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Planbesked for fastigheten Kil 1:7, Virmdovagen 788 i
Boo

Forslag till beslut

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden beslutar att det inte ar limpligt att prova atgarden i en

planprocess.
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Rad markering visar fastigheten Kil 1:7 och svart streckning den ungefirliga berirda delen av fastigheten.
Den mindre kartan visar fastighetens lige i kommunen.

Sammanfattning av arendet
Planenheten mottog den 14 februari 2024 en begiran om planbesked f6r del av

fastigheten Kil 1:7. Foéreslagen markanvindning dr bostadsanvindning och omfattar ett
forslag med cirka 20 bostider, 1 form av 10 radhus, 4 parhus och 2-3 ligenheter i en
befintlig villa. En befintlig brygga féreslas utékas med batplatser och en tillkommande
badbrygga foreslas for allménheten, men dessa atgirder foreslas inom kommunal
fastighet och provas inte i ansokan. Fastigheten ar kraftigt kuperad och det ér en planare
del omkring befintlig huvudbyggnad som f6rslas f6r ny bebyggelse. Delar av den planare
norra delen av tomten har tidigare fyllts ut och markomradet som foérslaget omfattar ar
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inbaddad i gronska. Lings med Kilsviken stricker sig en allmint tillginglig gangvig lings
med stranden.

Forslaget Gverensstimmer inte med intentionerna i kommunens 6versiktsplan for
delomradet Insjon, Bg9, som anger att ytterligare bebyggelse inte ar planerad.
Bebyggelseforslaget bedoms ha en hog tithet som avviker frin bebyggelsestrukturen i
Insjon. Ostra sidan av Kilsviken uppfattas fran sjésidan som relativt oexploaterad och ett
genomforande av forslaget skulle paverka landskapsbilden negativt.

Inom fastigheten giller strandskydd. Forslaget 1 ansokan omfattar markytor som troligen
inte skulle kunna uppfylla sirskilda skil f6r upphivande strandskydd i alla delar. Den yta
som anges ianspraktagen i ansokan bedoms preliminirt vara mindre. Férslaget bedoms 1
delar vara negativt for naturvirden pa land.

Sammantaget bedoms att forslaget enligt ansokan om planbesked inte dr lampligt att
préva i en planprocess.

Arendet

Bakgrund

Fastighetsigaren for Kil 1:7 inkom med en planansokan 24 september 2021 till
planenheten. Den tidigare ans6kan gillde ett férslag som omfattade cirka 27 bostider
inom fastigheten i form av parhus och radhus. Det tidigare forslaget inneh6ll tva
delomriden varav delen kring den befintliga huvudbyggnaden var relativt lik det
nuvarande forslaget. Men den tidigare ansékan inneh6ll ocksa ett delomrade for ett antal
bostader placerat uppe pa berget som skulle nés via Kils gardsvig. Under beredning av
arendet till milj6- och stadsbyggnadsnimnden kommunicerade planenheten
tjansteskrivelsen till s6kande. Tjansteskrivelsen foreslog negativt planbesked och sékande
valde di att aterkalla planansékan och beslut fattades darfor aldrig av milj6- och
stadsbyggnadsnimnden vid det tillféllet.

Forutsattningar

Fastigheten Kil 1:7 dr beldgen vid nordostra delen av Kilsviken, d.v.s. norr om
Virmdéleden men direkt séder om Virmdovigen. Det idr en relativt stor bostadsfastighet
med en areal pa 14 866 kvm. Fastigheten ar bebyggd med en och en halvvinings villa
med en byggnadsarea (byggnadens yta pa marken) pa cirka 205 kvm. Villan uppférdes
1909, ursprungligt som ett sommarhus. Framfor huvudbyggnaden mot dster och mot
Virmdovigen finns en uppfart samt en terrasserad grisyta. Norr om uppfarten och
terrasseringen finns en Oppen yta.
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Fastigheten ar mycket kuperad. Mot soder sett frain huvudbyggnaden klattrar terringen
kraftigt fran + 9 meter till + 32 meter. Det finns kraftiga branter mot Virmdévigen och
Kilsviken. Direkt sydost om fastigheten ansluter det nya bostadsomradet Kils gardsvig.

Bilden visar hijdskillnader inom och intill fastigheten.

Lings med Kilsviken finns en gingvig som dr kantad med vegetationen bestidende av
buskage blandat med ildre 16vtrid, och marken dgs av kommunen. Bergspartiet bestar av
blandskog och tallar i hillmarkskaraktir vid den hogre terringen. Lings gangvigen vid
Kilsviken finns en brygga tillhérande fastigheten Kil 1:7.

Gillande planer och 6vergripande intressen

Enligt de omradesvisa riktlinjerna som anges 1 6versiktsplanen f6r Nacka fran 2018,
anges berort omrade utgdra gles blandad bebyggelse. Omradet ligger inom delomrade
Insjon, Bg9, och anges som ett omrade som ir bebyggt med smahus av varierande alder
dir ytterligare bebyggelse inte planeras.
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Bilden visar dversiktsplanens markanvindningskarta och delomrade Insjon, Bg9, som fastigheten ligger

mom.

Fastigheten Kil 1:7 saknar detaljplan. Fastigheten ir dock omgiven av detaljplan for del
av Kil 1:1 séder om Virmdovigen (Dp 410), som vann laga kraft 2007-04-11.
Genomférandetiden var 15 ér, och gick ut 2022-04-11.

allande detaljplaner med en skraffering. Av bilden till higer framgar att Kil 1:7 dr planios.



Utmed Kilsvikens 6stra sida finns omraden dir strandskyddet dr utokat till 300 meter
enligt beslut fran Lansstyrelsen. Detta innebar att det inom hela fastigheten Kil 1:7 rader
strandskydd.

Inom (omgivande) detaljplan for del av Kil 1:1 s6der om Virmdovigen (Dp 410) giller
strandskydd inom allmin plats, naturmark. Inom detaljplanen ér strandskyddet upphavt
inom kvartersmark for bostider. Strandskyddet inom denna detaljplan upphivdes med
stod av aldre lagstiftning, d.v.s. fére 2009, innan de sirskilda skilen preciserades. Inom
detaljplanen finns vattenomraden, WB-omréaden, vilket ar bryggomrade for intilliggande
fastigheter, och dar strandskyddet dr upphivt. Fastigheten Kil 1:7 har en brygga inom ett
sadant bryggomrade inom detaljplanen men utanfor fastigheten. Bryggomradet ligger pa
den kommunala fastigheten Kil 1:13. Av aldre ekonomisk karta verkar en brygga legat pa
platsen sedan langt tillbaka, d.v.s. innan det generella strandskyddets inférande. Inom
Oppet vattenomrade, W-omrade, rader strandskydd. Bilden nedan visar utbredningen av

strandskydd sammantaget inom omriaden som ar planlagda respektive inte planlagda.

Bilden visar den dvergripande Wbredm'@m a ﬂ‘mﬂdﬂéydd inom planlagda omraden respektive inte
planlisa omriden.

I 6versiktsplanen framgar det av beskrivningen av befintliga virden och intressen i
delomradet Insjon att det finns naturvirden klass 2 och 3, natur med héga
upplevelsevirden, samt bostadsnira gronytor av betydelse. Avseende utveckling av mark
och bebyggelse anges att omradet dr bebyggt med smahus av varierande alder. Ytterligare
bebyggelse planeras inte.
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Av de digitaliserade planeringsunderlag som finns for fastigheten framgar att fastigheten
ingar i ett ekologiskt kirnomrade. Det finns ocksa flera olika spridningssamband
indikerade lings med Kilsviken (d.v.s. inom och 1 direkt anslutning till fastigheten).
Bergshojden, 1 s6dra delen av fastigheten, har noterade naturvirden f6r skog, och det
finns ocksa fina utsiktsplatser. Namnda material 4r inte nirmare preciserade men
Kilsvikens gronstruktur lings med strandzonen kan forvintas ha betydelse f6r ekologiska
spridningssamband av olika slag.

Strandomradet kommunal fastighet

I ansékan forslas atgirder pa kommunal fastighet i strandomradet. Denna del av ansokan
provas inte i drendet, men information om detta mark- och vattenomrade kan dnda vara
relevant att beskriva. Det vattenomrade i Kilsviken som i ans6kan foreslas for utveckling
med bryggor it en del av Ostersjon. Det ir nirmast strandkanten bevuxet av ett
vassomrade. Kilsviken dr skyddad och grund (som mest 5,5 meter enligt sj6kortet). Enligt
en modellering (BALANCE) som beskriver den hégsta sannolikheten for lek- och
yngeluppvixt for vissa fiskarter utgdr bottenomradet ett potentiellt uppvixtomrade for
abborre, g6s och gidda samt ett potentiellt lekomrade f6r abborre. Bottenomréadet antas
dirmed ha héga virden for fisk.
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Inom den 6stra delen av Boo genomférs en del detaljplaner. Vister om Kilsviken pagar
utbyggnad av férnyelseomradena ingaende i Sydéstra Boo. Detaljplanen f6r Kils
Gardsvig dr genomfoérd och utbyged. Inom detaljplan f6r Kil 1:5 fore detta Graninge
stiftsgard pagar fortfarande utbyggnad och genomférandetiden har inte 16pt ut dn.
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Planarbete pagar for Kil, vistra verksamhetsomradet, och kan betecknas vara i
utredningsskede.

Sokandes forslag
Planenheten mottog den 14 februari 2024 en begiran om planbesked for Kil 1:7.
Foreslagen markanvindning dr bostadsanvindning,

Forslaget syftar till att skapa en attraktiv och hallbar byggd milj6 i enlighet med regionala
riktlinjer och Nackas Oversiktsplan. Genom att fortita pa ianspriktagen mark strivar
forslaget efter att svara pa den 6kande efterfraigan pa bostider samtidigt som det bevarar
och respekterar omradets kulturmiljé. Forslaget innefattar cirka 20 bostider av varierande
typer och storlekar inklusive 10 radhus, 4 parhus och 2-3 ligenheter i den befintliga
villan. Upplatelseformen kommer att vara bostadsritt (brf) alternativt en kombination av
bostadsritt och hyresritt. Projektet strivar efter hdgsta ambition inom hallbart byggande
och har en klimatneutral malsittning.

Inom vattenomrade foreslas en utokning av befintlig brygga till att omfatta ett antal
batplatser. En ytterligare brygga foreslas ocksa, pa kommunal fastighet, med funktionen
som allmin badplats, som kan drivas av kommunen eller en samfallighet av grannar.

En central del av forslaget ar att bevara och restaurera befintliga byggnader for att
integrera det gamla med det nya och tillvarata kulturarvet. Férslaget inkluderar ocksa
atgirder for att bevara gronomriden, med 2/3 av fastigheten som bevaras orérd som
skog och natur. Projektet innefattar skapande av nya strak och samband for att stirka
tillgingligheten fér allminheten. Atgirder for 6kat naturskydd och bevarande av
biologisk mangfald har integrerats, inklusive odling och ekosystemtjianster. Forslaget
prioriterar aven barnperspektivet genom nirhet till skolor, busstforbindelser och
fritidsaktiviteter. Med skolor, bussar, bollplaner och friluftsomraden inom gangavstand
skapas en samhillelig struktur som frimjar ett hallbart och barnvinligt boende.
Ytterligare kommersiell och allmin service finns tillganglig i narheten f6r bekvimlighet.
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Lilustration enligt forsiag i planansokan, cirka 20 bostadsenbeter.

Planenhetens bedomning

Planenheten har, 1 enlighet med 5 kap. 5 § PBL, prévat begiran om planbesked.
Planansékan foreslar cirka 20 bostadsenheter, huvudsakligen i form av radhus och
parhus, detta inom den egna fastigheten. Ansékan ger dessutom férslag pa att utdka en
befintlig planlagd mindre brygga med ett antal smabatsplatser samt att komplettera med
ytterligare en allmin badbrygga. Forslaget gillande bryggor och atgirder som foljer av
dessa provas inte 1 ansékan da det dr en kommunal fastighet som ocksa ér planlagd.
Eftersom kommunen ér fastighetsigare behéver sékandes forslag inte genomforas for att
tillgdngliggdra strandomradet, vilket nimns i ansékan.
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Forslaget 1 ans6kan Gverensstimmer inte med intentionerna i kommunens 6versiktsplan
fran 2018. Enligt 6versiktsplanen anges ytterligare bebyggelse inte vara planerad inom
delomradet Insjon, Bg9. Det har tidigare inom Insjon férekommit ansékningar om
planbesked, f6r bade avstyckningar och for utbyggnad av smahusomraden som fatt
negativt planbesked. Ett positivt planbesked enligt ans6kan skulle darfér kunna innebira
ett principiellt beslut som i sin tur mojliggdr att andra fastigheter med liknande
férutsittningar inom Insjon skulle kunna avstyckas eller fortitas. Detta skulle leda till en
forandring av omradets karaktir och bebyggelsestruktur.

Planenheten konstaterar att ans6kan omfattar forslag till en titare bebyggelsestruktur dn
vad som finns i Insjon idag. Den 6stra delen av Kilsviken uppfattas ocksa som relativt
oexploaterad sett fran sjosidan. I de tva detaljplaner inom del av Kil 1:1, norr och séder,
om Virmdoévigen som nu ar genomférda dr bebyggelsen placerad i landskapet sa att den
inte syns fran Kilsviken. Om forslaget genomfors sa ger det en negativ paverkan pa
landskapsbilden jamfort med idag.

Omradet som fastigheten ingar i bedéms ha betydelse for friluftsliv och som del av
bostadsnira gronomraden. Delar av fastigheten bedoms ha (skogliga) naturvirden knutna
till tallskog och flera digitala planeringsunderlag indikerar att gronstrukturen lings med
Kilsviken har betydelse som ekologiska spridningssamband.

Fastigheten omfattas av strandskydd. Enligt 7 kap. 18 ¢ miljobalken kréivs sirskilda skal
for att upphiva strandskydd. I ansékan har ndgra motiveringar framforts. Ett sarskilt skl
som lyfts fram i1 ansOkan ar att den del av marken inom fastigheten som foreslas for
bebyggelse ir ianspraktagen. Ansékan anger att forslaget omfattar cirka 5500 kvm
markyta pa land som redan dr ianspraktagen. Planenheten har inte gjort en nirmare
analys av strandskyddet men bedémer 1 nuldget att den 1 ansékan uppgivna ianspraktagna
ytan troligen ér Gverskattad.

Den ianspraktagna tomten som huvudbyggnaden ligger pa dr inbdddad 1 lummig gronska.
Planenheten konstaterar att tomten mot norr tidigare har fyllts ut, det kan exempelvis ses
1jamforelse med grundkartan f6r detaljplan for del av Kil 1:1 sider om V drmdivéigen.
Slintomradet och ytorna nedanfor slinterna, mot norr och nordvist, fram till
fastighetsgrians kan troligen inte ses som ianspriktagen tomt. Nedanfér och utmed
slinterna fram till fastighetsgrins finns buskage och ett antal dldre 16vtrad 1 ett
sammanhingande strik lings stranden. Dessa miljéer bor rimligen ocksa hysa ekologiska
virden och det skulle troligen vara negativt for naturvirden pa land om dessa férsvann
och dirmed i strid mot strandskyddsbestimmelserna.

Utsiktsplatser pa berget i sodra delen av fastigheten bedéms ha hoga rekreativa virden.
Mot séder och berget dr det svart att i detta skede avgdra vad som kan aberopas som
ianspraktaget. Allminhetens tillginglighet och mojlighet att ta sig ned till stranden
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behover tas i beaktande. Forslagets sodra del skulle kunna innebira ny bebyggelse som 1
sin tur ger en ytterligare avhéllande effekt mot berget och mark som idag ér
allemansrittsligt tillgdnglig. Det skulle forsvara och i praktiken forhindra allméidnhetens
mojlighet att ta sig ned till stranden pa den norra sidan av berget, ner mor Kilsviken.

Sammanfattningsvis omfattar férslaget i ansokan en markyta som troligen inte skulle
kunna uppfylla sirskilda skil i sin helhet. Den yta som anges ianspraktagen i ansdkan
bedémer planenheten preliminart vara mindre dn angivna 5500 kvm. Vanligtvis brukar
inte heller en enskild villabostad kunna hivda 5500 kvm som ianspraktagen tomt enligt
strandskyddsbestimmelserna.

Konsekvenser ur brottsforebyggande perspektiv
I ett sadant tidigt skede som ans6kan om planbesked ér det svart att bedoma

konsekvenser ur ett brottsforebyggande perspektiv om jamforelse gérs med nuvarande
markanvindning som idr en enskild bostadsfastighet. Om ett nytt bostadsomrade
etableras kan det innebira positiva brottsférebyggande effekter for att det blir fler
minniskor 1 rérelse och ett 6kat antal boende 1 omridet. Samtidigt kan
brottsférebygeande atgarder och trygeheten vara beroende av hur strukturen 1
bostadsomraden planeras.

Riktlinjer for bedomning av planbesked

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden har antagit riktlinjer f6r bedomning av planbesked
den 16 september 2015, § 177. Riktlinjerna har antagits for att det ska bli tydligt nar
nimnden anser att en planindring eller planliggning ar lamplig och nar det inte ar
limpligt. Vid ans6kan om planbesked finns det behov av att prioritera langsiktigt hallbara
detaljplaner och planliggning f6r sammanhingande omraden.

Planenhetens bedémning 6verensstimmer med riktlinjerna eftersom forslaget inte foljer
intentionerna i gallande 6versiktsplan. Planenheten bedémer att forslaget inte ar lampligt
att prova i en planprocess.

Detta beslut gir inte att 6verklaga.

Ekonomiska konsekvenser

Om f6rslaget skulle genomforas skulle utbyggnad av bostider inom privatigd mark och
eventuella forbattringar av allminna anldggningar bekostas huvudsakligen av
fastighetsagaren.

Debitering av planbeskedet sker enligt milj6- och stadsbyggnadsnimndens taxa. Faktura
skickas separat.
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Konsekvenser for barn

Om forslaget skulle genomforas skulle det kunna vara positivt att nya bostader
tillkommer som ir limpliga f6r barnfamiljer. Nagra betydande negativa konsekvenser for
barn dr inte mojligt att bedéma i detta skede. Utformningen av tillfart till omradet och
hur man skulle ta sig till gang- och cykelvig pa andra sidan Viarmdovigen skulle dock
vara viktigt att studera utifran ett barnperspektiv.

Handlingar i drendet
e Tjinsteskrivelse 2024-05-02

e Ansokan

e Bilaga till ans6kan med forslag och ritning

Susanne Werlinder Angela Jonasson Jonas Eriksson
Enhetschef Gruppchef Nacka Planarkitekt
Planenheten Planenheten Planenheten
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