Kommunstyrelsen

2026-02-25
TJANSTESKRIVELSE
Dnr: KFKS-2018-00245

Detaljplan for Amperen, del av fastigheten Orminge
60:1, i Boo

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmiktige att fatta foljande beslut.

Kommunfullmaktige beslutar att anta detaljplan f6r Amperen, del av fastigheten
Orminge 60:1, 1 Boo.

Sammanfattning av arendet
Kommunfullmaktige beslutade den 16 februari 2026, § 20, att aterremittera arendet

genom en sd kallad minoritetsaterremiss i syfte att minska exploateringsgraden for att
forbittra dagvattenhanteringen. Bestimmelserna f6r minoritetsaterremiss i fullmiktige
regleras 1 kommunallagen kap 5, § 50.

Exploateringsgraden inom detaljplaneférslaget for Amperen har varit en forutsittning for
att kunna finansiera markférligening av kraftledningsstraket tillsammans med
detaljplanerna f6r Volten och Pylonen. Detaljplanen reglerar dagvattenfordrojning fran
hardgjorda ytor inom planomradet och vid kraftigare regn regleras olika skyfallsatgiarder
inom bade kvartersmark och allmén platsmark. En hydrologisk modellering har anvints i
dagvatten- och skyfallsutredningen for att kunna sakerstilla att inte negativ paverkan
uppstar vid ett skyfall. Utredningens resultat visar att atgarderna uppnar de krav som
kommunen och Linsstyrelsen stiller och detta sikras dven upp i ett
markgenomforandeavtal. Kompensationsatgird for rening av dagvatten avses att
anldgeas utanfor planomradet och ocksa sakras upp 1 ett markgenomforandeavtal.
Bedomningen ir att exploateringsgraden inte behéver minskas da dagvattenhanteringen
ar hanterad.

Detaljplaneforslaget f6r Amperen, del av fastigheten Orminge 60:1, 1 Boo, ar darfor
fardigstalld infér antagande av kommunfullmaktige. Detaljplaneforslaget ingar i
stadsbyggnadsprojektet Amperen.

Detaljplanens syfte ar att mojliggora bostider lings med Ormingeringen som ér litta att
na med buss, bil, ging och cykel. Detaljplanen syftar dven till att moéjliggéra f6r
allminheten att ta sig ut i naturreservatet Skarpnis. Den f6éreslagna bebyggelsen ska vara
vil gestaltad och harmoniera med befintlig terring och omradets rekreativa virden och
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omkringliggande natur. Detaljplanen syftar dven till att bibehalla omraden med
naturvirden och funktioner f6r grona spridningssamband och rekreation.

Detaljplanen ir forenlig med 6versiktsplanen fran 2018 och forslag till ny 6versiktsplan
och samt uppfyller de mal som fastslagits i start-PM. Detaljplanen bidrar dven till
uppfyllande av Nacka kommuns bostadsmal.

Ett genomférande av detaljplanen bedoms medféra vissa negativa konsekvenser for ett
befintligt spridningssamband som passerar genom omradet. For att minska den negativa
paverkan pa spridningssambandet for barrskogsmiljoer har anpassning av bebyggelsens
placering gjorts. Detta har resulterat i att en remsa med naturmark sparas i omradets
norra del samt att en remsa mark sparas och skyddas fran markingrepp i planomradets
sodra del. Kompensationsatgarder foreslas 1 detaljplanen for att bibehalla
spridningssambandets funktion och stiarkande av biodiversitet genom exempelvis
aterplantering av trad och planteringar inom planomradet, vilket styrs genom avtal. Inom
detaljplaneomradet skyddas ek och tall samt vardefull mark och vegetation. En
dagvattendamm utanfor planomridet vid Ankdammsvigen/Stjarnstigen planeras
dessutom som kompensationsatgird for rening av vatten fran nirliggande omraden.

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden beslutade den 18 juni 2025 att detaljplanens
genomforande inte kan antas medfora betydande miljopaverkan.

Arendet

Minoritetsaterremiss angdaende exploateringsgraden och dagvattenhantering
Arendet bereddes av kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott den 2 december 2025, §

178 och kommunstyrelsen den 2 februari 2026, § 4. Kommunfullmiktige beslutade den
16 februari 2026, § 206 att aterremittera drendet genom en sa kallad minoritetsaterremiss i
syfte att minska exploateringsgraden for att forbittra dagvattenhanteringen.
Bestimmelserna f6r minoritetsaterremiss i fullmiktige regleras i kommunallagen kap 5, §
50, och kan enbart ske en gang i ett drende.

Markforlageningen av kraftledningen syftade till att minska risken f6r avbrott i elnatet
och minska exponeringen av elektromagnetiska filt men ocksa att ge utrymme f6r nya
bostider. Exploateringsgraden var en férutsittning for att bostiderna inom Amperen
tillsammans med bostiderna inom detaljplanerna Volten och Pylonen skulle kunna
byggas for att finansiera markforliggningen.

Detaljplanen reglerar att kvartersmarken ska utformas med vixtbaddar som klarar
tordrojning av de forsta 10 millimetrarna regn fran hardgjorda ytor inom planomradet,
vid kraftigare regn ska vattnet avledas med hjilp av lika hojdsittningsatgiarder inom
kvartersmark samt skyfallsdike/skyfallsstrik inom allmin platsmark. Utover detta ska det
som kompensationsatgird fOr rening av dagvatten anlidggas en dagvattendamm vid
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Ankdammsvigen/Stjirnstigen, utanfér planomradet. Detta sikras upp i ett markgenom-
forandeavtal.

Avseende dagvatten- och skyfallsutredningen har en hydrologisk modellering anvints for
att kunna sikerstilla att inte negativ paverkan uppstar vid ett skyfall. Skyfallsstraken dr
anlagda pa kommunal mark sa att inga befintliga fastigheter bedéms paverkas negativt.
Utredningens resultat visar att atgirderna uppnar de krav som kommunen och
Linsstyrelsen stiller. Dagvattenanliggningarna och atgarderna avses dven sikerstillas pa
kvartersmark genom ett markgenomforandeavtal.

Avseende vatten- och avloppsledning inom kvartersmark, frain kommunal
anslutningspunkt fram till bostdderna, specificeras det i markgenomforandeavtalet att det
ar exploatorens ansvar att bilda eventuella gemensamhetsanliaggningar som behovs.

Mot bakgrund av ovanstidende dr den sammanvigda bedomningen att
exploateringsgraden inte behover minskas eftersom dagvattenhanteringen ar hanterad.

Detaljplaneirendet
Detaljplaneforslaget f6r Amperen, del av fastigheten Orminge 60:1, 1 Boo, har

fardigstillts infér antagande av kommunfullmiktige. Detaljplaneforslaget ingar i
stadsbyggnadsprojektet Amperen. Planomradet omfattar cirka 5 hektar kommunagd
mark. Kommunstyrelsens antog start-PM for stadsbyggnadsprojektet
Kraftledningsstraket den 7 maj 2018, § 158, dar detaljplanerna f6r Amperen, Volten och
Pylonen ingar tillsammans. I start-PM anges bland annat f6ljande mal f6r
stadsbyggnadsprojektet; nira till gron- och vattenomraden av god kvalitet, hallbart
resande och en god ljudmiljé.

Detaljplanens syfte ar att mojliggora bostider lings med Ormingeringen som ér litta att
na med buss, bil, ging och cykel. Detaljplanen syftar dven till att mojliggéra f6r
allminheten att ta sig ut i naturreservatet Skarpnis. Den f6reslagna bebyggelsen ska vara
vil gestaltad och harmoniera med befintlig terring och omradets rekreativa virden.
Detaljplanen syftar dven till att bibehalla omraden med naturvirden och funktioner for

grona spridningssamband och rekreation.

Planomrédet avgrinsas av naturmark i vaster och Ormingeringen i 6ster och befintliga
bostadsomraden i norr och soder. Idag gir en tidigare kraftledningsgata genom
planomradet, markforlageningen av denna ledning ar klar och driftsatt. Planomradet
omfattar del av fastigheten Orminge 60:1 som édgs av Nacka kommun.

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden beslutade den 18 juni 2025 att detaljplanens
genomforande inte kan antas medfora betydande miljopaverkan.

3(11)



Planforslaget
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Par-, kedje- och radhus

Foreslagen bebyggelse bestar av 68 bostadsenheter av tre olika typer: parhus, kedjehus
och radhus. Antalet bostadsenheter kan blir fler genom utnyttjande av attefallsatgirder.
Planforslagets bebyggelsekaraktir anknyter till omgivande bebyggelse och bestér av
smahusbebyggelse med kvartersgator. I omradets mitt, som ocksa dr flackare dn Gvriga
planomradet, forldggs titare bebyggelse med radhus 1 grupper. I den sydvistra delen av
omradet, dir terringen dr brant, planeras parhus som tar upp héjdskillnaden med pelare
mot soder. I de nordvistra och nordéstra delarna planeras kedjehus som foljer med
terringen vilket innebir att varje enhet kan placeras pa en individuell hojd.
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Mellan radhuslingorna planeras obebyggda slipp i bebyggelsen, vilket regleras pa

plankartan. Nagra av slippen foreslds for gronyta eller plantering.

Perspektivbild dver majlig utformning. Vyn dr tagen fran sydvést och visar anslutning till naturmarken med
trappor (Waldermansson Arkitekter, 2025).

Trafik och dagvatten

Gatorna inne i bostadsomradet foreslis utgdras av kvartersmark. Applardstigen far en ny
strackning i ett nordligare lige och karaktir av en naturanpassad stig, dir fotgangare kan
ta sig till Skarpnis naturreservat. Grindastigens strickning foreslas ga runt den s6dra
delen av bebyggelsen och ansluta till Ormingeringen for att sedan ansluta mot befintlig
gang- och cykelvig i den norra delen av omradet. Parkering sker huvudsakligen pa
enskilda tomter.

Ormingeringen ir en huvudled som trafikeras av god kollektivtrafikférsérjning. Drygt
200 meter sydost fran planomradet ligger busshallplatsen Ndamdostigen och norr om
planomradet, vid M6javigen, finns héllplatsen Husardstigen.

Ett genomférande av detaljplanen beriknas inte medféra nigon betydande 6kning av
trafikmangderna i omradet. Det finns dock omkringliggande planerade projekt som
beriknas paverka trafitkmingderna pa Ormingeringen och Skarpévigen. Projekten
Pylonen, Agaten och Volten planeras for cirka 640 nya bostider samt i Telegrafberget
blir den totala exploateringen cirka 450 bostider. En 6vergripande trafikanalys f6r
samtliga projekt i Orminge 4r under framtagande. Detta innebir att svaga linkar i
trafiknitet kan identifieras och att kommunen kan planera for eller genomfora atgirder
som underlattar trafikflodet f6r omradet som helhet.

Dagvattenhantering regleras i plankartan med en planbestimmelse om att
kvartersmarken ska utformas med vixtbidddar som klarar f6rdréjning av de férsta 10
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millimetrarna regn fran hardgjorda ytor. Risker f6r 6versvimning vid befintlig och ny
bebyggelse har hanterats genom atgiarder med avledande skyfallsdike, skyfallsstrak samt
genom hojdsittning och anpassning av vigar och marken. En dagvattendamm utanfér
planomradet vid Ankdammsvigen/Stjirnstigen planeras for rening av vatten fran
nirliggande omraden som kompensationsatgard.

Planenhetens utredning och bedomning

Uppfyllande av 6versiktliga planer och strategiska dokument
Stadsbyggnadsprojektet utgar fran malomradet i Nacka kommuns 6versiktsplan “Hallbar
framtid 1 Nacka” fran 2018 som innebir att Nackas lokala centra och dess omgivningar
ska utvecklas. Detaljplaneomradet f6r Amperen ligger i nirheten av Orminge centrum
och planomradet pekas ut som lampligt f6r medeltit stadsbebyggelse. Detaljplanen ir
férenlig bade med 6versiktsplanen fran 2018 och férslag till ny 6versiktsplan.

Spridningssambanden f6r gamla barrskogsmiljéer bedoms paverkas negativt av planens
genomforande och den grona infrastrukturen forsvagas. I planarbetet har bedémningen
gjorts att paverkan pa spridningssambandet blir begrinsad eftersom kompensations-
atgirder vidtas inom planomradet.

Detaljplanen bidrar till uppfyllande av Nackas bostadsmal genom att det mojliggor for
uppforandet av cirka 68 bostider. Ett av malen 1 program f6r markanvindning ar att
kommunen ska verka for att minst en tredjedel av bostiderna upplats med hyresritt.
Mialet giller f6r kommunen som helhet. Planomradet har markanvisats med fri
upplatelseform och férvintas inte bidra till kommunens hyresrattsmal.

Detaljplanen innehaller inga lokaler f6r verksamheter och forvintas inte bidra till
kommunens arbetsplatsmal.

Konsekvenser av detaljplanen och dess genomférande

Ett genomférande av detaljplanen bedoms medféra vissa negativa konsekvenser for ett
befintligt spridningssamband som passerar genom omradet. For att minska den negativa
paverkan pa spridningssambandet for barrskogsmiljéer har anpassning av bebyggelsens
placering gjorts. Detta har resulterat i att en remsa med naturmark sparas i omradets
norra del samt att en remsa mark sparas och skyddas fran markingrepp i planomradets
sodra del. Kompensationsatgarder foreslas i detaljplanen for att bibehalla
spridningssambandets funktion och stirkande av biodiversitet genom exempelvis
aterplantering av trid och planteringar inom planomradet, vilket styrs genom avtal. Inom
detaljplaneomradet skyddas ek och tall samt virdefull mark och vegetation.
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Konsekvenser ur brottsforebyggande perspektiv

Omradets karaktir kommer vid genomfért detaljplaneforslag att forindras fran
naturomrade till bebyggt omrade i och med att del av ett gronomrade tas 1 ansprak till
férman for bostider i kollektivtrafiknira lige. Planférslaget mojliggor ett befolkande av
platsen med bostider som kommer ha fénster i1 gatuniva. Upplevd trygghet f6r passage
genom omradet kan dirmed bli bittre dn dagens situation.

Avvigningar mellan motstaende intressen

Motstiaende intressen som har identifierats under planarbetet dr det allmidnna intresset av
bevarandet av naturvirden och spridningssamband relativt det allméinna intresset med
behovet av tillkommande bostadsbebyggelse. Kommunen bedémer att behovet av
tillkommande bostader vager tyngre an behovet av att inom planomradet bevara
naturmarken och spridningssambandet intakt. For att minska den negativa paverkan pa
spridningssambandet har anpassning av bebyggelsens placering gjorts. Detta har
resulterat 1 att en remsa med naturmark sparas i omradets norra och sodra del samt att en
remsa med naturmark sparas och skyddas frin markingrepp i planomradets sydvastra del.

Ett annat motstdende intresse som har identifierats dr det allmanna intresset av att
tillskapa bostider mot enskilda intressen av paverkad utsikt och insyn f6r narboende.
Kommunen bedémer att behovet av tillkommande bostidder vager tyngre dn paverkad
utsikt och insyn for nirboende. Genom regleringar som finns pa plankartan bedéms
paverkan pa omgivande bostader inte innebira betydande oligenhet. Topografin innebir
att risken for insyn bedéms som lig. Anpassningar har gjorts genom att 6ka avstandet
mellan ny och befintlig bebyggelse i soder lite grann under planprocessen, vilket har
resulterat i en bredare naturremsa. Aven bestimmelsen n; om att bebyggelsen ska mota
befintlig natur bidrar till avskdrmning med vegetation mellan befintlig och ny bebyggelse.

Tidplan
Antagande i kommunfullmiktige mars 2026
Laga kraft tidigast* april 2026

*Under forutstining att detaljplanen inte dverklagas.

Ekonomiska konsekvenser
Genomforandet av detaljplanen férvintas generera ett ekonomiskt overskott till

kommunen. For stadsbyggnadsprojektet kommer intikter uppkomma 1 samband med
Nacka kommuns férsiljning av delar av fastigheten Orminge 60:1 utifran
markanvisningen. I den intikt stadsbyggnadsprojektet far in via markanvisningen sa ingar
exploatorernas andel av kommunens plan-, projekterings-, utrednings- och
gatukostnader. Intikterna fran markforsaljningen ska ocksa delvis finansiera den
markforliggning som genomforts av de luftburna hogspinningsledningarna, enligt
genomforandeavtal tecknat for detta.
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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) i samrad med kommunen.
Kostnaden f6r bygg och anligegning inom allmén platsmark, inklusive springnings- och
schaktningsarbeten, star kommunen for.

Investeringskostnaderna for allminna anliggningar i form av en ny infart, naturstig och
skyfallsdiken uppgar till cirka 12 300 000 kronor. Det ingar dven kostnader for
omdragning av Grindastigen samt en stricka utmed Ormingeringen. Kompensations-
atgird avseende dagvattenrening ingar dven med cirka 1 000 000 kronor. En érlig
driftkostnad f6r de allmdnna anliggningarna uppgar till cirka 38 000 kr.

Den totala kostnaden f6r detaljplanearbetet fram till tillstyrkan av detaljplanen uppgar till
cirka 5,5 miljoner kronor.

Konsekvenser for barn
Detaljplanens genomférande bedoms sammantaget innebdra positiva konsekvenser for

barn med anledning av uppforandet av nya bostider. Befintlig naturmark och befintligt
omrade for kraftledningsstrak bedoms inte hysa nédgra storre rekreativa virden, men
planforslaget far en viss negativ paverkan pa barn och ungdomars tillgang till naturmark
utanfér det bebyggda omradet i Vistra Orminge.

Konsekvenser for klimat och miljo
En klimatberikning av detaljplanen har genomférts. Projektets klimatpaverkan ar drygt

4100 COxe ton. Projektets stora utslippsposter ar uppférande och drift av byggnader
samt utslapp kopplade till bilkérningen som detaljplaneomradet kommer generera.
Amperen har relativt sett ganska stora utslipp fran forindrad markanvindning, vilket
kompenseras av planomradets parker.

Planférslaget innebir att, med undantag f6r sydvistra och sydostra delarna av omradet
dar ambitionen ir att spara ett antal storre tallar samt ett naturmarksparti lings
Ormingeringen, de flesta av de befintliga triden kommer att behéva fillas 1 samband
med utbyggnad. Den féreslagna exploateringen innebir att stor del av naturmarken inom
planomradet tas i ansprik for bebyggelse. Bebyggelse inom detta omrade kan komma att
bidra till att ett lokalt barrskogssamband forsvagas ytterligare och vissa
spridningssamband kommer eventuellt att ga férlorade. I stort minskar de grona
omradena inom planomradet.

Ett genomférande av detaljplanen har inte bedomts komma att paverka mindre hackspett
pa ett sadant sitt att bevarandestatus forsimras eller att forbud enligt
artskyddsforordningen riskerar utlosas.

Ett genomférande av detaljplanen innebir att en liten del av kopparédlans habitat
férvinner. Da det endast handlar om ett intrang av begrinsad omfattning bedéms inte
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artens bevarandestatus paverkas negativt. Dirmed bedéms det inte heller foreligga nagon

risk for att f6rbud enligt artskyddsférordningen utlses.

Genom hojdsittning och anpassning av vigar och marken nirmast byggnader ér det
mojligt att risker for Oversvimning for befintlig och ny bebyggelse har hanterats.

For att uppna en god ljudmiljé uppfylls trafikbullerférordningens riktvarden f6r buller
inom planomradet.

Omradet bedoms inte vara paverkat av fororeningar i nagon hogre grad, och kriterierna
for kinslig markanvindning (KM) kommer kunna uppfyllas.

Kompensationsatgirder foreslas i detaljplanen for att bibehalla spridningssambandets
funktion och stirkande av biodiversitet genom exempelvis aterplantering av trid och
planteringar inom planomréidet. Inom detaljplaneomradet skyddas ek samt virdefull
mark och vegetation.

Handlingar i drendet
Tjansteskrivelse den 25 februari 2026

Bilaga 1. Protokollsutdrag miljo- och stadsbyggnadsnimnden, 2025-11-12 § 236
Bilaga 2. Plankarta

Bilaga 3. Planbeskrivning

Bilaga 4. Granskningsutlitande

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

Susanne Werlinder Angela Jonasson Kristina Kallqvist
Enhetschef Gruppchef Planarkitekt
Planenheten Planenheten Planenheten

Beslutet ska skickas till:
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Oversikt over planprocessen Amperen

Beslut Datum Nimnd/delegat | Kommentar
Vv | Start-PM 2018-05-07, | KS
stadsbyggnadsprojekt §158
V' | Markanvisning genom 2018-12-03, | KS
anbudsforfarande § 331
v | Tilldelningsbeslut 2019-04-01 | KS
§ 128
V' | Markanvisningsavtal 2019-08-19 | Expl.chef & KSO
v | Detaljplaneavtal 2019-08-20 | Planchef Delegationsbeslut
v | Detaljplan, samrad 2020-12-09 | MSN Information om
§ 287 samrad
V' |Detaljplan, samrad 2021-01-18 | Planchef Delegationsbeslut
V' | Detaljplan, yttrande 2021-02-23 | KSSU
samrad §22
V' |Detaljplan, granskning 2025-06-18 | MSN
§ 134
V' | Detaljplan, tillstyrkan 2025-11-12 | MSN
§ 236
Detaljplan, antagande KF
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