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Sammanfattning

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

Detaljplanen medger att omradet utvecklas med cirka 300 nya bostader i sju punkthus 1 sex
vaningar. Parkering kommer att 16sas i garage under gardarna till hus 1-5. Gardarna har getts
mojlighet 1 detaljplanen att kunna utformas med vixtlighet for ett rikt socialt liv och for lek. Pa
plankartan foreslds utformningsbestimmelser dir bland annat byggnadernas fasader och tak
regleras. Gestaltningsprinciper har tagits fram och foértydligar intentionen genom bestimmelser
pa plankartan. Mot bakgrund av befintlig bebyggelses kulturhistoriska virde dr nya byggnaders
orientering och placering anpassad till befintlig bebyggelsestruktur.

Detaljplanen avgransas av Ormingeringen i vister, Skarpévigen i norr och befintlig bebyggelse i
soder. Marken som dr mojliggdr ny bebyggelse ér i dagslidget anlagd med ett befintligt
parkeringsdick och tva ytor f6r markparkering. Parkeringsdacket utgors av privat mark, omradet
tor infartsparkeringarna utgors av kommunal mark.

Den nya bebyggelsen ska utga fran den befintliga bebyggelsestrukturen i sdder avseende volym,
skala och placering i landskapet, samt komplettera befintligt bebyggelseomrade och verka som en
ny arsring med hog arkitektonisk kvalitet.

Det ekologiska spridningssambandet mellan naturomradena i Rensittra och Skarpnis bedoms
kunna paverkas av ett genomférande av planen. Framfor allt sker en kumulativ negativ effekt pa
spridningssambandet pa grund av byggnation till £6ljd av flera pagiaende detaljplaner i omradet.
Paverkan inom Agaten bedéms dock bli relativt liten genom att delar av naturmarken sparas och
en storre del av bebyggelsen foreslds placeras pa befintliga parkeringar. Dirutéver ska plantering
av tall och annan vegetation inspirerad av omgivande naturomraden ske. Bedomningen ér att
konnektiviteten i spridningssambandet kan bibehallas med vidtagna dtgirder.

I och med nirheten till Myrsjon i norr kommer strandskydd att intrida inom delar av den
kommunala marken vid planliggning. Kommunen avser att upphéva strandskyddet inom
kvartersmark och allmin plats - gata. Pa naturmarken avses strandskyddet ligga kvar.

For nirboende innebir detaljplanen att antalet parkeringsplatser minskar samt delvis skymd sikt
mot Skarpnas naturreservat och Myrsjon.
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Kommunens bedémning dr att detaljplanens genomférande inte kan antas medféra betydande
miljépaverkan. Linsstyrelsen delar kommunens bedémning att detaljplanens genomférande inte
kan antas medféra betydande miljopaverkan. Planen forvintas ha en begrinsad utbyggnad av
allminna anlaggningar. Planarbetet bekostas av exploatoren.

Detaljplanens syfte

Detaljplanens syfte ar att mojliggora bostadsbebyggelse med hog arkitektonisk kvalitet 1 ett
kollektivtrafiknira lige som kan bidra till en tryggare och mer sammanhingande bebyggelsemiljo.
Bebyggelsen ska utgbra en ny arsring men samtidigt vara en vilintegrerad del 1 den befintliga
bebyggelsestrukturen i Vistra Orminge. Detaljplanen syftar ar daven till att skydda den befintliga
kulturhistoriskt viardefulla bebyggelsen inom planomradet och den virdefulla naturens funktioner
tor grona spridningssamband.

Planhandlingar

Kommunstyrelsen antog start-PM den 23 juni 2023. Detaljplanen dr dirmed upprattad enligt
plan- och bygglagen PBL (2010:900) enligt dess lydelse efter den 1 januari 2015.

Planarbetet har bedrivits av planarkitekt. Ovriga medverkande i planarbetet ir bullerexpert,
bygglovhandliggare, ekolog, exploateringsingenjor, karttekniker, kommunantikvarie,
kommunikat6r, landskapsarkitekt, lantmatare, miljoplanerare, projektledare, projektkoordinator,
antikvarie, trafikplanerare och VA-ingenjor.

Detaljplanen omfattar foljande planhandlingar:
Detaljplanekarta med planbestimmelser
Denna planbeskrivning.
Fastighetsforteckning

Underlag

Detaljplanen grundas pa foljande underlag:
* Agaten - bemétande av skyfallssynpunkter (WSP, 2025-11-21)

Artskyddsutredning f6r faglar pa Ormingelandet, Nacka kommun (Calluna, 2019-06-28)
Bullerutredning detaljplan Agaten (Tyréns, 2025-07-01)
Dagvattenutredning Agaten Nacka kommun_Rev 2_Inkl bilagor (FVB, 2024-12-13)
Kul6rprogram Orminge C (bbh, 15 augusti 2018-08-15)
Kompletterande artskyddsutredning avseende faglar infér byggnation av omradena
Volten och Pylonen i Nacka kommun (Greenways, 2022-06-01)
Markteknisk undersékningsrapport (Momentux, 2025-09-07)
Miljégeoteknisk markundersékning Volten (Tyréns, 2021-12-00)
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Mobilitetsbeskrivning DP Agaten (SPG, 2024-04-03)

Nacka Orminge 37:2 samt 38:1 Sulfidrapport avrapportering kirnprovtagning berg
(Momentux, 2024-02-14)

Naturvirdesinventering NVI (Pro Natura, december 2023)

Nacka Volten rapport miljéteknisk undersékning (Ensucon, 2022-03-31)

PM - avfall Agaten (Nacka kommun, 2024-09-18)

PM Artskydd Kopparodla Kraftledningsstraket (Pro Natura, 2020-01-24)

PM Ekosystemtjinster inom detaljplan Agaten i Orminge (Nacka kommun, 2024-03-13)
PM geoteknik Agaten (Momentux 2025-09-07)

PM Landskap Utlitande 6ver befintliga trad och skogsdungar (Bjerking, 2025-08-27)
PM Riskutredning (Nacka kommun, 2024-02-00)

PM Upphivande av strandskydd, Dp Agaten (Nacka kommun, 2025-10-08)

Rapport markmiljoprovtagning, rapport kirnprovtagning berg (Momentux, 2024-02-14)
Risk-PM (Bengt Dahlgren, 2023-06-02)

Riskbedémning transport av farligt gods (Prevecon, 2018-05-18)

Samradsredogorelse (Nacka kommun, 2026-01-09)

Svar pa synpunkter fran samrad - paverkan fran férorenat grundvatten (Geoveta, 2025-
08-15)

Undersokning om betydande miljopaverkan (Nacka kommun, 2025-11-24)

Undersokning om betydande miljopaverkan

Kommunen har genomfort en undersokning om betydande miljépaverkan i samradsskedet 1
enlighet med 6 kap. 6 § miljobalken. Undersékningen och den kompletta bedémningen utifran
miljébedémnings-forordningens kriterier finns med som ett underlag till detaljplanen (Nacka
kommun. 2025-11-24). Ett nytt samrad med linsstyrelsen, har skett infér granskningsskedet
(2025-12-15), 1 vilket ldnsstyrelsen delar kommunens bedémning. Nedan féljer kommunens
sammanfattande bedémning.

Detaljplanen ir av begrinsad omfattning och bedéms fa en begrinsad miljopaverkan. Ingen
negativ paverkan bedoms ske pa rédlistade hotade eller artskyddade vixt- eller djurarter. Den
storsta miljopaverkan sker pa naturmiljon da ett mindre gronomrade forsvinner. Detaljplanen far
en begransad negativ konsekvens pa den biologiska méangfalden 1 omradet, da gronomradet har
ett begrinsat biologiskt virde och storlek. Spridningssambandet f6r tall 4r hir idag svagt

och paverkas da ett femton-tal tallar beh6ver tas ner pa grund av exploateringen. Nyplantering av
tall kommer att genomféras vilket bedéms kunna gynna spridningssambandet pa

sikt. Borttagandet av triden far aven viss negativ effekt pa stads- och landskapsbilden. Effekten
bed6ms bli kumulativ da flera projekt pagar i omradet och delar av naturmarken och
hillmarkerna mot Skarpévigen eller Ormingeringen ianspraktas.

Detaljplanen bedoms ha en viss negativ paverkan pa Vistra Orminges kulturmilj6 frimst genom
att trafiken dras in i delar av omradet till skillnad fran tidigare strikt uppdelad trafikseparering.



Planbeskrivning Agaten 7(78)
ANTAGANDEHANDLING

Gardsmiljoerna riskerar att bli avvikande, med férhallandevis stor andel plan och hardgjord mark.
Tillsammans med Pylonens planarbete i Oster blir det ocksa en kumulativ effekt. Positivt dr att 17
befintliga punkthus inom Agaten férses med skydds- och varsamhetsbestimmelser. Aven
detaljplanens paverkan pa rekreationsvirdena bedéms bli del av en kumulativ paverkan pa Vistra
Orminge. Upplevelsevirden paverkas till viss del.

Miljokvalitetsnormer for luft och vatten kan f6ljas. Bullerriktvarden for buller bedéms kunna
foljas, med de anpassningar som vidtas, men utemiljon i sig ar delvis fortsatt bullerpaverkad.
Skyddsatgirder for farligt gods vidtas. Risk for storningar bedéms vara liten. Skredrisken bedéms
vara lag. Med foreslagna atgarder, som inkluderar héjdsittning och dikesjustering, bedéms
detaljplanen inte medféra nagon 6kad 6versvimningsproblematik till £6ljd av skyfall.

Detaljplanen 6verensstimmer med gillande 6versiktsplan. Detaljplanen bedoms inte strida mot
nagra kommunala eller nationella riktlinjer, lagar eller forordningar. Detaljplanen ber6r inte
omraden som har erkind skyddsstatus nationellt, inom Europeiska unionen eller internationellt.
Kommunens sammantagna bedémning ér att detaljplanens genomférande inte kan antas medfora
betydande miljépaverkan. En miljobedomning enligt miljobalken behéver darfor inte goras for
detaljplanen. Under samradskedet tog kommunen dven fram en miljéredovisning, som ett
underlag till planbeskrivningen. Kommunen har valt att inte revidera miljéredovisningen till
granskningsskedet. De miljofragor som har betydelse for projektet undersoks och redovisas i
planbeskrivningen. Ett nytt samrad genomférdes med linsstyrelsen infér granskningsskedet
(2025-12-15), i vilket linsstyrelsen delar kommunens bedémning att detaljplanen inte kan antas
innebira en betydande miljépaverkan. Milj6- och stadsbyggnadsnimnden beslutade den 28
januari 2026, § 14 att detaljplanens genomfoérande inte kan antas medféra betydande

miljopaverkan.

Plandata och tidigare stillningstaganden

I detta avsnitt beskrivs omradets lige och tidigare stillningstaganden av betydelse for
detaljplanen.

Lage, areal & markigoforhallande

Planomradet ér beldget i Boo cirka 900 meter norr om Orminge centrum. Ormingeringen utgor
gransen vasterut och Skarpévigen 16per lings hela planomradets norra grins och avgrinsar det
fran Myrsjon 1 norr. I soder grinsar planomradet till de privatigda fastigheterna Orminge 41:1
och i oster till Orminge 38:1 och till den pagaende detaljplanen Pylonen. Planomradet ar cirka 5
hektar stort och utgérs av de privatigda fastigheterna Orminge 37:1 och 37:2 (som bada dgs av
Bostadsrittsféreningen Agaten) samt en del av fastigheten Orminge 60:1 som dgs av Nacka

kommun.
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Figur 1. Karta 6ver Nacka kommun med planomradets placering markerat.

Topografiska forhallanden

Fastigheten Orminge 37:1 dr relativt plan, Orminge 37:2 sluttar kraftigt ner mot Skarpévigen.
Den del av fastigheten Orminge 37:2 som planeras att bebyggas utgérs i huvudsak av det gamla
patkeringsdicket/garaget. Parkeringsdicket avses att rivas och ersittas med ett undetjordiskt
garage. Marken som féreslas att bebyggas inom fastigheten Orminge 60:1 dr relativt plan och ar
en fore detta infartsparkering. Naturmarken inom planomradet utgors av bergig terring.

PLangréns

Fastighetsgrins

E.24=

Figur 2: Flygfoto 6ver planomridet med plangrinser och fastighetsbeteckningar, (Nacka kommun, 2024).
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Statliga och regionala intressen

Nedan beskrivs de statliga och regionala intressen som paverkar/paverkas av detaljplanen.

Riksintressen enligt 3 och 4 kap MB

Planomradet berors inte av ndgot riksintresse.

Miljokvalitetsnormer enligt 5 kap MB

Miljokvalitetsnormer (MKN) dr bindande nationella foreskrifter for luftkvaliteten,
tororeningsbelastningen pa ytvatten i hav, sjoar och vattendrag samt pa grundvattenférekomster.
Normerna anger de féroreningsnivier som minniskor och miljé kan belastas med utan
olagenheter av betydelse. En detaljplan far inte medverka till att MIKKN 6verskrids.

Myrsjon dr en grund sj6 som bildats genom uppdiamning och har en area pa 0,12
kvadratkilometer. Sj6n har i nuldget ingen klassificering med avseende pa sammanvigd ekologisk
status da sjon inte dr en vattenforekomst, men har klassats med mattlig status med avseende pa
naringsamnen.

Myrsjon mynnar ut i Askrikefjirden som ér en vattenférekomst med otillfredsstillande ekologisk
status och ej god kemisk status. Den miljokvalitetsnorm som ska uppnas ar god ekologisk status
ar 2039 samt god kemisk ytvattenstatus med undantag for flamskyddsmedel och kvicksilver.

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

Bedémningen ir att detaljplanen inte medfor att nagra miljokvalitetsnormer overskrids.

Omradesskydd och forordnanden

Strandskydd

Planomradet ligger inom ett omrade som 1 dagsliget inte omfattas av strandskydd, men dir
strandskydd intrider vid planldggning av marken. Strandskyddet giller 100 meter pé land fran
Myrsjons strandlinje vilket innebar att strandskyddszonen enbart omfattar delar av den norra
delen av detaljplaneomradet. Strandskyddet féreslas upphiévas inom delar av detaljplaneomradet,
se vidare under avsnitt Forutsittningar respektive Detaljplanens innebdll, rabrikerna Strandskydd samt
underlaget PM Strandskyddsupphavande Dp Agaten (Nacka kommun, 2025-10-08).

Kommunala intressen

Nedan beskrivs de kommunala intressen som paverkar/péaverkas av detaljplanen.
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Oversiktlig planering

Enligt den regionala utvecklingsplanen fér Stockholms lin, RUFS 2050, ligger Orminge inom ett
sa kallat ”strategiskt stadsutvecklingslige”. Det betyder att Orminge dr ett kommuncentrum, med
regionala bytespunkter och ir ett omride med en stor befolkning. Omradet har i viss man lagt
socioekonomiskt index. Orminge har generellt sett en hég regional tillginglighet och potential att
utveckla tita och sammanhingande stadsmiljéer. Omradet innehaller 1 nulidget bade bostéder,
verksamheter, service, lokal gronstruktur och 1 ndgra fall dven naturreservat och omriden av
riksintresse. Det finns potential att utveckla urbana kvaliteter och bidra till en starkare social
héllbarhet pa dessa platser.

Enligt Nacka kommuns 6versiktsplan ” Nara Nacka- Dir stadens puls méter naturens lugn” fran
2025 ska Nackas lokala centra och dess omgivningar utvecklas som ett pirlband av karaktirsfulla
lokalsamhillen. Detaljplaneomradet f6r Agaten berdrs i och med nirheten till Orminge centrum
av denna stadsbyggnadsstrategi. Oversiktsplanen pekar ut planomridet som ”sammanhingande
bostadsbebyggelse” dir utvecklingen ska sek med flerbostadshus och smahusbebyggelse.
Oversiktsplanen anger att utvecklingen ska balansera bevarandet av omradets smaskaliga karaktir
med nya méjligheter f6r bostads och serviceutveckling. Den smaskaliga bostadsbebyggelsen ska
virnas och bevaras. Mojligheter till fortatning kan overvigas, 1 forsta hand pa redan ianspraktagen
mark eller lings centrala strak och utvecklingen ska ske med respekt f6r omradets karaktr.
Cykelkopplingar utvecklas for att forbattra tillgdnglicheten och binda samman det befintliga
cykelnitet. Skydd och utveckling av grona samband och naturomraden ar avgorande for att
bevara biologisk mangfald och ekologiska funktioner. Detaljplanen dr férenligt med gillande
oversiktsplanen.

Lokalt intresse for kulturmiljovard

Planomradet befinner sig inom omradet dstra Orminge som ir av lokalt intresse for
kulturmiljévarden enligt Nacka kommuns 6versiktsplan. Enligt f6rhallningssitten f6r ny
bebyggelse inom omradet ska grundstrukturen med tre olika funktionszoner behallas och
torstirkas, gronzonen med Oppna gronytor, trad och skogsdungar bevaras och ytterligare
inskrinkningar av gronytor undvikas. Denna inre gronzon utgérs frimst av den sa kallade
Centrala parken 1 Vistra Orminges mitt. Vidare anges att den laga skalan och den
terringanpassade placeringen av bostadshusen i tydliga grupperingar dr en viktig kvalitet att bygga
vidare pa.

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

Andra projekt/beslut som berér planen

Orminge centrum ar stadsdelscentrum i Boo kommundel. Hir finns ett flertal butiker,
restauranger, bibliotek, nirpolis, vardcentral, tandlakare, gruppbostider, dldreboende, skolor,
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torskolor, kyrka, med mera. Orminge centrum 4r en knutpunkt f6r kollektivtrafiken och hir
passerar ett tjugotal busslinjer med ungefar 600 bussrérelser per dag. I det detaljplaneprogram
som antogs dr 2015 f6r Orminge centrum anges planeringsinriktning med bland annat cirka 1 100
— 1 300 bostider, fler férskoleplatser, utbyggnad av befintliga skolor samt storre ytor for
verksamheter. Omradet f6r Agaten ingar inte 1 programmet, men ligger i programmets ytterkant.

Utvecklingen av Orminge centrum medfor att befintliga infartsparkeringar i Orminge centrum
bebyggs. Tillfilliga ytor for infartsparkering har dirfér anlagts inom planomradet f6r Agaten dér
delar som ir planlagda som allmin platsmark, natur har tagits i ansprak. Dessa infartsparkeringar
kommer att flytta tillbaka till ett centrumnira lige i samband med att ett nytt parkeringshus
uppfors i Orminge centrum.

Gallande detaljplaner

Denna detaljplan kommer inom planomradet att ersitta delar av stadsplanen S 86 som antogs
1969-07-16, aktnr: 0182K-7433. Planomradet dr i gillande stadsplan planlagd f6r bostadsindamal
och omradet lings Skarp&vagen utgbrs av natur som i gillande stadsplan dr planlagd for
parkindamal. Gillande detaljplan har en genomférandetid som gétt ut. Den befintliga tomt-
indelningen, betecknad 0182K-7801, upphivs genom framtagandet av den nya detaljplanen.

O | ]2 e | [ | ' e
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Figur 3: Stadsplan S$86, (utsnitt ur befintlig plankarta), (Nacka kommun, 2024).
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NACKA
KOMMUN
Forutsattningar

6vergripande struktur

Vistra Orminge som tidigare bestod av kuperad skogsmark, planlades under 1960-talets mitt f6r
flerbostadshusbebyggelse. Kommunens malsittning for omradet var att halla byggnadshojderna
nere fOr att behalla en avvigd 6vergang till befintlig villastad, samt spara sa mycket av
naturmarken som moijligt genom att bygga terringanpassat. Bebyggelsen i Vastra Orminge bestar
huvudsakligen av lamellhus i tva vaningar och punkthus i tre till fem vaningar, grupperade 1
tydliga enklaver. Punkthusen placerades pa de mer kuperade delarna av marken, lamellhusen pa
de lingre delarna. Karaktiristiskt f6r Vistra Orminge ar den strikta trafiksepareringen med
indelningen 1 en inre, skyddad grén zon, omgiven av bostadsbebyggelse och ytterst en trafikzon
med bilvdgar och parkeringsplatser.

Offentliga rum och gronomraden

De befintliga gronytorna dr allemansrittsligt tillgdngliga, men platsen ér stérd av buller frin
Skarpovigen och visuellt dven av vigar och parkeringsytor. Delar av omradet anvands dock av
nirboende som strovomrade, till hundpromenader och naturlek idag. Virdena for friluftslivet
inom planomradet bedéms sammantaget vara sma eller obetydliga.

Det finns god tillgang till natur i planomradets nirhet som kan anvindas f6r naturlek eller
utflykter. Centrala parken ar en vilbesokt park inom centrala Orminge. Den ligger ca 100 meter
s6der om planomradet.

Utanfor planomradet finns en betydande brant pa den norra sidan av Skarpévigen ner mot
Myrsjon. Omradet ar en del av Skarpnis naturreservat som har héga virden f6r natur och
friluftsliv. Omradet lings Myrsjons strand dr strategiskt viktigt som ekologisk spridningskorridor
och ir utpekat som ett svagt regionalt spridningssamband 1 Nacka-Virmdokilen, enligt RUFS.
Omradet ar mycket vilbesokt med stigar som gar runt sjon. Langs strandzonen narmast Myrsjon
passerar Booleden, en 15 kilometer ling markerad vandringsled i Nacka.

Grinsen till Skarpnids naturreservat ligger som narmast cirka 20 meter fran planomradesgrinsen i
norr. I praktiken ar det dock svirt att na reservatet och strandzonen vid Myrsjon pa grund av
vigen och de betydande héjdskillnaderna ner mot sjon. Reservatet och Myrsjon nas enkelt frin
planomradet via gangtunnlarna under Ormingeringen respektive Skarpévagen, precis 1 anslutning
till planomradet. Avstandet dr da dryga 80 meter fran planomradesgransen till reservatsgransen.

Spridningssamband

Planomradet ligger inom Virmdokilen och bedéms vara ett svagt spridningssamband av klass 1
mellan Rensittra och Skarpnis enligt Regionala utvecklingsplanen for Stockholmsregionen,
RUFS 2050. Virmdokilens ekologiska spridningssamband for tall stricker sig savil norr som
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s6éder om Myrsjon. Pa lokal niva passerar spridningssambandet planomradet och Myrsjons sédra
strandlinje.

Figur 4: Grén kil och svagt spridningssamband av klass 1 mellan Rensittra och Skarpnis enligt Regionala
utvecklingsplanen for Stockholmsregionen, RUFS 2050, (Nacka kommun, 2024).

Stora sammanhingande skogsomraden med barrskog och dirmed livsmiljéer for arter knutna till
gammal barrskog finns pa bada sidor av Orminge - Skarpnis naturreservat. Dessa omraden utgor
till stor del de grona kilarna i Nacka och har ett hogt virde for spridning av olika arter. Mellan
dessa dr det som en smal getingmidja utpekad i naturvardsplanen som svagt samband.

BOO - FORSTARKNINGSATGARDER

'
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sidor om vigen
« Forstirk wvagt samband for gammal
e = . . delivskog och barrskog,
Spridningssamband oz £ 7 - il * Skapa smivatten och groddjurs-
A u P Sag pridangsamband - pimapr firt #rrs Vige:
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Figur 5. Spridningssamband for barrskog. Svag link mellan Rensittra och Skarpnis enligt Naturvardsplan for Nacka,
(Nacka kommun, 2025).
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Naturvirden och rekreation

En naturvirdesinventering ar gjord (Pro natura, 2023), som visar pa patagliga naturvirden i
omradet vilka framfor allt dr knutna till de enstaka dldre tallarna och tva dldre popplar. Tallskog
med dldre trid bedéms vara av sirskild vikt for biologisk mangfald pa landskapsniva. I dagsliget
bedéms omradet hysa naturvirden enligt kartan i figur 6. Enligt inventeringen finns patagliga
naturvirden (naturvirdesklass 3) inom delomradena 3a-3b och visst naturvirde (naturvirdesklass
4) inom 1a-1c, 2, 4 och 5.

Artskyddsutredningar rorande faglar har gjorts inom detaljplanerna f6r Volten och Pylonen
(Calluna, 2019). Da dessa omriden ligger pa var sin sida om aktuell detaljplan kan det antas att
samma férhallande som f6r dem ocksa giller f6r Agaten. Utredningarna pavisar ingen hickning
eller miljéer som krivs for arternas fortlevnad inom dessa tre planomraden. En
artskyddsutredning har gjorts rorande kopparddla (ProNatura, 2020). En koppaddla hade
registrerats ar 2019 men artskyddsutredningens slutsatser ar att férhallandevis liten del av deras
habitat férsvinner och att metapopulationen har goda férutsittningar att fortleva pa kvarvarande
ytof.

Teckenforklaring

Naturvérdesklass

[T Naturvérdesklass 3 - Pétagligt naturvérde
[ Naturvardesklass 4 - Visst naturvarde
[T L&gt naturvérde

Figur 6: Patagliga naturvirden 3a-3b, motsvarande naturvirdesklass 3 och visst naturvirde 1a-le, 1 c, 4 och 5
motsvarande naturvirdesklass 4, (Nacka kommun, 2024).
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Planomradet har ett begransat rekreativt virde for de narboende, da det ar otillgingliga klippor
som ar bullerstérda, dock ligger planomradet i anslutning till natur och populira parkomraden.
Centrala parken ir en vilbesokt park inom centrala Orminge som ligger cirka 100 meter s6der
om planomradet, dirmed tillgodoses behovet av park inom 300 meter. I parken finns dven ytor
tor spontan fysisk aktivitet samt tillgang till utomhusytor for stérre evenemang som exempelvis
teater.

Eftersom gingstriken inom omradet ar bilfria dr det mojligt ta sig till skola, centrum, parker och
natur utan att korsa vigar vilket underlittar for dldre, barn och ungas méjlighet rora sig utan
vuxet séllskap. Flera ror sig lings det tvirgaende straket norrut mot naturreservatet och
busshillplatsen precis norr om planomradet, samt séderut mot Centrala parken och centrala
Orminge. Straket anvinds troligtvis dven av skolor och forskolor 1 hog utstrickning.

Ekosystemtjanster

En ekosystemtjanstanalys har genomforts (Nacka kommun, 2024). Analysen visade att flertalet
ekosystemtjinster - de stodjande, reglerande och kulturella ekosystemtjinsterna - gynnas om
tridmiljéer sparas. Utifran analysen redovisas en skiss pa vilka kirnomraden som borde virnas,
(se figur 39, Nacka kommun, 2024).

Bebyggelse

Flerbostadsomradet Vistra Orminge planerades och byggdes 1964-1971, karakteristiskt for
perioden dr indelning i zoner med en inre gron zon, en mellanzon med bebyggelse och en yttre
trafikzon. Speciellt f6r omradet dr smaskaligheten och den terringanpassade bebyggelsen. Den
huvudsakliga bebyggelsen i omradet bestar av lamellhus i 2 vaningar och punkthus i 3-5 vaningar.
Fasaderna bestar av grova, enkla fasader 1 krattad betong dar fonstren, i olika accentfirger, sticker
ut. For att kompensera de enkla neutrala byggnaderna grupperas husen sa varierat som mojligt
och utifran terringforhallandena. Naturmark och vixtlighet utnyttjas for att héja kvaliteten.

Speciellt f6r omradet dr bebyggelsestrukturen och byggnadernas terringanpassning.

Figur 7: Befintlig bebyggelse med god terringanpassning, (Nacka kommun, 2025).
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Teknisk infrastruktur

Gator och trafik

Ormingeringen och Skarpévigen dr de huvudsakliga bilvigarna i omradet (se figur 8). Lokalgator
leder in till omradet bade fran Ormingeringen och Skarpovigen, dessa lokalgator méts aldrig pa
grund av nivaskillnader. Bada lokalgatorna dr namngivna likadant som huvudlederna, for att
fortydliga detta har lokalgatan lagts till namnen for f6rfortydligande i denna planbeskrivning
(lokalgata Ormingeringen och lokalgata Skarpovigen. En ging- och cykelvig leder ner till en
tunnel vid korsningen av Ormingeringen och Skarpovigen och skapar hir en trafikseparerad och
saker tunnel for cyklister och fotgingare. Gang- och cykelvigen idr en klassad som ett lokalt
cykelstrak i Nacka och férbinder Telegrafberget med Orminge centrum.

Pa Ormingeringen finns hallplats f6r stomlinjebussar, vilket innebdr att planomradet dr val

torsorjt med kollektivtrafik.

Figur 8: Karta 6ver vignitet i omradet, (Nacka kommun, 2024).

Teknisk forsorjning
Planomradet ir i dagslidget forsorjt med kommunalt vatten och spillvatten, fjarrvirme, el, fiber
och delar av omradet ingdr i kommunens verksamhetsomrade f6r dagvatten.
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Storningar och risker

Buller

Planomradet édr beldget i en relativt bullerutsatt milj6 da omradet utsitts for trafikbuller fran
Ormingeringen och Skarpévigen. Bussar trafikerar vigarna bade dagtid, kvallstid och nattetid.
For beskrivning av industribuller frain Kummelbergets industriomrade, se rubrtik Dezaljplanens
inneball, underrubrik Stiringar och risker.

Farligt gods

Skarpovigen som loper lings planomradets norra grins dr en sekundir transportled for farligt
gods. Hir passerar farligt gods-transporter med oljeavfall och gasol pa vig till och fran
Kummelbergets verksamhetsomrade strax nordvist om planomradet.

En riskbedomning for ett utvecklingsomrade lings Mensittravigen, cirka 1 kilometer séder 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
Mensittravagen bedéms riskbedomningen vara applicerbar dven for aktuellt planomrade.

For att ytterligare bedoma huruvida den framtagna riskbedémningen ar applicerbar i aktuellt
detaljplaneprojekt har markens beskaffenhet lings Mensittravigen och inom aktuellt planomrade
jamforts. Inom utredningsomradet for risk lings Mensittravigen ligger marken 1 till 5 meter ligre
an aktuellt marken i planomradet lings Skarpovigen. Detta innebir battre forutsittningar att
minimera en skada i hindelse av en olycka med farligt gods vid liget lings Skarpévigen an vid
liget lings Mensittravigen. Riskbedémningen bedoms saledes, med marginal, kunna appliceras
pa aktuellt planomrade bade avseende aspekterna individrisk och samhillsrisk.

Luftkvalitet

Luftkvaliteten bedéms inte foérsamras till £6ljd av genomférande av foreslagen detaljplan da
husen placeras relativt glest och narheten till kollektivtrafik kommer att bidra till att minska
torvintad trafik6kning. Enligt SLB-analys luftkvalitetskartor fran 2020 klarar omradet
miljokvalitetsnormer och miljokvalitetsmal nar det giller bade partikelhalt (PM10) och
kvivedioxidhalt (NO»).

Virmeoeffekter

Planomradet ligger 1 ytterkanten av ett delvis titbebyggt omrade dir yttemperaturer sommartid
blir synbart hégre dn f6r omraden med mycket gronska och vatten, (se figur 9). Att frimja
gronska, som till exempel att plantera nya trid, dimpar virmedeffekten och kan begrinsa direkt
solexponering pa byggnader vilket minskar kylbehovet inomhus. Virmed6effekten (Urban Heat
Island, UHI) innebir att stader dr betydligt varmare dn omgivande landsbygd, ofta med upp till



Planbeskrivning Agaten 18(78)
ANTAGANDEHANDLING

3-10°C hogre temperaturer. Det orsakas av tita byggnader, asfalt som absorberar virme,
begrinsad vegetation och mansklig aktivitet.

Teckenforkiaring
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Figur 9. Maxtemperatur markyta under sommaren (1 juni — 31 aug) aren 2017 — 2025. (Virmekartering, Myndigheten for
civilt férsvar, 2026).

Markens beskaffenhet

Enligt SGU:s 6versiktliga jordartskarta, (se figur 10), bestar omradet av urberg, morin och
glaciallera. Enligt SGU ligger en del av planomradet inom ett aktsamhetsomrade for skred i
finkornig jordart, (se figur 11). Underlaget dr 6versiktligt och baseras pa jordartstyp och lutning.
Den visar inte risken eller sannolikheten f6r jordskred.

En geoteknisk undersékning samt en markteknisk undersékningsrapport har tagits fram (bada
Momentux, 2025). Av dessa framgir att jordlager enligt utférda sonderingar bedéms utgoras av
tyllning pa friktionsjord pa berg. Delvis férekommer ocksa ytligt berg och berg i dagen. Infor
grundliggning av bebyggelse och vigar anges att i de nordligaste delarna av omradet, intill
korsning Ormingeringen/Skarpovigen kan finnas lera. Platsen har undersokts nirmare och ett
antal sticksonderingar har genomforts mellan planerade parkeringsytor och Skarpévigen.
Sonderingarna antydde, med viss osikerhet, att 16sa lager lera inte forekommer. Enligt
utredningen bedéms vidare att Skarpévigen sannolikt dr anlagd pa en uppfylld vigbank, och att
eventuell lera da tagits bort under vigen. Den branta slinten, och didrmed vigbanken, mot
Myrjon har hir bedomts helt eller delvis besta av fyllning av bland annat springsten. Skredrisken
har dirmed sammantaget bedémts vara lag.
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Figur 10: SGU:s évergripande jordartskarta. Gul 4t glacial lera, t6d/prickigt 4r morin och rott urberg, (SGU/Nacka
kommun, 2024).

Figur 11: SGU:s 6vergripande karta dver férutsittning for skred i finkornig jordart (orange), (Nacka kommun, 2024).
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Markfororeningar

Ortofoton visar inte att nagon férorenande verksamhet har bedrivits inom omradet. Framtagen
markteknisk undersokningsrapport (Momentux, 2024) visar att inga férorenade omraden finns
registrerade 1 Liansstyrelsens EBH-databas inom planomradet. Verksamheter som registrerats ér
en nirliggande fére detta deponi (inom foreslagen detaljplan f6r Volten samt en kemtvatt i
Kummelbergets industriomriade. Deponin bedéms inte ha paverkat Agatens planomrade pa
grund av att grundvattnet inte rinner mot Agaten (Geoveta, 2025).

Omrédet planeras for bostider vilket gor att marken beh6ver uppfylla nivin "kinslig
markanvindning", KM, enligt Naturvirdsverkets klassning. Inom omradet finns fyllnadsmassor
fran ett tidigare parkeringsdick, placerat ovanpa berg och det naturliga lagret av morin. I fyllning
kan dven asfalt och birlager fran dldre beldggningar med stenkolstjira férekomma, vilket kan
resultera i de férh6jda halterna av PAH. Férhojda halter av PAH-H har patriffats i en provpunkt
(vid hornet av planerad byggnad 7), pa olika djup, dir det ytliga provet visar pa en halt MKM
(mindre kinslig markanvindning en klassning som ofta anvinds under vigar och andra platser
dir de inte orsakar nagon miljorisk), och det djupare provet 6ver KM. I och med denna
férorening behéver schaktning och schaktmassor hanteras pa ett miljoriktigt sitt. Det innebdr att
alla bortdisponerade schaktmassor ska lamnas till lamplig, godkind mottagningsanlidggning och
med tillhérande transportdokument. Schaktningen ska anmalas till tillsynsmyndigheten (§ 28
férordningen om miljéfarlig verksamhet och hilsoskydd). Ingen ytterligare provtagning bedéms
vara n6dvandig under detaljplanearbetet.

En yta dir kraftledningsstolpar tidigare statt ligger inom planomradet nira befintlig busshéllplats
lings Ormingeringen, pa mark reglerad NATUR pa plankartan. Pa platsen har sanering av
markfororeningar genomforts genom borttagande av jord ner till berg. En annan motsvarande —
men storre - naturmarksyta ligger i direkt anslutning till detaljplan Agaten, inom pagaende
detaljplan for Pylonen i 6ster. Aven hir har marken sanerats. Aterstillningsatgirder i form av
tillférsel av jord och plantering av nya tallplantor kommer att genomféras inom bada
detaljplaneomradena, bland annat i syfte att uppritthalla det 6st—vistliga spridningssambandet f6r
tall. Saneringen av ovanniamnda ytor har godkints av Nacka kommuns miljotillsynsenhet.

Sulfider

Omradet utgors idag av en slant med berg i1 dagen eller berg strax under markytan. Bergarten ar
bland annat sedimentadergnejs (turkosa i figur 13) och graniter (rosa 1 figur 13). Den bergtekniska
undersokningen som har gjorts visar pa laga halter av sulfider. (Momentux, 2024)
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Figur 12: SGU:s bergkemikarta, sedimentadergnejs (turkosa) och graniter (det rosa), (Nacka kommun, 2024).

Bergtekniska forutsattningar

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

Enligt det resultat som framkommit (Momentux, 2024) sd dr ingen férdjupad geologisk
provtagning av bergstabilitetsférhallandena nédvindig. Generellt bedéms geologin och
sprickorna i det aktuella omréidet inte vara nagot hinder vid grundliggning.

Geologiska karteringar som tidigare gjorts i ndiromradet visar att det inte finns nagra
stabilitetsproblem pa bergsslinterna. Inga storre 16sa bergblock har observerats i slinten eller 1
diket lings med SkarpGvigen.

Den bergtekniska undersokningen medfor inget behov av planbestimmelser. (Momentux, 2024)

Dagvatten, grundvatten och skyfall

Dagvatten

Da jordarterna dr av titare material 4r mojligheten for infiltration i omradet begrinsad.
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Nirmaste recipient ir Myrsjon som inte dr en vattenférekomst eller har beslutade
milj6kvalitetsnormer. Myrsjon dr grund och mycket niringsrik och har problem med
niringsimnena fosfor (P) och kvive (N) i vattnet och i sedimenten. Syrebrist i bottenvattnet
upptrider vissa ar fOr stora delar av sjon. Av framtagen dagvattenutredning (FVB, 2024-12-05)
framgar ocksa att Myrsjon vid sedimentprovtagning har problem med héga halter av koppar.
Fran Myrsjon avleds dagvattnet vidare mot vattenférekomsten Askrikefjarden som har beslutade
miljokvalitetsnormer. Askrikefjirden har otillfredsstillande ekologisk status och uppnar ej god
status. Ut6ver kvicksilver och bromerade difenyleter som Overskrids i alla svenska
vattenférekomster har Askrikefjirden dven problem med niringsimnen, antracen och PCB vars
forekomst kan paverkas av dagvattnet fran planomradet.

Inga vattenskyddsomraden eller privata dricksvattenbrunnar berdrs av detaljplanen. Sannolikt
kommer genomforandet inte att vara en anmalnings- eller tillstandspliktig vattenverksamhet
enligt 11 kapitlet miljébalken.

Grundvatten

Enligt framtagen geoteknikutredning (Momentux, 2024) och reviderad geoteknisk undersékning
(Momentux, 2025) har inget fritt grundvatten patriffats vid nagra borrpunkter. Grundvattennivan
har mitts i tva befintliga grundvattenror installerade av Geosigma 2018. Uppmatta
grundvattennivaer i det undre grundvattenmagasinet inom omréadet varierar mellan +40,9 och
+41,8, vilket motsvarar 3-5 meter under befintlig mark, i lige for grundvattenréren.

Grundvattenrér 18GS217G har varit torrt vid en mitning. Detta betyder att grundvattennivan lag
under niva +40,9 vid detta tillfille.

Figur 13: Deponins ungefirliga utbredning och grundvattnets rinnvig, (Nacka kommun, 2025).
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Vissa fororeningar har patriffats vid den fére detta deponin inom detaljplan Volten, men att da
bedémd strémningsriktning dr mot nordost bedoms inte grundvattnet i detaljplan Agaten
péaverkas av dessa. Darmed foreligger ingen risk att grundvattnet dr férorenat. (Tyrens, 2021,
Geoveta, 2025)

De exponeringsvigar som bedoms vara aktuella dr direkt exponering via intag av jord,
hudupptag, inandning av angor och damm samt via intag av eventuella dtbara vixter i omradet.
Det planeras inte ske ndgot uttag av grundvatten for dricksvatten eller bevattning inom omradet
varfor denna exponeringsvig inte betraktas avseende hilsa. (Tyrens, 2021), (Ensucon, 2022),
(Geoveta, 2025).
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Figur 14: Kartutklipp frin tidigare utf6rd undersokning som visar bedémd utbredning av fére detta deponiomride
inom detaljplan Volten, (Ensucon, 2022).

Skyfall

Lansstyrelsens 6versvimningskartering visar ett 100-drsregn med en klimatfaktor pa 1,3. En stor
del av skyfallsvattnet rinner idag sdderut, men fran de befintliga parkeringarna rinner vattnet i
huvudsak norrut och fran de befintliga infartsparkeringarna rinner skyfallsvattnet lings diket vid
Skarpévigen 6sterut. Den Gversiktliga karteringen visar att det inom detaljplanen finns risk for
storre 6versvimningar i den norra delen lings Skarpévigen samt i den sédra delen i plangrinsen
(se figur 15). Lagpunkterna i diket lings Skarpévigen fylls upp till ett djup av 100 centimeter, och
1 den sodra delen fylls ligpunkten till ett djup av 70 centimeter. Ut6ver dessa visar karteringen att
flera lagpunkter fylls med ett djup upp mot 30 centimeter vid den befintliga bebyggelsen i den
sodra delen av detaljplaneomradet.
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Figur 15: Avrinningsomraden, flodesvigar och lagpunkter inom detaljplanen, De bla linjerna visar pa flédesvigar och
de grona vattendelare, (Nacka kommun, 2025).

Figur 16: Karta som visar 6versvimningsytor och maxdjup vid 100-arsregn enligt linsstyrelsens kartering. Karteringen
ir framtagen av Lansstyrelsen i Stockholms lin. Beridknat pa ett 100-arsregn med klimatfaktor 1,3. Planomradet ir
markerat i streckad rdd linje, (Nacka kommun, 2024).
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Detaljplanens innehall

Overgripande struktur

Detaljplanen medger en utveckling av cirka 300 nya bostider, lokalgata, parkering samt gang- och
cykelvigar. Majoriteten av bebyggelsen foreslas 1 huvudsak inom redan ianspraktagen mark, som
tidigare var befintliga parkeringar, infartsparkeringar samt i det kraftledningsstrak dir tidigare
luftburna kraftledningar var uppférda. Exploateringen innebir dven att en mindre del av
nuvarande naturmark kommer att tas i ansprak. Rekreationsvirdena i naturmarken bedéms vara
laga. I planomradets norra del, samt lings Ormingeringen, planldggs marken som natur for att
spara en del av den befintliga naturmarken.

Detaljplanens genomfdrande paverkar en del av spridningssambandet for livsmiljéer barrskog.
Ett flertal tallar kommer att beh6va avverkas dven om bebyggelsen ligger framfér allt pa idag
redan ianspraktagen mark. Sambandet kan stirkas pa sikt genom att nya tallar och vegetation med
artval inspirerad av omgivande natur planteras pa natur- och kvartersmark inom planen. Det
ekologiska spridningssambandet bedoms inte paverkas i sd stor omfattning.

. Br- ~ =

Livsmiljoer barrskog I:l

Spridningskorridorer barrskog

Foreslagen barrtradsplantering

Féreslagen
Pbharrtradsplantering

Figur 17. Bild som visar féreslagen barrplantering, ungefirlig utbredning f6r detaljplanerna Volten, Agaten och
Pylonen, (Nacka kommun, 2025)

Stora sammanhingande skogsomraden med barrskog och dirmed livsmiljéer for arter knutna till
gammal barrskog finns pa bada sidor av Orminge - Skarpnis naturreservat. Dessa omraden utgor
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till stor del de grona kilarna 1 Nacka och har ett hogt virde for spridning av olika arter. Mellan
dessa dr det som en smal getingmidja utpekad i naturvardsplanen som svagt samband. Genom att
plantera tallplantor i slinten i 6stra delen av planomriadet kommer med tiden detta ekologiska
samband att stirkas. Mellan bostadshus nummer 6 och 7 kommer nagra storre tallar att planteras.
Vid parkeringen i vister mot Ormingeringen avses ocksa tall planteras vilket stirker sambandet in
till naturomradena i befintlig bebyggelse.

Den nya bebyggelsen blir en fortsittning pa den befintliga bebyggelsestrukturen. Med sju nya
punkthus 1 sex vaningar sammanlinkas ny bebyggelse med de dldre 1970-talsbyggnaderna i s6dra
delen av planomradet. De nya byggnaderna ér orienterade i samma riktning som den ildre
bebyggelsen. De nya byggnaderna ska i1 kontrast till den dldre kunna ha lutande tak och trifasad.
Syftet med detta ir att skapa en ny arsring i Orminge som anknyter till 1970-talets
bebyggelsestruktur men tillfér nya kvaliteter.

Den nya bebyggelsen anpassas till topografin genom souterranglosningar. Under delar av de fem
nya punkthusen och under garden vid Ormingeringen, planeras parkeringsgarage. Ovanpa
garagen kan grona gardar f6r umginge och lek anliggas. Den grona karaktiren fran den befintliga
bebyggelsen fors pa s satt vidare till girdarna inom planomradet.

Markanvandning

I gillande detaljplaner dr planomradets mark reglerad for allmin plats i form av park och gata,
samt byggnadskvarter f6r bostadsindamal. I den nya detaljplanen ska den nya bebyggelsen 1
huvudsak innehalla bostdder samt parkering i garage och markparkering. Vidare regleras omraden
for allman plats 1 form av gata, park och natur samt tva omraden med kvartersmark for teknisk
anldgening for transformatorstation. Den befintliga bebyggelsen kommer att vara kvar med
skydds- och varsamhetsbestimmelser samt bestimmelse om byggnadshéjd.

Allmin plats inom planomradet innefattar lokalgatan, gang- och cykelvigar samt de delar som
kvarstar som natur i planomradets norra del lings Ormingeringen och Skarpovagen.
Kvartersmarken utgbrs av omraden runt de befintliga husen, de nya husen samt en
markparkeringsyta f6r boendeparkering lings Skarpovigen. Pa plankartan redovisas grinsen
mellan kvartersmark och allmin platsmark, samt de olika anviandningsslagen med linjen
”anviandningsgrins”. For olika delar av allmin plats och kvartersmarken giller varierande
egenskapsbestimmelser och grinsen mellan omraden med olika egenskapsbestimmelser utgors
av en “egenskapsgrians”.

I planens mittersta del f6ljer anvindningsgransen mellan naturmarken och bostiderna (’B”; se
avsnittet Bebyggelse nedan) en befintlig gang- och cykelvig. For att bibehalla en sammanhallen
naturmark och minimera paverkan pa spridningssambandet ar bebyggelsen 1 huvudsak
koncentrerad till planomradets befintligt hardgjorda ytor, de befintliga parkeringarna och
infartsparkeringarna.



Planbeskrivning Agaten 27(78)
ANTAGANDEHANDLING

Allmin platsmark regleras genom att bestimmelserna Gata, Gangvig, Gang- och cykelvig,
Park och Natur finns angivet.

Mellan hus 1-5 och hus 6-7 sparas den befintlig naturen som i detaljplanen regleras som PARK.
Hir ligger ocksa en befintlig gang- och cykelvig, som i detaljplanen regleras som Gang- och
cykelvig. En ny gangvig och en trappa kommer att byggas for att hus 6-7 ska kunna nas av
gaende fran gang- och cykelvigen. D4 den i huvudsak kommer att anvindas av de boende i hus
6-7 och det finns ingen annan malpunkt dn den nya bebyggelsen, regleras marken som
kvartersmark. Denna trappa ska konstrueras sa att den inte hindrar eller forsvarar atkomst till den
allmanna VA-anlidggningen.

Nodvindiga ledningar pa kvartersmark skyddas genom att markreservat infors:

w Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar.

Figur 18. Situationsplan, (Vida och White, 2025).

Offentliga rum och gronomraden

Naturmark

Vid Skarpovagens 6stra del, lings planomradet, bevaras befintlig gronska som i detaljplanen
regleras som NATUR. Den borjar med den hégt beligna hillmarken i vister, fortsitter med mer
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hillmark i norr och dvergar i en naturslint i 6ster. Naturmarken behalls, sa lingt det dr mojligt
och kompletteras varsamt med barrtrid och planteringar som stirker den lokala floran och
faunan. Naturmarken inspirerar ocksa utformning och vixtval pa gardarna.

Naturvirdena i omradet dr framf6r allt kopplade till trid och dirfor foreslas att si manga trid
som mojligt bevaras. De 1 naturinventeringen nimnda triden ska bibehallas. De skyddas genom
tridfillningsférbud och utdkad lovplikt infors, genom bestimmelserna ny, nz2 och a3 pa
kvartersmark samt trad;, och a4 pa allmin plats, sd att marklov krivs for att filla de skyddsvirda
triden. Kvartersmark skyddas genom n;som reglerar att marken inte far springas, schaktas,
kompakteras eller hardgoras. Vid springning ska en metod anvindas som skonar de skyddsvarda

triden fran skador pd rétter eller stam.

s t 3%
"

Figur 19: Grov, tvistammig poppel invid befintlig bebyggelse, (Pro Natura, 2023).

Bestimmelserna as, och ny skyddar dven tre dldre popplar som har grov och rikbarkig stam med
karaktiristiska lav- och mossamhillen med inslag av signalarter. Tvéd popplar ir beldgna i
naturvirdesomrade 3a och en 1 omrade 3b (se figur 6) och alla tre ska bevaras. Inom omrade 1
finns en dldre silg med klickhal/gnag av signalarten Myskbock. Detaljplanens utbyggnad innebir
att den tas ner men stammen bevaras och flyttas till nirliggande naturomrade.
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Trad och natur inom kvartersmark f6r bostader som inte paverkas av foreslagen bebyggelse
skyddas 1 plankartan med féljande bestimmelser:

m Triid med en stamdiameter om 0.15 meter eller storre maitt 1.3 meter ovan mark far inte fillas,
samt ska skyddas fran skador i form av jordkompaktering och skador pa stam, rotter och grenverk. Efter
lovprivning kan tréid som utgir risk for liv, egendom eller spridning av epidemisk tradsjukdom fa fillas.

n; Omrdde med vardefull natur och vegetation som ska bevaras. Marken far inte sprangas, schaktas,
kompakteras eller hardgoras.

as Marklov krdps dven for fallning av trid med en stamdiameter om 0.15 meter eller storre, mitt
1.3 meter dver mark.

Trad pa allmin platsmark skyddas med bestimmelserna:

aq Markloy krdvs dven for fallning av trid med en stamdiameter om 0.15 m eller stirre, matt 1.3
meter dver mark.

tridy Triid med en stamdiameter om 0.15 meter eller stirre mitt 1.3 meter ovan mark far inte fillas,
samt ska skyddas fran skador i form av jordkompaktering och skador pd stam, rotter och grenverk. Efter
lovprivning kan tréd som utgir risk for liv, egendom eller spridning av epidemisk tradsjukdom fa fillas.

Bebyggelse

Den huvudsakliga markanvindningen pa kvartersmark i detaljplanen dr bostider och regleras i
plankartan genom bestimmelsen ”B”.

Ny bebyggelse placeras till stor del pa befintliga parkeringsytor men viss natur kommer behova
tas 1 ansprak. Naturliga lekmiljéer minskar inom planomradet da dungen mot Skarpovigen och
Ormingeringen delvis bebyggs samt delar av berget i Oster. Dessa omraden ar idag inte anvinda
tor lek 1 nagon storre utstrackning, da de bade ar bullerstérda och ligger nira en trafikerad gata.
Det finns dock god tillgang till natur i planomradets nirhet som kan anvindas for naturlek eller
utflykter. Omradet mellan Ormingeringen och de befintliga husen och gardarna pa intilliggande
fastigheter 1 séder omvandlas fran trafik- och parkeringsytor till en inbjudande och grénskande
boendemiljo, val anpassad till platsens befintliga hallmark. Utemiljon bestir av ett antal delvis
kringbygeda gardar lings ett tydligt och tryggt inre strak, som ocksa linkar den nya boendemiljén
till nérliggande offentliga strak, méalpunkter och natur. Tva mindre ytor norr om hus 1-5 overgar
fran allmin platsmark till kvartersmark, for att mojliggéra gangvigar och ramper till den befintliga
busshallplatsen.

Mellan och under hus 1-5 (se figur 20) planeras ett underbyget garage i en eller tva vaningar,
byggnadshojden pa detta garage regleras med féljande bestimmelse:
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Figur 20: Forslag till utformningen av girdarna vid hus 1-5, (Vida och White, 2025).

Den foreslagna idéskissen till girdarnas utformning bygger pa att det finns en tydlig mojlighet att
rora sig lings ett gront strak. (se figur 20). Straket I6per fran en 6ppen yta for social samvaro
mellan hus ett och tre via en lekyta mellan hus tvd och fyra och till terrassen mellan hus tre och
fem. Pa flera stillen finns det trappor och ramper som skapar mojligheter att komma ut fran
gangarna till den allmidnna giang- och cykelvigen och till den befintliga busshallplatsen.

Figur 21: Forslag till utformningen av gardarna vid hus 6-7, (Vida och White, 2025).
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De foreslagna girdsmiljéerna kring hus 6 och 7 ligger i en slidnt ner mot Ormingeringen/
Skarpovigen. De lagre beligna delarna av kvartersmarken, som ocksa dr bullerstorda, utnyttjas till
angoring, parkering, dagvattenhantering och andra nédvindiga funktioner. Delar av naturmarken,
befintliga hillar och naturliga sinkor sparas och blir en del av den ligre nivans gronstruktur. Norr
om hus 7, mellan parkeringsytorna och Skarpévigen, finns plats dir en sammanhingande
dagvattenplantering avses att uppforas (se ljusbla markering i figur 21), dir mindre trdd och
buskar ger ett gront mote mellan kvartersmark och gata.

Uteplatser till hus 6 och 7 avses att placeras en bit upp i slinten, lingre fran Skarpovagen.
Uteplatserna anpassas till den befintliga topografin och gestaltas sa att hillmarken blir en naturlig
del av boendemiljon. Uteplatserna ska placeras och utformas sa att de blir ostorda fran buller,
detta regleras med féljande bestimmelse:

m: Ljudniva vid minst en uteplats i ansiutning till bostider ska inte overskrida 50 dBA ekvivalent
Judniva och 70 dBA maximal ljudniva. Maximal [judniva far overskridas med higst 10 dBA fem génger per
timme kl. 06.00-22.00.

Att gardarna vid hus 1-5 far mojlighet till 6nskad gronska regleras med féljande planbestimmelse:

b1 Bjilklag ska utforas planterbart och dimensioneras for att béra ett jorddjup om minst 0.8 meter pd
minst 10 % av egenskapsytan.

Gestaltning

Inom planomradet finns bade befintlig bebyggelse och tillkommande bebyggelse. Den befintliga
bebyggelsen utgors av punkthus i 3-5 vaningar, vars fasader bestar av grov “’krattad” betong och
med fénster och andra detaljer 1 accentfarger. For att kompensera de enkla neutrala byggnaderna
har de placerats sa varierat som mojligt och efter terraingférhéllandena. Den befintliga
bebyggelsen anvinds som bostider idag, och har ett antikvariskt virde som kommer att skyddas
genom att foljande skyddsbestimmelser och bestimmelser fran férvanskning infors:

31 Kulturhistoriskt vérdefull byggnad, fir ¢ rivas.

qi Volym och platt takform utan takutspring, fasad i form av betongelement med krattad yta och
tydliga skarvar ska bevaras. Fasadutformning avseende fonstersitining, fonsterindelning och indragna entréer far ¢
dandras.

ki Balkonger, franska balkonger, fonster, entrédirrar, betongpelare som bar upp balkonger,

trapptoppar samt portnummer i smide ska bibeballas till sin utformning.
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Figur 22: Karakteristiska detaljer, portnummer i smide, i typsnitt Orminge, balkonger med pelare, fonstersittning
(Nacka kommun, 2024).

Den befintliga bebyggelsen ges méjligheter att kompletteras genom komplementbyggnader, dessa
planeras i form av cykelrum som boér utformas med sedumtak. Slutgiltig gestaltning hanteras i
bygglovet. Placeringen av dessa regleras genom korsmark.

Den nya bebyggelsen kommer att bestd av totalt sju punkthus. Fem av husen ir beligna pa
platsen for det numera rivna parkeringsdicket. Dessa hus kommer att bli sex vaningar ovanpa ett
underbyggt garage i ett eller tva plan. De olika viningsantalen syftar till att tydliggtra landskapets
nivaskillnader.

Mot Skarp6évigen innebir detaljplanen utbyggnad av tva punkthus, som blir sex vaningar. Alla
husen kommer att fa en orientering som samspelar med de befintliga husen, och samma
gestaltning. Detta for att visa pa detaljplanens ambition att bli ett tydligt tilligg till den befintliga
bebyggelsen. Antalet tillkommande bostider inom hela planomradet beriknas till cirka 300
stycken.

Figur 23: Perspektiv 6ver en méjlig utformning av den féreslagna bebyggelsen fran en flygvy, riktning mot sydést.
(Vida och White, 2025).
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Den tillatna nockhéjden pa ny bostadsbebyggelse varierar mellan 65,5 och 73,5 meter 6ver
angivet nollplan. Dessa hojder har sikrats med bestimmelser om ”hégsta nockhéjd i meter
over angivet nollplan” i plankartan. Byggnadernas nockhjd ar anpassad till att byggas med
tristomme, till skillnad frin den befintliga bebyggelsen si kommer den tillkommande ha svagt
lutande tilttak. Pa plankartan regleras byggnaderna genom féljande bestimmelser:

hy Hagsta nockhijd dr 52.5 meter dver angivet nollplan.
h; Higsta nockhijd dr 65.5 meter dver angivet nollplan.
h; Hagsta nockhijd dr 66.0 meter dver angivet nollplan.
h, Hagsta nockhijd dr 72.5 meter dver angivet nollplan.
h;s Hogsta nockhijd dr 73.0 meter dver angivet nollplan.
he Hagsta nockhijd dr 73.5 meter dver angivet nollplan.

Den tillitna nockshéjden pa planerade komplementbyggnader regleras till hogst 3,5 meter: Detta
matt dr inte relaterad till nollplanet, utan riknas fran medelmarknivan. Pa plankartan regleras
byggnaderna genom féljande bestimmelse:

h; Hagsta nockhijd ér 3.5 meter.

Pa plankartan regleras byggnaderna genom f; och f5, som innebir att byggnaderna visuellt ska
uppfattas som 6 vaningar, vilket mojliggor suterringvaningar for att anpassa byggnaderna till
terringen. Inget av hus 1-5 ska uppfattas som hégre dn 6 vaningar in mot garden. For hus 6-7
anges att byggnaderna ska uppfattas som 6 vaningar at norr, vilket mojliggor suterringvaningar
for att anpassa byggnaderna till terringen. Med garden menas den ytan runt hus 1-5 som
avgrinsas av det underbyggda garaget. Med visuellt uppfattas menas att exempelvis som helt
ligger under gardsytan inte ska riknas in i antalet vaningar, vaningshéjden antas ha normalh6jd
for bostadsvaningar.

f; Byggnaden ska utformas sa att den visuellt uppfattas ha higst 6 vaningar mot gard.
fs Byggnaden ska utformas sa att den visuellt uppfattas ha higst 6 vaningar mot norr.

Den nya bebyggelsen och den befintliga ges maojlighet att bygga solceller pa taken. Regleringen
behovs endast f6r ny bebyggelse och gors 1 syfte att bibehalla omradets karaktir och
arkitektoniska uttryck i kombination med 6vriga utformnings- och varsamhetsbestimmelser. Den
befintliga bebyggelsen kan redan nu beviljas bygglov f6r solceller pa taken om inte solcellerna
syns 6ver takkanten.
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Detta regleras med foljande planbestimmelse:

fo Solceller och solpaneler ska folja takets form.
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Figur 24. Soliga garden, med plats for social interaktion, (Vida och White, 2025).

Den nya bebyggelsen ska samverka visuellt med den befintliga bebyggelsen i planomradet. Detta
gors genom att fonstersittningen och synliga fasadelementskarvar ska likna den befintliga
bebyggelsen. Detta regleras med foljande planbestimmelser:

fi Fonsterséittningen ska samspela med fonstersitiningen hos befintlig bebyggelse i planomridets sidra
del och ha en rytmisk placering,
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f; Skarvar mellan eventuella fasadelement ska vara dolda alternativt forstirka byggnadens
arkitektoniska uttryck.

Da den nya bebyggelsen ska samspela med den befintliga regleras de pa plankartan karaktérs-
skapande detaljerna, vilka dr fonstersittning, kuléren pa fonster och andra byggnadsdetaljer,
fasadernas tydliga struktur och skarvar mellan byggnadselement i fasaden. Den tillkommande
bebyggelsens fasadgestaltning ska vara ett samspel mellan trifasadens dova firger och ljusare tr,
olika strukturer i partier. Dova firger ir inte vitt eller svart. Om accentfirg anvinds ska kul6ren
tas fran Ormingepaletten. Husnummer ska vara typsnitt Orminge och i accentfirg.

MCS 2075-Y60R MNCS 1565-G NCS54050-Y90R MNCS 1060-Y10R

23900/ abcc

Figur 25: Ormingepaletten, (Nacka kommun, 2024).

Accentfdrger.

P

N

Typsnitt Orminge.

Alla tillkommande bostadsbyggnader ska ha samma gestaltning, for att man tydligt ska se att alla
sju husen tillhor ett nytt tilligg till den ursprungliga bebyggelsen, trots att gruppen delas av den
befintliga gang- och cykelvigen. Detta regleras med planbestimmelse:

f; Fasad ska i huvudsak ntgiras av tra. Fasadens fargsdtining ska i huvudsak ntforas med dov
kulir med inslag av [jusa trapartier. Portnummer ska utformas och fargsattas enligt Ormingepaletten.

Balkonger far kraga ut fran de nybyggda husen, bade 6ver prickmark, u-omrade och 6ver gard.
Gard definieras som markytan mellan hus 1-5 och ir pa plankartan utan prickmark.
Balkongutformningen regleras genom foljande planbestimmelser:

f, Balkonger far kraga nt maximalt 2.0 meter dver gard och ska ha en ligsta fri hijd pa 3.5 meter.
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fs Balkonger far kraga nt maximalt 2.0 meter ver prickmarkerad kvartersmark och ska ha en
ldgsta fri hijd pa 3.5 meter.

Takformen ska vara flackt, av tilttakstyp for att det inte ska bli allt f6r dominerande. Vindarna far
inte inredas. Detta regleras med féljande planbestimmelser:

f Taket ska utformas med ett obrutet takfall mot varje fasad. Takkupor och takfonster far inte
uppforas.
01 Storsta takvinkel dr 20 grader.
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Figur 26: Perspektiv 6ver mojlig utformning av den féreslagna bebyggelsen, vy mot garden mellan hus 1-5. Slutlig
utformning avgors i bygglovet, (Vida och White, 2025).

Utnyttjandegrad

Markens exploatering bestims genom att byggritten avgrinsas med prickmark och regleras med
e-bestimmelse. Dessa ar féljande:
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Till hus 6-7 mojliggors tva nya komplementbyggnader om hogst 20 kvadratmeter byggnadsarea
per styck (ey).

e Stirsta bygenadsarea dr 20 nr.

Till hus 1-5 mojliggors tva nya komplementbyggnader om hogst 35 kvadratmeter byggnadsarea

(ez).
e Stirsta byggnadsarea dr 35 nr'.

Till hus 7 mojliggors komplementbygegnader om 150 kvadratmeter byggnadsarea (e3) som avses
utféras som carport med terrass pa taket. (e3).

e; Stirsta byggnadsarea ér 150 nr'.
Hus 1-7 regleras med byggritt om hogts 460 kvadratmeter byggnadsarea plus balkonger, (eq)

e Stirsta byggnadsarea éir 460 nr’, dirutiver far balkonger som dr placerade minst 3.5 m Gver
mark uppta en yta i plan om upp till higst 50 nr’.

Till den befintliga bebyggelsen mojliggors tva nya komplementbyggnader om hogst 40
kvadratmeter byggnadsarea (es).

es Stirsta sammanlagda byggnadsarea for komplementbyggnad ir 40 nr'.

Till den befintliga bebyggelsen faststills en befintlig komplementbygenad om hogst 95
kvadratmeter byggnadsarea (eg).

€ Stirsta sammanlagda byggnadsarea for komplementbyggnad ir 95 nr'.

Till den befintliga bebyggelsen faststills en befintlig komplementbyggnad om hogst 180
kvadratmeter byggnadsarea (e7).

e Stirsta sammanlagda byggnadsarea for komplementbyggnad ir 180 »r'.

Till hus 1-5 mojliggors ett underjordiskt garage mellan nivaerna 43,5 och 52,5 6ver angivet
nollplan genom (es).

es (P) géller mellan 43.5 och 52.5 meter dver angivet nollplan.

Gronytefaktor

Gronytefaktor dr ett planeringsverktyg som syftar till att skapa mangfunktionella grona ytor pa
kvartersmark genom att kombinera atgirder for att frimja ekosystemtjanster inom kategorierna
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sociala virden, dagvattenhantering, biologisk mangfald, luftrening samt lokalklimat. I Nacka
kommun anvinds gronytefaktor pa kvartersmark och ambitionen ar att en gronytefaktor (GYT)
péa som ldgst 0,6 ska uppnas. Det forelag pa gardarna och 6vrig naturmark som presenteras i
detaljplanen uppnir (GYF), detta kommer att kontrolleras i bygglovskedet.
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Figur 27: Forslag pa gardsmiljo, garden mellan hus 3-5, (Vida och White, 2024).

Ljusforhallanden

En solstudie har utférts for att utreda den nya exploateringens skuggpaverkan pa planerad
gardsmiljé och befintlig nirliggande bebyggelse. Resultatet visar att den nya bebyggelsen inte
kommer att ha nagon skuggpaverkan pa nirliggande bebyggelse. Den nya bebyggelsens egna
gardsmiljoerna kommer ha férhéillandevis goda solférhallanden, men kommer att skuggas till viss
del under férmiddagar och kvillar vilket innebir att extra omsorg behover liggas pa att utforma
gardsmiljon.
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Solstudie 21 Mars kl 9 Solstudie 21 Mars kl 12

Solstudie 21 Mars kl 15

Figur 28: Solstudier for 21 mars, (Vida, och White 2024).

Solstudie 21 Juni kL 9 Solstudie 21 Juni ki 12

Solstudie 21 Juni ki 15

Figur 29: Solstudier for 21 juni, (Vida och White, 2024).
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Teknisk infrastruktur

Gator och trafik

Tillfarten till planomradet sker via Ormingeringen eller Skarpovagen, bada infarterna kommer att
ske via befintliga lokalgator (dessa lokalgator har samma namn som huvudlederna). Planomradet
delas av en befintlig gang- och cykelvig (GC-vig) som ligger ligre i terringen dn de bada nya
bostadsomradena. Denna GC-vig leder ner till en planskild korsning under Ormingeringen vid
korsningen till Skarpévigen. GC-vigen leder ner till Kummelbergets industriomrade och i
forlingningen till Telegrafberget, at andra hallet leder till Orminge centrum.

Ett genomférande av detaljplanen beriknas inte medféra nagon betydande 6kning av
trafikmingderna i omradet. Det finns dock omkringliggande detaljplaner. Projekten Pylonen,
Agaten, Amperen, Telegrafberget och Volten planeras for cirka 840 nya bostider. En
overgripande trafikanalys for samtliga projekt i Orminge édr under framtagande. Detta innebir att
svaga linkar i trafiknatet kan identifieras och att kommunen kan planera for eller genomféra
atgirder som underlittar trafikflodet f6r omradet som helhet. De bada infartsparkeringarna som
bebyggs kommer att ersittas med parkeringshuset vid Orminge centrum.

Kommunens modell f6r berikning av parkeringsbehov f6r bostader ska féljas. Modellen anger
riktlinjer £6r bade bil- och cykelparkering. Kommunens parkeringstal for bostidder ar dynamiska
och flexibla vilket innebar att parkeringsbehovet kan férindras under projektets giang, exempelvis
om forhallandet mellan stora och sma lagenheter forindras. En avstimning av att parkeringstalet
uppfylls gors 1 samband med bygglov. Bebyggelsens parkeringsbehov ska 1 sin helhet 16sas inom
kvartersmark, vilket avses ske. Detta gors i bade garage under markniva och via markparkering,
detta giller bade cykel och bil. Den befintliga bebyggelsen avses ha kvar sin markparkering lings
Ormingeringen, medan den nya bebyggelsen planeras att fa ett garage under hus 1-5 (cirka 230 p-
platser) och markparkering (cirka 60 p-platser), hus 6-7 garage (cirka 10 p-platser) och
markparkering (cirka 35 p-platser).

For att minska parkeringsbehovet inom omradet édr det viktigt att mobilitetsatgarder genomfors.
Ett mobilitetspaket pa medelniva ger 10 % reduktion och ska innehélla minst 3 av nedanstiende
5 atgirder. Genomférandet av alla dtgirder ger 25% reduktion pa parkeringstalet. Det slutliga p-
talet kommer att kontrolleras 1 bygglovskedet

Dessa mobilitetsatgarder ar féljande:

e Prova-pa kollektivtrafik genom att erbjuda boende 6-manaders SL-kort.

e Byggherren betalar medlemskap i bilpool under minst 10 ar. Bilpoolsplats ska ordnas pa
kvartersmark.

e Informationspaket med kommunikation 1 tidigt skede dir nya resemoijligheter belyses.
Fokus pa gang, cykel och kollektivtrafik.
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e Torbittrade cykelfaciliteter med exempelvis reparations- och tvittrum for cykel.

e Leveransskap med kyla fér mottagande av varor med hemkérning.

Pa lokalgatan (Ormingeringen) planeras for angoringsfickor som kan tillgodose behovet av
sophiamtning, leveranser och 6vriga kortare stopp.

Tekniska anlaggningar

Tva mindre omraden finns inom detaljplanen f6r nédvindiga tekniska anliggningar som reglerats
med Ei, Transformatorstation. Det ena omrade utgdrs av befintliga elndtstationen vid hus 1-5.
Detta omrade har 6kats ut med 0,5 meter runt elnitstationen, sa att framtida underhall pa den
kan utféras. Ett nytt E-omrade har skapats vid lokalgatan mellan hus 6 och 7. Det omradet nas
via allmén platsmark.

Storningar och risker

Buller
En bullerutredning har utforts for att se hur omradet berérs av buller. (Tyréns 2025-07-01).
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Figur 30: Dygnsekvivalenta bullernivaer beriknat for trafikfloden ar 2040, mot Ormingeringen, (Tyrens, 2025).

Planomradet dr beldget i en relativt bullerutsatt milj6 dd omradet utsitts for trafikbuller fran
Ormingeringen och Skarpévigen. Bussar trafikerar vigen bdade dagtid, kvillstid och nattetid.
Eventuellt paverkas planomradet dven av industribuller fran flaktar placerade pa taken pa
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befintliga byggnader samt Kummelbergets industriomrade. Ekvivalent ljudniva f6r trafikbuller
vid fasad mot Ormingeringen beriknas till mellan 52-57 dBA och vid fasad mot Skarpévigen
beridknas den bli mellan 56—61 dBA. Andra fasader beriknas ha nivaer under 55 dBA. Riktvirden
uppfylls for trafikbuller vid bostadsfasad pa alla platser i detaljplaneomradet, utom vid hus 2, 6
och 7 mot Skarpéviagen och Ormingeringen. Gillande bullerriktvirden 1 trafikbullerférordningen
(SES 2015:216) kan da uppfyllas genom anpassningar av byggnadernas utformning, balkonger
och ligenheternas planlésningar. Sma ligenheter (mindre dn 35 kvadratmeter) kan planeras fritt 1
hela planomradet (se figur. 30).
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Figur 31: Dygnsekvivalenta bullernivaer beriknat for trafikfléden ar 2040. For hus 2, 6 & 7, (Tyrens, 2025).

Genom att planera andra funktioner an bostadsrum (som till exempel cykel-eller barnvagnsférrad
eller soprum) pa markplan eller smiligenheter (mindre 4in 35 m® vid den mest bullerutsatta
fasaden kan &verskridandet hanteras. Ovriga vaningsplan klarar riktvirdet om 60 dBA.
Kommunen anser att da antalet boende dr férhallandevis stort och byggnaderna bestar av spridda
punkthus behover en bullerskyddad uteplats finnas tillginglig i nira anslutning till varje byggnad.
Riktvirdena om ekvivalent ljudniva under 50 dB(A) och maximal ljudniva (dagtid) under 70
dB(A) ska klaras. Fér hus 1 till 5 kan minst tvd gemensamma uteplatser placeras mellan hus 1 och
3, respektive 3 och 5 ddr bullerriktvirdena klaras. Foér uteplats vid sidan av hus 6 respektive
uteplats vid sidan av hus 7 bedéms lokala bullerskdrmar vid varje uteplats behévas for att
riktvirdena ska klaras. Se figurerna 20 - 21 f6r illustrationer av uteplatserna. For att sikerstilla
riktvirdena gbrs féljande reglering:

my Bostiderna ska utformas avseende trafikbuller sa att:

— 60 dBA ekvivalent ljudniva (frifiltsvirde) vid bostadsfasad inte dverskrids. Da sa inte dr mijligt ska
minst balften av bostadsrummen i varje bostad fa hogst 55 dBA ekvivalent [judniva vid fasad samt hogst 70
ABA maximal ljudniva vid fasad kI 22.00-06.00 (frifiltsvéirden).
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—  bostdider upp till 35 n? far higst 65 dBA ekvivalent [judniva vid bostadsfasad (frifaltsvérde).

Ekvivalenta ljudnivaer pa mark (pa tva meters hojd) beriknas bli 5457 dBA utmed
Ormingeringen och beriknas bli 55—60 dBA utmed Skarpovigen och nivier mellan 40-52 dBA

bakom planerade bostider.

For att minska stérningsrisker bor inga sovrum vara vinda mot Skarpévigen eller
Ormingeringen. Sovtum och/eller rum for daglig samvaro som 4nda har en fasadsida vind mot
dessa vigar bor ha tillgang till fonster/fonsterdorr som ej dr vind mot vigarna, alternativt
placeras sma ligenheter hir, (se figur 31).

Exempel pa planlosningar som klarar bullerproblematiken 1 hus 2, 6 och 7 har tagits fram. (se
figur 32).

sma lagenheter max. 35 kvm
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Byggnad kan vridas eller spegelviandas utifran specifik situation

Figur 32: Exempel pa normalplan vid bullerutsatt lige, (Vida, 2025).

Uteplatserna ska placeras och utformas sa att de blir ostorda fran buller, detta regleras med

foljande bestimmelse:
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m; Ljudniva vid minst en uteplats i ansiutning till bostider ska inte overskrida 50 dBA ekvivalent
Judniva och 70 dBA maximal l[jndniva. Maximal [judniva far overskridas med higst 10 dBA fem ganger per
timme kl. 06.00-22.00

Eftersom bade Ormingeringen och Skarpovagen trafikeras av bussar, bade dagtid och nattetid,
rekommenderas att detta beaktas under projektering av fasader och fonster pa de fasader som ar
vinda mot dessa vigar. Pd grund av busstrafiken rekommenderas dven att ventilationssystem
beaktas under projektering. Alla hal i fasader vinda mot dessa gator férsimrar ljudisoleringen,
sarskilt pa laga frekvenser, och kan férsimra ljudkvalitén 1 bostiderna. Det kan dnda
rekommenderas att om privata balkonger anordnas mot Ormingeringen eller Skarpovigen sa bor
dessa projekteras sa att ekvivalenta ljudnivier pa balkongen kan klara 50 dB(A).

Riktvirden for lagfrekvent buller utomhus saknas. Folkhilsomyndighetens allménna rad om
buller inomhus (FoHMFES 2074:13) tillimpas dock ofta vid bedémning om lagfrekvent buller
inomhus och kan dérfér vara limpliga att utga ifran. Exempel pa atgirder som kan vara limpliga
ar att sakerstalla att minst halften av bostadsrummen klarar inomhusriktvirdena genom att de
orienteras mot en tyst sida.

Fo6r berikningen av industribuller frin Kummelbergets industriomrade har schablonvirden
anvints for undersokning av paverkan av buller frian takflaktar pa nirliggande bostadshus.
Takfliktarna har antagits vara av en nagot bullrigare variant med total ljudeffekt (Lw) 85 dBA for
att representera ett worst-case scenario. Sannolikt kommer bullernivaerna fran takflaktarna vara
nagot lagre i verkligheten. Ljudnivan frain Kummelbergets industriomrdde beriknas med en
punktkilla med ljudeffekt (Lw) 110 dBA som antas vara den hégsta ljudnivan som kan alstras
fran industriomradet. Killan placeras i den delen av industriomradet som 4r nirmst planerade
bostader, pa cirka 200 meters avstind. For industribuller under dagtid (kl. 06-18) visar
berikningarna att de hogsta ekvivalenta ljudnivaerna kan na upp till 50 dBA, som uppfyller
riktvirden, zon A. Kvillstid (kl. 18-22) beriknas de hogsta ekvivalenta ljudnivaerna ligga mellan
36 - 45 dBA vilket innehaller riktvarde pa 45 dBA kvillstid, zon A. Nattetid (kl. 22-06) beraknas
de hogsta ekvivalenta ljudnivaerna ligga pa 40 dBA och ligre vilket innehaller riktvirde pa 45
dBA nattetid, zon A.

Skredrisk

Unders6kt omriade bedoms ha lag skredrisk vid raidande marknivaer. Orsaken till att omradet dr
markerat pa skredriskkarta dr sannolikt terringens lutning kombinerat med att angiven jordart pa
jordartskartor dr lera. Enligt framtaget geotekniskt PM (Momentux, 2025) synes det inte
férekomma lera 1 lagen for planerade byggnader. Viss osikerhet finns eftersom jordprover inte
tagits upp i alla sonderingspunkter samt att undersékningen inte ticker parkeringsytorna nirmast
Skarpovigen. Efter den analys som gjorts, forefaller det dock mindre troligt att nigon betydande
skredrisk inom undersokt omrade skulle uppdagas. Skarpovigen forutsitts ha god stabilitet. Nya
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byggnader antas grundldgeas pa berg, pa packad fyllning pa berg eller pa i berg spetsburna
borrade palar av stalrér (Momentux, 2025).

Farligt gods

Enligt riskbedomningen som har utrett individrisk och samhallsrisk for Mensittravigen, ett
projekt vasterut i Orminge (Prevecon, 2018) dr bade individrisken och samhillsrisken ligre an det
undre acceptanskriteriet, vilket innebir att risknivain med de i detaljplanen angivna

bestimmelserna kan anses vara acceptabel langs Ormingeringen och Skarpévigen.

Linsstyrelsen rekommenderar generellt ett skyddsavstand pa minst 25 meter fran sekundir
transportled for farligt gods. Om antalet farligt gods-transporter ar fa eller de olyckor som kan
intriffa endast kan fa allvarliga konsekvenser inom ett kort avstand kan ett avstand pa 15 - 20
meter godtas. Detaljplanen innebir bebyggelse pa ett avstind fran Skarpovigen om minst 15 - 18
meter. D4 bade genomfartsvigen och lokalgatan som gar upp fran den dr namngivna
Skarpovigen, sa tydliggors vilken av dem som skyddsatgarderna giller ifran med ett blatt
skrafferat omrade (se figur 33).

Figur 33. Fortydligande av vilken vig som riskreducerande atgirder giller fran.

I plankartan sikras riskreducerande dtgirder genom ett omrade dar byggnader inte far uppforas
med prickmark inom 10 meter fran Skarpévigen, samt genom en planbestimmelse om
utrymning vilken lyder:

m; Markomriden inom 10 meter fran vigkant pa Skarpivigen ska utformas sa att omridet ¢
uppmuntrar till stadigvarande utombusvistelse.

my Inom 25 meter fran Skarpovégen ska byggnader utformas sa att det dr mijligt att utrymma bort
fran S karpivdgen.
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Luftkvalitet

Enligt luftféroreningskartor framtagna fér ar 2025 av SLB-analys pa uppdrag av Ostra Sveriges
Luftvardstérbund kan saval miljokvalitetsnorm som miljokvalitetsmal med god marginal f6ljas
inom planomradet nir det giller partikelhalt (PM10) och kvivedioxidhalt (NO2). Aven EU:s nya
grinsvirden for ovan nimnda dmnen klaras. Luftkvaliteten bedéms inte heller férsimras
nimnvart till f6ljd av genomforande av foreslagen detaljplan da husen placeras relativt glest och
nirheten till kollektivtrafik kommer att bidra till att minimera trafikékningen.

Varmeoeffekter

Foreslagen ny bebyggelse placeras till stor del inom hardgjorda ytor i form av frimst parkeringar
eller ytor med lite vegetation, men aven delvis inom ytor med mer gronska. Virmedeffekten av
nya byggnaders tak och nya hardgjorda kérytor bedéms vigas upp i forsta hand av de nya gardars
vixtlighet. Atgirder for att gynna gronska och trid dr: anvindning av gronytefaktor samt krav pa
tridplantering (regleras i avtal), planterbara bjilklag samt skydd av befintlig vegetation och trid
(regleras pa plankarta), mojlighet till grona tak pa komplementbyggnader. De nya byggnaderna
kommer ocksa att ha en skuggande effekt.

Att det dr relativt tatt mellan befintliga bostadsbyggnader innebir férhallandevis stora takytor
inom ett begrinsat omrade. Dar finns dven asfalterade ytor mellan husen. Gronskan bestar framst
av grismattor, men inte av sa manga storre trad. Dock sker inga ombyggnader av eller kring
befintlig bostadsbebyggelse. Utifrin virmekarteringen (se under Forutsittningar och 1 drmedeffekter)
bedémer kommunen att det vore angelaget att plantera flera storre trad i omradet, men
kommunen har inte mojlighet att kriva tridplantering da marken dgs av Brf Agaten. Det ligger pa
fastighetsagarens ansvar att undersoka mojligheten att 6ka krontickningsgraden.
Sammanfattningsvis bedoms virmedeffekten inte paverkas namnvirt av genomférandet av
detaljplanen, men det bor finnas potential att utanfor projektet 6ka krontickningsgraden.

Dagvatten, grundvatten och skyfall

Dagvatten

En dagvatten- och skyfallsutredning har tagits fram for detaljplanen (FVB, 2024). Den befintliga
bebyggelsen kommer att ha kvar sin befintliga dagvattenhantering. Principlésningen for
dagvattenhantering for den planerade nybyggnationen innebir att det vatten som faller pa tak leds
ner via stupror till gardsytan. Dir leds vattnet vidare tillsammans med vattnet frin gardsytan till
vixtbdddar, dir vattnet f6rdrdjs 1 enlighet med Nacka kommuns ”Anvisningar och
principlosningar for dagvattenhantering pa kvartersmark och allmin plats”. Vatten fran
parkeringsytor leds och renas pa motsvarande sitt, (se figur 34). (Foreslagen principlosning for
dagvattenhantering fran dagvattenutredningen har omarbetats nagot i figur 34, men lika stora ytor
som ska klara erforderliga volymer som behévs f6r dagvattenhanteringen finns med i denna
principlosning.)
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Den planbestimmelse som infors for att f6rdréja, och dirmed dven rena, dagvattnet ar:

Vid nybyggnation ska kvartersmarken ska utformas med véxthéiddar som klarar fordrijning av de forsta 10 mim
regn fran hardgjorda ytor.

Det finns begrinsade moijligheter att sakerstilla renande dagvattenhantering via
planbestimmelser. Utover detaljplanen kommer dirfér dagvattenhanteringen dven att tas med 1
markgenomforandeavtalet som tecknas mellan kommunen och byggaktoren, for att sikerstilla att
de atgirder som foreslagits, eller motsvarande med samma reningsgrad, genomfors.

Utredningen visar att om hela planomradet bebyggs enligt detaljplanen behovs vixtbiaddar som
kan omhinderta 92 kubikmeter dagvatten for att f6lja planbestimmelsen, 88 kubikmeter frin
kvartersmark och 4 kubikmeter fran allman platsmark. Limpligen f6rdrojs allt dagvatten i de
vixtbidddar som ska byggas pa kvartersmark. Detta ska avtalas mellan kommunen och
fastighetsagaren. All byggnation pa allmin platsmark kommer att utféras av Nacka kommun,
enligt kommunens riktlinjer. Vid berikning av dagvattenfléden dr det enbart de omriden som
fortatas (ytor inom ny fastighetsgrins) som inkluderas samt resterande del av den allmidnna
platsmarken.

Figur 34: Foreslagen dagvattenlésning, principlosning (White, 2025).

Med fortitningen kommer hardgérandet av omradets yta att 6ka marginellt, men redan utan
renande atgirder innebir exploateringen en férbittring av belastningen for flera imnen fran
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omradet. Det beror pa att det till stora delar dr redan hardgjorda ytor som tas i ansprak. Idag sker
ingen dagvattenrening och dagvattnet rinner ut orenat i Myrsjon.

Fororeningsberikningar avseende framtida situation med dagvattenrening visar pa en minskning
av forekomsten av fororeningar i dagvattnet for de amnen som studerats, (se figur 35). Detta
beror frimst pa att féroreningsalstrande ytor som parkering minskar i omradet och ersitts av
mindre féroreningsalstrande ytor som tak och innergardar. I och med att belastningen minskar
hjilper detaljplanen till att forbittra forhallandena 1 Myrsjon samt vattenférekomsten
Askrikefjardens status. Dirfér bedéms miljokvalitetsnormerna for ytvatten kunna foljas.

Féroreningsbelastning i kg/ar
Amne Befintlig situation | Framtida situation | Framtida situation | Skillnad
utan rening med rening
Fosfor (P) 4 42 3,7 -8 %
Kvdve (N) 35 36 33 -6 %
Bly (Pb) 0,25 0,25 0,19 -32 %
Koppar (Cu) 0,52 0,52 0,45 -16 %
Zink (Zn) 1,7 1,7 1,3 -31 %
Kadmium (Cd) 0,01 0,011 0,008 -23 %
Krom (Cr) 0,21 0,21 0,17 -24 %
Nickel (Ni) 0,14 0,15 0,11 -27 %
Kvicksilver (Hg) 0,00063 0,00057 0,00047 -34%
Susbenderad substans (55) 1700 1700 1300 -31%
Olja 12 12 9,9 -21 %
PAH16 0,0084 0,0091 0,0067 -25 %
Benso(a)pyren (BaP) 0,00084 0,00085 0,00062 -35 %
Antracen (ANT)* 0,00029 0,00024 0,0002 -45 %
PCBT*
-PCB 28 0,00038 0,00039 0,00033 <15 %
-PCB 52 0,00053 0,00054 0,00046 -15 %
-PCB 101 0,00017 0,00017 0,00014 -21 %
-PCB 118 0,00018 0,00018 0,00016 -13 %
-PCB 138 0,000037 0,000038 0,000032 -16 %
-PCB 153 0,000035 0,000036 0,00003 -17 %
-PCB 180 0,000037 0,000037 0,000032 -16 %

*Finns liten till ingen data pa amnet i StormTac och ger en mindre tillférlitlig bedomning av berakningarna.

Figur 35: Féroreningsbelastning fran dagvattnet f6r befintlig situation och framtida situation med rening samt
reduktionen for framtiden, (FVB, 2024).

Grundvatten

En markteknisk undersokning (MUR) har gjorts av Momentux (2024) inom den norra delen av
planomridet dir det idag 4ar parkering och gronytor. I undersokningen har ett grundvattenror
installerats dir nivan mitts vid ett tillfalle 2023-12-01. Mitningen visar att grundvattennivan ligger
pa +42,5 vilket dr 1,2 meter under markytan +43,7. Det innebir att grundvattenytan ligger hogt
vid matpunkten vilket kan paverka utformning av nya dagvattenanliggningar. En kompletterande
undersokning angdende grundvattnet har tagits fram av Geoveta (2025). Den visar att det inte
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finns nagon risk att féroreningar frin den gamla deponin pa andra sidan Ormingeringen kan

sprida sig till planomradet, (se figur 306).

Figur 36. Delavrinningsomraden kring Volten och Agaten i hindelse av skyfall. Modellerat med Scalgo Live.
Undersokningsomridet, var i markféroreningar patriffats, dr 6versiktligt markerat med r6d linje. Avrinning sker mot
norr (uppat i bild), Geoveta, 2025-08-15)

Skyfall

En dagvatten- och skyfallsutredning har tagits fram for detaljplanen (FVB, 2024), liksom en
kompletterande analys av skyfallssituationen (WSP, 2025).

I princip ar det en h6jdrygg som delar planomradet. Pa den ligger den befintliga lokalgata som
leder in till de befintliga bostadshusen i detaljplan f6r Agaten.

Skyfall avleds fran planomradet i tre huvudsakliga riktningar (se figur 37); till ging- och
cykeltunnel (GC-tunnel) under Ormingeringen i nordvist, norrut mot Skarpévigen med vidare
avledning Gsterut samt at sydost till befintlig lagpunkt i gronyta. En mindre del rinner rakt norrut
6ver Skarpévigen. Efter GC-tunneln under Ormingeringen rinner vattnet vidare mot GC-
tunneln under Skarpévigen och till en lagpunkt sdder om Skarpévigen. Lagpunkten ér ett
gronomrade med dike utan utlopp.
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Figur 37. Avrinningsomraden vid lagpunktskartering av planerad situation, (pilarna pekar i rinnriktningen) (WSP,
2025)

Principerna for planerad héjdsittning av planomrédet visas i figur 37, och hojdsittning har
inforts 1 plankartan:

Minsta lutning dar 1:100. (Pilen pekar uppit)

Genomférd lagpunktskartering, dir vattnet i varje punkt rinner till nirmsta ldgsta punkt, visar att
avrinningsomradena ar mycket lika i befintlig respektive planerad situation, med den enda
férindringen att avrinningsomradet mot GC-tunneln i nordvist blir cirka 0,3 hektar stérre, da
delar som idag rinner dt sydost istillet leds ditat. En planbestimmelse f6r markhojden i GC-
tunnelns mynning har inférts pa plankartan for att sikerstilla att tunneln blir kvar, da den dr vital
for skyfallshanteringen. Bestimmelsen 4r féljande:

Markens hijd dver nollplanet ska vara 40.0

Ovriga avrinningsomriden ir oférindrade, men i utékad analys av hur férindringarna paverkar
skyfallssituationen, utférd med dynamisk simulering (WSP, 2025), syns storre forindringar av
avrinningsriktningar och flédesstorlek till f6ljd av detaljplanen, (se figur 38).
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Figur 38. Floden och vattendjup vid simulering av ett 100-arsregn med klimatfaktor 1,4 fér planerad situation. De réda
siffrorna hinvisar till siffrorna inom parentes i beskrivningen nedan. (WSP, 2025)

Vid infartsgatan till Skarpévigen mellan hus 6 och 7 kommer mer vatten att fléda norrut 6ver
vigen (1) vid planerad situation. Dels rinner mindre vatten 6sterut vid och norr om hus 7, dels
byggs ligpunkten som finns mellan nuvarande parkering och Skarpévigen bort, vilket gor att
vattnet inte i samma utstrickning bromsas upp pa den sédra sidan vigen. Vattennivaerna pa
Skarpévigen beriknas bli under 5 centimeter, vilket innebdr att flédet inte innebdr nagon fara
eller stora konsekvenser for trafiken och framkomligheten. Vattnet som kommer till platsen
avrinner delvis fran ytor kring hus 6 och hus 7, men den stérsta avrinnande ytan ligger uppstréms
planomradet, och utanfor det (delar av Orminge 38:1 och 37:2).

En konsekvens av ovanstaende ar att flodet i diket pa Skarpévigens sodra sida minskar (fran
cirka 390 kubikmeter till cirka 270 kubikmeter). Kommunen avser att justera dikesdjupet dsterut
for att forbittra avrinningen av dagvatten och skyfall 6sterut och vidare till Myrsjon.

Trots det nagot minskade avrinningsomradet ar flodet till lagpunkten i sydost (3) oférindrat.
Forindrade marknivaer i grinsen mellan den nya fastigheten och befintligt bostadsomréade (4)
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medfor vissa foraindringar av var flédena rinner. Mer vatten kommer att ga mellan befintliga
byggnader istillet f6r utmed en gangbana. Forindringen leder inte till nagon signifikant skillnad i
vattennivaer mellan byggnaderna och vattenhastigheterna ar fortsatt sa pass laga att flodet inte
innebir nagon fara for allminheten. Det totala flodet till lagpunkten (3) dr oférandrat och darmed
dven vattennivierna pa platsen. Kommunen konstaterar att ligpunkten i sig bestar av
grismatteytor och gangbanor.

Flodet till GC-tunneln under Ormingeringen (5) ar nagot mindre vid planerad situation (frin
cirka 230 kubikmeter till cirka 190 kubikmeter), da férindringen leder till att mer vatten istéllet
flédar ut pa och 6ver Ormingeringen. Detta beror pa att den huvudsakliga flédesriktningen pa
den nya fastigheten ar 4t vist/nordvist. Vattennivderna pd Ormingeringen ir trots férindringen
fortsatt mycket laga vilket innebdr att det 6kade flédet inte leder till nagon fara eller konsekvenser
tor trafiken och framkomligheten.

Flodet genom GC-tunneln under Skarpovagen (6) ar oférandrat (cirka 420 kubikmeter), men
forindringarna leder till ett ndgot 6kat flode (fran cirka 240 kubikmeter till 260 kubikmeter) fran
tunnelmynningen till lagpunkten i nordvist (7). Det 6kade flodet gar 6ver naturmark och medfér
inte nagon markbar f6rindring av vattennivaerna i omradet, vilket innebdr att forindringen inte
medfor ndgra negativa konsekvenser. Att GC-tunnlarna under en kortare tidsrymd kan bli
oversvimmade, anser kommunen ir acceptabelt, da risken f6r personskador dr férsumbar.

Generellt ska byggnader anlidggas hégre dn gator sa att gatorna utgoér den huvudsakliga
avledningsvigen av skyfall.

Med vidtagna atgarder bedoms detaljplanen bli limplig 1 forhallande till risken f6r 6versvimning
(enligt 11 kap. 10 - 11 § PBL).

I och med att det ar stor hojdskillnad mellan Myrsjon och planomradet finns ingen risk for
oversvimning pa grund av forhojda vattennivaer i sjon.

Strandskydd

Kommunen har tagit fram PM Strandskyddsupphivande Dp Agaten (Nacka kommun, 2025). Av
detta framgar bland annat att 1 en detaljplan far kommunen upphiva strandskyddet om det finns
sarskilda skl for det (7 kap. 18 e § miljobalken (MB) och om intresset av att ta omradet 1 ansprak
pa det sitt som avses i planen viger tyngre dn strandskyddsintresset (4 kap. 17 § PBL). 1
detaljplanen avser kommunen att upphiva delar av det strandskydd som intrider vid planliggning
av marken, for att mojligeéra bostadsbebyggelse. Det omrade som kommunen avser att upphiva
strandskyddet for, omfattar mark pa den sodra sidan om Skarpévigen. Marken innehaller idag
huvudsakligen tva infartsparkeringar och en mindre dunge med aspar med ett visst naturvirde,
klass 4 enligt naturviardesinventeringen (Pro Natura, 2023). Omradet har inga sarskilda
rekreationsvirden, men ér allemansrittsligt tillgangligt.
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Det sirskilda skil som kommunen aberopar for att upphiva strandskyddet dr 7 kap. 18 e § punkt
2 MB: att omradet genom en vig, jirnvig, bebyggelse, verksamhet eller annan exploatering ar vil
avskilt frin omradet niarmast strandlinjen. Skarpovagen ar tydligt avskiljande, vigen ar 10—12
meter bred och har en hastighetsbegrinsning pa 60 km/h. Vigrenen dr smal och lingsgiende
gang- och cykelbanor saknas. Skarpévigen dr en huvudled som ar utformad for att allménheten
inte ska passera 6ver den. Enligt framtagen bullerutredning (Tyréns, 2025) beraknas trafikflodet
ar 2040 pa Skarpovigen uppgd till 3677 fordon/dygn i medeltal. En relativt hog andel av trafiken
utgors av tung trafik, drygt 26%.

Nirmaste passage mellan planomradet och Myrsjon dr via gangtunnlar under Ormingeringen
respektive Skarpovagen, i respektive strax utanfor planomradets nordvistra del. Vigen gar dven
att passera sikert pa 6vergangsstillen cirka 400 meter Gster respektive vister om planomradet.
Det innebir sammantaget att allmdnheten typiskt sett avstar fran att passera 6ver Skarpovagen.
Det bedoms finnas sarskilda skl att upphiva strandskyddet inom del av planomradet.

Vid detaljplaneliggning av Pylonen, just 6ster om nu aktuell detaljplan, bedémde Linsstyrelsen
(17 januari 2022) att Skarpévigen hade en sidan avskiljande effekt som avses 17 kap. 18 e §
punkt 2 MB.

I avvagningen mellan strandskyddsintresset och exploateringen bedéms virdena for natur,
triluftsliv och rekreation vara liga. Ytorna ir till stor del paverkade av den foére detta
kraftledningsgatan och bestar av en parkeringsyta och en infartsvag och ir relativt bullerstort. Det
niraliggande naturreservatet har hoga natur- och rekreationsvarden vilket ocksa torde innebara
ett ligre nyttjande av planomradet. Det lokala spridningssambandet bed6ms hir vara svagt.
Plantering av nya trid och gronska kommer att ske inom planomradet for att minska den
negativa paverkan pa spridningssambandet. Intresset av att ta aktuellt omrade 1 ansprak for
flerbostadsbebyggelse med tillhorande anliggningar bedéms i detta fall viga tyngre dn
strandskyddsintressena, som - av de skil som framgér ovan — hir dr sma.

Fri passage enligt 7 kap. 18 1 § miljobalken ér fortfarande moijlig.

Strandskyddet avses upphivas inom omraden markerade med den bestimmelsen 27 och”a7” i

plankartan, dar a; giller allmin plats och a; giller kvartersmark
a Strandskyddet dr upphavt

ay Strandskyddet dr upphivt
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Figur 39: Rédstreckad linje visar 100 meter fran befintlig strandlinje i Myrsj6n, och inom planomradet (vita streck)
infors det vid planliggningen. R6d tonad yta utgér strandskyddsomrade som upphivs. R6d yta visar var strandskyddet
intrader och far ligga kvar, (Nacka kommun, 2025).

Den del av den tidigare ledningsgatan som sparas i den 6stra delen av planomradet kommer att fa
ett 6kat skydd i och med att strandskydd intrider och far ligga kvar. Planbestimmelser f6r skydd
av storre trad infoérs ocksa. Omradet betecknas NATUR i plankartan.

Ekosystemtjanster

Resultatet av genomford ekosystemtjinstanalys (Nacka kommun, 2024) visade att det vore
gynnsamt att sa laingt som mojligt spara planomradets tradmiljoer.

Av de kirnomraden som utpekats i detaljplanen (se figur 40) bedéms de ytor som benimns
Sparas belt (1 - 2), kunna skyddas. Skyddsbestimmelser f6r mark, vegetation och tridd har inforts
pa plankartan. Storre delen av yta 5 1 6ster betecknas NATUR pa plankartan och far ocksa
skyddsbestimmelser. Ovriga karaktirsytor (6 - 7) kan i stort sett skyddas. De betecknas NATUR.
Ovriga utpekade ytor, som 3, 4 och 8, bedéms inte kunna bibehlla sina funktioner pa grund av
uppférandet av nya byggnader och anldggningar.
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Figur 40: Ekosystemtjinsternas kirnomraden. Resultat av ekosystemtjidnstanalys genomférd i planens samradsskede.
(Nacka kommun, 2024)

En detaljplan innebir att flera av de utpekade kirnomradena tas 1 ansprak helt eller delvis, medfor
det att ekosystemtjdnsterna generellt sett férsvagas. Vissa av atgirderna i detaljplanen, exempelvis
lokal dagvattenhantering och att grona gardar kommer att anlidggas, innebir att ekosystemtjanster
tillférs. Vidare dimpas de negativa effekterna nagot av den plantering av tallar som planeras for
att gynna spridningssambandet.

Miljo- och klimatambitioner i stadsutvecklingen i Nacka

En strategi f6r milj6- och klimatambitioner i stadsutvecklingen i Nacka tridde i kraft den 1
januari 2020. Strategin ska vara vigledande 1 stadsutvecklingen genom att miljé- och klimatarbetet
torankras tidigt 1 stadsbyggnadsprojekten samt i de olika skedena i stadsbyggnadsprocessen.

Nedan presenteras vilka 6versiktliga idéer Nacka kommuns interna projektgrupp och
byggaktorens foretridare fastighetsutvecklaren SPG har kommit med som f6rslag pa hur de
projektspecifika ambitionerna kan uppnas for de strategins sex inriktningar.

Tillgdngliga och utvecklade park- och naturomraden

Ambitionsniva i projektet:
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Tillgangen och tillganglighet till parker och natur ska vara god i alla kommundelar dér bostider och forskolor

planeras

och uppfors. Behovet av attraktiva och funktionella grina miljoer integreras och beaktas i alla delar av

den fysiska planeringen.

Atgirder som féreslagits for att na ambitionsnivan:

Gronytefaktorn (GYF) tillimpas 1 projektet vilket sikerstiller att gardsytor pa
kvartersmark blir grona. GYF om minst 0,6 maste uppnas.

Jorddjup pa byjilklag sikerstills med planbestimmelse pa plankarta.

Delar av befintlig natur sparas. Det sakerstills med planbestimmelser pa plankarta.
Kompensationsatgird for detaljplanen foreslds 1 form av nyplantering av tallar inom
kvarters- och naturmark inom planen 1 syfte att ersitta de tallar som tas ner vid
byggnationen. Nyplanteringen innebidr en minskad paverkan pa spridningssambandet for
barrvixter som 16per i Ost-vistlig riktning precis sdder om Skarpévigen.
Tornseglarholkar som byggs in i fasaderna kommer tas med 1 byggaktérens kommande
projektering. I och med ett hégt och fritt lige kan byggnaderna vara lampliga for
tornseglare som ir i stort behov av fler byggnader som de kan bygga bon 1.

Lokal proviniens pa vixtarter projekteras in (positivt for djurarter som 4r anpassade till
lokala vixtarter) samt vaxter som har prydnadsvirden under flera sasonger.
Gangtunnlarna i nordvist (nira planomradet) under Ormingeringen och Skarpovigen
utgor en entré till naturreservatet. De ligger utanfor planomradet. Tunnlarna dr idag
morka, otrygga och utan belysning. Kommunen avser att forbittra belysningen, tvitta
tunnlarna, férbattra beldggningen (tunneln under Skarpévigen), slyréja och beskira
intilliggande trid samt se till att ytorna skots oftare.

Hallbart resande och mobilitet

Ambitionsniva i projektet:
Mobilitetstianster friamyjas och uppmuntras. Nacka ska, i samarbete med andra aktirer uppmuntra till
beteendeforandringar och atgdrder som frimjar hallbart resande.

Atgirder i detaljplanen for att nd ambitionsnivan:

Mobilitetshus for cykel kommer anordnas.

Laddstolpar utéver EU-direktivets 20% diskuteras och det finns en vilja i projektet att
torbereda for sa manga laddpunkter som maojligt och att det initialt ska finnas minst 20%
laddpunkter.

Elbilspool (behovsstyrd)

El- och ladcykelpool (behovsstyrda)

Plats for privata el-cyklar, cykelkirror samt ladcyklar
Kostnadsfritt medlemskap i cykelpool och bilpool
Kollektivtrafikerbjudande

Gratis cykelservice och reparationserbjudande
Cykelverkstad i fastigheten och cykelservice utomhus
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e Cykelparkeringar planeras utomhus och inomhus pa strategiska platser
e Budboxservice

Energieffektivt, attraktivt och sunt byggande

Ambitionsniva i projektet: Ny bebyggelse bor i forsta hand uppforas pa mark som redan dr ianspraktagen.
Stadsbyggandet i Nacka ska priglas av lag energianvandning, goda materialval och bra inombusmiljo. Bland
annat via insatser for att energieffektivisera bostdder och lokaler vid ny- och ombygonation

Atgirder for att nd ambitionsnivan:

e Att m6jliggora fOr traistomme har diskuterats. Framfor allt dr det regleringen av
byggnadernas hojder som paverkar méjligheterna till tristomme. Detaljplanen mojliggor
trastomme.

e Solceller méjliggdrs i detaljplanen.

e En bra energiprestanda kommer att presenteras for byggnaderna. Byggaktéren avser att
bygga enligt Miljobyggnad, BREEAM eller Futurebuilt.

e [Or att minska klimatpaverkan ér det positivt om springningarna minimeras och att man
anvinder sig av en masshanteringsplan. Under fortsatt arbete kommer en markmodell att
tas fram for att kunna balansera massor och minimera springning av berg. Aven
materialval 1 husen paverkar klimatet och en klimatkalkyl f6r byggnaderna kommer tas
fram av byggaktéren 1 projekteringen.

e Kommunen gor en 6vergripande klimatkalkyl f6r hela detaljplanen.

Hallbar hantering av vatten i bebyggelsen

Ambitionsniva i projektet: 1ax/ighet och grinska ska rena dagpattnet och janna ut floden och pa sa vis
bidra till att Nacka kan ha livskraftiga sjoar, vatmarker, kustvatten och vattendrag och att havsmiljoerna inte
forsamras.

Atgirder for att nd ambitionsnivan:

e Vid nybyggnation ska kvartersmark utformas med vixtbidddar som klarar f6rdr6jning av
10 mm regn fran hardgjorda ytor.

e  Grona tak pa komplementbyggnader ska efterstrivas.

Hallbar avfallshantering och aterbruk

Ambitionsniva i projektet: Nacka ska ta initiativ for att 6ka insamlingen av matavfall, framst i
Slerfamilishus déir man inte kommit lika langt som i smabusomridena.

Atgiirder for att nd ambitionsnivan:

e Dor att forenkla insamling av matavfall och hushallsopor kommer behallare att placeras
vid hus 6 och 7 vid Skarpévagen. Matavfall och 6vriga fraktioner finns ocksa mellan
befintliga och tillkommande byggnader.
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o Aterbrukade material kan tas med i kommande projektering framfor allt runt
landskap/girdar.
e DPlats for aterbruksutrymme tillskapas.

Anpassning till framtida klimat

Ambitionsniva i projektet: Anpassning till framtida klimat sker i all planering och genomforande.

Atgirder for att nd ambitionsnivan:

e Gronytefaktorn, GYF, som anvinds i projektet kommer dven att fa en klimatanpassande
funktion 1 kvartersmiljon dar trad, gronytor och grona tak hjalper till att jimna ut
lokalklimatet.

Sammantaget kan konstateras att det framkommit en mangd forslag pa atgirder. Dessa kommer 1
varierande utstrickning att implementeras i de avtal som tecknas mellan kommun och byggaktor.
Det kan ocksa bli aktuellt med frivilliga ataganden som utférs som goodwill eller for att hoja
boendekvaliteten i niromradet.

Klimatpaverkan

En 6vergripande klimatberikning av detaljplanen har genomférts. Berikningen kartligger utslipp
fram till ar 2050, och utgangspunkten ér att byggandet sker med ett standardférfarande.
Resultatet visar pa ett totalt utslipp pa cirka 10 600 ton COze (koldioxidekvivalenter) for ett
genomforande av detaljplanen (se figur 41).

Per byggd bruttoarea (BTA) blir siffran 524 kg CO2¢/m?2. Klimatpaverkan av genomférandet av
aktuell detaljplan 4r av ungefir samma omfattning som liknande detaljplaner.

Den absolut storsta kallan till utslapp dr uppférande av byggnaderna (mérkbla stapel), men dven
grundliggning och drift av byggnaderna bidrar med stora andelar (mellanbla respektive ljusbla
stapel). Tillsammans beriknas de sta for cirka 90 procent av detaljplanens utslipp. Da detta
projekt inte innebar utbyggnad av nagra allméinna anlaggningar pa kommunal mark blir andelen
som utgor byggnadernas klimatpaverkan extra stor. Berdknat som klimatpaverkan per forvantat
antal boende uppskattas utslippen till cirka 19,3 ton COse/person.

Att ny bebyggelse i huvudsak planeras pa redan ianspraktagna ytor minskar behovet av
schaktnings- och sprangningsarbeten, och en markmodell avses tas fram for att balansera massor
och minimera springning av berg. Vidare avser exploatéren att certifiera byggnaderna enligt
Miljobyggnad, BREEAM eller Futurebuilt. Da materialvalet paverkar klimatet kommer en
klimatkalkyl att tas fram av exploatoren 1 projekteringen. Detaljplanen medger nockhojder for
tillkommande bebyggelse som méjliggdr tristomme och solceller pa taken. Dirutéver kommer

mobilitetsatgirder att vidtas for att minimera behovet av parkeringsplatser. Genomfdors dessa
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atgarder finns goda moijligheter att begrinsa projektets klimatpaverkan. Planen bedéms
sammantaget Andd inte vara i linje med Nackas lokala miljémal om ett Klimatpositivt och cirkulirt
Nacka, dir Nackas utslipp ska minska med 12 procent per ar.

- Forlust av biomassa

53

. Férlust av markkol och dotr organiskt material 65

Missad framtida kolupptag i vaxande biomassa 55
Persontransport bil fard 1679
Persontransport bil tillverkning 434
Drift av nya byggnader 1173
Uppférande av idrottsanliggningar och parker 77
. Anliggning av gator och VA l &7
Drift av gator | 35
. Upptag av kol i parker och forskolegardar 75 I
-1000 ] 1000 2000 3000 4000 5000 &000

Figur 41. Koldioxidekvivalenter, CO2e, uttryckt i ton, per detaljkategori (Nacka kommun 2025)

Motiv till detaljplanens regleringar

Hir nedan f6ljer kommunens redovisning av motiven till de enskilda regleringarna i detaljplanen,
det vill siga en beskrivning av varfor regleringen behovs. Syftet dr att underlitta tolkningen av
detaljplanen, framfor allt vid kommande bygglovsprovning.

Planomréadesgrins -Den sédra och den vistra grinsen foljer fastighetsgrinsen, i syfte att slicka
ut den gillande detaljplanen, for att kunna skydda antikvarisk virdefull befintlig bebyggelse. Den
norra grinsen foljer Skarpovigen, da denna yta ska styckas av fran en storre fastighet. Den
norddstra grinsen foljer Dp Pylonens avgrinsning, for att den gillande stadsplanen kan slickas
ut. Den 6stra grinsen foljer fastighetsgrinsen mot en annan fastighet, sa att den gillande
stadsplanen kan slackas ut.

GATA - Syftet ir att planligga gatan som allmin plats for att mojliggora ett kommunalt
huvudmannaskap.

GCVAG - ging- och cykelvig avses fortsittningsvis utgéras av den befintliga asfalterade vigen
utan nagot storre behov av drift och underhall.

NATUR - Befintlig markanvindning med parkmark bekriftas, som beh6évs for bostadsnira
rekreation. Gronyta som avses skotas som natur, hir kommer plantering av nya tallplantor goras
for att forstirka spridningssambandet.
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PARK - Syftet ar att bibehalla marken runt gang- och cykelvigen som allmin plats for att
mojligedra ett kommunalt huvudmannaskap. Vegetationen avses bevaras, med undantag fér den
vegetation som maste tas bort vid anliggandet och framtida underhéll av VA-ledningarna.

B - Bestimmelsen syftar till att befintliga bostiders markanvandning bekriftas, samt att
mojligebra byggnation av nya bostader i ett kollektivtrafiknira lige som kan bidra till en tryggare
och mer sammanhingande bebyggelsemiljo.

E: - syftar till att skapa nédvindiga tekniska anliggningar, hir transformatorstationer.

(P) - Syftar till att reglera garagets placering och utbredning, samt mojliggora parkering i
parkeringsgarage for att undvika markparkering. Syftar dven till att méjliggora eventuell
gemensamhetsanliggning.

trad; - Syftar till att skydda virdefulla trid som ar viktiga f6r landskapsbild, biologisk mangfald,
samt spridningssamband och kulturmiljon.

Minsta lutning dr 1:100 - syftar till att skapa den avrinning, som krivs for att klara avsedd
dagvattenfordrojning och rening samt forebygga problem vid skyfall. Giller bade pa allmin
platsmark och kvartersmark.

+40.0 - Syftar till att se till att den befintliga gaingtunnel som ar viktig for skyfallshanteringen inte
torsvinner

a4-Syftar till att skydda virdefulla trid som dr viktiga f6r landskapsbild, biologisk mangtfald, samt
spridningssamband och kulturmiljon.

Prickad mark - Syftar till att 1 den befintliga bebyggelsen reglera byggnaders placering och
bevara 6ppenheten mellan husen som ir viktiga delar av omradets karaktir sett ur ett
kulturhistoriskt perspektiv. Syftar till att 1 den nya bebyggelsen reglera byggnadernas placering f6r
att se till att placering av ny bebyggelse 1 en bebyggelsestruktur 6verensstimmer med befintlig
nirliggande bebyggelse.

Korsmark - Syftar till att placera nya komplementbyggnader pa sa sitt att bevara 6ppenheten
mellan husen som dr viktiga delar av omradets karaktir sett ur ett kulturhistoriskt perspektiv.

h; — Regleringen syftar till att anpassa hojden pa det nya garaget till den nuvarande befintliga
markhdojden.

h;-h; - Regleringen syftar till att anpassa den nya bebyggelsen till befintlig bebyggelse, men
eftersom syftet ar att nya bebyggelsen ska utlidsas som en ny arsring sa medges nagot hogre hojd
och souterringlosningar. Regleringen tar dven hojd for att byggnaderna utfors med tristomme
som kraver tjockare bjilklag och dirmed hogre tillaten nockhojd.
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hs-hi; - Regleringen syftar till att bekrifta befintliga bebyggelsevolymer. Da omradet ar ett sarskilt
virdefullt bebyggelseomrade ér det viktigt att befintliga byggnaders h6jd bibehalls.

n; - Syftar till att skydda virdefulla trid som ar viktiga for landskapsbild, biologisk méangfald, samt
spridningssamband och kulturmiljon.

n; - Syftar till att skydda virdefull miljé som idr viktiga f6r landskapsbild, biologisk mangfald,
samt spridningssamband och kulturmiljon.

u; — Syftar till att skydda underjordiska ledningar.

;- Samtliga befintliga bostadsbyggnader inom planomradet dr sarskilt skyddsvarda.
Rivningsforbudet syftar till att skydda kulturmiljévirden, dessa virden bestar fraimst i den laga
skalan och den terringanpassade placeringen av bostadshusen 1 tydliga grupperingar, definierade i
Nara Nacka — Dir stadens puls miter naturens lugn, Oversiktsplan 2025, Nacka kommun (2025).

q1 - Syftar till att skydda kulturvirden frin férvanskning, dessa ar bebyggelsemiljéer fran 1960-70-
talen som visar tidens stadsbyggnadsideal och byggproduktionsanpassad arkitektur definierade i
Nira Nacka — Dir stadens puls miter naturens lugn, Oversiktsplan 2025, Nacka kommun (2025).

m; - Syftar till att se till att se till att bostiderna utformas sa att de skapar en god ljudmilj6 for de
boende.

my - Syftar till att se till att se till att uteplatserna utformas sa att de skapar en god ljudmilj6 for de
boende.

m; - Syftar till att skapa det erforderliga skydd som riskutredningen krévt.
my - Syftar till att skapa det erforderliga skydd som riskutredningen krivt.

o - Syftar till att anpassa den nya bebyggelsens tak till den befintliga bebyggelsen 1
niromradet.

fi, f> och f5 -Syftar till att anpassa den nya bebyggelsen till den befintliga bebyggelsen i
niromradet, men eftersom syftet dr att nya bebyggelsen ska utldsas som en ny arsring sa styr
dessa bestimmelser materialval och firgsittning.

fi, fs, fs, £7, och fs - Syftar till att anpassa den nya bebyggelsen till den befintliga bebyggelsen i
niromradet.

fo - Syftar till att ge den nya bebyggelsen och den befintliga bebyggelsen méjligheter att anordna
solceller, men se till att dess paverkan pa niromradet inte blir allt f6r stor.

b: — Syftar till att se till att det nya gardsbjalklaget blir mojligt att plantera
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e1 och e; — Syftar till att reglera de nybyggda komplementbyggnaderna sa att de anpassas till
befintlig bebyggelse i niromradet.

e; — Syftar till att reglera den nybyggda carportbygenadens storlek sa att de anpassas till befintlig
bebyggelse 1 niromradet.

e, — Syftar till att reglera de tillkommande bostadsbyggnadernas storlek sa att de anpassas till
befintlig bebyggelse i niromradet.

es — Syftar till att reglera de tillkommande komplementbyggnaderna storlek, 1 den befintliga
bebyggelsen sa att de anpassas till niromradet.

es och e7 — Syftar till att reglera de befintliga komplementbyggnaderna storlek, 1 den befintliga
bebyggelsen sa att den befintliga miljén behalls.

es — Syftar till att reglera det nybyggda garagebjilklagets storlek i hojdled.

ki - Syftar till att uppfylla varsamhetskraven i PBL och att skydda kulturvirden fran férvanskning,
definierade i Kulturmiljéprogram, Nacka kommun (2011).

a3 - Syftar till att skydda virdefulla trid som ar viktiga f6r landskapsbild, biologisk mangfald, samt
spridningssamband och kulturmiljon.

a; - Regleringen syftar till att upphiva strandskydd som intrider inom allman platsmark inom 100
meter fran strandlinjen vid planliggning da marken redan ar ianspriktagen. Se mer under avsnitt
Detaljplanens innehall rubrik Strandskydd.

a; - Regleringen syftar till att upphiva strandskydd som intrider inom kvartersmark inom 100
meter fran strandlinjen vid planliggning da marken redan ar ianspriktagen. Se mer under avsnitt
Detaljplanens innehall rubrik Strandskydd

Vid nybyggnation ska marken utformas med vixtbiddar som klarar fordrojning av de
forsta 10 mm regn fran hardgjorda ytor. — Reglering i syfte att bidra till en gronskande utemiljé
1 kombination med forbittrad féroreningsstatus 1 vattenrecipienten. Sidana dtgirder bedoms vara
rimliga endast vid nybyggnation, inte vid om- eller tillbyggnation av den befintliga bebyggelsen.

Genomforandetiden dr 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft. - Regleringen med en
genomforandetid pa fem ar motiveras av att detaljplanen inte innebir nagon utbyggnad av allmin
plats, varvid fem ar bedéms vara tillricklig tid f6r att genomféra detaljplanen.
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Sa genomfors planen

For genomférandet av en detaljplan krivs i de flesta fall fastighetsrittsliga dtgirder som till
exempel avstyckning och bildande av servitut, ledningsritt eller gemensamhetsanliggning. I detta
kapitel finns information om hur detaljplanen ir avsedd att genomféras. Av redovisningen
framgar de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och fastighetsrittsliga atgirder som beh6vs for
att planen ska kunna genomféras pa ett samordnat och andamalsenligt satt.

Organisatoriska fragor

Nedan redovisas tidplaner for detaljplanearbetet och genomférandet av detaljplanen.

Tidplan

Planarbete

Antagande 1 kommunfullmiktige kvartal 3 2026
Laga kraft tidigast* kvartal 4 2026
*Under forutsittning att detaljplanen inte dverklagas

Genomforande

Markgenomforandeavtal och 6verlatelseavtal ska ingas mellan kommun och exploatér 1 samband
med detaljplanens antagande. Utbyggnad av kvartersmark enligt detaljplanen kan ske efter att
detaljplanen vunnit laga kraft. Byggstart kan tidigast ske under forsta kvartalet 2027 under
forutsittning att detaljplanen inte 6verklagas.

Enskilt byggande, det vill siga ansdkan om bygglov for byggnation pa kvartersmark, kan ske nir
detaljplanen vunnit laga kraft.

De nya bostiderna kan anslutas till det kommunala VA-nitet efter det VA-utbygenaden ar klar
och forbindelsepunkt har anvisats av Nacka vatten och avfall. VA-anslutningsavgift debiteras
efter att anldggningarna ir utbyggda och slutbesiktade.

Under byggskedet kommer férorenade massor att behova schaktas bort och omhindertas, och
provtagning ske enligt tillsynsmyndighetens svar pa anmilan for efterbehandling. Bland annat
tyllnadsmassor och asfaltrester kan beh&va provtas.

Genomforandetid

Under genomférandetiden har fastighetsdgarna en garanterad byggritt i enlighet med planen.
Efter genomférandetidens slut fortsitter detaljplanen att gilla tills den dndras, ersitts eller
upphivs. Genomférandetiden dr 5 ar frin den dag planen vinner laga kraft.
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Huvudmannaskap

Med huvudman f6r allmin plats menas den som ansvarar for och bekostar anliggande samt drift
och underhall av det omrade som den allmianna platsen avser. Vad som i detaljplanen utgor
allman plats framgar av plankartan. Nacka kommun dr huvudman f6r allmin plats enligt
detaljplanen.

Ansvarsfordelning

Nedan redovisas hur ansvarsférdelningen ser ut vid genomférandet av detaljplanen.

Allmdnna anldggningar
Nacka kommun ska genom natur- och trafiknimnden vara huvudman for allminna platser, det
vill siga ansvara for all gatu- och naturmark som framgar av plankartans bestimmelser.

Vatten- och spillvatten

Hela planomradet ingar 1 det kommunala verksamhetsomradet for vatten- och spillvatten. Nacka
vatten och avfall AB ska vara huvudman f6r det allmidnna VA-nitet. Planomradets markhojd
ligger sa pass hogt att intern tryckstegring av (dricks)vatten kan komma att krivas av
fastighetsagare.

Dagvatten

Planomradet kommer att ingé i verksamhetsomradet for dagvatten. Nacka vatten och avfall AB
ska ansvara for dagvattenavledningen och byggnationen av dessa inom allmin platsmark. Inom
kvartersmark dr det fastighetsidgarens ansvar att ta hand om dagvattnet. Respektive fastighetsigare
ansvarar for anliggande och eventuell upprustning samt drift och underhall av samtliga
anldggningar pa den egna fastigheten, till exempel dagvattenmagasin, diken och
dagvattenledningar.

Elforsorjning, telenit och fibernit

Boo Energi dr huvudman f6r utbyggnad och skotsel av det lokala elnitet. Skanova AB och
Stokab AB ir huvudman for utbyggnad och skétsel av tele- och fibernit. Genomférandeavtal
mellan kommunen och respektive ledningsigare ska upprittats.

Fjarrvarme

Stockholm Exergi dr huvudman f6r utbyggnad och skétsel av fjarrvirmenitet. Stockholm Exergi
har framdragna ledningar for fjarrvirme i omradet. Genomférandeavtal mellan exploatoren och
ledningsdgare avses upprittats.

Kvartersmark

Agare av fastigheterna Orminge 37:1 och 37:2 samt blivande fastighetsigare efter markforsiljning
av omradet inom fastigheten Orminge 60:1 ansvarar for utbygegnad och férvaltning av
kvartersmarken.
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For fastighetsagare som far bygeritt i detaljplanen ar det viktigt att tinka pa att flera atgarder
kriver lov och tillstind, sisom bygglov, rivningslov och marklov.

Avtal

Nedan redovisas de avtal som ska tecknas/har tecknats och som har betydelse for
genomforandet av planen.

Detaljplaneavtal/Plankostnadsavtal

Detaljplaneavtal reglerar kostnader for framtagandet av detaljplanen. Detaljplaneavtal avseende
fastigheterna Orminge 37:1, 37:2 och del av 60:1 har ingatts med Orminge Agaten i Nacka AB
och Silvercup 97AB. Exploatérerna bekostar framtagandet av detaljplanen.

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. Markanvisningsavtal tecknades i juni 2023, avseende de delar av planomridet som
dgs av Nacka kommun och innehaller de forutsittningar, forutom kopeskillingen, som
kommunen stiller upp f6r att kbparen ska fa ta Gver fastigheten.

Principoverenskommelse

En principoverenskommelse ér ett avtal som tecknas 1 tidigt skede med en fastighetsdgare som
ska utveckla mark som inte dgs av kommunen. Principéverenskommelse tecknades 1 juni 2023,
avseende de delar av planomradet som inte dgs av Nacka kommun och innehaller
huvudprinciperna f6r markomradets utveckling, bebyggelsen omfattning och utformning,
ansvars- och kostnadsfordelning under detaljplane- och genomforandefasen samt andra principer
som ska gilla inf6r och vid tecknande av exploateringsavtal.

Exploateringsavtal

For genomforandet av detaljplanen ar det nédvindigt att teckna exploateringsavtal. Ett
exploateringsavtal dr ett avtal om genomférandet av en detaljplan mellan en kommun och en
fastighetsagare avseende mark som inte dgs av kommunen. Exploateringsavtal tecknas 1 samband
med detaljplaneliggning av mark som inte tillh6r kommunen.

Exploateringsavtal ska tas upp for godkidnnande i kommunfullmiktige parallellt med att
detaljplanen gar upp for antagande. Exploateringsavtalet reglerar kostnads- och ansvarsférdelning
tor plankostnader, maktoverlatelser och fastighetsbildning, villkor f6r exploatering pa
kvartersmark, villkor for allminna ledningar, ersittningar parterna emellan samt villkor f6r
skyddsatgirder med mera. Ett exploateringsavtal kommer att upprittas mellan exploatérerna och
Nacka kommun.



Planbeskrivning Agaten 66(78)
ANTAGANDEHANDLING

Markgenomforandeavtal

Ett markgenomforandeavtal idr ett avtal om genomfoérandet av en detaljplan mellan en kommun
och en byggherre eller en fastighetsigare avseende mark som dgs av kommunen. Ett
markgenomforandeavtal ska tecknas med exploatéren som tilldelats markanvisning av marken
infor antagande. Markgenomférandeavtalet reglerar parternas ansvar f6r genomférandet av
detaljplanen och kostnadsansvar.

I markgenomfoérandeavtalet kan f6ljande komma att regleras: kopeskilling f6r mark,
markanvindning, markoverforingar, eventuella gemensamhetsanldggningar, eventuellt skydd av
mark och vegetation, tridplantering (kompensationsatgird for spridningssamband),
tornseglarholkar, bullerdtgirder, placering av samt antal parkeringsplatser, dagvattenatgirder och
kompensationsatgirder f6r dagvatten, upplatelse av mark eller omrade for nétstation samt
gestaltning av bebyggelse och utemiljo. Avtalet ger dven en anvisning om tidplan,
fastighetsbildning, avgifter f6r VA-anslutning och kontakten med olika myndigheter. (Kolla
Johan)

Kopekontrakt och kopebrev

Ett kopekontrakt reglerar vilken fastighet som ska siljas, pris, villkor och uppgifter om kopare
och siljare. Ett kopebrev upprittas i samband med att kopeskillingen (priset) betalas och kan
anvindas som ett kvitto pa att kopeskillingen ar betalad. Képebrevet kan anvindas nir képaren
sOker lagfart for fastigheten. Ett kop kan dven avse del av en fastighet, i sa fall beh6ver en
ans6kan om fastighetsbildning skickas in till lantmiterimyndigheten senast 6 méanader efter den
dag da kopekontraktet upprittades. Ett kopekontrakt avses att tecknas mellan exploatérerna och
kommunen gillande del av den kommunala fastigheten Orminge 60:1.

Overenskommelse om fastighetsreglering

En 6verenskommelse om fastighetsreglering kan tecknas nir exempelvis mark ska 6verféras
mellan fastigheter eller ndr servitut ska dndras, upphivas eller nybildas och biliggs ansékan om
fastighetsreglering till lantmiterimyndigheten. Ett avtal om fastighetsreglering avses att tecknas

mellan exploatérerna och kommunen gillande 6verforing av mark mellan fastigheterna Orminge
37:2 och Orminge 60:1.

Tekniska fragor

Nedan redovisas de tekniska l6sningar som behéver hanteras vid genomférandet av detaljplanen.

Markfororeningar

Under byggskedet kommer férorenade massor pa byggplatsen att behéva schaktas bort och
ombhindertas, och provtagning ske enligt tillsynsmyndighetens svar pa anmalan f6r
efterbehandling. Bland annat fyllnadsmassor och asfaltrester kan behéva provtas.
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Vatten och spillvatten
Utbyggnad av vatten och spillvatten fram till planomradet erfordras samt utbyggnad inom
planomradet. Planomradets ska i huvudsak utformas och hojdsattas sa att spillvatten och

dagvattenledningar kan byggas ut med sjélvfall fram till Skarpévigen.

Dagvatten

Detaljplanen utgar fran att dagvatten ska renas och fordrojas inom fastigheten (LOD) innan
utslapp sker till Nacka vatten och Avfalls ledningsnat. Kommunens krav pa dagvattenhanteringen
kommer att sidkras i exploateringsavtalet samt markgenomférandeavtal. Vid exploateringen
kommer nya dagvattenledningar byggas ut inom planomradet. Kvarter och allmin plats hojdsitts
och utformas sa att byggnader och andra samhillsviktiga funktioner inte Gversvimmas vid ett
skyfall, vilket innebér minst ett 100-arsregn med klimatfaktor. Kommunen ska samordna
ledningssamordningen pa allmin platsmark.

El, tele och fiber

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

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 fastighetsigare ansvarar for att sluta avtal med ledningsigare
gallande respektive fastighet.

Avfall

Samtliga bostider inom planomradet ska ha maojlighet till avfallsinsamling i enlighet med Nacka
vatten och avfalls tekniska handbok f6r avfall. Utifrin den prioritetsordning som presenteras i
handboken har en utvirdering av moéjliga 16sningar for Agaten 6versiktligt utretts. Nedgravda
kassuner for alla fraktioner har bedémts vara den limpligaste 16sningen. Méjligheter till ett
aterbruksrum kommer att utredas i projekteringen.

Fastighetsrittsliga fragor

Nedan redovisas de fastighetsrittsliga fragor som behover hanteras vid genomférandet av
detaljplanen.
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Fastighetsbildning kravs for att genomfora detaljplanen och mojliggors nir detaljplanen vinner
laga kraft. Nedan foljer en beskrivning av de fastighetsrittsliga fraigor som kommunen bedémer
blir aktuella och hur de kan genomféras. Beskrivningen ér dock inte bindande for
lantmiterimyndigheten vid provning i kommande lantmiteriforrattningar och det kan 1 vissa fall
finnas andra mojliga atgirder att vidta fOr att genomfora en viss del av planen.

Ans6kan om lantmiterifrrittning gors hos Lantmiterimyndigheten i Nacka kommun.
Lantmiterimyndigheten agerar som en sjalvstindig myndighet och ansvarar efter ansékan for
provning och genomfoérande av olika typer av fastighetsanknutna drenden, vid en sa kallad
forrittning.

Fastighetsbildning avseende allmin platsmark

I detaljplanen ir tre mindre omraden av den privatigda fastigheten Orminge 37:2 utlagda som
allman plats (se figur 42). Kommunens avsikt 4r att dessa tre omraden ska regleras 6ver till den
kommunala fastigheten Orminge 60:1. For att genomféra denna markoverforing, ska kommunen
ansOka om fastighetsreglering hos lantmiterimyndigheten.

Fastighetsbildning avseende allman kvartersmark

I detaljplanen ar delar av fastigheterna Orminge 37:2 och 60:1 utlagda som kvartersmark for
annat an enskilt byggande, E-omride. Radigheten f6r E-omradet kan hanteras med
nyttjanderittsavtal.

Fastighetsbildning inom kvartersmark

Nedan féljer en beskrivning av den fastighetsbildning som kommunen anser behover vidtas inom
kvartersmark.
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Figur 42: Karta som visar foreslagna fastighetsregleringar och avstyckningar, (Nacka kommun, 2025).
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Avstyckning

De nya byggritter for bostider som maojliggors inom Orminge 60:1 planeras att styckas av till tva
nya fastigheter.

De nya byggritter for bostadshus som mojliggors inom Orminge 37:2 planeras att styckas av till
en ny fastighet

Fastighetsreglering
Tva mindre omraden inom Orminge 60:1 som utgér kvartersmark i detaljplanen kommer att
overforas till Orminge 37:2.

Servitut inom kvartersmark

Ett servitut ar en rittighet som ar knuten till en viss fastighet. Servitut giller darfér oberoende av
vilka personer som dger fastigheterna. Ett servitut kan till exempel avse ritt att for dgaren till en
viss fastighet ta vig Over en annan fastighet. Servitut kan bildas genom lantmateriférrittning
(officialservitut) eller genom avtal mellan fastighetsigare (avtalsservitut).

Gemensamhetsanldaggningar

Inom kvartersmarken kan det komma att finnas anldggningar som ska vara gemensamma for flera
fastigheter. Avsikten dr att gemensamhetsanliggningar ska bildas f6r anldggningar av gemensam
betydelse och nytta, sisom parkeringsgarage, avfallshantering, utfarter och bostadsgard.
Forutsattningar och principer for gemensamhetsanliggningar och deras omfang och andelstal
framgar i genomforandeavtalet och provas efter ansokan i en lantmiteriforrittning av
lantmaterimyndigheten. Ber6rda byggaktorer ska anséka om och bekosta denna
lantmateriforrattning. Slutgiltigt anlaggningsbeslut fattas av lantmaterimyndigheten: Framtida
forvaltning av dessa gemensamhetsanliggningar kan ske genom delagarforvaltning eller av en
eller flera samfillighetsféreningar. Oavsett forvaltningsform kommer de framtida fastigheterna att
utgora deldgare.

En ny gemensamhetsanlidggning eller ett nytt servitut behover tillskapas for angoring inom
kvartersmark for befintlig ang6ringsvag som idag nyttjas av Orminge 37:1 och 37:2. Den nya
bostadsfastigheten som avses styckas fran Orminge 37:2 kommer ocksa behova ha radighet till
angoringsvagen.

En samfillighetsforening kan bildas for férvaltning av en gemensamhetsanlidggning.
Samfillighetsféreningen har endast ritt att ansvara for underhall och drift av den eller de
anldggningar som beskrivs i anliggningsbeslutet. Om det inte bildas en samfillighetsférening
sker férvaltningen av gemensamhetsanliggningen genom sa kallad delagarférvaltning, vilket
innebir att alla deltagare 1 gemensamhetsanliggningen maste vara 6verens om de beslut som
fattas.
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U-omraden

Befintliga allminna fjarrvirme- och elledningar inom kvartersmark har tidigare saknat u-omrade.
I den nya detaljplanen har dessa ledningsstrak lagts ut som u-omraden inom fastigheterna
Orminge 37:1 (u-omrade for fjarrvirmeledningar) och Orminge 37:2 (u-omrade f6r elledningar).
Vidare har dven strik for planerade nya VA-ledningar lagts ut som u-omrade inom blivande
kvartersmark inom Orminge 60:1. Rittigheter f6r dessa u-omraden kan tillskapas med
ledningsritt eller nyttjanderitt. Respektive ledningsagare bekostar och ansvarar for tillskapande av
rittighet.

Luftburna ledningar
Ledningsritten (0182K-91/9.1) f6r de numera rivna luftledningarna 4r upphivda inom
planomradet.

Tomtindelning

Den befintliga tomtindelningen 0182K-7801, kommer att upphivas genom den nya detaljplanen,
detta for att avstyckningen av Orminge 37:2 ska kunna genomfoéras.

Ekonomiska fragor

Nedan redovisas ekonomiska fragor till f6ljd av detaljplanens genomférande.

Vardeokningar

I samband med att detaljplanen vinner laga kraft férvintas virdeokningar uppkomma fér
tillkommande byggritter pa fastigheterna Orminge 37:1, 37:2 samt 60:1. Forvintningsvirden for
fastigheterna kan uppsta tidigare.

Ersdttning for markatkomst

For att genomfora detaljplanen behéver mark tas i ansprak.

Allmain plats och allmanna anldaggningar

De fastigheter som enligt planen ska avsta mark for allmin plats, allman kvartersmark och
utrymme fOr servitut for allmanna anliggningar eller ledningsritt har ritt till kompensation. Det
ir kommunen och respektive ledningsidgaren som betalar ersittning till berrda fastighetsdgare.
Ersittningens storlek bestims i lantmateriforrattning, antingen utifran en 6verenskommelse eller
genom officialvirdering. Principer f6r 6verenskommelser gillande markfragor regleras i Nacka
kommuns program for markanvindning. Nar ersittning faststills vid en lantmiteriforrittning
bed6ms den enligt expropriationslagen och gillande praxis.

Enskild kvartersmark

De fastigheter som ska avsta mark till annan fastighet eller upplata mark fér
gemensamhetsanliaggning och servitut for enskilda dandamal har ritt till kompensation. Det dr
dgarna till de fastigheter som utokas genom markoverforing eller ritt till annans fastighet som
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betalar ersittning. Ersittningens storlek bestims i lantmiteriférrittning, antingen utifran en
overenskommelse eller genom officialvirdering. Principer for 6verenskommelser gillande
markfragor regleras i Nacka kommuns program f6r markanvindning. Nar ersittning faststills vid
en lantmateriforrattning bedéms den enligt expropriationslagen och gillande praxis.

Ersdttningsansprak for skyddsbestimmelse och rivningsforbud

Vid upprittande av detaljplan dir syftet ér att sikerstilla ett bevarande av byggnader och tomt
som ir kulturhistoriskt sirskilt virdefulla, kan det i vissa fall leda till att fastighetsdgaren har ritt
till ersittning av kommunen enligt 14 kap 7§ och 14 kap 10§ plan- och bygglagen. Detta giller nir
byggnadsverk och tomter omfattas av skyddsbestimmelser och/eller rivningsférbud. Avgorande
for fraigan om fastighetsdgaren har ritt till ersattning 4r om skyddsbestimmelserna férorsakar
sadan skada att pagaende markanvindning av fastigheten avsevirt forsvaras eller om
rivningsférbud medfor en skada som dr betydande i férhallande till virdet av den berrda delen
av fastigheten. Berord del av fastigheten idr ofta liktydigt med hela fastigheten.
Forvantningsvirden, det vill sdga virden som beror pa att marknaden férvintar sig att
markanvindningen ska forindras, ska inte beaktas vid bedémningen av skada och ersittning.
Varsamhetsbestimmelser innebir inte ritt till ersittning.

Enligt denna detaljplan berors fastigheterna Orminge 37:1 och Orminge 37:2 av rivningsforbud
och skyddsbestimmelse. Vid framtagandet av detaljplanen har det inte framkommit nagot som
visar att sidan skada skulle uppsta f6r de aktuella fastigheterna sa att ersittning kan utga. Skulle
fastighetsagare vara av annan uppfattning kan ersattningskrav framstillas mot kommunen. Om
nagon Overenskommelse inte nas med kommunen kan fastighetsagaren vinda sig till domstol
med kravet. Talan i domstol maste vickas senast inom tva ar efter det att beslutet om
detaljplanen vunnit laga kraft.

Utbyggnads-, drift- och underhallskostnader

Nedan redovisas kostnader kopplade till utbyggnaden av detaljplanen samt kostnader for 16pande
drift och underhall.

Kostnad for utbyggnad samt drift och underhall av allmin plats

Nacka vatten och avfall AB kommer att bygga kommunala allmanna anliggningar inom och
utanfér planomradet f6r att kunna forsérja planomradet med VA. Kommunen ansvarar redan for
drift- och underhallskostnader f6r befintliga anliggningar inom allmin platsmark.

Kostnad for utbyggnad samt drift och underhall inom kvartersmark
Kostnaden f6r byge- och anlaggningsatgirder inom kvartersmark samt drift och underhall
bekostas av respektive fastighetsigare.

Kostnad for anliggande samt drift och underhall av vatten- och spillvattenanlaggningar
Anlaggande, drift och underhall av vatten- och spillvattenledningar inom allman platsmark
bekostas av Nacka vatten och avfall AB (som i sin tur finansieras av anslutningsavgifter fran
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fastighetsagare). For anslutande ledningar inom kvartersmark ansvarar respektive fastighetsigare
tor anlageningsdrift och underhallskostnad.

Kostnad for dagvattenhantering

Dagvattenhantering inom kvartersmark bekostas av fastighetsagaren. Nacka vatten och avfall AB
ansvarar for utbyggnad, drift och underhall av dagvattenledningar inom allmin platsmark.
Fastighetsigare ska betala en anslutningsavgift for att ansluta sig till det kommunala
dagvattennitet.

Kostnad for anliggande samt drift och underhall av el-, tele- och fibernit (samt ev fjarrvirme)
Respektive ledningsigare ansvarar f6r och bekostar utbyggnad samt drift och underhall av
ledningar. Ledningsdgarna far ta ut avgift fran fastighetsigarna for anslutning.

Taxor och avgifter

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

Forrittningskostnader

Kommunen ansvarar f6r ansékan och bekostar lantmateriférrittning for 6verforing av mark for
allmin plats. Kommunen ansvarar och bekostar dven lantmaiteriforrittning for avstyckning av
blivande kvartersmark som idag dgs av kommunen (del av Orminge 60:1). Nacka vatten och

avfall AB ansvarar f6r och bekostar ansékan om ledningsritt for sina ledningar.

For styckning av fastigheter, markoverforing, bildande av servitut eller andra fastighetsrittsliga
atgarder inom kvartersmark som ér i privat 4go ansvarar fastighetsigaren sjilv for att skicka in
ansokan till lantmiterimyndigheten och betala forrittningskostnaderna. Lantmiterimyndigheten
tar ut arvode enligt taxa.

For nybildning av gemensamhetsanligening tar lantmaterimyndigheten ut arvode enligt taxa. De

fastigheter som ska delta 1 gemensamhetsanliggningen bekostar handliggningen som huvudregel
utifran andelstal. Ansékan och kostnaden for detta kan ber6rd fastighet eller rattighetsinnehavare
komma att sta for.

Planavgift

Kostnaden for att ta fram detaljplanen regleras i planavtal. Ndgon planavgift tas dirmed inte ut i
samband med bygglovsansokan

Avgifter for bygglov, marklov samt andra tillstand och dispenser

Avgift for bygglov, marklov samt andra tillstind och dispenser betalas av fastighetsdgaren/den
som soker lovet, enligt vid tidpunkten gillande taxor.
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Anslutningsavgifter
Anslutningsavgifter for vatten och avlopp (VA) betalas av fastighetsigare till Nacka vatten och
Avfall enligt vid tidpunkten gillande VA-taxor.

Anslutningsavgifter for el-, tele- och fibernit betalas av fastighetsagare till respektive
ledningsigare enligt vid tidpunkten gallande taxor.

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 for enskilda berérda fastigheter.

Miljokonsekvenser

Genomférandet av detaljplanen har 6versiktligt beraknats innebira totala utsldpp pa cirka 10 500
ton COze (koldioxidekvivalenter), eller cirka 19,3 ton COse per person. Den absolut storsta killan
till utsldpp ar uppforande av byggnaderna, men dven grundliggning och drift av byggnaderna
bidrar med stora andelar. Detaljplanen medger nockhéjder f6r tillkommande bebyggelse som
mojliggor trastomme och solceller pa taken. Bebyggelsen miljocertifieras. Ny

bebyggelse planeras 1 huvudsak pa redan ianspraktagna ytor vilket minskar behovet av
schaktnings- och springningsarbeten och dirmed planens klimatpaverkan. Planerade bostider
ligger kollektivtrafiknara vilket bidrar till att behovet av att 4ga och kéra bil minskar. Darutover
kommer mobilitetsatgirder att vidtas for att minimera behovet av parkeringsplatser. Projektet har
saledes goda mojligheter att begransa sin klimatpaverkan. Planen bedéms sammantaget dnda inte
vara 1 linje med Nackas lokala miljomal om ett Klzmatpositivt och cirkulirt Nacka, dir Nackas utslapp
ska minska med 12 procent per ar.

I och med féreslagen dagvattenhantering med nya anliggningar inom planomradet kommer
féroreningsbelastningen pa den naraliggande recipienten Myrsjon samt vattenférekomsten
Askrikefjarden totalt sett att minska. Det innebir att miljokvalitetsnormerna for vatten kan foljas.
Trots att den planerade bebyggelsen anpassats till triden pa platsen kommer genomférandet av
detaljplanen att paverka naturvirdena frimst genom att flera fullvuxna tallar tas bort for att ge
plats it ny bebyggelse. Konsekvenserna mildras nagot da plantering av tallar och annan
vegetation kommer att ske inom savil allmédn plats som kvartersmark inom planomradet.
Verktyget gronytefaktor (GYF) har anvints i projektet. Det syftar till att skapa mangfunktionella
grona ytor pa kvartersmark genom att kombinera atgirder for att frimja ekosystemtjanster, och
kommer att innebira att vissa naturvirden tillférs omradet. Sammantaget bedoms projektet vara i
linje med Nackas miljomal om E## grinare Nacka med livskraftiga natur- och vattenmiljier.
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Oversvimningsproblematik pa grund av skyfall (minst 100-4rs regn med klimatfaktor) bedéms
kunna hanteras genom hojdsittning, f6rdréjning och avledning till angrinsande natur- och
parkmark vilka utgor lagpunkter i omradet. Virmedeffekten bedoms inte paverkas nimnvirt av
genomforandet av detaljplanen, men det finns behov av att forbattra situationen med 6kad
krontickningsgrad. Som en f6ljd av stadsbyggnadsprojektet har férorenad mark kring tidigare
kraftledningsstolpar sanerats inom planomradet. Det bedoéms innebira att risken for att
minniskor eller miljo utsitts for fororeningar kommer att minska. Det ér nira till storre
gronomraden vilket ger goda férutsittningar fr rekreation. Tunnlarna i véster, 1 anslutning till
planomradet, kommer att reng6ras och férses med belysning. Nir nya bostider ianspraktar mark
som 1 hog grad bestatt av parkeringar innebar det att fler manniskor r6r sig i omradet, vilket 6kar
tryggheten. Luftkvaliteten 1 omradet dr generellt sett god och miljokvalitetsnormerna for luft kan
toljas. Planomradet dr utsatt for industri- och vigtrafikbuller. Riktvirden for industribuller klaras
utan sarskilda atgarder. For att klara trafikbullerriktvirdena behG6vs anpassningar av vissa
byggnaders utformning, balkonger, ligenheternas planlosningar samt uteplatser. Med undantag av
bullersituationen utomhus och att ingen forbittring av virmedeffekten bedoms ske, bedéms
projektet vara i linje med kommunens mal om E# &limatanpassat och hélsosamt Nacka.

Konsekvenser for kulturmiljo

Detaljplanen utgor en begrinsad del av det kulturhistorisk vardefulla omradet Vistra Orminge.
Planomradet ér beldget i den nordvastra utkanten, och de ytor som bebyggs omfattar framforallt
ett parkeringsdick som planeras att rivas, samt infartsparkeringar. Detaljplanen innebir sju nya
punkthus 1 sex vaningar samt underjordisk parkering. De nya husen har anpassats till den
befintliga arkitekturen och strukturen i omradet avseende anpassning till terring, volym,
fotavtryck och placering. Samtidigt skiljer de ut sig genom ett nagot avvikande arkitektoniskt
uttryck, da till exempel fasader i trd och annorlunda takform tillats. Tanken ar att de ska kunna
avldsas som en ny arsring, i linje med rekommendationer i kulturmiljoprogrammet. Att
parkeringsdick rivs, samt att trafiken dras in i omradet pa grund av ny infart till underjordisk
parkering, paverkar avlisbarheten av den tidigare strikt uppdelade trafiksepareringen.
Detaljplanen riskerar dven att innebdra en for Vistra Orminge avvikande gardsmiljé med stor
andel plan och hardgjord mark. Projektet bedoms f6r Gvrigt i stora drag vara anpassat till
kulturmiljén och de riktlinjer som finns 1 kulturmiljoprogrammet. De nagot hogre takhojderna
och annorlunda takformerna bedéms enligt studier av illustrationerna inte paverka upplevelsen av
det befintliga taklandskapet i omradet samt den karaktiristiska indelningen i separata
bebyggelsegrupper.

Detaljplanen bedoms ha en begriansad negativ paverkan pa Vistra Orminges kulturmiljo, men
tillsammans med pagaende planarbete 1 Gster, Pylonen, blir den kumulativa effekten storre da till
exempel den ursprungliga tydliga trafiksepareringen i Vistra Orminges norra utkant suddas ut.
Positivt £6r kulturmiljon ar att 17 befintliga punkthus som ingar 1 detaljplanen forses med skydds-
och varsamhetsbestimmelser for att skydda deras kulturhistoriska virden.
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Sociala konsekvenser

Da straket ut 1 naturen behalls inom planen sikras tillgangen till natur f6r boende i nairomradet.
Eftersom striken inom Viastra Orminge till stor del ar trafikseparerade tillgangliggors dven
naturen och intilliggande parker f6r barn och unga som kan réra sig fritt utan vuxet sillskap.

Att fler bostider byggs kan 6ka upplevelsen av trygghet da det mojliggor fler 6gon pa striket.
Forutsittningen for att detta ska ske ar dock att de nya husen méter upp med nagon typ av
aktivering i bottenvaningen. Eftersom garden i anslutning mot hus 1-5 bitvis far héga murar i
anslutning mot omgivande terring blir det ocksa viktigt att det finns en omsorg i gestaltningen av
murar och fasader som méter upp omgivande strak. Detta bidrar till att 6ka tryggheten och
attraktiviteten lings straket.

Ekonomiska konsekvenser

Projektet i sin helhet bedoms generera ett positivt netto till kommunen i och med att kommunal

mark siljs f6r bostadsindamal samt att inga nya kommunala allminna anliggningar planeras att
byggas ut.

Konsekvenser for naromradet

Den nya bebyggelsen kommer att ha en mindre paverkan pa de befintligt boende gallande fri sikt
och insyn, men denna oligenhet bedoms som mycket liten, da den nya bebyggelsen foljer samma
bebyggelsestruktur med siktlinjer genom omradet, att naturomraden bevaras i delar av
planomradet, avstandet mellan befintlig och tillkommande bebyggelse med kvartersgata emellan
innebir att den nya bebyggelsen bade hor thop med den befintliga bebyggelsestrukturen och blir
ett tydligt nytt tilligg.

Med den nya bebyggelsen kommer antalet parkeringsplatser att minska nagot, men antalet ar
overdimensionerat i dagslaget, da det finns ett antal oanvinda platser. Det kommer dven bli
m6jligt £6r de boende 1 de befintliga husen att hyra parkeringsplatser i det nya garaget som
planeras under hus 1-5. Den nya infartsparkeringen kommer att flyttas 6ver till det parkeringshus
som dr under uppférande i Orminge centrum.

Avvigning mellan motstaende intressen

Detaljplanen innebir att olika allmidnna och enskilda intressen har beh6évts vigas mot varandra.
Boende i det befintliga bestindet kommer att 1 viss man fa sin utsikt at norr skymd, men den nya
bebyggelsen har placerats sa att det finns kvar utblickar mellan husen. Den befintliga bebyggelsen
bedéms inte skuggas av den tillkommande bebyggelsen. Aven om de boende i omradet kommer
att fa minskad utblick mot naturmarken i1 norr, sa kommer inte det nya omradet att skugga den
befintliga bebyggelsen. Flera ytor med ligre naturvirden kommer férsvinna, da majoriteten av
den nya bebyggelsen placeras pa befintliga parkeringar och infartsparkeringar.



Planbeskrivning Agaten
ANTAGANDEHANDLING

76(78)

Samhillsnyttan av att bygga bostider 1 ett kollektivtrafiknara lige bedoms viga tyngre dn den

eventuella oligenhet som de befintliga boende far. Oligenheten bedéms som mindre for de

niarboende.

Fastighetskonsekvensbeskrivning

Detta kapitel beskriver vilka fastighetsrittsliga konsekvenser som detaljplanen medfér f6r

fastighetsagare och marksamfalligheter inom planomradet.

Fastighet/ | Avstiende Rittigheter Ekonomiska | Ekonomiska | Avtal Nya, utokade
Samfilligh | eller och konsekvenser - | konsekvenser - | nédvindiga f6r | eller pa annat
et upplitelse av | gemensamhets | kostnader intikter alternativt som | sitt indrade

mark, ev. till- | -anldggningar underlittar byggritter

kommande genomférande

mark av planen
Del av Tva nya Ny rittighet kan | Ersittning fér | Ersittning for | Overens- Delar av
Orminge bostadsfastigh | komma att tillférsel av avstdende av kommelse om | fastigheten
60:1 eter om cirka | tillskapas fér mark. mark. fastighets- planliggs som

2155 m? och | elnitstation reglering, kvartersmark

3330 m? avses |inom E- Kostnader for | Kopeskilling Overens- bostad (B),

avstyckas omrade. bildandet av avseende kommelse om | vilket ger en

inom mark ledningsritter nybildade ledningsritter. | utékad byggritt.

planerad som | Nya kommer att bostadsfastighet | Eventuella avtal

kvartersmark. |ledningsritter | betalas av er regleras i for andra

kan komma att | ledningsigarna. | kommande rittigheter.

Avstar tva bildas f6r markéverlatelse

markomriden | framtida vatten- | Kostnader for | avtal. Matkgenom-

om citka 50 | och 6vriga forandeavtal

m?2 tll avloppsledninga | lantmiteriforritt | Eventuell med tillhérande

Orminge 37:2 | r vilka regleras | ningar regleras | ersittning for markoverlatelse

inom mark med mellan berérda | upplitelse av avtal

planerad som | bestimmelsen | fastighetsigare. | mark kan

kvartersmark. |70’ i komma att

plankartan. regleras i avtal

Tillfors tre mellan

markomriden | Vissa befintliga ledningsigare

om cirka 150 | ledningsritter och

m? frin behover dndras fastighetsigare.

Orminge 37:2 for att ligea pa

inom mark ledningarnas

planerad som | faktiska

allmin plats. | placeringar.
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NACKA
KOMMUN
Orminge Ska inga i ny Kostnader fé6r | Eventuell ritt Overenskomme | Fastigheten
37:1 gemensamhetsa | bildandet av till ersittning Ise om berérs av
nliggning som | ledningsritter for inférande av | fastighetsregleri | skyddsbestimm
behover kommer att skyddsbestimm | ng, else ’q1” 1
tillskapas for betalas av elsen ’q1” i ledningsritter plankartan.
angoring inom | ledningsidgarna. | plankartan. och inrdttande
Orminge 37:2. av Ny
Kostnader fé6r | Eventuell gemensamhetsa | komplementbyg
Ny ledningstitt | 6vriga ersattning for | nliggning, gnad pa 40 m2 i
kan komma att | lantmiteriforritt | upplatelse av den nya
bildas for ning regleras mark kan Eventuella avtal | detaljplanen.
elledningar mellan berérda | komma att for andra
vilket regleras fastighetsigare. |reglerasiavtal | rittigheter.
med mellan
bestimmelsen ledningsigare Exploateringsav
u” i och tal
plankartan. fastighetsigare.
Orminge En ny Ska inga i ny Ersittning fér | Ersittning for | Overenskomme | Fastigheten
37:2 bostadsfastigh | gemensamhetsa | tillf6rsel av avstdende av Ise om berérs av
et om cirka nldggning som | mark. mark. fastighetsregleri | skyddsbestimm
10300 m?2 behover ng, else ’ql1” i
avses tillskapas for Kostnader for | Kopeskilling ledningsritter | plankartan.
avstyckas angoring inom | bildandet av avseende och inrittande
inom mark Orminge 37:2. | ledningstitter nybildade av Fastigheten
planerad som | Aven nybildad | kommer att bostadsfastighet | gemensamhetsa | planliggs som
kvartersmark. | bostadsfastighet | betalas av er regleras i nldggning. kvartersmark
avses inga i ledningsigarna. | kommande bostad (B),
Tillfors tva aktuell kopekontrakt. | Eventuella avtal | vilket ger en
markomriden | gemensamhetsa | Kostnader for for andra utékad bygeritt.
om nliggning. évriga Eventuell ritt | rattigheter.
tillsammans lantmiteriforritt | till ersdttning Ny
cirka 50 m? Ny ledningsritt | ning regleras for inférande av | Exploateringsav | komplementbyg
fran Orminge |kan komma att | mellan berérda | skyddsbestimm | tal gnad pa 40 m? i
60:1 inom bildas fér fastighetsigare | elsen ’ql” i den nya
mark planerad | elledningar plankartan. detaljplanen.
som vilket regleras
kvartersmark. | med Eventuell
bestimmelsen ersittning for
Avstir tre Pu” i upplitelse av
markomriden | plankartan. mark kan
om cirka 150 komma att
m? till Ny rittighet kan regleras i avtal
Orminge 60:1 | komma att mellan
inom mark tillskapas for ledningsigare
planerad som | elnidtstation och
allmin plats. | inom E- fastighetsigare.
omride,
underhall av
elndtsstation

samt angoring.

Tabell 1 — Tabell 6ver detaljplanens konsekvenser for fastigheter/samfilligheter.
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