planomradet. Efter samradet
kompletterades ett antal underlag och dndringar gjordes 1 detaljplanen som exempelvis
hojdsittning av kvartersmark, justeringar gillande avgransningen mellan kvartersmark
och allmin platsmark samt en utékning av férskolans byggritt fran 160 till 200 barn.

Planférslaget var ute pa granskning under oktober-november 2021. Synpunkter inkom
fran linsstyrelsen, lantmiterimyndigheten, Nacka Vatten, en kommunal nimnd och
intresseforeningar. Efter granskningen togs en miljoteknisk utredning fram. Plankartan
justerades avseende plushéjder f6r mark och kompletterades med yta f6r komplement-
byggnader (korsmark) f6r att mojliggdra vatten- och avloppslésning inom kvartersmark.
Vidare justerades lige for infart till forskolan cirka 15 meter at Oster, for att forbittra
tillganglighet och angoring till férskolan. Plankartan justerades dven avseende
planbestimmelsen e; som fortydligades med orden ”f6r huvudbyggnad” for att tydliggora
att bestimmelsen reglerar byggritten for huvudbyggnad. Bestimmelsen b justerades for
att inte omojliggora att forskolegarden utformas pa ett f6r verksamheten dandamalsenligt
sitt. Planbeskrivningen kompletterades och fortydligades avseende bland annat
fororenade omraden, geotekniska risker, naturvirden och grona samband samt
genomforande- och ansvarsfragor.

Detaljplanen f6r Volten antogs den 20 juni 2022. Detaljplanen blev dérefter 6verklagad
till Mark- och miljé6verdomstolen, som upphivde detaljplanen 28 mars 2024, pa tre
punkter:

e Knapphindig redovisning av skilen till bedomningen om att planen inte kan
antas medfora en betydande miljopaverkan.

e Planbestimmelsen som avser avhjilpandeitgirder av markféroreningar innan
bygglov far ges saknar lagstod.

e Planbestimmelsen som avser dagvattenhantering genom vaxtbaddar som klarar
en viss fordréjning uppfyller inte kravet pa tydlighet.

Kommunen har direfter genomfort en ny undersékning om betydande miljépaverkan i
enlighet med 6 kap. 6 § miljobalken. Samrad har skett med linsstyrelsen som instimmer 1
kommunens bedémning att detaljplanen inte kan antas innebara en betydande
miljopaverkan. Planbestimmelserna har setts 6ver och justerats, sa att de uppfyller
lagstod och krav pa tydlighet. Planenheten har bedémt att en ny granskning av
detaljplanen behéver genomfoéras.
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Ny undersokning om betydande miljopaverkan

Kommunen har genomfort en ny undersokning om betydande miljopaverkan i enlighet
med 6 kap. 6 § miljobalken. Undersékningen och den kompletta bedémningen utifran
miljobedémningsférordningens kriterier finns med som ett underlag till detaljplanen
(2024-05-10). Nedan foljer kommunens sammanfattande bedémning,.

Planomradet édr av begrinsad omfattning och utgér mark som tidigare varit en
kraftledningsgata for en luftburen ledning, som nu markférlagts. I denna detaljplan
foreslas bostader och forskola vilket innebir en férandring mot dagens anvindning som
huvudsakligen dr natur. Detaljplanens genomforande har i undersékningen bedémts
medféra en viss negativ paverkan pa framfor allt spridningssambanden for gamla tall-
och adellévsmiljoer, kulturmiljé och landskapsbild. Paverkan bedéms dock vara av sidan
art att de varken for sig eller tillsammans innebir en sidan betydande paverkan som
avses i miliébalkens sjitte kapitel. Ovriga fragor som skulle kunna fa en viss paverkan,
men dir skyddsatgirder och anpassningar innebar att paverkan begrinsats dr exempelvis
naturvirden, miljokvalitetsnormer f6r vatten och markfoéroreningar. Vad giller den
férorenade marken kommer planens genomférande, med sanering och skyddsatgarder
inkluderat, att innebdra en forbattring av markmiljon och det foreligger dirmed ingen
risk f6r paverkan pa minniskors hilsa eller f6r spridning till omkringliggande mark- och

vattenomriden.

Planférslaget 6verensstimmer med gillande 6versiktsplan. Planforslaget bedoms inte
strida mot nagra kommunala eller nationella riktlinjer, lagar eller f6rordningar. Planens
genomférande innebar inga miljeffekter som har miljépaverkan utanfér Sveriges
grinser. Planforslaget ber6r inte omraden som har erkind skyddsstatus nationellt, inom
Europeiska unionen eller internationellt.

Mot bakgrund av att de sannolika miljéeffekternas paverkan dr av begrinsad art, och att
mojligheten att begrinsa effekterna genom anpassningar av planforslaget och
skyddsatgirder dr god, bedomer kommunen att detaljplanens genomférande inte kan
antas medfora en betydande miljépaverkan i lagens mening. En miljébedémning enligt
miljobalken behover dirfor inte goras for detaljplanen. De milj6fragor som har betydelse
tor projektet underséks under planarbetet och redovisas 1 planbeskrivningen. Som
underlag f6r planbeskrivningen har en miljéredovisning som redovisar
miljokonsekvenserna tagits fram.

Samrad har skett med lidnsstyrelsen som instimmer i kommunens bedémning att
detaljplanen inte kan antas innebdra en betydande miljépaverkan.
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Konsekvenser av detaljplanen och dess genomforande

Ett genomférande av detaljplanen bedéms bidra till negativa konsekvenser for ett
befintligt spridningssamband f6r gamla tall- och ddellévsmiljéer som passerar genom
omradet. I och med att befintlig naturmark kommer att hardgéras innebir planforslaget
dven paverkan pa infiltration och rening av dagvatten. For att begrinsa negativa
konsekvenser for spridningssambandet har norra delen av planomradet till stor del
markerats med prickmark i plankartan, samt férsetts med bestimmelser kring hur stor
del av marken som far hardgéras. Omrade markerat med prickmark innebir att marken
inte far forses med byggnad.

Konsekvenser ur brottsforebyggande perspektiv

Omradets karaktir kommer efter genomforandet att fordndras frin naturomrade till
bebyggt omrade 1 och med att del av ett gronomrade tas 1 ansprak till forman for
bostader i ett kollektivtrafiknira lage. Planforslaget mojliggor att platsen befolkas med
boende som kommer ha utblickar i gatuniva. Vidare innebir férskoletomten aktiviteter
under dagtid. Upplevd trygghet for passage genom omradet kan ddrmed upplevas bittre
an dagens situation.

Tidplan

Planarbete

Granskning 2 kvartal 4 2024
Antagande 2 i kommunfullmiktige kvartal 2 2025
Laga kraft tidigast* kvartal 3 2025

*Under forutsattning att detaljplanen inte overklagas.

Ekonomiska konsekvenser
Genomfoérandet av detaljplanen forvintas generera ett ekonomiskt 6verskott till

kommunen 1 och med f6rsiljning av delar av kommunal mark inom fastigheterna
Orminge 60:1 och Skarpnids 1:83 utifrin markanvisningen. Intikterna fran
markforsiljningen kommer betala kommunens plan-, projekterings-, utrednings- samt
saneringskostnader. Exploatoren ska sta fOr alla bygg- och anliggningskostnader inom
kvartersmark, inklusive springnings- och schaktningsarbeten och anslutning till
omgivande allmin platsmark och 6vriga kvarter (exempelvis stodelement) 1 samrad med
kommunen. Kostnaden f6r bygg- och anliggningskostnader inom allmin platsmark,
inklusive springnings- och schaktningsarbeten stir kommunen for.

Investeringskostnaderna for allmianna anldggningar i form av en ny gang- och cykelvig
lings Ormingeringen uppgar till cirka 3 700 000 kronor med en arlig driftkostnad om
cirka 30 000 kr. Inom planomradet finns en tidigare deponi dar det finns konstaterade
fororeningar och att sanering/atgirder krivs. Kostnader for sanering uppskattas till cirka
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10 000 000 kronor men skulle kunna bli annu hégre. Kommunen ska sta for kostnaderna
for marksanering.

Konsekvenser for barn
Detaljplanens genomférande beddms sammantaget innebira positiva konsekvenser f6r

barn med anledning av uppférandet av nya bostider, en ny forskola och anliggande av
en gang- och cykelvig. Befintlig naturmark och befintligt omrade f6r kraftledningsstrak
bedoms inte hysa nagra storre rekreativa virden, men planforslaget far en viss negativ
paverkan pa barn och ungdomars tillgang till naturmark utanfér det bebyggda omradet i
Vistra Orminge.

Handlingar i drendet

. Denna tjansteskrivelse

. Plankarta

. Planbeskrivning

. Ny undersokning om betydande miljopaverkan
. Granskningsutlatande 1

. Behovsprognos férskola 2024-2040

Till tjansteskrivelse bifogas karta 6ver omradet och 6versikt 6ver kommunala beslut.

Susanne Werlinder Angela Jonasson Kristina Kallqvist
Enhetschef Gruppchef Nacka Planarkitekt
Planenheten Planenheten Planenheten
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Oversikt Volten, kommunala beslut och detaljplanomradets
avgransning

Beslut Datum Styrelse/ Kommentar
nimnd

X | Start-PM stadsbyggnadsprojekt 2018-05-07, §158 KS
X | Markanvisning genom 2019-05-13, §67 KS Markanvisning genom

anbudsforfarande anbudsforfarande
X | Tilldelningsbeslut 2019-10-28 {316 KS Tilldelningsbeslut
X | Detaljplaneavtal 2020-02-28 Planchef Delegationsbeslut
X | Markanvisningsavtal 2020-08-13 Expl.chef & KSO | Markanvisningsavtal
X |Detaljplan, samrad 2020-12-09 §288 MSN Information infor samrad
X |Detaljplan, samrad 2021-01-18 Planchef Delegationsbeslut
X | Detaljplan, yttrande, samrid 2021-02-23 §23 KSSU
X | Detaljplan, granskning 2021-10-20 §195 MSN
X |Detaljplan, tillstyrkan 2022-05-18 §86 MSN
X |Detaljplan, tillstyrkan 2022-05-31 {87 KSSU
X | Detaljplan, tillstyrkan 2022-06-13 {185 KS
X |Detaljplan, antagande 2022-06-20 §211 KF Beslutet upphavdes av

MOD 2024-03-28

OO0 | Detaljplan, granskning 2 2024-11-13 MSN
O | Detaljplan, tillstyrkan MSN
O | Detaljplan, tillstyrkan KSSU
O | Detaljplan, tillstyrkan KS
O | Detaljplan, antagande 2 KF
O | Projektavslut KS
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