PLANBESTAMMELSER

Foljande gdller inom omraden med nedanstdende beteckningar. Endast angiven anvandning och
utformning ar tilldten. Egenskapsbestammelser for kvartersmark utan beteckning géller inom all
kvartersmark. Administrativa bestdmmelser utan beteckning galler inom hela planomradet.
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EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR ALLMAN PLATS MED KOMMUNALT
HUVUDMANNASKAP

Mark och vegetation

trad,

Adelldvtrad och tallar med en stamdiameter om 0.3
meter eller storre matt 1.3 meter ovan mark far inte
fallas, samt ska skyddas fran skador i form av
jordkompaktering och skador pa stam, rotter och
grenverk. Efter lovprovning kan adellévtrad och tallar
som utgor risk for liv, egendom eller spridning av
epidemisk tradsjukdom fa fallas., 4 kap.5§ 1st2p.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK
Bebyggandets omfattning
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Utférande
b

Storsta byggnadsarea ar 50 m?, 4kap. 11§ 1st1p.
Storsta byggnadsarea ar 180 m?, 4kap. 11§ 1st1p.
Storsta byggnadsarea ar 200 m?, 4 kap. 11§ 1st1p.
Hogsta antal vaningar ar 7, 4 kap. 11§ 1st1p.

Marken far inte forses med byggnad, 4 kap. 11§ 1st1p.

Endast komplementbyggnader och andra anlaggningar
an byggnader far placeras, 4 kap. 11§ 1st1p.

Hogsta nockhdjd i meter over angivet nollplan, 4 kap. 11
§1st1p.

Hogsta nockhdjd | meter, 4 kap. 11§ 1st1p.

Hogsta byggnadshojd i meter 6ver angivet nollplan, 4
kap. 11§ 1st1p.

Taket ska utformas med ett obrutet takfall mot varje

fasad. Takkupor eller takfonster far inte uppforas.
4 kap. 16§ 1st1p.

Bostadshus ska utforas med skifferfasad. Accentfarg pa
utvalda detaljer i fasad ska uféras med fargsattning
enligt Ormingepaletten. Eventuella skarvar mellan
fasadelement ska vara dolda. Husnummer ska utforas
med utanpaliggande stalprofiler i typsnittet Orminge
med fargsattning enligt Ormingepaletten. 4 kap. 16§ 1t 1p.

Balkonger far kraga ut maximalt 1.9 meter Gver
punktprickad kvartersmark och ska ha en lagsta fri
hojd pa 3.5 meter. 4kap. 16§ 1t 1p.

Balkonger far kraga ut maximalt 1.9 meter 6ver
punktprickad kvartersmark. 4 kap. 16 § 1 st 1 p.

Balkonger far kraga ut maximalt 1.9 meter 6ver
korsmarkerad kvartersmark. 4 kap. 16§ 1 st 1p.

Balkonger far kraga ut maximalt 1.9 meter éver
angiven nockhojd. 4 kap. 16§ 1st 1 p.

Slutna fasader, garageplan och sockelvaningar mot
vast och norr ska utforas gestaltade. Gestaltningen
ska utformas som en kombination av utsmyckning i
form av armatur och detaljer i fasad., 4 kap. 16§ 1st1p.

Slutna fasader, garageplan och sockelvaningar mot
Oster ska utforas gestaltade. Gestaltningen ska
utformas som en kombination av utsmyckning i form
av armatur och detaljer i fasad. 4 kap. 16§ 1 st 1p.

Slutna fasader, garageplan och sockelvaningar mot
norr och soder ska utféras gestaltade. Gestaltningen
ska utformas som en kombination av utsmyckning i
form av armatur och detaljer i fasad. 4 kap. 16§ 1st1p.
Stoédmur ska utformas med variation i material,
struktur och/ eller kulor. Murens yta ska praglas av
relief, indrag eller annan variation av struktur

alternativt utforas med konstnarlig utformning.
4 kap. 16§ 1st1p.

Storsta takvinkel i grader, 4 kap. 16§ 1st1p.

Oversta bjalklaget ska utféras planterbart och
dimensioneras for att bara ett jorddjup om minst 0.5
meter pa minst 40% av egenskapsytan. 4 kap. 16§ 1st 1 p.
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Minst 30 % av ytan ska vara genomslapplig och far
inte hardgoéras, 4 kap. 16§ 1st1p.

Markens anordnande och vegetation

n,

n;

Adelldvtrad och tallar med en stamdiameter om 0.3
meter eller storre matt 1.3 meter ovan mark far inte
fallas, samt ska skyddas fran skador i form av
jordkompaktering och skador pa stam, rotter och
grenverk. Efter lovprovning kan adellovtrad och tallar
som utgor risk for liv, egendom eller spridning av
epidemisk tradsjukdom fa fallas. 4 kap. 10 §

Vaxtbaddar for fordrojning, 4 kap. 16 § 1st 1p.

Kvartersmarken ska mota omkringliggande naturmark
med sarskild omsorg och terranganpassning. Rotter
och kronor till trad pa NATUR ska skyddas fran
skador, 4kap. 10§

Kvartersmarken ska utformas med vaxtbaddar som klarar fordrojning av de
forsta 10 mm regn fran hardgjorda ytor., 4 kap. 10§

+0.0
Skydd mot stérningar
m;
m,

Markens hojd over angivet nollplan, 4 kap. 10 §

Bullerskarm far uppféras utéver angiven nockhdjd.
4 kap. 12§ 1st1p.

Inom 25 meter fran Skarpovagen ska byggnader
utformas sa att det ar mojligt att utrymma bort fran
Skarpovagen. 4kap. 12§ 1st1p.

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

Genomférandetid

Genomférandetiden ar 5 ar fran den dagen planen vunnit laga kraft, 4 kap. 21 §

Andrad lovplikt
a,

a,

Marklov kravs aven for fallning av adellévtrad och
tallar med en stamdiameter om 0.3 meter eller storre,
matt 1.3 meter 6ver mark, 4 kap. 15§ 1 st 3 p.

Marklov kravs aven for markatgarder som

forsamrar markens genomslapplighet.
4 kap. 15§ 1st3 p.

Markreservat

U,

Strandskydd
a3

ILLUSTRATION

gard

Markreservat for allmannyttiga underjordiska
ledningar, 4kap.6§

Strandskyddet ar upphavt., 4 kap. 17 §

lllustrationstext

Skala 1:1000 (A1)
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UPPLYSNINGAR:
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Pylonen
En del av stadsbyggnadsprojetet Kraftledningsstraket

Nacka kommun

Detaljplan f6r Pylonen, del av fastigheten Orminge 60:1, i Boo,
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Kartan visar omradets avgransning. Den lilla kartan visar var i Nacka kommun planomridet ligger.
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Sammanfattning
Detaljplanens 6vergripande syfte dr att mojliggéra bebyggelse f6r bostdder utmed

Skarpoviagen. Planen syftar till att skapa forutsittningar f6r bostadsbebyggelse som ar litt
att na med buss, bil, cykel och till fots. Den féreslagna bebyggelsen ska gestaltas med hég
arkitektonisk kvalitet. Bebyggelsen ska utgbra en ny drsring men samtidigt vara en
vilintegrerad del i den befintliga bebyggelsestrukturen i Vistra Orminge. Detaljplanen syftar
aven till att virna grona miljéer och bibehalla omriden med naturvirden och funktioner f6r
grona spridningssamband.

Genom markforlageningen av den luftburna kraftledning som har 16pt igenom planomréadet
har mark frigjorts. Kommunen bedémer att detta omrade limpar sig for bostadsbebyggelse.
Planomradet 4r beldget pa kommunigd mark norr om Orminge centrum och avgrinsas av
Skarpoviagen i norr och befintlig bebyggelse 1 Vistra Orminge i1 s6der. Detaljplanen medger
att omradet utvecklas med cirka 200 nya bostider i fem punkthus i sju vaningar.
Punkthusens orientering och placering ar anpassad till befintlig bebyggelsestruktur.
Gestaltningen regleras med utformningsbestimmelser som bland annat reglerar att
fasadmaterial ska vara skiffer och att fasaddetaljer utfors 1 kulorer enligt Ormingepaletten.
Byggnadernas tak mojliggors bli bade valmade och platta. Tak kan dven genomféras som
grona sa kallade biotoptak. Angéringen till bostiderna sker pa en ny kvartersgata pa
kvartersmark. I syfte att spara naturmark och minska paverkan pa spridningssamband som
passerar genom omradet, planlidggs natur 1 planomradets vastra del och 1 ett strak langs
Skarp&vigen. I omradets 6stra del mojliggors boendeparkering och sophantering.

Ett genomférande av detaljplanen innebir att ett naturomrade som tidigare delvis anvindes
som kraftledningsstrak tas i ansprak till f6rman for bostiader. Det regionala
spridningssambandet mellan naturomradena i Rensittra och Skarpnis bedéms kunna
paverkas negativt av ett genomférande av planen. Paverkan bedéms dock bli liten genom de
atgirder som redovisas 1 planhandlingarna och beddmningen ar att konnektiviteten i
spridningssambandet bibehills. Paverkan pa omradets naturvirden bedoms bli liten,
eftersom en stor del av bebyggelsen placeras pa befintliga infartsparkeringar och inom
kraftledningsstraket. Detaljplanen paverkar dven intilliggande fastighet Orminge 38:2 som
far delvis skymd sikt mot Myrsjon. Detaljplanen férvintas bidra positivt till uppfyllnad av
de tre hallbarhetsmalen "Ndra ill grin- och vattenomraden av god kvalitet”, “Hallbart resande” och
"En god ljudmiljo” samt férvantas dven bidra positivt till den upplevda tryggheten i
niromradet. Kommunens bedémning ar att detaljplanens genomférande inte kan antas
medféra betydande miljépaverkan.

Genomférandet av detaljplanen forvintas generera ett ekonomiskt 6verskott till kommunen
1 och med intdkter vid forsiljning av mark. Detaljplanen innebar f6r kommunens del
investeringar i teknisk infrastruktur med gator och ledningsnit.
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Planens syfte och huvuddrag

Syfte

Detaljplanens overgripande syfte dr att moéjliggdra bebyggelse for bostader utmed
Skarp&vigen. Planen syftar till att skapa forutsittningar for bostadsbebyggelse som ar litt
att nd med buss, bil, cykel och till fots. Den foreslagna bebyggelsen ska gestaltas med hog
arkitektonisk kvalitet. Bebyggelsen ska utgora en ny arsring men samtidigt vara en
vilintegrerad del i den befintliga bebyggelsestrukturen i Vistra Orminge. Detaljplanen syftar
dven till att virna om grona miljder och bibehilla omraden med naturvirden och funktioner
for grona spridningssamband.

Bakgrund och huvuddrag

I samband med en markforlagening av en tidigare luftburen kraftledning som har 16pt
igenom planomradet frigjordes mark som kommunen bedémer limpar sig f6r
bostadsbebyggelse. Markforlaggningen av kraftledningen utférdes under 2019—2020 och de
luftburna ledningarna monterades ner under 2021.

I stadsbyggnadsprojektet Kraftledningsstraket ingar tre detaljplaneomraden; Pylonen,
Amperen och Volten.

Planhandlingar och underlag

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott antog start-PM den 10 april 2018. Detaljplanen
ar dirmed upprattat enligt plan- och bygglagen PBL (2010:900) enligt dess lydelse efter den
1 januari 2015.

Planarbetet har bedrivits av planarkitekt. Ovriga medverkande i planarbetet 4r projektledare,
exploateringsingenjor, miljoplanerare, projektingenjor, landskapsingenjor, landskapsarkitekt,
ekolog, bullerexpert, trafikplanerare, bygglovhandliggare, forrittningslantmitare, VA-
ingenjor, kommunikator, karttekniker och projektkoordinator.

Detaljplanen omfattar foljande planhandlingar:
e Detaljplanekarta med planbestimmelser
e Denna planbeskrivning
e Tastighetsférteckning
e Gestaltningsprogram

Detaljplanen grundas pa foljande underlag:
e Samradsredogorelse (Nacka kommun, 2021-11-03)
e  Granskningsutlatande 1 (Nacka kommun, Granskning 1 2022-06-10)
e Granskningsutlatande 2 (Nacka konmnun, Granskning 2 2025-08-13)
e Miljoredovisning (Nacka kommun, 2025-02-14)
e Bullerutredning (Iyréns, 2019-10-09 uppdaterad september 2021)
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e Dagvattenutredning (Geoveta, 2021-09-27, rev 2022-04-26)

e Riskbedomning (Prevecon, 2017-04-10 rev 2018-05-18)

e Naturvirdesinventering (ProNatura, maj 2020)

e Artskyddsbedomning, kopparédla (ProlNatura, jannars, 2020)

e Kompletterande artskyddsutredning avseende faglar infér byggnation av omradena
Volten och Pylonen i Nacka kommun (Greensway 2022-06-14)

e PM Upphivande av strandskydd, inklusive bilaga Alternativutredning (Nacka
kommun, 2021-10-07)

e Bergteknisk undersokning (Geosigma, 2022-04-12)
e Undersokning om betydande miljépaverkan (Nacka konnun, 2025-01-27)

Plandata och tidigare stdllningstaganden
Nedan beskrivs omréadets lige och tidigare stillningstaganden av betydelse for detaljplanen.

Lage, areal & markagoférhallande

Planomradet ér belaget i Boo cirka 800 meter norr om Orminge centrum. Skarpévigen
16per lings hela planomradets norra grins och avgrinsar det frin Myrsjon i norr. I séder
grinsar planomradet till de privatidgda fastigheterna Orminge 38:2 och 39:1. Planomradet ir
cirka 1,9 hektar stort och utgérs av del av fastigheten Orminge 60:1 som dgs av Nacka
kommun. Planomradet utgdrs idag till stora delar av naturmark. Planomradet innefattar
aven en befintlig tillfillig infartsparkering.

i

My#xsjon

: .Y Kummelbergets
industriomréade

Figur 1 - Kartan visar ett fhgfoto dver planomradet. Rod linje ager ﬂg'rz'g plangréns.

Statliga och regionala intressen
Nedan beskrivs de statliga och regionala intressen som paverkar/péverkas av detaljplanen.
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Riksintressen enligt 3 och 4 kap MB
Planomradet ber6rs inte av nagot riksintresse.

Milj6kvalitetsnormer enligt 5 kap MB

Miljokvalitetsnormer (MKN) dr bindande nationella foreskrifter for luft- och vattenkvalitet.
De anger de foéroreningsnivier som manniskor och miljé kan belastas med utan oldgenheter
av betydelse. En detaljplan fir inte medverka till att MKN 6verskrids.

Myrsjon ar en grund sj6 som bildats genom uppdiamning och har en area pa 0,12
kvadratkilometer. Sj6n har i nuldget ingen klassificering med avseende pa sammanvagd
ekologisk status da sjon inte ar en vattenférekomst. Sjon har klassats med mattlig status
med avseende pa niringsimnen. Sjon belastas av dagvatten fran industriomraden vilket har
lett att recipienten har férhojda halter av metaller.

Myrsjon mynnar ut 1 Askrikefjarden som ar en vattenférekomst med otillfredsstillande
ekologisk status och ej god kemisk status. Den milj6kvalitetsnorm som ska uppnas ar god
ekologisk status ar 2039 samt god kemisk ytvattenstatus med undantag f6r flamskyddsmedel
och kvicksilver. Bedémningen ir att detaljplanen inte medfor att nagra miljokvalitetsnormer
overskrids.

Utifran befintligt underlag bedéms luftkvaliteten i omradet vara god och husen placeras
luftigt sa att luftféroreningar inte stings inne i gaturummet.

Omradesskydd och forordnanden

Planomradet ligger inom omrade som i dagsliget inte omfattas av strandskydd, men dir
strandskydd intrider vid planlaggning av marken. Strandskyddet giller 100 meter pa land
fran strandlinjen vilket innebir att strandskyddszonen omfattar nistan hela
detaljplaneomradet. Strandskyddet upphavs inom delar av detaljplaneomradet, se
motivering under avsnitt Forutsatiningar och detaljplanens inneball, rabrik Strandskydd samt
underlaget PM Upphivande av strandskydd (Nacka kommun) med bilagan Alternativutredning.

Regionplan

Enligt den regionala utvecklingsplanen f6r Stockholms lin, RUFS 2050, ligger Orminge
inom ett sa kallat ”strategiskt stadsutvecklingslige”. Strategiska stadsutvecklingsligen dr
kommuncentrum, storregionala eller regionala bytespunkter och omriaden med en stor
befolkning och ibland omraden med lagt socioekonomiskt index. Omradena har generellt
sett en hog regional tillginglighet och potential att utveckla tita och sammanhingande
stadsmiljoer. Omradena innehaller 1 nuliget bade bostader, verksamheter, service, lokal
gronstruktur och 1 nagra fall dven naturreservat och omraden av riksintresse. Det finns
potential att utveckla urbana kvaliteter och bidra till en starkare social hallbarhet pa dessa
platser.

Kommunala intressen
Nedan beskrivs de kommunala intressen som paverkar/péverkas av detaljplanen.
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Oversiktlig planering
Enligt Nacka kommuns 6versiktsplan ”Hallbar framtid i Nacka” fran 2018 ska Nackas
lokala centra och dess omgivningar utvecklas. Detaljplaneomradet f6r Pylonen ber6rs 1 och

med nirheten till Orminge centrum av denna stadsbyggnadsstrategi. Oversiktsplanen pekar
ut planomradet som ’medeltat stadsbebyggelse” vilket ar omraden som har alla funktioner
som ir typiska for en blandad stad. Oversiktsplanen anger att den befintliga
bebyggelsestrukturen i Orminge 1 huvudsak bor behillas, men att fortitning ar limplig
bland annat i det kraftledningsstrak dir ledningarna ska markforliggas och pa vissa storre
parkeringar. I hela omradet skulle cirka 1 500 bostider och 500—1 000 arbetsplatser kunna
tillkomma till 4r 2030. Vidare dr en ny knutpunkt f6r busstrafiken prioriterad i
centrumutvecklingen och mark bor enligt 6versiktsplanen avsittas for tunnelbana med
station 1 Orminge centrum. I Ovrigt anges som ett mal f6r En attraktiv och hallbar bebyggd miljo
att nya bostader och arbetsplatser av storre omfattning samt skolor, férskolor och
idrottsanldggningar ska ha god kollektivtrafikférsorjning. Detaljplanen dr férenligt med
oversiktsplanen.

Kulturmiljéprogram

Planomradet befinner sig inom omradet dstra Orminge som ir av lokalt intresse for
kulturmiljévarden enligt Nacka kommuns kulturmiljoprogram. Programmet anger att
omradets grundstruktur med tre olika funktionszoner ska behallas och forstirkas vid
planering av ny bebyggelse. De tre olika funktionszonerna utgors av en inre groén zon, en
mellanzon med bostadsbebyggelse samt en yttre trafikzon. Pylonens planomrade utgér del
av mellanzonen med bostadsbebyggelse, samtidigt som Skarpévigen och Ormingeringen
utgor den yttre trafikzonen. Kulturmiljoprogrammets hallning till fortitning 1 Vistra
Orminge dr att den obebyggda inre gronzonen med 6ppna gronytor, trad och skogsdungar
bevaras och att ytterligare inskrinkningar av gronytor undviks. Denna inre gréonzon utgors
frimst av den sé kallade Centrala parken 1 Vastra Orminges mitt.

Nya byggnader bor enligt kulturmiljoprogrammet utformas som tydliga arsringar med en
strivan efter samverkan med den befintliga bebyggelsens lagskaliga karaktir och
terringanpassade placering. Stérre kompletteringar sker helst 1 grinszonen mellan befintlig
bebyggelse och trafik/parkering i omradets yttre delat.

Andra projekt/beslut som beror planen

Orminge centrum ar stadsdelscentrum i Boo kommundel. Hir finns ett flertal butiker,
restauranger, bibliotek, nirpolis, vardcentral, tandlakare, gruppbostider, dldreboende,
skolor, férskolor, kyrka, med mera. Orminge centrum ér en knutpunkt for kollektivtrafiken
och hir passerar ett tjugotal busslinjer med ungefir 600 bussrorelser per dag. I det
detaljplaneprogram som antogs ar 2015 f6r Orminge centrum planeras bland annat for cirka
1100 — 1 300 bostader, fler forskoleplatser, utbygegnad av befintliga skolor samt storre ytor
tor verksamheter. Programmet anger ocksa att centrum utvecklas och att en framtida
koppling till tunnelbana mojliggors. Omradet f6r Pylonen ingér inte 1 programmet.
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Utvecklingen av Orminge centrum medfor att befintliga infartsparkeringar i Orminge

centrum bebyggs. Tillfilliga ytor for infartsparkering har dirfér anlagts inom planomradet
tor Pylonen dir delar som ér planlagda som park och naturmark har tagits 1 ansprak. I
planomradets Gstra del har en hundrastgard fatt ge plats till en infartsparkering. Dessa
infartsparkeringar kommer att flytta tillbaka till ett centrumnara lidge i samband med att ett
nytt parkeringshus uppférs i Orminge centrum.

Gillande detaljplaner

Detaljplaneomrade Pylonen omfattas idag delvis av stadsplan S 86 som antogs 1969 och
delvis av stadsplan S 259 som antogs 1975. Stadsplanerna anger att marken ska anvandas
tor allmin plats, park eller plantering. Genomforandetiden for samtliga planer har gatt ut.
Denna detaljplan kommer inom planomradet att ersitta samtliga underliggande planer.

Mailomraden for hillbart byggande

Nacka kommun har tagit fram riktlinjer f6r hallbart byggande. Syftet med riktlinjerna ar att
Oka hallbarheten 1 stadsbyggande och underlitta uppféljningen av prioriterade
hallbarhetsomraden.

Denna detaljplan utgor en viktig grund for att prioriterade fragor beaktas, eftersom
detaljplanen utgor ett delprojekt av ett storre stadsbyggnadsprojekt som dven innehaller
utbyggnadsfasen. For denna detaljplan har féljande méalomraden valts ut som prioriterade:
e Nira till gron- och vattenomriden av god kvalitet
e Haillbart resande

e En god ljudmiljé

Hur maélen uppfylls beskrivs nedan under avsnitt Konsekvenser av detaljplanen och dess
genomforande rabrik Mdlomriden for hallbart byggande.

Undersokning om betydande miljopaverkan

Kommunen har genomfort en undersékning om betydande miljépaverkan i enlighet med 6
kap. 6 § miljébalken. Undersékningen och den kompletta beddmningen utifran
milj6bed6mningsforordningens kriterier finns med som ett underlag till detaljplanen (2025-
01-27). Nedan féljer kommunens sammanfattande bedomning,.

Planomradet ir av relativt begrinsad omfattning. Planomradet, som tidigare varit en
ledningsgata f6r den luftburna kraftledningen, har frigjorts f6r bostadsbyggande 1 samband
med markforligeningen av kraftledningen. I denna detaljplan foreskrivs bostider vilket
innebir en forindring mot dagens markanvindning.

Detaljplanen 6verensstimmer med gillande 6versiktsplan. Detaljplanen bedéms i dvrigt inte
strida mot nagra kommunala eller nationella riktlinjer, lagar eller f6rordningar. Detaljplanen
ber6r inte omraden som har erkind skyddsstatus nationellt, inom Europeiska unionen eller
internationellt. Ett genomforande av detaljplanen bedoms inte medféra betydande paverkan
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pa miljo, naturvirden eller manniskors halsa. Detaljplanen bedoms inte heller ha betydande

paverkan pa de befintliga kulturmiljévirden som finns i Vistra Orminge.

Kommunens bedémning ér att detaljplanens genomforande inte kan antas medféra
betydande miljépaverkan. En miljobedomning enligt miljobalken behéver darfor inte goras
tor detaljplanen. De milj6fragor som har betydelse f6r projektet underséks under
planarbetet och redovisas i planbeskrivningen. Som underlag f6r planbeskrivningen tas en
miljéredovisning som redovisar miljokonsekvenserna fram.

Samrad har skett med linsstyrelsen som instimmer i kommunens bedémning att
detaljplanen inte kan antas innebira en betydande miljopaverkan. Milj6- och
stadsbyggnadsnimnden beslutade den 17 november 2021, § 212 att detaljplanens
genomforande inte kan antas medfora betydande miljopaverkan.

Forutsdttningar och detaljplanens innehall
Under detta avsnitt beskrivs omradets forutsittningar och detaljplanens innehall utifran
olika aspekter.

Overgripande struktur

Planomradet ar till stora delar kuperat och sluttar ned mot Skarpévigen som avgrinsar
omradet mot norr. Planomradet angrinsar i soder till bostadsomradet Vistra Orminge,
tidstypiskt planerat och byggt under aren 1964—1971, detta omrade dr markerat som ett
lokalt intresse for kulturmiljovarden. Speciellt fér omradet dr bebyggelsestrukturen,
smaskaligheten och terringanpassningen. I planomradets Ostra del ligger en tillfillig
infartsparkering, parkmark samt en ny gang- och cykelbana som leder vidare mot
Mensittravagen och Orminge centrum.

Orminge centrum erbjuder offentlig service, kommersiell service, restauranger,
vardverksamhet, forskola, grundskola och fritidshem. Vister om planomradet planeras dven
tor en ny forskola inom detaljplan Volten.

Y
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Figur 2 - Overgripande situationsplan for planomridet (Arkitema 2025).
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Detaljplanen medger en utveckling av cirka 200 nya bostider, kvartersgata, parkering samt
en gang- och cykelvig. Del av bebyggelsen uppfors inom redan ianspraktagen mark, men
exploateringen innebir dven att en relativt stor del av nuvarande naturmark kommer att tas i
ansprak. Rekreationsvirdena i naturmarken bedéms vara laga. Planerad bebyggelse uppférs
frimst pa tillfalliga infartsparkeringar i det kraftledningsstrak dir tidigare luftburna
kraftledningar var uppférda. I planomradets vistra del, samt norra del lings Skarpovigen

planlidggs marken som natur for att spara en del av den befintliga naturmarken.

v RN
Figur 3- Fagelperspektiv dver mijlig utformning av bebyggelsen sett fran soder (Arkitema, 2021). I nedre delen av
bilden syns ett befintlige punkthus och befintligt parkeringsdick utanfor planomradet.

Planerad bebyggelse blir en fortsittning pa den befintliga strukturen. Med fem nya punkthus
17 vaningar sammanlinkas ny bebyggelse med de dldre 1970-talsbyggnaderna (de sa kallade
”sockerbitarna”) som ligger pa héjden direkt séder om planomradet. De nya byggnaderna
har samma fotavtryck och dr orienterade 1 samma riktning som den éldre bebyggelsen. De
nya byggnaderna ska i kontrast till den dldre kunna ha lutande tak och utformas med
skifferfasader. Taken kan dven utféras som grona sa kallade biotoptak. Syftet med detta dr
att skapa en ny darsring i Orminge som anknyter till 1970-talets bebyggelsestruktur men
tillf6r nya kvaliteter. Den nya bebyggelsen har fler vaningar dn den dldre. I och med att den
nya bebyggelsen ligger i en slint dr dock takfoten pa den nya bebyggelsen ligre 4n héjden pa
befintliga byggnader. De nya punkthusen anpassas till topografin.

Under delar av de nya punkthusen, samt 1 utrymmet mellan dessa, planeras
parkeringsgarage. Ovanpa garagen kan grona gardar f6r umginge och lek anliggas. Den
grona karaktiren frin omgivningen fors pa sa sitt vidare till gardarna inom planomradet.
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Inom planen regleras bade allmin platsmark och kvartersmark. Den allméinna platsmarken

innefattar avfart och skaftvigen Skarpévigen, gang- och cykelvig samt delar av
naturmarken i planomradets vistra del och lings Skarp6vigen. Kvartersmarken utgors av
nya byggnader, omraden runt de nya husen, en kvartersgata samt en parkeringsyta for
boendeparkering i planomradets Ostra del. Pa plankartan redovisas grinsen mellan
kvartersmark och allmin platsmark, samt de olika anvindningsslagen med linjen
”anvandningsgrins”. For olika delar av kvartersmarken giller varierande
egenskapsbestimmelser och grinsen mellan dem utgdrs av en “egenskapsgrins”.

Offentliga rum och gronomraden

Befintlig natur som ingar i planomradet ar i gillande plan reglerad som parkmark. En
naturvirdesinventering har genomférts (ProNatura, 2019) som redovisar att omradet bestar
av ett tallskogsstrak utmed Skarpovigen och en kraftledningsgata med gris, ris- och
buskvegetation samt ytor med berg i dagen. Skogen domineras av medeldlders tall med
inslag av ung bjork och asp samt enstaka ekar. Enstaka dldre tallar f6rekommer ocksa. Pa en
dldre tall noterades gnagspar fran den rédlistade skalbaggen reliktbock.

Naturvirdena i omradet ar framfor allt knutna till de enstaka dldre tallarna och férekomst av
rodlistade arter. Tallskog med dldre trid bedéms vara av sirskild vikt for biologisk mangfald
pé landskapsniva. I dagsliget bedéms omradet hysa obetydligt biotopvirde i de 6ppna
markerna och visst naturvirde, motsvarande klass 4, 1 det skogsbeklidda strik som ar
gronmarkerat i figur 5.

Naturvirdesobjekt klass 4

Figur 4 Omrddet har bedomts vara av obetydligt biotopvirde i de Gppna markerna och visst naturvérde, motsvarande
klass 4, i det skogsbeklidda straket som dr grinmarkerat (ProNatura, 2019). Svart linje redovisar

anvdndningsgrinsen mellan naturmark och dvrig kvartersmark och allmdin platsmartk.
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Planomradet har idag betydelse for ett gront svagt spridningssamband, klass 11 den

regionala gronstrukturen, utpekat i RUFS 2050 mellan Rensittra och Skarpnis, dven kallat
Nacka-Virmdokilen. Spridningssambandet stracker sig savil norr som séder om Myrsjon.
Pa lokal niva passerar spridningssambandet planomradet och Myrsjons sodra strandlinje. I
plankartan regleras vistra delen av planomradet, samt en remsa naturmark narmast
Skarpévigen som ?NATUR? i syfte att minska planens paverkan pa detta samband.

¥ . ooh

Figur 5 - Gron kil och svagt spridningssamband av klass 1 mellan Rensdttra och S karpnds enligt Regionala
utvecklingsplanen for Stockholmsregionen, RUES 2050.

Artskyddsutredningar rorande kopparddla och faglar har gjorts inom Pylonen och
omgivande vid tiden pagdaende detaljplaneomriden (Greenway 2022 och ProNatura, 2020),
men ingen hickning eller miljéer som krivs for arternas fortlevnad finns inom planomradet.

Omradets rekreativa virden bedéms vara begrinsade. Norr om planomradet, lings
Myrsjons strandlinje, finns rekreationsstrak tillhérande det planerade naturreservatet
Skarpnis. Booleden, som ir ett populdrt vandringsstrak, passerar dar. Cirka 250 meter
sydvist om planomradet finns en lekplats.

Markanvindning

I den vistra och norra delen av planomradet bevaras befintlig natur och planliges med
anvindningen "NATUR?. I planens Ostra del foljer anvindningsgrinsen mellan
naturmarken och bostiderna (?B”, se avsnittet Bebygge/se nedan) en befintlig h6jdkurva 1
syfte att skapa ett organiskt mote mellan bostadsgarden och naturmarken, och dirigenom
minska mojlig paverkan pa angrinsande fastighet s6derut. For att bibehalla sammanhallen
naturmark och minimera paverkan pa spridningssamband ir bebyggelsen frimst
koncentrerad till planomradets sydostra del inom kraftledningsstraket och befintliga
grusytor med infartsparkering.
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Inom kvartersmark sikras bevarandet av ett antal skyddsvirda trid med
bevarandebestimmelsen ?ny”: Adellivtrid och tallar med en stamdiameter om 0,3 meter eller stirre,
mdtt 1,3 meter ovan mark far inte fillas, samt mark ska skyddas fran skador i form av jordkompaktering
och skador pa stam, rotter och grenverk. Efter lovprivning kan trid som utgir risk for liv, egendom eller
spridning av epidemisk tridsjukdom fa fillas. Inom NATUR sikras skyddsvirda adellovtrdd och
tallar med bestimmelsen ?trady”: Adellivtrid och tallar med en stamdiameter om 0,3 meter eller
stirre, matt 1,3 meter ovan mark far inte fillas, samt ska skyddas frin skador i form av
Jordkompaktering och skador pd stam, ritter och grenverk. Efter lovprovning kan trid som utgor risk _for
liv, egendom eller spridning av epidemisk tradsjukdom fa fillas. Utéver ovanstiende bestimmelser
gallande skyddsvirda trad kravs aven marklov och detta regleras med bestimmelsen a;”:
Marklov krivs dven for fillning av ddellovtrid och tallar med en stamdiameter om 0,3 meter

eller storre, mitt 1,3 meter 6ver mark.

Da ett flertal skyddsvirda trad star i naturmark norr om hus 1 och 2 samt i vistra delen av
detaljplanen i anslutning till kvartersmark finns ett behov av att anpassa mark till befintliga
forutsittningar for att skydda de utpekade tallarna. Det handlar om att planera sprangning
pa ett sadant sitt som minimerar intrang och skador pa naturmark och skyddsvirda trad.
Detta regleras genom bestimmelsen n;”: Kvartersmarken ska méta omkringliggande
naturmark med sirskild omsorg och terringanpassning. Rotter och kronor till trid pa
NATUR ska skyddas fran skador.

Markparkeringsytan i1 6stra delen av planomradet ar den plats inom detaljplanen som har
utpekats riskerar 6versvimmas vid skyfall. For att sidkerstilla avrinning inom ytan “b,”
minst 30% av ytan ska vara genomslipplig och far inte hardgoras.

?a,”: Marklov krivs dven for markatgirder som férsimrar markens genomslipplighet.

Kvartersmarken ska utformas med vixtbidddar som klarar f6rdr6jning av de forsta 10
millimeterna regn fran hardgjorda ytor. — Syftet édr att bidra till f6rbattrad féroreningsstatus i
vattenrecipienten samt sakerstilla grona inslag i gairdsmiljon utan att styra i detalj var
vixtbidddarna ska placeras inom bjilklagsgardar och foérgardsmark.

Da terringen dr kuperad och det dr 6nskvirt att undvika sprangning dr det laimpligt med
grundare infiltrerande vixtbaddar 6ver storre ytor. For att sakerstalla utrymme for detta har
yta reglerats med bestimmelsen ”n,” Vixtbiddar f6r f6rdréjning.

Bebyggelse

Inom omradet finns ingen befintlig bebyggelse.

Detaljplanen innebir en utbyggnad av fem punkthus 1 sju vaningar med totalt cirka 200
bostider. Byggnadshojden har anpassats och halls nere f6r att stimma med befintlig
bebyggelse pa Skarpéhojden.
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Figur 6 — Perspektiv dver mijlig utformning av bebyggelsen sett fran den foreslagna lokalgatan. (Arkitema 2024)
Uy mot sydist. Maximal takvinkel, takutformning, fasadmaterial och fargsitining av detaljer styrs av plankartan.

I samband med utbyggnad av bostider och garage kommer dven nya gardsmiljer anliggas
ovan tva garage i suterring. Komplementbyggnader planeras i form av cykelférrad som kan
utformas med grona tak. Detaljplanen mojliggor ligenheter av olika storlekar vilket bidrar
till spridning avseende olika typer av hushall och familjekonstellationer. Genom att forligga
fliktrum till vinden kan entrévaningarna innehalla en andel bostider och pa sa sitt ge liv
och trygghet till gatan och rummen mellan husen.

Detaljplanen medger en utveckling av tva bostadsgardar ovanpa parkeringsgarage i
suterring samt en utsiktsplats vister om bostadsbebyggelsen. Omradet karaktiriseras av de
grona zonerna mellan husen som bidrar med ytor for lek till barn. Bostadsgardarna kan
utformas med odlingsplatser och sociala ytor och fungera som lugna platser f6r utevistelse
dir det dr enkelt for alla aldrar att métas. Gardarna pa bjilklag innehaller planteringar som
starker biodiversitet i omradet och bidrar till f6rdréjning och rening av dagvatten. I
omradets vistra del kan en utsiktsplats i form av ett triddck med bankar placeras vid
befintliga trid som ges skyddsbestimmelser. Gardarnas utformning regleras inte i
plankartan men utformning av gardarna framgér av gestaltningsprogrammet. Vid
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genomférandet av planen avses nya trid och buskar planteras samt andra

kompensationsatgirder vidtas. Foretradelsevis planteras ek, tall och inhemska trid och
buskar som blommar och bir frukt. Placering av trad beskrivs i gestaltningsprogrammet och
regleras i markgenomforandeavtal med hinvisning till gestaltningsprogrammet.

Solstudie har utforts for att utreda den nya exploateringens skuggpaverkan pa planerad
gardsmiljé och befintlig nirliggande bebyggelse. Resultatet visar att detaljplanens bebyggelse
inte kommer att ha nagon skuggpaverkan pa nirliggande bebyggelse. De egna
gardsmiljéerna kommer ha férhallandevis goda solférhallanden men kommer skuggas till
viss del under férmiddagar och kvillar vilket innebdr att extra omsorg behéver liggas pa att
utforma gardsmiljon.

Mars 1500

Figur 7 - Solstudie 21 mars £109, 12, 15 (Arkitema, 2024).
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Juni 0900

Juni 1500 Juni 1800

Figur § - Solstudie 21 juni, £ 09, 12, 15, 18 (Arkitema, 2024).

Markanvindning

Den huvudsakliga markanvindningen pa kvartersmark 1 detaljplanen dr bostdder och
regleras i plankartan genom bestimmelsen ”B”. Byggritternas utbredning regleras med
egenskapsgrans samt prickmark och korsmark.

Prickmark — marken fir inte forses med byggnad.

+ + 4+ +
+ + o+
+ + + +

Korsmark — Endast komplementhyggnader och andra anlageningar dn byggnader far placeras,

Den tillitna byggnadshdjden pa planerad bostadsbebyggelse varierar mellan +60,0 och
+67,5 meter 6ver angivet nollplan. Dessa héjder har sikrats med bestimmelser om ”hogsta
byggnadshojd i meter 6ver angivet nollplan” i plankartan. Storsta takvinkel regleras till
30 grader. Kombinationen av byggnadshéjd och maximal takvinkel innebdr att
byggnadernas takfot inte far 6verstiga angiven hojd dven om slutlig takvinkel blir nidra noll
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eller byggnadernas tak blir platta. Antal vaningsplan regleras med bestimmelsen “eq —

Hogsta antal vaningar ar 7”.

Bygonadshijd - Hogsta byggnadshijd i meter dver angivet nollplan.

En del av byggritterna planliggs med anvindningsbestimmelsen "BP” som mojliggor
underliggande parkeringsgarage och framtida fastighetsindelning med 3D-fastighetsbildning.
Girdar Gver parkeringsgarage har fatt bestimmelsen by — Oversta bjilklaget ska utforas
planterbart och dimensioneras for att bira ett jorddjup om minst 0,5 m pa minst 40
% av egenskapsytan . For begrinsning av gardsbjilklagets hojd anvinds ”hogsta
nockhéjd i meter 6ver angivet nollplan”. Utdver nockhéjd tillats bullerskidrm/-ar. Det
ar aven mojligt att genomfora vaxtbaddar utéver nockhdéjd.

Nockhijd — Hagsta nockhijd i meter dver angivet nollplan.

Markparkeringen inom planen placeras huvudsakligen 1 planomradets Ostra del och regleras
med anvindningen ”P” (parkering). Lings med parkeringsytan i planens Ostra del regleras
en ging- och cykelvig vilken regleras med anvindningarna ?GANG” och CYKEL? i
plankartan. Markparkeringen ligger 1 anslutning till allmén plats ?GATA”. Inom ytan for
markparkering avsitts en yta ”B” med prickad mark avsedd f6r sopkassuner.
Komplementbyggnader regleras vara hégst 3 meter hoga genom en bestimmelse om
”hogsta nockhéjd i meter”. Den storsta sammanlagda byggnadsarean for
komplementbyggnader anges genom bestimmelserna ei-es” i plankartan. Placering och
gestaltning av cykelparkering och forrad anpassas till terrang, skala och gestaltningskrav pa
bostadshus. Grona tak kan med férdel 6vervigas.

Nockhijd — Hogsta nockhijd i meter.

Gestaltning

Detaljplanen méjliggér punkthus vars gestaltning priglas av ett modernt och enkelt uttryck
med rena material, en omsorgsfull gestaltning, som skapar en god helhetsverkan
tillsammans med den befintliga bebyggelsen 1 Vistra Orminge. Ett gestaltningsprogram har
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tagits fram som 4r en del av planhandlingen. Punkthusen regleras med planbestimmelse

»f,” som innebir att de ska gestaltas med skifferfasader, med férdel i skiftande varma
nyanser for att aterspegla toner i den omkringliggande naturen och harmoniera med
omradets historiska material, den krattade betongen. For att knyta an till historiska kul6rer i
niromradet ska fasaddetaljer utféras i Orminges historiska firgpalett. De lekfulla
accentfirgerna kan dven anvindas pa exempelvis mébler inom bostiddernas gardsmiljoer. 1
dialog med byggakt6r har kulérer med koderna NCS S 1060-Y10R eller NCS S 2060- Y10R
foreslagits och provats 1 gestaltningen, se figur 9.

Utover aktiva firgval som ska stirka Ormingepaletten si ska byggnadernas husnummer félja det
historiska typsnittet. Det historiska typsnittet avses anvindas pa fasader samt for skyltar i det
offentliga rummet. Gestaltningsprinciper fér bebyggelsen inom planomradet regleras med
bestimmelser i plankarta.

RS R LR | |
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Figur 9 - Llustration som visar mijlig fasadutformning, skiffermaterial och accentfirg (Arkitema, 20217).
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Figur 10 - Typsnitt Orminge och fargsatining Ormingepaletten

Accentfarger

Mur kommer uppféras med synlighet mot Skarpovigen. Mur med eventuellt tillhérande
fundament och grundliggning ska uppforas inom kvartersmark (B). Driftyta f6r underhall
av mur och eventuella slinter och terringanpassning ska inrymmas inom kvartersmark (B).

Gestaltning av stédmurar och slutna fasader ska ske genom medvetna val av kulorer,
material och struktur sd att langstrickta monotona ytor undviks. I plankartan sikerstalls

detta genom bestimmelser:
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tr.0 Slutna fasader, garageplan och sockelvaningar ska utforas gestaltade. Gestaltningen ska utformas som
en kombination av utsmyckning i form ay armatur och detaljer i fasad.

fi0 Stadmurar ska utformas med variation i material, struktur och/ eller kulir. Murens yta ska priglas av
relief, indrag eller annan variation av struktur alternativt utforas med konstnérlig utformning.

Se figur 11 med exempel pa utformning av fasader och murar.
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Figur 11 Exempel pa fasadvariation, armatur, vegetation, detaljer. ( Arkitema 2025 )
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Gestaltning av bostadshusen regleras med bestimmelse *f,” Bostadshus ska utforas med
skifferfasad. Accentfirg pa utvalda detaljer i fasad (sdasom fonsterkarmar, réicken, entrépartier och
smidesdetaljer) fargsatts enligt Ormingepaletten Husnummer ska utforas med utanpaliggande stalprofiler i
typsnittet Orminge, med fargsattning enligt Ormingepaletten. Eventuella skarvar mellan fasadelement ska
vara dolda

Takens form regleras med bestimmelse ;> som anger Taket ska utformas med ett obrutet
takfall mot varje fasad Takkupor eller takfonster far inte uppforas.

Balkonger regleras med bestimmelser *f3.6” Balkonger fir kraga ut 1,9 meter over byggréttens
egenskapsgrans beroende pa om utrymmet under dar prickmark eller korsmark och ifall de ska ha ligsta fri
hijd om 3,5 meter. Balkonger far dven kraga ut dver angiven nockhijd.

Teknisk infrastruktur
For att forsorja den nya bebyggelsen behovs ett antal atgirder vilket beskrivs utforligare
nedan.

Gator och trafik

Planomradet nas idag fran Skarpévigen som l6per lings planomradets norra grins samt
genom planomradets 6stra del. I planomradets Ostra del regleras en ny gang- och cykelvig
(’GANG” och ”CYKEL?”) som ansluter till befintligt ging- och cykelvignit cirka 50 meter
Oster om planomradet.

Angoring till omridets planerade bostader sker pa en ny kvartersgata inom planomradet.
Denna angoringsgata iordningstills pa kvartersmark och frin den nas entréer, bilparkering
pa mark och i parkeringsgarage samt cykelparkering. Cyklister och fotgingare angor
bostiderna via kvartersgatan. Via kvartersgatan nas dven naturomradet lingst visterut i
planomradet. Inom naturomradet genomfors dock inga vidare kopplingar for gaende.

Ett genomférande av detaljplan for Pylonen beriknas inte generera nigon betydande
okning av trafikmangd i omradet.

Kollektivtrafik

Inom kort gangavstand nas tva hallplatser som f6rsorjer omradet med kollektivtrafik.
Nirmaste hallplats ligger cirka 200 meter frin planomradet. Hallplatserna trafikeras av
bussar som kopplar samman Orminge med centrala Stockholm och regionen 1 helhet.

Parkering

Drygt hilften av bostddernas planerade parkeringsplatser (cirka 82 stycken) avses att
anldggas 1 parkeringsgarage och resterande (cirka 61 stycken) avses att anldggas som
markparkering. Markparkeringsplatserna édr i huvudsak samlade pé en storre parkeringsyta i
planomradets 6stra del. Den samlade parkeringsytan dr avsedd f6r boendeparkering. For att
hantera dagvatten vid skyfall och sikerstalla infiltrering ska ytan till 30% vara
genomslapplig.

Utover denna parkeringsyta finns utrymme f6r mindre samlade parkeringsytor om 6 till 8
platser pa kvartersmark. Det totala antalet parkeringsplatser ar 143 beriknat utifran de cirka
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200 ligenheter som bedéms kunna genomforas. Detta betyder att for planen giller
kommunens modell f6r berakning av parkeringsbehov. Kommunens parkeringstal dr
dynamiska och flexibla vilket innebar att parkeringsbehovet kan férandras under projektets
gang om till exempel forhallandet mellan stora och sma ligenheter forindras. En
avstamning av parkeringstal gors 1 bygglovsskedet.

Cirka 530 cykelparkeringsplatser planeras anldgeas 1 cykelparkeringsforrad och pa
torgardsmark. En del av cykelparkeringsplatserna kan vara i form av lasbara boxar.
Placering och gestaltning av boxar och forrad anpassas till terring, skala och
gestaltningskrav pa bostadshus. Grona tak kan med férdel 6vervigas. Omfattning av
cykelparkeringsplatser 1 cykelférrad pa foérgardsmark regleras i plankartan med korsmark,
nockhojd och stérsta sammanlagda byggnadsarea es-es”.

Motortrafik
s Huvudnat

Lokalgata

> Géng- och cykeltrafik

- Qurig cykeltrafik
= Géngvag
------ Vandringsled

Gréns naturre-
servat

@ Busshéllplats
@ Parkeringsplats
@ Atervinning

Fignr 12 - Wlustrationsplan med kommande rorelsefliden och trafik (Arkitema, 2024).

Teknisk fors6rjning

Planomradet avses anslutas till kommunalt vatten och avlopp i Hasseluddsvigen.
Bostiderna kan anslutas till el genom Boo Energi och fjirrvirme genom Stockholm Exergi.
Inom planomradets sodra del fastslas en yta for transformatorstation vilken regleras med
anvindningen ”Eq” 1 plankartan. I omradets vistra del faststills en remsa ”prickmark” i
syfte att reglera transformatorstationens placering till minst 10 meter fran nirmaste
byggnad. Angoring till E-omrade sker via kvartersgata. Se vidare under avsnitt Sa genomfors
Pplanen.

Moilighet att anordna snéupplag planeras inom naturomradet som ansluter till
kvartersgatans vastra del.
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Avfallshantering hanteras med sopkassuner inom kvartersmark (bottentémmande kirl
utomhus). For att ta hand om de fem bostadshusens avfall behovs tva stationer med
sopkassuner. Utrymme f6r sopkassuner har sikerstillts i plankartan. Varje station foreslas
ha foljande fraktioner: restavfall, matavfall, pappersforpackningar, plast, returpapper, metall
samt firgat och ofdrgat glas. En preliminir berdkning av fraktionerna har genomfoérts
(utifran Avfall Sverige, Handbok for avfallsutrymmen, Riktlinjer f6r utformning av
avfallsutrymmen vid ny- och ombyggnation 2023, ver 1.0, Tabell 2, Avfallsvolymer f6r
flerbostadshus med fastighetsnara insamling f6r forpackningar och returpapper) for att
sikerstalla att antal karl motsvarar behov. Behovet av kirl har summerats till 9 stycken och
beraknats utifran 100 hushall per station. Restavfall beriknas till 5000 liter per vecka,
matavfall 1000 liter per vecka, pappersforpackningar 4500 liter per vecka,
plastférpackningar 2500 liter per vecka, returpapper 500 liter per vecka och
metallférpackningar firgade samt ofirgade glastorpackningar 200 liter vardera per vecka.
Grovsopor planeras tas om hand genom regelbunden temporir uppstillning av container pa
kvartersmark.

Figur 13 - Avstand frin entréer till stationer med sopkassuner (Arkitema, 2025).

Storningar och risker
Detaljplanen innebir risker och stérningar avseende bland annat buller och farligt gods i
och med nirheten till Skarpovigen, se vidare under respektive rubrik nedan.

Buller
Bullerutredning har utforts for att se hur det planerade omradet ber6rs av trafikbuller
Bullerutredning DP Orminge Amperen & Pylonen (Tyréns, 2019 uppdaterad 2021).
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Planomradet ér beldget i en bullerpaverkad miljé da omradet utsatts f6r trafikbuller
framforallt fran Skarpovagen. Pa vigen trafikeras bussar bade dagtid och nattetid.
Ekvivalenta ljudnivan vid fasad mot Skarpévigen beriknas mellan 56—-60 dBA. Andra
fasader beriknas ha nivaer under 55 dBA. Riktvirden uppfylls for trafikbuller vid
bostadsfasad i detaljplaneomradet. Ekvivalenta ljudnivaer pa mark (pa tva meters hojd)
beriknas bli 55—-60 dBA. utmed Skarp6évigen och nivaer mellan 40-50 dBA bakom
planerade bostider. Det innebir att for uteplatser pa bjalklagsgardar 1 omradet uppfylls
riktvarden mellan hus 3,4 och 5 men diremot inte mellan hus 1 och 2 dir det krivs en
bullerskdrm om 1,5 meter fOr att klara riktvirden f6r en gemensam uteplats.

Sammanfattningsvis uppfylls samtliga riktvirden for trafikbuller vid bostadsfasader och
gemensamma utevistelse inom detaljplaneomradet om bullerskirmen uppférs mellan hus 1
och 2. Detaljplanen méjliggor dven alternativet enskilda 16sningar for utevistelse pa till

exempel balkong eller uteplats.

...........

Figur 14 - Dj;gﬂsekviva/enta bullernivaer berdknat for trafikfloden ar 2030. Inga av de beriknade nivderna
dverstiger 60 dBA. (Tyréns 2021)

\\\\\

Uteplatser ska anordnas dar ekvivalenta ljudnivan ar under 50 dB(A) och maximal
ljudnivadagtid ar under 70 dB(A). For omradet Pylonen kan dessa platser anordnas pa
baksidan av planerade bostader. Eftersom Skarpévigen trafikeras mycket av bussar, bade
dagtid och nattetid, bér man ta hinsyn till ligfrekvent buller vid projektering. Aven
ventilationssystem bor tas 1 beaktning da dessa orsakar ” hal” i fasaden som kan foérsimra
ljudisolering.
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Figur 15 - Dygnsekvivalenta bullernivder pa fasad mot beriknat for trafikfloden dar 2030. Inga av de berdknade
nivaerna overstiger 60 dBA. (Lyréns 2021)

Farligt gods

Skarpbvigen som 16per lings planomradets norra grins dr en sekundir transportled f6r
farligt gods. Hir passerar farligt gods-transporter med oljeavfall och gasol pa vig till och
fran Kummelbergets verksamhetsomrade strax nordvist om planomradet. Inom
Kummelbergets verksamhetsomrade finns ett pagiende utvecklingsprojekt som i nuliget
inte férvintas generera en Okning av antalet farligt gods-transporter.

En riskbedomning for ett utvecklingsomrade lings Mensittravigen, cirka 1 kilometer s6der
om planomradet, har tagits fram pa uppdrag av Nacka kommun i samband med
upprustning av Orminge centrum. Dé de transporter som pa vig till Kummelbergets
verksamhetsomrade passerar planomradet pa Skarpovigen dr samma som de transporter
som passerar omradets lings Mensittravigen bedoms riskbedémningen vara applicerbar
dven for aktuellt planomrade.

For att ytterligare bedéma huruvida den framtagna riskbedémningen dr applicerbar i aktuellt
detaljplaneprojekt har markens beskaffenhet lings Mensittravigen och detaljplanen for
Pylonen jimforts. Inom utredningsomradet lings Mensittravigen ligger marken pa ungefir
samma hojdniva som vigen medan Skarpovigen ligger 1 till 5 meter ligre dn aktuellt
planomride. Detta innebir bittre forutsittningar att minimera en skada 1 hindelse av en
olycka med farligt gods vid liget lings Skarpovigen dn vid laget lings Mensittravigen.
Riskbedémningen bedéms siledes, med marginal, kunna appliceras pa aktuellt planomrade
bade avseende aspekterna individrisk och samhillsrisk.

Enligt riskbedémningen som har utrett individrisk och samhallsrisk f6r Mensittravigen ar
béade individrisken och samhillsrisken ligre dn det undre acceptanskriteriet, vilket innebar
att risknivan kan anses vara acceptabel utan att riskreducerande atgirder vidtas lings
Skarpovigen.
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Linsstyrelsen rekommenderar generellt ett skyddsavstand pa minst 25 meter fran sekundir
transportled for farligt gods. Om antalet farligt gods-transporter ér fa eller de olyckor som
kan intriffa endast kan fa allvarliga konsekvenser inom ett kort avstand kan ett avstind pa
15-20 meter godtas. Inom detaljplan f6r Pylonen planeras bebyggelse pa ett avstand frin
Skarpévigen om minst 15—18 meter. Med hinsyn till Linsstyrelsens riktlinjer f6r sekundir
transportled for farligt gods foreslas foljande riskreducerande édtgirder i och med
planligening 1 narheten av Skarpovigen:

0—15 meter fran Skarpovagen:
e Bebyggelsefritt omrade

e Ytan utformas sa att den inte uppmuntrar till stadigvarande vistelse. Icke
stadigvarande vistelse accepteras (ytparkering, ging- och cykelvig, etcetera).

15-25 meter fran Skarpévigen:
e Byggnader utformas sa att det 4r moijligt att utrymma bort fran Skarpovigen.

I plankartan sdkras riskreducerande dtgirder genom att omradet dr planlagt for allmin plats
natur och prickmark (0—15 meter fran Skarpévigen) samt genom en planbestimmelse ”m,”
om utrymning vilken lyder: Inom 25 meter fran Skarpovigen ska byggnader utformas sa att det dr
mdjligt att utrymma bort fran Skarpivigen.

Bestimmelsen innebir att det 4r mojligt att utrymma pa fasader som vetter at Gster och
vister om utrymningsvagen placerats 25 meter fran Skarpovagen.

Luftkvalitet

Planomradet omfattas inte av problematisk lukt, partiklar eller 6vrigt som kan paverka
luftkvaliteten negativt. Enligt SLB-analys luftkvalitetskartor fran 2015 klarar omradet
normvirde och miljokvalitetsmal nir det galler bade partikelhalt (PM10) och
kvivedioxidhalt (NO,). Luftkvaliteten bedéms inte forsamras till f6ljd av genomférande av
detaljplanen da husen placeras relativt glest och nirheten till kollektivtrafik kommer att
bidra till att minimera trafikOkningen.

Markens beskaffenhet

Markféroreningar

Planomradet ligger 1 férhéllandevis orérd mark, 1 en ledningsgata som dessférinnan har varit
skog. Ortofoton visar inte pa att ndgon verksamhet har bedrivits inom omradet, och inte
heller syns fyllnadsmassor. Troligen ar marken nidrmast Skarpévigen mattligt férorenad och
ligena for kraftledningsstolparna dr sannolikt lokalt férorenade. Det kan ocksa finnas
férorenade fyllnadsmassor inom omridet som inte syns idag men som kommer fram vid
schaktning.
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Sulfider
Omradet dr idag en kraftledningsgata med berg 1 dagen eller berg strax under markytan.

Bergarten dr bland annat gravacka, en sedimentir bergart som kan innehalla hogre halter av
sulfider. I och med att det, jimfért med andra stadsbyggnadsprojekt, handlar om relativt
sma volymer sprangmassor kommer sulfidfragan hanteras under detaljplanens
genomférande.

Bergtekniska forutsidttningar

Omradet ar beldget pa en naturlig slint och bestar till stor del av skogsmark. Blottat berg
aterfinns utmed Skarpovigen och dven i viss utstrickning vid berghillar pa slinten mellan
Skarpovagen och befintlig bebyggelse.

En bergteknisk undersokningsrapport har tagits fram infér detaljplanearbetet. (Geosigma
2022) Unders6kningen visar att befintliga bergslinter inte uppvisar instabilitetsproblem,
men att forstirkningsatgirder kan behovas vid nyexponerade slinter i samband med
byggnation och bergschakt.

For att sakerstilla stabiliteten och minimera risken f6r blocknedfall vid nyexponerade
bergslinter kan féljande atgarder komma att behéva vidtas:

Férankring av 16sa block och partier genom installation av bergbultar, montering av
skyddsnit over slinter for att fanga upp eventuellt nedfallande block, eller alternativt
applicering av sprutbetong pa instabila ytor for att forbittra sammanhallningen i berget.

Bergavtackning ska ske etappvis under kontroll f6r att identifiera och atgirda instabila delar
1 berget. Dir det dr nédvindigt kan slinterna komma att utformas som avsatser, for att
minska 1 h6jd och didrmed risken f6r blocknedfall.

Atgirderna faststills utifrin geoteknisk projektering i byggskedet och kan dimensioneras
direfter. Sikerhetsatgirder f6ljs upp genom geoteknisk kontroll och dokumentation innan
byggstart. Vid behov kan ytterligare forstirkningsatgarder foreslas av sakkunnig geotekniker
pa plats under arbetets gang.

Dagvatten och skyfall

For att visa en mojlig dagvattenhantering som innebidr att recipienten inte paverkas av
okade fléden eller fororeningsbelastning har en dagvattenutredning utforts,
Dagvattenutredning f6r detaljplan — Orwinge kraftledningsstriket, projekt Pylonen, Nacka kommun
(Geoveta, 2019, uppdaterad 2022).

Dagyvattnet behéver fordrojas for att det inte ska bli f6r mycket regnvatten som gor att
dagvattenledningarna blir 6verfulla. Det beh6ver dven renas frain metaller och naringsimnen
sa att Myrsjon och recipienten Askrikefjairden nedstroms inte paverkas.
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Mojligheten att leda bort, f6rdr6ja och infiltrera dagvatten fran hardgjorda ytor sisom
asfalterad vindplan, kvartersgata, parkeringsytor och bjilklagsgardar genom att anligga
vixtbiddar sikerstills genom bestimmelsen: Kvartersmarken ska utformas med vixtbaddar
som klarar f6rdrojning av de forsta 10 mm regn fran hardgjorda ytor. I och med detta
uppfylls dven kommunens krav att 10 millimeter nederbord ska férdrojas 1 grona 16sningar.
Dagvattnet kommer att bli renare dn innan vilket innebir att recipienterna nedstréms inte
paverkas och att statusen i vattenforekomsten Askrikefjarden inte paverkas. Det innebir att
planen inte motverkar miljokvalitetsnormerna for vatten.

Detaljplanen innebir att omradet kommer att férandras frin naturmark och tillfalliga
infartsparkeringsytor till helt eller delvis exploaterad mark inom kvartersmark.
Detaljplanen innebir dven att kuperad terring och berg i dagen anpassas till
bostadsbebyggelse. For att undvika sprangning dr det lampligt att jobba med grundare
infiltrerande vixtbaddar 6ver storre ytor. Inom detaljplanen har en storre yta vid
kvartersgatan identifierats som sarskilt limplig f6r att hantera dagvatten. Utrymmet {61
grundare vixtbdddar sikerstills genom bestimmelsen ?n,” Vixtbidddar for f6rdr6jning.

Markparkeringsytan i stra delen av planomradet dr den plats inom detaljplanen som har
utpekats riskerar 6versvaimmas vid skyfall. Att ytan 6versvimmas vid 100ars regn kan
accepteras. Genom bestimmelsen ?b,” sikerstills infiltration inom ytan: minst 30% av ytan
ska vara genomslapplig och far inte hardgéras. Marklov krivs dven f6r markatgirder som
torsimrar markens genomslipplighet.”a,”.
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Fig 16 Lllustrationen visar bur dagvatten dr planerat att hanteras inom planomradet i vaxtbiddar om fotalt 1180
kvadratmeter. For att undvika sprangning genomfors en grundare visctbddd ntbredd pa storre yta.
(Arkitema 2024)
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Skyfallsfragan har belysts i dagvattenutredningen och hanteras med ytliga avrinningsvagar.

Framtida situation Pylonen omride med kulvert

— Pylonen planomride °
Framtida byggnader
Fiden 100-drsregn, varaktighet 60min, klimatfaktor 1.25

Djup(m) 100-drsregn, varaktighet 60min, klimatfaktor 1.25

<=0.28

0.28 - 0.56

0.56 - 0.84
I 0.84-1.12 0 50 100 m
2 ¢ I 0000

Figur 17. Skyfallsanalys for framtida sitnation vid ett 100-drsregn, med kulvert under Skarpovigen (den streckade
linjen visar platsen for kulverten), regnvaraktighet 60 min med klimatfaktor 1.25, utan bansyn till servicenivan for
befintliga dagpattenledningar (modelleringen pavisar dock ingen betydande skillnad mot nér befintligt dagvattenndt
beaktas for aktuellt omride). Fler scenarion finns i dagvattenutredningen (Geoveta, 2021, uppdaterad 2022).

Av de ytor som planeras att exploateras ir det endast den 6stra boendeparkeringen som
ligger pa mark som idag riskerar att Oversvimmas vid skyfall. Det innebar att kommande
eller befintliga byggnader inte kommer att paverkas vid skyfall. Strax utanfér planomradet
kan Skarpévigen komma att Gversvimmas vid ett 100-ars regn. Parkeringsytan regleras i
plankartan sa att minst 30% skall vara genomslipplig. En ytterligare mojlighet finns att
16sa ett Gversvamningsdjup vid parkeringen och vigen genom att anlidgga en kulvert se figur
17

Plankartan reglerar en 6versiktlig h6jdsittning av markhéjderna. Ingen risk f6r
oversvamning frin narliggande Myrsjon foreligger eftersom det ar stor hojdskillnad mellan
sjon och aktuellt detaljplaneomrade. I kommande detaljprojektering kommer man att
beh6va ta hinsyn till avrinningsvagar vid kraftiga skyfall nar vixtbidddarnas kapacitet har
overskridits. Hinsyn behover dven tas till riktlinjerna fran Svenskt vatten om marklutningar vid
byggnader.
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Strandskydd
I en detaljplan far kommunen upphiva strandskyddet om det finns sirskilda skl for det (7

kap. 18 ¢ §{ MB) och om intresset av att ta omradet i ansprak pa det sitt som avses i planen
viger tyngre dn strandskyddsintresset (4 kap. 17 § PBL). I detaljplan Pylonen avser
kommunen att upphiva strandskyddet, som intrider vid planliggning av marken, for att
m6jliggbra bostadsbebyggelse. Strandskyddet avses upphivas inom omraden markerade
med den administrativa bestimmelsen ”a3” i plankartan. P4 naturmarken i vister och
utefter Skarpévigen i norr aterintrider strandskydd vilket innebir att naturen far ett utokat
skydd. Strandskyddet aterintrader dven f6r naturmarken som fortsitter in 6ver
planomradets grins till anslutande detaljplan Agaten.

De sirskilda skil som kommunen dberopar f6r att upphiéva strandskyddet dr 7 kap. 18 ¢ §
punkt 2 miljébalken (MB): att omradet genom en vag, jirnvag, bebyggelse, verksamhet eller
annan exploatering ar vil avskilt frin omridet narmast strandlinjen samt 7 kap. 18 ¢ § punkt
5 miljébalken (MB): att omradet behover tas 1 ansprak for att tillgodose ett angeldget
allmant intresse som inte kan tillgodoses utanfér omradet.

De sirskilda skilen f6r upphavandet redovisas utforligt i dokumentet PM Upphdvande av
strandskydd (Nacka kommun 2021) med bilagan A/lternativutredning vilket utgor underlag till
planbeskrivningen. For att kunna viga intresset av att bevara strandskyddet inom omradet
mot kommunens intressen av att utveckla titorten Orminge inom Pylonens planomrade,
beskrivs dven konsekvenserna av planens genomforande i dokumentet.

Sammanfattningsvis bedoms planens paverkan pa naturvirdena bli liten och paverkan pa
rekreationsvirdena bli f6rsumbar. Det finns dessutom omraden med héga virden for
strandskyddets syften alldeles intill planomradet. Bostadsbebyggelsen inom Pylonen ér
angeldgen f6r kommunen och kommundelen Orminge och omradet bedéms vara vil
avskild fran strandomradet av Skarpovigen. Fri passage lings stranden ér fortfarande
mojlig. I avvigningen av de olika allmidnna intressena enligt 4 kap. 17 § PBL. bedoms
intresset av att ta omradet 1 ansprak for foreslagen bostadsbebyggelse hir viga tyngre dn
strandskyddsintresset.

Klimatpaverkan

Baserat pa plankartan har en klimatberikning f6r utférandet av detaljplanen genomforts.
Berikningarna visar ett utslapp pa 14 251 ton COxe.

Det tre storsta utslippsposterna ar uppforande, grundligening och drift (se figur 19)
fordelat pa antalet férvintat boende i omradet ar siffran 34 ton COze ton/petson.

Per byggd bruttoarea (BTA) blir siffran 424 kg COze/m2. Planerad BTA for
detaljplaneprojektet ligger i linje med underlaget fran Oversiktsplanen.
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NAC
KOMMUN
COge (ton) totalt per detaljkategori

. Férlust av biomassa I 53
. Férlust av markkol och détt organiskt material I o5

Missad framtida kolupptag i vixande biomassa 55

Persontransport bil fard 1679

Persontransport bil tillverkning 434

Drift av nya byggnader 2173
Uppférande av idrottsanldggningar och parker 77
. Anliggning av gator och VA I 67
| Drift av gator 35
. Upptag av kol i parker och forskolegardar 75 I
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Figur 18. Koldioxcidekvivalenter, COze, uttryckt i ton, per detaljkategori (Nacka kommun 2025)

Av utslappen som genereras av att genomfoéra detaljplanen stir byggnaderna for 83% av
utslippen. Att begrinsa projektets klimatpaverkan dr mojligt utifran olika atgirder, till
exempel mobilitetslosningar, materialval och miljocertifiering av byggnad.

Sa genomfors planen

For genomforandet av en detaljplan krivs i de flesta fall fastighetsrittsliga dtgirder som till
exempel avstyckning och bildande av servitut. I detta kapitel finns information om hur
detaljplanen ir avsedd att genomféras. Av redovisningen framgar de organisatoriska,
tekniska, ekonomiska och fastighetsrittsliga atgarder som behovs for att planen ska kunna
genomforas pa ett samordnat och dndamalsenligt sitt, samt vilka konsekvenser dessa
atgirder far for fastighetsiagarna och andra berérda.

Organisatoriska fragor
Nedan redovisas tidplaner for detaljplanearbetet och genomférandet av detaljplanen.

Tidplan
Antagande detaljplan kvartal 4 2025
Laga kraft detaljplan kvartal 1 2026*

*Under forutsittning att detaljplanen inte dverklagas.

Genomfirande

Markgenomforandeavtal och Overlatelseavtal ska ingas mellan kommun och exploator i
samband med detaljplanens antagande. Utbyggnad av allmin platsmark och kvartersmark
enligt detaljplanen kan ske efter att detaljplanen vunnit laga kraft. Byggstart kan tidigast ske
under forsta kvartalet 2026 under forutsattning att detaljplanen inte overklagas.
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Enskilt byggande, det vill sdga ansdkan om bygglov f6r byggnation pa kvartersmark, kan ske
nir detaljplanen vunnit laga kraft. Fastigheterna kan anslutas till det kommunala VA-nitet
efter det VA-utbyggnaden ir klar och férbindelsepunkt dr upprittad och slutbesiktigad.

Genomfoérandetid

Genomférandetiden ér den tid inom vilken en detaljplan ir tinkt att genomforas. Under ge-
nomfoérandetiden har fastighetsigarna en garanterad byggritt i enlighet med planen. Efter
genomforandetidens slut fortsitter detaljplanen att gilla tills den dndras, ersitts eller
upphivs. En detaljplan kan dock dndras eller upphivas fore genomforandetidens utgang.
Da har den som dger en fastighet ritt till ersittning av kommunen f6r den skada som
andringen eller upphivandet medfor for dgaren.

Genomforandetiden for denna detaljplan dr 5 ar fran den tidpunkt da detaljplanen vinner
laga kraft.

Huvudmannaskap

Med huvudman f6r allman plats menas den som ansvarar for och bekostar anliggande samt
drift och underhill av det omrade som den allmidnna platsen avser. Vad som 1 detaljplanen
utgor allman plats framgar av plankartan. Nacka kommun ar huvudman f6r allmin plats
enligt detaljplanen.

Ansvarsfordelning
Nedan redovisas hur ansvarsférdelningen ser ut vid genomférandet av detaljplanen.

Allminna anldggningar

Allmiin platsmartk

Nacka kommun ska genom natur- och trafiknimnden vara huvudman for allmianna platser,
det vill sdga for all utbyggnad och skétsel av gatu- och naturmark som framgir av
plankartans bestimmelser.

Vatten- och spillvatten
Hela planomradet ingar 1 det kommunala verksamhetsomradet f6r vatten- och spillvatten.
Nacka vatten och avfall AB ska vara huvudman for det allmanna VA-nitet.

Dagpatten

Planomradet ingar inte i verksamhetsomradet f6r dagvatten. Nacka kommun ska ansvara
for dagvattenavledningen inom allmién platsmark. Inom kvartersmark ar det
fastighetsagarens ansvar att ta hand om dagvattnet. Respektive fastighetsigare ansvarar for
anliggande och upprustning samt drift och underhall av samtliga anliggningar pa den egna
fastigheten, till exempel dagvattenmagasin, diken och dagvattenledningar.

Elforsirjning, telenat, fiberndt
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Boo Energi dr huvudman f6r utbyggnad och skotsel av det lokala elnitet. Stockholm Exergi

ar huvudman f6r utbyggnad och skotsel av fjarrvirmenitet. Skanova AB och Stokab AB ir
huvudman f6r utbyggnad och skotsel av tele- och fibernit. Genomférandeavtal mellan
kommunen och respektive ledningsidgare ska upprittats.

Kvartersmark
Blivande fastighetsigare efter markforsiljning av omradet inom fastigheten Orminge 60:1
ansvarar for utbyggnad och férvaltning av kvartersmarken.

For fastighetsagare som far bygeritt 1 detaljplanen ar det viktigt att tinka pa att flera
atgirder kriver lov och tillstind, sisom bygglov, rivningslov och marklov.

Avtal

Detaljplaneavtal/Plankostnadsavtal
Detaljplaneavtal reglerar kostnader for framtagandet av detaljplanen. Ett detaljplaneavtal

avseende del av fastigheten Orminge 60:1 har ingitts med Byggnadsfirman Viktor Hanson
AB.

Markanvisningsavtal

En markanvisning dr en éverenskommelse mellan en kommun och en byggherre som ger
byggherren ensamritt att under en begransad tid och under givna villkor forhandla med
kommunen om Overlatelse eller upplatelse av ett visst av kommunen dgt markomrade f6r
bebyggande. Markanvisningsavtalet innehaller de forutsittningar, férutom képeskillingen,
som kommunen ger for att aktéren ska erbjudas kopa eller upplatas tomtritt pa marken.

Ett markanvisningsavtal avseende planomradet f6r Pylonen, som utgérs av del av
fastigheten Orminge 60:1, har tecknats med Byggnadsfirman Viktor Hanson AB. Avtalet
reglerar exploateringens storlek, kopeskilling, riktlinjer for gestaltning samt
detaljplaneprocess och att markgenomforandeavtal ska tecknas.

Markgenomférandeavtal

Ett markgenomforandeavtal dr ett avtal om genomférandet av en detaljplan mellan en
kommun och en byggherre eller en fastighetsigare avseende mark som 4gs av kommunen.
Ett markgenomférandeavtal ska tecknas med exploatéren som tilldelats markanvisning av
Pylonen inf6r antagande av detaljplanen. Markgenomférandeavtalet reglerar parternas
ansvar for genomforandet av detaljplanen och kostnadsansvar. I detta
markgenomforandeavtal kommer foljande att regleras: markoverforingar, gestaltning, skydd
av mark och vegetation, placering av samt antal parkeringsplatser, kompensationsatgarder
for att bibehalla spridningssambandets funktion och stirka biodiversitet (exempelvis
aterplantering av trid och planteringar), kvartersmark med mera. Avtalet ger dven en
anvisning om tidplan, fastighetsbildning, avgifter f6r VA-anslutning och kontakten med
olika myndigheter. Avtalet gar upp for godkinnande parallellt med att detaljplanen gar upp
for antagande.
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Kopekontrakt och képebrev

Ett képekontrakt reglerar vilken fastighet eller del av fastighet som ska siljas, pris, villkor
och uppgifter om képare och siljare. Ett kopebrev upprittas 1 samband med att
kopeskillingen (priset) betalas och kan anvindas som ett kvitto pa att képeskillingen édr
betalad. Kopebrevet ska anvindas nir koparen soker lagfart for fastigheten.

Tekniska fragor

Nedan beskrivs de tekniska atgirder som beh6vs for att kunna genomfora detaljplanen. Nar
det giller de tekniska fragorna finns dessa dven beskrivna i utredningar och underlag till
detaljplanen.

Allmin plats

Anslutning till spillvatten och dagvattenledningar fran kvartersmark kan ske vid
Hasseluddsvigen/Skarpovigen. Om inte sjilvfall for spill- och dagvatten kan erhillas inom
planomradet kravs ett kostsammare alternativ som kan byggas ut lings med Skarpévigen.
En sadan anslutning dr mojlig att placera inom allmién platsmark.

Vatten och spillvatten

Utbyggnad av vatten, spillvatten och dagvattenledningar fram till planomradet erfordras
samt utbyggnad inom planomradet. Planomradets kvartersgator bor utformas och hojdsitts
sa att spillvatten och dagvattenledningar kan byggas ut med sjalvfall fram till
Hasseluddsvigen/Skarpovigen.

Dagvatten

Anlaggningar for dagvattenhantering pa allmin plats kan byggas ut i samband med att
allmin platsmark anldggs. Vid exploateringen kommer nya dagvattenledningar byggas ut
inom planomradet pa kvartersmark. Kvarter och allman plats h6jdsitts och utformas sa att
fastigheter och andra samhillsviktiga funktioner inte Gversvimmas vid ett skyfall, vilket
innebir minst ett 100-arsregn med klimatfaktor.

Atgirder for rening och fordrojning av dagvatten inom kvartersmark, som
dagvattenmagasin och andra LOD-atgirder, regleras 1 forsta hand i markgenomférandeavtal
med respektive fastighetsigare. Vissa dtgirder regleras genom planbestimmelser 1
plankartan.

El, tele och fiber

Respektive ledningsigare svarar for utbyggnad av sina ledningar. Eventuella
ledningsomliggningar regleras mellan respektive fastighetsigare och ledningsagaren.
Genomférandeavtal ska ingds mellan Nacka kommun och Skanova AB respektive Stokab
AB avseende ledningsarbeten pa kommunal mark. Genomforandeavtal ska ingas mellan
Nacka kommun och Boo Energi avseende gatu- och ledningsarbeten pa kommunal mark.
Respektive fastighetsidgare ansvarar for att sluta avtal med ledningsagare gillande respektive
fastighet.
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Virme

Fjarrvirme fran Stockholms Exergi dr mojligt att bygga ut for att ansluta till kommande
bebyggelse. Alternativt 16ses varme individuellt for varje fastighet. Genomforandeavtal ska
ingas mellan Nacka kommun och Stockholms Exergi avseende gatu- och ledningsarbeten
pa kommunal mark. Respektive fastighetsidgare ansvarar for att sluta avtal med
ledningsidgare gillande respektive fastighet.

Avfallshantering

Avfallshanteringen kommer att folja Boverkets allméinna rad dir det ska finnas mojlighet att
sortera mat- och restavfall i nira anslutning till bostiddernas entréer. I vissa fall kan ett
nagot lingre avstand fran bostadens huvudentré medges forutsatt att en tillgdnglig vig till
avfallshanteringen finns genom parkeringsgarage eller annan sammanlinkad byggnad. Aven
torpackningar och tidningar ska enligt regeringens krav samlas in bostadsnira, detta avses
ske 1 form av nedgrivda bottentémmande behallare. Den blivande markigaren ansvarar fér
avfallshanteringen och for att tillse att ny lagstiftning inom omréadet foljs.

Trafikanldggningar

Anlaggandet av ny kvartersgata och utbyggd vindplan forvintas ske etappvis. Gang- och
cykelvig och 6vriga allminna anliggningar kommer att byggas ut och samordnas med 6vrig
byggnation. Delar av detaljplanens allmanna anlidggningar kan komma att genomforas i ett
tidigt skede och andra delar i ett senare skede.

Gatorna i omradet ska dimensioneras sa att sopbilar, utryckningsfordon, fordon for
snohantering och halkbekimpning erhaller en god framkomlighet samt uppstillningsplats i
de fall det behovet finns. Allminna anliggningar ska huvudsakligen byggas ut enligt
standard 1 Nacka kommuns tekniska handbok.

Parkering

Inom planomradet finns idag 94 infartsparkeringsplatser som kommer att rivas i samband
med exploatering pa marken. Det totala behovet av infartsparkering i omradet kommer att
tillgodoses genom samordning av kvarvarande infartsparkeringar samt genom att planerat
parkeringshus i Orminge centrum uppfors.

Erforderliga parkeringar inom detaljplanen ska anordnas inom kvartersmark.

Markféroreningar

Sedvanlig vaksamhet ska iakttas sa att eventuella férorenade massor eller f6rorenat vatten
uppmirksammas och tillsynsmyndigheten ska omedelbart kontaktas om misstanke om
férorening foreligger.

Hantering av sulfider i bergmassor

Det finns en allmin risk f6r sulfider i omradet. I och med att massorna i huvudsak kors bort
och att det jamfort med andra stadsbyggnadsprojekt handlar om relativt sma volymer som
hanteras bor det vara rimligt att hantera sulfidfragan under detaljplanens genomférande.
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Ytliga bergprover kan da tas och beroende pa halt kan det da beslutas hur massorna ska

hanteras. Alternativt, om det dr héga halter, bér man ga vidare med borrprovtagning samt
ABA-test som visar massornas forsurningsférmaga. Atgirder som vidtas om massorna visar
sig vara forsurande kommer 1 forsta hand paverka hur bergmassorna kan anvindas, om de
kan ateranvindas inom omradet eller om de behéver koras till deponi. Eventuellt kan dven
andra atgirder vidtas som exempelvis att anvinda kalksten fOr att neutralisera den
forsurande effekten. Se vidare i miljéredovisningen som ar ett underlag till detaljplanen.

Fastighetsrattsliga fragor
Nedan redovisas de fastighetsrittsliga fragor som behover hanteras vid genomférandet av
detaljplanen.

Fastighetsbildning

Fastighetsbildning krivs for att genomféra detaljplanen och mojliggérs nir detaljplanen
vinner laga kraft. Nedan foljer en beskrivning av vilken fastighetsbildning kommunen anser
beho6ver vidtas och hur denna kan genomforas. Beskrivningen dr dock inte bindande f6r
lantmiterimyndigheten vid prévning i kommande lantmateriforrittningar och det kan 1 vissa
fall finnas andra mojliga atgarder att vidta for att genomféra en viss del av planen.

Detaljplanen kommer leda till justeringar av fastighetsgrinser nar det giller fastigheten
Orminge 60:1, se figur 19 1 avsnittet Fastighetskonsekvensbeskrivning. De delar av fastigheten
Orminge 60:1 som avses planldggas gransar till fastigheterna Orminge 38:2 och Orminge
39:1.

Allmin plats

Mark som ska utgéra allmin plats enligt detaljplanen kommer vid genomférandet kvarsta
inom befintlig kommunal fastighet.

I detaljplanen ingar kvartersmark for allméint andamal i form av ett E;-omrade som avser
transformatorstation som ska byggas ut. En eller flera rittigheter ska upprittas for att trygga
vig och ledningar fram till transformatorstationen frin den allmianna platsen.

Kvartersmark

Fastighetsbildning kommer att beh6vas for mark som genomfoérs som kvartersmark i
detaljplanen. Den kvartersmark pa kommunal mark som ska markanvisas kommer att
avstyckas fran den kommunala fastigheten Orminge 60:1.

Ett omrade i anslutning till allman plats GATA planliggs som kvartersmark for
parkeringsindamal for att mojliggdra gemensam parkering.

I detaljplanen avses sopkassuner, bottentémmande underjordsbehallare, genomféras pa tva
placeringar inom kvartersmark. Pa kvartersmark vid vindplanen i planomradets vistra del
inom reglering Bostider och prickmark, samt i planomradets 6stra del 1 anslutning till
markparkering och allman plats GATA , Omradet regleras Bostider med prickmark som ett
separat markomrade avskilt frain bostadskvarteret pa motsatt sida om allmin plats GATA.
Sopkassunerna ar tinkta att anvindas av samtliga av de boende inom detaljplaneomridet
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Ledningsritter

Befintlig fastighet belastas idag av ledningsritt for starkstrom vilken omfattar den tidigare
luftburna kraftledningen som har markforlagts. Ledningsritten ska upphavas, vilket
bekostas av kommunen och ledningsidgarna. Enligt avtal mellan kommunen och
ledningsigarna utgar ingen kompensation. Da inga luftburna eller markforlagda
kraftledningar planeras passera genom omradet i framtiden regleras inget u-omrade for
detta syfte i plankartan.

Mark som avsatts f6r Ei-omrade f6r transformatorstation kan upplitas med ledningsratt
alternativt servitut om lantmateriet skulle anse detta vara limpligare. Ui- omrade pa
kvartersgata mojligg6r markforlagda ledningar fram till transformatorstation

Den nya bostadsfastigheten kommer att belastas av servitut och eller ledningsritt f6r
ledningar till transformatorstation samt fOr ratten att underhalla transformatorstationen
inklusive ritten att ta sig till den.

Servitut
Tillgang till transformatorstation samt ledningar framdragna till transformatorstationen
avses l6sas med hjilp av officialservitut och om inte detta gar med avtalsservitut.

Ekonomiska fragor
Nedan redovisas ekonomiska fragor till f6ljd av detaljplanens genomférande.

Virdeokningar
I samband med att detaljplanen vinner laga kraft uppkommer virdeckningar f6r
tillkommande byggritter pa fastigheten Orminge 60:1.

Utbyggnads-, drift- och underhallskostnader

Kostnad for utbyggnad samt drift och underball av allmén plats

Kommunen ansvarar f6r bygg- och anliggningsatgirder inom allmin platsmark samt drift
och underhall. Se avsnittet “ansvarsférdelning” under rubriken Organisatoriska friagor.

Kostnad for atgdrder inom kvartersmark
Kostnaden for bygg- och anlidggningsatgirder inom kvartersmark samt drift och underhall
tas av respektive exploator.

Kostnad for vatten- och spillvattenanliggning

Nacka kommun bygger ut VA-anliggningar inom allmin platsmark men Nacka vatten och
avfall AB blir huvudman. Ekonomisk reglering sker i genomforandeavtal mellan Nacka
kommun och Nacka vatten och avfall AB vilket ska upprittas innan antagandet av
detaljplanen.



Planbeskrivning Pylonen 39 (47)

O DP714
KA

Kostnad for dagvattenbantering

Kommunen ansvarar f6r och bekostar omhindertagande av dagvatten fran allmin plats och
respektive exploator/ fastighetsdgare ansvarar for och bekostar omhindertagande av
dagvatten inom kvartersmark.

Kostnad for anliggande samt drift och underball av el-, tele- och fiberndt

Respektive ledningsigare ansvarar f6r nylagening och omlaggning av ledningar och
anordningar. Genomforandeavtal ska ingas mellan kommunen och respektive ledningsigare
avseende ansvars- och kostnadsférdelning for ledningsflytt av ledningar och anordningar
som ska upplatas pa allmin platsmark och ska inga i utbyggnaden av allminna anliggningar.
Respektive fastighetsdgare behéver inga avtal med berdrda ledningsigare om ny- och
omliggning av ledningar pa kvartersmark.

Taxor och avgifter
Nedan redovisas kostnader kopplade till taxor och avgifter till f6ljd av detaljplanens
genomfoérande.

Forrattningskostnader

For ansokan om avstyckning fran fastigheter, bildande av servitut eller andra
fastighetsrittsliga atgirder inom allmin platsmark ansvarar kommunen. Fér ansékan om
avstyckning fran fastigheter, bildande av servitut eller andra fastighetsrittsliga dtgirder inom
kvartersmark ansvarar fastighetsigaren sjilv. Lantmiterimyndigheten tar ut en avgift enligt
taxa.

Planaygift
Kostnaden for att ta fram detaljplanen har reglerats 1 ett planavtal. Nagon planavgift tas
dirmed inte ut i samband med bygglovsansckan.

Avgifter for bygglov, marklov samt andra tillstand och dispenser

Avgift for bygglov, marklov samt andra tillstaind och dispenser betalas av
fastighetsigaren/den som soker lovet. Avgifter for bygglov och anmilan tas ut enligt
gillande taxa.

Anslutningsavgifter
Anslutningsavgifter for vatten och avlopp (VA) betalas av fastighetsigare till Nacka vatten
och avfall AB enligt vid tidpunkten gillande VA-taxor.

Fastighetsagare bekostar anslutning till el-, tele- och fibernit samt eventuellt fjarrvirme
genom anslutningsavgift. Fastighetsigaren bekostar dven avfallshantering.

Konsekvenser av detaljplanen och dess genomforande
I detta avsnitt beskrivs de 6vergripande konsekvenserna av detaljplanen dels ur ett
lingsiktigt helhetsperspektiv och dels f6r enskilda berorda fastigheter.
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Miljokonsekvenser

Dagvatten

I och med féreslagen dagvattenhantering med anldggningar inom planomradet kommer
féroreningsbelastningen pa recipienten Myrsjon samt vattenforekomsten Askrikefjarden
totalt sett att minska. Det innebar att miljokvalitetsnormerna f6r vatten inte motverkas.

Skyfall

Oversvimningsproblematik pa grund av framtida skyfall (minst 100-4rs regn med
klimatfaktor) bedoms kunna hanteras genom hojdsittning, f6rdréjning och avledning till
angrinsande natur- och parkmark vilka utgor ligpunkter i omradet.

Klimatpaverkan

En klimatberikning har genomférts f6r att beridkna andel koldioxidutslipp som projektet
genererar. Av utslippen som genereras av att uppfora detaljplanen stir byggnaderna for
83% av utslippen.

En masshanteringsplan kan vara till hjilp for att minimera transporter och atervinna massor
1 projektet.

Buller

De planerade bostiderna klarar samtliga riktvirden f6r buller med ett undantag, for att klara
riktvirden for utevistelse kravs en bullerskidrm mellan hus 1 och 2.

Detaljplanen ger utrymme fOr att genomfora enskilda l6sningar per ligenhet.

Sulfider

Eftersom masshanteringen i denna detaljplan kommer ga ut pa att kora bort bergmassorna
och iterfylla endast i liten grad bedéms eventuella sulfidmassor kunna hanteras vid
detaljplanens genomférande. Lakvattenprover och bergprover kan komma att tas och
direfter bor beslut tas om hur massorna ska hanteras, alternativt ga vidare med
borrprovtagning samt ABA-test som visar massornas férsurningsformaga. Atgirder som
vidtas om massorna visar sig vara forsurande kommer i forsta hand péaverka hur
bergmassorna kan anvindas.

Foérorenade omraden

Omradet bedéms inte vara paverkat av féroreningar i nagon storre grad och det bedéms
dérfor vara rimligt att planldgga och exploatera ytan i forhallande till eventuell
saneringskostnad.

Mailomraden for hillbart byggande

I planeringen finns alltid ett generellt hallbarhetsarbete som aterspeglas i planens
utformning. Vissa aspekter har det jobbats extra med 1 enlighet med kommunens riktlinjer
for hallbart byggande. De atgirder/indikatorer som 4r aktuella for projektet dr foljande.

Hallbarhetsmalet: Nara till gron- och vattenomraden av god kvalitet
e Det finns nirliggande gron- och vattenomraden dit det dr méjligt att ta sig till fots.
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e Bebyggelsen planeras som en struktur till viss del anpassad till topografin med
tillgang till grona utemiljGer, nirnatur och bevarande av trid 6ver viss stamdiameter.

e Naturmark har inkluderats och bekriftats som natur i en del av planomradet.

Hallbarbetsmalet: Hdillbart resande

e Bebyggelsen ligger nira kollektivtrafik med god turtithet och hallplatserna gar att na
pa ett enkelt och sakert sitt.

e Vid planering av omraden med bostadsbebyggelse och arbetsplatser finns
laddningsmoijligheter for elfordon

e Cykelpatrkeringar motsvarande minst 2 platser/ligenhet anordnas inom projektet.

Hallbarhetsmalet: En god lindmiljo

e Bostiderna planeras s att ligfrekvent buller fran bussar minimeras, till exempel
genom att bygga med en battre ljudklass eller med ligenheter med fonster at mindre
bullerutsatt héll f6r de som dr nirmast Skarpévagen.

e Bygenader planeras sa att storande ventilation och flaktar inomhus och utomhus
undviks.

Konsekvenser f6r hallbarhetsmalens uppfyllelse dr vid ett genomforande av detaljplanen
overvigande positiva. "Nara till gron- och vattenomraden av god kvalitet” sikerstalls
genom att delar av planomradet planliggs som allmin plats i form av naturmark samt
genom en gang- och cykelvig pa allmin plats som ansluter planomradet till Gvrigt gang- och
cykelvignit. Mojligheterna att uppfylla malet 6kar dven genom att atgirder som inte styrs i
plankartan, sisom utsiktsplats och cykelparkeringsférrad med grona tak pa kvartersmark
vilket redovisas 1 gestaltningsprogrammet. Hallbarhetsmalet “Hallbart resande” uppfylls
genom planomradets kollektivtrafiknira lige och antalet planerade cykelparkeringsplatser.
Bostiderna planeras vidare sa att alla far tillgang till en tyst sida f6r att uppna
hallbarhetsmaélet om ”En god ljudmilj6”. Laddméjligheter for elfordon samt placering av
eventuellt stérande ventilation och fliktar kommer att utredas 1 ett senare skede.

Konsekvenser for kulturmiljovarden

Ingreppet i kulturmiljon bedéms bli litet da exploatering planeras mellan befintlig
bebyggelse och kringgaende trafik. Nya volymer utformas som punkthus, vilket dr positivt 1
kulturmiljésynpunkt. Punkthusen blir nagot hogre dn befintlig bebyggelse och da takens kan
utformas med flexibilitet innebir detta att taken kan utforas avvikande fran befintlig
bebyggelse. De foreslagna fasaderna av skiffer bedéms kunna samspela vil med omradets
historiska material, den krattade betongen. Det nya materialet med den varma kul6ér den
tillf6r bedoms tillskapa en god helhetsverkan, samtidigt som den tillf6r nagot nytt i omradet.
De nya volymernas byggnadsdetaljer, sisom fénsterbagar, mélas med en accentkulor vilket
forstirker samverkan mellan détid och nutid pa ett valavvigt sitt.

Konsekvenser for naturmiljo
Det regionala spridningssambandet mellan naturomradena i Rensittra och Skarpnis
bedéms kunna paverkas negativt av ett genomférande av planen. For att bibehalla
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konnektiviteten 1 denna regionala grona kil (Nacka-Virmdokilen) och det regionala svaga

grona sambandet, dr det viktigt att spara tallar i sa stor omfattning som mojligt och om
mojligt aven de ekar som finns 1 spridningsstraket. Genom att limna en remsa naturmark
nirmast Skarpévagen, ge skyddsbestimmelser 4t ett antal trid inom kvartersmark och pa
allmin platsmark, moéjliggora for grona innergardar genom att tillata ett storre jorddjup pa
bjalklagsgardar, skota naturmark med slatter och komplettera med andra méjliga
biotopforstirkande atgarder som till exempel fagelholkar och insektshotell bade pa
kvartersmark och allmin plats kan de negativa konsekvenserna av genomférd plan mildras
och paverkan pa det svaga spridningssambandet minimeras. En atgird som sikrar del av
spridningssambandets befintliga funktion ir bestimmelse ”n;” som skyddar ett antal storre
trdd fran fillning. Inom remsan som regleras som "NATUR? lings planomradets norra del
finns dven ett antal tallar som far bestimmelsen ?trad;” och dirmed bevaras 1 syfte att
minska paverkan pa spridningssambandet. Biotopférstirkande atgirder kommer att sakras 1
markgenomforandeavtal. Utan ritt skotsel, skydd av befintliga trid, kompensationsatgirder
och aterplantering av trad inom kvartersmark, bedoms hallbarhetsmaélet om nirhet till grén-
och vattenomraden av god kvalitet att paverkas negativt.

Sammanfattningsvis bedoms paverkan pa det regionala svaga grona spridningssambandet
bli liten genom ovan redovisade dtgiarder. Bedomningen ar ocksa att konnektiviteten i denna
grona kil och spridningssamband bibehalls. For det lokala spridningssambandet bedéms
straket mellan Myrsjon och Skarpévigen, direkt norr om planomradet, vara av storst
betydelse. Detta omrade planeras att sikerstillas i kommande naturreservat Skarpnis.
Genom att remsan med ?NATUR? sparas mellan planerad bebyggelse och Skarpévigen
tillsammans med tidigare beskrivna atgirder bedoms paverkan dven pa det lokala
spridningssambandet blir liten och konnektiviteten kan bibehallas aven lokalt. Paverkan pa
omradets naturvirden bedoms bli liten eftersom en stor del av bebyggelsen placeras pa
befintliga infartsparkeringar och 1 det tidigare kraftledningsstriket.

Sociala konsekvenser

Omradets karaktir kommer vid detaljplanens genomforande delvis att férandras fran
naturomrade till bebyggt omrade i och med att del av befintligt grénomrade tas i ansprak till
térman for bostider 1 kollektivtrafiknira lige. Da nya byggnader, och dirmed liv och ljus,
planeras i ett lige som passeras pa vag till och fran busshallplats bedoms detta 6ka den
upplevda tryggheten i omradet.

Exploatering i kollektivtrafikndra ldge ar positivt ur jamstalldhetssynpunkt da
unders6kningar har visat att mén i storre utstrickning dn kvinnor har tillgang till bil. Den
nya bebyggelsen och dess tillhérande utomhusmiljéer kommer, med hinsynstagande till
omradets topografi, att tillginglighetsanpassas.

Aven om ligenhetsstorlekar inte styrs i detaljplanen finns hir goda férutsittningar fér en
spridning avseende bostadsstorlekar som 1 huvudsak beror pa aktuell efterfrigan och
gillande riktlinjer f6r buller. Detta skapar i forlingningen gynnsamma premisser for en
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aldersmassig blandning av boende. Pd bostadsgirdarna finns mojligheter att skapa goda

forutsittningar for social interaktion.

Detaljplanens genomforande bedéms sammantaget inte innebéra nagra storre negativa
konsekvenser for barn. Befintlig naturmark och omrade f6r kraftledningsstrak bedoms inte
hysa nagra storre rekreativa virden, men detaljplanen innebdr en viss negativ paverkan pa
barn och ungdomars tillgang till naturmark utanfér redan bebyggda omriden 1 Vistra
Orminge.

En strivan i detaljplanen dr att sikerstilla grona gardar med lekytor. Detta innebir att barn
kan fa en trygg tillgang till lekplatser, vilket bedoms utgora en forbattring fran nulaget—
sarskilt for yngre barn. I planomradets nirhet finns bade befintliga och planerade férskolor,
en grundskola och idrottsanlaggningar.

Ekonomiska konsekvenser
Genomforandet av detaljplanen férvintas generera ett ekonomiskt 6verskott till
kommunen.

For stadsbyggnadsprojektet kommer intidkter uppkomma i samband med Nacka kommuns
forsaljning av delar av fastigheten Orminge 60:1 utifran markanvisningen. I den intdkt
stadsbyggnadsprojektet far in via markanvisningen sa ingar exploatorernas andel av
kommunens plan-, projekterings-, utrednings- och gatukostnader.

Exploatoren ska sta for alla bygg- och anlidggningskostnader inom kvartersmark, inklusive
sprangnings- och schaktningsarbeten och anslutning till omgivande allmin platsmark och
Ovriga kvarter (exempelvis stodelement) i samrad med kommunen.

Kostnaden f6r byge- och anlaggning inom allman platsmark, inklusive springnings- och
schaktningsarbeten stair kommunen for.

Avvigning mellan motstaende intressen

Nya bostader och titortsutveckling

I Orminge centrum finns goda kommunikationer och vl utbyged service. Trots de goda
kommunikationerna till centrala Stockholm, ligger Orminge pa ett sidant avstind fran
staden att den dr en viktig titort i sin egen ritt. I Orminge ska cirka 1 500 bostidder och
500—1 000 arbetsplatser kunna tillkomma till ar 2030. I 6versiktsplanen redovisas ocksa
alternativ fOor en utbyggd tunnelbana till Orminge. Vidare understryker 6versiktsplanen
behovet av att utveckla lokala centra.

Kommunen bedémer att en fortitning av Orminge tatort med detaljplan f6r Pylonens cirka
200 bostider inom fem stycken 7 vaningar hoga punkthus 1 ett kollektivtrafiknira lige
skapar ett underlag som beh6vs for bland annat service, skolor, kulturliv och en eventuell
kommande tunnelbaneférlingning och att den dirfér utgdr ett angelidget allmant intresse
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som langsiktigt ger fordelar f6r samhaillet. Pa platsen finns ocksa redan den infrastruktur

som behdvs for ny bebyggelse.

Strandskydd
I och med nirheten till Myrsjon kommer strandskydd intrada da marken planlaggs.

Strandskyddet upphivs inom delar av planomradet. Som redovisat i avsnittet Strandskydd
ovan, samt i underlaget PM Upphdvande av strandskydd (Nacka kommun 2021) med bilagan
Alternativutredning tinns sirskilda skl for att upphava strandskyddet. Strandskyddet upphivs
endast i de delar som ska exploateras. For naturmarken som kommer att omfattas av
planbestimmelsen ”NATUR?” kommer ocksa strandskydd att intrida, vilket innebar att
marken far ett starkare skydd an idag dé strandskydd inte rader 1 den befintliga stadsplanen.
Trid far skyddande planbestimmelser i kvartersmarkens vistra del, samt inom allméin
platsmark natur i vistra delen samt mot Skarpovigen 1 norr.

Kommunen bedémer dirmed att viss konnektiviteten i denna grona kil och det regionala
svaga grona spridningssambandet bibehalls.

Detaljplanen ianspraktar ett omrade som idag ar kuperat, bullerstért och svartillgaingligt.
Det innebir att befintliga nérliggande rekreationsstrak dr av storre virde och hellre nyttjas.
Sammanfattningsvis bedoms planens paverkan pa bade spridningssamband och naturvirden
bli liten och paverkan pa rekreationsvirdena bli férsumbar. Vid en avvigning mellan de
olika allminna intressena bedémer kommunen att intresset av att ta omradet 1 ansprak for
toreslagen bostadsbebyggelse hir viger tyngre dn strandskyddsintresset.

Paverkan pa befintlig bebvggelse
Enligt framtagen solstudie bedoms inte omkringliggande bebyggelse paverkas negativt av

skuggverkan fran tillkommande exploatering. Ett genomforande av detaljplanen innebir
negativ paverkan da utblickar mot Myrsjon fran befintlig bebyggelse pa fastigheten Orminge
38:2, dgd av HSB Bostadsrittsforening Skarpohdjden 1 Nacka, paverkas. Paverkan bedéms
dock inte vara av sidan art att den innebar betydande olidgenhet. Storst paverkan far detta
inom fastighetens Ostra del och fran befintlig byggnad pa Skarpévigen 49. Ett par siktlinjer
mot vattnet bevaras i slipp mellan de nya byggnaderna, men dessa ér relativt smala och en
stor del av den visuella kontakten med Myrsjon forsvinner, frimst fran byggnaderna inom
Ostra delen av fastigheten Orminge 38:2. Befintlig bebyggelse inom vistra delen av
fastigheten blir ocksa paverkad men i mindre grad da byggnaderna behaller sin utblick rakt
norrut mot sjon och dess omkringliggande skogsmilj6. Vid en avvigning mellan det
allmianna intresset av att ta omradet 1 ansprak for bostadsbebyggelse och fastighetsdgarnas
enskilda intresse av bibehallen utsikt mot Myrsjon bedémer kommunen att det allminna
intresset viger tyngte.

Fastighetskonsekvensbeskrivning
Detta kapitel beskriver vilka fastighetsrittsliga konsekvenser som detaljplanen medfér f6r
fastighetsagare och rittighetsinnehavare.
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Figur 19 - Karta som visar ndrliggande fastigheter samt nya fastigheter (omréaden markerade med 1, 2, 3). Plangrins
llustreras med rid linje. (Nacka kommun, 2025)

.l

Fastighetsbildning av den eller de nya fastigheter som detaljplanen mojliggor avses skapas
genom avstyckning frin den kommunala stamfastigheten Orminge 60:1. Inga andra
fastigheter, utéver Orminge 60:1, bedéms paverkas av detaljplanen vad avser
fastighetsrittsliga konsekvenser.
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Fastighet/ Avstaende | Rittigheter |Ekonomiska | Ekono- Avtal Nya, utékade eller
Samfillighet | eller och konsekvense | miska nédvindiga p4a annat sitt
upplitelse | gemensam- |r - kostnader | konsekvens | for alternativt |Zndrade
av mark, ev | hetsanliggni er - intidkter | som byggritter
tillkomman | ngar underlittar
de mark genomférande
av planen
Orminge 60:1 | Avstér cirka | Befintliga Nya vigar Intikter frin | Overenskomme
9505 m?+96 | ledningsritt med forsilining | Ise om
m?+50 m? | for starkstrom | tillhérande av mark fastighetsregleri
+1096 m? ska upphivas | installationer ng,
ska anliggas Sverenskommel
och bekostas. se om
Fastighetsbild ledningsritt.
ning ska Markgenomféra
bekostas ndeavtal
1a Ny fastighet | 1a Kommer | 1a Méjlig att | Endast for Forsiljnings | Markgenomfora | Planliggs som
ska bildas att utgéras | 3D- genomférand | eller nde-avtal kvartersmark
1b. Ett skifte | av cirka fastighetsbilda | e av uthyrnings- bostider (B) enligt
med méjlighet | 9505 m? . Den nya planenliga intikter detaljplan med
att uppfora mark fastigheten byggnationer byggritt for cirka
sopkassuner. planlagd f6r | belastas av 9000 BTA bostider
Bedoms finnas | bostadsanda | servitut/ledni + byggritt for cirka
funktionellt mal samt ngsritt for 6000 BTA bostider.
samband garage+ yta | ledningar till Forkomplementbyg
mellan skiftena. | for transformator gnader giller en
sopkassuner | station total byggnadsarea
1b kommer | 1b. om 380 m?
utgdra yta Sopkassuner
for Gemensamhet
sopkassuner | sanliggning
for VA-
anliggning
kan ingés
2. Orminge Upplatelse | Upplats med | Forrittningsk | Ersdttning | Fastighetsforrit | Planliggs som
60:1 av mark for |ledningsritt ostnader enligt tning kvartersmark for
transformat | eller servitut. forrittningsb transformatorstatio
orstation Avtalsservitut eslut n med byggritt
citka 96 m? | for tillging
och angoring
till
transformator
station via
kvartersmark
3. Ny fastighet | Kommer att | Gemensamhet | Endast for Forsiljnings | Markgenomfora | Planliggs som
for utgbras av | sanldggning genomférand | eller nde-avtal kvartersmark for
parkeringsidnda | citka 1275 | f6r parkering | e av uthyrnings- parkering (P) med
mal m? mark kan bildas planenliga intdkter prickmark, det vill
planlagd for byggnationer sdga att byggnader
parkeringsin inte far uppforas
damal enligt detaljplan.

Tabell 1 — Tabell Gver detaljplanens konsekvenser for fastigheter.
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Gestaltningsprogram

Pylonen, del av Orminge 60:1, Nacka.

Riktlinjer for utformning av plats och bebyggelse
Underlag till detaljplan for Pylonen
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Inledning

Detta gestaltningsprogram tillhor detaljplanen for Pylonen, del av
fastigheten Orminge 60:1i Nacka.

Gestaltningsprogrammets syfte ar att ligga till grund for detaljplanen
men aven ett underlag till exploateringsavtalet. Detaljplanen syftar

till att bestdmma forutsattningarna for byggnation pa den aktuella
fastigheten och skall satta de grundlaggande spelreglerna for fortsatt
arbete med byggnadernas utformning, dess volymer, hdjder och
gestaltning.

Gestaltningsprogrammet utvecklar och fortydligar aven detaljplanens
och projektets ambitioner och utgdr underlag for 6vriga
planhandlingar samt for fortsatt projektering.

Handlingen redovisar en gemensam, mellan parterna éverenskommen,

ambitionsniva for fortsatt bearbetning och genomférande.

Gestaltningsprogrammet har satts samman av Nacka kommun i
samarbete med berdrda aktoérer och arkitekter.

lllustrationsmaterial for bebyggelsen ar framtaget av Arkitema.

Pylonen ar tankt att innehalla bostader.

Aktorer inom planomréadet
NACKA O
KOMMUN

BYGGNADSFIRMAN

VIKTOR HANSON

Est.1914

Arkitema -

2025-06-03
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Platsen och dess omgivning

Planomradet for Pylonen ligger pa en hdjd med vacker utsikt 6ver
Myrsjon och det planerade naturreservatet. | direkt anslutning till
tomten ligger befintlig bebyggelse fran 1960-talet.

Norr om platsen gér Skarpévagen som ar en sekundarled for farligt
gods, vilket innebar att ett minsta avstand fér bostadsbebyggelse pa 15
meter behdvs.

Omradet paverkas av buller fran trafik pa Skarpévagen.

Markens beskaffenhet &r tunna jordar samt inslag av berg i dagen.
Uppvuxna trad finns och utgors i huvudsak av barrtrad samt i mindre
omfattning blandade lovtrad.

Historik och vision - Orminge

Orminge planerades under slutet av 1960-talet som en del av
miljonprogrammet. Omradet ar tidstypiskt med uppdelning i zoner: en
inre gronzon, en mellanzon med bostadsbebyggelse, en yttre trafikzon
och ett centrum i ena kanten. Centrumet har i stort sett en bibehallen
struktur sedan invigningen och domineras idag av parkeringsytor,
gatumark och bebyggelse med slutna fasader.

| stadsutvecklingsprojektet Orminge centrum har féljande mal fér
framtidens Orminge centrum tagits fram:

e Ett stadsdelscentrum som ar tryggt, tillgangligt och levande
e Ett attraktivt stadsdelscentrum fér boende, besdkare och foretag.

e Ett stadsdelscentrum som bygger pa och utvecklar Orminges
karaktar och identitet.

Strategier

Programfoérslaget utgar fran strategier som tillsammans med
foreslagna atgarder kan medfdra att malen nas:

e Forstark sambanden och attraktionskraften
e Funktionsblandning

e Fortatning

e Fornyelse

e Forskoning

2025-06-03
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lllustrationsplan med kommande rérelsefldden och trafik
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Gestaltning

Visionen &r att tillféra en ny arsring i Orminges bebyggelse.

Forslagets bebyggelse anpassar sig i orientering och struktur till
omkringliggande hus. | den sédra delen tillats s& mycket som majligt
av befintlig natur vara orérd och har far gardarna en vildare karaktar
med bergknallar och befintliga trad. Den gréna karaktéren fran
omgivningen far sippra ner genom det nya omradet.

Bebyggelsestruktur

Forslaget utgéar fran naromradets bebyggelsestruktur med punkthus
i park. De nya byggnadernas fotavtryck ar detsamma som den
befintliga bebyggelsens. Avstdnden mellan husen kédnns ocksé igen i
den befintliga strukturen och forslaget ar alltsa en forlangning av den
rddande bebyggelsetypen. Denna kédnnetecknas av tydliga ratblock
med utanpaliggande balkonger.

Forslaget bestar av fem punkthus med sju vaningar och ibland adven
suterrang/kallare. Tack vare den varierande terrangen star husen
pa olika nivaer. Husen grupperar sig i tva klungor runt tva groéna,
planterade gérdar for umgange och lek. Dessa fungerar som lugna
platser for utevistelse. Trad kan finnas i planteringsladdor. Under
gardarna finns parkeringsgarage i suterrang.

Offentliga rum/gatan

Angoring sker fran Skarpoévagen och vidare in i omradet fran en gata
mellan byggnaderna. Pa sa vis skapas ett tydligt, mer spédnnande

och centralt gaturum med bebyggelse pa bada sidorna. Precis som
husen anpassar sig gatan till terrangens hojdférutsattningar. Ljusa
och valkomnande entréer till bostadshusen tillsammans med levande
bottenvaningar och de gréna gardarna daremellan samverkar till ett
levande och tryggt gaturum - dag som kvall, sommar som vinter.

Malet ar att bevara s mycket orérd mark som mojligt mellan husen.
Parkeringen sprids darfor ut och ligger i garage och markparkering.

For att vidmakthalla och starka spridningssambanden genom
omradet arbetar vi med en medveten vegetationsgestaltning.
Inhemskt vaxtmaterial med anpassad proveniens kommer anvandas.
Foretradesvis kommer ek och tall att anvandas men aven andra
tradarter som salg, rénn, oxel, al, fagelbar, hagtorn osv. Aven
blommande och barande buskar kommer anvéndas sé att vi uppnar
en hog biodiversitet och en bra milj6 for pollinerande insekter och
baratande faglar och mindre djur. Exempel pa buskar ar rosor, en,
vildapel, olvon, hassel och slan.

Markparkeringen foreslas delvis vara ytor med belaggning av armerat
gras, varvat med lummiga trad.

| omradet planeras en utsiktsplats, ett upphdjt tradack med bankar.
nara befintliga trad. Platsen nds via en spang och en trappa.

Den nya vagen ar det nya omradets entré.

2025-06-03
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Bebyggelse, sammanhang och karaktar

Omradet karaktariseras av natur inpa knuten och fri rorelse mellan
husen. Har kan méanniskor av olika aldrar vistas och mdtas. Gardarna
rymmer odling, grillplats och lekutrustning och mdjliggér skyddad lek
och utevistelse for barn. | kombination med ett gemensamt utegym
och en utsiktsplats skapas forutsattningar for kvartersanda och
granngemenskap.

Gestaltningen praglas av ett modernt och enkelt uttryck med sunda
och miljévanliga material som dels anpassar sig till naturen, dels
samspelar med befintlig bebyggelses material och fargsattning. De
material vi valt har en rdhet och enkelhet som knyter an till exempelvis
betongen som fasadmaterial i omradet.

Stor vikt har lagts vid att s& manga lagenheter som mojligt far ta del av
den vackra utsikten.

Forslaget innehaller cirka 40 lagenheter per hus, i storlekar fran 1till 4
rok. Spridningen i lagenhetsstorlekar tillater olika typer av hushall och
familjekonstellationer att bo i omradet.

Lagenheterna har balkonger eller uteplatser och tillgang till den
gemensamma garden for utevistelse. Djup pa balkongplattan ar 1,8
meter.

Genom att forlagga flaktrum till vinden kan entrévaningarna innehalla
en stor andel bostader och pé séa satt ge liv och trygghet till gatan och
mellanrummen mellan husen.

Det till skapas p-platser bade i garage som markparkering, samt
besdksparkering ldngs med gatan. Cykelparkering sker i gdrdshus och
pa forgadrdsmark framfér husen. En del av cykelparkeringsplatserna
planeras vara moderna, lasbara boxar.

Sophantering sker med sopkassuner.

Utemiljon for de boende gestaltas med valkomnande forplatser vid
entréer till trapphusen. Cykelparkeringen stodjer rumsbildningarna vid
platserna. Gardarna pa bjalklag komponeras med planteringar som
dels stodjer biodiversitet i omradet och dels fungerar for fordréjning
och rening av dagvatten. Gardarna far odlingslador for de boende,
lekplatser och sociala ytor for utevistelse.
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Materialpalett, detaljer och kul6rer

Husen har inspirerats av den nara naturen och gestaltas for att fint
smalta in i denna. Med vackra skiftande skifferfasader kommer husen
att fa varierade toner och nyanser, precis som skiftningarna och
variationerna hos naturen runtomkring. Skiffer for ner ljus tack vare sin
reflekterande yta och syftet med fasadernas utformning ar att skapa
helhetsverkan.

Takmaterialet ar plat i kulér som harmoniserar med skifferns kulor.
Enligt tradition i Orminge anvands en accentkulor pa fonster och
dorrar med syftet att behalla det arkitektoniska greppet och relatera
till Ormingepaletten.

Vagracke

Material gardar

Sedum kan tacka
gardshusens tak

Armerat gras for
parkeringsplatser

Gardshus cykelskjul
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Material hus

Tak, takavvattning & balkongracke,
grafitgra

Accentkulor fonster & fonsterbleck

Tréatrall uteplatser Skifferfasad, i varmt skiftande farger
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Situationsplan

Skala 1:1000/A3 @
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Fasader

FASAD MOT NORR

FASAD MOT VASTER
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Fasader
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Skala 1:400/A3

PLANGRANS

Skarpdvagen

Cykelpark

ANVANDNINGSGRANS

58,98

L Bef marklinje

Bef dike

Ny lokal-
gata

PLANGRANS
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Skala 1:400/A3

/ ’) Skarpévagen

=

Bef dike

Bef marklinje

2025-06-03

Sektion B-B 13



\ 61,76
L \

E-omrade —t=

Bef dike L Bef marklinje Bergskarning

2025-06-03 SektionC-C 14

Skala 1:400/A3




Skarpdvagen

Bef dike

Skala 1:400/A3

Ny lokal-
gata

Slant
Skarning

Forgards-
mark

Bef natur-

mark
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Slant, ansluter till
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Skala 1:400/A3
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Vandplan

Parkering

Skarpo- ﬁ////ﬂ/

Bef Dike

Skala 1:400/A3

L Forgardsmark

Bef natur-
mark

Slant, ansluter
till bef hojder
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Situationsplan slutna fasader

Sluten fasad mot norr - kan Sluten fasad mot norr - ges liv genom
beklds med vaxter moblering av cykelstall framfor fasaden

Parkering

7
46
4

o @ b 22

Sluten fasad mot vast - kan Sluten fasad mot norr - yttervdgg mot Sluten fasad mot sdder - kraver omsorgsfull

beklas med vaxter garage av stenmaterial sa som betong. Kan utformningav detaljer, exempelvis armaturer,
perforeras med exempelvis glas for att belysning, detaljering av fasadmaterial i motet
reflektera och slappa igenom ljus och pa sa mot marken och glas i entréddrrar. Kan beklas med N
satt kannas mindre sluten vaxtlighet for att upplevas mer livfull @
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Exempel pa vaxtlighet

Insektshotell eller andra Vaxtlighet p& vajer Vaxtlighet pa fasad med struktur
biodivertsframjande atgarder
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Exempel pa detaljer

Utsmyckning med armaturer som
ocksa kan belysa fasaden i morker.
Detaljering i dorrar s& som glasning
etc

Livfullhet genom medveten
utformning av skifferfasad - tex
genom storre skifferplatter i sockel
och omsogsfullt utférda detaljer
mot mark. Skiffer som satts som en
fjdllpanel ger skuggverkan. Detta gor
fasaden vacker och fin att réra sig
langs med
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ceceoereoeenee
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Betongfasad dekorerad med glas, kan
reflektera eller slappa igenom ljus
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Exempel pa utformning av cykelstall

Cykelstall med tak och vaxtlighet
moblerar ytor framfor slutna fasader

2025-06-03 Cykelstall 21



Solstudie 21 mars

k1 9.00 k1 12.00
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Solstudie 21 juni

kl 9.00 kl12.00

Juni 1200

k115.00 k1 18.00
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