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Planbesked for fastigheten Kil 4:1, Insjon, i Boo

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslir kommunstyrelsen att fatta f6ljande beslut.

Kommunstyrelsen beslutar att det inte ar limpligt att préva féreslagen édtgird 1 en planprocess.

Roda markeringar visar fastigheten Kil 4:1, och dess tva skiften, som ansékan giller. Lila markering visar

kommungrinsen mot Virmdd kommun. Den mindre kartan med r6d markering visar planansékans lige i
kommunen.
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Sammanfattning

Ansokan avser ett 6nskemal om planligening av fastigheten Kil 4:1, Insjon, 1 Boo. Fastigheten
bestar av tva skiften intill kommungrinsen mot Virmd6 kommun och utgérs av oexploaterad
skogsmark i varierad terring. Foreslagen ny markanvindning dr bostadsindamal och sammanlagt
foreslds cirka 268 bostidder i flerbostadshus, villor och radhus.

Sammantaget dr bedémningen att det inte dr limplig att paborja planliggning for fastigheten.
Forslaget 6verensstimmer inte med intentionerna i kommunens dversiktsplan fran 2018, dér det
anges for delomradet Insjon (Bg9) att ytterligare bebyggelse inte planeras.

I omradet pagir ett stadsbyggnadsprojekt sedan 2019, Kil vistra verksamhetsomradet.
Stadsbyggnadsprojektet har bakgrund 1 ett planprogram som antogs 2015 och som gjordes
tillsammans med Varmdo kommun. Planprogrammet innehaller ocksa forslag till en
kommungrinsjustering, ett markbyte, mellan Nacka kommun och Virmd6 kommun. Det Ostra
skiftet planeras enligt planprogrammet 6verga till Virmdé kommun genom
kommungrinsjustering. Dirfér bedéms det som olampligt att initiera planldggning for mark som
planeras overga till Virmd6é kommun.

De tilltainkta verksamhetsomradena som planeras inom respektive kommun ligger i nira
anslutning sdder om fastigheten Kil 4:1, avseende bada skiftena. Om planliggning av nya
bostader initieras nira planerade verksamhetsomraden kan det uppsta konflikt mellan motstaende
intressen. Det finns ytterligare forutsittningar i de aktuella markomradena inom fastigheten Kil
4:1 som bedéms svara att hitta godtagbara 16sningar f6r, om en planliggning pabérjas. Delar av
det vistra skiftet utgors av en nyckelbiotop och bada skiftena innehaller delar med indikerade
héga naturvirden. Inom bada skiftena finns mark som ér sank eller lagt beldgen vilket gér dessa
delar mindre limpliga att bebygga. Tillfart till det vastra delomradet forutsitter dessutom
l6sningar 6ver annan fastighet eller via en befintlig villagata.

Arendet

Forutsattningar

Den aktuella fastigheten Kil 4:1 dr beldgen i Insjon, Boo. Fastigheten bestar av tva skiften dir den
vistra delen ligger soder om Virmdévigen samt villagatan Uttervigen, och den Ostra delen ligger
mellan Gamla Skirgardsvigen (vig 622) och kommungriansen till Virmdé kommun.

Den vistra delen av fastigheten karakteriseras av skog i varierad sprickdalsterring och ett dike
rinner 1 syd-nordlig riktning genom skiftet. Fastighetsgransen mot séder gransar mot en storre
kraftledningsgata. Det vistra skiftets areal ér cirka 33 000 kvm. I omradet finns en utpekad
nyckelbiotop, vilket indikerar héga naturvirden, bade inom fastighetens skifte och i ett sankt
omrade direkt norr om fastigheten. Direkt norr om skiftet i sinkan mot Virmdoévigen giller



3(12)

strandskydd i en del och omradet riskerar kunna éversvimmas i framtiden. Jordartskarta for

omradet indikerar att det i ldgre terring finns lerjord som generellt dr svarare att bebygga.
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Den vinstra bilden visar med réd linje fastighetsgrins inom det vistra skiftet av fastigheten Kil 4:1, samt
terringskuggning och exempel pa hojder i omradet. Den hogra bilden visar fastighetsgrins med turkos
linje, samt jordartskarta dér gul farg indikerar postglacial lera och rédbrun firg berg eller morin. En
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utpekad nyckelbiotop framgir av rott snedstrickat omrade.
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Oversiktsbild frin norr som visar fastigheten Kil 4:1 och dess vistra skifte och den ungefirliga ytan for
skiftet visas med bli skuggning.
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Det 6stra skiftet karakteriseras av en héllmarksbevuxen terrasserad bergssluttning som avslutas i
den norra delen av en vatmark. Delar av fastighetsgrinsen mot sydost och sydvist sammanfaller
med en kraftledningsgata. Det 6stra skiftets areal dr cirka 71 000 kvm. Hojdskillnaden mellan de
hégre belidgna hillarna till vatmarken dr cirka 30 meter. Vatmarksomradet ligger pé cirka +1,5
meter 6ver havet och har en koppling till Insjon. Jordartskarta f6r omradet visar att
vatmarksomradet bestar av kirrtorv och delar av detta markomrade har inventerats som
sumpskog, vilket kan indikera héga naturvirden. Detta liglinta omrade kan riskera att

oversvammas.
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Den vinstra bilden visar med r6d linje fastighetsgrins inom det Gstra skiftet av fastigheten Kil 4:1, samt
terringskuggning och exempel pa hoéjder i omradet. Den hégra bilden visar fastighetsgrins med turkos
linje, samt jordartskarta dér gul fiarg indikerar postglacial lera, rédbrun firg visar berg eller morin och gron
prickad markering i norra delen indikerar kirrtorv.
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Oversiktsbild frin norr som visar fastigheten Kil 4:1 och dess 6stra skifte och den ungefirliga ytan for
skiftet med bla skuggning.
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Gillande planer och 6vergripande intressen

Enligt de omridesvisa riktlinjerna som anges 1 6versiktsplanen for Nacka fran 2018, anges berort
omrade utgora gles blandad bebyggelse. Omradet ligger inom Insjén (Bg9) och anges som ett
omrade som 4r bebyggt med sméhus av varierande dlder dir ytterligare bebyggelse inte planeras.

Fastigheten Kil 4:1 ligger inom och intill planomrade som ingick i planprogram fér
verksamhetsomrade Kil. Planprogrammet antogs 2015 och var ett gemensamt planarbete mellan
Nacka och Virmd6 kommuner. Det vistra skiftet ingér inte i programomradet men det Gstra
skiftet gor det.

For det verksamhetsomrade i planprogrammet inom Nacka kommun sa pagar ett
stadsbyggnadsprojekt med startpromemoria fran 2019, benamnt Kil vistra verksamhetsomradet.
Plan- och utredningsarbete pagar och planavtal finns med fastighetsdgaren Fastighets AB L. E
Lundberg. Stadsbyggnadsprojektet har dock inneburit férseningar men nu pagar férdjupad art-
och naturinventering inom det tinkta planomradet. Gemensamt med Virmd6 kommun pagar
ocksa en upphandlin
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g for en trafikutredning med tillhérande tekniska underlag.
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Pagiende stadsbyggnadsprojekt
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Bilden visar forslag i planprogram (2015) 6ver tre verksamhetsomraden i Nacka och Virmd6 kommuner.
Orange streckad markering visar omrade som ingir i pagaende stadsbyggnadsprojekt, Kil, vistra
verksamhetsomridet. Rott kryss visar det tredje verksamhetsomradet som utgétt inom Virmdoé kommun.
Bilden visar ocksa planprogrammets férslag till ny kommungrins pa vistra sidan Gamla Skirgardsvigen.

I planprogrammet édr en birande idé att kommunerna ska genomféra en kommungrinsjustering.
Kommungrinsen korsar Gamla Skirgardsvigen pa ett antal stillen och inf6r planerad utveckling
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och detaljplaneliggning av verksamhetsomradena foreslds i planprogrammet en mer logisk
kommungrins. Forslaget innebir att kommungrinsen dndras sa att den 1 princip foljer den vistra
sidan av Gamla Skirgardsvigen, se bild ovan.

En visentlig férindring som skett sedan planprogrammet ir att det tredje verksamhetsomradet,
se bild ovan, numer inte ingar i Virmdos planering och inte heller i Virmdos nya versiktsplan,
bland annat beroende pa att marken bedéms ha héga naturvirden.

Fastigheten Kil 4:1 omfattas inte av ndgon detaljplan. Diremot angrinsar det vistra skiftet mot
tva detaljplaner, se bild nedan. Det finns en gillande detaljplan som omfattar villagatan
Uttervigen, direkt norr om det vistra skiftet. Det dr detaljplan f6r Lillebo del av Kil och
Velamsund (Dp 163), laga kraft 1998, dir genomforandetiden har gitt ut. Oster om det vistra
skiftet angrinsar detaljplan for Insjon del av Kil och Velamsund (Dp 200), laga kraft 1999, dir
genomforandetiden har gatt ut. Bada detaljplaner omfattas dessutom av en dndring av detaljplan
frin 2005, dir genomférandetiden har gitt ut. Andringen syftar till att ta bort begrinsning av

takvinkel pa minst 27 grader.

e

Bilden visar gillande detaljplaner som angrinsar till det vistra skiftet av fastigheten Kil 4:1. Turkosa linjer
visar kommunal mark inom gillande detaljplaner och inom planlés mark. Lila linje visar kommungrins.

Det 6stra skiftet berdrs inte av en gillande detaljplan, se bild nedan. Diremot finns en cirka 20
meter bred remsa kommunal mark pa s6dra sidan av Gamla Skirgardsvigen fran korsningen med
Virmdovigen och sydvist. Detta dr saledes mark som skulle kunna komma att regleras 6ver till
Virmdé kommun vid en kommungrinsjustering om kommungrinsen skulle ga i huvudsak lings
den vistra sidan av Gamla Skirgardsvigen.
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Bilden visar gillande detaljplaner som angrinsar till det 6stra skiftet av fastigheten Kil 4:1. Turkosa linjer
visar kommunal mark inom gillande detaljplaner och inom planlés mark. Lila linje visar kommungrins.

Sokandes forslag

Planenheten mottog den 12 september 2022 en begiran om planbesked for rubricerad fastighet.
Ansokan var komplett den 13 januari 2023. Planenheten invintade kompletterande kommentar
frin s6kande som inte limnades varfér datum f6r inkommen fullmakt far gilla som datum for
nir ansOkan ansags komplett.

Foreslagen markanvindning dr bostadsanvindning. S6kande har som 6nskemal att planligga
bada markomradena, skiftena, i syfte att uppféra bostider enligt bifogat material i ansékan.
Bostiderna avses uppforas med hinsyn tagen till omradets karaktir och markens héjdkurvor.
Byggnaderna avses bade i sitt utférande och fargsittning anpassas for att pa minsta sétta stora
omgivningen. Husens placering och héjder har berdknats for att f6lja omradets befintliga
konturer.

Inom det vastra omradet, det mindre skiftet, foreslas 19 smahus och 13 radhus. Bebyggelsen
placeras i hogre liggande terring och undviks i liglint mark.
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Bilden visar forslag med smahus och radhus inom det vistra skiftet pa fastigheten Kil 4:1.
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Inom det Ostra skiftet pa fastigheten foreslas 8 stycken punkthus i varierade vaningshéjder mellan
5 och 7 vaningar. Cirka 200 ligenheter foreslas i flerbostadshus. Inom den 6stra delen av skiftet
foreslas aven 36 stycken radhus uppdelade i tre olika bebyggelsegrupper. Sammanlagt foreslds
cirka 236 bostider inom detta skifte.

D:Punklhw med.
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Bilden visar forslag med punkthus och radhus inom det 6stra skiftet pa fastigheten Kil 4:1.
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Planenhetens bedomning
Planenheten har, i enlighet med 5 kap. 5 § PBL, provat begiran om planbesked.

Forslaget Gverensstimmer inte med intentionerna i kommunens oversiktsplan fran 2018. I
delomradet Insjon (Bg9) anges under utveckling av mark och bebyggelse att ytterligare bebyggelse
inte planeras. Den aktuella planansckan foreslar sammantaget cirka 268 ligenheter vilket vore ett
betydande tillskott med bostider som ocksa skulle kunna paverka behovet av kommunal service 1
denna del av kommundelen. Behoven som kan uppsta avseende kommunal service, kan handla
om exempelvis ny infrastruktur och férskoleplatser, men ar inte bedémt 1 detta skede.

Pagaende planering

I omradet pagir ett stadsbyggnadsprojekt sedan 2019, verksamhetsomride for Kil.
Stadsbyggnadsprojektet har bakgrund 1 ett planprogram som antogs 2015 och som gjordes
tillsammans med Varmdo kommun. Planprogrammet innehaller ocksa forslag till en
kommungrinsjustering mellan Nacka kommun och Virmdé kommun.

De tilltankta verksamhetsomradena som planeras inom respektive kommun ligger i nira
anslutning till fastigheten Kil 4:1, avseende bada skiftena. Om planliggning av nya bostider
initieras nira verksamhetsomradena som ar under planliggning kan intressekonflikt uppsta
mellan motstiende intressen. Aven etablering och drift av verksamheter kan férsvaras om
bostadsomraden lokaliseras nirmare 4n vad som ir fallet i dagsliget. Exempel pa storningar kan
vara buller frin verksamheter, verksamheter som kan damma eller trafiksidkerhetsfrigor kopplat
till verksamhetsomradet. Avstandet mellan féreslagna bostider, inom bada skiftena, och
planerade verksamhetsomraden skulle kunna vara mindre dn 300 meter. Planliggning av bostider
enligt planansokan skulle dirfor kunna utgora en risk f6r stadsbyggnadsprojektet men dven for
Virmdos planerade verksamhetsomrade.

Kommungrinsjusteringen bygger pa att kommunerna byter markomraden med varandra. En
kommungrinsjustering ar viktig sa att Nackas verksamhetsomrade kan detaljplaneliggas dnda
fram till Gamla Skargardsvagen. Pa sa sitt kan en rationell detaljplanering enligt planprogram
genomforas. Det bedéms dven som olimpligt att initiera planlaggning f6r mark som planeras
overga till Virmdoé kommun genom kommungrinsjustering. Eftersom det 6stra skiftet pa
fastigheten idag ar oexploaterad ar det upp till Virmdé kommun att avgoéra om marken bor
kvarstd som oexploaterad. En kommungrinsjustering skulle dirfér kunna férsvaras om
planlidggning paborjas for det Ostra skiftet.
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Mark som
Gvergar till

Nacka genom
kemmun-
gransjustering
Ostra skiftet av Kil 4:1
planeras Gverga till

Varmdé kommun genom
kommungransjustering

Foéreslagen ny kommungrans om
kommungransjustering genomfors

Bilden visar med ljusgul skuggning markomride som planeras kunna 6verga till Nacka kommun vid en
kommungrinsjustering och det stra skiftet av fastigheten Kil 4:1 planeras samtidigt 6verga till Virmdo
kommun.

Lamplighetsbedomning

Bada omradena innehaller delar med indikerade hoga naturvirden. Delar av det vistra skiftet
utgdrs av en nyckelbiotop. Det innebir att det kan finnas virdefulla vixt- och djurarter som
behéver beaktas och om planering paborjas kan anpassningar till dessa virden krivas. Dessutom
finns inom skiftena mark som 4r sank eller lagt beldgen vilket gor dessa delar mindre limpliga att
bebygea. Den notra delen av det 6stra skiftet utgors av liglint sumpskog/vitmark och ar direkt
olimplig f6r bebyggelse.

Bada skiftena angrinsar i delar till kraftledningsgator och om en planering paboérjas behover det
troligen finnas ett skyddsavstind mellan kraftledningar och ett bebyggelseférslag. I projektidén
finns inom det Ostra skiftet ett illustrerat skyddsavstind pa 10 meter mellan bebyggelseforslag och
kraftledning. Inom det vistra skiftet i projektidén finns inget skyddsavstand illustrerat f6r
toreslagen bebyggelse. Om det visar sig att skyddsavstand behovs vid kraftledningen vid det
vistra skiftet sd kan det paverka foérslagets utformning. Den vistra delen av skiftet 4r smal och
utrymme fOr att placera limplig tomtmark i den delen kan begrinsas.

Det finns ytterligare férutsittningar i de aktuella markomradena inom fastigheten Kil 4:1 som
bedéms svira att hitta godtagbara 16sningar for, om en planliggning paborijas. Tillfart till det
vistra delomradet forutsitter 16sningar 6ver andra fastigheter som s6kande inte har radighet 6ver
idag. Det ena alternativet 1 ansékan ér att en tillfart utreds och forliggs genom villagatan
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Uttervigen. En ny tillfart genom Uttervigen skulle kriva att mark behover 16sas in fran
villatomter for att kunna férlinga den nuvarande villagatan. Uttervigen utgdr dessutom en
mindre villagata som rimligen skulle beh6va rustas upp vid 6kad trafik. Ett annat alternativ ar en
tillfart 6ver kommunal mark som ansluter fran Virmdévigen. En sadan strickning behover
beakta terringférhallanden och undvika lagt beldgen sank mark samt ber6r strandskyddad mark
och skogsmark som ir utpekad som nyckelbiotop. Denna mark dr dock inte planlagd men en
tillfart kan vara svar att genomfora av nimnda skal.

Det 6stra skiftet av fastigheten Kil 4:1 foreslas anslutas med en ny tillfart 1 héjd med korsningen
mellan Skirgardsvagen och Virmdovagen. En anslutning till det tredje verksamhetsomradet
téreslogs redan i planprogrammet i detta lage. Fastigheten dr dock kraftigt kuperad och 1
planprogrammet féreslas endast en mindre del inom skiftet som aktuellt f6r verksamheter.
Merparten av exploateringen 1 planprogrammet avseende det tredje verksamhetsomradet foreslas
lingre vasterut pa Virmdoé kommuns mark. Idag har dock det tredje verksamhetsomradet utgatt
som aktuellt projekt f6r Virmdoé kommun. Denna del av programférslaget har heller inget stod 1
Virmd6 kommuns nya 6versiktsplan.

Konsekvenser ur brottsférebyggande perspektiv

I ett tidigt planeringsskede ar det svirt att bedéma konsekvenser ur ett brottsférebygegande
perspektiv om jaimforelse gors med nuvarande markanvindning som dr oexploaterad skogsmark.
Om nya bostadsomraden etableras kan det innebira positiva brottsférebyggande effekter for att
det blir fler manniskor i rorelse och ett 6kat antal boende i omradet. Samtidigt kan
brottsforebyggande atgirder och tryggheten vara beroende av hur strukturen i 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 nir nimnden anser att
en planindring dr limplig och nir det inte dr limpligt. Vid ans6kan om planbesked finns det
behov av att prioritera langsiktigt héllbara detaljplaner och planliggning f6r sammanhangande
omraden.

Planenhetens bedémning 6verensstimmer med riktlinjerna eftersom forslaget inte féljer
intentionerna i gallande 6versiktsplan. Vidare anges 1 riktlinjerna att for alla omraden dér det
pagir ett program- eller planarbete ér det inte limpligt att starta ett nytt planarbete f6r redan
ingdende fastigheter. Aven om det inte pagar planliggning for aktuella fastigheter sa kommer
pagaende planligegning for angrinsande verksamhetsomrade Kil att kunna paverkas negativt av
ett positivt planbesked.

Planenheten bed6émer att férslaget inte dr limpligt att préva i en planprocess.



O 12(12)

Detta beslut gir inte att 6verklaga.

Ekonomiska konsekvenser

Om forslaget skulle genomféras skulle utbyggnad av bostider inom privatigd mark och
eventuella forbittringar av allmidnna anldggningar bekostas huvudsakligen av fastighetsigaren.
Foéreslagna nya bostader i anslutning till befintligt villaomrade med kommunala gator skulle dock
kunna innebira att det blir aktuellt med en utékning av allmén plats for gata, vilket skulle
innebira vissa 6kade driftkostnader f6r kommunen.

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

Konsekvenser for barn

Om forslaget skulle genomféras skulle det kunna vara positivt att nya bostider tillkommer som ar
limpliga f6r barnfamiljer. Det skulle dock vara negativt om barn skulle behéva bo sé att det
innebir storningar eller otrygghet pa grund av det framtida verksamhetsomridet som planeras
intill. Om forslaget skulle genomféras skulle det kunna innebara att virdefull skogsmark skulle
torsvinna, vilket kan var negativt for framfor allt de barn som anvinder skogen for lek och
rekreation idag.

Handlingar i drendet

e Sokandes anskan, projektidé, 2022-09-12
¢ Sokandes komplettering, 2023-05-04

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