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Milj6- och stadsbyggnadsnamnden
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Standardforfarande

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

Forslag till beslut

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden tillstyrker planforslaget och féreslar att kommunfullmiéktige
antar planforslaget.

Sammanfattning

Detaljplanens syfte idr att mojliggéra bostider och en forskola lings med Ormingeringen som ar
litta att na med buss, bil, ging och cykel. Detaljplanen syftar aven till att mojliggéra for
allminheten 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 méjliggor utbyggnad av 44 radhus, en forskola med plats f6r cirka 200 barn samt en
allmin gang- och cykelvig lings Ormingeringen. Den nya bebyggelsen féreslas enligt framtaget
gestaltningsprogram kunna upplevas som en del av den omkringliggande naturen och samspela
med omkringliggande bebyggelses smaskaliga karaktir. Fasadmaterial regleras 1 plankartan att vara
1 trd. Gatorna inne 1 bostadsomradet féreslas utgoras av kvartersmark. En kommunal gang- och
cykelbana planeras pa allmin plats inom planomradet lings Ormingeringen.

Ett genomférande av detaljplanen bedoms bidra till negativa konsekvenser for ett befintligt
spridningssamband fér gamla tall- och ddellévsmiljéer som passerar genom omradet. For att
begrinsa negativa konsekvenser for spridningssambandet har norra delen av planomradet till stor
del markerats med prickmark i plankartan, samt forsetts med bestimmelser kring hur stor del av
marken som far hardgéras.
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Under samradet inkom synpunkter fran ett flertal remissinstanser, bland annat linsstyrelsen,
lantmiterimyndigheten och Nacka vatten och avfall AB. Synpunkter inkom dven frin
kommunala nimnder, intresseféreningar och fran tva boende utanfor planomradet. Efter
samradet kompletterades ett antal underlag och dndringar gjordes i detaljplanen som exempelvis
hojdsittning av kvartersmark, justeringar gillande avgransningen mellan kvartersmark och allmin
platsmark samt mindre justeringar av forskolans byggritt med anledning av att antalet barn som
forskolan planeras inrymma har 6kat fran 160 till 200.

Under granskningen har synpunkter inkommit fran linsstyrelsen, lantmiterimyndigheten och
Nacka Vatten och avfall AB. Synpunkter har dven inkommit fran en kommunal nimnd och
intresseforeningar. Efter granskningen har en miljoteknisk utredning tagits fram. Plankartan har
justerats avseende plushdjder f6r mark och kompletterats med yta for komplementbyggnader
(korsmark) for att méjliggéra vatten- och avloppslosning inom kvartersmark. Vidare har lige for
infart till forskolan justerats for att forbittra tillganglighet och angéring till férskolan. Plankartan
har aven justerats avseende planbestimmelsen es som har fortydligats med orden for
huvudbyggnad” for att tydliggdra att bestimmelsen reglerar byggritten f6r huvudbyggnad.
Bestimmelsen bs har justerats for att inte omojliggora att forskolegarden utformas pa ett for
verksamheten dndamalsenligt sitt. Planbeskrivningen har kompletterats och fortydligats avseende
bland annat férorenade omraden, geotekniska risker, naturvirden och grona samband samt
genomforande- och ansvarsfrigor.

Milj6-och stadsbyggnadsnimnden beslutade den 20 oktober 2021, § 195 att detaljplanens
genomforande inte kan antas medfora betydande miljépaverkan.

Genomférandet av detaljplanen férvintas generera ett ekonomiskt Gverskott till kommunen i och
med forsiljning av delar av kommunal mark inom fastigheterna Orminge 60:1 och Skarpnis 1:83
utifrin markanvisningen.

Arendet

Detaljplanens syfte ar att mojliggora bostader och en foérskola lings med Ormingeringen som ér
litta att na med buss, bil, ging och cykel. Detaljplanen syftar dven till att mojliggora f6r
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 planomrddet. lllustration: Gisselberg Arkitekter

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,
Val6vigen med ett angrinsande bostadsomrade mot sydvist, samt naturmark 1 norr. Cirka 100
meter norr om planomradet ligger Kummelbergets verksamhetsomrade, och i framtiden kommer
planomradet ligga angrinsande till det planerade naturreservatet for Skarpnis. 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 16vtrad, en kraftledningsgata och en temporir
infartsparkering. Marken sluttar mot norr och i anslutning till planomradet finns en busshaéllplats
pa Ormingeringen.

Detaljplanearbete har foregitts av en markanvisningstavling vilken vanns av Méller & Partners
AB. Tavlingsforslaget har legat till grund for detaljplanens innehall och utformning. Moller &
Partners AB har foreslagit att kommande bostider ska upplatas som bostadsritter. Den planerade
torskolan foreslas drivas 1 privat regi.

I direkt anslutning till planomradesgrinsen pagar en process att bilda Skarpnis naturreservat.
Kommunen beslutade om att bilda Skarpnis naturreservat redan 2015. Direfter har beslutet
upphivts pa grund av ett formaliafel och maste darfor tas om. Infor ett nytt beslut om
reservatsbildning har ett férnyat samrad hallits. Beslut om Skarpnis naturreservat forvantas
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kunna tas under 2022. For att sidkerstilla att ingen kvartersmark och mark fér naturreservat
overlappar varandra omfattar planomridet f6r 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 féreslds ligga dikt an varandra.

Planforslaget innehaller dven en ny férskola med plats for cirka 200 barn. Norra delen av
planomradet foreslas anvindas som forskolegard, med cirka 20 kvadratmeter gardsyta per barn.
Forskolebyggnaden foreslds enligt gestaltningsprogrammet utformas med fasader i huvudsak av

trd, och ges forslagsvis en rundad form i kontrast till radhusens rakare linjer.

Faf

Perspektivbild over mijlig utformning pa ﬁ'méo/aﬂ. Vyn dr tagen fran norr och i forgrunden syns en mijlig
utformning pd forskolegarden. Illustration: Share

Ny byggnation regleras med bestimmelser om bland annat nockhéjd f6r radhusen eller totalh6jd
tor forskolan, samt utformningsbestimmelser. Ett gestaltningsprogram har tagits fram och ligger
som underlag till planhandlingarna. Kommande markgenomférandeavtal, vilket ingas med
byggaktoren, kommer hinvisa till att gestaltningsprogrammet ska foljas. Flera gestaltningsfrigor
hanteras dirmed i gestaltningsprogrammet. Gatorna inne i bostadsomradet foreslds utgoras av
kvartersmark. En kommunal gang- och cykelbana planeras pa allmin plats inom planomréadet
lings Ormingeringen.

Planforslaget mojliggor utbyggnad av 44 radhus och en férskola. Radhusen dr organiserade i
lingor om fyra till sju enheter, vilka pa vissa stillen f6ljer med terringen och varje enhet placeras
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dirmed pa en individuell h6jd. Mellan radhuslingorna planeras obebyggda slipp i bebyggelsen.
Nigra av slippen foreslas enligt gestaltningsprogrammet innehalla gronyta eller plantering och
nagra foreslas ha trappor som tar upp hojdskillnaderna i slippen.

Foljande utformningsbestimmelser regleras pa plankartan inom omradet som féreslas f6r
bostider:

e Tasadmaterial ska i huvudsak vara trd

e Endast radhus

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

sedum

Fasad mot sydost

Sektion A-A L
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Principskiss som visar foreslagen fasadutformning. Bilderna visar endast en mijlig utformning. Ilustration: Gisselberg
Arkitekter

Ett genomférande av detaljplanen bedéms bidra till negativa konsekvenser for ett befintligt
spridningssamband fér gamla tall- och ddellévsmiljoer 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 hardgoras. Omrade markerat med prickmark
innebir att marken inte fir férses med byggnad.

Under samradet inkom synpunkter fran ett flertal remissinstanser, bland annat linsstyrelsen,
lantmiterimyndigheten och Nacka vatten och avfall AB. Synpunkter inkom édven fran
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kommunala naimnder, intresseféreningar och fran tva boende utanfor planomradet. Efter
samradet kompletterades ett antal underlag och dndringar gjordes i detaljplanen som exempelvis
hojdsattning av kvartersmark, justeringar gillande avgrinsningen mellan kvartersmark och allman
platsmark samt mindre justeringar av foérskolans byggritt med anledning av att antalet barn som
torskolan planeras inrymma har 6kat fran 160 till 200.

Under granskningen har synpunkter inkommit fran linsstyrelsen, lantmiterimyndigheten och
Nacka Vatten och avfall AB. Synpunkter har dven inkommit frain en kommunal nimnd och
intresseféreningar. Efter granskningen har en milj6teknisk utredning tagits fram. Plankartan har
justerats avseende plushdjder f6r mark och kompletterats med yta for komplementbyggnader
(korsmark) for att mojliggéra vatten- och avloppslosning inom kvartersmark. Vidare har lige for
infart till forskolan justerats cirka 15 meter at Oster, fOr att forbittra tillganglighet och angoring
till forskolan. Plankartan har dven justerats avseende planbestimmelsen es som har fortydligats
med orden ”’for huvudbyggnad” for att tydliggora att bestimmelsen reglerar byggritten for
huvudbygenad. Bestimmelsen bs har justerats for att inte omojliggora att foérskolegarden
utformas pa ett for verksamheten dndamalsenligt satt. Planbeskrivningen har kompletterats och
tortydligats avseende bland annat fororenade omriden, geotekniska risker, naturvirden och grona
samband samt genomférande- och ansvarsfragor.

En férdjupad artskyddsutredning for faglar avses att komplettera handlingarna infor antagande 1
Kommunfullmiktige. Utredningen pagar parallellt f6r att tidplanen ska kunna hallas.

Undersokning om betydande miljépaverkan

Planomradet dr av begransad omfattning. Planférslaget 6verensstimmer med gillande
oversiktsplan. Planforslaget bedoms inte strida mot nagra kommunala eller nationella riktlinjer,
lagar eller f6rordningar. Planférslaget beror inte omraden som har erkind skyddsstatus nationellt,
inom Europeiska unionen eller internationellt. Ett genomférande av detaljplanen bedoms inte
medféra betydande paverkan pa miljon, natur- och kulturvirden eller manniskors hilsa.
Kommunens bedomning ir att detaljplanens genomférande inte kan antas medfora betydande
miljépaverkan. En miljobedomning enligt miljobalken behéver darfor inte goras. De miljofragor
som har betydelse for projektet har utretts under planarbetet och redovisas 1 planbeskrivningen.
Som underlag f6r planbeskrivningen har en miljéredovisning tagits fram som redovisar
miljokonsekvenserna. Samrad har skett med lansstyrelsen som instimmer i kommunens
bed6mning att detaljplanen inte kan antas medfora en betydande miljépaverkan. Milj6-och
stadsbyggnadsnimnden beslutade den 20 oktober 2021, § 195 att detaljplanens genomférande
inte kan antas medfora betydande miljépaverkan.

Konsekvenser ur brottsforebyggande perspektiv

Omradets karaktir kommer efter genomforandet att forindras frain naturomrade till bebyggt
omrade 1 och med att del av ett grénomrade tas i ansprak till forman f6r bostider i ett



& o

kollektivtrafiknira lage. Planférslaget 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 dirmed upplevas bittre an dagens situation.

Tidplan

Planarbete

Antagande i kommunfullmiktige 2:a kvartalet 2022
Laga kraft tidigast* 3:e kvartalet 2022

*Under forutsittning att detaljplanen inte jverklagas.

Ekonomiska konsekvenser

Genomférandet av detaljplanen férvintas generera ett ekonomiskt Gverskott till kommunen i och
med forsaljning av delar av kommunal mark inom fastigheterna Orminge 60:1 och Skarpnis 1:83
utifrin markanvisningen. Intikterna fran markférsaljningen kommer betala kommunens plan-,
projekterings-, utrednings- samt saneringskostnader. Exploatoren ska std for alla bygg- och
anlaggningskostnader inom kvartersmark, inklusive sprangnings- och schaktningsarbeten och
anslutning till omgivande allmin platsmark och 6vriga kvarter (exempelvis stodelement) 1 samrad
med kommunen. Kostnaden for bygg- och anliggningskostnader inom allmin platsmark,
inklusive sprangnings- och schaktningsarbeten stair kommunen for.

Investeringskostnaderna for allmidnna anlidggningar i form av en ny giang- och cykelvig lings
Ormingeringen uppgar till cirka 3 700 000 kronor med en arlig driftkostnad om cirka 30 000 kr.
Inom planomradet finns en potentiell féroreningskalla i form av tidigare deponi. Borrprover som
har tagits pa deponin visar pa att det troligtvis dar nédvandigt med sanering av marken. Senaste
utredningsresultaten visar pa nagot storre saneringsbehov dn tidigare framtagna rapporter.
Kostnader for sanering uppskattas till cirka 10 000 000 kronor men skulle kunna bli 4nnu hégre.
Kommunen ska sta f6r kostnaderna for marksanering.

Detaljplanens framtagande (infor tillstyrkan av detaljplanen i milj6- och stadsbyggnadsnamnden)
beriknas uppga till en kostnad av cirka 3 735 000 kronor. Plankostnaderna specificeras i bilagd
tabell.

Konsekvenser for barn

Detaljplanens genomférande bedoms sammantaget innebira positiva konsekvenser for barn med
anledning av uppférandet av nya bostider, en ny forskola och anliggande av en gang- och
cykelvig. Befintlig naturmark och befintligt omrade for kraftledningsstrak bedéms inte hysa nagra
storre rekreativa varden, men planforslaget far en viss negativ paverkan pa barn och ungdomars
tillgdng till naturmark utanfor det bebyggda omradet i Vistra Orminge.
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Handlingar i drendet

* Denna tjansteskrivelse
e DPlankarta

¢ Planbeskrivning

¢ Gestaltningsprogram

¢ Granskningsutlatande

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

Susanne Wetlinder Angela Jonasson Kristina Killqvist
Enhetschef Gruppchef Nacka Planarkitekt
Planenheten Planenheten Planenheten
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Oversikt Volten, kommunala beslut och detaljplanomradets

avgransning
Beslut Datum Styrelse/ Kommentar
namnd
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 | Detaljplancavtal 2020-02-28 Planchef Delegationsbeslut
X |Markanvisningsavtal 2020-08-13 Expl.chef & KSO | Markanvisningsavtal
X | Detaljplan, samrad 2020-12-09 §288 MSN Information infér samrad
X | Detaljplan, samrad 2021-01-18 Planchef Delegationsbeslut
X |Detaljplan, yttrande, samrad 2021-02-23 §23 KSSU
X | Detaljplan, granskning 2021-10-20 §195 MSN
OO0 | Detaljplan, tillstyrkan 2022-05-18 MSN
O | Detaljplan, tillstyrkan KSSU
O | Detaljplan, tillstyrkan KS
O | Detaljplan, antagande KF
O | Projektavslut KS
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Oversikt dver detaljplanens kostnader

Tabellen nedan redovisar 6versiktligt de preliminira kostnaderna for planarbetet fram till
tillstyrkan av detaljplanen i miljo- och stadsbyggnadsnimnden.

Aktivitet

Kostnad

Personalkostnader, exkl.
kommunikat6r

Totalt: 3 200 000 kr

- Exploateringsenheten: 870 000 kr
(projektledning, exploateringsresurs,
projektstod)

- Planenheten: 1 600 000 kr (detaljplanering,
plan-, trafik- o landskapsresurs, administration)

- Ovriga enheter: 730 000 kr (milj6-, bygglov-,
lantmateri-, anlaggning-, VA-resurs)

Kommunikation, personalkostnad f6r
kommunikator

20 000 kronor

Utredningar och undetrlag

Totalt: 430 000 kr

Samordningskostnader for kraftledningsstraket,
utredningskostnad f6r Volten:

- Naturvirdesinventering 20 000
- VA-utredning 36 000

Planutredningar, kostnad f6r Volten:

- Geoteknik 11 000

- Dagvatten 12 000

- Buller 13 000

- Miljotekniska utredningar 264 000

- Naturvirdesinventering 66 000

- Artskyddsutredning for faglar 18 000

- Artskyddsbedomning f6r kopparédla 10 000

Grundkarta

50 000 kronor

Fastighetsforteckning

15 000 kronor

Preliminir plankostnad fram till
tillstyrkan

3735 000 kronor



Prelimindr plankostnad per
kvadratmeter for tillkommande
bostider
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Cirka 564 kronor per kvadratmeter

(malvirdet for detaljplaner med férre dn 50 bostider
ar hogst 1000 kr/kvm)

Sirskilda hindelser som paverkat

plankostnaden

Storsta enskilda kostnaden ar projektets del for
kostnader ar framtagande av milj6tekniska

utredningar.
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