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Planbesked nummer 2 for fastigheten Tollare 1:296,
Tollare gard i Boo

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar kommunstyrelsen att fatta f6ljande
beslut.

Kommunstyrelsen beslutar att det delvis dr lampligt att prova atgarden i en planprocess.

Planarbetet bedéms kunna inledas kvartal 1 ar 2027. Beslut att anta planférslaget bedéms
kunna fattas 1 kvartal 1 ar 2030. Denna bedémning ér preliminir och beroende av

framtida prioriteringar av planliggning. Detaljplanen avses att antas av

kommunfullmiktige.
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POSTADRESS BESOKSADRESS TELEFON E-POST SMS WEBB ORG.NUMMER

Nacka kommun, 131 81 Nacka Stadshuset, Granitvagen 15 08-718 80 00 info@nacka.se 716 80 www.nacka.se 212000-0167



Sammanfattning av arendet

Planenheten mottog den 13 januari 2026 en begiran om planbesked for fastigheten
Tollare 1:296. S6kanden vill gora ett tillige med bostadsbebyggelse vid Tollare gard i
form av cirka 20 radhus och ett vairdboende med 80 platser samt en
elvaspelarfotbollsplan.

Sammantaget anses forslaget delvis lampligt att préva i en planprocess med undantag for
vardboendet. Cirka 10-15 radhus och en elvaspelarfotbollsplan bedéms limpligt att
utreda. Da omradet ar planlost bor det Gvervigas att planlagga hela omradet for att
utreda och skydda virdefulla miljéer. Bade natur- och kulturmilj6 dr av hégt virde med
hogt klassade spridningssamband, sirskilt skyddsvirda trid och virdefulla byggnader.

Foreslagen placering for vardboendet ligger 6ver ytor som utpekats ha hoga varden,
spridningskorridor for adellovtrad och spridningskorridor for barrskog (Lansstyrelsen
2017) och yta utpekad som nyckelbiotop (Skogsstyrelsen). Platsen ligger intill villa i direkt
anslutning till kulturmiljé av lokalt virde och av linsstyrelsen utpekat omrade for
skyddsvirda trid. Hojdskillnader 1 terringen pa platsen kriver anpassningar och riskerar
innebira stora ingrepp i mark och negativ paverkan pa spridningssamband och biotop.
Fotavtrycket for hela vardverksamheten dr storre dn byggnadsytan och ytor krivs dven
for angoring, leveranser, parkering och eventuell iordningstilld utemiljo for utevistelse,
vilket innebir att en stérre yta kommer behéva tas 1 ansprak. Dessutom skulle
vardbygenaden forldggas Gver infart till befintlig nirbelagen villa.

Elvaspelarfotbollsplanen ar féreslagen pa en storre befintlig grisbevuxen yta som redan
anvinds som idrottsplan med uppstillda fotbollsmal. Ytan ligger nedsinkt i terringen
och dr omgiven av ett elevbostadshus, en idrottshall och en dldre arrendatorbostad samt
en forradsbyggnad. Platsen ligger inom strandskydd vilket begrinsar méjligheter till
konstgris, liktare eller tillbyggnader sisom omklddningsrum och dylikt. Risk f6r
storningar 1 form av ljud eller ljus fran idrottsplanen behéver studeras vidare under
planarbetet da ytan ticker ett omrade mellan befintligt elevbostadshus och foreslagen
radhusbebyggelse. Det parkeringsbehov som en fotbollsplan genererar behéver redovisas
och tillgodoses om befintlig parkeringsyta ianspraktas for bostider sisom foreslaget.

Foreslagen radhusbebyggelse 6verensstimmer med intentionerna i kommunens
oversiktsplan (2026). Gestaltning, vaningsantal, parkeringar och andra behov kopplade
till bostider behover studeras vidare 1 planarbetet £6r att sidkerstalla god planering och
arkitektur. In- och utfartsvig till nya bostider behéver tillgodoses da vigen idag har en
enklare standard och delvis saknar asfalt.

2 (15)



Arendet

Bakgrund

Aktuella bygglovsirenden for rubricerad fastighet innefattar bland annat ett avskrivet
irende (13 maj 2024, § DL 2024-000890) avseende dndring av idrottsplats till en
elvaspelarfotbollsplan och nya parkeringsplatser, dar sokanden éterkallade ansokan pa
grund av férindrade dgandeforhallanden och vidare utredning av drendet. Det finns dven
en aterkallad ansékan (27 augusti 2003, § 194) som gillde rivningslov f6r enbostadshus
inom fastigheten (ett 1850-talstorp). Ansokan aterkallades da kommunen ansag att
byggnaden bor bevaras.

En tidigare ansékan om planbesked inkom 27 januari 2025. Forslaget innebar en
utveckling av omradet med blandad bebyggelse om totalt cirka 200 bostader. Begaran
nekades enligt beslut i kommunstyrelsen 2 maj 2025 § 162 med hianvisning till att
mojligheten till kompletterande bebyggelse inom fastigheten ar begrinsad med anledning
av inriktning i 6versiktsplan, den kulturhistoriska miljon, omradets naturvirden, samt att
utokat strandskydd giller inom fastigheten.

Forutsattningar

Fastigheten dr beldgen i Tollare i sydvistra Boo och har en landareal pa cirka 14 hektar.
Tollare folkhogskola 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 ér 6ppen for
allminheten. Fastigheten Tollare 1:296 och miljon kring Tollare gard dgs av Nya
Nykterhetsrorelsen. Tollare gard har anor frin 1400-talet och sedan 1945 har Tollare
folkhogskola bedrivit sin verksamhet pa garden i Nya Nykterhetsrorelsens regi.
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Figur 1. Kartbilden visar fastighetens avgrinsning i vit linje och dess omgivning.

Herrgardsmiljon ligger i en dalgang som stricker sig ner mot Skurusundet. Bebyggelsen
utg6rs av en huvudbyggnad med flyglar i detaljrik trahusarkitektur som fick sitt
nuvarande utseende pa 1870-talet. I anslutning till huvudbyggnaden ligger en matsal samt
en kagelbana 1 samma stil som mangarden. Denna typ av bevarade kigelbanor ar
ovanliga. 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 frin girdstiden finns kvar i omradet.

Angéring till fastigheten sker huvudsakligen frin Hedenstréms vig via Ahlbergs vig och
Elevhemsvigen. Ytor for parkering finns inom fastigheten. Bebyggelsen omges av 6ppna
grisytor som paminner om nir garden hade jordbruk. Pa en storre grasbevuxen yta som
utg6r en lagpunkt inom fastigheten finns fotbollsmal utplacerade.

4(15)



a |
=

4
o\\"“iv

Nyckelbiotop_Skogsstyrelsen

AN

" Kulturmiljo lokalt intresse (ytor) 2025
L @
Sy Istab_utvidgat_strandskydd
‘ Livsmiljéer barrskog
- 1

Spridningskorridorer barrskog max 3 km

bt
N

Spridningskorridorer max 3 km

1
‘(0“ Livsmiljoer ddellév
L]
SN _

. _Barker
Figur 2. Kartbild som visar 6verlappande virden, spridningskorridorer f6r 16vskog och barrskog

(2020), kulturmiljo, utékat strandskydd och omriade med nyckelbiotop. Fastighetens avgrinsning i
turkos linje.

Vid herrgardens infart och ner mot Skurusundet finns alléer och planterade parktrad.
Terringen mot norr och séder bestar av en blandning av barr- och 16vskog som har hoga
naturvirden. Dessa ingar i utpekade spridningskorridorer i regionala spridningsanalyser
genomforda av Linsstyrelsen 2017. I dalgdngen och vid skogsbrynen finns flertalet
skyddsvirda trdd, mestadels gamla ekar. Tollare dr utpekat i kommunens bla- och
gronstruktur som omrade dir vardekirnor och virdenitverk for adellovtrid finns, detta
giller dven gammal barrskog. Fastigheten angrinsar till delomraden inom Tollare
naturreservat som stracker sig lings Skurusundet upp mot Kocktorpssjon.

Fastigheten angrinsar dven till utvecklingsomradet for Tollare dir en utbyggnad har skett
1 etapper utifran framtaget planprogram fran 2005 och reviderad programskiss fran 2006.
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 industrimiljon med en blandning av
flerbostadshus, smahus, verksamheter, forskolor och métesplatser.
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Figur 3. Kartbild som visar Tollare naturresetvat i grént samt viktiga spridningskorridorer f6r

omraden med ddellovtrad i rott (kdlla: Linsstyrelsens regionala spridningsanalys). Fastighetens
avgriansning i vit linje.

Gillande planer och 6vergripande intressen

I kommunens 6versiktsplan "Oversiktsplan fér Nacka kommun 2050" fran ar 2026 ir
den Overgtripande mélbilden "Nira Nacka — dir stadens puls moéter naturens lugn". Den
aktuella fastigheten ligger inom karaktirsomradet karaktirsfulla lokalsamhillen med lugn
mellan noderna, vars malbild ar att balansera bevarandet av omradets smaskaliga karaktir
med nya méjligheter f6r bostads- och serviceutveckling. Fér omrade Sb12 Tollare, dir
fastigheten ingar, anges markanvindningen sammanhingande bostadsbebyggelse. Inom
sammanhingande bostadsbebyggelse ryms enstaka kompletteringar. Inriktningen for den
fortsatta planeringen 4r att omradets karaktir och skala ska bevaras.
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Figur 4. Utdrag frin kommunens kulturmiljéprogram dir r6d linje visar omradet som ér av lokalt
intresse for kulturmiljévarden.

Tollare folkhogskola och gardsmiljé utpekas som lokalt intresse for kulturmiljovarden i
oversiktsplanen. I kulturmiljéprogrammet, som ir ett kunskapsunderlag till
oversiktsplanen, anges att befintliga arkitektoniska uttryck ska respekteras och att ny
bebyggelse ska provas med forsiktighet. Eventuella nya hus byggs vid befintlig
bebyggelse och anpassas till miljén och landskapet vad giller placering, skala, material
och firgsittning. Tillbyggnader och andra mer patagliga férindringar av befintlig
bebyggelse far inte dominera. Vidare anges att terringnivaer och trid ér viktiga f6r
omradets karaktir.
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Figur 5. Foto pa Arrendatorbostaden, mars 2026

Arrendatorbostaden idr en vilbevarad byggnad som ingar i Tollare gards kulturhistoriskt
virdefulla milj6. Byggnaden som ir en r6d stuga med vita knutar uppfordes troligen
nigon gang efter 1850. Da byggnaden ér en viktig del for att ldsa platsens historia bor ett
respektavstand hallas nir tilligg planeras.

Lings Skurusundet ar strandskyddet utokat till 300 meter och omfattar bebyggelsen som
hér till Tollare gard férutom tva villor (personalbostider) lings Ahlbergs vig.

Figur 6. Kartbilden visar omrade dir ut6kat strandskydd giller (r6d markering). Fastighetens
avgriansning i vit linje

8 (15)



Intilliggande pagaende planering

Inom programomradet f6r Tollare sydost om rubricerad fastighet pagar detaljplanearbete
for radhus och flerbostadshus inom fastigheten Tollare 1:16 vid Tollareslingan.
Detaljplanen befinner sig i granskningsskede.

Sokandes forslag

Planenheten mottog den 13 januari 2026 en begiran om planbesked for fastigheten
Tollare 1:296. Ans6kan var komplett den 12 mars 20206, da ytterligare underlag f6r
bedémningen limnades i samband med méte mellan s6kande och planenheten.
Foreslagen markanvindning dr bostadsindamal, vardboende samt en idrottsplan.
Sokanden vill gora ett tilligg med bostadsbebyggelse vid Tollare gard i form av cirka 20
radhus 1 2 vaningar, ett vairdboende med 80 platser och en elvaspelarfotbollsplan.

B Swandenydd

Figur 7. Bilden visar en forsta preliminir skiss av s6kandes forslag, med foreslagna tillkommande
gultonade byggnader vid punkt 2 och 3. Vy frin 6st. Bild: Archus

Planenhetens utredning och bedomning
Planenheten har, 1 enlighet med 5 kap. 5 § PBL, prévat begiran om planbesked.

Planenheten bedomer att férslaget sammantaget delvis dr lampligt att préva i en
planprocess med undantag f6r virdboendet. Da omradet dr planlést bor det Gvervigas
att planlidgga hela omradet for att utreda och skydda virdefulla miljoer. Bade natur- och
kulturmilj6 ar av hogt virde med hogt klassade spridningssamband, sirskilt skyddsvarda
trdd och virdefulla byggnader.
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Figur 8. Ortofoto (2025) som visar spridningssamband for ddell6v och tall fran vist till 6st Gver
Hedenstroms vig samt ungefirligt paverkansomrade for foreslaget vardboende.

Foreslagen placering f6r vardboendet ligger Gver ytor som utpekats ha hga virden,
spridningskorridor for adellovtrad och spridningskorridor for barrskog (Lansstyrelsen
2017) och yta utpekad som nyckelbiotop (Skogstyrelsen). Platsen for vardboendet ligger i
direkt anslutning till omrade f6r kulturmilj6 av lokalt virde och av linsstyrelsen utpekat
omrade for skyddsvirda trid. Hoéjdskillnader 1 terringen kriaver anpassningar och
riskerar innebira stora ingrepp 1 mark och péaverka spridningssamband, biotop och
infiltrerande ytor i lagpunkter. Fotavtrycket f6r hela viardverksamheten dr storre dn
byggnadsytan och ytor krivs dven for angoring, leveranser, parkering och eventuell
iordningstalld utemilj6 for utevistelse. Dessutom skulle vardbyggnad forliggas ver
infart till befintlig nirbeldgen villa. Inom utpekad yta finns det ett till tva skyddsvirda
haltrad.

g

Figur 9. Foton fran platsbesék mars 2026, hillmark med tall och ris. Haltrid som klassas som

sdrskilt skyddsvirda trad.
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Figur 10. Foton fran platsbesék mars 2026, haltrid (ek) som klassas som sirskilt skyddsvirt trid

inom foéreslagen yta for vairdboende.

Foreslagen radhusbebyggelse 6verensstimmer med intentionerna i kommunens
oversiktsplan (2026). Radhusen innebir en mindre komplettering av bostadsbebyggelse
som inte bedoms stéra den kulturhistoriskt virdefulla miljon om antalet radhus
begrinsas till 10-15 stycken och om de placeras enligt den struktur som finns i omradet
ddr bostider och byggnader forlagts till ytterkanterna av omradet. Nya bostidder ska
placeras sa att de inte riskerar att storas av ljud och ljus frin den f6éreslagna
elvaspelarfotbollsplanen. Gestaltning, vaningsantal, parkeringar och andra behov
kopplade till bostidder behéver studeras vidare i planarbetet f6r att sikerstilla god
planering och arkitektur. In och utfartsvag till nya bostider behéver tillgodoses da vigen
idag har en enklare standard och delvis saknar asfalt. Vid parkeringsytan smalnar vigen
av vilket gor méten svara.
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Figur 11. Illustrationsplan av Archus inlagd 6ver ortofoto 2025 samt kartbild, ungefirlig passning.
Bilden visar foreslagen placering av vardboende, idrottsplan samt radhusbebyggelse.

Kultur- och fritidsenheten har uttryckt ett behov av idrottsplan inom omradet och da en
elvaspelarfotbollsplan med konstgris och belysning for féreningsverksambhet.
Elvaspelarfotbollsplanen ir féreslagen till en storre befintlig grasbevuxen yta som
anviands som fotbollsplan. Ytan ligger nedsinkt i terringen och dr omgiven av ett
elevbostadshus, en idrottshall och en dldre arrendebostad samt en férradsbyggnad.
Platsen ligger inom strandskydd vilket begrinsar méjligheter till konstgris, liktare eller
tillbyggnader sisom omklidningsrum och dylikt. For dessa atgirder krivs upphivande av
strandskydd och ett motiv till detta, nigot som utreds, avvigs och bedéms under
planprocessen. Risk f6r storningar i form av ljud eller ljus fran idrottsplanen behover
studeras vidare under planarbetet for djurliv men dven for boende da ytan ticker ett
omrade mellan befintligt elevbostadshus och foreslagen radhusbebyggelse.
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Figur 12. Kartbild som visar 6verlappande virden, strandskydd som en r6d skraffering, kulturmiljé
som en bla skraffering samt héjdkurvor.

Utbredning av ytan behéver sikerstillas da platsen begransas av byggnader och
topografi. Vid eventuellt anliggande av konstgrds behover hinsyn tas till befintlig
kulturmilj6 1 gestaltning och kul6rval. Det parkeringsbehov som en fotbollsplan
genererar behover redovisas och tillgodoses om befintlig parkeringsyta ianspraktas for
bostider sisom foreslaget. Tillganglighet dr en fraga som behover klargoras och utredas

under planprocessen.

: et ; R & = S
Figur 11. Foto fran platsbes6k mars 2026. Vy 6ver fotbollsplanen, mot restaurang,

Arrendatorbostad och forradsbyggnad fran elevbostiderna.
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Omrédets hoga naturvirden, adellovtrad och funktion som spridningskorridor ska
bevakas och sikerstillas under planprocessen. Under planprocessen ska det dven
studeras om tillkommande belysning behéver anpassas for att inte stora djurliv sasom till
exempel ugglor eller fladdermoss.

Spillvattenledningen ér en 400 mm ledning som tar emot spillvatten fran omradet men
dven fran bland annat hela Tollare. Ledningen har generellt bra fall ner mot
avloppspumpstationen som ligger vid stranden, som sedan pumpar 6ver i tva 250-
ledningar till Saltingen. Avloppspumpsstationen ir byged i samband med Tollares
exploatering. Kapacitetsmissigt bor ledningen och avloppspumpstationen klara av det
nya planerade verksamheterna och bostiderna.

I och med att det inte ligger inom verksamhetsomride for dagvatten fastighet, sa ska
dagvattenhanteringen prévas som lokalt omhindertagande av dagvatten (LOD).

Detta planbesked anger bara om en planliggning bedéms som mojlig att paborja.
Planbeskedet anger en inriktning, under planprocessen utreds slutlig utformning och
omfattning. Planbeskedet innebar ingen garanti for att en detaljplan slutligen kommer att

antas.

Riktlinjer for bedomning av planbesked

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden har antagit nya riktlinjer f6r bedémning av
planbesked den 12 mars 2025, § 41. Riktlinjerna har antagits for att det ska bli tydligt nir
nimnden anser att en planindring ar limplig och nir det inte ar limpligt. Vid ansokan
om planbesked finns det behov av att prioritera langsiktigt hillbara detaljplaner och
planligening f6r sammanhingande omriden.

Planenhetens bedomning 6verensstimmer med riktlinjerna da forslaget 6verensstimmer
med 6versiktsplanen.

Detta beslut gar inte att 6verklaga.

Konsekvenser ur brottsforebyggande perspektiv
Ett genomférande av s6kandens forslag skulle innebira att fler ménniskor ror sig i
omréidet bade dag- och kvillstid vilket dr positivt ur ett brottstérebyggande perspektiv.

Detta kommer att ske bade genom tilligg av bostadsbebyggelse och genom att tillféra en
idrottsplats med organiserade aktiviteter dagtid, kvillstid och pa helger.

Ekonomiska konsekvenser

Projektet bedéms inte innebdra kommunala kostnader f6r allmédnna anldggningar. For att
ansluta de nya radhusen kommer en storre vattenledning behova ersitta den befintliga
vattenledningen som idag dr en 50 mm ledning, da den inte bedéms att klara att f6rsétja
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de nya radhusen. Forslagsvis liggs en storre ledningsdimension (exakt dimension
behover utredas vidare) om cirka 150 m, frain Hedenstroms vag, dir en storre
matatledning ligger.

Debitering av planbeskedet sker enligt gillande taxa. Faktura skickas separat.

Konsekvenser for barn

Ett genomférande av s6kandens forslag med bostider och idrottsplan bedéms som
positivt for barn. Forslaget kommer att generera ett 6kat antal barn i Tollare som ror sig
till och fran skolor och aktiviteter. Det dr viktigt att det finns sikra skolvigar for barn
och att det inom omrédet finns maojlighet till lek- och rekreationsytor.

Konsekvenser f6r barn kommer vidare att utredas i planarbetet.

Konsekvenser for klimat och miljo

Vid genomférande av forslaget kommer det innebira en klimat- och miljépaverkan
genom 6kade vaxthusgasutslipp frin nybyggnation och transporter. Utslipp och
klimatpaverkan kan minskas 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.

Om f6rslaget innebir paverkan pa naturvirden kan det innebéra en negativ effekt pa
spridningssamband, ekosystemtjanster och biologiska mangfald.

Handlingar i arendet
Tjansteskrivelse daterad den 19 mars 2026
Bilaga 1. Ans6kan

Bilaga 2. Presentation av forslaget

Bilaga 3. Situationsplan

Bilaga 4. Illustrationer

Susanne Werlinder Angela Jonasson Ktristina Nitsch
Enhetschef Gruppchef Planarkitekt
Planenheten Planenheten Planenheten

Beslutet ska skickas till:
e Sokande
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