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

Forslag till beslut

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

Sammanfattning

Detaljplanens 6vergripande syfte ar att mojliggéra bebyggelse for bostider utmed Skarpévigen.
Planen syftar till att skapa forutsattningar for flerbostadsbebyggelse som ar litt att nda med buss,
bil, cykel och till fots. Den féreslagna bebyggelsen ska gestaltas med hog arkitektonisk kvalitet.
Bebyggelsen ska utgora 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
bibehalla omraden med naturvirden och funktioner f6r grona spridningssamband.

Planférslaget medger att omradet utvecklas med cirka 200 nya bostider 1 fem punkthus i sju
vaningar. Mot bakgrund av befintlig bebyggelses kulturhistoriska virde ar foreslagna byggnaders
orientering och placering anpassad till befintlig bebyggelsestruktur. Pa plankartan foreslds
utformningsbestimmelser. Byggnadernas tak féreslas kunna bli valmade eller platta.
Utformningen av planforslaget har féranletts av en markanvisningstavling dar kommunens hoga
ambitioner kring gestaltningen har styrt val av bygeaktor, plantorslaget och till planen hérande
gestaltningsprogram. Férutom att gestaltningsprogrammet utgdr underlag till detaljplanen sikras
gestaltningen genom bestimmelser pa plankartan, markgenomférandeavtal och en proaktiv

bygglovprocess. Omradets gator och gang- och cykelvigar féreslas utgoras av allmin platsmark.
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Det regionala spridningssambandet mellan skogarna i Rensittra och Skarpnis bedéms kunna
paverkas negativt av ett genomférande av planen. Paverkan pa spridningssambandet bedéms
dock bli liten eftersom delar av naturmarken kan bevaras och atgirder som exempelvis plantering
av trid foreslas inom kvartersmark och kvarvarande naturmark. Inom kvarvarande naturmark
toreslds dven utdkad skotsel for att 6ka naturvirden. Bedémningen ér ocksa att konnektiviteten
(sambandet) 1 denna grona kil och spridningssamband bibehalls. Paverkan pa omradets
naturvirden bedéms dven bli liten eftersom en stor del av bebyggelsen foreslas placeras pa
befintliga infartsparkeringar och i det tidigare kraftledningsstraket. Planférslaget innebir att
utblickar mot Myrsjon fran befintlig bebyggelse pa fastigheten Orminge 38:2 paverkas.

Under samradet kom synpunkter in fran ett flertal remissinstanser, bland annat linsstyrelsen och
lantmiterimyndigheten. Linsstyrelsen hade synpunkter pa bland annat hur planférslaget hanterar
strandskydd, buller, geotekniska risker, dagvattenhantering och 6versvimningsrisker. De mest
forekommande synpunkterna frin 6vriga remissinstanser berérde planforslagets konsekvenser
for naturvirden, spridningssamband och péaverkan pa utsikt. Efter samradet reviderades
planforslaget i ett antal avseenden 1 syfte att spara naturmark och minska paverkan pa
spridningssamband.

Under granskningen har ett flertal synpunkter inkommit fran bland annat linsstyrelsen, men dven
fran boende i nirheten av projektet och pa andra sidan Myrsjon. Linsstyrelsen instimmer med
kommunen om att strandskyddet kan upphivas. Synpunkterna fran de boende pa andra sidan
Myrsjon berérde fraimst projektets paverkan pa utsikt och strandskydd.

Efter granskningen har dagvattenutredningen uppdaterats for att tydliggora konsekvenser av
skyfall. En bergteknisk undersékning har genomforts som komplement till den geotekniska
utredningen for att utesluta risk for jordras och blocknedfall. Resultaten av utredningarna
redovisas i planbeskrivningen men har i 6vrigt inte lett till nagra justeringar av planforslaget.

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden beslutade den 17 november 2021, § 212 att detaljplanens
genomforande inte kan antas medfora betydande miljopaverkan.

Arendet

Detaljplanens 6vergripande syfte ar att mojliggéra bebyggelse for bostider utmed Skarpévigen.
Planen syftar till att skapa forutsittningar f6r flerbostadsbebyggelse som dr litt att nd med buss,
bil, cykel och till fots. Den féreslagna bebyggelsen ska gestaltas med hog arkitektonisk kvalitet.
Bebyggelsen ska utgbra en ny arsring men samtidigt vara en vilintegrerad del i den befintliga
bebyggelsestrukturen i Vistra Orminge. Detaljplanen syftar dven till att virna grona miljéer och
bibehalla omraden med naturvirden och funktioner f6r grona spridningssamband.

Planomradet ir beldget cirka 800 meter norr om Orminge centrum. Skarp&vigen 16per lings hela
planomradets norra grins mot vilken omradet sluttar. I séder grinsar planomradet till
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flerbostadshus 1 en bostadsrittforening. Planomradet ar cirka 1,9 hektar stort och utgér del av
fastigheten Orminge 60:1, vilken dgs av Nacka kommun. Idag utgdrs planomradet av naturmark,
ett kraftledningsstrak for en nyligen nedmonterad luftburen kraftledning samt tva

infartsparkeringar.

Planforslaget medger att omradet utvecklas med cirka 200 nya bostider i fem punkthus i sju
vaningar. Fyra av punkthusen ar helt eller delvis underbyggda med parkeringsgarage. I flera ligen
ligger punkthusen i suterring och upplevs som sex vaningar soderifran. Mot bakgrund av
befintlig bebyggelses kulturhistoriska virde dr foreslagna byggnaders orientering och placering
anpassad till befintlig bebyggelsestruktur. Omsorg har dven lagts pa gestaltning och utformning
av fasader och detaljer. Byggnaderna regleras med bestimmelser om byggnadshojd och en
maximal takvinkel pa 30 grader. Detta innebar att taken kan bli valmade eller platta.
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Overgripande situationsplan for planomradet med fireslagna byggnader och fireslagna parkeringsgarage under gardar mellan
bus 1 och 2 samt mellan bus 3 och 4. llustration: Arkitema
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Utformningen av planforslaget har féranletts av en markanvisningstavling. Eftersom kommunen
dger marken har kommunen stéllt hogra krav pa gestaltning och valt den byggaktor som bist
svarar upp till kommunens ambitioner utifrin den aktuella platsens férutsittningar. Ett
gestaltningsprogram har tagits fram och ligger som underlag till planhandlingarna. Kommande
markgenomforandeavtal, vilket ingas med byggaktéren, kommer sikra att
gestaltningsprogrammet ska foljas. Enligt avtalet ska byggaktoren aven limna en férsakran om
deltagande i kommunens proaktiva bygglovsprocess. I syfte att ytterligare sikerstilla god
gestaltning finns foljande utformningsbestimmelser i plankartan:

e Tonstersittning ska samspela med fonstersittning hos befintlig bebyggelse i Vistra
Orminge och fonster ska vara rytmiskt placerade i vertikala band.

o Bostadshus ska utforas med skifferfasad.
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e Accentfirg pa utvalda detaljer 1 fasad (sdsom fonsterkarmar, ricken, entrépartier och
smidesdetaljer) ska vara antingen NCS S 1060-Y10R eller NCS S 2060-Y10R.

e FEventuella skarvar mellan fasadelement ska vara dolda.

e Husnummer ska utféras med utanpaliggande stalprofiler i typsnittet Orminge, enligt
planbeskrivningen s. 17, i nagon av de tillitna accentfirgerna.

e Balkong ska ha en minsta fri h6jd pa 3,5 meter 6ver allmin plats.
e Balkong far kraga ut max 1,9 meter fran fasad.
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Llustration som visar mjlig fasad- och takntformmning. Illustration: Arkitema
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Perspektiv dver mjlig utformning av bebyggelsen sett fran den foreslagna lokalgatan. V'y mot sydist. Takfotshijd, maximal

takyinkel, fonstersattning i vertikala band, fasadmaterial och accentfarger styrs av plankartan. Hlustration: Arkitema

Angoringen till bostiderna foreslas 16sas genom en ny lokalgata med separat gingbana for att
bidra till en trygg och tillganglig miljé for gdende. I planomradets Ostra del foreslas en ny gang-
och cykelvig som skapar en koppling till Mensattravagen och resten av Orminge. Lokalgatan och
gang- och cykelviagen foreslds utgoras av allman platsmark. I planomradets vistra och norra del
foreslas naturmark i syfte att bevara befintliga naturvarden. Ett antal trad inom kvartersmark ges
skyddsbestimmelser.

Ett genomférande av detaljplanen innebir att ett naturomrade och tidigare kraftledningsstrak tas i
ansprak till férman f6r bostider. Den befintliga luftburna kraftledningen har markférlagts utanfor
planomradet. I och med detta har mark frigjorts fér stadsbyggnadsprojektet
”Kraftledningsstraket” som omfattar tre detaljplaner, Volten, Amperen och Pylonen.

Det regionala spridningssambandet mellan skogarna i Rensittra och Skarpnis bedéms kunna
péaverkas negativt av ett genomforande av planen. Paverkan pa spridningssambandet bedéms
dock bli liten eftersom delar av naturmarken kan bevaras och atgirder som exempelvis plantering
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av trad foreslas inom kvartersmark och kvarvarande naturmark. Dessa atgirder regleras genom
markgenomforandeavtal. Inom kvarvarande naturmark foreslas dven utékad skotsel for att 6ka
naturvirden. Bedomningen dr ocksa att konnektiviteten (sambandet) 1 denna grona kil och
spridningssamband bibehills. Paverkan pa omradets naturvirden bedéms dven bli liten eftersom
en stor del av bebyggelsen foreslas placeras pa befintliga infartsparkeringar och i det tidigare
kraftledningsstraket.

Planférslaget forvintas bidra positivt till uppfyllnad av de tre hallbarhetsmalen "Ndira il grin- och
vattenomriden av god kvalitet”, "Hallbart resande” och "En god ljudmilji” samt férvintas dven bidra
positivt till den upplevda tryggheten i niromradet. I och med nirheten till Myrsjon i norr
kommer strandskydd aterintrida da marken planliggs. Strandskyddet foreslds upphivas inom
delar av planomradet.

Planférslaget innebir att utblickar mot Myrsjon fran befintlig bebyggelse pa fastigheten Orminge
38:2 paverkas. Storst paverkan far detta inom fastighetens 6stra del och fran befintligt
flerbostadshus pa Skarpévagen 49. Ett par siktlinjer mot vattnet bevaras i slipp mellan de nya
byggnaderna, men dessa ir relativt smala och storre delen av den visuella kontakten med Myrsjon
forsvinner.

Under samradet kom synpunkter in fran ett flertal remissinstanser, bland annat linsstyrelsen och
lantmiterimyndigheten. Linsstyrelsen hade synpunkter pa bland annat hur planférslaget hanterar
strandskydd, buller, geotekniska risker, dagvattenhantering och 6versvimningsrisker. De mest
forekommande synpunkterna fran 6vriga remissinstanser berérde planforslagets konsekvenser
for naturvirden, spridningssamband och paverkan pa utsikt. Efter samradet reviderades
planforslaget i ett antal avseenden i syfte att spara naturmark och minska paverkan pa
spridningssamband.

Under granskningen har ett flertal synpunkter inkommit fran bland annat linsstyrelsen, men dven
fran boende i nirheten av projektet och pa andra sidan Myrsjon. Linsstyrelsen instimmer med
kommunen om att strandskyddet kan upphivas. Synpunkterna fran de boende pa andra sidan
Myrsjon berorde frimst projektets paverkan pa utsikt och strandskydd.

Efter granskningen har dagvattenutredningen uppdaterats for att tydliggora konsekvenser av
skyfall. En bergteknisk undersokning har genomforts som komplement till den geotekniska
utredningen for att utesluta risk fér jordras och blocknedfall. Resultaten av utredningarna
redovisas i planbeskrivningen men har i dvrigt inte lett till nagra justeringar av planforslaget.

En fordjupad artskyddsutredning for faglar har tagits fram for att sikerstilla att planfoérslaget inte
innebdr negativ paverkan pa livsmiljéernas kontinuerliga ekologiska funktion for fagelarter 1
omradet. Utredningen féreslar skydds- och kompensationsatgarder for att sikerstilla detta.
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Milj6- och stadsbyggnadsnimnden beslutade den 17 november 2021, § 212 att detaljplanens
genomforande inte kan antas medfora betydande miljopaverkan.

Konsekvenser ur brottsforebyggande perspektiv

Omridets karaktir kommer vid genomfort detaljplaneforslag delvis att forindras frin
naturomrade till bebyggt omrade i och med att del av befintligt gronomrade tas i ansprik till
forman for bostider. Genom att omradet befolkas och entrévaningarna kommer innehalla en stor
andel bostider kan detta ge liv och trygghet till gatan och mellanrummen mellan husen. Eftersom
endast del av bostaderna har 6verblick 6ver foreslagen markparkeringen kan den upplevas otrygg
om markparkeringen inte r vil upplyst och ger 6verblick.

Tidplan
Antagande 1 kommunfullmiktige kvartal 3 2022
Laga kraft tidigast* kvartal 4 2022

*Under forutsattning att detaljplanen inte dverklagas

Ekonomiska konsekvenser

Genomférandet av detaljplanen forvintas generera ett ekonomiskt Gverskott till kommunen i och
med forsiljning av delar av fastigheten Orminge 60:1. Intidkterna frain markférsiljningen kommer
betala kommunens plan-, projekterings-, utrednings- samt saneringskostnader. Exploattren ska
sta for alla bygg- och anliggningskostnader inom kvartersmark, inklusive sprangnings- och
schaktningsarbeten och anslutning till omgivande allmén platsmark och Gvriga kvarter
(exempelvis stédelement) i samrad med kommunen. Kostnaden f6r bygg- och
anldggningskostnader inom allmin platsmark, inklusive springnings- och schaktningsarbeten star

kommunen for.

Investeringskostnaderna for allmdnna anliggningar i form av en ny lokalgata samt gang- och
cykelvig uppgir till cirka 12,6 miljoner kronor med en arlig driftkostnad om cirka 190 000 kr.

Detaljplanens framtagande (infor tillstyrkan av detaljplanen i milj6- och stadsbyggnadsnamnden)
beridknas uppga till en kostnad av cirka 4 340 000 kronor. Plankostnaderna specificeras i bilagd
tabell.

Konsekvenser for barn

Detaljplanens genomférande beddms sammantaget inte innebira nagra storre negativa
konsekvenser f6r barn. Befintlig naturmark och omrade for kraftledningsstrak bedéms inte hysa
nagra storre rekreativa virden, men planférslaget far en viss negativ paverkan pa barn och
ungdomars tillgdng till naturmark utanfor redan bebyggda omraden i Vistra Orminge.
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En positiv konsekvens for barn dr att nya bostader tillkommer i ett kollektivtrafiknira lige i
anslutning till ett vilutvecklat omrade som innehaller en blandning av funktioner och service. En
ambition for detaljplaneforslaget ér att grona gardar med mojlighet till lekytor anlaggs. Detta
innebdr att barn kan fa en trygg tillgang till lekplatser, vilket bedéms utgora en forbattring fran
nuldget, sarskilt for yngre barn. I planomradets nirhet finns bade befintliga och planerade
torskolor, en grundskola och idrottsanliggningar.

Handlingar i drendet

* Denna tjansteskrivelse
¢ Planbeskrivning

e Plankarta

¢ Granskningsutlitande

¢ Gestaltningsprogram

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

Susanne Werlinder Angela Jonasson Emelie Greiff
Enhetschef Gruppchef Nacka Planarkitekt
Planenheten Planenheten Planenheten
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MATA
Oversikt Pylonen, kommunala beslut och detaljplanomradets
avgransning
Beslut Datum Styrelse/ | Kommentar
nimnd
X |Start-PM stadsbygenadsprojekt | 2018-05-07, KS
§158
X | Markanvisning genom 2018-12-03, KS
anbudsforfarande §331
X |Tilldelningsbeslut 2019-04-01 {128 KS
X |Detaljplaneavtal 2019-08-20 Planchef | Delegationsbeslut
X | Markanvisningsavtal 2020-03-30 Expl.chef
& KSO
X |Detaljplan, samrad 2020-06-24 {164 MSN Information om samrad
Detaljplan, samrad 2020-08-18 Planchef | Delegationsbeslut
X | Detaljplan, yttrande, samrad 2020-09-15 §145| KSSU
X |Detaljplan, granskning 2021-11-17, MSN
§212
O | Detaljplan, tillstyrkan MSN
O | Markgenomférandeavtal, KF
godkinnande
O | Detaljplan, antagande KF
O | Projektet avslutas
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Oversikt dver detaljplanens kostnader

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

Aktivitet

Kostnad

Personalkostnader, exkl.
kommunikat6r

Totalt: 3 444 000 kr

Exploateringsenheten: 860 000 kr
(projektledning, exploateringsresurs,
projektstod)

Planenheten 1 752 000 kr (detaljplanering,
plan-, trafik- och landskapsresurs,
administration)

Ovriga enheter: 832 000 kr (milj6-, bygglov-,
lantmiteri-, anldggning, VA-resurs)

Kommunikation, personalkostnad for
kommunikator

40 000 kr

Utredningar och underlag

Totalt: 809 000 kr

Planutredningar, kostnad f6r Pylonen:

Geoteknisk och miljoteknisk utredning,
523 000 kr

Naturvirdesinventering, 10 000 kr
Dagvatten, 168 000 kr

Buller, 32 000 kr

Artskyddutredning, 25 000 kr
Bergteknisk utredning 51 000 kr

Grundkarta 39 000 kr
Fastighetsforteckning 8000 kr
Preliminir plankostnad fram till 4 340 000 kr

tillstyrkan




