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Detaljplan for Kocktorpsvagen, fastigheterna Bjorknas
1:447 mfl., i Boo

Forslag till beslut
Milj6- och stadsbyggnadsnimnden uppdrar at planenheten att uppritta forslag till
detaljplan.

Sammanfattning av arendet

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora smaskalig bostadsbebyggelse, exempelvis
radhus, inom ett avgrinsat omrade vid Kocktorpsvigen i Boo. Projektet omfattar
fastigheterna Bjorknids 1:447-1:448 och 1:483-1:485. Exploatoren har foreslagit cirka 29
bostider pa dessa fem fastigheter. Planen ska utformas sa att omradets lummiga och

smaskaliga karaktir bevaras och forstarks.

Viktiga fragor att utreda och hantera i planprocessen ir trafikbuller fran Virmdoleden,
dagvattenhantering, trafikbelastning pa Kocktorpsvigen samt risker kopplade till farligt
gods. Vidare behover det utredas hur nara Virmdoleden bebyggelse kan placeras utan att
péaverka trafiksikerheten pa Virmdoéleden. Dialog med Trafikverket krivs kring grins
mot vigplan och eventuell forstirkning av befintligt bullerplank. Typologi och placering
av bebyggelsen ska anpassas efter topografin och naturvirden samt syfta till att skapa en
god boendemiljé, med hinsyn dven till omkringliggande fastigheter.

Detaljplanens framtagande och genomférande bekostas av exploatoren. Utgangspunkten
ar att detaljplanen enbart ska omfatta kvartersmark och inte medfora atgirder pa allman
plats. Projektet bedéms 6verensstimma med Gversiktsplanen och avses bedrivas med
standardforfarande.

Arendet

Planens syfte och huvuddrag

Detaljplanen syftar till att mojliggéra smaskalig bostadsbebyggelse, exempelvis radhus,
inom ett preliminirt avgrinsat omrade. Planomradet omfattar fastigheterna Bjorknis
1:447-1:448 och 1:483-1:485. Omradets lummiga och smaskaliga struktur ska inte

péaverkas negativt till f6ljd av exploateringen.
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Figur 1: Planomradets preliminira avgrinsning visas med r6d linje. Ortofotot ir fran 2024.

Exploatoren har foreslagit cirka 29 radhus inom fastigheterna Bjorknas 1:447—1:448 och
1:483—1:485. I planprocessen ska det utredas hur manga bostider som kan mojliggoras
inom planomradet med hinsyn till ett flertal faktorer sa som ytbehov for parkering och
dagvattenlosningar samt trafikbelastning pa lokalgatan Kocktorpsvigen. Lokalgatan har
idag en begrinsad kapacitet och dr mycket smal. Utgangspunkten ir att inga atgarder ska
beh6vas pa allmin plats vid planens genomférande, och att detaljplanen endast ska
omfatta kvartersmark.

Planomradet dr mycket bullerutsatt med anledning av nérheten till Virmdoleden.
Projektet ska leda till en bittre boendemiljé med hénsyn till bullernivaer for fastigheterna
som ingdr i planomradet. Om moijligt ska projektet dven medféra foérbittrad boendemiljé
for omkringliggande fastigheter avseende bullerniviaer.

Planforutsattningar och bakgrund

I Nackas 6versiktsplan Oversiktsplan fir Nacka kommun 2050 ligger omradet inom
karaktirsomradet Swdskaliga grannskap. Ny bebyggelse ska utga fran befintliga kvaliteter
och forstirka dessa. Omradets smaskalighet ska i storsta méjliga man bevaras. For
Bjorknis/Eknis anges markanvindningen sammanhingande bostadsbebyggelse med
generellt bevarande av omrédets struktur, skala och variation i enlighet med Omridesplan
for Bjorknds och Eknds (2024). Omradesplanen anger att befintlig bebyggelsestruktur i
huvudsak ska bevaras, men att mindre fortitningar kan provas varsamt givet att omradets
smaskalighet och lummighet inte paverkas negativt.

2 (8)



Projektomradet ligger utanfér detaljplanelagt omrade. For fastigheterna finns ingen
fastighetsplan eller tomtindelning. Fastigheterna Bjorknis 1:447—1:448 dgs av Bjorknis
etapp 2 AB. Fastigheterna Bjorknis 1:483—-1:485 dgs av Dalhall & Alkert AB. Tomterna
priglas av uppvuxen vegetation och befintlig bebyggelse utgérs av villor. Pa de tre 6stra
fastigheterna finns tre 40-talsvillor 1 ett plan med suterringvaning, med fasader i puts
eller stiende tripanel. Pd det tva vistra fastigheterna finns tva 1 '2-plansvillor byggda pa
30-talet i enkel traditionell stil, med fasader av stiende tripanel i vit eller svart kulr.

Omridet angrinsar i norr till Kocktorpsvigen, som ir en cirka 4 meter bred lokalgata
med begrinsad framkomlighet. I s6der grinsar omradet mot Virmdoleden och avskiljs i
dag med bullerplank. Med anledning av nirheten till Virmdoéleden dr planomradet
bullerutsatt med ekvivalent ljudniva som uppgar till omkring 60-65 dBA. Virmdoleden
ar primar led for farligt gods, och Linsstyrelsen har beslutat om ett byggnadsfritt avstand
om 30 meter fran vigbanan i enligt med 47 § viglagen. I detaljplanen ska placering och
eventuella skyddsatgirder prévas utifran riskutredning och berérda myndigheters
stallningstaganden. Trafikverket dr vighallare, vigen regleras med vigplan och vagritten
berdr delar av fastigheterna. Planomradets avgrinsning mot vigplan ska klargoras i dialog
med Trafikverket.

Detaljplanen behéver primart hantera féljande forutsittningar:

- Trafik och framkomlighet i och kring Kocktorpsvigen
- Péverkan av trafikbuller frin Virmdoéleden och behovet av eventuella
bullerskyddsatgirder
- Risker kopplade till transporter av farligt gods pa Virmdoleden
- Vigritt och grinsdragning mot vigplan i dialog med Trafikverket
- Dagvatten inklusive skyfallsfrigor. Omradet ligger inte inom verksamhetsomrade
tor dagvatten
- Hinsyn till topografi och naturvirden samt bevarande av virdefulla trid
- Gestaltningsmissiga avvagningar i linje med platsens smaskaliga och lummiga
karaktir samt anpassning till omgivande bebyggelse
- Péverkan pa omkringliggande bostider
Kommunstyrelsen fattade beslut om positivt planbesked for fastigheterna Bjorknas
1:447-1:448 och 1:483-1:485 den 1 september 2025, § 221 avseende radhusbebyggelse
om cirka 29 bostider. Planenheten foreslog ett negativt besked.
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Figur 2: Situationsplan 6ver hur bebyggelsen skulle kunna utformas. Visionsbilden skickades in av s6kande i
planbeskedet.

Planforslaget

Planprocessen ska préva markens och platsens limplighet f6r smaskalig
bostadsbebyggelse, exempelvis radhus. Viktiga fragor som behover utredas r framfor allt
buller och trafik men dven dagvattenhantering och risk kopplat till farligt gods.
Underlagen ska visa att bebyggelsen uppfyller gillande riktvirden och funktionella krav
och samtidigt bevarar omradets lummiga och smaskaliga karaktar.

Planomradet ér i dagslidget uppdelat i tva delar med tre bostadsfastigheter emellan de
respektive omradena. Under planprocessen kommer méjligheterna att inkludera de
mellanliggande fastigheterna undersokas i dialog med fastighetsidgarna.

Projektet behover tidigt analysera mojligheterna for exploatering med bland annat en
analys av kapaciteten pa Kocktorpsvigen. Genomfdrandet av projektet kan innebira att
nya rorelsemonster genereras och att trafikfloden okar. Framkomligheten for
motorfordon, fotgingare, cyklister, sopbilar och riddningstjanst behover sakerstillas och
kan innebdra att exploateringsgraden behdver minskas utifran vad exploatéren foreslagit.

Exploateringsgraden ska mojliggora ytor f6r dagvattenhantering, parkering utifrin
Nackas parkeringstal f6r bil och cykel samt funktionella uteplatser. Projektet ska férhalla
sig till den inriktning som beskrivs i Oversiktsplanen samt Omradesplan for Bjorknds och
Eknds (2024). Gestaltningen i form av exempelvis héjd, volym, placering, material
behover anpassas i linje med smaskalighet. Vidare behover bebyggelsen placeras med
hinsyn till topografin och befintlig vegetation for att bevara lummigheten i omradet.
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Figur 3: Visionsbild 6ver hur bebyggelsen skulle kunna utformas. Visionsbilden skickades in av sokande i
planbeskedet.

De nya reglerna i plan- och bygglagen avseende bygglovsbefriade komplementbyggnader
och komplementbostadshus innebir att fastighetsigare har mojlighet att bygga mer dn
vad detaljplanen medger. En konsekvensanalys ska goras i planarbetet och kan medféra
justerad byggritt utifrin mojligheterna att bygga mer an reglerad byggritt.

Planarbetets bedrivande
Kommunens beddmning idr att standardforfarandet enligt plan- och bygglagen (2010:900)
kan tillimpas eftersom:

* planforslaget dr forenligt med Gversiktsplanen och linsstyrelsens
granskningsyttrande om Gversiktsplanen
¢ oversiktsplanen ar aktuell i de delar som berdr aktuellt detaljplaneforslag
* planforslaget inte dr av betydande intresse for allmédnheten eller i 6vrigt av stor
betydelse
* planforslaget inte kan antas medfora en betydande miljopéaverkan
Detaljplanen avses att antas av miljo- och stadsbyggnadsnamnden.

Konsekvenser ur brottsforebyggande perspektiv

Befintlig utemiljé pa villatomterna dr idag svarutnyttjad pa grund av det bullerutsatta
liget invid Virmdoéleden. Om forslaget genomfors tillfors fler bostider i omradet, vilket
till viss del kan vara positivt. Nya bostider kan innebéra att mer liv och rérelse tillfors
omradet vilket i viss utstrickning bedéms kunna 6ka tryggheten i omradet.

Tidplan

Samrad Kvartal 2 2027
Granskning Kvartal 1 2028
Antagande Kvartal 3 2028
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Ekonomiska konsekvenser
Planarbetet bekostas av fastighetsigaren och belastar dirmed inte kommunens ekonomi.
Planavtal har tecknats med fastighetsigaren.

Konsekvenser for barn

Omriédet ligger inom befintlig villamiljé med gangavstand till centrum, skola och
forskolor. Forslaget medfor fler bostider 1 omradet vilket innebir att befintlig service kan
nyttjas av fler vilket dr positivt for barn. Den nya bebyggelsen kan dven bidra till att verka
bulleravskirmande for 6vrig bebyggelse 1 omradet vilket dven dr en positiv aspekt for
barn i omradet.

Kocktorps villaomrade priglas 1 huvudsak av terringanpassad bebyggelse med bibehallen
natur och gronska. Planens genomforande kan riskera att fordndra karaktiren till en
titare skala med mindre inslag av naturlig vegetation vilket upplevelsemissigt kan vara en
negativ aspekt for barn. En titare bebyggelsestruktur genererar dven fler trafikrorelser i
omradet vilket kan innebira att trafiksikerheten minskar vilket dr negativt for barn.
Konsekvenser kopplat till naturvirden och trafiksikerhet ska studeras vidare 1
planarbetet.

Konsekvenser for klimat och miljo

Projektets genomférande medfor paverkan pa klimat och miljé. Nybyggnation innebar
forbrukning av resurser genom anvindning av byggmaterial. Paverkan kan reduceras
genom klimatsmarta byggmaterial och aterbruk. Projektet bedoms inledningsvis inte
medféra nigot storre behov av springning vilket ur klimatperspektiv dr positivt da det
reducerar antalet transporter. Vidare innebir forslaget en viss paverkan pa den biologiska
mangfalden genom att villatomter med uppvuxen och naturlig vegetation omvandlas till
titare bebyggelse med mer hardgjorda ytor. Bullersituationen kommer sarskilt utredas f6r
att de nya bostidderna ska uppna bullerférordningens riktviarden. Ny bebyggelse kan
verka avskiarmande vilket kan bidra till en béttre ljudniva f6r omradet som helhet vilket ar
hilsofrimjande.

Handlingar i darendet
Tjansteskrivelse den 9 januari 2026

Protokollsutdrag fran beslut om planbesked i kommunstyrelsen, den 1 september 2025 §
221

Susanne Werlinder Angela Jonasson Carl Arvidsson
Enhetschef Gruppchef Planarkitekt
Planenheten Planenheten Planenheten
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Beslutet ska skickas till:
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Oversikt Kocktorpsvigen, kommunala beslut och
detaljplanomradets avgransning

Beslut Datum Styrelse/ Kommentar
nimnd
X | Planbesked 2025-09-01 KS
X | Detaljplaneavtal Gruppchef | Delegationsbeslut
O | Planuppdrag i MSN MSN
O | Detaljplan, samrad MSN Beslut om samrad
O | Sérskilt beslut avseende MSN
betydande miljopaverkan
O | Detaljplan, granskning MSN
O | Detaljplan, antagande MSN
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