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Detaljplan for Agaten, fastigheterna Orminge 37:1,
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Forslag till beslut
Milj6- och stadsbyggnadsnimnden beslutar att detaljplanens genomfdrande inte kan
antas medfora betydande miljopaverkan.

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden beslutar stilla ut detaljplanen f6r granskning.

Sammanfattning av arendet

Detaljplanens syfte ir att mojliggora bostadsbebyggelse med hog arkitektonisk kvalitet 1
ett kollektivtrafiknira lige som kan bidra till en tryggare och mer sammanhingande
bebyggelsemiljé. Syftet dr dven att skydda den befintliga kulturhistoriskt virdefulla
bebyggelsen och den virdefulla naturen inom planomradet.

Planférslaget medger att omradet utvecklas med cirka 300 nya bostader i sju punkthus i
sex-sju vaningar. Parkering kommer att 19sas 1 garage under gardarna. Gardarna har getts
mojlighet 1 detaljplanen att kunna utformas med vixtlighet for ett rikt socialt liv och for
lek. Pa plankartan foreslas utformningsbestimmelser dar bland annat byggnadernas
fasader och tak regleras. Gestaltningsprinciper har tagits fram och fortydligar intentionen
genom bestimmelser pa plankartan. Mot bakgrund av befintlig bebyggelses
kulturhistoriska virde dr foreslagna byggnaders orientering och placering anpassad till
befintlig bebyggelsestruktur.

Under samradet, som pagick under tiden 25 februari - 8 april 2025, har synpunkter
inkommit fran ett flertal remissinstanser, bland annat Lansstyrelsen. Synpunkter har dven
inkommit fran kommunala nimnder, Nacka vatten och avlopp AB,
Lantmaiterimyndigheten, PostNord, Trafikverket, intresseféreningar, fran ledningsigare
och fran ett fatal boende utanfér planomradet.
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Efter samradet har justeringar gjorts av plankartans bestimmelser och grinser. Bland
annat har mark som far underbyggas ersatts av en hojdbestimmelse, bestimmelsen ny,
som innebir bevarande av naturmark tillkommit och u-omraden for befintliga ledningar
tillkommit. Ett antal underlag och utredningar har kompletterats. Dagvattenutredningen
har reviderats, en forstudie gallande VA har tagits fram, risken for skred har utretts och
en ny skyfallsutredning har tagits fram.

Detaljplanen far en begrinsad negativ konsekvens pa den biologiska mangfalden 1
omradet, di gronomradet som delvis tas bort har ett begransat biologiskt virde och
storlek. Spridningssambandet for tall dr hir idag svagt och paverkas da ett femton-tal
tallar behover tas ner pa grund av exploateringen. Nyplantering av tall kommer att
genomforas vilket bedoms kunna gynna spridningssambandet pa sikt.

Planenheten har for avsikt att skicka detaljplanen f6r granskning under februari till mars
2026. Kommunen har genomfért en undersdkning om betydande miljopaverkan i
enlighet med 6 kap. 6 § miljcbalken. Linsstyrelsen delar kommunens bedémning att
detaljplanen inte kan antas medféra en betydande miljopaverkan. Planen forvintas
innebira en begrinsad utbyggnad av allminna anliggningar och férvintas ge ett positivt
netto for kommunen genom markforsiljning.

Arendet

Bakgrund och syfte

Detaljplanens syfte ir att mojliggdra bostadsbebyggelse med hog arkitektonisk kvalitet i
ett kollektivtrafiknira lige som kan bidra till en tryggare och mer sammanhingande
bebyggelsemilj6. Bebyggelsen ska utgoéra en ny arsring men samtidigt vara en
vilintegrerad del 1 den befintliga bebyggelsestrukturen i Vistra Orminge. Detaljplanen
syftar dr dven till att skydda den befintliga kulturhistoriskt virdefulla bebyggelsen inom
planomradet och den virdefulla naturens funktioner for gréna spridningssamband.

Planférslaget medger att omradet utvecklas med cirka 300 nya bostader 1 sju punkthus i
sex-sju vaningar. Parkering kommer att 19sas 1 garage under gardarna. Gardarna har getts
mojlighet 1 detaljplanen att kunna utformas med vixtlighet for ett rikt socialt liv och for
lek. Pa plankartan foreslas utformningsbestimmelser dir bland annat byggnadernas
fasader och tak regleras. Gestaltningsprinciper har tagits fram och fortydligar intentionen
genom bestimmelser pa plankartan. Mot bakgrund av befintlig bebyggelses
kulturhistoriska virde dr féreslagna byggnaders orientering och placering anpassad till
befintlig bebyggelsestruktur.

Detaljplanen 6verensstimmer med gillande 6versiktsplan. Detaljplanen bedéms inte
strida mot ndgra kommunala eller nationella riktlinjer, lagar eller férordningar.
Detaljplanen ber6r inte omraden som har erkind skyddsstatus nationellt, inom
Europeiska unionen eller internationellt. Kommunens sammantagna bedémning ar att
detaljplanens genomférande inte kan antas medfora betydande miljopaverkan. En
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miljobedémning enligt miljobalken behéver dirfor inte goras for detaljplanen. Under
samradskedet tog kommunen dven fram en miljéredovisning, som ett underlag till
planbeskrivningen. Kommunen har valt att inte revidera miljéredovisningen till
granskningsskedet. De miljofragor som har betydelse f6r projektet har undersékts och
redovisas i planbeskrivningen.

Planomradet ligger inom omradet istra Orminge som ir av lokalt intresse for
kulturmiljévirden enligt Nacka kommuns 6versiktsplan. Enligt férhallningssitten for ny
bebyggelse inom omradet ska grundstrukturen med tre olika funktionszoner behallas och
torstirkas, gronzonen med Oppna gronytor, trid och skogsdungar bevaras och ytterligare
inskrinkningar av gronytor undvikas. Denna inre gronzon utgors frimst av den sd
kallade Centrala parken 1 Vistra Orminges mitt. Vidare anges att den liga skalan och den
terringanpassade placeringen av bostadshusen i tydliga grupperingar dr en viktig kvalitet
att bygga vidare pa. Den befintliga bebyggelsen skyddas genom att de karakteristiskt
virdefulla byggnadselementen har bedomts avseende volym, platt takform utan
takutsprang, fasad av betongelement med krattad yta och tydliga skarvar, fonstersittning,
fonsterindelning och indragna entréer och dessa har fatt skyddsbestimmelser.
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Figur 1 Flygfoto 6ver planomradet med plangrinser och fastighetsbeteckningar.

Planforslag

Bebyggelsen

Den nya bebyggelsen ska utga fran den befintliga bebyggelsestrukturen avseende volym,
skala och placering, samt komplettera befintligt bebyggelseomrade och verka som en ny
arsring med hog arkitektonisk kvalitet. Genom att f6lja befintligt bebyggelsemonster,
punkthus med gardar mellan husen sa far den nya bebyggelsen en tydlig koppling till den
befintliga bebyggelsen.
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Figur 2 Forslag till situationsplan med ny bebyggelse i gront och befintlig bebyggelse. (Illustration: Vida och
White, 2025)

Den tillkommande bebyggelsen inom planomradet bestar av sju punkthus i sex-sju
vaningar. Fem punkthus (hus 1-5) tillkommer pa den 6vre nivan dir det idag finns ett
parkeringsdick pa privat mark tillhérande en bostadsrittsférening. Tva punkthus (hus 6-
7) tillkommer péd den nedre nivan dir det idag finns infartsparkeringar inom kommunal
mark.

Alla hus ar orienterade i samma riktning som de befintliga husen pa Orminge 37:1 och
37:2. Bebyggelsen pa den kommunala marken (hus 6-7) ligger cirka 7 héjdmeter ligre dn
ovrig bebyggelse. Parkeringar for den tillkommande bebyggelsen kommer att 16sas
genom ett parkeringgarage under hus 1-5, utbredningen beror pa ligenhetsférdelningen.
Kommunens parkeringstal kommer att f6ljas och prévas 1 bygglovskedet. Parkering for
de befintliga bostadsritterna kan ersittas dels genom platser i garage, dels genom platser
péa en markparkering i omradets vista del dir beldggningen ar relativt lag.
Infartsparkeringarna inom den kommunala marken ersitts med platser i parkeringsgarage
1 Orminge centrum.

I och med nirheten till Myrsjon i norr kommer strandskydd intrida inom delar av den
kommunala marken vid planliggning. Kommunen féreslar att detta strandskydd
upphivs. Ett genomférande av detaljplanen innebir att ett omrade som tidigare delvis
anvinds som infartsparkering och boendeparkering tas i ansprak till f6rman for bostider.
Infartsparkeringen kommer att ersittas av ett parkeringshus i Orminge centrum.

Trafik och dagvatten

En berikning pa den 6kning av trafiken som detaljplanen f6r Agaten ar utférd och
beriknas alstra efter genomférande, visar prelimindrt att en trafikkning med cirka 10 %
fler fordon pa Skarpovigen och cirka 15 % fler fordon pa Ormingeringen, i férhéillande
till trafikmitning gjord 2024. Om man ser till alla motsvarande trafik6kningar efter
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genomférande av samtliga de nya detaljplanerna vid Ormingeringen och Skarp&vigen,
Telegrafberget, Agaten, Pylonen, Volten och Amperen sa ar 6kningen cirka 40 % fler
fordon pa Ormingeringen och 40 % fler fordon pa Skarp&vigen i férhéllande till
trafikmitning gjord 2024. Riknas férskolan i Volten med, sa blir trafikdkningen cirka 65
% fler fordon pa Ormingeringen och cirka 67 % fler fordon pa Skarpévigen. Alla siffror
ar framriknade genom antalet ligenheter 1 respektive detaljplan, nagot som kan forindras
fram till byggskedet. Ligenhetsfordelningen dr en annan okind variabel som kan dndra
trafikalstringen, da man av erfarenhet vet att sma ligenheter genererar farre bilar dn stora
ligenheter. De bada infartsparkeringarna som bebyggs kommer att ersittas med
parkeringshuset vid Orminge centrum.

Angoring till bostaderna foreslas 16sas genom befintliga in- och utfarter pa
Ormingeringen och Skarpévigen. Den s6dra lokalgatan och gang- och cykelvigen
fortsitter utgoras av allmin platsmark, medan den vistra lokalgatan fortsitter att utgoras
av kvartersmark. D4 majoriteten av marken for den nya bebyggelsen bestar av berg, sa ar
mojligheterna till infiltration av dagvatten i stort sett obefintliga. Dagvattenfordrojningen
behover dirfér hanteras med vixtbaddar enligt den utférda dagvattenutredningen.

Natur

I planomradets norra och sydostra del bibehalls naturmark i syfte att bevara befintliga
naturvirden. I omréidets vistra del skyddas den skyddsvirda skogen med en as, a4, njoch
n;-bestimmelser, som innebir att marklov krivs for fillning av befintliga trid och att

marken skyddas fran att springas, schaktas, kompakteras eller hardgoras.

Figur 3 Befintlig bebyggelse i bakgrunden. Perspektiv 6ver en mojlig utform'ng av den féreélégna{
bebyggelsen i férgrunden i mérkbrunt fran en flygvy, vy mot sydést. (Illustration: Vida och White, 2025).
Observera att bebyggelsen inom den nya detaljplanen f6r Pylonen, lings med Skarpdvigen, inte finns
redovisad i bilden.

Gestaltningsprinciper
Gestaltningen styrs genom planbestimmelserna och avtal, och beskrivs mer utvecklat i

planbeskrivningen. Kommande markgenomforandeavtal, vilket ingis med byggaktéren,
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kommer hinvisa till att gestaltningen ska f6ljas. I syfte att ytterligare sidkerstilla god
gestaltning har foljande bestimmelser forts in pa plankartan:

e Fonstersittningen ska samspela med fonstersittningen hos befintlig bebyggelse 1
planomradets sodra del och ha en rytmisk placering.

e [Fasad ska i huvudsak utgoras av tri. Fasadens firgsattning ska 1 huvudsak utféras
med dov kul6r med inslag av ljusa tripartier. Portnummer ska utformas och
tirgsittas enligt Ormingepaletten.

e Skarvar mellan eventuella fasadelement ska vara dolda alternativt forstirka
byggnadens arkitektoniska uttryck.

e Balkonger far kraga ut max 2,0 meter 6ver garden och prickmarkerad
kvartersmark.

e Taket ska utformas med ett obrutet takfall mot varje fasad.

Planprocessen

Under samrad, som pagick under tiden 25 februari - 8 april 2025, har synpunkter
inkommit fran ett flertal remissinstanser, bland annat Lansstyrelsen. Synpunkter har dven
inkommit fran kommunala nimnder, intresseféreningar, fran ledningsigare och fran ett
fatal boende (ingen inom planomradet). Lansstyrelsen har synpunkter pa
grundvattensituationen, pa buller vid husens fasader, vid uteplatserna, for industribullret
fran fliktar och gillande lagfrekvent buller inomhus, att skyfallshanteringen ska klargoras,
att kommunen ska redogora for skredrisken inom planomradet och efterfragar en
tydligare motivering varfor strandskyddet ska upphivas inom planomradet.
Lantmiterimyndigheten har synpunkter gillande plankartans skala, dtkomsten till e-
omride och vad som ska regleras i kommande mark- och exploateringsavtal. Nacka
vatten och avlopp har synpunkter pa att en forstudie gillande VA-forsorjningen,
nédvandiga utrtymmen f6r VA-anligeningar, 6versvimningsrisken och
avfallshanteringen. Trafikverket har synpunkter pa trafikalstringen och vilken paverkan
som uppstar for vag 222.

Efter samradet har planforslaget reviderats i ett antal avseenden. Bland annat har mark
som far underbyggas ersatts av en hojdbestimmelse, bestimmelsen n,, som innebar
bevarande av naturmark tillkommit och u-omraden for befintliga ledningar tillkommit.
Ett antal underlag och utredningar har kompletterats. Dagvattenutredningen har
reviderats, en forstudie gillande VA har tagits fram, risken for skred har utretts och en ny
skyfallsutredning har tagits fram. Dagvattenutredningen visar att ingen risk for
grundvattnet féreligger. Skredrisken har utretts och 16sts och 16sningar f6r buller
redovisas.
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Figur 4 Illustrationer som visar moéjlig fasad- och tak-utformning. (Illustration: Vida och White, 2025)

Undersokning om betydande miljopaverkan

Kommunen har genomfért en undersdkning om betydande miljopaverkan i
samradsskedet i enlighet med 6 kap. 6 § miljobalken. Undersckningen och den kompletta
bedémningen utifran miljobedomnings-férordningens kriterier finns med som ett
underlag till detaljplanen (Nacka kommun. 2025-11-24). Ett nytt samrad med
linsstyrelsen, har skett infor granskningsskedet (2025-12-15), i vilket linsstyrelsen delar
kommunens bedomning. Nedan féljer kommunens sammanfattande bedémning.

Detaljplanen ir av begrinsad omfattning och bedéms fa en begrinsad miljépaverkan.
Ingen negativ paverkan bedéms ske pa rédlistade hotade eller artskyddade vixt- eller
djurarter. Den storsta miljopaverkan sker pa naturmiljon da ett mindre gronomrade
forsvinner. Detaljplanen far en begrinsad negativ konsekvens pa den biologiska
mangfalden 1 omradet, da gronomradet har ett begrinsat biologiskt virde och storlek.
Spridningssambandet for tall 4r hir idag svagt och paverkas da ett femton-tal

tallar behover tas ner pa grund av exploateringen. Nyplantering av tall kommer att
genomforas vilket beddms kunna gynna spridningssambandet pa sikt. Borttagandet av
triden far dven viss negativ effekt pa stads- och landskapsbilden. Effekten bedoms
bli kumulativ dé flera projekt pagar i omradet och delar av naturmarken och
hillmarkerna mot Skarpévagen eller Ormingeringen ianspraktas.

Detaljplanen bedéms ha en viss negativ paverkan pa Vistra Orminges kulturmiljé fraimst
da trafiken dras in i omradet till skillnad fran tidigare strikt uppdelad trafikseparering.
Gardsmiljéerna riskerar att bli avvikande, med foérhallandevis stor andel plan och
hardgjord mark. Tillsammans med Pylonens planarbete i Oster blir det ocksa en
kumulativ effekt. Positivt dr att 17 befintliga punkthus inom Agaten férses med skydds-
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och varsamhetsbestimmelser. Aven detaljplanens paverkan pa rekreationsvardena
bedoéms bli del av en kumulativ paverkan pa Vistra Orminge. Upplevelsevirden paverkas
till viss del.

Miljokvalitetsnormer for luft och vatten kan f6ljas. Bullerriktvirden for buller bedéms
kunna f6ljas, med de anpassningar som vidtas, men utemiljon 1 sig dr delvis fortsatt
bullerpaverkad. Skyddsatgirder for farligt gods vidtas. Risk f6r storningar bedéms vara
liten. Skredrisken bedéms vara lag. Med foreslagna dtgarder, som inkluderar hojdsittning
och dikesjustering, bedéms detaljplanen inte medfora nagon okad
oversvamningsproblematik till f6ljd av skyfall.

Detaljplanen 6verensstimmer med gillande 6versiktsplan. Detaljplanen bedéms inte
strida mot ndgra kommunala eller nationella riktlinjer, lagar eller férordningar.
Detaljplanen ber6r inte omraden som har erkiand skyddsstatus nationellt, inom
Europeiska unionen eller internationellt. Kommunens sammantagna bedémning ar att
detaljplanens genomférande inte kan antas medfora betydande miljopaverkan. En
miljobedémning enligt miljobalken behover darfor inte goras for detaljplanen. Under
samradskedet tog kommunen dven fram en miljéredovisning (ett kommunalt dokument
dir miljofragor beskrivs separat), som ett underlag till planbeskrivningen. Kommunen
har valt att inte revidera miljdredovisningen till granskningsskedet. De milj6fragor som
har betydelse for projektet undersoks och redovisas istallet i planbeskrivningen.

Konsekvenser ur brottsforebyggande perspektiv

Omradets karaktir kommer att vid genomfért detaljplaneférslag att forindras fran
parkeringar till bebyggt omrade, genom detta sa kommer omradet befolkas och
entrévaningarna kommer att innehalla bostider. Detta kommer att skapa liv och trygghet
till gatorna och mellanrummen mellan husen. Eftersom parkeringarna i dagsliget saknar
overblickar fran bostider kan de i dagsliget upplevas otrygga, sa bedémningen ér att en
forbattring kommer att uppnas.

Tidplan

Planarbete

Granskning kvartal 1 2026

Antagande i kommunfullmiktige kvartal 3 2026
Laga kraft tidigast* kvartal 4 2026

*Under forutsittning att detaljplanen inte overklagas

Ekonomiska konsekvenser

Den mark som avses utvecklas dgs till storsta del av exploatéren och denne star saledes
for kostnaderna for detaljplanen samt samtliga kostnader férknippade med byggnationen
pé kvartersmark. Da ingen ny allmin platsmark ska bebyggas, férvintas genomférandet
av detaljplanen generera ett ekonomiskt 6verskott till kommunen i och med f6rsiljning
av delar av fastigheten Orminge 60:1.
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Investerings- och driftkostnader f6r allmidnna anliggningar kommer inte att 6ka, da inga
nya allminna anldggningar kommer att byggas. Driftskostnader finns fortsatt for
befintliga allmidnna anldggningar.
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Figur 5 Illustration aktiva giarden (Illustration: Vida och White, 2025)

Konsekvenser for barn

Detaljplanens genomférande beddms sammantaget inte innebira nagra stérre negativa
konsekvenser for barn. Befintliga parkeringar och infartsparkeringar hyser inga rekreativa
virden.

Planférslaget genererar ett behov av flera férskoleplatser. Ingen forskola méjliggdrs inom
detaljplanen, men behovet behéver tickas av befintliga férskolor eller den nya férskola
som planeras inom omradet for detaljplanen f6r Volten, 1 narheten.

En positiv konsekvens for barn ar att detaljplaneforslaget skapar grona gardar med
mojlighet till lekytor. Detta innebir att barn kan fd en trygg tillgang till lekplatser, vilket
bedoms utgora en forbittring fran nuldget, sarskilt for yngre barn. I planomradets nirhet
tinns bade befintliga och planerade férskolor, en grundskola och idrottsanldggningar.

Konsekvenser for klimat och miljo
Ett genomférande av detaljplanen innebar att ett befintligt parkeringsdick och tva ytor
for markparkering tas i ansprak till forman f6r bostader.

Virmdokilens spridningssamband stricker sig savil norr som séder om Myrsjon. Pa lokal
niva passerar spridningssambandet planomradet och Myrsjons sodra strandlinje. Det
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ckologiska spridningssambandet mellan naturomradena i Rensittra och Skarpnids bedoms
kunna paverkas negativt av ett genomfoérande av planen. Genom att plantera tallplantor 1
slanten i Ostra delen av planomradet kommer med tiden detta ekologiska samband att
stirkas. Paverkan pa spridningssambandet bedoms dédrmed bli liten eftersom delar av
naturmarken kan bevaras. Bedomningen ir ocksa att konnektiviteten (sambandet) i
denna gréna kil och spridningssambandet behalls, och under tid f6rstirks. Paverkan pa
omrédets naturvirden bedéms dven bli liten eftersom majoriteten av bebyggelsen
foreslas placeras pa befintliga parkeringsytor och infartsparkering.

I och med nirheten till Myrsjon kommer strandskyddet aterintrida da marken planliggs.

Strandskyddet foreslas upphivas inom delar av planomradet.

Detaljplanen innebir att den befintliga sodra bebyggelsen inom planomradet
(fastigheterna Orminge 37:1 och 37:2) far delvis skymd sikt mot Skarpnis naturreservat
och Myrsjon. Intilliggande bebyggelse pa 6stra sidan (Orminge 38:1) far skymd sikt mot
Skarpnis naturreservat, men genom placeringen av den nya bebyggelsen, sa far de flesta
bibehallna utblickar 6ver Myrsjon. (se figur 2 och 3.)

Kommunens bedomning ir att detaljplanens genomfdrande inte kan antas medféra
betydande miljopaverkan. Lansstyrelsen delar kommunen bedémning.

Handlingar i arendet
Tjansteskrivelse daterad den 9 januari 2026
Bilaga.

e DPlankarta.

e Planbeskrivning.

e Samradsredogorelse.

e Utredning om betydande miljépaverkan.

Susanne Werlinder Angela Jonasson Rein Martinsson
Enhetschef Gruppchef Planarkitekt
Planenheten Planenheten Planenheten

Beslutet ska skickas till:
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Oversikt Agaten, kommunala beslut och detaljplanomradets
avgransning

Beslut Datum Styrelse/ Kommentar
nimnd

X | Start-PM stadsbyggnadsprojekt | 2023-06-23 KS
§ 196

X | Detaljplaneavtal 2023-11-07 Planchef Delegationsbeslut

X | Detaljplan, samrad 2024-09-18, MSN Information om samrad,
§ 182, aterremitterades av MSN.

X | Detaljplan, samrad 2025-02-12, MSN Information om samrad
§31

Detaljplan, samrad 2025-02-13 Planchef Delegationsbeslut

O | Detaljplan, granskning MSN

O | Detaljplan, tillstyrkan MSN

O | Detaljplan, antagande KF
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