Kommunstyrelsen

2025-04-29
TJANSTESKRIVELSE
Dnr: KFKS-2025-00149

Planbesked for fastigheten Tollare 1:296 i Boo
Forslag till beslut
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar kommunstyrelsen att fatta f6ljande

beslut.

Kommunstyrelsen beslutar att det inte ar limpligt att préva dtgirden i en planprocess.
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Rdd markering motsvarar planbeskedets omfattning och lige i kommunen.

Sammanfattning av arendet
Planenheten mottog den 27 januari 2025 en begiran om planbesked for fastigheten

Tollare 1:296. Ans6kan var komplett den 2 april 2025. Foreslagen markanvindning ar
bostadsindamal. S6kanden vill utveckla fastigheten och miljon kring Tollare gard med ny
bostadsbebyggelse i form av en blandning av flerbostadshus i 4-6 vaningar samt villor
och radhus 1 2 vaningar. Forslaget omfattar totalt cirka 200 bostider. Tollare gard
foreslas bevaras och skyddas.
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Sammantaget dr bedomningen att forslaget inte dr limpligt att préva i en planprocess.
Aktuellt omride ar planlost och forslaget Gverensstimmer inte med intentionerna i
gillande oversiktsplan fran 2018, som anger att nybebyggelse inte ir aktuellt inom
omradet. Tollare gard ér av lokalt intresse f6r kulturmiljévarden dir ny bebyggelse ska
provas med forsiktighet enligt kommunens kulturmiljoprogram. Forslaget bedéms
innebira en pataglig negativ forindring av den kulturhistoriska miljén. Sammantaget
bedoms méjligheten till kompletterande bebyggelse inom fastigheten vara mycket
begrinsad med hinsyn till den kulturhistoriska miljén och omradets naturvirden, samt
att utokat strandskydd giller inom omradet.

Arendet

Bakgrund
Planbeskedet omfattar fastigheten Tollare 1:296 och miljon kring Tollare gard som dgs av

IOGT-NTO. Tollare gard har anor fran 1400-talet och sedan 1945 har Tollare
folkh6gskola bedrivit sin verksamhet pa garden i IOGT-NTO:s regi.

Aktuella bygglovsiarenden for rubricerad fastighet innefattar bland annat ett avskrivet
arende (13 maj 2024, § DL 2024-000890) avseende dndring av idrottsplats till en 11-
mannaplan och nya parkeringsplatser, dir s6kanden aterkallade ansékan pa grund av
forandrade dgandeforhallanden och vidare utredning av drendet. Det finns dven en
aterkallad ansokan (27 augusti 2003, § 194) som gillde rivningslov f6r enbostadshus
inom fastigheten (ett 1850-talstorp). Ans6kan aterkallades da kommunen ansag att
byggnaden bor bevaras.

Inga tidigare beslut om planbesked finns for fastigheten.

Forutsattningar

Fastigheten ar beldgen i Tollare i sydvistra Boo och har en landareal pa cirka 14 hektar.
Tollare folkhégskola bedriver idag sin verksamhet pa Tollare gard med yrkesutbildning,
profilinriktad gymnasieutbildning och kursverksamhet. Tollare kurs och konferens
erbjuder dven lokaler f6r bokning. Det finns dven en restaurang som ar 6ppen for
allmanheten.

Herrgardsmiljon ligger i en dalgang som stricker sig ner mot Skurusundet. Bebyggelsen
utgdrs av en huvudbyggnad med flyglar i detaljrik trihusarkitektur som fick sitt
nuvarande utseende pa 1870-talet. I anslutning till huvudbyggnaden ligger en matsal samt
en siregen kagelbana i samma stil som mangarden. Pa en h6jd séder om
huvudbyggnaden finns en gymnastikhall och elevbostider fran 1950-talet 1
folkhemsfunktionalistisk arkitektur. I sluttningen norr om huvudbyggnaden finns
villabebyggelse frin 1900-talets senare hilft som fungerat som personalbostider. Aven
enstaka dldre byggnader fran gardstiden finns kvar i omradet.
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Angbring till fastigheten sker huvudsakligen frin Hedenstroms vig via Ahlbergs vig och
Elevhemsvigen. Ytor for parkering finns inom fastigheten. Bebyggelsen omges av 6ppna
grisytor som paminner om nir garden hade jordbruk. En storre grisyta som utgor en
ligpunkt inom fastigheten nyttjas idag som fotbollsplan. Vid herrgardens infart och ner
mot Skurusundet finns alléer och planterade parktrid. Terringen mot norr och séder
bestar av en blandning av barr- och 16vskog som inhyser hoga naturvirden. I dalgangen
och vid skogsbrynen finns flertalet skyddsvirda trid, mestadels gamla ekar. Naturmiljon
inom fastigheten ér en del av en viktig ekologisk spridningskorridor och angrinsar till
delomriden inom Tollare naturreservat som stricker sig lings Skurusundet upp mot
Kocktorpssjon.

Fastigheten angrinsar dven till utvecklingsomradet f6r Tollare dir en utveckling har skett
i etapper utifran framtaget planprogram fran 2005. Nordost om fastigheten har
smahusbebyggelsen kompletterats med flerbostadshus samt en grundskola och férskola
lings med Sockenvigen och Hedenstroms vig. Sydost om fastigheten har omvandling
skett av den fore detta industrimiljén med en blandning av flerbostadshus, smahus,

verksambheter, férskolor och métesplatser.

309



{ v:\:’“f‘; & .*‘4
Rartbilden visar Tollare naturreservat i gront samt viktiga spridningskorridorer for omraden med
ddellovtrd i rott (kdlla: Ldnsstyrelsens regionala spridningsanalys).

Gillande planer och 6vergripande intressen

Aktuellt omrade dr planlost och ingar inte i planprogrammet f6r Tollare fran 2005 dar
utbyggnad har skett i etapper enligt framtagna detaljplaner. I gillande 6versiktsplan fran
2018 anges for omradet (Bm3 Tollare) markanvindningen “medeltit stadsbebyggelse”.
Vidare anger 6versiktsplanen att utvecklingen i Tollare ska ske enligt framtagna
detaljplaner (totalt cirka 1000 bostider) och att ytterligare nybebyggelse inte dr aktuellt. I
oversiktsplanen anges dven ett framtida behov av en fotbollsplan och ytor f6r
egenorganiserade aktiviteter inom omradet. Enligt kultur- och fritidsenheten finns idag
ett behov av en 11-spelarplan med konstgris och belysning f6r féreningsverksamhet.

Under viren 2023 inleddes arbetet med att ta fram en ny 6versiktsplan f6r Nacka. I det
férslag som har varit ute pa samrad anges inriktningen for den fortsatta planeringen att
omradets befintliga karaktir och skala ska bevaras. Viss kompletterande bebyggelse
bedéms kunna tillkomma om det sker med hinsyn till omradets karaktir.

Tollare folkhogskola och gardsmilj6 dr av lokalt intresse f6r kulturmiljévarden. I
kommunens kulturmiljoprogram fran 2011 anges att befintliga arkitektoniska uttryck ska
respekteras och att ny bebyggelse ska prévas med forsiktighet. Eventuella nya hus byggs
vid befintlig bebyggelse och anpassas till miljon och landskapet vad giller placering, skala,
material och firgsittning. Tillbyggnader och andra mer patagliga férindringar av befintlig
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bebyggelse far inte dominera. Vidare anges att terringnivaer och trid ér viktiga for

omridets karaktar.

Lings Skurusundet dr strandskyddet utokat till 300 meter och omfattar bebyggelse
hér till Tollare gard férutom tvé villor (personalbostider) lings Ahlbergs vig.
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Kartbilden visar omride déir utokat strandskydd giller (rod markering).

Inom programomridet f6r Tollare sydost om rubricerad fastighet pagar detaljplanearbete
for radhus och flerbostadshus inom fastigheten Tollare 1:16 vid Tollareslingan. Milj6-
och stadsbyggnadsnimnden beslutade den 30 januari 2019, § 5, om negativt planbesked
for fastigheterna Tollare 1:282 och 1:283 vid Mellanbergsvigen 6ster om rubricerad
fastighet. Planbeskedet gillde ett forslag om att riva och ersitta befintliga bostadshus fran
1950-talet med nya flerbostadshus. Kommunens bedomning var att sokandens forslag
inte var forenligt med intentionerna i 6versiktsplanen, och att den befintliga bebyggelsen
pekats ut som kulturhistorisk virdefull i gillande detaljplan. Ny ans6kan om planbesked
inkom den 5 april 2023 avseende samma fastigheter i syfta att bevara befintliga
flerbostadshus kompletterat med ett fatal bostider i killarvaning, vilket nimnden
bedémde positivt. Fastighetsdgarna har erbjudits planliggning men avbojt.

Sokandes forslag
Planenheten mottog den 27 januari 2025 en begiran om planbesked for rubricerad

fastighet. Ansékan var komplett den 2 april 2025. Foreslagen markanvindning ar
bostadsindamal. S6kanden vill utveckla fastigheten med ny bostadsbebyggelse i form av
en blandning av flerbostadshus (lamellhus), villor och radhus. Bebyggelsen foreslas
anpassas till platsens karaktir och landskapsbild. Befintliga elevbostider samt befintlig
gymnastikhall i den s6dra delen av fastigheten foreslds ersittas med nya lamellhus i 4
vaningar. Méjligheten till bevarande av befintlig bebyggelse féreslds utredas. Flertalet nya
lamellhus i 4-6 vaningar med mojlighet till 6verbyggt garage foreslas dven lings
Elevhemsvigen (som delvis f6reslds en ny strickning) i den sédra delen av fastigheten.
Tva nya lamellhus i 4-5 vaningar foreslas dven lings Hedenstroms vig i fastighetens
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norra del. I den norra delen féreslas vidare en fortitning med villor och radhus i 2
vaningar. Totalt omfattar férslaget cirka 200 bostider.

Utover bostadsbebyggelse foreslas vid herrgardens infart och befintlig allé tvd mindre
fotbollsplaner (7 mot 7) f6r bade organiserad och spontan idrott. Tollare gards
kulturhistoriska virden foreslas lyftas fram och skyddas for att fortsatt vara en central del
av platsens identitet. Hur parkeringsbehovet for hela fastigheten ska 19sas framgar inte av
forslaget.
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1. Bostéder 4 van
2. Bostader 4-6 van (nedgrévt garage)

p i 3. Bostdder 2-4 vén
9 4. Nya 7x7 planer, spontanidrott
5. Villor radhus 2 vén
A )| 6 Bostdder 4 van
4

Sokandes forslag med ny bebyggelse i gult. V'y fran ost. Bild: Archus

Planenhetens bedomning
Planenheten har, i1 enlighet med 5 kap. 5 § PBL, prévat begiran om planbesked.

Forslaget 6verensstimmer inte med intentionerna i kommunens 6versiktsplan fran 2018.
Aven om sokandens férslag kan inrymmas inom markanvindningen ”medeltit
stadsbebyggelse” anger Gversiktsplanen att utvecklingen i Tollare ska ske enligt framtagna
detaljplaner, och att ytterligare nybebyggelse inte dr aktuellt. En komplettering med 200
bostider, enligt sékandens forslag, skulle innebira en visentlig 6kning av exploateringen i
omradet, vilket inte heller 6verensstimmer med intentionerna i férslag till ny

oversiktsplan dir endast viss komplettering anges vara mojlig inom omradet.

Forslaget dr inte heller férenligt med de forhéllningssitt som anges i kommunens
kulturmiljéprogram. Tollare folkhégskola och gardsmiljé dr utpekat som lokalt intresse
for kulturmiljovarden vilket innebir att omradet bedéms uppfylla kraven for att vara en
sarskilt virdefull bebyggelsemiljoé som inte far férvanskas enligt 8 kap. 13 § PBL.
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Limplighetsbedémning

Sokandens forslag bedéms innebira en pataglig negativ férindring av den
kulturhistoriska miljon. Kulturhistoriskt sdrskilt viardefulla byggnader fran
folkskoleepoken foreslas rivas, och foreslagna flerbostadshus 1 den sédra delen med
tillhérande ytor f6r parkering och bostadsgardar skulle innebiéra att den kulturhistoriska
miljon forindras och minskar patagligt i omfattning. Vidare bedéms bebyggelsens skala
och placering paverka viktiga siktlinjer och den historiska avliasbarheten. Forslaget
innebir dven en inverkan pa befintlig allé lings Elevhemsvigen som omfattas av
biotopskydd. Sokandens f6rslag pa nya bollplaner vid Tollare gards entré bedéms inte
heller vara anpassat till den kulturhistoriska miljon eller férenligt med kommunens
behov.

Vidare ber6r s6kandens forslag viktiga spridningssamband f6r bade ddellovtriad och
barrskog, huvudsakligen inom fastighetens norra del. Adellévtriden inom omréadet ir en
del av en nationell virdetrakt. Forslaget ber6r dven omraden dir utékat strandskydd
giller. Aven om en viss komplettering av bebyggelse i befintlig skala inom fastighetens
norra del bedéms ha minst paverkan pa den kulturhistoriska miljén, utgér ovan nimnda
forutsattningar en betydande begrinsning for vad som ar mojligt.

Sammantaget bedoms mojligheten till kompletterande bebyggelse inom fastigheten vara
mycket begrinsad med hinsyn till den kulturhistoriska miljén och omradets naturvirden,
samt att utOkat strandskydd giller inom omrédet.

Konsekvenser ur brottsforebyggande perspektiv
Ett genomférande av s6kandens forslag skulle innebara att fler manniskor ror sig i

omradet bade dag- och kvillstid vilket dr positivt ur ett brottsférebyggande perspektiv.

Riktlinjer for bedomning av planbesked
Milj6- och stadsbyggnadsnimnden har antagit riktlinjer f6r bedomning av planbesked

den 12 mars 2025, § 4. Riktlinjerna har antagits for att det ska bli tydligt nir nimnden
anser att en planindring ar lamplig och nir det inte dr lampligt. 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 ar
forenligt med Oversiktsplanen. Planenheten bedémer att forslaget inte ar lampligt att

proéva i en planprocess.

Detta beslut gir inte att 6verklaga.
Ekonomiska konsekvenser

Debitering av planbeskedet sker enligt miljé- och stadsbyggnadsnimndens taxa. Faktura
skickas separat.
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Konsekvenser for barn
Forslag till beslut bedoms inte innebdra nagra konsekvenser f6r barn.

Ett genomférande av s6kandens forslag bedoms generera ett 6kat antal barn 1 Tollare
och ett 6kat behov och av lek- och rekreationsytor inom omradet.

Konsekvenser for klimat och miljo
Forslag till beslut innebir inte nagon paverkan pa klimat och milj6.

Ett genomférande av s6kandens forslag skulle innebiéra en klimat- och miljopaverkan
genom Okade vixthusgasutslipp fran nybyggnation och transporter. Utslapp och
klimatpaverkan kan minska genom att frimja hallbara transportmedel och byggnation
med klimateffektiva metoder och material. Klimatpaverkan kan dven minska genom att
bevara och renovera befintliga byggnader utifran nya behov. Forslaget innebir vidare en
6kad andel hardgjorda ytor och en inverkan pa mark med hoga naturvirden, vilket kan
ha en negativ paverkan pa spridningssamband, ekosystemtjinster och den biologiska

mangfalden.

Handlingar i drendet
Tjansteskrivelse den 29 april 2025

Bilaga 1. Ans6kan
Bilaga 2. Underlag till ans6kan

Susanne Werlinder Angela Jonasson Magnus Bohman
Enhetschef Gruppchef Planarkitekt
Planenheten Planenheten Planenheten

Beslutet ska skickas till:

e Sokanden
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