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Kartan visar omradets preliminira avgrinsning. Den lilla kartan visar var i Nacka kommun
omradet ligger. Den lila linjen 4r kommungrinsen.

POSTADRESS BESOKSADRESS TELEFON E-POST 'WEBB ORG.NUMMER
Nacka kommun, 131 81 Nacka Stadshuset, Granitvagen 15 08-718 80 00 stadsbyggnad @ www.nacka.se 212000-0167
nacka.se



STARTPROMEMORIA 2(7)

O Kil, vastra verksamhetsomradet

I Sammanfattning

Projektets 6vergripande syfte dr att mojligedra plats f6r nya verksambheter i ett attraktivt lige
vid Virmdoleden och trafikplats Insjon. Vidare bidrar projektet till ett attraktivt
foretagsklimat och uppfyllelse av Nackas mal om 5 000 arbetsplatser utanfor vastra Sicklaon
till ar 2030. I omradet blir det moijligt att tillskapa mellan 200-300 arbetsplatser beroende pa
vilken sorts verksamheter och hur stor yta som kan ianspraktas fér indamalet.

Projektets mal ar att tillskapa byggritter for verksamheter som ej far vara stérande for
omgivningen om cirka 85 000 - 90 000 kvadratmeter. Projektet har ocksa som mal att fa till
stand en kommungrinsjustering mellan Nacka kommun och Virmd6 kommun.

Viistra Kil har sedan linge funnits utpekat i kommunens 6versiktsplan som ett omrade
limpligt for verksamheter. Det dr ett obebyggt, ej planlagt omrade beliget i grinszonen
mellan Nacka och Virmdo kommuner. Projektet omfattar den del av fastigheten Kil 1:1
som dr beldgen norr om Virmdoleden (vig 222) i Nacka kommun och fastigheten vistra
Ekedal 1:23 1 Virmd6 kommun. Bada fastigheterna dgs av LE Lundberg.

Projektomradet bestir av oexploaterad mark med en varierad karaktdr. Omradet bestar av
berg i dagen, blockig terring, angsmark och sank mark. Det finns hillmarksskog,
adellovskog och gamla ekar inom omradet. Genomférandet av detaljplanen kan antas
medféra en betydande miljopaverkan och en miljobedomning ska genomféras med
upprittande av en milj6konsekvensbeskrivning (MKB).

Utgangspunkten ar att alla investeringskostnader hinforliga till exploateringen ska bekostas
av exploatoren och inte belasta kommunens ekonomi.

Kommunen kan behéva driva andra processer parallellt med planarbetet exempelvis;
vigplan, vattenverksamhet och kommungtrinsjustering.
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2 Syfte och mal

2.1 Projektets Syfte

Projektets 6vergripande syfte dr att mojliggora plats for nya verksambheter i ett attraktivt lige
vid Virmdéleden och trafikplats Insjon. Vidare bidrar projektet till ett attraktivt
toretagsklimat och uppfyllelse av Nackas mal om 5 000 arbetsplatser utanfor vastra Sicklaon
till ar 2030. I omradet blir det moijligt att tillskapa mellan 200-300 arbetsplatser beroende pa
vilken sorts verksamheter och hur stor yta som kan ianspraktas for andamalet.

2.2 Projektets Mal

Projektets mal ar:

e tillskapa byggritter for verksamheter som ej far vara stérande f6r omgivningen om
cirka 85 000 - 90 000 kvadratmeter.

e fa till stind en kommungrinsjustering mellan Nacka och Virmdé kommun.

Nacka kommun har tagit fram riktlinjer f6r hallbart byggande som beslutades av milj6- och
stadsbyggnadsnimnden 1 november 2012. Syftet med riktlinjerna ar att 6ka hallbarheten i
stadsbyggande och underlitta uppfoljningen av prioriterade hallbarhetsomraden. For
stadsbyggnadsprojektet har f6ljande malomraden valts ut som prioriterade:

o Skapa rum for verksambeter, blandad bebyggelse och mitesplatser. Detta malomrade har valts
da en utokning och utveckling av verksamhetsomradet 1 vistra Kil 6kar mojligheten
tor fler verksamheter att utvecklas inom kommunen. Genom att samla och flytta
icke storande men utrymmeskrivande verksamheter till verksamhetsomradet kan
andra omraden inom kommunen utveckla en levande stadsbebyggelse.

®  Dagpatten som renas och infiltreras. Projektet beh6éver utreda paverkan avseende
dagvatten och grundvatten, med sérskilt beaktande under byggskedet med
sprangningar. Miljokvalitetsnormer for vatten for berérda recipienter ska klaras. En
ny detaljplan f6r omradet behéver mojligeora f6rdrdjning, filtrering och rening av
dagvatten samt minska risker for framtida 6versvimningar.

o Effektiv mark- och resursanvandning. Manga av de kommande verksamheterna i
omradet kan vara svadra att inrymma i tita bostadsomraden, med hinsyn till trafik,
buller och utrymmeskrav. Genom att mojliggora for verksamheter inom ett
verksamhetsomrade med god tillginglighet utnyttjas redan befintlig infrastruktur
och arbetsplatser i ett bra kollektivtrafikldge kan skapas. Stérningar som eventuellt
kan alstras frin verksamheterna bor endast ge paverkan pa niromradet och ar trots
allt lattare att hantera an vid samlokalisering mellan verksamheter och bostider.

Projektmaélen och malomradena f6r hallbart byggande £6ljs upp och rapporteras arligen i en
projektrapport.
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2.3 Projektets bakgrund & behov

Viistra Kil har sedan linge funnits utpekat 1 kommunens 6versiktsplan som ett omrade
limpligt f6r verksamheter. Det dr ett obebyggt, ej planlagt omrade beldget i grinszonen
mellan Nacka kommun och Virmdoé kommun. Omradet har dven 6ver tid varit utpekat
som limpligt for etablering av arbetsplatser och industriverksamheter i Virmd6 kommuns
oversiktsplan.

Att skapa plats for verksamheter och arbetsplatser ar prioriterat fér kommunen. Manga
foretag som ligger inom kommunens granser expanderar samtidigt som nya foretag vill
etablera sig i Nacka. Nacka har ett mal om ytterligare 15 000 arbetsplatser, varav 5 000
utanfor vastra Sicklaon till och med ar 2030.

3 Forutsittningar

3.1 Fastighet och planomradets preliminiara avgransning

Det aktuella omradet ligger huvudsakligen i Nacka kommun och en del i Virmdé kommun.
Projektet omfattar den del av fastigheten Kil 1:1 som 4r beldgen norr om Virmdoleden (vig
222) i Nacka kommun och fastigheten vistra Ekedal 1:23 i Virmdé kommun. Bada
fastigheterna dgs av LE Lundberg. Projektomradet omfattar totalt en areal av cirka 400 000
kvadratmeter varav omkring 85 000 kvadratmeter avses att exploateras i enlighet med
planprogrammet for verksamhetsomrade Kil. Omradet avgrinsas av Virmdoleden (vig
222) i s6der, Gamla Skirgardsvigen (vig 622) i1 6ster och en kraftledningsgata i nord och
nordvist.

3.2 Statliga och kommunala intressen samt kommunala planer
Oversiktsplan

I RUFS idr omradet for vistra Kil markerat som sekundirt bebyggelselige. I Nacka
kommuns 6versiktsplan (2018) ar verksamhetsomradet markerat i plankartan som
arbetsplatsomrade och tekniska anliggningar. En kortfattad beskrivning finns av befintliga
virden och intressen, utveckling av mark och bebyggelse samt framtida behov av service
och infrastruktur. Nacka kommun har satt upp ett mal om att tillskapa ca 5 000 nya
arbetsplatser utanfor vistra Sicklaon till ar 2030. Forslaget innebir det att inom omradet
bed6éms kunna tillkomma cirka 200-300 nya verksamheter.

Planprogram

Ett planprogram har tagits fram gemensamt av de bada kommunerna och omradets
markigare fastighetsaktiebolaget LE Lundberg. Planprogrammet antogs av
kommunstyrelsen den 26 oktober 2015. Planprogrammet innebir att tre nya
verksamhetsomraden foreslis; Ostra och Vistra Kil samt Ostra Insjon. Projektomradet ér
planlost idag.

4 Om projektet
Projektet ska skapa mark for icke storande smaindustri/verksamheter genom en detaljplan
och tillhérande avtal f6r det aktuella omradet.
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Projektet ska utga frin den 6vergripande inriktning som féreslas i planprogram for
verksamhetsomrade Kil. I programforslaget ingar bland annat gestaltningsprinciper.

Totalt omfattar projektomradet cirka 400 000 kvadratmeter, varav 100 000 kvadratmeter
ligger i Virmdo kommun. Enligt planprogrammet for Kil avses ca 85 000 — 90 000
kvadratmeter exploateras med verksamheter. Det som inte planliggs for verksamheter inom
projektomréidet avses bevaras som naturmark men kommer till storsta del inte planliggas.

Planprogrammet innefattar ett forslag till kommungransjustering dir kommungrinsen laggs
lings med Skirgardsvagen. En 6verenskommelse behover triffas med Virmdo kommun
avseende kommungrinsjusteringen. Projektet ska samordnas med Virmdoé kommuns
pagaende detaljplanearbete for verksamhetsomradet f6r 6stra Kil och ta hinsyn till framtida
planering av verksamhetsomradet Ostra Insjon.

Projektet ska utreda paverkan avseende dagvatten och grundvatten och projektet far inte
medféra att miljokvalitetsnormer for vatten 6verskrids.

Projektet ska utga frin den dtgirdsvalsstudie (TRV 2016/11342) som har genomf6rts av
Nacka kommun, Virmdé kommun och Trafikverket for att sikerstilla att ndrmiljon,
trafiksikerheten och tillgangligheten i omradet bade f6r de oskyddade trafikanterna och
ovrig fordonstrafik bevaras nir det nya verksamhetsomradet byggs ut. Det innebar
samordning med Virmdo kommun och Trafikverket kring planering f6r ombyggnad av
Skirgirdsvigen inklusive hastighetsdimpande atgirder, gang- och cykelbana, lige f6r
busshéllplats samt nytt lige for pafartsramp visterut pa Virmdoleden for att ge plats at ny
cirkulationsplats. Avtal kan behova triffas med Trafikverket.

Projektet ska planera f6r genomgéiende gang- och cykelvigar som ska knyta ihop
projektomridet med omgivande bostadsomraden och cykelstraket utmed Skirgardsvigen.

4.1 Markreglering

Projektet innefattar ett arbete med att fa till en 6verenskommelse med Virmd6é kommun
och fastighetsigare att astadkomma en kommungrinsjustering. Avsikten dr att
kommungrinsen liggs utmed Skirgardsvigen for att uppna en mer indamalsenlig
kommungtrins.

4.2 Detaljplan
Viistra Kil dr oexploaterad mark med en varierad karaktir. Omradet bestar av berg i dagen,
blockig terring, dngsmark och sank mark. Det finns hillmarksskog, ddellévskog och gamla
ekar inom omradet.

Genomférandet av detaljplanen kan antas medféra en betydande miljopaverkan och en
miljobedémning ska genomfdras med upprittande av en miljokonsekvensbeskrivning

(MKB).

Utbyggnaden av omradet kan komma att innebira vattenverksamhet och en
tillstandsprocess for att vidta atgirder med springning och eventuell paverkan pa
grundvattnet, dagvattenanldggningar och utfyllnad och drinering av vattenomrade kan
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krivas. Aven en vigplan kan komma behéva upprittas for att justera Skirgirdsvigen,
anordna gang- och cykelvig samt ombyggnad av pafart till Vairmdoleden (vig 222).

Ett planavtal ska tas fram med fastighetsdgaren. Dir ska kostnaderna for framtagande av
detaljplanen samt andra fragor rorande planarbetet regleras.

4.3 Genomforande

I samband med planens antagande ska genomférandeavtal tas fram for att reglera
genomforandefragor, som till exempel hur utbyggnaden ska ske, hur olika kostnader ska
tordelas och eventuella fastighetsrattsliga fragor.

Inom kvartersmark ansvarar respektive fastighetsigare f6r utbyggnad. Om det finns behov
av utbyggnad av allminna anliggningar si ansvara Nacka kommun {6r det. Gillande
omradets behov av teknisk f6rsorjning, sa som till exempel el och vatten och avlopp, ligger
ansvaret for utbyggnad hos respektive ledningsigare.

5 Risker

Miljokvalitetsnormer for vatten

I planarbete for ostra Kils verksamhetsomrade ska Virmd6 kommun utreda vidare hur
dagvatten ska hanteras pa optimalt sitt. Kompletterande provtagningar kommer
genomforas for att utreda om det finns sulfidmineraler i berggrunden som kan lidcka ut i
grundvattnet vid bl.a. springning. Detta kan medféra negativ paverkan pa
miljokvalitetsnormer for vatten. Virmdo kommun anger att analys och eventuell
atgirdsplan planeras. Erfarenheter av fragan kommer att inhdmtas frin Virmdoé kommun
och analyseras i relation till vad det kan innebidra f6r planarbetet f6r verksamhetsomradet
tor vistra Kil. Detta da berggrunden inom planomridet kan férvintas vara liknande som
den f6r verksamhetsomridet f6r stra Kil.

Vattenverksambet

Eftersom en sumpskog finns centralt inom planomradet behéver det utreds vad som ir ett
vattenomrade/sumpskog samt vilka naturvirden som finns knutna till vattenomradet.
Diirefter beh6ver det avgoras om foreslagna dtgirder och genomférande av detaljplanen
innebir vattenverksamhet. Bedoms genomférandet av detaljplanen innebira
vattenverksamhet kan det kriva en tillstindsprocess med tillhérande vattendom som limnas
av mark- och miljodomstolen. Detta kan innebira kostnader och innebira férseningar i
genomférandet.

Detaljerad naturinventering och bedomning samt dispens fran artskyddet

Bide vad giller naturvirden knutna till vattenomridet/sumpskogen samt till omradet i
ovrigt bor en detaljerad naturinventering goras for att identifiera eventuella skyddsvarda
vixt- och djurarter. Idag bedéms sidan inventering nédvindig f6r oexploaterade storre
omraden som ska planlidggas. Frigan om dispens fran artskyddet behéver vara integrerad i
planarbetet, men behover da utga fran ett fullgott underlag om vilka naturvirden som finns
specifikt inom planomradet. Det kan vara viktigt att planera inventering till ritt sisong.
Artskyddsfragor kan innebira att exploateringen behdver anpassas pa nagot vis, och det kan
innebdra att dispens fran artskyddet kan férsena genomférandet.
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Vigplan

En ombyggnad av Skirgardsvigen och justering av pafartsramp till Virmdoleden (vag 222)
medfér behov av vigplan. En samordnad planering behéver upprittas med Trafikverket
och Virmdé kommun. Vigplanen kan innebara att genomférandet férsenas samt innebira
kostnader f6r kommunerna och exploatoren. Kostnadsfordelning for upprittandet av
vagplan ska utredas 1 tidigt skede av projektet.

Avtalsfragor

Avtalsfrigor med fastighetsigaren avseende ersittning for allminna anliggningar samt alla
kostnader kopplat till framtagande av detaljplan. Det kan innebira risk for tidplanen av
projektet om avtal inte kan 6verenskommas.

Kommungrénsjustering
Kommungrinsjusteringen med Virmdo kommun kan komma att utgéra en risk for
tidplanen av projektet och kan innebira kostnader f6r kommunen.

6 Ekonomi, vad kostar det?

Ett detaljplaneavtal mellan Nacka kommun och exploatéren kommer att tecknas. Avtalet
omfattar planldggningskostnader inklusive kommunens interna administrativa arbete, dessa
kostnader debiteras exploatéren. Ett genomforandesavtal ska upprittas for att reglera
ansvar och kostnader i projektet. Utgangspunkten ér att alla investeringskostnader
hinforliga till exploateringen ska bekostas av exploatoren och inte belasta kommunens
ekonomi. Drift- och underhallskostnader f6r eventuella allméinna anlidggningar belastar
kommunens ekonomi.

En kommungrinsjustering kan innebédra administrativa kostnader f6r kommunen.
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