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Planbesked for fastigheterna Hasseludden 1:78, 1:80 och 1:87,
Hamndalsvagen i Boo

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

Kommunstyrelsen beslutar att det dr limpligt att prova forslaget i en planprocess.

Planarbetet bedéms kunna inledas 1 kvartal 1 2025. Beslut att anta planforslaget bedoms
kunna fattas 1 kvartal 3 2027. Denna bedomning dr preliminir och beroende av framtida
prioriteringar av planligening. Detaljplanen avses att antas av milj6- och
stadsbyggnadsnimnden.

Ro6d markering motsvarar planbeskedets omfattning och lige i kommunen.
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Sammanfattning av darendet

En ansokan om att paboérja arbete med ny detaljplan har inkommit f6r del av rubricerade
fastigheter f6r att mojliggdra utveckling av nya volymer f6r boende och hotell samt
konferens, spa och restauration om cirka 40-50 sviter/hotellrum. Omradet utgors idag
fraimst av hallmarksskog och ir topografiskt varierat med en hojdskillnad som uppgar till
cirka 30 meter. Inom omradet finns tre bostider som ursprungligen uppférdes som
personalbostider. Den sédra delen av omradet utgors av en asfalterad parkering.
Sokanden har for avsikt att riva de tre bostiderna for att uppfoéra nya byggnader om 1-4
vaningar delvis 1 suterring. Total bruttoarea f6r den foreslagna bebyggelsen uppgar till
cirka 8000 kvadratmeter.

Sammantaget ar bedomningen att forslaget ar limpligt att prova i en planprocess. De fem
villaenheterna bedéms dock inte limpliga att préva, den rika vegetationen i
sluttningszonerna dr viktig att bevara for omradets karaktir samt for att minska
bebyggelsens visuella intryck i landskapsbilden och paverkan pa riksintresset for
kulturmiljovard.

Forslaget Overensstimmer i huvudsak med intentionerna i kommunens 6versiktsplan
fran 2018. Den foreslagna exploateringen utgor ett komplement till det befintliga
Yasuragi som kan stirka den befintliga verksamheten. Bebyggelseforslaget kan provas
med anvindningen hotell och konferens samtidigt som virdefull natur i omgivningen kan
skyddas. Oversiktsplanen ger inte stéd for bostider i omradet, varfér bostadsanvindning
inte anses lampligt att préva i en planprocess.

Den tinkta bebyggelsens paverkan pa riksintresset, kulturmiljén och naturvirden
behover utredas vidare i planarbetet. Vyer fran farleden behéver sirskilt studeras.
Placering och utformning av volymer samt gestaltning ar viktigt for att den nya
bebyggelsen ska passa in pé platsen och foérhalla sig till sin omgivning. Naturvardena i
skogen behéver beaktas dd delar av omradet dr utpekat som nyckelbiotop av
Skogsstyrelsen med rikligt med grova trad och vardefull ligre fauna.

Arendet

Bakgrund

For fastigheten Hasseludden 1:78 finns sedan tidigare ett positivt planbesked beslutat av
milj6- och stadsbyggnadsnimnden den 12 juni 2014, § 179. Davarande forslag omfattade
en bygenad for hotell/konferens/utstillningsverksamhet som skulle uppta cirka 13 000 —
15 000 kvadratmeter bruttoarea. Enligt beslut i milj6- och stadsbyggnadsnimnden den 12
november 2014, § 292, fick planenheten i uppdrag att starta ett planarbete. Byggnaden i
detaljplaneforslaget kom att ritas av Mellby Arkitektur Interiér genom en arkitekttdvling
och det vinnande forslaget kallades Norges hus. Detaljplanen f6r Norges hus (KFKS
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2015-705-214) vann laga kraft 25 april 2017. I detaljplanearbetet lades stor vikt vid
gestaltningen av byggnaden. Tanken med Norges hus var att ha en kommersiell del och
en del med sirskild svensk-norsk programverksamhet f6r att 6ka kunskapen om, samt
frimja kontakten mellan de tva nordiska linderna. De parter som skulle driva Norges hus
gick inte vidare i sitt samarbete, varfor projektet lades ned och byggnaden aldrig

uppfordes.

¢

ey
orges hus.

Figur 1: Illustration av N ildkéia: Mellby kitektur Inteii:'or

Forutsattningar

Det ber6rda omradet omfattar cirka 36 000 kvadratmeter. Omradet utgors idag fraimst av
hillmarksskog och idr topografiskt varierat, mot Hasseluddsvigen finns en sluttning med
brant lutning. H6jdskillnaden uppgar till cirka 30 meter fran hogsta till lagsta punkt. I
sluttningen finns rikt med vegetation bestdende frimst av barrtrid men dven l6vtrad.
Inom omradet finns tre bostider som ursprungligen uppférdes som personalbostider.
Det s6dra omradet utgors av en asfalterad parkering. Precis intill det ber6rda omradet
ligger hotellanliggningen Yasuragi. Byggnaden, ritad av Yoji Kasajima, ar lig och
langstrickt och foljer landskapets topografi. Fasaden ér utformad i mérk trdpanel vilket
samspelar med den omkringliggande tallskogen. Byggnaden uppfordes ursprungligen
som skola at Landsorganisationen i Sverige (LO), men kom senare att 6verga till ett
japanskt bad med hotellverksamhet. Idag dgs Yasuragi samt de i planbeskedsansékan
berérda fastigheterna av Strawberrykoncernen.
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Figur 2: Ortofoto 6ver det berérda omradet. Bildkilla: Nacka kommun

Gillande planer och 6vergripande intressen

For omradet giller idag detaljplan 604 och stadsplan 233. Syftet med stadsplan 233 var
att frimst mojliggora for LLandsorganisationen 1 Sverige (LO) att bygga en internatskola,
anvindningen som medges dr samlings- och féreningslokaler. Skolbyggnaden har byggts
om till hotellanldggning och ar idag kind som Yasuragi. Stérre delen av den mark som
ingar i planbeskedet utgbrs av ”prickmark”, mark som ej far bebyggas. Syftet med
detaljplan 604 var att mojliggdra t6r Norges hus, en byggnad f6r
hotell/konferens/utstillningsverksamhet. Detaljplanen medger anvindningen konferens
och hotell med bestimmelser om hégsta byggnadsarea om 3900 kvadratmeter och hogsta
nockhojd motsvarande fyra vaningar, vilket motsvarar cirka 15 000 kvadratmeter
bruttoarea. Vidare styrs att byggnaden ska gestaltas enligt text och illustrationer i
planbeskrivning. Detaljplan 604 medger 4ven ett parkeringsdick pa Yasuragis befintliga
gistparkering i den sédra delen av planomradet.

Strax séder om det berérda omradet pagar stadsbyggnadsprojektet Kummelbergets
verksamhetsomrade. Syftet med detaljplanen ar att mojliggora for nya verksamheter
genom fortitning inom befintligt verksamhetsomrade. Projektet befinner sig 1
samradsskede.
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Farleden

Yasuragi

Kummelbergets
verksamhetsomrade

l

Figur 3: R6d linje visar det berdorda omradet. Bla firg visar stadsplan 233, gron farg visar detaljplan 604.
Bildkilla: Nacka kommun

Omrédet ber6rs av riksintresse for kulturmiljovard (Stockholms farled och inlopp). De
uttryck som ar sirskilt lasbara i denna del av riksintresset dr skargardslandskapet och
sommarndjesmiljoerna. Hela den 6stra kuststriackan utgors till stora delar av ett
glesbebyggt skirgardslandskap med sprickdalar och otillgingliga branta bergssluttningar
med mindre sommarnéjesmiljoer, frain 1700-talets sommarherrgardar till angbatsepokens
sommarvillor och tidiga 1900-talets fritidshusbebyggelse. Bebyggelsen dr smaskalig och
underordnar sig naturmiljon. Sommarvillorna i Hasseludden-Hamndalen med
byggnadsminnet Gustafshall tillhér de mest kinda lings Stockholms inlopp. I omradet
kring Hasseludden utgdr Yasuragi ett undantag med sitt storre fotavtryck, men

bebyggelsehdjderna dr vil anpassade till skidrgardslandskapets silhuett och samspelar vil
med landskapsbilden.

Bade sommarvillorna i Hasseludden-Hamndalen och Yasuragi ar utpekade som
kulturhistoriskt sdrskilt virdefulla byggnader i Nackas kulturmiljoprogram.
Sommarvillorna utgor en helhetsmilj6 med enkelt avldsbara karaktirsdrag, medan
Yasuragi med dess karaktiristiska bebyggelse utgor ett landmarke lings farleden och ér
utpekad som sirskilt virdefull bebyggelsemiljé utanfér helhetsmiljo.

I kommunens gillande 6versiktsplan Hallbar framtid i Nacka, antagen 2018, ligger det
berérda omradet inom Hasseludden/Kummelnis (Bg7) och anges som gles blandad
bebyggelse. Omraden med gles blandad bebyggelse domineras av bostider men kan dven
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innehalla handel, kontort, skolor, forskolor, och andra verksamheter som inte innebir
betydande storning, samt gronomraden och nédvindig infrastruktur. Dessa omraden har
idag en lag exploateringsgrad med friliggande smahus, radhus och liga flerbostadshus.
Denna karaktir bor 1 huvudsak bibehallas dven om fortitning ar mojlig pa vissa platser.
Inriktningen bor vara en bebyggelseho6jd pa hogst tva vaningar, men enstaka hogre hus
kan vara mojliga 1 vissa ligen. Enligt den omréadesvisa riktlinjen for
Hasseludden/Kummelnis framgér av beskrivningen for utveckling av mark och
bebyggelse att det vid Hasseludden finns tva konferensanliggningar som bor fa mojlighet
att utveckla sin verksamhet.

Det ber6rda omradet ligger cirka 100 meter fran strandlinjen dster om Hasseluddsvigen,
utokat strandskydd giller inte. Strandskydd galler déirfor inte for det berérda omradet och
kommer heller inte att aktualiseras vid planliggning.

Inom det berérda omradet finns en av Skogsstyrelsen inventerad nyckelbiotop (se Figur
4), ett omrade med gammal skog med hoga naturvirden. Enligt beskrivningen av
omradet finns rikligt med grova trid, vardefull ligre fauna och spirrgreniga grova trid.
Dessa virden behéver beaktas vid planering av ny bebyggelse. Enligt miljobalken ska
skogsbruksatgirder som kan komma att visentligt andra naturmiljon anmalas f6r samrad
till Skogsstyrelsen av markigaren eller markdgarens ombud.

5

Figur 4: Planbeskedets omfattning inringat i blatt. R6tt skrafferat omrade visar nyckelbiotopsavgrinsning.
Bildkilla: Nacka kommun

6 (1)



Sokandes forslag

Planenheten mottog den 14 november 2023 en begiran om planbesked f6r rubricerade
fastigheter. Ansokan var komplett den 27 november 2023. Foreslagen markanvindning
ar boende och hotellverksamhet samt konferens, spa och restauration. Den foreslagna
bebyggelsen bestar av flera volymer om 1—4 vaningar med vissa byggnader i suterring.
Forslaget innehéller 40-50 gistrum/sviter fordelat pa 7 storre volymer och 5
sviter/storre rum i form av fristiende enheter placerade i slinten ner mot
Hasseluddsvigen. Utéver detta ingér dven aktivitetsytor, orangeri, restaurang, spa- och

triningsfunktioner samt kontor i forslaget. Totalt forvintas bebyggelsen uppga till cirka
8000 kvadratmeter i bruttoarea.

Figur 5: S6kandes forslag. Bildkilla: Krook & Tjader Arkitekter

Sokandes vision ér att skapa ett tilligg till Yasuragi i modern japansk stil. Genom att
kunna erbjuda storre rum dir gister kan stanna lingre samt mojlighet for stérre fester
och evenemang vill s6kande mojliggora for ytterligare malgrupper att besoka platsen.
Litta och uppbrutna volymer skapar ett mer underordnat uttryck gentemot naturen, till
skillnad fran befintlig byggritt f6r Norges hus som utgir frin en stérre och
sammanhallen volym. S6kandes ambition ir att bebyggelsen ska samspela med det
befintliga Yasuragi, dir den byggda miljon utgar ifran gestaltningsprinciper fran befintliga
Yasuragi. Bebyggelsen placeras utmed kanten av sluttningen och volymer terrasseras fér
att underordna sig bade natur och befintlig arkitektur.
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Figur 6: 3d-visualisering av innergirden, med en gardslinga av géistrum i fonden. Bildkilla: Krook & Tjider
Arkitekter

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

Planenheten bedomer att det dr lampligt att préva forslaget i en planprocess. Forslaget
Overensstimmer i huvudsak med intentionerna i kommunens 6versiktsplan fran 2018. 1
den omridesvisa riktlinjen for omridet Hasseludden/Kummelnis (Bg7) beskrivs att de
tva konferensanliggningarna pa Hasseludden, Yasuragi och Skepparholmen, bor fa
méjlighet att utéka sin verksamhet. Oversiktsplanen ger inte stéd for bostider i omradet.
Den foreslagna exploateringen utgor ett komplement till det befintliga Yasuragi som kan
stirka den befintliga verksamheten. Bebyggelseforslaget kan prévas med anvindningen
hotell och konferens samtidigt som virdefull natur i omgivningen kan skyddas.
Bostadsanvindning anses inte limpligt att préva i en planprocess med hinsyn till
oversiktsplanen.

Den foreslagna gestaltningsinriktningen och konceptet bedoms vara méjligt att prova i
en planprocess, gestaltningen samt de féreslagna volymernas skala och placering behéver
dock studeras vidare i planarbetet da de kan paverka riksintresset, kulturmiljén och
virdefull natur 1 omradet. Planenhetens bedomning ir att de fem villaenheterna i
forslaget inte dr limpliga att préva. Den skogbeklidda bergssluttningen dir villaenheterna
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placerats i forslaget dr viktig att bevara for omradets karaktir samt for att minska
bebyggelsens visuella intryck i landskapsbilden och péaverkan pa riksintresset for
kulturmiljén.

Detta planbesked anger bara om en planliggning bedéms som moijlig 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.

Lamplighetsbedomning
Planenheten bedémer att forslaget ar limpligt att prova 1 en planprocess. Forslaget
behover utredas vidare och delar av forslaget bedoms inte limpliga att genomfora.

Naturvirdena 1 skogen behover sirskilt beaktas i planarbetet, delar av omradet ar utpekat
som nyckelbiotop av Skogsstyrelsen med rikligt med grova trid och virdefull ligre fauna.
De lokala naturvirdena behover utredas i en naturvirdesinventering eller liknande och
darefter behover placering och utformning av volymerna anpassas efter resultaten. Den
rika vegetationen 1 sluttningszonerna dr viktig att bevara f6r omradets karaktir samt for
att minska den tillkommande bebyggelsens visuella intryck i landskapsbilden.
Hojdskillnaden vid sluttningen uppgar till cirka 30 meter och lutningen ar kraftig (se
Figur 7). Att placera villor i sluttningens mest branta delar skulle innebira ett ingrepp pa
den naturliga topografin och kriva tridfillning samt ge fOr stor paverkan pa riksintressets
uttryck. De fem villaenheterna som i forslaget placerats i sluttningen ner mot

Hasseluddsviagen bedéms sammantaget inte som limpliga att préva i planprocessen.

10-20 procent
20-30 procent

30-50 procent

Mer an 50 procent

Figur 7: Kartan visar lutningen i omradet. Morkare farger indikerar kraftigare lutning. Planbeskedets
omfattning ir inringad i blétt. Bildkilla: Nacka kommun
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Den tinkta bebyggelsens paverkan pa riksintresset och kulturmiljéon behdver utredas
vidare 1 planarbetet. De valvuxna tallarna och granarna pa platsen kan med fordel bevaras
tor att minska den nya bebyggelsens intryck i landskapsbilden. Vyer fran farleden
behover sarskilt studeras. Placering och utformning av volymer samt gestaltning kommer
att vara en viktig del i planarbetet for att den nya bebyggelsen ska passa in pa platsen och
torhalla sig till sin omgivning. Vid sidan av skirgardslandskapet dr den nya bebyggelsens
paverkan pa sommarndjesmiljon en viktig aspekt.

Den nya bebyggelsen foreslas ligga 1 nira anslutning till den ursprungliga
hotellanliggningen Yasuragi som ir utpekad som sirskilt virdefull bebyggelsemiljé som
inte far forvanskas. Hotellanligeningen har mycket hoga arkitektoniska kvaliteter och
placerades och byggdes med stor omsorg for skirgardsnaturen som ar ett viktigt
karaktirsdrag for riksintresset. Under planarbetet behéver den nya bebyggelsens
péaverkan pa den befintliga hotellanliggningen utredas, bade nir det giller bebyggelsen 1
sig och dess omgivande naturmiljé.

Ansokan innefattar fastigheten Hasseludden 1:80 som idag anvinds som gistparkering
tor Yasuragis verksamhet. Pa fastigheten finns i dp 604 en byggritt for parkeringsdick
avsedd att kunna forsorja parkeringsbehovet som skulle uppsta vid byggnation av Norges
hus. Norges hus var tinkt att rymma cirka 250 hotellrum och parkeringsdicket
dimensionerades for cirka 175 parkeringsplatser. Eftersom aktuellt forslag omfattar
betydligt firre rum dn Norges hus bor parkeringsbehovet bedémas pa nytt och
byggritten ses 6ver.

De berorda fastigheterna ligger utanfér verksamhetsomrade f6r dagvatten, dagvatten ar
saledes fastighetsdgarens ansvar att ta hand om pa den egna fastigheten enligt
miljobalken. En dagvattenutredning kommer att behéva tas fram i planarbetet.

Konsekvenser ur brottsférebyggande perspektiv

Om s6kandes forslag genomfors skulle det kunna leda till 6kad nérvaro och aktivitet i
omradet, vilket kan vara positivt ur ett brottsférebyggande perspektiv da det bidrar till
naturlig 6vervakning. Konsekvenser far vidare utredas 1 planarbetet.

Riktlinjer fér bedémning 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 plandndring ar limplig och nir det inte dr limpligt. Vid ansokan
om planbesked finns det behov av att prioritera langsiktigt hillbara detaljplaner och
planligening f6r sammanhingande omriden.
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Planenhetens bedomning 6verensstimmer med riktlinjerna eftersom férslaget i huvudsak
overensstaimmer med oversiktsplan. Planenheten bedémer att forslaget ar laimpligt att
prova i en planprocess.

Detta beslut gar inte att 6verklaga.

Ekonomiska konsekvenser

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

Konsekvenser for barn

Ett genomférande av s6kandes forslag kan forvintas leda till 6kad trafik pa bland annat
Hasseluddsvigen vilken kan paverka trafiksikerhet for barn. Nir oexploaterad naturmark
tas 1 ansprak finns risk att friytor och promenadstrak gar férlorade. Konsekvenser for
barn kommer vidare att utredas 1 planarbetet.

Handlingar i arendet
Tjansteskrivelse den 5 februari 2024
Bilaga 1 S6kandes ans6kan den 15 november 2023

Susanne Werlinder Angela Jonasson Carl Arvidsson
Enhetschef Gruppchef Nacka Planarkitekt
Planenheten Planenheten Planenheten
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