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Kocktorpsomradet
Detaljplan f6r Kocktorpsomradet,
fastigheterna Tollare 1:3, Orminge 60:1 med flera i Boo, Nacka kommun
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Kartan visar planomridets prelimindra avgransning. Den lilla kartan visar var i Nacka kommun som
omradet ligger.
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I Sammanfattning

Projektets 6vergripande syfte ar att finansiera en nedgravning av en befintlig kraftledning
genom villaomradet i Kocktorp. Detaljplanens syfte ar att tillskapa nya byggritter for
bostider och verksamheter pa mark som idag inte kan bebyggas pa grund av kraftledningen.

Sedan 2010 har boende 1 Kocktorp framfért att de 6nskar att Vattenfall ska utoka sin
koncessionsansokan for att markforligga den luftburna kraftledningen som gar i nordsydlig
riktning genom bostadsomradet. Genom att exploatera kommunens mark méjliggors en
finansiering av markforliggning av kraftledningen. Nacka kommun har fatt muntligt besked
fran Vattenfall att kostnaden for att markforlagga den luftburna kraftledningen bedoms till
cirka 10-12 miljoner. Genom nedgrivning kan ny yta for exploatering frigéras.

Planomradet ligger inom Kocktorpsomradet 1 Boo cirka 800—1000 meter fran Orminge
centrum och ar uppdelat i tre delomraden. Samtliga tre omraden ligger inspringda 1

villaomradet och bestar till huvudsak av skogsbevuxen mark och beligen nira befintlig
kollektivtrafik.

Genom planlidggning avses att préva om omradena ar limpliga for fortatning i form av
bostider samt verksamheter. En bedémning av antalet bostider kommer att géras under
detaljplanearbetet. Beroende pa bostadsform (smaé flerbostadshus, radhus eller friliggande
villor) bedéms antalet bostider uppga till ca 10 — 30 stycken.

Under kommande planarbete behover bland annat dagvatten, skyfall, trafikbuller och farligt
gods att utredas vidare under kommande planarbete. Inom omradet bor omradets topografi
och de grona sambanden beaktas.
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2 Syfte och mal

2.1 Projektets Syfte

Projektets 6vergripande syfte ar att finansiera en nedgravning av befintlig kraftledning
genom villaomradet 1 Kocktorp. Detaljplanens syfte idr att tillskapa nya byggritter f6r
bostider och verksamheter pa mark som idag inte kan bebyggas pa grund av kraftledningen.

2.2 Projektets Mal

Projektets mal ar:
e Skapa forutsittning for nya verksamheter inom fastigheten Orminge 60:1
e Tillskapa cirka 10-30 bostider inom fastigheten Tollare 1:3
e Silja kommunal mark for att finansiera nedgrivning av kraftledning

Nacka kommun har tagit fram riktlinjer f6r hallbart byggande som beslutades av milj6- och
stadsbyggnadsnimnden i november 2012. Syftet med riktlinjerna dr att 6ka hallbarheten 1
stadsbyggande och underlitta uppfoljningen av prioriterade hallbarhetsomraden. For
stadsbyggnadsprojektet har foljande malomraden valts ut som prioriterade:

o Anpassning till framtida klimat. Inom planomradet finns lagt beligna omraden dar
vatten ansamlas vid stora regn. For att undvika att placera bebyggelse 1 omriden
som riskerar att svammas 6ver kravs att risk och konsekvenser f6r 6versvimning
belyses och beaktas 1 planarbetet.

®  Dagvatten som renas och infiltreras. Med en ny detaljplan f6r omradet ges samtidigt
mojlighet att se 6ver f6rdréjning och filtrering av dagvatten, vilket i sin tur kan bidra
till renare vatten i angrinsande recipienter samt minskar risker for framtida
oversvimningar.

o Effektiv mark- och resursanvindning. En effektiv anvindning av markomraden innebar
att bade markanvindningen och exploateringsgraden dr limplig f6r platsen och att
markanvindningen kan vara flexibel 6ver tid. Genom att bygga i ett redan befintligt
omrade nyttjas befintlig service, kommunikationer och tidigare kommunaltekniska
investeringar.

Projektmalen och malomradena f6r hallbart byggande f6ljs upp och rapporteras arligen 1 en
projektrapport.

2.3 Projektets bakgrund & behov

Sedan ar 2010 har boende i Kocktorp framfort att de 6nskar att Vattenfall ska utéka sin
koncessionsansokan for att markforligea den luftburna kraftledningen som gar 1 nordsydlig
riktning genom bostadsomradet. Genom att exploatera kommunens mark méjliggors en
finansiering av markférliggning av kraftledningen.

Nacka kommun har fatt muntligt besked fran Vattenfall att kostnaden for att markforligga
den luftburna kraftledningen bedéms till cirka 1012 miljoner kronor. Genom att
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detaljplaneligga marken f6r bostads- och verksamhetindamal bedéms kostnaden for
markforligegning av ledningen tickas genom markforsiljning.

Kraftledningen som idag gar genom befintligt bostadsomride.

3 Forutsattningar

3.1 Omradet

Detaljplaneomradet bestir av tre minde delomraden (se karta nedan):

A. Norra detaljplaneomradet bestar av mark som i gillande plan dr avsedd for el-indamal
och motsvarar cirka 14 000 kvadratmeter. Storre delen av omradet ar av
naturmarkskaraktir, medan en mindre del 4r en asfalterad bilparkering.

B. Omradet dr en mindre skogsremsa mellan befintliga villatomter. Den byggbara ytan
uppskattas till cirka 7000 kvadratmeter.

C. Omradet ir skogbeklitt och ligger mellan villorna och en brant bergknalle. Omradet ar
beldget nira korsningen Virmdoéleden/Ormingeleden. Den byggbara ytan uppskattats till
cirka 5500 kvadratmeter.

Alla omradena ligger under eller nira en 70 kV kraftledning som genom nedgrivning kan
frigbra yta for exploatering. Alla delomridena ligger inom Kocktorpsomradet i Boo cirka
800—1000 meter fran Orminge centrum. Samtliga tre omraden ligger inspriangda i
villaomradet och bestar till huvudsak av skogsbevuxen mark och dr beligen nira befintlig
kollektivtrafik.
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Karta visar de tre planomridena som ases planliggas samt ldiget pd den /zﬁbua }a:ﬁ/édm'ﬂgeé.

3.2 Statliga och kommunala intressen samt kommunala planer

Oversiktsplan

Nackas 6versiktsplan anger medeltit bebyggelse. Den befintliga bebyggelsestrukturen bor i
huvudsak behillas men mindre fortitningar dr limpliga utefter Virmdévigen. Ny
bebyggelse som forsvirar tunnelbana ovan mark boér inte tillkomma nirmast Virmdoéleden
och Ormingeleden. Inom omradet dr de gréna sambanden svaga vilket bor beaktas 1
planeringen.

Gillande detaljplaner

Stora delar av planomradet ligger dag utanfor detaljplanelagt omrade. Norra delen av
planomradet omfattas av detaljplan S80 som medger omrade for el-dndamal. Planomradet
korsas av tvd u-omraden, det ena i syfte att leda dagvatten och det andra for att sikra en
avloppsledning.
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4 Om projektet
4.1 Detaljplan

Genom planlidggning avses att préva om markerade omraden ar limpliga f6r f6rtitning i
form av bostader samt verksamheter. Inom Orminge 60:1 (A) avseende verksamheter och
inom Tollare 1:3 (B och C) avseende bostider (smahus, radhus eller mindre flerbostadshus)
1 form av komplement till befintligt bostadsomrade. En bedémning av antalet bostider
kommer att goras under detaljplanearbetet. Beroende pa bostadsform bedoms antalet
bostader uppga till ca 10 — 30 stycken.

Topografi och grona samband

Stora delar av de obebyggda markomradena ir kraftigt kuperade. Inom ramen for
detaljplanearbetet ingar att bedoma var det ar limpligt att bebygga med hinsyn till
topografin, och med hinsyn till de gréna sambanden som nimns i 6versiktsplanen. Aven
lokala natur- och rekreationsvirden kan beh6va beaktas.

Dagvatten och skyfall

I norra planomradet, nirmast Virmdovigen, visar en skyfallsanalys att delar av marken vid
framtida skyfall blir 6versvimmat. Omradet dr inom vissa delar laglint och vatten leds idag
genom omradet i Oppna diken. Laglinta omraden kan komma att beh6éva uteslutas fran ny
exploatering.
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Ve s
Utdrag ur kommunens skyfallsanalys

Trafikbuller

Virmdoleden och Ormingeleden ér killor till mycket héga trafikbullervirden. For att bygga
nya bostider i nirheten av bullerutsatta platser krivs att miljobalkens férordning om
riktvarden for trafikbuller uppfylls. Detta ska utredas inom ramen f6r detaljplanearbetet.

Farligt gods

Virmdoleden ir rekommenderad primirled for farligt gods och Ormingeleden ir
rekommenderad sekundirled for farligt gods. Detta kan innebara behov av skyddsavstand
mellan vigarna och tillkommande bebyggelse. Hur langt avstindet behover vara ska utredas
i detaljplanarbetet.

4.2 Markanvisning och markreglering

All mark som ir aktuell att exploateras genom att kraftledningen grivs ned dgs av Nacka
kommun. Markanvisning eller tilldelning sker efterhand med utsedda aktérer i enlighet med
kommunens program fér markanvindning med riktlinjer f6r markanvisnings- och
exploateringsavtal. Projektet ska utreda hur markanvisningarna ska utformas och nir i tiden
de ska genomféras.
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4.3 Genomforande
Projektet ska triffa avtal med Vattenfall fOr att reglera fragor fo6r nedgrivning av
kraftledningen, sa som kostnadsfordelning och nir i tiden férliggningen ska ske.

5 Risker

Risk Konsekvens Atgird

Tid

Ligre explotering och ldgre

— Ekonomi markvirden 4n forvantat samt Exploatering utreds under

| ]|

- kostnaderna for Simre ekonomi - risk fér att  |planskedet och kostnader fér
markforligeningen kar. projektet gir minus. kabelforldggningen regleras i avtal

Produkt

6 Ekonomi

For stadsbyggnadsprojektet kommer kostnader uppsta f6r framtagande av detaljplan,
genomforande av markanvisningar, medfinansiering av nedlaggning av kraftledningen samt
eventuellt ut- eller ombyggnad av allminna anldggningar. Som tidigare nimnts har
Vattenfall muntligen limnat besked att kostnaden f6r en markférliggning av kraftledningen
bedéms uppga till cirka 10-12 miljoner kronor. Denna bedémning ar férknippad med stor
osikerhet.

Intékter f6r stadsbyggnadsprojektet kommer uppsta i samband med Nacka kommuns
torsaljning eller upplatelse av berérda fastigheter. I den intékt stadsbyggnadsprojektet far in
via f6rsaljning eller upplatelse ingar exploatérernas andel av kommunens plan-,
projekterings-, utrednings- och gatukostnader. Vidare ska intikterna dven ticka kommunens
medfinansiering av markforliggningen av kraftledningen. Tva oberoende virderingar
genomfordes under slutet av ar 2017 som visar pa att det finns forutsittningar for att
intdkter fran markforsiljningar skulle kunna finansiera kraftledningstorlaggningen samt
ovriga projektkostnader.

Exploatorer, som har tilldelats mark genom markanvisningarna, ska sta for alla bygg- och
anlaggningskostnader inom kvartersmark och anslutning till omgivande allmin platsmark

och 6vriga kvarter 1 samrad med kommunen.

Projektet forvantas som helhet generera ett nollresultat till Nacka kommun.
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7 Tidplan
Detaljplan samrad 2020, kvartal 1
Detaljplan granskning 2021, kvartal 1
Detaljplan antagande 2021, kvartal 4
Projektering 2022
Utbyggnad 2022-2025
Ulf Crichton Angela Jonasson
Exploateringschef Bitridande planchef
Johan Buhre Jenny Nagenius

Projektledare

Planarkitekt
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