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PM angående inrättande av naturreservat i Skuruparken, Nacka kommun
Inledning

Miljö- och stadsbyggnadsnämnden gav den 12 november 2008 stadsbyggnadsdirektören i uppdrag att återkomma till nämnden med förslag för fortsatt arbete för att säkerställa Skuruparken som naturreservat. Denna promemoria redovisar alternativa handlingsvägar för att inrätta naturreservat för Skuruparken och skall utgöra underlag för beslut om fortsatt planeringsarbete. Avsikten har också varit att bedöma alternativen med hänsyn till berörda intressenter i processen. Som underlag för denna promemoria har därför intervjuer genomförts med ett antal personer, vilka redovisas i bilaga 1. 
Aktuellt område är beläget på östra Sicklaön och avgränsas i norr mot Värmdövägen  och Värmdöleden med planerad ny Skurubro, i öster av Skurusundet, i söder av Saltängens Båtklubb och Hägervägen samt i väster av Tranvägen. Detaljplan saknas för området. 

Målsättningar
För att bedöma alternativa möjligheter har, utifrån tidigare ställningstagande och beslut om parken, följande målsättningar formulerats:

· Skydda Skuruparken från utbyggnad

· Tillskapa ett attraktivt område för allmänhet och rörligt friluftsliv 
· Utveckla parken till en kulturell landskapspark
· Skydda naturvärden

· Avveckla befintliga stugor, helt eller delvis

Bakgrund

Historik

Skuruparken utgör den södra delen av den landskapspark som iordningställdes av ägaren till Skuru Gård Carl Råbergh och trädgårdsarkitekten F M Piper på slutet av 1700-talet. Skuru Gård köptes av Stockholms sjukhem år 1905, som efter försäljning av själva gården kvarstod som ägare till den del som benämns Skuruparken söder om den år 1915 uppförda Skurubron. Parken har sedan början av 1900-talet används som fritidsområde och sommarboende först som tältplats och därefter mer och mer permanent som sommarstugeområde. Mark för stugorna 
_____________________________________

Bilagor

1. Förteckning över intervjupersoner

2. Bebyggelseförslag 

hyrdes ut av Stockholms sjukhem i form av arrende och stugorna var de boendes egendom.  
Bebyggelseförslag
Diskussion om utbyggnad av bostäder i området har pågått sedan början av 1980-talet. På 90-talet sålde Stockholms sjukhem marken till JM AB, som åter visade förslag på utbyggnader i parken. År 2003 redovisade JM förslag till bebyggelse i den västra delen utmed Tranvägen och där största delen av parken lämnas obebyggd. En ny anslutning mot Värmdöleden föreslogs också. 
En startpromemoria för detaljplan tillstyrktes av områdesnämnden i januari 2004 med tillägget att den mark som inte berördes av utbyggnaden skulle inrättas som naturreservat. När startpromemoria nådde kommunstyrelsens arbetsutskott så återremitterades den till planenheten med uppdrag att genomföra en förstudie.   
Förstudie mm
Förstudien redovisades för kommunstyrelsen i januari 2005. I förstudien beskrivs parkens historik, bakgrund och utveckling. Avslutningsvis anges ett antal aspekter att analysera inför det fortsatta arbetet bl a om delar skall prövas för bebyggelse, om området skall skyddas som parkmark eller reservat, vem skall äga/sköta området och hur skall det finansieras om reservat bildas. Ytterligare aspekter som redovisas är om det finns skäl att bevara stugorna i parken och om hur konflikten med naturvärden skall lösas om stugorna bevaras. 
Under våren och försommaren 2005 inventerade Skogsvårdsstyrelsen Skuruparken med avseende på nyckelbiotoper och områden med höga naturvärden. Den allmänna bedömningen var att nyckelbiotoperna betingar mycket höga naturvärden med spår av rödlistade insekter.

Utifrån bearbetade skisser från JM redovisades en reviderad startpromemoria för kommunstyrelsen i november 2005. Kommunstyrelsen beslutade att ge enheten för infrastruktur i uppdrag att utreda möjligheten att inrätta ett naturreservat för Skuruparken. Kommunstyrelsens arbetsutskott bordlade ärendet om godkännande av startpromemorian och uppdrag till planenheten.  
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Förslag till naturreservat

Ett förslag till naturreservat för Skuruparken togs fram och skickades på remiss i juni 2007. Reservatsförslaget omfattade hela parken inklusive området fram till Tranvägen. Se kartbild med stugor. En förutsättning för reservatet var att stugorna i parken skulle tas bort.  
Rivningsföreläggande

Under 2007 startade också en process för att försöka komma tillrätta med tidigare till-fälliga bygglov för de befintliga stugorna genom ett rivningsföreläggande för stugorna till markägaren JM AB. Föreläggandet över-klagades till Länsstyrelsen och senare av kommunen till länsrätten, vilka bägge gjorde bedömningen att preskription har inträtt och därmed omöjliggörs ett ingripande med stöd av plan- och bygglagen. 
Förutsättningar

Gällande planer. 
Det aktuella området är till största delen icke planlagt. Enligt gällande översiktsplan från år 2002 anges bebyggelseområde inom västra delen av området utmed Tranvägen och övriga delar som befintlig park- och fritidsanläggning. Område har inte angivits som blivande naturreservat.  
Strandskydd

För området gäller utökat strandskydd upp till 300 meter från stranden mot Skurusundet och täcker därmed en stor del av området.

Markägande och nyttjanderätter  
Berörda fastigheter är Sicklaön 73:10 och 208:15, vilka ägs av JM AB, Sicklön 40:14, som ägs av Nacka kommun samt Sicklaön 73:121, som ägs av Vägverket. Kommunen arrenderar del av Sicklön 208:15 för förskola. 
Inom området finns ett 70-tal mindre fritidshus i privat ägo och för vilka marken är upplåten med bostadsarrende. Bostadsarrenden skall gälla för minst fem år, men i dessa fall löper avtalen  f n på ett år i taget efter godkännande av arrendenämnden. Detta godkännande erhölls redan år 1992 och detta villkor förändrades inte vid prövning för ny arrendeavgift år 2002 då planering för bebyggelse diskuterades i parken. Vid en förnyad prövning vid aktuella förhållanden bedöms att en förändring till 5-årsavtal kan bli aktuell. 
Påverkande projekt 
Vägverket har genomfört en förstudie för en ny Skurubro med placering strax söder om nuvarande bro. Ett avtal har träffats mellan Vägverket och Nacka respektive Värmdö kommuner angående finansiering av en vägutredning. Den föreslagna dragningen av vägen och bron inkräktar på Skuruparkens område och Vägverket önskar enligt remissvar 50 meters skyddsavstånd från vägen.
Att bilda naturreservat – processen

Vid bildande av naturreservat följer processen i huvudsak följande ordning. Om ett reservat är aktuellt startar processen med information och diskussion med markägare och andra sakägare (t ex arrendatorer) samt övriga intressenter. Avsikten är att försöka träffa överenskommelser kring reservatets syfte och inrättande. Tvångsmässiga åtgärder, t ex expropriation, för inrättande av reservat är mycket ovanligt. Inom Stockholms län har inte expropriation behövt tillämpas utan frågorna har lösts genom, ibland långa, förhandlingar med markägare. I diskussionen bedöms intrång och eventuell fråga om inlösen/markbyte.
I processen skall en intresseavvägning ske mellan allmänna och enskilda intressen vad gäller inrättande av reservatet. Resultatet av denna intresseavvägning skall redovisas i beslutet. Den s k ”Proportionalitetsprincipen” skall tillämpas d v s olägenheten av intrång mm skall stå i rimlig proportion till syfte och vinst med reservatet.
Reservatsbeslutet kan överklagas till miljödomstol av sakägare. 
Ersättningsfrågor

I diskussionen om ersättningar för olika sakägare finns olika nivåer för ersättning beroende av storleken av intrånget.
· Intrångsersättning skall lämnas om pågående markanvändning avsevärt försvåras. En markägare får dock tåla visst intrång och skall erhålla ersättning över den s k  kvalifikationsgränsen. En vanligskäl för ersättning är om skogsbruk inte kan drivas rationellt.
· Inlösen av mark kan bli aktuellt om synnerliga men eller synnerliga olägenheter uppkommer för markägaren. I detta fall skall hela marknadsvärdet för fastigheten ersättas enligt Expropriationslagen.
· Markbyte är ett alternativ till inlösen om markägaren önskar detta, t ex att staten lämnar produktiv skogsmark i utbyte mot skog som ska bli reservat.
Bildandet av naturreservat och diskussion i ersättningsfrågan löper parallellt. Ekonomiska överenskommelser bör helst vara klara innan beslut tas om reservatet. Om överenskommelser inte är klara till dess och inte har träffats senast inom ett år efter beslut om reservatet har vunnit laga kraft måste markägare stämma till fastighetsdomstol för att få ut ersättning.
Kostnader/ Värdering

I samband med beslut om remiss av förslaget till naturreservat för Skuruparken i juni 2007 utfördes två värderingar utifrån intrång respektive inlösen. Värderingarna gav följande resultat
Intrångsersättning: Bedömdes till 220 tkr, vilket ansågs motsvara marknadsvärdeminskning för hela fastigheten efter toleransavdrag.
Inlösen: Marknadsvärdet bedömdes till 1 400 tkr vilket ansågs motsvara värdet för hela de berörda fastigheterna inkl vissa förväntningsvärden. Vid bedömning togs inte hänsyn till intäkter från arrendetomter. 
I tidigare diskussioner med JM AB angående inlösen har JM redovisat värderingar på helt andra nivåer. I en nyligen utförd värdering från Stockholmbryggan Fastighetsekonomi har värdet av JMs två fastigheter bedömts till totalt 40 Mkr. Vid värderingen har framförallt befintliga arrenden gett höga markvärden.  Värdebedömningen fördelar sig på följande delvärden:
Stugarrenden

24,0 Mkr 
Båtklubben m bryggor
  8,0 Mkr

Förskoletomten
  3,0 Mkr

Övrig mark inkl förväntan
  6,2 Mkr
Summa

41,2 Mkr 

Värdet har avrundats till totalt 40 Mkr. Värden för både stugarrende och för båtklubben utgår inte från nuvarande avgifter utan utgörs av bedömda möjliga höjningar av avgifter. För t ex båtklubben grundar värdet sig på bedömning av kommersiell användning som marina. Det kan noteras att det är Nacka kommun som arrenderar mark för förskola och detta värde är en kapitalisering av nuvarande arrendeavgift.  
Den stora diskrepansen mellan kommunens tidigare värderingar och JMs värdering beror främst på att hänsyn inte tagits till befintliga arrenden vid de kommunala värderingarna. Detta ansågs rimligt vid denna tidpunkt då kommunen drev en process med rivningsföreläggande för stugorna. Stugorna får idag efter denna prövning anses utgöra pågående markanvändning och hänsyn bör därför tas till dessa arrendeavtal vid värdering av marken. JMs två fastigheter är samtaxerade och taxerade som industrienheter med ett taxeringsvärde om sammanlagt 59 Mkr. 
Alternativa handlingsvägar 

Ett antal alternativa handlingsvägar har identifierats för att uppnå de målsättningar som har satts upp. 
Alternativ 1: Uppstädning av området 
Detta alternativ innebär ett ”0-alternativ” och att kommunen avvaktar med ett reservatsbeslut och inte gör något aktivt för att t ex förvärva marken. De befintliga förhållandena med stugor och markanvändning består. De befintliga stugorna kan åtgärdas successivt i samarbete mellan markägaren och kommunen. En överenskommelse bör träffas med markägaren om att gemensamt arbeta för att ta bort de stugor som idag är obebodda, i dåligt skick och bör rivas. Överenskommelsen bör även innehålla frågor som skötsel och underhåll av området mm. För övriga stugor görs bedömningen av markägaren att det vid en prövning kan vara troligt att stugägarna kan erhålla 5-åriga avtal om bostadsarrende, vilket är minimitiden för sådana upplåtelser enligt lag.
Då markägaren har svårt att peka på något intresse/behov att nyttja marken på annat sätt bedöms det som svårt att kunna säga upp arrendatorerna för avflyttning. Vid en intresseavvägning bedöms således arrendatorernas intresse för fortsatt upplåtelse överväga. Nya 5-åriga avtal innebär möjlighet för markägaren att få in större arrendeintäkter och att intresset från arrendatorerna att hålla stugor och området i gott skick ökar. På sikt innebär detta att det blir svårare att säga upp/ta bort stugor i området. För de stugor som inte bör vara kvar bör således åtgärder vidas direkt. 

Markägarens intresse för att driva dessa frågor bedöms inte vara så stort, då de inte har något intresse att säga upp avtalen. Det kommer därför att vara svårt i detta alternativ att uppnå målsättningar med området med nuvarande markägare.   
Alternativ 2: Plan för begränsad bebyggelse
Detta alternativ innebär att en mindre del av området planläggs för bostadsbebyggelse och i avtal med markägaren erhåller kommunen övrig mark som ska bevaras. Som nämnts ovan redovisas i gällande översiktsplan från 2002 område för bebyggelse mellan Tranvägen och den västra gångvägen i parken. Själva parken redovisas som park- och fritidsanläggning. Utifrån dessa förutsättningar har markägaren JM AB redovisat två alternativa förslag till mindre utbyggnad i den västra delen. Se bilaga 2. Förslagen har mindre omfattning än det förslag som redovisades år 2005. 
De alternativa förslagen redovisas dels med och dels utan anslutning mot Värmdövägen från Tranvägen. Förslagen ger mellan 100 – 135 lägenheter, varav ca 20 lägenheter på kommunal mark. Det finns möjligheter att åtminstone de sistnämnda lägenheterna kan upplåtas med hyresrätt. Befintlig förskola föreslås ersättas med nya lokaler i bottenvåningen på de nya husen. 
Parken i övrigt kan på detta sätt övergå i kommunal ägo och bevaras. Parkområdet kan antingen säkerställas genom planbestämmelser eller genom att naturreservat inrättas. I bägge fallen måste dock ställning tas till hur de befintliga stugorna skall hanteras. Kan en del bevaras och i så fall på vilket sätt? Det mest rimliga är i detta fall att lägga ut parken som natur/park i den nya detaljplanen. I planen kan förutsättningarna för iordningställande och skötsel av parken redovisas genom t ex gestaltnings-/skötselprogram. De stugor som bedöms inte kunna ligga kvar utifrån detaljplanen och målsättningarna med området kan med planen som utgångspunkt sägas upp för avflyttning. Om några stugor skall sparas bör dessa ges en planbestämmelse t ex för koloniområde med stugor. På det sättet kan en upprustning och förbättring av bebyggelsen ske. 
Detta alternativ innebär att målsättningarna genomföras enligt plan- och bygglagen. Efter att dessa målsättningar har uppnåtts, t ex avseende stugbebyggelsen, kan ett naturreservat inrättas för området om så önskas. Det viktiga är att naturreservatet inte får strida mot bestämmelser i detaljplanen, d v s hänsyn måste då tas till bestämmelser om bebyggelse mm. 
I detta alternativ bör målsättningarna kunna uppfyllas.

Alternativ 3: Frivilliga uppgörelser om markinlösen/intrång
Detta alternativ innebär att en överenskommelse träffas med markägaren om antingen inlösen av marken eller ett markbyte så att kommunen blir ägare till marken för det föreslagna reservatet innan reservatet bildas. Ersättning vid inlösen skall enligt miljöbalken ske utifrån marknadsvärde för fastigheten. Det är vanligt att man i en inlösensituation i första hand försöker genomföra ett markbyte om markägaren begär detta.  Detta alternativ ger kommunen full handlingsfrihet vad gäller inrättande av reservat, hantering av befintliga stugor etc.
Svårigheten ligger i att försöka finna en överenskommelse med markägaren om ersättningens storlek eller lämpligt bytesobjekt vid markbyte. Även vid markbytet måste parterna vara överens om de olika värdena på dels marken i Skuruparken och dels den mark som ska bytas bort. 

En annan svårighet kan vara att träffa överenskommelse om inlösen med de stugägare som måste avflytta för att uppnå syftet med reservatet. 

Även detta alternativ bör kunna uppfylla målsättningarna

Alternativ 4: Genomförande med tvångsmedel
Ett reservat kan också inrättas utan överenskommelser har träffats med markägare och övriga sakägare, i detta fall arrendatorer. Ett sådant förfarande leder troligen till först överklagande av reservatsbeslutet och därpå följande domstolsprocess. I den processen kommer intresseavvägning göras mellan kommunens intresse av att inrätta reservatet och markägare/sakägares intresse att fortsätta nyttja marken som idag. Denna intresseavvägning skall ju göras av kommunen i samband med inrättande av reservatet, så det är därför viktigt att denna utförs på ett korrekt och välmotiverat sätt. 
Även frågan om ersättningens storlek kan bli föremål för en domstolsprövning om överenskommelse inte kan träffas inom ett år efter beslutet om naturreservat. 

Detta alternativ är svårt att bedöma, men leder klart till konflikter med direkt berörda intressenter och utfallet är svårt förutse. Det är tveksamt om målsättningarna kan uppnås.

Skydd enligt PBL

I alternativ 2 ovan diskuteras möjligheten att skydda markanvändningen som allmän plats enligt detaljplan istället för naturreservat. Detta kan vara ett bra alternativ om planläggning för ny bebyggelse sker. Även de befintliga stugorna kan hanteras på ett bra sätt i detta alternativ. Om några stugor önskas bevaras kan de planläggas som koloniområde och ges tydliga användningsbestämmelser. 
Det kan också bli en lättare och tydligare process för inlösen/uppsägning av de arrenden som man önskar avsluta. Genomförande av detaljplan kan bryta besittningsskydd för bostadsarrenden och i sådant fall måste arrendatorn flytta utan ersättning. Avvägningen mellan kommunens intresse att genomföra detaljplanen och arrendatorns intresse av fortsatt arrende prövas i arrendenämnden. Kostnaden för inlösen av arrenden kan i detta fall bli klart lägre än vid genomförande enligt miljöbalken, då ersättning skall betalas efter marknadsvärde.

Förslag

Om ett naturreservat skall bildas för Skuruparken bör överenskommelser träffas med i första hand markägaren, men även med berörda arrendatorer. Det är troligt att det kan gå att förena reservatets syfte med att behålla vissa stugor. Det viktiga är att området kan göras tillgängligt för allmänheten, speciellt delen utmed Skurusundet, utan känslan av att störa eller bli störda av stugägare. Parken bör även rustas upp och iordningställas för att förbättra för det rörliga friluftslivet. Inriktningen på en sådan upprustning kan vara att försöka återskapa den engelska landskapsparken i så stor utsträckning som möjligt. Om ett antal stugor behålls i en mindre del av parken kan det även ge minnen om den mer närliggande historien. Det är viktigt att det i så fall skapas bra möjligheter att ställa krav på stugägarna så att området blir vackert och välskött. Upplåtelsen av stugorna kan också ge en intäkt till kommunen som kan bidra till underhåll och skötsel av parken.    
Det är svårt att se att en mindre utbyggnad med bostäder i den västra delen kan påverka reservatets syfte. Ett medgivande till byggrätter i denna del är troligen det mest ekonomiska för kommunen och ger också bra möjligheter att träffa en överenskommelse med markägaren JM AB. 
De ekonomiska konsekvenserna av de olika alternativen har endast bedömts översiktligt, då flera ingående ekonomiska parametrar är osäkra. Det för kommunen mest ekonomiska alternativet bedöms dock vara alternativet 2, som innebär att kostnaderna för marken och inlösen av stugor kan bli låga. Valet av skydd för marken som naturreservat eller som park/natur i detaljplan kan också få betydelse för kommunens kostnader. Kostnaden för inlösen av marken kan bli hög utifrån pågående markanvändning även om bidrag till del av kostnaden kan erhållas från Naturvårdsverket. Ett naturreservat för Skuruparken är inte med på länsstyrelsens inventering av planerade reservat, men det bedöms som möjligt att erhålla delfinansiering vid reservatsbildningen.       
Anders Ekengren

Christer Hallberg

Stadsbyggnadsdirektör

Structor Projektutveckling AB
BILAGA 1

Följande personer har intervjuats som underlag för promemorian:
Nacka kommun

Roger Grönwall

Trafik, natur & fritid
Ann-Kristin Kaplan

Bygglovenheten
Ingela Johnsson

Planenheten
Tord Runnäs

Planenheten 
Länsstyrelsen

Örjan Hallnäs

Naturvårdsenheten

Sakägare

Patrik Andersson

JM AB

Staffan Åberg
Skuruparkens stugägareförening, arrendator
Michael Schatz

Dito, arrendator
Övriga intressenter
Gunilla Ingmar

Aktionsgruppen Rädda Skuruparken

Anders Nordmark

Koloniträdgårdsförbundet

Helena Westerling

Dito

Birgitta Seman

AB Borätt/Seniorgården AB
BILAGA 2
Förslag till utbyggnad inom del av området med respektive utan väganslutning mot Värmdövägen
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�Behövs inte en mening till om bvarför KS fayyade detta beslut?





	
	

	
	
	
	
	
	

	
	Nacka kommun

131 81 Nacka


	Ref Christer Hallberg

Tel 070-693 00 79
	
	
	E-post christer.hallberg@nacka.se 
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