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 Utskicksdatum 2016-06-07 
 

 KALLELSE 
  
 
 
 

 
 
 
 

POSTADRESS BESÖKSADRESS TELEFON E-POST SMS WEBB ORG.NUMMER 

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

Kommunfullmäktige kallas till sammanträde  
Dag Måndagen den 20 juni 2016 
Tid Kl. 18.00  
Plats Nacka stadshus, Nackasalen 
Ordförande Lars Stenholm 
Sekreterare Sylvia Ryel 

 
Kl. 17.30 Fullmäktigecafé 
Kl. 18.00 Sammanträdet inleds med besvarande av interpellationer. 
Kl. 19.00 börjar sammanträdet med behandling av beslutsärenden. 
 
Föredragningslista 

Nr Ärende Noteringar 

1.  Sammanträdets öppnande  

2.  Närvaro  

3.  Val av justeringsman  

4.  
Eventuella enkla frågor 

 

 
Interpellationer 

 

5.  Gode män i Nacka 
Interpellation den 23 maj 2016 av Eric Myrin (SD) 

 

6.  Ekosystemtjänster 
Interpellation den 23 maj 2016 av Roger Bydler (MP) 

 

7.  Användarinformation på kommunens hemsida 
Interpellation den 23 maj 2016 av Louise Ollivier (MP) 

 

8.  Näringslivsstrategi 
Interpellation den 23 maj 2016 av Louise Ollivier och Roger 
Bydler (MP)  

 

9.  Finansiering, ägande och upplåtelseformer för 
simhallar 
Interpellation den 23 maj 2016 av Martin Hellströmer, Ella 
Tegsten och Khashayar Farmanbar (S) 

 

10.  
Upprop 
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Nr Ärende Noteringar 

 
Valärenden 

 

11.  Val av ersättare (MP) i valnämnden för tiden intill 
utgången av 2018 
Bordlagt KF 23/5-16 

 

12.  Val av ersättare (MP) för VA- och avfallsbolag för 
tiden från bolagsstämman 2016 t.o.m ordinarie 
bolagsstämma 2017 
Bordlagt KF 18/4 och 23/5-16 

 

 
Beslutsärenden 

 

13.  Detaljplan för del av fastigheterna Hasseludden 1:78 
och 1:80, Norges hus, Hamndalsvägen i Boo  

 

14.  Detaljplan för Vikingshill och Sommarbo, Område C i 
Boo 

 

15.  Aktualitetsprövning av Nacka kommuns översiktsplan 
”Hållbar framtid i Nacka” 

 

16.  Ändring genom tillägg till detaljplan 471 Älgö, för tre 
parkeringsytor inom delar av fastigheterna Älgö 4:7 
och Solsidan 2:25, Saltsjöbaden  

 

17.  Ramavtal med Elverkshuset AB gällande exploatering 
av fastigheterna Sicklaön 134:26, m.fl.  

 

18.  Investeringsbeslut- och sammanställning tertial 1 2016 
kommunen totalt  

 

19.  Tertialbokslut 1 för 2016 för Nacka kommun  

20.  Omreglering av tomträttsavgäld för fastigheten 
Erstavik 26:604, industri i Fisksätra 

 

21.  Omreglering av tomträttsavgäld för fastigheten 
Erstavik 26:435, industri i Fisksätra 

 

22.  Omreglering av tomträttsavgäld och erbjudande om 
friköp för fastigheten Tollare 1:334 – Tollare skola i 
Saltsjö-Boo 

 

23.  Omreglering av tomträttsavgäld och erbjudande om 
friköp för fastigheten Mensättra 28:8 – Lusthusets 
förskola, Källängsvägen 1 i Boo 

 

24.  Sammanträdesdagar 2017  

25.  Tillägg i reglemente för förtroendevalda om arvoden i 
vissa fall och uppdrag som 
gruppledare/deltidsengagerad förtroendevald 
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Nr Ärende Noteringar 

26.  Nytt reglemente för mål- och resultatstyrning  

27.  Strategi mot våldsbejakande extremism   

28.  Kommunal bostadsförmedling i Nacka 
Motion den 16 november 2015 av Rolf Wasteson, m fl (V) 

 

29.  Utredande av förutsättningar för båtpendling 
Motion den 1 februari 2016 av Christina Ståldal m fl (NL) 

 

30.  Tågstation vid Finntorp 
Motion den 14 mars 2016 av Erik Svanfeldt m.fl.(S) 

 

31.  Grön placeringspolicy för medel avsatta för 
pensionsförpliktelser 
Motion den14 mars 2016 av Sidney Holm (MP) 

 

32.  Hållbara investeringar via gröna obligationer 
Motion den 14 mars 2016 av Sidney Holm (MP) 

 

33.  Nära och tillgängliga återvinningstationer 
Motion den 14 mars 2016 av Rolf Wasteson m fl (V) 

 

34.  Anmälningar, meddelanden och tillkännagivanden  

35.  Anmälningar från revisorerna  

36.  Inkomna motioner, interpellationer och enkla frågor  
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BEGRÄNSNING AV GODMANSKAPET 
Interpellation till överförmyndarnämndens ordförande 

 
I samband med de senaste årens kraftiga migrationsström har man kunnat läsa om allt fler som utnyttjar 
situationen för att själva kunna dra ekonomiska fördelar. I media finns ett flertal rapporter om gode män 
med uppemot 29 klienter och som på detta tjänar omkring 60 000 kr i månaden, samtidigt som arbetstiden 
enligt deras egna uppgifter uppges till endast ett par timmar i veckan. Att det är möjligt att på detta sätt 
utnyttja systemen kan knappast ha varit tanken samtidigt som möjligheten att göra ett bra arbete i en sådan 
situation är obefintlig. 
 
 

 

Mina frågor är därför: 
● Är det Nacka kommuns uppfattning att godmanskapet inte ska utgöra någons huvudsakliga försörjning? 
 
● Har Nacka kommun någon begränsning för hur många uppdrag en god man kan ha? 
 
● Gör Nacka kommun någon kontroll på att den som ansöker om att bli god man inte är eller blir god 
man samtidigt i någon annan kommun? 
 

 
 
 
 
Eric Myrin 
9 maj 2016 
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Interpellation till Cathrin Bergenstråhle 

Nacka Kommunfullmäktige, 2016-05-23 

Roger Bydler 

Miljöpartiet de gröna 

Ekosystemtjänster i Nacka stad 

Nacka kommun har börjat ta fram en grönytefaktor för Nacka stad som ska säker-
ställa ett stabilt ekosystem med gott om grönska och naturmark som tar hand om 
dagvatten samt en vacker och trivsam utemiljö. Denna ska bli ett verktyg för kommu-
nen och byggherrarna, framförallt i nybyggda områden. Detta står att läsa på Nacka 
kommuns hemsida där också rapporten ”Visualisera och värdera ekosystemtjänster 
i kommunal samhällsplanering – Ekotjänster i Nacka” finns. Eftersom urbanise-
ringen sätter ett ökat tryck på naturmiljön behöver vi synliggöra och inkludera natu-
rens nyttor i samhällsplaneringen, konstateras det i rapportens inledning. Mark är 
hårdvara när områden ska byggas ut och om vi inte har en plan för grönområden så 
riskerar allt att bebyggas. 

Rapporten är välskriven och utgör ett bra underlag i arbetet med att skapa stad. Där 
framgår att ekosystemtjänster ska bidra till att upprätthålla och nå ökad livskvalitet 
och hållbarhet och hur viktigt det är att grönytor som planeras eller skapas förmår att 
leverera ekosystemtjänster. Det är två typer av ekosystemtjänster som är särskilt vik-
tiga visar rapporten. En av dessa är de s.k. kulturella ekosystemtjänsterna, d.v.s. till-
gången till rekreation/friluftsliv, pedagogisk, estetik/inspiration, kulturarv och biolo-
gisk mångfald. För det pilotområde som studerats i rapporten (Ryssviken-Nacka 
strand-Jarlaberg) visade det sig att de kulturella ekosystemtjänsterna skulle minska 
med 11 % mellan år 2014 och 2030 till följd av bebyggelse och exploatering i området. 

Frågan är nu vad som konkret händer och hur denna rapport och dess slutsatser im-
plementeras i stadsbyggnadsprocessen när Nacka blir stad. Risken är stor att Nacka 
utvecklas till att bli en traditionell stad trots att det finns både potential och underlag 
att göra Nacka till en modern och hållbar stad. 

Mot bakgrund av detta undrar Miljöpartiet: 

- På vilket sätt har rapporten om ekosystemtjänster i Nacka gjort av-
tryck i stadsbyggnadsprocessen och hur används dess arbetsmetod 
i beslutsfattandet när nya områden planeras och bebyggs? 

---------------------- 
Roger Bydler, MP 

5



 
 
 

Interpellation till Mats Gerdau 

Nacka Kommunfullmäktige, 2016-05-23 

Louise Ollivier 

Miljöpartiet de gröna 

Kakor på Nackas hemsida? 

Nackas hemsida står inför nylansering. Enligt information på nuvarande nacka.se så 
används cookies (kakor) men funktion saknas för aktivt samtycke från användarens 
sida och särskild information om att de används finns inte. Förutom nacka.se finns 
även medborgarvalssidan nacka24.se dit Nackas invånare är hänvisade för att göra 
exempelvis förskole- och skolval. På den testversion av nya nacka.se som i dagsläget 
ligger ute står ingen vidare information om användningen av kakor. Detta trots att 
det enligt lagen om elektronisk kommunikation1 är så att alla som besöker en webb-
plats med kakor ska få information2 om att dessa finns på webbplatsen och vad de 
används till. Besökare ska också lämna sitt samtycke till att kakor används och detta 
samtycke ska vara individuellt, frivilligt och särskilt. Detta gäller såväl nuvarande 
som nya nacka.se. 

Det har framkommit att flera svenska myndigheter har bristfällig kontroll av vilka 
kakor som finns och vad de används till3. Miljöpartiet undrar om Nacka kommun är 
en i raden av dessa. 

Med anledning av den bristande informationen vad gäller användningen av kakor på 
Nackas hemsida undrar Miljöpartiet: 

- Vilka kakor finns på Nacka kommuns hemsidor? 
- Vad är syftet med dessa kakor? 
- Finns det tredjepartskakor bland dessa och varifrån kommer de? 
- Lagras och vidarebefordras personlig användarinformation (även 

hos internetleverantören) som spårningsföretag kan utnyttja ex i 
kommersiellt syfte? 

------------------------------- 
Louise Ollivier, MP 

                                                 
1 Som trädde i kraft den 1 juli 2011 
2 Den information som besökare på en hemsida ska få om användningen av kakor bör innehålla upp-
gifter om vad de olika kakorna heter, till vilket domännamn de hör, vilka data som lagras i kakorna och 
hur länge de sparas i besökarens webbläsare. Det bör också tydligt framgå vilket syfte kakorna fyller 
webbplatsen liksom om informationen kommer från eller lämnas ut till tredje part. Se Post- och Tele-
styrelsens hemsida för vidare information. 
3 http://www.dn.se/ekonomi/teknik/svenska-myndigheter-lamnar-ut-dina-surfvanor/ 
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Interpellation till Mats Gerdau 
Nacka Kommunfullmäktige 2016-05-23 
Louise Ollivier och Roger Bydler 
Miljöpartiet de gröna 

Näringslivsstrategi i Nacka stad? 

Det byggs och Nacka växer. Vi ska bli stad. I en stad bor och arbetar människor och 
en blandad stadsbild med inslag av både arbetsplatser och hem är att föredra för att 
få en levande stad. 

När Nacka växer har vi potential att locka till oss fler företag i alla dess former: stora, 
medelstora och små. Är vi tillräckligt attraktiva kan vi få hit statliga verk eller myn-
digheter, kanske till och med en högskola. Vi ligger så fysiskt nära huvudstaden att vi 
definitivt borde kunna vara en het kandidat när nya arbetsgivare tillkommer eller be-
fintliga beslutar sig för att byta hemvist. 

När Nacka bygger måste vi se till att stadsplaneringen sker även med företagen i 
åtanke: var kan företag gynnas bäst av att fysiskt ligga? Det gäller att tänka både in-
frastruktur- och stadsbildsmässigt. Vi måste också se till att ha en övergripande stra-
tegi för att attrahera företag av olika storlek. 

Vi saknar en sammanhållande och övergripande bild över hur Nacka arbetar för fler 
företag i den kommande staden och i vår kommun. 

Mot bakgrund av detta undrar vi: 

- Finns det en övergripande näringslivsstrategi för att attrahera före-
tag till Nacka både ur ett stadsbyggnads- och företagsperspektiv och 
hur ser denna strategi ut? 

------------------------ 
Louise Ollivier, MP 

----------------------- 
Roger Bydler, MP 
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Socialdemokraterna i Nacka kommunfullmäktige 
	
	

Finansiering och upplåtelsesätt Simhallar 
Interpellation till fritidsnämndens ordförande 

	
Nacka kommun står inför stora investeringar bland annat inom fritidsutbudet de närmaste åren. 
Detta beror dels på en för låg kapacitet idag men även att Nacka kommun kommer förtätas under 
kommande år.  
 
Det har sedan tidigare beslutats om att bygga två nya simhallar i Boo samt Saltsjöbaden. Att bygga en 
simhall är en stor investering som förhoppningsvis med rätt underhåll kommer hålla en lång tid 
framöver. Det finns olika sätt att finansiera byggandet av simhallar på men i Nacka lutar det åt att de 
två tilltänkta simhallarna byggs med hjälp av privata aktörer genom tomträttsavtal. Nacka kommun 
kommer sedan att garantera att man hyr tillbaka simhallarna av den privata aktören.  
 
Vi Socialdemokrater har inget emot att samarbeta med privata aktörer om det är mest fördelaktigt 
och görs på de villkor som är bäst för kommunen. Vi har tidigare sett exempel på kritik från 
revisorerna att det saknades en långsiktig ekonomiskanalys vid försäljningen av kommunens 
fastigheter till företaget Rikshem. Som det verkar för tillfället kommer även denna jätteaffär gällande 
simhallarna att tas utan en ekonomiskanalys som väger fördelar mot nackdelar i hur vi ska bygga och 
äga våra framtida simhallar.  
 
Därför frågar jag fritidsnämndens ordförande:  

 Anser du att tillräckliga ekonomiska analyser har utförts gällande finansierings‐ och 
ägandeformer för Simhallarna i Saltsjöbaden och Boo? 

 

 Har olika finansierings‐ och ägandeformer utvärderats långsiktigt? 
 

 Har olika upplåtelseformer utvärderats långsiktigt?  
 

Nacka den 19 maj 2016 
 
Martin Hellströmer (S)  Ella Tegsten (S)   Khashayar Farmanbar (S) 
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7 juni 2016 

NACKA 
KO M M U N 

SAMMANTRÄDESPROTOKOLL 
Kommunstyrelsen 

§ 179 Dnr KFKS 2015/705-214 

Detaljplan för del av fastigheterna Hasseludden l :78 och 
l :80, Norges hus, Hamndalsvägen i Boo 

Beslut 
Kommunstyrelsen föreslår kommunfullmäktige anta föreslagen detaljplan. 

Ärendet 
Den föreslagna detaljplanen ger möjligheter att bygga ca 16000 kvadratmeter bruttoarea för 

hotell/konferens/utställningsverksamhet sydöst om den anläggning som är känd som 

Yasuragi. Den nya byggnaden är tänkt att innehålla en del med särskild svensk-norsk 

programverksamhet för att öka kunskapen om och främja kontakten mellan de två 

nordiska länderna. Planförslaget omfattar också ett parkeringsdäck på den befmtliga 
parkeringen. Detaljplanen medför inte att det ska utföras några nya allmänna anläggningar 

och planarbetet bekostas av fastighetsägaren. Området består idag av i huvudsak 
hällmarkstallskog och tre bostäder som ursprungligen uppförts som personalbostäder. 

Handlingar i ärendet 
Planenhetens tjänsteskrivelse den 9 maj 2016 
Miljö- och stadsbyggnadsnämnden den 20 april2016 § 82 

Plan- och genomförandebeskrivning 
Plankarta 

Miljöredovisning 

Udåtande 

Tryck på följande länk eller gå in på Nacka kommuns hemsida, där handlingar som hör till 
ärendets tidigare skeden fmns: 

http: / /www.nacka.se/web /bo _bygga/ projekt/boo_karta/ norgehuset/Sidor/ default.aspx 

Ärendets tidigare behandling 

Beslut i kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott den 24 maj 2016 § 78 
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott föreslog kommunstyrelsen fatta följande beslut. 
Kommunstyrelsen föreslår kommunfullmäktige anta föreslagen detaljplan. 

Beslut i miljö- och stadsbyggnadsnämnden den 20 april2016 § 82 
Miljö- och stadsbyggnadsnämnden tillstyrkte planförslaget med tillägget att kriterier för 

skyddsföreskrifterna för träden ska förtydligas. 

Ordförandes signatur Justerandes signatur Utdragsbestyrkande 
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7 juni 2016 

NACKA 
KOMMUN 

SAMMANTRÄDESPROTOKOLL 
Kommuns tyrels en 

Miljö- och stadsbyggnadsnämnden föreslog att kommunfullmäktige antar planförslaget 
med ett tillägg om tydligare kriterier för skyddsföreskrifterna för träden. 

Yrkanden 
Jan-Eric Jansson (Iill) yrkade, med instämmande av Cathrin Bergenstråhle (1\1) bifall till 
stadsutvecklingsutskottets förslag. 

Hans Peters (C) yrkade att ärendet skulle återremitteras med uppdrag om att omarbeta 

byggnadens gavel som vetter ut mot Saltsjön så att den sticker ut mindre och anpassas 

bättre till omgivningen. 

Christina Ståldal (NL) meddelade att hon inte deltar i beslutet. 

Beslutsgång 
Kommunstyrelsen avslog Hans Peters återremissyrkande. 

Kommunstyrelsen beslutade i enlighet med Jan-Eric Janssons yrkande. 

Reservationer 
Hans Peters (C) reserverade sig mot beslutet och ingav följ ande. 

"Centerpartiet ser positivt på tillkomsten av Norges hus och vi tror att det kan tillföra 

Nacka många positiva saker, inte minst kulturellt och ekonomiskt. Men det är också viktigt 
att byggnaden i detta relativt känsliga läge anpassas bättre till omgivningen av seende den 

gavel som vetter ut mot Saltsjön." 

Ordförandes signatur Justerandes signatur Utdragsbestyrkande ., 
/h 

1/ 
_-'l 
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 2016-05-09 
 
 TJÄNSTESKRIVELSE 
 KFKS 2015/705-214 

Normalt planförfarande 
 
 
 

 
 
 
 

POSTADRESS BESÖKSADRESS TELEFON E-POST SMS WEBB ORG.NUMMER 

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

Kommunstyrelsen 

Detaljplan för del av fastigheterna Hasseludden 1:78 och 
1:80, Norges hus, Hamndalsvägen i Boo 

 

Förslag till beslut 
Kommunstyrelsen föreslår kommunfullmäktige anta föreslagen detaljplan. 
 

Sammanfattning 
Den föreslagna detaljplanen ger möjligheter att bygga ca 16000 kvadratmeter bruttoarea för 
hotell/konferens/utställningsverksamhet sydöst om den anläggning som är känd som 
Yasuragi. Den nya byggnaden är tänkt att innehålla en del med särskild svensk-norsk 
programverksamhet för att öka kunskapen om och främja kontakten mellan de två nordiska 
länderna. Planförslaget omfattar också ett parkeringsdäck på den befintliga parkeringen. 
Detaljplanen medför inte att det ska utföras några nya allmänna anläggningar och 
planarbetet bekostas av fastighetsägaren. Området består idag av i huvudsak 
hällmarkstallskog och tre bostäder som ursprungligen uppförts som personalbostäder. 
 

Ärendet 
Ett förslag till detaljplan har upprättats för rubricerat område. Detaljplanen syftar till att 
möjliggöra byggnation för hotell/konferens/utställningsverksamhet syd-öst om befintlig 
konferens/hotellanläggning (Yasuragi), samt byggnation av parkeringsdäck på befintlig 
parkering. Därutöver ges en byggrätt till ett befintligt sophus. Länsstyrelsen delar         

11



  2 (3) 

miljö- och stadsbyggnadsnämndens bedömning att planförslaget inte innebär en betydande 
miljöpåverkan. 
 
De huvudsakliga synpunkterna från sakägare, närboende och miljöorganisationer rör 
skuggning, naturpåverkan, storlek på parkeringsdäck och 
hotell/konferens/utställningsbyggnad, trafik, riksintresse och dagvatten. 
Synpunkterna har inte föranlett någon ändring av förslaget. 
 
Miljö- och stadsbyggnadsnämnden beslutade att tillstyrka planförslaget den 20 april 2016, 
§82, med tillägget att kriterier för skyddsbestämmelser avseende natur ska förtydligas. 
 
Detaljplanekartan har kompletterats med ”n1  Värdefull natur vars karaktär ska behållas” 
Planbeskrivningen har även kompletterats på sidan 8 under ”Mark och växtlighet ” kring 
vad som är bevarandevärda kvaliteer.  
 
 

Ekonomiska konsekvenser 
Planarbetet bekostas av fastighetsägaren. Projektet inbegriper inte allmänna anläggningar. 
 

Handlingar i ärendet 
Plan- och genomförandebeskrivning 
Plankarta 
Miljöredovisning 
Utlåtande 
 
Tryck på följande länk eller gå in på Nacka kommuns hemsida, där handlingar som hör till 
ärendets tidigare skeden finns: 
http://www.nacka.se/web/bo_bygga/projekt/boo_karta/norgehuset/Sidor/default.aspx 
 

 
Planenheten  
 
 
 
Nina Åman   Alexander Erixson 
Planchef   Planarkitekt 

12



  3 (3) 

Översikt Norges hus, kommunala beslut och detaljplanområdets 
avgränsning 
 

 Beslut Datum Styrelse/ 
nämnd

Kommentar 

√ Planuppdrag  MSN § 292, 2014-11-12 

√ Detaljplan, samråd  Planchef Delegationsbeslut, 2015-09-28 

√ Detaljplan, övergång till normalt 
planförfarande 

 KSSU § 3, 2016-01-19 

√ Detaljplan, granskning  MSN § 38, 2016-02-17 

√ Detaljplan, tillstyrkan  MSN § 82, 2016-04-20 

√ Detaljplan, antagande  KF  
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NACKA 
KO M M U N 

§ 82 

20 april 2016 

SAMMANTRÄDESPROTOKOLL 
Miljö- och stadsbyggnadsnämnden 

KFKS 20 15/705-214 

Normalt planförfarande 

Detaljplan för del av Hasseludden l :78 och l :80, Norges 
hus, Hamndalsvägen i Boo 

Beslut 
Miljö- och stadsbyggnadsnämnden tillstyrker planförslaget med tillägget att kriterier för 

skyddsföreskrifterna för träden ska förtydligas. 

Miljö- och stadsbyggnadsnämnden föreslår att kommunfullmäktige antar planförslaget med 

ett tillägg om tydligare kriterier för skyddsföreskrifterna för träden. 

Ärendet 
Ett förslag till detaljplan har upprättats för rubricerat område. Detaljplanen syftar till att 

möjliggöra byggnation för hotell/konferens/utställningsverksamhet syd-öst om befmtlig 
konferens/hotellanläggning (Y asuragi), samt byggnation av parkeringsdäck på befmtlig 
parkering. Därutöver ges en byggrätt till ett befmtligt sophus. Länsstyrelsen delar 
kommunens bedömning att planförslaget inte innebär en betydande miljöpåverkan. 

De huvudsakliga synpunkterna rör skuggning, naturpåverkan, storlek på parkeringsdäck 
och hotell/konferens/utställningsbyggnad, traftk, riksintresse och dagvatten. 

Synpunkterna har inte föranlett någon ändring av förslaget. 

Handlingar i ärendet 
Tjänsteskrivelse daterad 2016-04-13 

Plan- och genomförandebeskrivning 

Plankarta 

Milj öredovisning 

Utlåtande 

Yrkanden 
Cathrin Bergenstråhles (M) yrkade bifall till förslaget till beslut med tillägget att kriterier för 

skyddsföreskrifterna för träden i planförslaget ska förtydligas. 

Beslutsgång 
Miljö- och stadsbyggnadsnämnden beslutade i enlighet med Cathrin Bergenstråhles (M) 
tilläggsyrkand e. 

Ordförandes signatur Justerandes signatur 
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 UTLÅTANDE 

2016-04-13 

Reviderad 2016-05-13 

(Dnr MSN 2014/119-214) 

Dnr KFKS 2015/705-214  
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Miljö- och stadsbyggnadsnämnden 
 
 
  

U T L Å T A N D E 

Detaljplan för del av Hasseludden 1:78 och 1:80, Norges 
hus, Hamndalsvägen i Boo 
 
 
Sammanfattning  
 
Ett förslag till detaljplan har upprättats för rubricerat område. Detaljplanen syftar till att 
möjliggöra byggnation för hotell/konferens/utställningsverksamhet syd-öst om befintlig 
konferens/hotellanläggning (Yasuragi), samt byggnation av parkeringsdäck på befintlig 
parkering. Därutöver ges en byggrätt till ett befintligt sophus. Länsstyrelsen delar 
kommunens bedömning att planförslaget inte innebär en betydande miljöpåverkan. 
 
Bakgrund 
Samråd pågick mellan den 21 september 2015 och 2 november 2015. Kommunstyrelsens 
stadsutvecklingsutskott beslutade den 19 januari 2016, § 3 , att låta detaljplanearbetet övergå 
till normalt planförfarande. En samrådsredogörelse upprättades den 10 februari 2016. 
Granskning pågick mellan 11 mars 2016 och 5 april 2016.  
 
Ändringar 
Inga ändringar har gjorts. 
 
 
Inkomna synpunkter 
Följande remissinstanser har inga synpunkter på planförslaget  

– Länsstyrelsen 
– Trafikförvaltningen, Stockholms läns landsting 
 

Följande remissinstanser har synpunkter på planförslaget 
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– Naturskyddsföreningen i Nacka 
– Nacka Miljövårdsråd 
– Boo Miljö- och Naturvänner 

 
Synpunkter har även inkommit från ägarna till 2 fastighetsägare inom områdets (sakägare) 
samt 3 stycken ägare utanför området.  
 

Sammanfattning och bemötande av inkomna synpunkter 
 

Inkomna synpunkter från föreningar 
 

1. Boo Miljö- och Naturvänner samt Naturskyddsföreningen anser i huvudsak att 
handlingarna behöver kompletteras med uppgifter om befintlig vegetation och hur 
den ska skyddas med naturvärdesinventering och naturvärdesbedömning. Marklov 
för trädfällning bör krävas vid stamdiameter 0,15 m mätt 1 m ovan mark. 
Detaljplanen bör kompletteras med en definition av vad värdefull natur är. 
Byggnaden kommer bli mycket dominerande i området och utgör en stor 
exploatering samt innebär kraftig skuggning av intilliggande villafastigheter. Den 
biologiska mångfalden kan ökas genom gröna tak. 

 
Planenhetens kommentar: En naturvärdesinventering och naturvärdesbedömning har inte bedömts 
behövas. Planenheten har inte bedömt att angiven stamdiameter vid krav på marklov ska ändras utöver den 
justering som gjordes efter samrådet. Avsikten från exploatören är att anlägga tak med växtlighet bland 
annat för att minska storleken på fördröjningsmagasin. Viss skuggning av i huvudsak närmast 
intilliggande fastighet kommer inträffa avseende kvällssol under maj-juli. Solstudierna tar inte i beaktande 
befintlig växtlighet vilket även ger skuggeffekter.  
 

2. Nacka Miljövårdsråd anser i huvudsak att planförslaget borde avstyrkas i dess 
nuvarande form, byggnaden är bland annat för stor. Förslaget är ej förenligt med 
översiktsplanen. Frågan om riksintresset är ej utrett med bland annat missvisande 
perspektivbilder Synpunkter under samråd har ej bemötts eller tillgodosetts. 
Målområden för hållbart byggande har inte valts. Kommunens informationsmissar 
gör att krav enligt plan- och bygglagen och förvaltningslagen inte uppfylls. 
Dagvattenfrågan behöver fortsatt utredning. Naturvärden påverkas negativt. 
Trafikutredningen behöver förtydligas. Luftföroreningar kommer öka.  
Angöringsvägen samt parkeringsdäcket behöver detaljstuderas. Parkeringsdäcket får 
en mycket lång fasad. Skuggning av intilliggande fastigheter har inte studerats. 

 
Planenhetens kommentar: Planenheten bedömer att förslaget överensstämmer med översiktsplanens 
intentioner. Vidare gör kommunen liksom länsstyrelsen bedömningen att projektet inte innebär påtaglig 
skada för riksintresset. Initialt fanns tyvärr inte samrådshandlingarna att tillgå på hemsidan och utskick 
till biblioteket i Orminge fanns inte uppsatt, detta rättades till så snart kommunen gjorts uppmärksam av 
bland annat Nacka Miljövårdsråd. Efter att det gjorts återstod fortfarande tre veckors granskningstid. 
Målområden för hållbart byggande väljs vid så kallade stadsbyggnadsprojekt, vilket detta inte är definierat 
som. Ökade trafikmängder kommer innebära mer luftföroreningar och mer buller dock finns inte risk för 
att miljökvalitetsnormer för luft kommer att överskridas inte heller bedöms bullervärdena ligga över 
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riktvärdet på 55 dBA. Avseende dagvatten utgick den första rapporten ifrån att all nederbörd som ska 
fördröjas inom fastighetens gränser beräknas med kriteriet att planområdets utflöde ska spegla en avrinning 
från en typisk naturmark. Detta krav överensstämmer dock inte med kommunens dagvattenpolicy där det 
anges att flödena inte ska öka efter en exploatering. Kommunen bedömer att flödena inte kommer att öka 
efter ett genomförande av planen. 
Nuvarande parkering rymmer ca 158 platser. Med den påbyggnad som görs kommer antalet platser vara 
tillräckligt för tillkommande byggnad. Utformningen av fasaden behöver göras med hänsyn just till dess 
storlek och längd. Avsikten har varit att göra detta tydligt för exploatören. Avseende skuggning av 
intilliggande fastigheter se kommentar under punkt 1. 
 

Inkomna synpunkter från fastighetsägare inom området (sakägare) 
 

3. Ägaren till fastigheten Hasseludden 1:71 motsätter sig en byggnation. 
Fastigheten kommer delvis skuggas vilket negativt påverkar kvällssolen. Oro finns 
även för konsekvenser på det egna huset vid sprängningsarbeten. Vidare finns 
frågor kring avledning av dagvatten och ökande trafikmängder. Det är mer lämpligt 
att bygga nedanför Yasurai.  

 
Planenhetens kommentar: Sprängningsarbeten regleras i kontrollplan vid bygglovhanteringen och 
kräver polistillstånd. Där så krävs görs besiktning och mätning för intilliggande fastigheter. Avseende 
dagvatten och trafik se kommentar under punkt 2. Avseende skuggning av intilliggande fastigheter se 
kommentar under punkt 1. 
 

4. Ägarna till Hasseludden 1:81 (ej sakägare) och 1:72 har inkommit med yttrande 
där de tar upp flertalet brister i planbeskrivningen som påverkar 
helhetsbedömningen, bland annat avseende ökad trafikmängd, betydande 
miljöpåverkan, dagvattenpåverkan, stort allmänintresse samt riksintressen. Vidare 
hänvisas till kommunens egna styrdokument som översiktsplanen (antagen 2012), 
kustmiljö- och grönstrukturprogrammet. Utöver det föreslagna Norges hus planeras 
i närområdet för ett 50-tal villor samt ett vårdboende om ca 8700 kvm. 
 

Planenhetens kommentar: Avseende trafikmängd se kommentar under punkt 2. Avseende 
villabebyggelsen som nämns är detta inte aktuellt i nuläget då inget aktivt planarbete pågår. Däremot är det 
riktigt att ett positivt planbesked lämnats för ett vårdboende på Hamndalsvägen. Planenheten har bedömt 
att det inte påverkar planförslaget för Norges hus. Planförslaget har inte bedömts innebära en betydande 
miljöpåverkan. Kommunen har efter samrådet valt att övergå till normalt planförfarande med hänsyn till 
bland annat allmänintresset och riksintresset. 
 

Inkomna synpunkter från fastighetsägare utanför området (ej sakägare) 
 

5. Ägarna till fastigheten Hasseludden 1:16 och 1:19 anser att en 
miljökonsekvensbeskrivning ska göras samt att planerna strider mot riksintresset. 
Parkeringshuset innebär ett stort miljöingrepp och blir mycket dominerande och 
storskaligt med ca 5280 kvm byggnadsarea. Sakägarkretsen bör utökas. 
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Planenhetens kommentar: Avseende miljökonsekvensbeskrivning görs en sådan endast då planen 
bedöms utgöra en betydande miljöpåverkan (se kommentar under punkt 4). Avseende riksintresset se 
kommentar under punkt 2. Garaget planeras att ha ca 3900 kvm byggnadsarea. Planenheten har bedömt 
att ett parkeringsdäck i två plan på en redan ianspråktagen yta är att föredra framför en utökad 
markparkering.  Kommunen bedömer inte att ovanstående fastighetsägare är sakägare. 
 
 
 

 
 

 
 
 
Planenheten  
 
 
 
Nina Åman   Alexander Erixson 
Planchef  Planarkitekt 
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 Planbeskrivning 

ANTAGANDEHANDLING 
Upprättad februari 2016 
Justerad maj 2016 
 
Dnr KFKS 2015/705-214 

  

 

POSTADRESS BESÖKSADRESS TELEFON E-POST SMS WEBB ORG.NUMMER 

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

 
 

Detaljplan för del av Hasseludden 1:78 och 1:80, Norges 
hus, Hamndalsvägen i Boo 

     

  
 
Planens syfte 
Planen syftar till att möjliggöra byggnation för hotell/konferens/utställningsverksamhet 
syd-öst om befintlig anläggning. Därutöver möjliggörs byggnation av parkeringsdäck på 
nuvarande parkering samt en byggrätt för ett befintligt sophus. 
 
Handlingar och innehåll 
Planförslaget är upprättat enligt plan- och bygglagen PBL (2010:900). 
 
Detaljplanen omfattar följande planhandlingar: 

 Detaljplanekarta med planbestämmelser 
 Denna planbeskrivning 
 Fastighetsförteckning 

Detaljplanen grundas på följande underlag: 
 Dagvattenutredning (Sweco 2016-02-02) 
 Trafikutredning (Tyréns 2016-01-18) 
 Miljöredovisning 

Innehållsförteckning: 
1. Sammanfattning   s. 2 
2. Förutsättningar   s. 2 
3. Planförslaget   s. 5 
4. Konsekvenser av planen  s. 10 
5. Så genomförs planen  s. 13  
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 Planbeskrivning för Hasseludden 1:78 & 1:80 2 (15) 
 ANTAGANDEHANDLING 

1. Sammanfattning 
 
Huvuddragen i förslaget  
Fastighetsägaren Hasseludden FAB har genom Home Properties AB ansökt om 
planändring för hotell/konferens/utställningsverksamhet med en bruttoarea om cirka 
16000 kvadratmeter intill Hasseludden Yasuragi (spa-, hotell- och konferensanläggning). 
Hotelldelen beräknas till cirka 250 rum och blir fyra våningar ovan mark samt en 
suterrängvåning. Befintlig parkering kommer bli möjlig att bygga på med ett parkeringsdäck 
i en våning med en byggnadsarea om cirka 3800 kvm. 
Byggnaden kommer placeras delvis i slänten öster om Yasuragi. 
 
Området består idag av i huvudsak hällmarkstallskog samt är bebyggd med tre bostäder som 
ursprungligen uppförts som personalbostäder. Detaljplanen inbegriper även en tillfartsväg.  
Ett sophus vid västra delen av Yasuragi har haft ett tidsbegränsat bygglov som inte kan 
förnyas eftersom byggnaden ligger på mark som inte får bebyggas enligt Stadsplan 233. 
Detta ändras till att tillåta sophusbyggnaden. 
 

2. Förutsättningar 
Läge, areal & markägoförhållande 
Området ligger i norra Boo och omfattar ca 15000 kvm samt parkeringsyta om ca 3800 
kvm. Marken ägs av Hasseludden FAB.  
 
Tidigare beslut 
Ett positivt planbesked gavs den 12 juni 2014, § 179. Där bedömdes ärendet drivas med 
normalt planförfarande.  Enligt beslut i Miljö- och stadsbyggnadsnämnden den 12 
november 2014, § 292, fick planenheten i uppdrag att starta planarbetet och pröva enkelt 
planförfarande, men med utökad samrådskrets. Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott 
beslutade den 19 januari 2016, § 3 , att låta detaljplanearbetet övergå till normalt 
planförfarande. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
Flygfoto över Hasseludden 
Yasuragi samt inringad plats för 
Norges Hus. I södra delen av 
bilden ligger befintlig parkering 
som är tänkt att kompletteras 
med parkeringsdäck. 
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 Planbeskrivning för Hasseludden 1:78 & 1:80 3 (15) 
 ANTAGANDEHANDLING 

Översiktlig planering  
Enligt översiktsplanen är markanvändningen ”gles blandad bebyggelse”. Området har 
upplevelsevärden av kommunalt intresse enligt kommunens grönprogram. 
 
Detaljplaner 
Området utgör en del av detaljplan 
(Stadsplan 233) som vann laga kraft 
den 21 juli 1972, och omfattar 
fastigheten där Hasseludden Yasuragi 
ligger. Det är betecknat med ”C”,  
område för samlings- och 
föreningslokaler. Större delen av 
området är i gällande plan 
punktprickat, det vill säga ej avsett att 
bebyggas.  
 
Intressen enligt 3,4 och 7 kap Miljöbalken 
Området omfattas av riksintresse för farled och kulturmiljö där denna del beskrivs som ett 
glesbebyggt skärgårdslandskap med lågskalig bebyggelse som underordnar sig naturmiljön. 
 
Området idag 
Området karaktäriseras i dag huvudsakligen av före detta LO-skolans (nuvarande Yasuragi) 
låga och långsträckta bebyggelse som följer landskapets topografi på övre delen av 
sluttningen som vetter ut mot havet.  Byggnaden har ritats av den japanska arkitekten Yoji 
Kasajima och är från 1970-talet. Byggnadens mörka panel ansluter till den kringliggande 
tallskogen och har tack vare sitt arkitekturhistoriska värde och sin utstrålning som 
landmärke, ett högt kulturhistoriskt värde. 
 
Inom planområdet ligger tre bostadshus från samma tid vilka uppförts som 
personalbostäder. Byggnaderna har liksom Yasuragi fasader klädda med mörk panel och ett 
tidstypiskt uttryck. Bostäderna har därför ett visst arkitekturhistoriskt intresse, men bedöms 
inte ha ett värde utifrån riksintresseperspektiv  

Kulturmiljö och landskapsbild 
Riksintressets östra del består av ett glesbebyggt skärgårdslandskap med lågskalig 
bebyggelse. Till undantaget hör Yasuragi. Direkt vid farleden ligger Hasseludden- 
Hamndalen med höga kulturhistoriska värden. Området karaktäriseras av dramatisk 
sprickdalsterräng med naturligt skogbeklädda bergssidor samt med sommarvillor från 
framförallt 1800-talets mitt till sekelskiftet 1900. Många av villorna hör till de mer kända vid 
Stockholms inlopp och bland dem har byggnadsminnes Gustavshäll en särställning. 
Området uppvisar förutom den bevarade villabebyggelsen tidstypiska badhus, bryggor, äldre 
murar etc som sammantaget ger en mycket representativ bild över en typisk 
sommarnöjesmiljö vid farleden. 
Inga kända fornlämningar finns registrerade inom planområdet. 

21



 Planbeskrivning för Hasseludden 1:78 & 1:80 4 (15) 
 ANTAGANDEHANDLING 

 

Mark och växtlighet 

Områdets karaktäriseras av högt belägna hällmarker med tall och undervegetation av ljung 
och blåbärsris med mera. I de lägre fuktigare delarna finns asp, björk och gran. Här finns 
rikligt med grova träd. Skogsstyrelsen har inventerat området (se karta nedan) och 
konstaterat att det i direkt anslutning till planområdet finns områden med naturvärden av 
nyckelbiotopsklass resp. naturvärdesklass. Planområdet är inte klassat som skogsmark, då 
det redan i gällande plan utgörs av kvartersmark. 

 
Nyckelbiotopsinventering av Hasseludden. Rödskrafferade områden är nyckelbiotoper. Ljusrödskrafferade 
områden är något mindre värdefulla och kallas för områden med naturvärden. 
 
Gator och trafik 
Anläggningen angörs via Hamndalsvägen. Parkering sker i områdets södra del på 
markparkering som i dag rymmer 158 parkeringsplatser. 
 
För att ta sig med bil från Stockholms centrum tar man väg 222 till Orminge trafikplats. 
Därefter Ormingeleden, Mensättravägen, Skarpövägen och Hasseluddsvägen. 
Vägen består från Ormingeleden till Hasseludden av asfalterad gata med ett körfält i vardera 
riktningen. Hastigheten varierar mellan 30-50 km/tim. 
 
Busslinje 417 stannar vid hållplats Hamndalsvägen, ca 450 meter från tänkt placering av 
Norges hus. Bussen går under högtrafik i 30-minuters trafik och har god koppling till vidare 
resa mot Slussen och Stockholms central via Orminge centrum. Hållplatsen är 
tillgänglighetsanpassad och har 
övergångsställe över Hasseluddsvägen. 
Kompletterande kollektivtrafik i form av båt från Strömkajen finns. Båten angör vid 
Hasseluddens brygga ett fåtal gånger per dag men tar endast ca 30 minuter från Stockholm 
City. Från Hasseluddens brygga är det ca 550 meter till Yasuragi via en brantare gångväg.  
 
Gångvägar finns från Orminge centrum till Hasseludden. De flesta besökarna som kommer 
till fots har dock troligen använt kollektivtrafik del av resan. 
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 Planbeskrivning för Hasseludden 1:78 & 1:80 5 (15) 
 ANTAGANDEHANDLING 

Cykelväg finns också från Orminge centrum, där regionala pendlingsstråk ansluter. 
Standarden på cykelvägen är dock låg. Cykelvägvisning saknas.  
 
Teknisk försörjning 
Kommunalt vatten och avlopp finns. Bergvärme används för uppvärmning av Yasuragi. 
Ledningar från Skanova och Boo energi är förlagda inom planområdet. 
 

3. Planförslaget 
Nya byggnader 
Föreslagen byggnad beräknas omfatta cirka 16000 kvadratmeter bruttoarea och inrymma ca 
250 hotellrum samt konferens- och utställningsytor. Hasseludden Yasuragi har idag ca 180 
rum. Nybyggnaden har föreslagits i fyra våningar samt en suterrängvåning med glasfasad i 
entréplan och de tre övre hotellplanen med träfasad. 
 
Volymen är tänkt att placeras sydost om befintlig anläggning men med möjlighet att se 
havet från visa delar av fastigheten. På platsen finns tre bostadshus/personalbostäder som 
rivs. Ny byggnad kommer innehålla en kommersiell del och en del med särskild svensk-
norsk programverksamhet för att öka kunskapen om, samt främja kontakten mellan de två 
nordiska länderna. Det sker genom till exempel kurser, konferenser och kulturevenemang. 
Byggnaden har ritats av det norska arkitektkontoret Mellby Arkitektur Interiör som är 
verksamma i Oslo. Förslaget har valts ut efter en arkitekttävlan där Nacka kommun har 
deltagit i juryarbetet. Det vinnande tävlingsförslaget har legat som underlag för detaljplanen. 
Intentionen har varit att ge en byggrätt för en byggnad med höga arkitektoniska värden. 
Byggrätt för ett befintligt sophus vid Yasuragi (där ett tidsbegränsat bygglov inte kan 
förlängas) möjliggörs i områdets västra del. 
 

 
 

Ny byggnad 

Hasseludden 
Yasuragi 

Parkering med nytt 
parkeringsdäck Siktpunkt för 

illustration 
nedan 

Befintligt sophus 
till Yasuragi 
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 Planbeskrivning för Hasseludden 1:78 & 1:80 6 (15) 
 ANTAGANDEHANDLING 

 
    

 
Fasadillustration 

 
Fasadritning sett från öst, syd och väst (ej skalenlig) 
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 Planbeskrivning för Hasseludden 1:78 & 1:80 7 (15) 
 ANTAGANDEHANDLING 

 

 
Vy från vattnet (illustrationer Mellby Arkitektur Interiör) 
 
Solstudier 
 

 
Vår/höstdagjämning kl 14.00                                         Kl 15.00 

Kl 16.00                      Kl 17.00 
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 Planbeskrivning för Hasseludden 1:78 & 1:80 8 (15) 
 ANTAGANDEHANDLING 

 

Midsommar kl 16.00                    Kl 17.00 

 
Kl 18.00                     Kl 19.00 
 
Solstudierna visar byggnadens påverkan på intilliggande fastigheter. Illustrationerna tar inte 
hänsyn till den skuggning som sker på grund av befintlig vegetation bestående av tall, gran 
och vissa lövträd. 
 
Mark och växtlighet 
Den föreslagna bebyggelsens placering anpassar sig i huvudsak till de beskrivna 
naturvärdena på platsen (Skogsvårdsstyrelsens nyckelbiotopsinventering). Kringliggande 
natur sparas även för att områdets karaktär inte ska påverkas negativt. På byggnadens norra 
sida planeras gårdsrummet för att skapa en utemiljö som bygger på områdets befintliga 
naturkvalitéer. Det ansluter även till de delar av byggnaden som är mer offentliga som 
lobby, utställningar och restaurang. 
Befintlig natur skyddas genom bestämmelsen n1, vilket innebär att karaktären enligt 
riksintresset samt dokumenterade naturvärden ska skyddas. Det betyder bland annat att den 
rika vegetationen i sluttningszonerna skyddas, vilket bidrar till att bevara och utveckla den 
biologiska mångfalden samt för att undvika att byggnaden blir för framträdande i 
landskapet. Utöver detta ska framförallt äldre och uppvuxna tallar och berghällar bevaras. 
Varsamhet ska iakttas vid både uppförande av ny byggnad och anläggande av angöringsväg.  
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 Planbeskrivning för Hasseludden 1:78 & 1:80 9 (15) 
 ANTAGANDEHANDLING 

 
Marklov krävs inom delar av området för fällning av träd med större stamdiameter än 0,3 
meter mätt 1,3 meter ovan mark.  
 
Gator och trafik 
Angöringsväg till ny byggnad för taxi, transporter med mera byggs som 
gemensamhetsanläggning med Yasuragi. Vägen kommer utformas med separat gångbana 
och få en utformning som i så stor utsträckning som möjligt följer terrängens 
förutsättningar. 
 
Antalet hotellrum kommer generera ett behov om cirka 0,7 p-platser per rum. Det ger ca 
175 p-platser. Dessa kommer förläggas vid befintlig parkering som parkeringsdäck i två 
plan. Gestaltningen görs med hänsyn till att det är de första besökaren möter när de 
kommer till platsen men ska samtidigt inte konkurrera med de japanskinspirerade 
entréportalerna. Utformningen avses utgöras av träribbor, belysning och växtlighet.  
 

 
Illustration av parkeringsanläggning 
 
Trafikalstring för hotell beror på lokaliseringen i staden samt avstånd till allmänna 
kommunikationer eller målpunkter. Norges hus ligger relativt perifert och 
kollektivtrafikförsörjningen kan anses vara medelgod. Exploateringen kommer generera ca 
300 fordon/dygn.  
Cykelparkering för ca 10 platser bör anordnas under tak högst 25 meter från entrén till 
Norges hus. 
 
Tillgänglighet 
Byggnaden ska utformas så att gällande tillgänglighetskrav uppfylls. Parkering för 
rörelsehindrade anordnas i anslutning till entrén. 
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Teknisk försörjning  
Området är anslutet till kommunalt VA.  Byggnaden kommer värmas upp med bergvärme. 
Avfallshantering löses med invändig miljöstation. 
 
 
 
 

4. Konsekvenser av planen 
 
Behovsbedömning 
Planenheten gör bedömningen att detaljplanens genomförande inte innebär en betydande 
miljöpåverkan eller påtaglig skada på riksintresset. Länsstyrelsen delar kommunens 
uppfattning. En miljökonsekvensbeskrivning enligt miljöbalken behöver därför inte 
upprättas för planen. 
 
Trafik 
Fordonsalstringen beräknas till ca 300 fordon/dygn och kan inte anses som betydande på 
aktuellt vägnät. Ökningen beräknas innebära ca 1 dB högre ljudnivå än nuvarande situation. 
 
Kulturmiljö, landskapsbild och riksintresse 
Planförslaget påverkar riksintresset Stockholms farled och inlopp. Kulturmiljöprogrammet 
ringar in de områden inom riksintresset som bedöms vara särskilt värdefulla. Rubricerad 
fastighet ligger inte inom gränsen för särskilt utpekat miljö inom kulturmiljöprogrammet, 
men kan påverkar ändå detta (Hasseludden-Hamndalen) negativt, då byggnadens höjd gör 
ett visuellt intrång i kulturmiljön- sett från farleden. Inom det utpekade området ligger 
Gustavshäll, Byggnadsminne enligt Kulturmiljölagen. Sikt vyn mot byggnadsminnet kan 
även det påverkas. 
 
Riksintressets östra del består av glesbebyggt skärgårdslandskap med lågskalig bebyggelse. 
Yasugari utgör ett undantag. Planförslaget innebär en storskalig byggnad samt ökad 
exploatering. Det strider mot riksintressets karaktärsdrag som det definierats av 
kulturmiljöprogrammet. Det är framförallt områdets miljöskapande värde och 
upplevelsevärdet som påverkas.  
 
Föreslagen volym kommer framförallt att vara synlig österifrån mot väster, in mot farleden. 
Från väster mot öster kommer dock förslaget, enligt fotomontage, påverka riksintresset i 
mindre omfattning, då byggnaden skyms bakom vegetationen. Tack vare en placering i 
direkt anslutning till en redan befintlig, storskalig och modernistisk volym kan den 
tillkommande byggnaden ansluta sig till den. 
 
Ett bevarande av naturmarken, de skogbeklädda bergssluttningarna, är en viktig 
förutsättning för ett bevarande av riksintressets karaktärsdrag. Tack vare föreslagna 
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träfasader antas byggnaden smälta väl in i det naturdominerade läget. Riksintressets värden 
kommer även fortsättningsvis att vara avläsbara. 

 

Vyer från vattnet, siktpunkt A-D 

 

Natur 
Den nya angöringen till anläggningen påverkar en nyckelbiotop i mycket begränsad 
omfattning. Vegetationen och hällar är viktigt för platsen betraktas som värdefull natur varför 
minimalt intrång utanför byggnaden och angöringsvägen ska göras. Omsorg i 
detaljprojekteringen i kombination med krav på marklov för trädfällning för viss 
stamdiameter ska så långt som möjligt beakta detta. 
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Dagvatten  
Följande dagvattenåtgärder hanterar inkommande vatten från omkringliggande mark, samt 
renar och fördröjer dagvatten lokalt.  
 

1. Lämpliga ytor för infiltration ska användas för att infiltrera dagvatten. En del av 
området består av urberg, men även dessa ytor kan utnyttjas för dagvattenhantering, 
om ett växttäcke finns. I parkeringsområdet bedöms infiltrationsmöjligheterna som 
goda.  

2. Avskärande diken – dagvatten från mark som lutar in mot bebyggelse eller 
parkeringsområde kan hanteras genom avskärande dike.  

3. Gröna tak - på de takdelar på Norges Hus som inte består av glas bör gröna tak 
anläggas.  

4. Stuprörsutkastare till växtbädd - Flertalet stuprörsutkastare kommer behövas längs 
väggarna för att ta hand om dagvattnet från taket. Detta vatten kan ledas till 
växtbäddar som kan bestå av exempelvis träd, örter eller gräs. Växtbädden fördröjer 
och renar vattnet. Överskottsvatten kan brädda förslagsvis ut mot grönytor. 

5. Permeabel beläggning - Hårdgjorda ytor kan minimeras genom användande av 
genomsläppliga material för att förstärka infiltrationsmöjligheter, till exempel 
gatsten, betonghålsten, pelleplattor, sand och grus. Permeabel beläggning bör 
användas där hårdgjorda ytor planeras. Även parkeringen bör ha en permeabel yta.  

6. Oljeavskiljare - Enligt Nacka kommun ska parkeringsplatser för mer än 20 bilar 
anslutas till slam- och oljeavskiljare om markytan hårdgjord, en permeabel markyta 
behöver inte anslutas till oljeavskiljare. Garage som är minst 50 m2 och som har 
golvbrunn ska alltid anslutas till oljeavskiljare. Oljeavskiljaren ska kopplas till 
dagvattenledning. Ett alternativ är att inte installera golvbrunn och istället torrsopa 
garaget.  

 
För att nå flödeskraven, under ett 10-årsregn med en klimatfaktor på 1,2 är den nödvändiga 
fördröjningsvolymen i Norges Hus område 85 m3. Om gröna tak och permeabel beläggning 
utnyttjas är den nödvändiga fördröjningsvolymen 38 m3. Fördröjningsvolymen för 
parkeringshusets område är 26 m3.  
 
Eftersom marken lutar söderifrån in på parkeringsområdet kan ett avskärande dike anläggas 
på södra sidan av parkeringshuset till ett fördröjningsmagasin.  
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Förslag till åtgärder och placering för att hantera dagvatten. 
 
Hushållning med naturresurser och klimatpåverkan/Hållbarhet 
Transporter kommer att öka med den nya byggnaden. Uppvärmningskälla planeras att vara 
bergvärme. 
 
 
 

5. Så genomförs planen 
Denna detaljplan ger rättigheter att använda marken för olika ändamål men är även en 
förberedelse för hur genomförandet ska organiseras. Under detta avsnitt beskrivs vilka 
tillstånd som behövs, vem som ansvarar för utbyggnad och skötsel samt vilka förändringar 
planen innebär fastighetsrättsligt, tekniskt och ekonomiskt. 
 
Förslag till tidplan 
Tidplanen nedan utgör ett förslag till tidplan för hur planen ska tas fram och genomföras. 
Plansamråd    3:e kvartalet 2015 
Granskning   1:a kvartalet 2016 
Antagande   2:e-3:e kvartalet 2016 
Utbyggnad enligt planförslaget kan ske när detaljplanen vunnit laga kraft. Byggstart kan 
tidigast ske under 3:e kvartalet 2016 under förutsättning att detaljplanen inte överklagas. 
 
Fastigheterna kommer att anslutas till det kommunala VA-nätet efter det VA-utbyggnaden 
är klar och förbindelsepunkt är upprättad och slutbesiktigad. VA-anslutningsavgift debiteras 
efter att anläggningarna är utbyggda och slutbesiktade. 
 
Genomförandetid, garanterad tid då planen gäller 
De rättigheter i form av angiven markanvändning, byggrätter med mera som detaljplanen 
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ger upphov till är gällande tills detaljplanen upphävs eller ändras. Under en viss tid, 
genomförandetiden, ska dock fastighetsägare och berörda kunna utgå från att deras rättighet 
enligt planen inte ändras. Genomförandetiden för denna detaljplan är 5 år från den tidpunkt 
då detaljplanen vinner laga kraft.  
 
Ansvarsfördelning 
Fastighetsägaren ska vara huvudman för kvartersmarken. Nacka kommun genom tekniska 
nämnden är huvudman för det allmänna VA-nätet och Boo Energi är huvudman för det 
allmänna elnätet. 
 
Fastighetsbildningsfrågor, inrättande av gemensamhetsanläggningar och andra 
fastighetsrättsliga frågor samt beställning av nybyggnadskarta handläggs av 
lantmäterimyndigheten i Nacka kommun. Ansökan om marklov, bygglov och bygganmälan 
handläggs av bygglovenheten i Nacka kommun.  
 
Avtal 
Ett detaljplaneavtal har upprättats mellan kommunen och exploatören, som reglerar 
kostnaden för planarbetet.  
 
Fastighetsrättsliga åtgärder 
Område för ny byggnad avses att avstyckas från Hasseludden 1:78 och bilda en egen 
fastighet. 
Inom kvartersmarken kommer det finnas anläggningar för väg och parkering som ska vara 
gemensamma för flera fastigheter. Exploatören ska söka lantmäteriförrättning för bildande 
av gemensamhetsanläggning enligt anläggningslagen. Förvaltning av 
gemensamhetsanläggningarna ska ske av en eller flera samfällighetsföreningar. 
 
Ekonomiska frågor 
Exploatören bekostar all utbyggnad inom kvartersmark 
 
VA-anslutningsavgift 
Utbyggnad av VA innebär att fastigheten kopplas samman med kommunens VA-
verksamhetsområde. Utbyggnader av kommunens VA-verksamhetsområde finansieras 
genom anslutningsavgifter enligt taxa. Taxan vid det år som debitering sker används. Inne 
på kvartersmark ansvarar fastighetsägaren för samtliga kostnader. 
 
Bygglovsavgift 
Kommunen tar ut avgifter för bygglov och bygganmälan enligt gällande taxa. 
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Fastighetsrättsliga avgifter 
För styckning av fastigheter, bildande av servitut eller andra fastighetsrättsliga åtgärder inom 
kvartersmark ansvarar fastighetsägaren själv. Lantmäterimyndigheten tar ut en avgift enligt 
taxa. 
 
Planenheten 
 
 
Nina Åman   Alexander Erixson 
Planchef   Planarkitekt 
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Miljöredovisning – Konsekvenser av planen 
 Detaljplan för Norges hus, del av Hasseludden 1:78  

och 1:80, Hamndalsvägen i Boo, Nacka kommun 
 
Kartorna visar områdets avgränsning och var i Nacka kommun området ligger. 
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1. Sammanfattning 
 
Miljöredovisningen syftar till att beskriva konsekvenserna för miljö, hälsa och 
naturresurser till följd av ett utbyggnadsförslag.  

 
Kommunens bedömning är att detaljplaneförslaget inte innebär en betydande 
miljöpåverkan. Länsstyrelsen har gjort samma bedömning. 
 
Planområdet ligger inom riksintresseområdet Stockholms farled och inlopp. 
Upplevelsevärdet från farleden kommer att påverkas av utbyggnadsförslaget. Bevarade 
träd och vegetation är en viktig del för att mildra påverkan. 
 
Den nya angöringen till anläggningen påverka en nyckelbiotop i mycket begränsad 
omfattning. Påverkan kan minimeras genom att hänsyn tas till befintliga träd vid 
detaljprojektering av vägen 
 
Planen bedöms inte försvåra möjligheterna att uppnå miljökvalitetsnormerna för 
Askrikefjärdens vattenförekomst. En detaljplanbestämmelse om dagvatten ska tas fram 
angående fördröjningsvolymen för Norges Hus område på 85 m3. Om gröna tak och 
permeabel beläggning utnyttjas är den nödvändiga fördröjningsvolymen 38 m3. 
Fördröjningsvolymen för parkeringshusets område är 26 m3. Dessutom behövs en 
planbestämmelse om anläggande av avskärande dike söder om p-huset. 
 
Miljökvalitetsnormerna för luft kommer inte att överskridas i området. För att 
uppmuntra cykeltrafik till Norges hus och parkera dem säkert, bör cykelparkering för ca 
10 platser, anordnas under tak, max 25 meter från entrén till Norges hus.  
 
För kontor och annan kommersiell verksamhet finns inga av riksdagen antagna 
riktvärden för trafikbuller utomhus. Fasader och övriga konstruktioner ska 
dimensioneras för att innehålla ljudkrav inomhus enligt svensk standard SS 252 68:2007. 
 
Inga personer kommer att ha sin fasta bostad inom planområdet. Allmänheten har i dag 
möjlighet att röra sig över stora delar av fastigheten och den tillkommande byggnaden 
bedöms inte påverka dessa möjligheter i någon större omfattning. 
 
Utformning, övervakning och belysning är betydelsefulla frågor att ta hänsyn till vid 
projektering av parkeringsanläggningen. Parkering för rörelsehindrade anordnas i 
anslutning till entrén. Räcken/fallskyddsstängsel kan behöva sättas upp för att 
förhindra fallolyckor. 
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2. Bakgrund 
 
Enligt plan- och bygglagen och miljöbalken ska varje detaljplan miljöbedömas1. Om en 
detaljplan antas medföra betydande miljöpåverkan2 ska en miljökonsekvensbeskrivning 
(MKB) upprättas.   

 
En behovsbedömning av detaljplanen har utförts för att avgöra om genomförandet av 
planen kan anses utgöra en betydande miljöpåverkan. Kommunens bedömning är att 
detaljplaneförslaget inte innebär en betydande miljöpåverkan. Samråd har skett med 
länsstyrelsen. 

 
När detaljplanen inte innebär en betydande miljöpåverkan tas en miljöredovisningen 
fram som ett underlag till planbeskrivningen. Miljöredovisningen ska belysa planens 
konsekvenser för miljön.  

 
I miljöredovisningen lyfts endast de konsekvenser fram som är relevanta i detta fall. 
Arbetet med miljöredovisningen har pågått parallellt med framtagandet av detaljplanen. 

 
Miljöredovisningen syftar till att beskriva effekterna för miljö, hälsa och naturresurser 
till följd av ett utbyggnadsförslag. Miljöredovisningen syftar även till att åstadkomma ett 
bättre beslutsunderlag. 

 
Planering och byggande i Sverige skall ske utifrån ett hållbart perspektiv och detaljplaner 
ska prövas mot uppställda miljömål, miljökvalitetsnormer och riktvärden; kommunala, 
regionala och nationella. De kommunala underlagen utgörs av Översiktsplanen från 
2012 och kommunens övergripande mål. De som är aktuella i denna detaljplan är ”God 
livsmiljö och långsiktigt hållbar utveckling” samt ”Trygg och säker”. 

 
Miljöredovisningen har tagits fram av Alice Ahoniemi på miljöenheten, Maria Legars på 
planenheten och Elisabeth Rosell vid park och naturenheten. 

3. Konsekvenser för miljö och förslag till åtgärder 

3.1  Landskapsbild och kulturmiljö 
 
Kommunala mål – Översiktsplanen 2012 

 De samlade kulturvärdena ska bevaras, förvaltas och utvecklas. 
 Förändringar i den bebyggda miljön bör innebära förbättringar estetiskt, 

funktionellt och socialt samt leda till mer hälsosamma och trygga miljöer. 
 En attraktiv och hållbar byggd miljö. 

                                                 
1 Med anledning av EG-direktivet för miljöbedömningar av planer och program (2001/42/EG) 
2 EG-direktivet för miljöbedömningar av planer och program (2001/42/EG) bilaga II samt i PBL 5 kap.18 §. 
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Fakta 
Riksintresse: Fastigheten ligger inom riksintresse för kulturmiljövården, Stockholms 
farled och inlopp 
 
Nacka kommun Kulturmiljöprogram 2011: intilliggande miljö Hasseludden- Hamndalen 
påverkas indirekt. 

 
Landskap och bebyggelse 
Riksintressets östra del består av ett glesbebyggt skärgårdslandskap med lågskalig 
bebyggelse. Till undantaget hör Yasuragi. Direkt vid farleden ligger Hasseludden- 
Hamndalen med höga kulturhistoriska värden. Området karaktäriseras av dramatisk 
sprickdalsterräng med naturligt skogbeklädda bergssidor samt med sommarvillor från 
framförallt 1800-talets mitt till sekelskiftet 1900. Många av villorna hör till de mer kända 
vid Stockholms inlopp och bland dem har byggnadsminnes Gustavshäll en särställning. 
Området uppvisar förutom den bevarade villabebyggelsen tidstypiska badhus, bryggor, 
äldre murar etc som sammantaget ger en mycket representativ bild över en typisk 
sommarnöjesmiljö vid farleden. 
Inga kända fornlämningar finns registrerade inom planområdet. 
 
Utbyggnadsförslaget  
Utbyggnadsförslaget påverkar riksintresset Stockholms farled och inlopp. Fastigheten 
ligger inte inom gränsen för särskilt utpekat miljö inom kulturmiljöprogrammet, men 
påverkar ändå detta (Hasseludden- Hamndalen) indirekt. Byggnadens omfång och höjd 
gör visuellt intrång i kulturmiljön- sett från farleden. Inom det utpekade området ligger 
Gustavshäll, byggnadsminne enligt kulturmiljölagen. Utbyggnadsförslaget kan påverka 
upplevelsevärdet av miljön.   
 
Riksintressets östra del består av glesbyggt skärgårdslandskap med lågskalig bebyggelse. 
Yasuragi utgör ett undantag. Planförslaget innebär en storskalig byggnad samt ökad 
exploatering. Det strider mot riksintressets karaktärsdrag som den definierats av 
kulturmiljöprogrammet. Det är framförallt riksintressets miljöskapande värde och 
upplevelsevärde som påverkas. Föreslagen volym kommer framförallt att vara synlig 
österifrån mot väster, in mot farleden. Från väster mot öster kommer dock förslaget, 
enligt fotomontage påverka farleden i mindre omfattning, då byggnaden kommer att 
skymmas bakom vegetationen.  
 
Tack vare en utformning med fasader i trä och glas ges byggnaden viss lätthet men även 
ett material och kulör som harmonierar med naturen- och Yasuragi.  
 
Slutsatser och rekommendationer: Konsekvensen av planen är framförallt att 
riksintressets upplevelsevärden och miljöskapande värden påverkas- sett från farleden. 
Riksintressets östra del karaktäriseras av gles skärgårdsbebyggelse, rik vegetation liksom 
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det karaktärsskapande urberget. Påverkan på riksintresset mildras genom byggnadens 
placering bakom vegetationen. 
 
Planförslaget omfattar och skyddar endast ett mindre markområde mot farleden. Till 
följd av exploateringen är det betydelsefullt att framgent skydda träd, och natur i 
sluttningszonerna mot farleden, även utanför planområdets gränser. Ett bevarande av 
en grön ridå är avgörande för hur dold eller framträdande byggnaden förblir i 
landskapet.  
 
Genom att byggnaden uppförs i trä och glas skapas viss lätthet samtidigt som fasaderna 
harmonierar med naturens material och kulörer, och på bästa möjliga sätt kan ansluta till 
naturmiljön.  

 

3.2  Natur 
 
Kommunala mål – Översiktsplanen 2012 

 Värna natur och vatten för rekreation och biologisk mångfald. 
 Naturligt förekommande växt- och djurarter ska kunna fortleva i livskraftiga 

bestånd. 
 Ökad medvetenhet om naturmiljöers biologiska, sociala, kulturella, 

hälsofrämjande och estetiska värden. 
 Stärk och utveckla gröna kilar och värdekärnor. 

 
Utbyggnadsförslaget 
Den föreslagna byggnaden påverkar inte direkt något område av nyckelbiotopsklass. En 
mindre del påverkar område av naturvärdesklass. Dock kan den nya angöringen till 
anläggningen påverka en nyckelbiotop i mycket begränsad omfattning. Påverkan kan 
minimeras om hänsyn tas till befintliga träd vid detaljprojektering av vägen. Vägens 
placering är markerad med en illustrationslinje, vilket underlättar möjligheterna att 
anpassa projektering/utbyggnad efter befintliga värdefulla träd. 

 
Slutsatser och rekommendationer: Den nya angöringen till anläggningen påverka en 
nyckelbiotop i mycket begränsad omfattning. Påverkan kan minimeras genom att 
hänsyn tas till befintliga träd vid detaljprojektering av vägen. 

 

3.3 Ytvatten - dagvatten   
Kommunala mål - Översiktsplanen 2012 

 God ekologisk och kemisk status på alla vatten till 2021, vilket innebär att 
föroreningsbelastningen inte får öka på recipienten. 

 Dagvattnet ska vara en positiv resurs i stadsbyggandet.  
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 Vid bedömning av hur planer, tillstånd och yttranden påverkar naturmiljön ska 
bedömningen ske utifrån ett helhetsperspektiv (landskapsekologiskt 
perspektiv). Man ska ta hänsyn till hur vattenkvaliteten påverkas och vilket 
avrinningsområde och vilken havsbassäng som berörs. 

 Kommunens dagvattenpolicy och anvisningar för dagvattenhantering ska 
följas. 

 
Miljökvalitetsnormer (MKN) 
Dagvatten från planområdet avrinner till vattenförekomsten Askrikefjärden (som 
inkluderar Höggarnsfjärden). Askrikefjärden har en otillfredsställande ekologisk status. 
Kemisk ytvattenstatus är god, exklusive för kvicksilver. 
 
Miljökvalitetsnormen (MKN) för Askrikefjärden är att den ekologiska statusen ska vara 
god ekologisk status med tidsfrist till 2021. Enligt förslag till ny MKN är tidsfristen 
flyttad till 2027. Enligt det nya förslaget till MKN kommer även den kemiska 
ytvattenstatusen få en ny klass, och god kemisk ytvattenstatus 2015. 
 

 
Figurl 1 Askrikefjärdens ytvattenförekomst 

Utbyggnadsförslaget 
Eftersom ytan där byggnaden planeras idag är sparsamt exploaterat ska flödeskravet för 
dagvatten vara jämförbart med avrinning från naturmark. Nedan listade åtgärder ska 
tillämpas för att hantera dagvattnet. Åtgärderna renar och fördröjer dagvattnet lokalt. 
Alla dessa behövs för att inte minska möjligheterna till att nå miljökvalitetsnormerna i 
Askrikefjärden. 
 
1. Utpekade lämpliga ytor ska användas för fördröja och infiltrera dagvatten. Ytorna 

har markerats i särskild karta.  
2. Avskärande dike – dagvatten från mark som lutar in mot parkeringshus eller 

parkeringsområde ska hanteras genom avskärande dike.  
3. Gröna tak -på de takdelar av Norges Hus som inte består av glas ska de anläggas 

gröna tak.  
4. Stuprörsutkastare till växtbädd - Flertalet stuprörsutkastare kommer behövas längs 

väggarna för att ta hand om dagvattnet från taket. Detta vatten kan ledas till 
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växtbäddar som kan bestå av exempelvis träd, örter eller gräs. Växtbädden fördröjer 
och renar vattnet. Överskottsvatten kan brädda förslagsvis ut mot grönytor. 

5. Permeabel markyta -Hårdgjorda ytor vid entrén ska minimeras genom användande 
av genomsläppliga material för att förstärka infiltrationsmöjligheter.  

6. Oljeavskiljare -Enligt Nacka kommun ska parkeringsplatser för mer än 20 bilar 
anslutas till slam- och oljeavskiljare. Garage som är minst 50 m2 ska alltid ha 
oljeavskiljare. Oljeavskiljaren ska kopplas till dagvattenledning. Alternativet är att 
ingen dagvattenbrunn installeras och garaget rengörs genom torrsopning istället.  

 

 
Figur 2 Ytor för hantering av dagvatten 

För att nå flödeskraven, under ett 10-årsregn med en klimatfaktor på 1,2 är den 
nödvändiga fördröjningsvolymen i Norges Hus område 85 m3. Om gröna tak och 
permeabel beläggning utnyttjas är den nödvändiga fördröjningsvolymen 38 m3. 
Fördröjningsvolymen för parkeringshusets område är 26 m3.  

 
Slutsatser och rekommendationer: Planen bedöms inte försvåra möjligheterna att 
uppnå miljökvalitetsnormerna för Askrikefjärdens vattenförekomst.  
En detaljplanbestämmelse om dagvatten ska tas fram angående fördröjningsvolymen 
för Norges Hus område på 85 m3. Om gröna tak och permeabel beläggning utnyttjas är 
den nödvändiga fördröjningsvolymen 38 m3. Fördröjningsvolymen för 
parkeringshusets område är 26 m3.  
Dessutom behövs en planbestämmelse om anläggande av avskärande dike söder om p-
huset. Bygglov ska ges med villkor att fördröjningsmagasin enligt planbestämmelserna 
utförs. 
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4. Konsekvenser för hälsan och förslag till åtgärder 

4.1  Buller 
 

 Ljudnivåer inomhus i hotell regleras i den svenska standarden SS 252 68:2007, 
”Byggakustik- Ljudklassning av utrymmen i byggnader – Vårdlokaler, 
undervisningslokaler, dag- och fritidshem, kontor och hotell”.  

 
Fakta buller 
Buller är det ljud som uppfattas som störande. Vad som uppfattas som buller varierar 
från person till person. 

 
Buller kan orsaka bland annat stressreaktioner, trötthet, irritation, 
blodtrycksförändringar, sömnstörningar och hörselskador. Särskilt störande är sådant 
ljud som man inte kan påverka, t ex trafik. 
 

Utbyggnadsförslaget 
För hotell finns endast begränsningar av inomhusbuller. Boendet i sig påverkas 
möjligen främst av lågfrekvent buller från fartygstrafik, eventuellt skärmar Yasuragi-
byggnaden av detta buller. Buller från biltrafik är sannolikt inte problem. 
 

Verksamheten kommer i sig att orsaka ökad trafik, längs framför allt Hamndalsvägen 
och Hasseluddsvägen. Biltrafiken som Norges hus alstrar uppskattas till ca 300 
fordon/dygn. Enligt trafikflödesmätning hösten 2014 går det drygt 1000 fordon på 
Hasseluddsvägen. En ökning med 300 fordon innebär ca 1 dB högre ljudnivå än vad 
kartläggningen visar. Denna ökning i ljudnivå bedöms inte medföra någon betydande 
ökad ekvivalent bullernivå vid bostäderna längs Hasseluddsvägen. 
 
Slutsatser och rekommendationer:  
Fasader och övriga konstruktioner ska dimensioneras för att innehålla ljudkrav inomhus 
enligt svensk standard SS 252 68:2007. 
 

4.2  Luft 
Kommunala mål - Översiktsplanen 2012  
 

 Kollektivtrafiken ska vara dimensionerad och utformad så att dess andel av 
resorna avsevärt ökar till 2030. 

 Kollektivtrafik till sjöss ska särskilt utvecklas, kopplas till landburen 
kollektivtrafik och samordnas regionalt. 

 Trafiksystemet ska vara utformat så att andelen resor till fots eller med cykel 
ökar. 

 
Miljökvalitetsnormer (MKN) 
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Miljökvalitetsnormerna (MKN) är bindande nationella föreskrifter. De är till för att 
skydda hälsan och miljön. MKN anger de föroreningsnivåer som människor och miljö 
kan belastas med utan olägenheter av betydelse. Vid planering och planläggning ska 
hänsyn tas till dessa. En plan får inte medverka till att MKN överskrids 

 
Utbyggnadsförslaget 
PM10 ligger mellan 16-18 mg/m3 och dygn. NO2 beräknas ligga mellan 18-24 mg/m3 
luft och dygn. Miljökvalitetsnormerna för luft kommer inte att överskridas i området. 
 
Slutsatser och rekommendationer: Miljökvalitetsnormerna för luft kommer inte att 
överskridas i området. 

 

4.3  Rekreation 
 
Kommunala mål - Översiktsplanen 2012 
Rika möjligheter till friluftsliv som tar hänsyn till naturens förutsättningar. 
Tillgång och tillgänglighet till parker och bostadsnära natur ska vara god i alla 
kommundelar. 

 Trygga den allemansrättsliga tillgången och förbättra tillgängligheten till 
strand- och vattenområden. 

 Öka tillgängligheten till grönområden. 
 Utvecklingen i samhället ska främja en god folkhälsa. 
 Medborgarna ska ha tillgång till ett bra och varierat utbud av idrotts- och 

fritidsanläggningar. 
 

Utbyggnadsförslaget 
Inga personer kommer att ha sin fasta bostad inom planområdet. För besökare finns 
flera rekreationsanläggningar på fastigheten och dessutom trevliga promenadstråk och 
utsiktsplatser. Allmänheten har i dag möjlighet att röra sig över stora delar av 
fastigheten och den tillkommande byggnaden bedöms inte påverka dessa möjligheter i 
någon större omfattning. 

 
Slutsatser och rekommendationer: Inga personer kommer att ha sin fasta bostad 
inom planområdet. Allmänheten har i dag möjlighet att röra sig över stora delar av 
fastigheten och den tillkommande byggnaden bedöms inte påverka dessa möjligheter i 
någon större omfattning. 
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4.4 Tillgänglighet och trygghet 
 
Kommunala mål - Översiktsplanen 2012 

 
 Förändringar i den byggda miljön bör innebära förbättringar estetiskt, 

funktionellt och socialt samt leda till mer hälsosamma och trygga miljöer. 
 Alla ska vara trygga och säkra i Nacka 

 
Utbyggnadsförslaget 
Parkeringsdäck i flera plan kan upplevas som/vara otrygga platser. Utformning, 
övervakning och belysning är betydelsefulla frågor att ta hänsyn till vid projektering av 
parkeringsanläggningen.  
 
Områdets terräng är delvis mycket brant och otillgänglig för rörelsehindrade. Parkering 
för rörelsehindrade anordnas i anslutning till entrén. Räcken/fallskyddsstängsel kan 
behöva sättas upp för att förhindra fallolyckor. 

 
Slutsatser och rekommendationer: Utformning, övervakning och belysning är 
betydelsefulla frågor att ta hänsyn till vid projektering av parkeringsanläggningen. 
Parkering för rörelsehindrade anordnas i anslutning till entrén. 
Räcken/fallskyddsstängsel kan behöva sättas upp för att förhindra fallolyckor. 

 

4.6 Klimatpåverkan  
 

Kommunala mål - Översiktsplanen 2012 
 
 Ett projekts egen klimatpåverkan ska belysas redan i samband med planbesked 

eller annan form av initiering. 
 Risk för översvämningar och andra konsekvenser av förmodade 

klimatförändringar ska belysas vid planläggning. 
 En kombination av förväntad permanent höjning av havsnivån och temporärt 

högvattenflöde kan ge en sammanlagd havsnivåhöjning på mellan 1,9 och 2,5 
meter. 

 
Utbyggnadsförslaget 
Anläggningen kommer att innebära att trafiken till området ökar. Det innebär i sig 
ökade utsläpp av växthusgaser. Möjligheter att ta sig till platsen med kollektivtrafik 
bedöms som medelgoda. Norges hus är kollektivtrafikförsörjt med buss var 30:e minut 
till Orminge centrum. Avståndet mellan hållplats och entré är cirka 450 meter. 
Waxholmsbolagets båtar, är ett alternativ att enkelt ta sig direkt till och från Stockholm 
city. De trafikerar dock Hasseluddens brygga med endast några turer per dag. Båten går 
från Strömkajen i Stockholm och tar cirka 30 minuter.  
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Det finns gång- och cykelvägar till Orminge centrum, men dessa saknar vägvisning. 
 
I området finns redan vägar, kommunalt vatten och avlopp, vilket innebär att befintlig 
infrastruktur används. Bergvärme kommer att används för uppvärmning av byggnaden. 
 
Ytan där byggnaden planeras är inte utsatt för översvämningsrisk, Hamndalsvägen är 
sannolikt ett naturligt stråk för dagvatten om stora nederbördsmängder kommer och 
om diken utmed vägen inte räcker till. Det är viktigt att det i och med den nya 
byggnaden anläggs tillräckliga fördröjningsmagasin som klarar den normala 
nederbördssituationen. Dagvattnet får inte bli en störningskälla utanför fastigheten. 
 

 
Figur 3 Skyfallsanalys, framtida djup. Röd markering är ungefärligt läge för Norges hus 

Slutsatser och rekommendationer:  
För att uppmuntra cykeltrafik till Norges hus och parkera dem säkert, bör 
cykelparkering för ca 10 platser, anordnas under tak, max 25 meter från entrén till 
Norges hus. 
Detaljplanebestämmelser kommer att reglera dagvattenhanteringen på fastigheten. 

 
 

NACKA KOMMUN 
 
Miljöenheten Park och Fritid 

 
   
Alice Ahoniemi   Elisabeth Rosell 
 

Referenser 
 Dagvattenutredning (Sweco 2016-02-02) 
 http://www.viss.lansstyrelsen.se 
 MIFO-databasen 
 Nacka kommuns översiktliga bullerkartläggning från 2015 
 Östra Sveriges Luftvårdsförbund, http://www.slb.nu/lvf/ 
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 TJÄNSTESKRIVELSE 
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 Projekt 9415 

Normalt planförfarande 
 
 

 
 
 
 

POSTADRESS BESÖKSADRESS TELEFON E-POST SMS WEBB ORG.NUMMER 

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

Kommunstyrelsen 

Detaljplan för Vikingshill och Sommarbo, del av 
Velamsund (område C), i Boo  

Förslag till beslut 
1. Kommunstyrelsen tillstyrker planförslaget och föreslår att kommunfullmäktige antar 

planförslaget. 
2.   Beslutet justeras omedelbart. 

 

Sammanfattning 
Planområdet är beläget i norra Boo vid slutet av Vikingshillsvägen. Syftet med planförslaget 
är bland annat att möjliggöra en förbättring av de sanitära förhållandena i området, genom 
en utbyggnad av kommunalt vatten och spillvatten samt ge större byggrätter till befintliga 
bostadsfastigheter. Enskilt huvudmannaskap för allmän plats bibehålls i området. 
Kommunfullmäktige antog detaljplanen den 24 november 2014. Beslutet överklagades och 
länsstyrelsen upphävde kommunens beslut att anta detaljplanen den 30 september 2015. 
Det reviderade planförslaget som nu är framtaget för antagande innebär att Fagernäsvägens 
södra del läggs inom detaljplanen och föreslås bli allmän plats, gångväg med enskilt 
huvudmannaskap. Förslaget till detaljplan togs upp som informationsärende i KSSU den 24 
maj 2016. Miljö- och stadsbyggnadsnämnden tillstyrkte detaljplanen den 8 juni 2016, med 
tillägget att utlåtandet ska kompletteras avseende fastigheten Velamsund 15:3 och dess 
servitut på båtuppläggning och brygga på Velamsund 15:1.  

Ärendet 
Planområdet är beläget i norra Boo vid slutet av Vikingshillsvägen och omfattar 
Rörsundaön och Sommarbo. Det omfattar ungefär 130 fastigheter. Idag gäller 
områdesbestämmelser för området som begränsar byggnadsarean för fritidshus. Syftet med 
planförslaget är att möjliggöra en förbättring av de sanitära förhållandena, genom en 
utbyggnad av kommunalt vatten och spillvatten samt ge större byggrätter till befintliga 
bostadsfastigheter. Områdets karaktär och rådande bebyggelsemönster ska bevaras och 
befintlig fastighetsindelning ska behållas. Kvalitéerna i områdets landskapsbild och 
bebyggelsemiljö ska så långt som möjligt tillvaratas när tomter för fritidshus omvandlas till 
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tomter för permanent bebyggelse. Den tillkommande bebyggelsen ska anpassas till 
terrängförutsättningarna på fastigheten, till befintlig vegetation och till landskapsbild och 
kulturmiljö. Husens placering på tomterna, det slingrande vägnätet, terrängformationerna 
och vegetationen är viktiga beståndsdelar i områdets karaktär. Husen är ofta indragna på 
tomterna och på de flesta tomter dominerar vegetationen över bebyggelsen.  
 
Planarbetet syftar även till att införa skydds- och hänsynsbestämmelser för de delar av 
planområdet som omfattas av riksintresse för kulturmiljövården. 
 
Kommunfullmäktige antog detaljplanen den 24 november 2014. Beslutet överklagades till 
länsstyrelsen. Länsstyrelsen upphävde kommunens beslut att anta detaljplanen den 30 
september 2015. Länsstyrelsen ansåg att kommunen inte borde ha avgränsat planområdet 
på så sätt att gångvägen i områdets södra del (Fagernäsvägen) undantogs från planläggning.  
Det reviderade planförslaget som nu är framtaget innebär att Fagernäsvägens södra del 
läggs inom detaljplanen och föreslås bli allmän plats, gångväg med enskilt huvudmannaskap. 
Utställning 2 pågick från 19 december 2015 till 31 januari 2016. Detaljplanen togs upp som 
informationsärende i kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott den 24 maj 2016. Miljö- 
och stadsbyggnadsnämnden tillstyrkte detaljplanen den 8 juni 2016, med tillägget att 
utlåtandet ska kompletteras avseende fastigheten Velamsund 15:3 och dess servitut på 
båtuppläggning och brygga på Velamsund 15:1..  

Inkomna synpunkter 
Under utställningstiden inkom fem yttranden från remissinstanser och sex lokala föreningar 
med samma innehåll som vid tidigare utställning.  
Synpunkter har även inkommit från ägare till cirka 30 av fastigheterna i planområdet. De 
flesta har samma synpunkter som under tidigare utställning, vilka har bemötts tidigare och 
nu återigen bedömts på likartat sätt i de flesta fall. Endast ett mindre antal revideringar har 
genomförts efter utställningen. 

Ändringar efter utställningen 
Efter utställningen har följande revidering gjorts av planförslaget: 
Området som ska vara tillgängliga för servitut/gemensamhetsanläggning för 
dagvattenledningar har fått ändrat läge på Velamsund 1:224. 
  
Berörda fastighetsägare har getts möjlighet att lämna synpunkter på den revidering som 
gjorts av planförslaget under en så kallad underrättelsetid som pågick mellan 2 maj och 16 
maj 2016. Övriga förändringar som gjorts efter utställningen är endast mindre justeringar 
utifrån inkomna synpunkter eller förtydligande av redaktionell karaktär som syftar till att 
anpassa detaljplanen till befintliga förhållanden i planområdet.  

Ekonomiska konsekvenser 
Projektets totala kostnad för den kommunala VS-utbyggnaden, LTA-system, har beräknats 
till cirka 27,9 miljoner. Av denna summa utgör utbyggnaden av vatten och spillvatten 
omkring 24,2 miljoner kr; inklusive inlösen av enskilda VA-lösningar och installationsbidrag 
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med LTA pumpar. Resterande 3,7 miljoner kr är fördelade på bland annat planläggning, 
resurser och förrättningar av Lantmäteriet. Intäkterna är beräknade till drygt 0,6 miljoner kr 
via planavgifter och cirka 13,8 miljoner kr via anläggningsavgifter för vatten och spillvatten 
enligt va-taxa år 2015. Projektet förväntas därmed gå med ett underskott om cirka 13,5 
miljoner kr. Osäkerheter i kostnadsuppskattningarna bedöms uppgå till +/- 15 %.  
 

Handlingar i ärendet 
 Denna tjänsteskrivelse 
 Utlåtande från utställning 2 
 Utlåtande från första utställningen (med komplettering till samrådsredogörelsen) 
 Planbeskrivning 
 Detaljplanekartor med planbestämmelser (5 blad) 
 Genomförandebeskrivning 
 Miljöredovisning  
 Kulturhistorisk beskrivning 

 
 
 
Till tjänsteskrivelse fogas karta över området samt översikt över kommunala beslut. Tryck 
på följande länk eller gå in på Nacka kommuns hemsida, där handlingar som hör till 
ärendets tidigare skeden finns: 
http://www.nacka.se/web/bo_bygga/projekt/boo_karta/vikingshill_sommarbo/Sidor/de
fault.aspx 
 

Tidplan 
Antagande   Kvartal 2 2016 
 
 
Planenheten  
 
 
 
Angela Jonasson  Birgitta Strömbäck 
Biträdande planchef  Planarkitekt 
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Översikt Vikingshill och Sommarbo (område C), kommunala 
beslut och detaljplanområdets avgränsning 
 Beslut Datum Styrelse/ 

nämnd
Kommentar 

√ Start-PM stadsbyggnadsprojekt, 
tillstyrkan  

2010-02-17 MSN § 57 

√ Start-PM stadsbyggnadsprojekt 2010-03-29 KS § 52 

√ Detaljplan, samråd 2010-10-13 Planchef Delegationsbeslut 

√ Detaljplan, yttrande, samråd 2010-12-07 KSAU § 240, ingen erinran 

√ Detaljplan, granskning 2011-04-27 MSN § 138 

√ Detaljplan, yttrande, granskning 2011-06-21 KSAU § 135 

√ Detaljplan, tillstyrkan 2014-09-17 MSN § 234 

√ Genomförandeavtal, godkännande 2014-09-23 TN § 158 

√ Detaljplan, antagande 2014-11-24 KF § 218 

√ Detaljplan utställning 2 2015-12-09 MSN § 250 

 Detaljplan tillstyrkan  2016-06-08 MSN  

 Genomförandeavtal, godkännande 2016-06-14 NTN  

 Detaljplan antagande 2016-06-20 KF  

√ Utbyggnads-PM, tillstyrkan  TN  

√ Utbyggnads-PM  KSSU  

√ Upphandling av entreprenör  Expl.chef Delegationsbeslut 

√ Projektavslut, tillstyrkan  TN  

√ Projektavslut, tillstyrkan  MSN  

√ Projektavslut  KS  
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Kartor, planområdets läge i norra Boo, respektive planområdets avgränsning 

 

50



NACKA 
KOM M U N 

6 (36) 

§ 132 

8 juni 2016 

SAMMANTRÄDESPROTOKOLL 
Miljö- och stadsbyggnadsnämnden 

KFKS 20 l 0/64-214 

Projekt 9415 

N ormalt planförfarande 

Detaljplan för Vikingshill och Sommarbo, del av 
Velamsund (område C), i Boo 

Beslut 
1. Miljö- och stadsbyggnadsnämnden tillstyrker planförslaget och föreslår att 
komtnunfullinäktige antar planförslaget med en komplettering av udåtandet avseende 

fastigheten V elamsund 15:3 och dess servitut på båtuppläggning och brygga påVelamsund 
15:1. 

2. Beslutet justeras omedelbart. 

Ärendet 
Planområdet är beläget i norra Boo vid slutet av Vikingshillsvägen och omfattar 
Rörsundaön och Sommarbo. Det omfattar ungefår 130 fastigheter. Idag gäller 

områdesbestämmelser för området som begränsar byggnadsarean för fritidshus. Syftet med 

planförslaget är att möjliggöra en förbättring av de sanitära förhållandena, genom en 
utbyggnad av kommunalt vatten och spillvatten samt ge större byggrätter till befintliga 

bostadsfastigheter. Områdets karaktär och rådande bebyggelsemönster ska bevaras och 
befmtlig fastighetsindelning ska behållas. Kvaliteerna i områdets landskapsbild och 

bebyggelsemiljö ska så långt som möjligt tillvaratas när tomter för fritidshus omvandlas till 

tomter för en permanent bebyggelse. Den tillkommande bebyggelsen ska anpassas till 

terrängförutsättningarna på fastigheten, till befintlig vegetation och tilllandskapsbild och 
kulturmiljö. Husens placering på tomterna, det slingrande vägnätet, terrängformationerna 
och vegetationen är viktiga beståndsdelar i områdets karaktär. Husen är ofta indragna på 

tomterna och på de flesta tomter dominerar vegetationen över bebyggelsen. 

Syftet med planförslaget är bland annat att möjliggöra en förbättring av de sanitära 

förhållandena i området, genom en utbyggnad av kommunalt vatten och spillvatten samt ge 
större byggrätter till befmtliga bostadsfastigheter. Enskilt huvudmannaskap för allmän plats 

bibehålls i området. 

Kommunfullmäktige antog detaljplanen den 24 november 2014. Beslutet överklagades och 
länsstyrelsen upphävde kommunens beslut att anta detaljplanen den 30 september 2015. 

Det reviderade planförslaget som nu är framtaget för antagande innebär att Fagernäsvägens 
södra delläggs inom detaljplanen och föreslås bli allmän plats, gångväg med enskilt 

huvudmannaskap. 

Ordförandes signatur Justerandes signatur Utdragsbestyrkande 

l 

'\l 
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NACKA 
MOMMUN 

7 (36) 

Ekonomiska konsekvenser 

8 juni 2016 

SAMMANTRÄDESPROTOKOLL 
Miljö- och stadsbyggnadsnämnden 

Projektets totala kostnad för den kommunala VS-utbyggnaden, L TA-system, har beräknats 

till cirka 27,9 miljoner. Av denna summa utgör utbyggnaden av vatten och spillvatten 
omkring 24,2 miljoner kr; inklusive inlösen av enskilda V A lösningar och installationsbidrag 

med LTA pumpar. Resterande 3,7 miljoner kr är fördelade på bland annat planläggning, 
resurser och förrättningar av Lantmäteriet. Intäkterna är beräknade till drygt 0,6 miljoner kr 
via planavgifter och cirka 13,8 miljoner kr via anläggningsavgifter för vatten och spillvatten 
enligt va-taxa år 2015. Projektet förväntas därmed gå med ett underskott om cirka 13,5 

miljoner kr. Osäkerheter i kostnadsuppskattningarna bedöms uppgå till + / - 15 %. 

Tidplan 
Antagande 

Handlingar i ärendet 
1. Tjänsteskrivelse 2016-05-31 
2. Utlåtande från utställning 2 

Kvartal 2 2016 

3. Utlåtande från första utställningen (med komplettering till samrådsredogörelsen) 
4. Planbeskrivning 

5. Detaljplanekartor med planbestämmelser (5 blad) 

6. Genomförandebeskrivning 

7. Miljöredovisning 
8. Kulturhistorisk beskrivning 

Yrkanden 
Cathrin Bergenstråhle (i\1) yrkar på bifall till förslaget till beslut med en komplettering av 

utlåtandet avseende fastigheten V elamsund 15:3 och dess servitut på båtuppläggning och 
brygga påVelamsund 15:1. 

Beslutsgång 
Miljö- och stadsbyggnadsnämnden beslutade i enlighet med tilläggsyrkandet. 

Miljö- och stadsbyggnadsnämnden beslutade att justera beslutet omedelbart. 

Ordförandes signatur Justerandes signatur Utdragsbestyrkande 
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 UTLÅTANDE (2) 
 2016-06-10 
 KFKS 2010/64-214 
 Projekt 9415 
 
 
 

 
 
 
 

POSTADRESS BESÖKSADRESS TELEFON E-POST SMS WEBB ORG.NUMMER 

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

 
 

U T L Å T A N D E  (2) 

Detaljplan för Vikingshill och Sommarbo, del av Velamsund 
(område C), Nacka kommun 

Sammanfattning 
Syftet med planförslaget är att möjliggöra en förbättring av de sanitära förhållandena i området 
genom en utbyggnad av kommunalt vatten och spillvatten samt ge större byggrätter till befintliga 
bostadsfastigheter. Områdets karaktär och rådande bebyggelsemönster ska bevaras och befintlig 
fastighetsindelning ska behållas. Kvaliteterna i områdets landskapsbild och bebyggelsemiljö ska så 
långt som möjligt tillvaratas när tomter för fritidshus omvandlas till tomter för bostadsbebyggelse 
för året runt bruk. Den tillkommande bebyggelsen ska anpassas till terrängförutsättningarna på 
fastigheten, till befintlig vegetation och till landskapsbild och kulturmiljö. Husens placering på 
tomterna, det slingrande vägnätet, terrängformationerna och vegetationen är viktiga beståndsdelar 
i områdets karaktär. Husen ligger ofta indragna på tomterna och på de flesta tomter dominerar 
vegetationen över bebyggelsen.  
 
Planarbetet syftar även till att införa skydds- och hänsynsbestämmelser för de delar av 
planområdet som omfattas av riksintresse för kulturmiljövården. 
 
Planförslaget var utställt mellan den 13 maj och den 21 juni 2011, då drygt ett 40-tal synpunkter 
kom in. Genomförandeavtalen undertecknades av vägföreningarna i maj 2014. Mindre 
förändringar av detaljplanen gjordes efter det och underrättelser om förändringarna sändes till 
berörda fastighetsägare under juni/juli 2014. Fastighetsägarna hade då möjlighet att lämna 
synpunkter på revideringarna. Åtta synpunkter inkom. Tekniska nämnden fattade beslut om 
avtalen den 23 september 2014. Kommunfullmäktige antog planen den 24 november 2014. 
Beslutet överklagades till länsstyrelsen som upphävde kommunens beslut om antagande den 30 
september 2015 med motiveringen att kommunen inte borde ha avgränsat planen på det sätt som 
gjordes i och med att gångvägen (södra delen av Fagernäsvägen) plockades ur planen efter 
samrådet.  
 
Därefter har detaljplanen omarbetats så att Fagernäsvägens södra del nu ingår i planområdet. 
Planen var utställd för andra gången den 19 december 2015 till den 31 januari 2016. Cirka 40 
synpunkter inkom. En mindre förändring har gjorts avseende ett g-område för dagvattenledning. 
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Berörda fastighetsägare och vägföreningen (Sommarbo-Tegelö) underrättades. Underrättelsetiden 
pågick mellan 2 och 16 maj 2016. Ägaren till berörd fastighet godkänner ändringen. Länsstyrelsen 
har ingen erinran och inte heller vägföreningen. 
 
Länsstyrelsen beslutade den 18 augusti 2014 att upphäva det förordnande enligt 113 § 
byggnadslagen (1947:385) som gällt inom delar av planområdet. Beslutet vann laga kraft 2014-10-
14. 
 
Inkomna synpunkter 
Yttranden har inkommit från 11 remissinstanser, myndigheter, kommunala nämnder, 
ledningshavare, SL samt lokala föreningar under utställningstiden. Länsstyrelsen skriver att de inte 
har några synpunkter över gjorda förändringar på plankartan, som innebär att den södra delen av 
Fagernäsvägen nu ingår i planområdet och blir en gång- och cykelväg som sköts av 
vägföreningen. 
 
Synpunkter har även inkommit från ägarna till cirka 30 av fastigheterna i planområdet. 
Synpunkterna från fastighetsägare inom området avser främst synpunkter på att den allmänna 
gångvägen mellan Almdalsvägen och den före detta ångbåtsbryggan har tagits bort, önskemål om 
avstyckningar samt andra frågor rörande den egna fastigheten, till exempel omfattningen av 
prickmark. 
 
Efter utställningen har följande revideringar gjorts av planförslaget: 

 Området som ska vara tillgängligt för servitut/gemensamhetsanläggning för 
dagvattenledningar på Velamsund 1:224 har ändrat läge 
 

Berörda fastighetsägare har getts möjlighet att lämna synpunkter på de revideringar som gjorts 
efter utställningen, under en så kallad underrättelsetid som pågick mellan den 2 maj och 16 maj 
2016. Övriga förändringar som gjorts efter utställningen är endast mindre justeringar utifrån 
inkomna synpunkter eller förtydliganden av redaktionell karaktär, som syftar till att anpassa 
detaljplanen till befintliga förhållanden i planområdet. 
 
Utlåtandets upplägg 
Sammanfattningen av inkomna synpunkter har delats in i tre delar. Inledningsvis redovisas 
inkomna synpunkter som kom in i samband med att detaljplanen var utställd för granskning 
december 2015 till januari 2016. Dessutom finns som bilaga utlåtandet från 2014 som fanns med 
vid antagandet av detaljplanen. Det innehåller bland annat utförliga motiveringar till varför 
styckningar av tomter inte har tillåtits.  
 
Inkomna synpunkter från kommunala nämnder/myndigheter: 
Antal: 5 

1. Länsstyrelsen skriver att de inte har några synpunkter över gjorda förändringar på 
plankartan, som innebär att den södra delen av Fagernäsvägen nu ingår i planområdet och 
blir en gång- och cykelväg som sköts av vägföreningen. 
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2. Lantmäterimyndigheten har ingen erinran mot förslaget. 
3. Trafikförvaltningen har inga ytterligare synpunkter utöver de som yttrades under 

utställningen 2011. 
4. Natur- och trafiknämnden (tidigare tekniska nämnden) lämnar samma synpunkter som 

under den första utställningen men påpekar även att vändmöjlighet saknas på Brynjevägen 
och att uppsamlingsplats för sopkärl saknas på plankartan. 
  

Planenhetens kommentar. Planbeskrivningen har uppdaterats med att det är möjligt att ordna 
en uppsamlingsplats vid Brynjevägens 90-graderskurva, på lokalgata mellan fastigheterna 
Velamsund 1:81 och 1:289.  
 
Yttranden inkomna från övriga remissinstanser: 
Antal: 1 

5. Sjöfartsverket har inget övrigt att tillägga än vad som framförts i tidigare yttrande och 
som framgår av handlingarna i samrådsredogörelsen. 

 
Inkomna synpunkter från föreningar: 
Antal: 6 

6. Boo Hembygdsförening skriver i sitt yttrande att de vidhåller de synpunkter som 
lämnats tidigare, men tillför att ägande och de gravationer i lagfarter som finns på 
planområdet är ägande av AB Tusculum fram till 1963 och 1967. Velamsund 1:1 är inte 
ägare till några stamfastigheter i planområdet och ska inte åberopas. Föreningen skriver 
vidare att de vill ånyo poängtera att Nacka kommun är ägare av största delen av 
Sommarbovägen. Vägarna som idag trafikeras av buss ska inte betraktas som lokalgata 
utan ska ha samma standard. 

Planenhetens kommentar. Synpunkterna angående ägande och gravationer i lagfarter har 
bemötts i utlåtande inför det första antagandet samt även i svar till Velamsund 1:35 i detta 
utlåtande. Sommarbovägen är enligt planförslaget lokalgata men har högre standard än de 
lokalgator som inte är trafikerade av SLs bussar för att säkra framkomligheten för lokaltrafiken.  
 

7. Sommarbo tomtägarförening skriver i sitt yttrande att planförslaget inte tar hänsyn till 
ägandet, rättigheter och skyldigheter med inskrivna avtalsservitut som finns belastade i 
gravationsbevis på de sju stamfastigheternas lagfarter som planområdet ursprungligen 
består av. Vidare redogör föreningen över ägarförhållanden i ett långt stycke. Föreningen 
ifrågasätter att Nacka kommun, som äger stora delen av Sommarbovägen fram till 
Vikingshills ångbåtsbrygga har enligt planförslaget avyttrat delar av AB Tusculums gåva 
från 1963, eftersom vägen fram till bryggan tagits bort. Vidare skriver man att Nacka 
kommun inte heller hävdat sin och allmänhetens rätt till bro på Velamsund 1:15 över 
Rörsundadammens inlopp där servitut för brofäste och väg belastar den enskilda 
fastigheten. Vad gäller gångstigen till Velamsunds fritidsområde kan inte 
tomtägarföreningen se nödvändigheten i skapandet av allmän platsmark vilket 
detaljplanen föreslår, och som sedan enligt detaljplanen skall bekostas av de boende i 
området.  
Föreningen menar på att de som bor inom planområde C, ska leva med det beslut som 
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godkänd detaljplan ger, och därför ska enskilda fastighetsägare och allmänhetens tillgång 
till områden respekteras och beaktas. Vidare ifrågasätter tomtägarföreningen den 
ekonomiska konsekvensanalys som redovisas och beskriver projektet som ett 
underskottsprojekt. Föreningen menar att med 2015 års Va-taxa är intäktsdelen felräknad.  

Planenhetens kommentar. Eventuella giltiga servitut eller andra giltiga avtal som ger rätt att gå 
på tomtmark påverkas inte av att marken är utlagd som kvartersmark i detaljplanen. Det är endast 
allmänheten som inte ges möjlighet att till exempel promenera rakt ner från Almdalsvägen till 
Vikingshills ångbåtsbrygga. Finns osäkerhet om servitut eller gränser kan berörda fastighetsägare 
eller föreningar ansöka till lantmäterimyndigheten om gränsbestämning eller servitutsutredning. 
Angående ägandet av Sommarbovägen, nu Almdalsvägens norra del närmast Vikingshills ångbåtsbrygga, se svar 
till Velamsund 1:35. 
Angående bro vid Rörsundadammens inlopp, planförslaget innebär att strandskyddet ligger kvar inom 
vattenområdet vid Rörsundammens/Marens inlopp. Kommunen är inte huvudman inom 
området och kan därmed inte lösa mark från enskilda fastighetsägare för att till exempel 
åstadkomma en allmän väg till en bro även om detaljplanen skulle markera området som allmän 
plats. Detta ansvar hamnar i sådant fall på den förening i området som är huvudman för den 
allmänna platsen. Ingen av föreningarna i området har visat intresse för att ta på sig ansvaret för 
en bro och planenheten bedömer inte att det är rimligt att lägga ut en bro i detaljplanen mot 
kommande huvudmäns vilja då genomförandet skulle bli komplicerat och det inte är säkert att 
anläggningslagens krav på att nyttan ska överstiga kostnaderna skulle uppfyllas. Om en bro skulle 
bli aktuell trots att den delvis ligger på privatägd mark/vatten krävs att en ansökan om 
strandskyddsdispens lämnas in till kommunens miljöenhet samt tillstånd från ägarna till berörda 
mark- och vattenområden. Kommunen föreslås inte bli huvudman för allmän plats i detta 
område. Kommunen kan därmed inte lösa in mark eller på annat sätt verka för att för att 
återuppföra en bro. 
Angående Fagernäsvägens södra del, kommunen anser att den är mycket viktig för tillgängligheten till 
Velamsunds naturreservat. Därför har marken avsatts som allmän plats, gångväg. Så såg 
detaljplanen ut även vid samrådet.  
Angående den ekonomiska konsekvensanalysen, Kommunen arbetar utifrån en långsiktigt hållbar 
standard och arbetar ständigt för att hålla kostnaderna så låga som möjligt. Preliminärt beräknade 
kostnader kan komma att förändras fram till tilldelningsbeslut av entreprenör. Intäkter är 
beräknade på 2015 år taxa och kommer att förändras över tiden.   
 

8. Sommarbo Tegelö vägsamfällighet föreslår att läget för redovisat g-område på 
fastighet Velamsund 1:224 justeras och läggs parallellt med fastighetsgränsen mot 
Velamsund 1:223. Vidare skriver vägsamfälligheten att gränsbeteckningen längs 
Wahlbergsvägen vid fastigheten Velamsund 1:228 och vid Linnéavägens vändplan intill 
fastigheten 1:249 under rubriken Gränsbeteckningar. De hänvisar även till ett möte 
daterat 2016-01-21 med handläggare och projektledaren. 
 

Planenhetens kommentar. Synpunkterna har tillgodosetts. Läget för g-området har justerats 
och en underrättelse skickades ut till berörda fastighetsägare. Ägare till berörd fastighet har 
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godkänt ändringen, länsstyrelsen och Sommarbo Tegelö vägsamfällighet har ingen erinran. En 
redaktionell ändring av plankartan har gjorts avseende den administrativa gränsen. 
   

9. Boo Miljö- och Naturvänner har inga invändningar mot den utställda detaljplanen. 
Föreningen vill ändå framhålla att det som tas upp i den övergripande planbeskrivningen 
av området konsekvent och fortlöpande ska följas upp och bevakas av ansvariga 
myndigheter inom kommunen. 
 

Planenhetens kommentar. Ansvaret för att genomföra planens intentioner vilar till stor del på 
fastighetsägarna och vägföreningarna i området. Myndigheter som till exempel lantmäterienheten, 
bygglovenheten och miljöenheten har att följa planen då ansökningar eller anmälningar inom 
respektive lagstiftning avgörs. 
     

10. Vikingshills vägsamfällighetsförening skriver att de står bakom de yttranden de 
skickade in till första utställningen. De vill dock förtydliga vikten av att det som blir 
allmän platsmark både är/görs tillgänglig samt även upplevs tillgänglig och inbjudande. 
Föreningen önskar bygga en brygga mellan de idag befintliga badhusen som finns vid 
Höggarnsfjärden. Föreningen menar på att bryggan skulle komma alla till gagn då både 
naturtrappan och bryggan blir allmän. Marken som föreningen pratar om är idag inte 
privatmark och kommer att vara allmän platsmark. Föreningen tänker sig en likadan 
konstruktion på bryggan som grannfastigheten, det vill säga två landfasta balkar och sedan 
brädor på dem, och med den nya detaljplanen bygga och sköta underhåll. De önskar 
därför att det ritas in en brygga på kartan på föreskriven plats. 
 

Planenhetens kommentar. Synpunkten kom in i sent skede och är en ändring som påverkar 
närliggande fastigheter och har intresse för allmänheten. Planenheten bedömer att det inte är 
möjligt att tillgodose synpunkten i detta skede av planprocessen.  
 

11. Nacka Miljvårdsråd anser att södra delen av Fagernäsvägen bör ingå i detaljplanen och 
utgöra allmän gångväg. 
 

Planenhetens kommentar. Detaljplanen är från utställning 2 ändrad så att södra delen av 
Fagernäsvägen ingår i planområdet och betecknas som allmän platsmark gångväg.  
 
Inkomna synpunkter från fastighetsägare inom planområdet 
(sakägare): 
Antal: 30 
 

12. Ägare till Velamsund 1:4 lämnar synpunkt på den kryssmarkerade marken på höger 
(öster?) sida i allén. I första hand har ägaren synpunkt på kryssmarkerade marken där det 
idag inte finns någon ekonomibyggnad. I andra hand hälften av den kryssmarkerade 
marken som gränsar mot Velamsund 1:309. Ägaren har bifogat en bilaga på karta. Ett 
upphävande av kryssmarken skulle enligt fastighetsägaren inte inskränka på kulturvärdet 
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för allén då en eventuell byggnation skulle förläggas långt in emot tomtgränsen till 
Velamsund 1:309. 

 
Planenhetens kommentar. De öppna ängarna på ömse sidor av lindallén är viktiga då de vittnar 
om områdets tidigare användning. Den befintliga maskinhallen har endast ett tillfälligt bygglov 
och det bedöms inte vara skäl för att tillåta en permanent bostadsbyggnad på platsen, då avsikten 
med maskinhallen endast varit att den skulle finnas på platsen under en begränsad tid. I 
avvägningen mellan det enskilda intresset av att bebygga fastigheten med ytterligare en 
bostadsbyggnad och det allmänna intresset av att bevara områdets karaktär, tillgodose 
riksintressena inom området och möjliggöra att områdets historia även i fortsättningen är avläsbar 
i landskapet bedömer planenheten att det allmänna intresset väger tyngre. 
 

13. Ägaren till Velamsund 1:35 skriver i ett flertal skrivelser som inkom under 
utställningstiden och efter utställningen om ägarförhållanden och servitut. 
Fastighetsägaren menar på att vägen till Vikingshills ångbåtsbrygga felaktigt lagts ut som 
tomtmark och tillförts Velamsund 1:4. Fastighetsägaren menar vidare att kommunens 
kartor är felritade och att kommunen har gynnat vissa fastighetsägare genom att överföra 
mark till dessa. Fastighetsägaren menar också att kommunen har låtit gångvägar i området 
förfalla och bör återställa dom i ursprungligt skick. Ägaren framför även klagomål på att 
en parkerad bil och ett staket hindrar tillträde till Almdalsvägen. Krav har också framförts 
om att kommunen ska låta rita om kartorna för Rörsundaön.  

  
Planenhetens kommentar, en del av synpunkterna är bemötta i utlåtandet inför det första 
antagandet.  
Angående Almdalsvägen från södra delen av Velamsund 1:35 till ångbåtsbryggan, som är tomtmark och 
ligger inom fastigheten Velamsund 1:4. Planenheten har tagit del av köpekontraktet från 1881 
med tillhörande karta som avser Almedalen, d.v.s. Velamsund 1:4. På kartan finns avgränsat ytor 
betecknade med siffror, till kartan finns en tabell som beskriver markens egenskaper och ytornas 
storlek. Siffran 32 avser Almdalsvägen från Vikingshillsvägen till ångbåtsbryggan samt den västra 
delen av det som nu är Björkuddsvägen. Det verkar uppenbart att Almdalsvägen ingick i köpet av 
lägenheten/fastigheten Almdalen.  
Det finns servitut för många fastigheter i området på att använda vägen för att nå ångbåtsbryggan. 
Planenheten konstaterar att dessa servitut fortsätter att gälla på den aktuella kvartersmarken även 
efter laga kraftvunnen detaljplan. Det går även att nå ångbåtsbryggan via Tomtebacken och 
strandpromenaden på norrsidan av Rörsundaön. Kommunen finner inte att det är ett så stort 
allmänt intresse att nå ångbåtsbryggan via den gamla Almdalsvägen att den ska bli allmän 
platsmark. Detta kunde vara aktuellt om man önskade tillgängliggöra ångbåtsbryggan mer än i 
dag, men i så fall krävs iordningställande av p-platser i närområdet och det motverkar den 
bevarandeinriktning som detaljplanen har. Det är enskilt huvudmannaskap för vägarna i området 
dag och det ska kvarstå enligt denna detaljplan. Vägföreningen har inte önskat ta över skötsel och 
underhåll för denna väg.  
 
Angående gångvägarna i området så konstaterar planenheten att det nu är enskilt huvudmannaskap 
för vägarna i området, men att kommunen är enskild markägare av vissa områden. Då 
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detaljplanen vinner laga kraft ska vägföreningen genom en lantmäteriförrättning ta över 
allmänplatsmarken och har ansvaret för att genomföra detaljplanen.  
 
Angående klagomål på att en parkerad bil och ett staket hindrar tillträde. Klagomål avseende detta har 
även framförts i brevform efter utställningstiden. Dessa klagomål handläggs inte i arbetet med 
detaljplanen. De har bemötts i brev och anvisning har lämnats om att ta kontakt miljöenheten. 
 
Angående omritning av kartor; planenheten konstaterar att lantmäterimyndigheten har ansvar för att 
göra och ajourhålla kartor. Om en fastighetsägare eller exempelvis en vägförening är osäker på 
om gränserna är korrekt redovisade finns möjlighet att ansöka om en fastighetsbestämning.  
 

14. Ägaren till Velamsund 1:45 skriver att felaktiga servitut- och ägarförhållanden behöver 
utredas samt tillrättaläggas innan planarbetet kan fortsätta. Vidare skriver ägarna att de 
önskar få ytterligare byggrätt på fastigheten. Ägarna skriver att kommunen gett felaktig 
information om att fastigheten fick styckas i 4000 kvm lotter vid styckningen av 
fastigheten för 20 år sedan. Ägarna menar på att det var ett felaktigt beslut eftersom 
Nacka Tingsrätt meddelat att fastigheten då och fortfarande är permanentklassad.  

 
Planenhetens kommentar. Avseende servitut- och ägandeförhållanden läs planenhetens svar på 
synpunkter från Velamsund 1:35. Avseende tidigare besked om avstyckningar så har kommunen 
gjort bedömningen att det inte är lämpligt att avstycka mindre fastigheter än 4000 kvm i området 
med hänsyn till kulturmiljövärden, landskapsbild och möjligheter att försörja med vatten- och 
avlopp. Fastigheten ligger inom ett område som omfattas av riksintresse för kulturmiljövården. I 
kommunens kulturmiljöprogram, antaget 2011, är området även utpekat som ett område av lokalt 
intresse för kulturmiljövården. Detaljplanen syftar till att bevara områdets karaktär samtidigt som 
befintliga bostadsfastigheter ges en byggrätt. Även om fastigheten idag består av två tomtdelar är 
den bildad som enbart en bostadsfastighet. Den södra tomtdelen innehåller många 
karaktärsskapande träd och är idag endast bebyggd med mindre komplementbyggnader. Även om 
en avstyckning av fastigheten inte innebär några egentliga nya tomtgränser skulle en avstyckning 
medföra uppförande av en ny huvudbyggnad och fler komplementbyggnader. Detta kommer att 
påverka områdets karaktär genom att en tidigare obebyggd plats blir bebyggd, vilket medför att 
vegetation tas bort och bebyggelsen blir tätare än idag. I avvägningen mellan det enskilda intresset 
av att stycka av fastigheten och det allmänna intresset att bevara områdets karaktär och tillgodose 
riksintressena i området bedömer planenheten att det allmänna intresset väger tyngre.   
 

15. Ägarna till Velamsund 1:58 anser att det är oklart vad planförslaget säger om area för 
den korsprickade marken på Velamsund 1:58. Ägarnas synpunkt är att det bör 
korsmarkeras ett område motsvarande det uthus som hade varit möjligt att bygga enligt 
områdesbestämmelserna, det vill säga ett område motsvarande 20-30 kvm. Förslagsvis 
skriver ägarna att området dras ut framåt längs grannens sjöhus, vilket redan är i anspråk 
tagen mark, det samlar bebyggelsen och tar ej mer strandlinje i anspråk. Vidare skriver 
ägarna att de bedömer att områdesbestämmelserna med godkänd strandskyddsdispens 
skulle ha gett dem denna rättighet. De anser att planförslaget inte bör försämra deras 
möjligheter. Avslutningsvis skriver fastighetsägarna att de stödjer planförslaget och 
hoppas på en snabb handläggning. 
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Planenhetens kommentar.  Enligt Miljöbalkens regler om strandskydd krävs särskilda skäl för 
att upphäva strandskyddet. Det särskilda skälet för att upphäva strandskyddet för området med 
uthuset är att det redan är ianspråktaget. Planenheten bedömer dock inte att det är möjligt att 
lägga ut en större yta med byggrätt för uthus vid stranden. Det finns dock möjlighet att bygga 
uthus högre upp på tomten. Byggrätten för uthus avser inte endast korsmarkerad mark. 
 

16. Ägaren till Velamsund 1:61 har använt sig av ombud. Fastighetsägaren finner det 
stötande att förstöra en befintlig småbåtshamnanläggning som utgör ett värdefullt inslag i 
den befintliga kulturmiljön inom området i stort men naturligtvis också för den befintliga 
fastigheten vars bebyggelse är kulturskyddad. Fastigheten Velamsund 1:61 är den enda 
fastigheten inom planområdet som belastas med allmän plats utmed vattnet samt en 
gångväg över fastigheten. Några önskemål om naturområde och gångväg från 
fastighetsägarna inom området har inte framförts. Denna förändring innebär ett stort 
intrång för de boende i fastigheten. Ägaren hemställer att planförslaget ändras på så sätt 
att naturområde och gångväg utmed vattnet utgår och att nuvarande fastighetsgränser 
behålls. Ombudet har bifogat det överklagande från 2014 och det som fastighetsägaren 
framförde då gäller fortfarande. 

 
Planenhetens kommentar. Fastigheten omfattas nu av en detaljplan som vann laga kraft 1994-
04-28. Enligt gällande detaljplan har marken från vattenlinjen och ca 15 meter in mot land 
betecknats med x, med bestämmelsen ”Marken ska vara tillgänglig för allmän gångtrafik”. Enligt 
planbeskrivningen har kommunen eller den kommunen sätter i sitt ställe rätt att anlägga en 
gångväg, allmänheten har rätt att fritt ströva inom med x markerat område. I nuvarande 
planförslag har utrymmet för allmänheten avgränsats tydligare och omfattar mindre yta. 
Gångvägen har förlagts så att den inte påverkar hamnanläggningen. Planenheten bedömer att den 
nya detaljplanen inte innebär någon försämring för fastighetsägaren.  
 

17. Ägarna till Velamsund 1:62 begär att detaljplanens karta kompletteras med deras badhus 
som fallit bort från den nya planen. I skrivelsen bifogades servitut, detaljplan från 1994, 
foto, köpekontrakt och karta. Ägarna skriver att de har för avsikt att återställa det 
kulturhistoriskt värdefulla badhuset i sitt ursprungliga skick på befintlig grundläggning. 

 
Planenhetens kommentar. Denna synpunkt finns inte med från samrådet eller den första 
utställningen. Även om det finns servitut för badhus så gäller strandskyddsbestämmelser. För att 
få dispens från strandskyddet, vare sig det är genom en separat ansökan om strandskyddsdispens 
eller i samband med upprättandet av en ny detaljplan, krävs särskilda skäl enligt Miljöbalken. Att 
det finns ett servitut för ett badhus är enligt Miljöbalken inte ett särskilt skäl för att få uppföra ett 
nytt badhus på platsen om det inte nyligen, d.v.s. inom det senaste året har funnits badhus där. 
Badhuset har inte kunnat återfinnas på flygfoton från 2003 och framåt och troligen inte heller ett 
antal år innan dess. Planenheten bedömer därför att det inte är möjligt att ge en byggrätt för 
badhus på den aktuella platsen. 
 

18. Ägaren till Velamsund 1:63 påtalar att hela deras brygga inte är markerad på kartan över 
området och vill att den ska ritas in igen. 
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Planenhetens kommentar. WB-området för brygga motsvarar vad som är tillåtet i Nacka 
kommuns riktlinjer för bryggor. Om det finns behov, t.ex. om bryggan förstörs och behöver 
återuppbyggas, kan överskjutande del tillståndsprövas i en vanlig ansökan om dispens från 
strandskyddsbestämmelser. 
 

19. Ägarna till Velamsund 1:69, 1:70 och 22:1 föreslår att man ska göra om deras tre 
fastigheter till två fungerande fastigheter genom fastighetsreglering och sammanslagning 
istället för en fastighet som förslaget anger. Detta på grund av att om planen vinner laga 
kraft i sin nuvarande utformning kommer det att innebära att fastigheterna får ett 
planstridigt utgångsläge. Vilket innebär att kommunen omöjliggjort alla åtgärder som 
kräver bygglov anser ägarna.  Ägarna vill att detaljplanen ändras så att ”största antal 
tillåtna fastigheter” ändras från en till två. Ägarna anser också att de har blivit utsatta för 
negativ särbehandling av kommunen genom att säga att ägarnas fastigheter inte kan 
fungera som tre självständiga fastigheter. Vidare jämför ägarna storleken på sina 
fastigheter med närliggande fastigheter. De har svårt att förstå varför deras tre fastigheter 
bara är en bostadstomt, medan fastigheterna Velamsund 1:73 och 1:81 i planen betraktas 
som två fastigheter fastän de i dag används som en bostadstomt. De anser att det är 
orimligt att planenheten kommit fram till att deras fastigheter inte rymmer två eller tre 
bostadsfastigheter medan Velamsund 1:81 och 1:65 bedöms ha förutsättningar att vara 
bostadsfastigheter fastän de har mindre eller likvärdig byggbar yta. Avslutningsvis skriver 
ägarna att de anser det är orimligt att deras fastigheter skulle ha större påverkan på det 
allmänna intresset jämfört med andra fastigheter i planområdet som ännu inte är 
bebyggda med bostadshus, till exempel Velamsund 1:81 och 1:65. 

 
Planenhetens kommentar. Fastigheten ligger inom ett område som omfattas av riksintresse för 
kulturmiljövården. I kommunens kulturmiljöprogram, antaget 2011, är området även utpekat som 
ett område av lokalt intresse för kulturmiljövården. Detaljplanen syftar till att bevara områdets 
karaktär samtidigt som befintliga bostadsfastigheter ges en byggrätt. Enligt detaljplaneförslaget 
finns en gemensam byggrätt för Velamsund 1:69, 1:70 och 22:1. Orsaken till detta är att dessa tre 
fastigheter tillsammans har bedömts utgöra en bostadstomt. Bedömningen grundar sig på att vid 
bildandet av dessa fastigheter var inte avsikten att de skulle fungera som självständiga 
bostadsfastigheter utan att de gemensamt skulle utgöra en bostadstomt. De avsöndrades från 
olika fastigheter under loppet av ett år på 1920-talet. Vid den tiden fanns inte möjlighet att lägga 
ihop dom till en fastighet. Fastigheterna används även idag som en bostadstomt. 
Huvudbyggnaden som är avsedd för permanentboende är byggd på 2000-talet och centralt 
placerad på tomten. Planenheten bedömer att de tre olika fastigheterna inte rymmer tre eller två 
enskilt fungerande bostadstomter med hänsyn till detaljplanens bestämmelser om byggnaders 
avstånd till tomtgräns och områden som inte får bebyggas. De tre fastigheterna har därför fått en 
gemensam byggrätt. Fastigheten Velamsund 1:65 har getts en egen byggrätt eftersom den är 
bildad som en självständig bostadsfastighet även om den idag har samma ägare som Velamsund 
1:306. Velamsund 1:73 och 1:81 är bildade som två självständiga bostadsfastigheter och det fanns 
inget hinder i gällande områdesbestämmelser att ändra gränsen mellan fastigheterna.  
Om detaljplanen skulle ge en byggrätt till respektive fastighet, eller två byggrätter på de tre 
fastigheterna skulle detta medföra en tätare bebyggelse än vad som i övrigt kommer att vara 
tillåtet i området. Planenheten bedömer att en styckning som medför ett förändrat 
bebyggelsemönster med minskad vegetation mellan bebyggelsen påverkar riksintresset och 

61



  10 (21) 

kulturmiljön negativt. I avvägningen mellan fastighetsägarens enskilda intresse av att få en 
byggrätt för varje fastighet eller två byggrätter på de tre fastigheterna och det allmänna intresset av 
att bevara områdets kulturmiljö och karaktär så menar planenheten att det allmänna intresset 
överväger.  
 

20. Ägarna till Velamsund 1:82 skriver att det är anmärkningsvärt att kommunen i detta läge 
väljer att ändra planen utifrån länsstyrelsens synpunkter. När den tidigare planen 
upphävdes borde kommunen ha övervägt att planlägga med kommunalt 
huvudmannaskap eller delat huvudmannaskap, vilket är möjligt enligt nya PBL. Varken 
vägföreningar eller fastighetsägare har bett om att få ansvar för diverse gångvägar, brygga, 
trappa, allé och andra platser för allmänheten. Vidare skriver ägarna att en ytterligare 
belastning som tillkommit under hösten 2015 är att ansvaret och kostnaderna för 
vägbelysningen kommer åligga vägföreningarna i framtiden. Att vägföreningarna ska 
kompenseras fullt ut för detta och hur bör klargöras innan planen antas. Avslutningsvis 
undrar ägarna varför deras fastighet och fastigheterna väster därom har prickmarkerats 
där strandskyddet kvarstår, medan fastigheterna till öster om dem inte prickmarkerats på 
samma sätt.  

 
Planenhetens kommentar. Att planlägga för kommunalt huvudmannaskap skulle innebära att 
planarbetet startar helt från början med nya förutsättningar. Det är olämpligt eftersom det innebär 
en fördröjning för arbetet med att dra ut kommunalt vatten och avlopp i området. 
Vägföreningarna, två stycken i området, har skrivit på genomförandeavtal eller ska skriva på 
genomförandeavtal. I övrigt hänvisas till planenhetens svar i utlåtandet inför antagandet 2014 där 
skälen för enskilt huvudmannaskap redovisades. Kommunens beslut att driften och ansvaret för 
vägbelysning ska ligga på huvudmannen för vägarna gäller oavsett när detaljplanen antas. 
Nyansskillnaden i prickmarkeringen har ingen betydelse för plantolkningen, men kartan är 
korrigerad inför antagandet av detaljplanen.  
 

21. Ägarna till Velamsund 1:97 skriver att de inte kan finna att ett nytt planförslag kan 
tillvarata deras fastighets avtalsservitut. Vidare anser ägarna att fastighetens storlek och 
belägenhet utan att menligt påverka områdets karaktär ska medges avsöndring. De anser 
att avsöndring, i skenet av kommande byggrätter medger lägenheter i bostadsrätt, på 
bättre sätt medverkar till bevarandet av området. Fastigheten är inte bevarandemärkt, 
prickmarkerad eller inom strandskydd. Avslutningsvis skriver ägarna att de inte har något 
att erinra mot enskilt huvudmannaskap. 

 
Planenhetens kommentar. De avtalsservitut som finns fortsätter gälla. Fastigheten ligger 
relativt högt, på + 35 m över havet och exponerat ut mot farleden. En ny fastighet med full 
byggrätt skulle påverka områdets karaktär och riksintresset genom att en tidigare obebyggd plats 
blir bebyggd, vilket medför mer vegetation tas bort och bebyggelsen blir tätare än idag. I 
avvägningen mellan det enskilda intresset av att stycka av fastigheten och det allmänna intresset 
att bevara områdets karaktär bedömer planenheten att det allmänna intresset väger tyngre.  
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22. Ägaren till Velamsund 1:107 motsätter sig den båtuppläggningsplats som planeras 
framför ägarens tomt. Den föreslagna båtuppläggningsplatsen skulle på ett mycket 
påtagligt sätt påverka det ekonomiska värdet av fastigheten. Vidare ifrågasätter ägaren 
förslaget om att deras gräsmatta ska bli prickmarkerad och undrar varför. Ägaren skriver 
vidare att deras trädgård är i förslaget markerad som a2, vilket skulle betyda att de 
behöver tillstånd för att ta ner träd och större buskar, vilket de motsätter sig. 
Avslutningsvis skriver ägaren kommunen att ser över möjligheterna till att stycka av 
fastigheten i två delar. 

 
Planenhetens kommentar.  Möjligheten till föreningsbrygga fanns med även under samrådet 
kring detaljplanen. Avsikten med bryggområdet är att det ska vara båtplatser för de boende i 
området. Detta då behovet av föreningsbryggor inom området bedöms öka när andelen 
åretruntboende ökar. Planenheten bedömer inte att en brygga i detta läge väsentligt påverkar 
fastigheterna på andra sidan Fagernäsvägen. I avvägning mellan påverkan på närliggande 
fastigheter och behovet av fler båtplatser bedöms behovet av fler båtplatser vara större. 
Planenheten bedömer därför att bryggområdet bör finnas kvar. Planenheten bedömer att det inte 
är lämpligt att bebygga marken närmast Fagernäsvägen med hänsyn till landskapsbild och 
kulturvärden. Planbestämmelsen till beteckningen a2 innebär att marklov behöver sökas för 
fällning av större träd, med stamdiameter över 25 cm mätt 1,3 meter över mark, men inte för 
röjning av t. ex. buskar. Bestämmelsen är satt för att skydda stora träd som är värdefulla för 
landskapsbilden. Om planförslaget skulle tillåta en avstyckning av fastigheten skulle ytterligare en 
huvudbyggnad med tillhörande komplementbyggnader kunna uppföras. Detaljplanen syftar till att 
bevara områdets karaktär samtidigt som befintliga bostadsfastigheter ges byggrätter. Viktiga delar 
av områdets karaktär är t. ex. att vegetationen på tomterna dominerar över bebyggelsen. 
Planenheten bedömer att det inte är lämpligt att dela fastigheten och ge ytterligare en byggrätt för 
enbostadshus med komplementbyggnader och att i avvägningen mellan det enskilda intresset att 
stycka fastigheten och det allmänna intresset att behålla landskapsbild och kulturmiljö så 
överväger det allmänna intresset.   
 
 

23. Ägaren till Velamsund 1:225 förordar att prickmarken begränsas på fastigheten på lika 
sätt som närliggande fastigheter som exempelvis 1:248, 1:249, 1:105 och 12:1 då dessa 
liknar ägarens fastighet i topografin. Ägaren vill ha en förklaring till detta. Vidare anser 
ägaren att det är anmärkningsvärt att det runt fastigheter som angränsar till platsmark är 
prickat ca 5 m och kräver en förklaring till det. Ägaren föreslår vidare att prickmarken 
som gränsar mot allmän platsmark tas bort helt, alternativt att den kryssmarkeras. 

 
Planenhetens kommentar.  Prickmarkeringen har funnits med på plankartan sedan samrådet 
2010.  Den syftar framför allt till att skydda den värdefulla vegetation med stora träd som finns på 
fastighetens nedre del samt till terrängförhållandena. Prickmarkeringen längs med naturområdet 
innebär att det inte är tillåtet att uppföra anläggningar som kräver bygglov inom detta område. 
Prickmarkeringen har till syfte att byggnader inte ska placeras allt för nära gränsen mot 
naturmarken för att den inte ska privatiseras. Måttet, 4,5 meter, överensstämmer även med de så 
kallade friggebodreglerna som reglerar att bygglovfria komplementbyggnader inte får placeras 
närmare än 4,5 m från gräns mot allmän plats. 
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24. Ägarna till Velamsund 1:245 skriver att deras fastighets servitut inte är betraktade i 
planförslaget. Ägarna vill ha möjlighet till att stycka av sin fastighet på grund av att 
områdets karaktär har ändrats genom flertalet bygglov som getts till närliggande 
fastigheter där man har avverkat massor av träd och sprängt bort berg. Vidare skriver de 
att tjänstemän från kommunen borde göra ett studiebesök på Dahliavägen. 

 
Planenhetens kommentar.  Det är oklart vilket servitut synpunkten gäller. Generellt gäller de 
servitut som nu finns avseende till exempel väg eller gångpassage även efter att den nya 
detaljplanen vinner laga kraft. Eventuella giltiga servitut eller andra giltiga avtal som ger rätt att gå 
över fastigheter påverkas inte av att marken är utlagd som kvartersmark i detaljplanen. Syftet med 
att inte tillåta delning av fastigheter i detta planområde är att i möjligaste mån behålla områdets 
karaktär och de trädklädda sluttningarna mot farleden.  
 

25. Ägaren till Velamsund 1:246 ifrågasätter varför närliggande grannar får bygga 2 våningar 
och inte fastighetsägaren har rätt till det. Ägaren ställer frågor om anledningen är 
riksintresset för kuststräckan eller om anledningen är risken att störa grannar söder om 
Dahliavägen. 

 
Planenhetens kommentar. Bestämmelserna har utformats och anpassats till befintlig 
bebyggelse samt för att landskapsbild och kulturmiljö inte ska påverkas negativt av nytillkomna 
byggrätter. För nytillkommande bebyggelse har nockhöjd och antal våningar reglerats så att 
höjden hålls nere i lägen som är exponerade från farleden.  
 

26. Ägaren till Velamsund 1:254 (fastighetsbeteckning ändrad enligt e-post från 
fastighetsägaren 2016-05-16) påpekar att Velamsund 1:1 var ägare, men att AB Tusculum 
var ägare till alla stamfastigheter i planen. Ägaren skriver vidare att när planförslaget inte 
utgår från rätta ägarförhållanden undandras ägarens och andras fastigheter inom 
planområdet givna avtalsservitut som är belastade på stamfastigheterna. Även allmänheten 
undandras rättigheter att röra sig fritt inom stamfastigheternas område. Ägaren skriver att 
denna synpunkt uppmanar planförslaget att iaktta det rätta ägarförhållandet och de 
belastningar med gränsbestämmelser som fanns när stamfastigheterna bildades. Ägaren 
hänvisar till lantmäteriet att de gynnande servitut som fastigheten har ska kvarstå efter 
servitutsrevidering. Avslutningsvis skriver ägaren att synpunkten på fastighetens prickade 
mark kvarstår då den saknar relevans.  

Planenhetens kommentar.  De servitut som finns avseende till exempel väg eller gångpassage 
gäller även efter den nya detaljplanen vinner laga kraft. Eventuella giltiga servitut eller andra giltiga 
avtal som ger rätt att gå över fastigheter påverkas inte av att marken är utlagd som kvartersmark i 
detaljplanen. Om oklarheter råder kring vilka rättigheter ett servitut ger kan berörda parter ansöka 
om en servitutsutredning hos lantmäterimyndigheten i Nacka. Berörd fastighetsägare eller 
vägförening kan begära fastighetsbestämning om det finns oklarhet om var gränser går. 
Vägföreningarna har lämnat in synpunkter som påverkat plankartans utformning när det gäller 
vägarna.  
 

27. Ägaren till Velamsund 1:264 och 1:265 vill att kommunen undviker prickning helt och 
hållet. Omfattningen av prickningen har omfattande konsekvenser som inte utretts och är 
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i dagsläget onödig. Vidare skriver ägarna att utökningen av marinan och 
båtuppläggningsplatser strider mot det resultat som den geologiska expertisen tagit fram 
åt kommunen, där det sägs att ”här får ingen ökad belastning eller några markåtgärder 
förekomma”. Ägarna vill att kommunen tar bort utökningen av marinan och 
båtuppläggningsplatserna från planen. 

 
Planenhetens kommentar. Angående prickningen, de två fastigheterna utgjorde urprungligen en, 
Villa Sommarbo. Vegetationen på fastigheterna har en parkliknande karaktär och är genom sitt 
exponerade läge karaktärsskapande för inloppet till Velamsundsviken. Det finns stora ädellövträd, 
äldre stenmurar, med mera. Dessa är ester av en av den inre skärgårdens allra ståtligaste 
trädgårdsanläggningar. Planenheten bedömer att det lämnats ytor för eventuellt tillkommande 
byggnation på fastigheterna och att det allmänna intresset av att bevara denna anläggning 
överstiger det enskilda intresset att fritt disponera marken. Angående marina och båtuppläggning, 
möjligheten till föreningsbrygga fanns med även under samrådet kring detaljplanen. Avsikten med 
bryggområdet är att det ska vara båtplatser för de boende i området. Detta då behovet av 
föreningsbryggor inom området bedöms öka när andelen åretruntboende ökar. Planenheten 
bedömer inte att en brygga i detta läge väsentligt påverkar växt- och djurlivet. I avvägning mellan 
påverkan på växt- och djurlivet och behovet av fler båtplatser bedöms behovet av fler båtplatser 
vara större. Planenheten bedömer därför att bryggområdet bör finnas kvar. 
 

28. Ägarna till Velamsund 1:267 lämnar följande synpunkter. Ägarna anser att 
strandskyddszonen ska gå efter Fagernäsvägen vilket skyddet gör efter och före ägarnas 
fastigheter. De anser även att prickmarkeringen av tomten är felaktig. Fastighetens form 
gör den lämplig att avsöndra till ytterligare en fastighet. Den avsöndrade delen kan i första 
hand erbjudas fastigheten Velamsund 1:113 som har sin huvudbyggnad på ägarnas 
fastighetsgräns. I andra hand vill ägarna bygga radhus för lägenheter på befintlig fastighet i 
akt av att på adekvat sätt utnyttja fastighetens form och storlek. 

  
Planenhetens kommentar. Strandskyddslinjen med den röda streckmarkeringen går 100 meter 
in på land. Då detaljplanen vinner laga kraft upphävs strandskyddet inom det rödstreckade 
området och då gäller alltså inte längre strandskyddsbestämmelser på fastigheten. Det 
prickmarkerade området motsvarar ungefär vad andra fastigheter får tåla, d.v.s. 6 meter mot gata 
och 4,5 meter mot allmän plats natur. Dessutom har ett mindre område i norr bedömts värdefullt 
för landskapsbilden. Detaljplanen reglerar inte var gränsen mellan Velamsund 1:267 och 1:113 
dras. Den reglerar endast att det skall vara två fastigheter. Det är alltså möjligt att göra en ändring 
av läget för gränsen mellan de två fastigheterna. En redaktionell ändring av kartan har gjorts så att 
det förtydligas.  
  

29. Ägarna till Velamsund 1:269 och 1:316 har lämnat sina synpunkter via ombud. 
Ombudet har bifogat synpunkter, fullmakter och ett tidigare överklagande. 
Fastighetsägaren önskar att man omarbetar föreslagen detaljplan så att möjlighet ges till 
ägaren att dels stycka sina fastigheter och dels att bebygga dessa. Fastighetsägarna 
motsätter sig att större delar av fastigheten beläggs med byggnadsförbud, så kallad 
prickmark därtill att befintliga byggnader ges markering prickmark. Ägarna önskar att 
prickmarken tas bort helt alternativt begränsas avsevärt samt att befintliga byggnader 
undantas från prickmarkering. Vidare motsätter sig ägarna att strandskyddet på 
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fastigheterna inte upphävs i sin helhet då allemansrätten sedan fastigheterna ianspråktogs 
på 1900-talets början släcktes ut. Fortsättningsvis skriver ombudet att på fastigheterna 
idag finns befintliga anläggningar vilka inte bekräftas med planbestämmelsen WB 
alternativt försvunnit från tidigare kartmaterial. Det avser en trappa från bostadshuset på 
Velamsund 1:316 ner till vattnet som inte finns med på gällande karta trots att trappan 
fortfarande finns på platsen. Vad gäller den utökade lovplikten motsätter sig 
fastighetsägaren bestämmelsen. Eftersom fastigheterna är så stora är det olämpligt att 
ägarna ska söka lov för att underhålla och sköta fastighetens växtlighet. Avslutningsvis 
skriver ombudet om hur plankartorna sedan första samrådet har förändrats från att det 
har varit en småbåtshamn till att nu avse ett båtupplag. Denna åtgärd kan inte vara 
anpassad till de kulturhistoriska värden samt riksintressen som kommunen hänvisar till 
vad gäller området i övrigt. Detta kommer att få en negativ inverkan på fastigheternas 
marknadsvärde. Fastighetsägarna motsätter sig därför detta. 

 
Planenhetens kommentar. Plankartan medgav endast en fastighet vid samråd och utställning 1. 
Efter det har plankartan ändrats och fastigheten genom lantmäteriförrättning delats i två då det 
kunde motiverats med att de ursprungligen var bildade som två fastigheter för bostadsändamål 
och det fanns två stora huvudbyggnader lämpliga för permanentboende. Fastighetsägaren får 
nytta av detaljplanen. Fastigheterna Velamsund 1:269 och 1:316 ligger till stora delar inom 
riksintresseområde och är mycket exponerade från farleden. Huvudbyggnaden och en 
komplementbyggnad på 1:269 bedöms dessutom vara kulturhistoriskt värdefulla. Om 
fastigheterna delas i fler delar och ges nya byggrätter för huvudbyggnader och 
komplementbyggnader påverkas landskapsbild och kulturmiljö negativt. 
Strandskyddsbestämmelserna avser inte enbart allemansrätten utan även skydd av djur- och 
växtliv. Därför ska strandskydd kvarstå på de strandnära delarna av fastigheterna. WB-områden 
på de aktuella fastigheterna har inte förändrats under planprocessen. Åtgärder inom 
strandskyddsområde får efter ansökan till miljöenheten prövas. Lovplikten för trädfällning avser 
endast större träd, med stamdiameter större än 25 cm då dessa är viktiga för landskapsbilden. 
Planenheten bedömer att det allmänna intresset av att bevara landskapsbild och kulturmiljö 
överstiger det enskilda intresset av att dela sin fastigheter. Möjligheten till föreningsbrygga fanns 
med även under samrådet kring detaljplanen. Avsikten med bryggområdet är att det ska vara 
båtplatser för de boende i området.  Detta då behovet av föreningsbryggor inom området 
bedöms öka när andelen åretruntboende ökar. Båtuppläggning förekommer även i dag. 
Planenheten bedömer inte att en brygga eller båtuppläggning vid Fagernäsvägen-Tegelövägen 
påverkar fastigheterna vid Fagernäsvägens norra del. I avvägning mellan eventuell påverkan på 
dessa fastigheter och behovet av fler båtplatser bedöms behovet av fler båtplatser vara större. 
Planenheten bedömer därför att bryggområdet med båtuppläggning bör finnas kvar. 
 

30. Ägarna till Velamsund 1:289 önskar minska prickmarken på fastigheten till att enbart 
innefatta det rödmarkerade området på den bilaga som bifogades. Ägarna önska att bygga 
en pool. De skulle även vilja bygga en carport för två personbilar, och ett förråd i bakkant 
på det någonstans inom det blåmarkerade området. Ägarna vill behålla klipphällen.  
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Planenhetens kommentar. En mindre justering av prickmarkerat område har gjorts vid 
huvudbyggnadens norra del för att möjliggöra en mindre tillbyggnad och det korsmarkerade 
området vid Brynjevägen är något utökat. Ändringarna bedöms inte påverka närliggande 
fastigheter eller landskapsbild.  
 

31. Ägarna till Velamsund 1:309 lämnar önskemål om avstyckning av fastigheten då den är 
stor, Almallén delar fastigheten i två delar och trafiken på vägen är en olägenhet.  

 
Planenhetens kommentar.  Fastigheten ligger inom ett område som omfattas av riksintresse för 
kulturmiljövården. Fastigheten är idag obebyggd och är en del av det öppna landskapet kring den 
lindallé som utgör entrén till Rörsundaön. Dessa öppna områden är en viktig del av 
landskapsbilden och vittnar om områdets tidigare användning. Fastigheten är bildad som en 
bostadsfastighet och har därför fått en byggrätt i detaljplaneförslaget. I framtiden kommer alltså 
fastigheten troligtvis att bebyggas med en ny huvudbyggnad med tillhörande 
komplementbyggnader. Om planförslaget skulle tillåta en avstyckning av fastigheten skulle 
ytterligare en huvudbyggnad med tillhörande komplementbyggnader kunna uppföras. 
Detaljplanen syftar till att bevara områdets karaktär samtidigt som befintliga bostadsfastigheter 
ges byggrätter. Viktiga delar av områdets karaktär är att vegetationen på tomterna dominerar över 
bebyggelsen och att de delar av området som vittnar om områdets kulturhistoria bevaras. 
Planenheten bedömer att en förtätning med ytterligare en huvudbyggnad med tillhörande 
komplementbyggnader skulle medföra att den historiska avläsbarhet som idag finns skulle minska 
avsevärt och att riksintresset för kulturmiljön därmed skulle påverkas negativt samt att den 
dominans som idag finns av vegetationen skulle bytas mot en betydligt mer bebyggd miljö. I 
avvägningen mellan fastighetsägarens enskilda intresse av att stycka fastigheten och det allmänna 
intresset av att bevara områdets karaktär med gles bebyggelse som domineras av vegetation samt 
värna befintlig kultmiljö och riksintresse bedömer planenheten att det allmänna intresset väger 
tyngre.   
 

32. Ägaren till Velamsund 6:1 har lämnat in flera omfattande skrivelser med synpunkter. 
Även äldre synpunkter från tidigare skeden har inlämnats men tas inte upp här då de har 
bemötts tidigare, se utlåtande 1. 
Ägaren ifrågasätter den gångväg som ritats in på fastigheten utan att ha blivit tillfrågad 
eller informerad. Ägaren protesterar starkt mot detta förslag. Vidare ifrågasätter ägaren 
den föreslagna allmänplatsen på fastigheten som skulle leda till att fastigheten delas upp i 
tre delar, där huvudbyggnaden separeras från delarna vid vattnet och tvärt om samt att 
dessa kommer att genomkorsas av allmänväg. Det finns en risk att det blir svårare att 
utnyttja tomten. Fortsättningsvis ifrågasätter ägaren prickningen av en stor del av 
fastigheten. Denna prickmarkering leder till en stor värdeminskning av fastigheten menar 
ägaren på. Vidare skriver fastighetsägaren att på området lite längre från strandlinjen har 
man tagit bort strandskyddet, och i stället lagt in prickmark och därigenom försämrat 
möjligheterna för boende. Man behandlar fastighetsägare olika genom att alla som redan 
bebyggt sin tomt mycket, ges möjlighet att bygga ännu mer, medan de som inte bebyggt 
så mycket får större byggnadsförbud. Vidare ger fastighetsägaren förslag på åtgärder som 
ägaren vill genomföra och som nu omöjliggörs av den nu lagda planen; flytta upp 
Sjöboden – på grund av vattennivåhöjningen, utbyggnad av sjöstugan, utplacering av 
växthus på andra sidan om sjöstugan och slutligen önskar ägaren förse den plats där 
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ägaren förvarar sin båt liggande på vintern med tak. Ägaren önskar att alla prickar på 
fastigheten tas bort. Fastighetsägaren anser att ett totalt förbud mot styckning i området 
inte är acceptabelt. Ett eventuellt införande av styckningsförbud kommer att leda till en 
stor värdeminskning av större fastigheter. I stället för ett styckningsförbud bör planen 
ändras och få en regel som till exempel att en fastighetsyta efter styckning inte får 
understiga 1000 kvm. Vidare ifrågasätter fastighetsägaren hur detaljplaneprocessen har 
bedrivits från kommunen, hur kommunen lagt ut allmänna platser utan förankring på 
privat mark, där boende sedan ska betala för att lösa platserna sedan underhålla dem 
framöver. Att en massa prickar lagts ut på privatmark och som socialiserar marken, att 
regler har manipulerats så att fastigheter på runt 1000 kvm får bygga lika mycket som en 
fastighet på till exempel 40 000 kvm.  
Även hanteringen av inkomna synpunkter från fastighetsägare ifrågasätter ägaren. Ägaren 
upplever att kommunen inte tar till sig de synpunkter som lämnats in. Att kommunen inte 
verkar bry sig om vad de boende i området tycker. Avslutningsvis ger fastighetsägaren 
förslag till det fortsatta detaljplaneprojektet; att kommunen bör starta upp VA 
installationen omedelbart, att kommunen bör fundera på att dra tillbaka detaljplanen, lätta 
upp den och ställa ut den igen. Kommunen bör lösa entréfrågor till Velamsunds 
naturområde på sin egen mark och inte på fastighetsägarens. Att kommunen står för alla 
kostnader och inte de boende i området.  

 

Planenhetens kommentar.  
- Angående gångvägen som ritats in på fastigheten: I det reviderade planförslaget har 

Fagernäsvägen avsatts som allmän plats, gångväg. Det behöver inte leda till några stora 
förändringar jämfört med i dag eftersom vägen även i dag är allmäntillgänglig enligt de 
servitut som gäller.  

- Angående kommunens förslag på mark som inte får bebyggas: De områden som markerats med 
prickmark är del av en sluttning som bedöms som viktig för områdets landskapsbild och 
karaktär. Planenheten bedömer därför att det inte är lämpligt att bebygga sluttningen och 
marken har därför prickmarkerats. Fastigheten har stora områden där byggnation är 
tillåten. I avvägningen mellan fastighetsägarens enskilda intresse av att fritt disponera sin 
fastighet och det allmänna intresset av att bevara kulturmiljö och områdets karaktär med 
obebyggda sluttningar bedömer planenheten att det allmänna intresset väger tyngre. Enligt 
Plan- och bygglagen är det inte möjligt att ibland tillåta byggnationer på prickad mark. 
Den ventil som finns enligt lagstiftningen är att bygglov kan ges för en så kallad liten 
avvikelse förutsatt att avvikelsen är förenlig med detaljplanens syfte. Bedömningen om en 
avvikelse från detaljplanen är att betrakta som en liten avvikelse avgörs i samband med 
ansökan om bygglov. I stort sett hela fastigheten omfattas av strandskyddsbestämmelser i 
dag. Dessa bestämmelser hindrar såväl byggande som många andra åtgärder. 
Prickmarkeringen innebär ingen försämring jämfört med i dag. Hänsyn har tagits till 
havsnivåförändringen och på längre sikt finns möjlighet ändra eller upphäva detaljplanen. 

- Angående försämrade och djupt orättvisa byggregler: Detaljplanen syftar till att bevara områdets 
karaktär samtidigt som befintliga bostadsfastigheter ges byggrätter. Idag finns inga 
garanterade byggrätter i området. Byggrätten motsvarar en normalstor villa med 
tillhörande komplementbyggnader. Planförslaget innehåller dessutom en bestämmelse om 
att befintliga byggnader som uppförts i laga ordning innan detaljplanen vann laga kraft ska 
ses som planenliga. Inom området finns många stora fastigheter. Om byggrätten endast 
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skulle regleras med ett procenttal skulle byggrätten för många fastigheter bli oacceptabelt 
stor. Fastigheten Velamsund 6:1 har till exempel en landareal på 10550 kvadratmeter. En 
byggrätt på 8 % i två våningar skulle då ge ett tvåvåningshus med en bottenyta på 844 
kvadratmeter, vilket planenheten inte bedömer är rimligt att befästa i en detaljplan. I 
avvägningen mellan fastighetsägarens enskilda önskemål om att fritt disponera sin 
fastighet och det allmänna intresset av att bevara områdets karaktär anser planenheten att 
det allmänna intresset väger tyngre. Planförslagets begränsning av byggrätten ska därför 
kvarstå. 

- Angående att ändra planen så att inte styckningsförbud införs: Syftet med detaljplanen är att 
bekräfta befintliga bostadsfastigheter och bevara områdets karaktär. En viktig del av 
områdets karaktär är de stora tomtstorlekarna som gör att växtligheten dominerar över 
den bebyggda miljön. Styckning av tomter till minsta tomtstorlek 1000 kvm skulle 
innebära att områdets karaktär helt förvanskas. Det allmänna intresset av att bevara 
områdets karaktär och bevaka riksintresset bedöms väga tyngre än det enskilda intresset 
att fritt disponera sin tomt  

 
 

33. Ägarna till Velamsund 6:1, 15:1 och 15:3 skriver i en gemensam synpunkt att 
kommunen omedelbart ska återställa de sista 20 metrarna på Fagernäsvägen fram till 
grinden på Fagernäsvägen 22, till bilväg i detaljplanen. Ägarna menar på att eftersom 
planen blev upphävd finns det nu möjlighet att kommunen kan återställa bilvägen. Ägarna 
har bifogat en synpunkt daterad 2015-03-29.  

 
Planenhetens kommentar. Enligt förslaget till detaljplan är Fagernäsvägen lokalgata fram till 
Velamsund 9:1, där finns vändmöjlighet. Därefter är ca 20 meter gångväg fram till Velamsund 6:1 
och fortsätter så förbi Velamsund 15:1 och in i naturreservatet Velamsund. Fastighetsägarna 
önskar att Fagernäsvägen fram till 6:1 redovisas som bilväg. Planenheten bedömer att det inte 
finns anledning till det eftersom Fagernäsvägen från 6:1 och söderut inte är bilväg. Idag är 
området för Fagernäsvägen mellan grindarna på Velamsund 6:1 inhägnat av stängsel och den fria 
ytan mellan stängslen är knappt 1,5 meter och till stor del grästäckt. Denna del av Fagernäsvägen 
bedöms inte användas för genomfartstrafik i dag. Fastigheterna Velamsund 6:1, 15:1 och 15:3 har 
sin angöring från Sommarbovägen. 
  

34. Ägaren till Velamsund 8:1 lämnar synpunkt på all prickad mark som ägaren fått på sin 
tomt. Ägaren skriver att i en framtid skulle en carport med ett förråd kunna byggas på ena 
långsidan till vänster om fastighetens parkering. Skulle man kunna dra om linjen lite enligt 
den karta som ägaren bifogat, undrar ägaren. 
 

Planenhetens kommentar.  Kartan har ändrats så att fastighetsägarens synpunkt har 
tillgodosetts.  
 

35. Ägarna till Velamsund 9:1 och 10:1 skriver i sin synpunkt att de kräver att det i 
detaljplaneförslaget lagda g-området över deras fastigheter skall utgå. Ägarna menar också 
på att anslutningen av VA till fastigheterna 9:1 och 12:1 ska ske via Fagernäsvägen och 
därför bör servitutet utgå och inte belasta deras fastigheter i onödan. Vidare skriver ägarna 
i en kompletterande synpunkt om fastigheten 9:1, att den markerade egenskapsgränsen 
som utgör mark som ej får bebyggas är lagd tätt intill norra delen av befintlig byggnad. 
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Ägarna önskar därför att gränsen förskjuts 2,5 meter mot Fagernäsvägen. Den befintliga 
byggnaden ges då en möjlighet till utbyggnad i enlighet med vad detaljplanen föreskriver. 
Ägarna påpekar att det är bättre att flytta gränsen 2,5 m än att i ett senare skede begära 
bygglov på prickmark. På grund av terrängförhållanden är en utbyggnad mot norr 
lämpligast. 

 
Planenhetens kommentar Angående g-området så menar planenheten att det är motiverat att 
behålla det då VA-projekteringen eventuellt kan ändras igen. Planenheten menar att g-området 
inte utgör någon större belastning. Större delen av g-området på Velamsund 10:1 är redan i dag 
belastat av avtalsservitut avseende väg och ledning för 9:1. Om g-området inte tas i anspråk vid 
genomförandet av detaljplanen, blir onyttigt, kan fastighetsägarna vända sig till 
lantmäterimyndigheten och få g-området upphävt. Angående egenskapsgräns för mark som inte får 
bebyggas, det område som markerats med prickmark är del av en sluttning, som bedöms som viktig 
för områdets landskapsbild och karaktär. Planenheten bedömer därför att det inte är lämpligt att 
bebygga sluttningen och marken har därför prickmarkerats. Fastigheten har stora områden där 
byggnation är tillåten. I avvägningen mellan fastighetsägarens enskilda intresse av att fritt 
disponera sin fastighet och det allmänna intresset av att bevara områdets karaktär med obebyggda 
sluttningar bedömer planenheten att det allmänna intresset väger tyngre. 
 

36. Ägaren till Velamsund 15:1 anser att begränsningen av fastighetsindelningen ska 
förändras så att fastigheter även framöver kan styckas, men att det ska krävas en minsta 
tomtstorlek för att en styckning skall godkännas. Ägaren anser vidare att begränsningen av 
den totala byggnadsarean skall vara proportionell mot tomtarean och att prickmarkeringen 
skall tas bort för de områden som ändå redan är föremål för strandskyddsbestämmelser. 

 
Planenhetens kommentar. Styckning av fastigheten, syftet med detaljplanen är att bekräfta 
befintliga bostadsfastigheter och bevara områdets karaktär. En viktig del av områdets karaktär är 
de stora tomtstorlekarna som gör att växtligheten dominerar över den bebyggda miljön. Styckning 
av tomter skulle innebära att områdets karaktär helt förvanskas. Det allmänna intresset av att 
bevara områdets karaktär och bevaka riksintresset bedöms väga tyngre än det enskilda intresset att 
fritt disponera sin tomt.  
Om byggnadsarea proportionell mot tomtstorlek, planenheten konstaterar att för aktuell fastighet skulle 
en byggrätt på 8 % av tomtarean för en huvudbyggnad ge en tillåten byggnadsarea på 720 kvm. 
Planenheten bedömer att både i det fall större delen används för en stor huvudbyggnad och det 
fall den används för ett flertal mindre komplementbyggnader så skulle det påverka landskapsbild 
och upplevelsen av området negativt.  
Om prickmarkering, de områden som markerats med prickar är del av en sluttning som bedöms 
som viktig för områdets landskapsbild och karaktär. Planenheten bedömer därför att det inte är 
lämpligt att bebygga sluttningen och marken har därför prickmarkerats. Fastigheten har stora 
områden där byggnation är tillåten. I avvägningen mellan fastighetsägarens enskilda intresse av att 
fritt disponera sin fastighet och det allmänna intresset av att bevara områdets karaktär med 
obebyggda sluttningar bedömer planenheten att det allmänna intresset väger tyngre. 
 

37. Ägare till Velamsund 15:3 har servitut på brygga och båtuppläggning på Velamsund 
15:1. Ägaren önskar att sjövistet i plankarta 5, som nu har markerats som prickmark i 
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kartmaterialet, justeras till WB i vattenområdet samt ”båt” på landområdet. Ägaren antar 
att det bara utgör ett förbiseende från planenheten och att det snarast kan justeras. 

 
Planenhetens kommentar.  
Planenheten har gjort en bedömning att det inte är lämpligt att markera vattenområdet som WB-
område, det vill säga område för brygga. För att området ska kunna betecknas som WB-område 
måste det finnas särskilda skäl för upphävande av strandskyddet, vilket saknas här. Ett skäl för 
upphävande är att vattenområdet är ianspråktaget. Eftersom någon brygga inte finns på platsen 
eller verkar ha funnits enligt studier av flygfoton och dispens från strandskydd inte har sökts, är 
det inte tillräckligt att det finns ett servitut. 
 
På kvartersmark, tomtmark, vid bostadshus, är det tillåtet att lägga upp en eller ett par båtar 
säsongsvis. Fastighetsägaren kan alltså använda föreslagen plats för båtuppläggning. 
Planbestämmelsen ”båt” för båtuppläggning har i detaljplanen endast använts på landområden 
intill föreningsbryggorna. Planenheten anser vidare att det inte är lämpligt att bebygga stranden 
med nya komplementbyggnader. Därför har markområdet prickmarkerats. 
 
Fastighetsägaren har möjlighet att göra en ansökan om dispens från strandskyddsbestämmelserna 
till miljöenheten och få de särskilda skäl man anför för att ha en brygga prövade. Planenheten 
bedömer att detaljplanen inte hindrar prövningen eller ett eventuellt beslut om dispens från 
strandskyddsreglerna. 
 

38. Ägaren till Velamsund 23:1 hemställer att kommunen ändrar i detaljplaneförslaget för 
brygganläggningen på fastigheten, till WB-område enligt beviljat bygglov. Vidare vill 
ägaren att kommunen tar bort stora delar av den prickmark som är utlagd på den 
nordvästra delen mot viken och Maren. 

 
Planenhetens kommentar. I detaljplanen har vissa områden markerats med beteckningen WB 
(brygga för intilliggande fastighet). Inom dessa områden föreslås strandskyddet upphävas, vilket 
innebär att det inte längre krävs strandskyddsdispens för att uppföra en brygga inom dessa 
områden. Storleken på WB-områdena är satta i överensstämmelse med kommunens riktlinjer för 
enskilda bryggor. Planenheten bedömer inte att det är lämpligt att utöka WB-området till att 
omfatta hela den befintliga bryggan då detta inte överensstämmer med kommunens riktlinjer. 
Befintliga bryggor som tillkommit i laga ordning med strandskyddsdispens påverkas dock inte av 
detaljplanens bestämmelser om WB-områden utan får ligga kvar. Om fastighetsägaren vill göra 
åtgärder som kräver strandskyddsdispens utanför WB-betecknat område är det möjligt att söka 
dispens hos kommunens miljöenhet som då prövar den specifika frågan mot gällande 
strandskyddslagstiftning. 
 
På fastigheten är marken närmast stranden prickmarkerad (mark som inte får bebyggas). 
Befintliga komplementbyggnader har dock markerats med korsmark (mark som endast får 
bebyggas med uthus och garage). Planenheten anser inte att det är lämpligt med mer bebyggelse 
närmast vattnet, med hänsyn till gällande strandskyddslagstiftning och områdets landskapsbild. 
Planenheten bedömer därför att prickmarken i anslutning till befintliga byggnader ska vara kvar. 
 

39. En gemensam skrivelse från boende i Sommarbo/Vikingshill med 
namnunderskrifter genom ägaren till Velamsund 6:1 har inkommit, där de protesterar 
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mot prickmarkering av mark på privata fastigheter. I planen har många fastigheter påförts 
prickmarkering av stora områden. Detta har gjorts utan riktiga utredningar. 
Prickmarkering synes ofta drabba fastigheternas mest attraktiva områden. Konsekvensen 
blir värdeminskning av fastigheten. Prickmarkeringen verkar inte heller drabba fastigheter 
rättvist, utan drabbar framförallt fastigheter som varit försiktiga med att använda sin 
mark. Fastighetsägarna vill att kommunen omedelbart tar bort prickmarkeringen i nästa 
version av detaljplanen. Fastighetsägarna protesterar även mot kommunens 
myndighetsutövning. I den nya planen har man föreslagit en båtuppläggningsplats på land 
utan att närboende har blivit tillfrågade eller informerade, fastighetsägarna ifrågasätter att 
en stor påbjuden båtuppläggningsplats införts i en känslig miljö. Vidare så leder den 
föreslagna bryggexpansionen till kraftiga värdeminskningar för närboende fastighetsägare. 
Fastighetsägarna vill att kommunen omedelbart tar bort de föreslagna 
bryggexpansionsmöjligheterna (WV) och det påbjudna området för båtuppläggning och 
istället inför en miljöhänsynsbestämmelse, som förbjuder båtuppläggning på området i 
fråga. 

  
Planenhetens kommentar, prickmarkering av mark; planområdet ligger inom ett område som 
omfattas av riksintresse för kulturmiljövården. I kommunens kulturmiljöprogram, antaget 2011, 
är även en del av området även utpekat som ett område av lokalt intresse för kulturmiljövården. 
Detaljplanen syftar till att bevara områdets karaktär samtidigt som befintliga bostadsfastigheter 
ges större byggrätter. En viktig del av områdets karaktär är att vegetationen på tomterna 
dominerar över bebyggelsen. I avvägningen mellan fastighetsägarnas enskilda intresse av att fritt 
disponera sin fastigheter och det allmänna intresset av att bevara områdets karaktär med 
obebyggda sluttningar bedömer planenheten att det allmänna intresset väger tyngre.  
Båtuppläggningsplats; möjligheten till föreningsbrygga fanns med även under samrådet kring 
detaljplanen. Avsikten med bryggområdet är att det ska vara båtplatser för de boende i området. 
Detta då behovet av föreningsbryggor inom området bedöms öka när andelen åretruntboende 
ökar. Båtuppläggning förekommer även i dag. Planenheten bedömer inte att en brygga i detta läge 
eller båtuppläggning, på det i dag grusade området väsentligt påverkar växt- och djurlivet. I 
avvägning mellan påverkan på växt- och djurlivet och behovet av fler båtplatser bedöms behovet 
av fler båtplatser och båtuppläggning vara större. Planenheten bedömer därför att bryggområdet 
med båtuppläggning bör finnas kvar. 
 
 

40. Anonyma tomtägare i Vikingshill och Sommarbo skriver om sitt missnöje med 
kommunens hantering av planförslaget. Boende i området har själva röstat för att de ska 
ske en snabb och enkel detaljplaneprocess i syfte att få fram vatten och avlopp till 
området eftersom det finns behov av det. Man anser att kommunens agerande är 
nonchalant och oaktsamt eftersom det i förlängningen kommer innebära nya tidsödande 
överklaganden och utredningar som medför ytterligare förskjutningar av planprocessen. 
Man har tappat förtroendet för kommunen och man anser att man har spenderat 
skattemedel på ett felaktigt sätt. För att återställa förtroendet för kommunen vill man att 
kommunens agerande genomlyses av en oberoende part. 

 
Planenhetens kommentar. Planprocessen sköts enligt bestämmelserna i plan- och bygglagen. 
Kommunen prioriterar arbetet med detaljplanen.  
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Synpunkter inkomna efter utställningstidens utgång 
 
Efter utställningstiden har ägare till dessa fastigheter har inkommit med e-post med frågor 
och/eller synpunkter:  
 
Velamsund 1:35  
Velamsund 1:45 
Velamsund 1:69, 1:70, 22:1 (samma ägare)  
Velamsund 15:1 
Sommarbo Tegelö vägsamfällighetsförening 
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P L A N B E S K R I V N I N G 
 
 

Detaljplan för Vikingshill och Sommarbo, del av Velamsund 

(område C), Boo, Nacka kommun 
 
Upprättad på planenheten i april 2011, reviderad i juni 2014, reviderad 
november 2015 reviderad i maj 2016 
 
HANDLINGAR   
 
Detaljplaneförslaget omfattar: 
 Detaljplanekarta med planbestämmelser 
 Denna planbeskrivning 
 Genomförandebeskrivning 
 Miljöredovisning 
 Kulturhistorisk beskrivning 
 Fastighetsförteckning 
 
PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG 
Syftet med planförslaget är att möjliggöra en förbättring av de sanitära förhållandena 
i området genom en utbyggnad av kommunalt vatten och spillvatten1 samt ge större 
byggrätter till befintliga bostadsfastigheter. Områdets karaktär och rådande 
bebyggelsemönster ska bevaras och befintlig fastighetsindelning ska behållas. 
Kvaliteterna i områdets landskapsbild och bebyggelsemiljö ska så långt som möjligt 
tillvaratas när tomter för fritidshus omvandlas till tomter för en permanent 
bebyggelse. Den tillkommande bebyggelsen ska anpassas till 
terrängförutsättningarna på fastigheten, till befintlig vegetation och till landskapsbild 
och kulturmiljö. Husens placering på tomterna, det slingrande vägnätet, 
terrängformationerna och vegetationen är viktiga beståndsdelar i områdets karaktär. 
Husen är ofta indragna på tomterna och på de flesta tomter dominerar vegetationen över 
bebyggelsen.  
 
Planarbetet syftar även till att införa skydds- och hänsynsbestämmelser för de delar 
av planområdet som omfattas av riksintresse för kulturmiljövården. 
 
 

                                                 
1 Spillvatten är det avloppsvatten som kommer från hushållets toalett, dusch, tvätt och disk. 
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BEHOVSBEDÖMNING  
Planenheten i Nacka kommun gör bedömningen att planens genomförande inte innebär 
någon betydande miljöpåverkan. En miljökonsekvensbeskrivning enligt miljöbalken 
behöver därför inte upprättas för planen. 
 
PLANDATA 
Läge 
Planområdet är beläget i norra Boo och avgränsas i norr och öster av Höggarnsfjärden 
och Velamsundsviken, i väster av Rörsundsviken samt i söder av naturreservatet 
Velamsund. Totalt omfattar planområdet cirka 130 bostadsfastigheter. 

 
Planområdets avgränsning 
 
Areal 
Planområdets totala areal är ca 76 hektar, varav ca 18 hektar utgörs av vattenområde. 
Vattenområden, dvs. en del av Höggarnsfjärden och Velamsundsviken ingår i 
planområdet. 
 

Markägoförhållanden 
Merparten av fastigheterna i planområdet är privatägda. Allmän plats (vägar och 
naturmark) ägs främst av tomtägareföreningar och Nacka kommun men även av 
privatpersoner.  
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INTRESSEN ENLIGT KAP. 12 PBL 
Riksintressen enligt 3 och 4 kap Miljöbalken 
Delar av planområdet omfattas av riksintresse för kulturmiljövården. Höggarnsfjärden 
omfattas även av riksintresse för farled, det vill säga inseglingsled till Stockholm. 
 
Enligt riksintresset för kulturmiljövården ligger värdet bland annat i de i huvudsak 
obebyggda bergssluttningarna, den otillgängliga karaktären och i äldre sommarvillor så 
kallade "grosshandlarvillor". Dessa sommarvillor har ofta en rik lövsågeridekor och är 
ofta belägna vid vattenbrynet nedanför ett brant berg eller högt uppe på bergskanten. 
Förändringar av befintlig bebyggelse ska ske med varsamhet och respekt för varje tids 
arkitektoniska yttryck. 
 
Riksintressena ska inte utgöra hinder för utvecklingen av befintliga tätorter eller det 
lokala näringslivet. 
 
Då planförslaget inte medför någon förtätning samt då särskilda bestämmelser införts 
för att säkerställa de särskilt värdefulla kulturmiljöerna i området bedöms planförslaget 
inte påverka rikintresset för kulturmiljön negativt. 
 
Mellankommunala intressen 
Planförslaget bedöms inte vara av mellankommunalt intresse. 
 
Miljökvalitetsnorm enligt 5 kap Miljöbalken 
Miljökvalitetsnormerna (MKN) är bindande nationella föreskrifter. En MKN anger de 
föroreningsnivåer som människor och miljö kan belastas för utan olägenheter av 
betydelse. En plan får inte medverka till att en MKN överskrids. De mest betydelsefulla 
MKN med avseende på luft för denna plan är bensen, kvävedioxid och partiklar 
(PM10). Planförslaget innebär inte att någon nu gällande miljökvalitetsnorm för luft 
överskrids. 
 
Området avrinner till Askrikefjärdens vattenförekomst. Askrikefjärden är ett 
övergångsvatten. Enligt miljökvalitetsnormerna får vattenkvaliteten inte försämras, utan 
vattnet ska förbättras till god status till år 2021. En detaljplan får inte innebära att 
vattenkvaliteten i vattenförekomsten ändras till en sämre klass.  
 
Askrikefjärdens ekologiska status är otillfredsställande bl.a. på grund av övergödning. 
Miljökvalitetsnormen ”god ekologisk status” ska vara uppnådd 2021 i Askrikefjärden.  
Den kemiska statusen för Askrikefjärden är att den inte uppnår kemiskt god 
ytvattenstatus. Orsaken är den höga kvicksilverhalten. Halterna av kvicksilver och 
kvicksilverföreningar i vattenförekomsten bör inte öka till den 22 december 2015, i 
förhållande till halten år 2009. Med undantag av kvicksilver bedöms statusen som god 
kemisk ytvattenstatus. Då den kemiska miljökvalitetsnormen är uppnådd idag, får 
planen inte medföra att vattenkvaliteten försämras. 
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Detaljplaneförslaget innebär en minskad belastning på grund- och ytvatten genom 
införande av kommunalt vatten och spillvatten. Detta ökar förutsättningarna för att 
Askrikefjärdens vattenförekomst på sikt får en bättre ekologisk och kemisk status. 
 
Hälsa och säkerhet 
Planförslaget bedöms inte medföra försämrade förhållanden vad avser hälsa och 
säkerhet inom eller i anslutning till området. 
 
 
GÄLLANDE PLANER OCH TIDIGARE STÄLLNINGSTAGANDEN 
Översiktlig planering 
I kommunens översiktsplan 2002 är planområdet utlagt som bebyggelseområde med 
enbostadshus. De områden som inte har utbyggt VA-nät föreslås permanentas i takt med 
att VA-försörjningen byggs ut. I juni 2012 antog Nacka kommun en ny översiktsplan. I 
den nya översiktsplanen är planområdet utlagt som gles blandad bebyggelse. 
Detaljplanen överensstämmer med både den nya och den gamla översiktsplanen. 
 
Strandskydd 
Strandskydd gäller 100 meter från strandlinjen på land och i vattnet.  
 
Detaljplaner, områdesbestämmelser och förordnanden 
För området gäller områdesbestämmelser, OB 3 som vann laga kraft i november 1992 
samt OB 16 som vann laga kraft i juni 2002. Bestämmelserna innebär att fritidshus i en 
våning får uppta en byggnadsarea på högst 75 kvm samt att fritidshus i en våning med 
loft får uppta en byggnadsarea på högst 60 kvm. Sammanlagd byggnadsarea för uthus 
får vara högst 30 kvm. Minsta tomtstorlek för fritidshus är 4000 kvm. Tillstånd krävs 
för nya enskilda brunnar. I de områden som utgör en från kulturhistorisk synpunkt 
värdefull miljö gäller utökad lovplikt för bland annat rivning, byte av fasad-
/takmaterial, schaktning, fyllning och trädfällning. För övriga delar av området har den 
generella bygglovsplikten minskats. I planområdet finns ca 30 permanentklassificerade 
bostäder som inte omfattas av bestämmelserna om byggnadsarea och fastighetsstorlek. 
För fyra fastigheter på Rörsundaön gäller detaljplan, dp 108, som medger bebyggelse 
för permanentboende. 
 
Kulturminnesvårdsprogram, inventeringar 
Delar av planområdet ingår i Nacka kommuns kulturminnesvårdsprogram 
Kulturhistoriska miljöer (1987). År 2011 antog Nacka kommun ett nytt 
kulturmiljöprogram som anger att vissa områden är av lokalt intresse för 
kulturmiljövården. Se vidare rubriken ”Kulturmiljö och landskapsbild”  
 
Inför detaljplanearbetet har Nacka kommun i mars 2010 genomfört en inventering av 
områdets mest värdefulla byggnader. Resultatet redovisas i rapporten ”Kulturvärden 
i ”område C”, Vikingshill, Saltsjö-Boo.”  
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Kommunala beslut 
Kommunstyrelsen beslutade den 18 augusti 2008, § 145, att de så kallade 
förnyelseområdena i Boo ska delas in i två planeringskategorier, dels långsiktig 
planering med kommunalt huvudmannaskap för allmän plats och dels mer kortsiktig 
planering med enskilt huvudmannaskap för allmän plats. Detaljplanen för Vikingshill 
och Sommarbo ingår i kategorin mer kortsiktig planering. I denna kategori föreslås 
större byggrätter för befintliga bostadsfastigheter och en utbyggnad av kommunalt 
vatten och spillvatten. Huvudmannaskapet för allmänna platser föreslås vara enskilt, 
dvs. att områdets föreningar ansvarar för utbyggnad och drift av vägar, naturmark, 
lekplatser och dylikt. Föreningarna ansvarar även för dagvattenhanteringen inom allmän 
plats. 
 
Områdenas karaktär och rådande bebyggelsemönster ska bevaras och befintlig 
fastighetsindelningen i dessa områden föreslås behållas. Planarbetet omfattar inte några 
vägbreddning/vändplaner om inte dessa åtgärder har initierats av berörd vägförening.  
Planarbetet omfattar inte någon prövning av kommunal service (t ex förskolor). 
Planarbetet för Vikingshill och Sommarbo omfattar dock bestämmelser för hänsyn till 
kultur- och landskapsintressen som en följd av att området omfattas av riksintresse för 
kulturmiljövården samt farled.  
 
Kommunstyrelsen beslutade den 29 mars 2010, § 52 att arbetet med detaljplanen skulle 
påbörjas. Detaljplanen är därmed upprättad enligt den äldre plan- och bygglagen ÄPBL 
(SFS 1987:10). Planförslaget överensstämmer med gällande översiktsplan och 
utgångspunkter för planeringen finns i Planeringsstrategin för Boo samt i den nya 
arbetsmodellen för förnyelseplaneringen i Boo. Ett program har därmed inte bedömts 
nödvändigt att upprätta. 
 
PLANERINGSFÖRUTSÄTTNINGAR 
Historik och områdets nuvarande användning 
Planområdet, som omfattar cirka 130 bostadsfastigheter, är ett tidigare fritidshusområde 
utan kommunalt vatten och avlopp. Området tillhörde ursprungligen Velamsunds gård 
och blev på 1860-talet attraktivt för sommarvillebebyggelse för Stockholms borgerskap. 
De första villorna byggdes på Rörsundaön som med sin längsgående åsrygg erbjöd tomter 
med fritt läge och vidsträckt sjöutsikt. Under 1800-talets slut ökade antalet avstyckningar 
för sommarbebyggelse närmast kusten allt mer. På 1930-talet blev tallskogspartierna på 
höjdryggarna söder om Rörsundaön attraktiva för fritidstomter med i många fall ganska 
små och enkla fritidshus. Under senare tid har området alltmer övergått från att vara ett 
fritidsområde till ett område för permanentboende. 
 
Mark och vegetation 
Terrängförhållanden och vegetation 
Hela norra Boo utgör en del av en förkastningsbrant som sträcker sig från Stockholms 
innerstad och vidare österut. Från Höggarnsfjärden möter de höga höjderna vattnet i 
branta bergsstränder. Vissa flackare strandpartier finns i de naturliga vikarna. På såväl 
privat som allmän mark finns praktfulla solitära exemplar av ek och tall. En del tomter i 
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området består dels av en mer anlagd trädgårdsdel och dels en naturmarksdel, på andra 
dominerar naturmarken. På flera ställen är vegetationen sparad utmed vägarna vilket ger 
ett grönt vägrum med naturkaraktär. 
 
Inom området finns flera stora gamla sommarvillor med tillhörande trädgårdar. Många 
av dessa trädgårdar är utformade som parker med både stora ädellövträd och exotiska 
arter av buskar och träd. Vissa arter har spridit sig ut i naturmarken, bland annat 
avenbok och ädelgran.  
 
Utmed Almdalsvägen växer en lindallé. Lindarna är hamlade och har därmed små 
kronor, men träden är i relativt dålig kondition.  Hamlingen har sannolikt bidragit till 
skadorna. Några av träden har så stora skador att de bör tas bort och ersättas eftersom de 
på sikt kan utgöra en risk. Allén är av stort värde för kulturmiljön.  
 
Utefter hela kustområdet regleras i gällande områdesbestämmelser bl.a. lovplikt för 
fällning av träd över en viss stamdiameter. 
 
Geotekniska förhållanden och radon 
Den största delen av området består av normalblockig morän och berg i dagen. Detta 
gäller särskilt de högre partierna och området närmast Höggarnsfjärden. På några 
mindre och låglänta partier består marken av lera. Det förekommer även mindre 
områden med sand. 
 
Området utgörs av normalradonmark och i områdena med lera där lerlagret är 
tillräckligt tjockt av lågradonmark.  
 
Befintlig bebyggelse 
Inom planområdet, främst på Rörsundaön, finns ett flertal sommarvillor från förra 
sekelskiftet. Villorna, som har höga kulturvärden, har högst varierande utseenden och 
representerar flertalet av tidens stilinriktningar. Husens placering i terrängen är oftast 
ganska fri och tomterna är väl tilltagna.  
 
Tallskogspartierna på höjdryggarna söder om Rörsundaön, som fick namnet Sommarbo, 
blev från 1930-talet attraktiva fritidstomter med i många fall ganska små och enkla 
fritidshus. Stugorna har varierande utseenden och är belägna på ganska stora 
skogstomter. Vägarna är anlagda terränganpassat, vilket har skapat en oregelbunden 
tomt- och vägstruktur, något som är typiskt för denna tids planeringsideal.  
 
Kulturmiljö och landskapsbild 
I Nacka kommuns kulturminnesvårdsprogram Kulturhistoriska miljöer (1987) ingår 
bebyggelsen på Rörsundaön i helhetsmiljön Hasseludden-Kummelnäs-Vikingshill. 
En helhetsmiljö är en miljö som har en för kommunen värdefull struktur i behåll. 
Bebyggelsen på Rörsundaön utgör även en närmiljö, det vill säga ett område som 
särskilt belyser viktiga delar av kommunens historia. I kommunens 
kulturmiljöprogram, antaget 2011, är Rörsundaön och anslutande väg med lindallé 
utpekat som ett område av lokalt intresse för kulturmiljövården. 
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Bebyggelsen på Rörsundaön och Sommarbos norra kust omfattas av riksintresse för 
kulturmiljövården, (Norra Boo - Vaxholm - Oxdjupet - Lindalsslundet).  Värdet ligger 
bl.a. i de i huvudsak obebyggda bergssluttningarna, den otillgängliga karaktären och i 
äldre sommarvillor s.k. "grosshandlarvillor" med rik lövsågeridekor ofta belägna vid 
vattenbrynet nedanför ett brant berg eller högt uppe på bergskanten. Denna strandnära 
bebyggelse utgör idag ett av riksintresseområdets främsta kärnvärden. 
 
Den branta och exponerade terrängen gör att planområdet är mycket känsligt från 
landskapssynpunkt. Husens placering på tomterna, det slingrande vägnätet, 
terrängformationerna och vegetationen är viktiga beståndsdelar i området karaktär. 
Husen är ofta indragna på tomterna och på de flesta tomter dominerar vegetationen över 
bebyggelsen.  
 
Fornlämningar 
Inom området finns inga kända fornlämningar.  
 
Parker och trädgårdar 
Till de gamla grosshandlarvillorna hörde stora parkanläggningar med planterade träd 
och byggda delar. Bland annat hade Sommarbo en stor engelsk park som utformades av 
dåtidens främsta trädgårdsanläggare. Parken har efterhand styckats av i villatomter men 
spår syns fortfarande både på de privata tomterna och i naturmarken. Bland annat finns 
stora exemplar av lärk, bok, och exotiska arter av buskar och träd. I naturmarken väster 
om Rosenvägen finns resterna av Montelius äventyrsgrotta med ett stenvalv och en 
vattenreservoar. Reservoaren gav självtryck till vattenkonster av olika slag. 
 
Flera av villorna på Björkudden har också stora tomter med mer eller mindre 
välbevarade parkanläggningar. Dessa är av stort värde för landskapsbilden, främst 
genom att ge hela området ett grönt och lummigt intryck. 
 
Service 
I direkt anslutning till planområdet ligger Backeboskolan som är en friskola med 
förskoleklass samt årskurs 1-6. Sågtorpsskolan och Myrsjöskolan finns ca 3,5 
respektive 5 km söder om planområdet. Dagligvaruhandel, post, bank och övrig 
kommersiell och allmän service finns i Orminge centrum på ca 5 km avstånd. I 
Orminge centrum finns även vårdcentral.  
 
Friytor 
Inom planområdet finns ett antal naturområden som förblivit obebyggda. En del av 
dessa är viktiga rekreationsområden för de närboende och av betydelse för växt- och 
djurlivet. Naturområdena genomkorsas av stigar som ofta utgör branta genvägar mellan 
områdets olika delar. En välanvänd gångväg finns bland annat mellan Linnéavägen och 
Rosenvägen.  
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En promenadväg med högt rekreationsvärde finns på Rörsundaöns västra del. 
Promenadvägen sträcker sig utmed vattnet och leder fram till den gamla 
ångbåtsbryggan som numera har rasat samman.  
 
På Rörsundaön finns även möjlighet för allmänheten att promenera utmed vattnet 
över privata tomter på s.k. ”x- område” mellan Brynjevägen och Tomtebacken. 
Denna möjlighet bedöms inte utnyttjas i dagsläget på grund av att området upplevs 
som privat. Från slutet av Fagernäsvägen finns ett servitut på privat tomtmark som är 
till förmån för Velamsund 1:1. Över området går en stig. Gående utnyttjar idag 
stigen för att ta sig ut i Velamsunds naturreservat. 
 
Den bro som band ihop Rörsundaön med fastlandet vid Marens östligaste del 
utgjorde en del av en tidigare strandpromenad utmed Rörsundaöns södra strand. I 
och med att bron revs 1978 minskade värdet på strandpromenaden eftersom vägen 
blev en återvändsgata. Möjligheten att röra sig utmed vattnet finns kvar eftersom 
marken ägs av Nacka kommun, men området upplevs numera privat. 
 
Intill småbåtshamnen vid Fagernäsvägen/Tegelövägen finns en friyta som används 
som samlingsplats och bad. Väster om småbåtshamnen finns ytterligare en friyta som 
till viss del utnyttjats som lekplats. 
 
Velamsunds naturreservat söder om planområdet är ett rekreationsområde med 
friluftsgård, föreningsliv m.m.  
 
Vattenområden 
Delar av Höggarnsfjärden, Velamsundsviken och Rörsundsviken ingår i planområdet. 
Alla vattenområdena ligger inom vattenförekomsten Askrikefjärden. 
 
Gator och trafik 
Gatunät 
Planområdet försörjs i huvudsak via Vikingshillsvägen och Sommarbovägen. 
Vägarna inom planområdet är smala och främst anpassade för fritidshusbebyggelse. 
På vissa platser finns problem med sikt, främst i korsningar och backkrön. Vägarna 
inom området sköts idag av Sommarbo-Tegelö vägsamfällighetsförening och 
Vikingshills samfällighetsförening. 
 
Inom områdets östra del mot Velamsundsviken, vid korsningen 
Fagernäsvägen/Tegelövägen, ligger parkeringsplatser och småbåtshamn för boende 
på bland annat Tegelön. Dessa funktioner befästs genom denna detaljplan.  
 
Parkering, angöring 
All parkering inom planområdet sker på kvartersmark. En särskild parkeringsplats 
finns för boende på öarna Tegelön, Tisdan samt Onsdan/Torsdan (medlemmarna i 
Tegelöns tomtägareförening) på fastigheten Velamsund 1:294.  
 
Kollektivtrafik 
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Sommartid går två busslinjer till/från Slussen längs Sommarbovägen. Vintertid stannar 
linjerna vid slutet av Vikingshillsvägen precis utanför planområdet.  
 
Teknisk försörjning 
Vatten och avlopp 
VA-försörjningen inom området är enskild. Inom delar av planområdet finns problem 
med vattenförsörjningen såsom saltvatteninträngning, sinande brunnar och föroreningar. 
Idag ställs därför krav på tillstånd för nya enskilda brunnar. 
 
El 
Inom planområdet finns fyra elektriska nätstationer. En vid korsningen 
Tomtebacken/Björkuddsvägen, en vid vändplanen vid Vikingshillsvägen, en utmed 
Daliavägen och en utmed Sommarbovägen.  
 
Avfall 
Sophämtning sker idag med sopbil vid respektive fastighet.  
 
Trygghet och säkerhet 
Inom området finns idag inga gångbanor. 
 
PLANFÖRSLAGET 
Allmänt 
Syftet med planförslaget är att möjliggöra en förbättring av de sanitära förhållandena 
i området genom en utbyggnad av kommunalt vatten och spillvatten samt ge större 
byggrätter till befintliga bostadsfastigheter. Områdets karaktär och rådande 
bebyggelsemönster ska bevaras och befintlig fastighetsindelning ska behållas. 
Kvaliteterna i områdets landskapsbild och bebyggelsemiljö ska så långt som möjligt 
tillvaratas när tomter för fritidshus omvandlas till tomter för en permanent 
bebyggelse. Den tillkommande bebyggelsen ska anpassas till 
terrängförutsättningarna på fastigheten, till befintlig vegetation och till landskapsbild 
och kulturmiljö. Husens placering på tomterna, det slingrande vägnätet, 
terrängformationerna och vegetationen är viktiga beståndsdelar i områdets karaktär. 
Husen är ofta indragna på tomterna och på de flesta tomter dominerar vegetationen över 
bebyggelsen.  
 
Planarbetet syftar även till att införa skydds- och hänsynsbestämmelser för de delar 
av planområdet som omfattas av riksintresse för kulturmiljövården. Genomförandet 
av planen innebär att näringsbelastningen på Askrikefjärden kommer att minska, 
vilket förbättrar möjligheterna att uppnå en god vattenstatus. 
 
Mark och vegetation 
Befintliga och allemansrättsligt tillgängliga naturområden inom planområdet 
säkerställs för allmänheten genom allmän platsmark (NATUR och PARK) i 
detaljplanen. Anledningen till att ett naturområde markerats som park är att det finns 
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lämningar av en historisk park. Planförslaget medger en framtida upprustning av 
parkanläggningen. 
 
Landskapsbilden sett från farleden med både berg och vegetation där sommarvillorna 
utgör solitärer ska bibehållas.  
 
Inom de delar av planområdet som ligger inom riksintresseområdet för 
kulturmiljövården samt inom områden som bedömt som särskilt värdefulla för 
landskapsbilden och närmiljön införs en administrativ bestämmelse ”a2” som bland 
annat anger att särskild hänsyn ska tas till mark, vegetation och tomtbild samt att 
marklov krävs för schaktning, sprängning, fyllning och fällning av träd med en 
stamdiameter större än 25 centimeter. Syftet med bestämmelsen om marklov för 
fällning av träd är att skydda för landskapsbilden och naturmiljön särskilt värdefulla 
träd eller vegetationspartier på enskilda tomter och bevara områdets karaktär med 
naturtomter. För vissa områden införs marklov för fällning av träd med en 
stamdiameter större än 15 cm, ”a4”. Syftet med denna bestämmelse är att även mindre 
martallar ska omfattas av kravet på marklov för trädfällning.  
 
Allén utmed Almdalsvägen ska bevaras. Allén är i behov av föryngring och de träd 
som utgör en risk för människors hälsa eller egendom bör tas bort och ersättas. 
Återplantering ska ske inom ett år med ett eller flera träd i den storlek som 
specificeras i marklovet. Marken ska beredas enligt föreskrifter i Mark-AMA. En 
långsiktig plan för föryngring av allén bör tas fram av huvudmannen.  VS-ledningarna 
som ska försörja Björkudden föreslås förläggas bredvid Almdalsvägen för att inte 
påverka alléträdens rötter.  
 
I samband med bygglovprövning avgörs om utförligare radonundersökning behövs, 
lämpligen i anslutning till geoteknisk undersökning. 
 
Tillkommande bebyggelse 
De nya husen ska anpassas till terrängen, platsens förutsättningar och tomtstorlek. För 
merparten av fastigheterna tillåts två våningar, sluttningsvåning är lämplig på branta 
tomter. På vissa fastigheter, som är särskilt exponerade mot farleden, tillåts endast en 
våning samt suterrängvåning. Den största tillåtna byggnadsarean varierar beroende på 
fastighetens storlek och antal våningar. För fastigheter med en landarea större än 1000 m2 
är byggnadsarean för huvudbyggnad i en våning högst 11 % av landarean, dock 
maximalt 180 m2. Byggnadsarean för en huvudbyggnad i två våningar är högst 8 % av 
fastighetens landarea, dock maximalt 140 m2. För fastigheter med en tomtarea mindre 
än 1000 m2 är byggnadsarean högst 110 m2 för huvudbyggnad i en våning och högst 80 
m2 för huvudbyggnad i två våningar. Bebyggelsen är i huvudsak planerad för 
friliggande bostadshus. Bestämmelsen begränsar inte antalet lägenheter, vilket innebär 
att huvudbyggnaden kan innehålla fler än en lägenhet, t.ex. för generationsboende. 
Däremot kan traditionella parhus med skilda fastigheter inte bildas. Högst en 
huvudbyggnad får uppföras per fastighet.  
 
Den sammanlagda byggrätten för uthus och garage är 60 kvm, varav den största 
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byggnaden får ha en byggnadsarea på högst 35 kvm. 
 
Fastigheterna längs med Sommarbovägen berörs av buller från vägen vilket medför att 
en planbestämmelse införs som anger vilka ljudnivåer som måste uppfyllas 
(avstegsfall A).  
 
Befintliga byggnader som tillkommit i laga ordning innan detaljplanen vann laga kraft 
och som inte överensstämmer med de nya planbestämmelserna, t ex avseende 
byggnadsarea, höjd eller placering, ska ändå anses vara planenliga. 
 
Inom området finns några fastigheter som inte har bedömts som självständiga 
bostadsfastigheter. Dessa fastigheter ges ingen byggrätt i detaljplanen.  
 
Översvämningsrisk 
Inom delar av planområdet finns risk för översvämningar om havsnivån stiger. Dessa 
områden har belagts med byggförbud i den mån de varit obebyggda. För befintliga 
bostadsfastigheter införs en planbestämmelse som anger att lägsta 
grundläggningsnivå för nya byggnader är +2,5 meter över nollplanet i höjdsystemet 
RH2000. 
 
Kulturmiljö och landskapsbild 
Hänsynsbestämmelser 
De delar av planområdet som ligger inom riksintresset för kulturmiljön utgör kultur-
historiskt värdefull miljö enligt 3 kap. 12 § i PBL (SFS 1987:10). Dessa områden 
föreslås därför få en generell hänsynsbestämmelse ”f” som syftar till att bevara 
övergripande kulturvärden.  
 
Detta innebär att grundläggning ska ske med särskild hänsyn till mark och vegetation, det 
vill säga att sprängning, schaktning och utfyllnader så långt som möjligt ska undvikas. 
Kommunens riktlinjer för anpassning av byggnader till kuperad terräng bör följas.  
 
Anpassning till sluttande terräng bör ske genom grundläggning på plintar, anpassning med 
källare eller sluttningsvåning. Ny bebyggelse i dessa delar ska utformas med särskild 
hänsyn till omgivningens egenart. En god regel för en bra anpassning är att ta upp det 
enkla och allmängiltiga i en byggnadstradition det vill säga material, färg, fönsterformer 
och taklutningar. Fasader och tak ska därför vara av traditionella material och 
färgsättningen ska vara dov och anknyta till den äldre bebyggelsen i området. Vita och 
ljusa färgkulörer som kan uppfattas som framträdande i landskapsbilden är inte lämpliga. 
 
Skyddsbestämmelser 
För de mest kulturhistoriskt värdefulla byggnaderna inom området införs en 
skyddsbestämmelse ”q1” som innebär att byggnaderna inte får rivas. 
 
Varsamhetsbestämmelse 
För de mest kulturhistoriskt värdefulla byggnaderna inom området införs även en 
varsamhetsbestämmelse ”k1” som innebär att vid underhållsarbeten och vid ändring av 
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exteriör ska åtgärder beträffande utseende, färgsättning och kvalitet väljas i 
överensstämmelse med originalutförande eller i ett utförande som är typiskt för 
byggnadens tillkomsttid. Vidare ska eventuell tillbyggnad av huvudbyggnad 
underordnas huvudbyggnaden i placering, skala och arkitektoniskt uttryck. Denna 
varsamhetsbestämmelse ”k1” införs även för ett antal byggnader som inte omfattas av 
rivningsförbud.  
 
Utökad lovplikt och särskild hänsyn 
Förutom skydds-, hänsyns- och varsamhetsbestämmelserna har även administrativa 
bestämmelser om särskild hänsyn och utökad lovplikt ”a2” och ”a3” införts för hela 
området som är av riksintresse för kulturmiljövården samt för de i övrigt mest 
kulturhistoriskt intressanta fastigheterna. Detta innebär att särskild hänsyn även ska tas 
till mark, vegetation och tomtbild. Marklov krävs för schaktning, sprängning, fyllning 
och fällning av träd med en viss stamdiameter. Bygglov krävs för omfärgning av 
fasader samt för byte av fasad-, fönster- och takmaterial samt andra åtgärder som 
påverkar byggnadens och miljöns utseende.  
 
Service 
Inom planområdet föreslås ingen allmän eller kommersiell service. Det huvudsakliga 
servicebehovet får som idag tillgodoses utanför området. I Orminge centrum finns 
dagligvarubutiker och övrig service. Planområdets behov av skolor och barnomsorg 
förutsätts kunna tillgodoses av planerad förskola i Grävlingsberg och lokala 
familjedaghem samt av befintliga skolor i Vikingshill, Sågtorp och Orminge. Ytterligare 
förskolor planeras i Kummelnäs.  
 
Friytor 
Befintliga naturområden och gångvägar säkerställs som allmän plats. Områdets 
föreningar ansvarar för eventuella nya gångstigar/naturstigar/lekplatser samt för 
skötsel och underhåll av befintliga anläggningar i området.  
 
Vattenområden 
Storlek och omfattning av bryggor och anläggningar i vattenområdet regleras i planen.  
  
Gator och trafik 
Det befintliga vägnätets sträckning föreslås behållas. Vägföreningarna inom 
planområdet ansvarar även i fortsättningen för upprustning och drift av vägnätet samt 
vägarnas uppbyggnad. Detaljplanen ställer krav på vägkroppens uppbyggnad bl.a. för 
att säkra att kommunens vatten- och spillvattenledningar inte skadas. Detta innebär 
att vägkroppen ska vara dimensionerad för en trafikmängd på mer än 50 lätta 
fordon/veckomedeldygn samt för mer än 10 tunga fordon/veckomedeldygn med ett 
axeltryck på 10 ton och boggiaxeltryck på 16 ton.  
 
Inom delar av vägnätet ger planen möjlighet till vägbreddningar, vänd- och 
mötesplatser samt en mindre parkeringsplats i enlighet med önskemål från 
vägföreningarna. Sommarbovägen, som trafikeras av SL:s busstrafik, föreslås 
breddas och förses med gångbana. Även för Fagernäsvägen, Dahliavägen, 
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Linneavägen, Tegelövägen, Almallén, och Wahlbergsvägen föreslås mindre 
vägbreddningar. Nya mötesplatser föreslås utmed Sommarbovägen, Almallén och 
Tegelövägen. Nya eller större vändplatser föreslås på Rosenvägen, Fagernäsvägen, 
Almvägen, Björkuddsvägen, Brynjevägen, Almdalsvägen och Tomtebacken. 
Fagernäsvägens södra del över Velamsund 6:1 och 1:1 blir gångväg. De föreslagna 
åtgärderna innebär att mark som idag tillhör enskilda fastigheter blir allmän platsmark. 
 
All privat parkering ska ske på kvartersmark, dvs. på de egna fastigheterna. 
Bilplatsbehovet per bostadslägenhet är 2,0 platser. 
 
Teknisk försörjning 
Vatten och spillvatten (VS) 
Planförslaget innebär att kommunalt vatten och spillvatten (VS) byggs ut i området. 
Fastigheterna ska ansluta till det kommunala VS-nätet. Om egen kretsloppslösning 
önskas får detta särskilt prövas för den aktuella fastigheten. För att tillstånd ska ges för 
kretsloppslösning krävs att anläggningen uppfyller kommunens kretsloppskriterier. 
Fastighetsägarna ska då också kunna visa att dricksvattnet är av godtagbar kvalitet och 
mängd, enligt Statens livsmedelsverks kungörelse om dricksvatten SLV FS 1989:30 
med ändringar.  
 
Utbyggnaden av kommunalt vatten och spillvatten sker i huvudsak med ett s.k. LTA-
system (lågtrycksanläggning för spillvatten). Hur systemet i sin helhet utformas 
kommer att klargöras vid projekteringen. Detta regleras inte i detaljplan utan avgörs 
av huvudmannen för VS-ledningarna. 
 
Dagvatten 
Dagvatten ska i möjligaste mån omhändertas inom respektive fastighet. Detta kan ske 
genom infiltration inom fastigheten, s.k. LOD (lokalt omhändertagande av dagvattnet).  
 
Sommarbo-Tegelö vägsamfällighetsförening respektive Vikingshills 
samfällighetsförening är huvudmän, inom sina respektive områden, för 
dagvattenhanteringen inom allmän plats. I vägområdena kommer en del av dagvattnet 
att avledas via diken och kulvertar.  Området ingår i ett större avrinningsområde och 
om behov uppstår kan uppsamlingsdikena behöva breddas och fördjupas för att öka 
kapaciteten. Fördröjningsmagasin kan bli nödvändiga på vissa platser, både inom 
kvartersmark och inom allmän plats. 
 
Värme 
Varje fastighet ordnar sin egen uppvärmning. Vattenburna system rekommenderas, 
så att framtida omställning mellan olika energislag underlättas. Målsättningen ska 
vara att minska el- och oljeanvändningen genom att så långt det är möjligt endast 
använda el och olja som komplettering vid stora effektbehov.  
 
Avfall 
För att reducera mängden avfall bör källsortering och lokal kompostering ske. 
Behållare för returpapper finns vid Almallén/Almdalsvägen. Brynjevägen saknar 
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vändmöjlighet vid sin bortre del. Det är möjligt att ordna en uppsamlingsplats för 
hushållsavfall vid Brynjevägens 90 graderskurva, på lokalgata mellan fastigheterna 
Velamsund 1:81 och 1:289. 
 
El 
Boo Energi svarar för områdets elförsörjning. Inga nya nätstationer planeras.  
 
Trygghet och säkerhet 
Behovet av nya brandposter ska undersökas i samband med projekteringen av VS-
utbyggnaden. Samråd ska ske med räddningstjänsten avseende dessa frågor. För att 
säkra framkomligheten för räddningsfordon ska vägbredden inte understiga 3,5 
meter.  
 
Detaljplanen möjliggör en ny gångbana utmed Sommarbovägen. Sommarbo-Tegelö 
vägsamfällighetsförening, som är huvudman för Sommarbovägen, ansvarar för 
utbyggnaden av gångbanan. I övrigt planeras inga gångbanor inom planområdet då 
trafikmängderna på dessa är små. Vägföreningarna ansvarar för eventuell 
upprustning av vägar inklusive belysning.  
 
Upphävande av strandskydd  
Strandskyddet föreslås upphävas inom delar av kvartersmarken och inom områden 
betecknade med WB och WV samt inom lokalgator. Dessa områden anges på 
plankartan med en skraffering. Skälet för att upphäva strandskyddet är att områdena 
redan idag är ianspråktagna för tomtmark eller bryggor och inte allemansrättsligt 
tillgängliga. De bryggor där strandskyddet föreslås upphävas har huvudsakligen 
uppförts innan 1975 eller har tidigare erhållit strandskyddsdispens. Strandskyddet 
bibehålls på allmän platsmark, natur, park och gångvägar. I enlighet med gällande 
lagstiftning bibehålls strandskyddet på kvartersmark inom en zon mot vattnet på 
norra, östra och västra Rörsundaön samt söder om Maren och längs med 
Velamsundsviken. Strandskyddet avses ligga kvar inom ”W”-betecknade 
vattenområden. 
 
Upphävande av förordnande enlig § 113 byggnadslagen  

För det område där idag detaljplan dp 108 gäller, gällde tidigare en byggnadsplan Bpl 
121. I samband med upprättandet av byggnadsplanen, på 1960-talet, ansökte Nacka 
kommun om ett s.k. § 113-förordnade. Förordnandet innebar att den allmänna men 
privatägda marken på Velamsund 1:61 i byggnadsplanen skulle upplåtas för allmänt 
ändamål enligt § 113 i Byggnadslagen, utan att någon ersättning betalades till 
markägaren. I samband med att byggnadsplan Bpl 121 ersattes av detaljplan dp 108 år 
1992 begärdes inget upphävande av förordnandet. Även om förordnandet i praktiken 
saknar betydelse idag eftersom byggnadsplanen ersatts av en ny detaljplan som vunnit 
laga kraft gäller förordnandet formellt sett fortfarande.  

 
I och med den nya detaljplanen, dp 108, ändrades markanvändningen från allmän plats 
park till kvartersmark för bostäder. I samband med den planläggningen hade berörda 
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fastighetsägare möjlighet att lämna synpunkter på förändringen av markanvändningen. 
Kommunen har därför att ansökt hos länsstyrelsen om att förordnandet ska upphävas. 

 
Skäl till upphävandet av § 113-förordnandet: 
Förordnandet är överspelat då byggnadsplanen är ersatt med en detaljplan som anger att 
markanvändningen inom Velamsund 1:61 är kvartersmark för bostäder. Det nya 
planförslaget anger samma markanvändning som nu gällande detaljplan dock med 
skillnaden att marken närmast stranden föreslås bli allmän plats, natur/gångväg. En 
mindre del av byggnadsplanen gäller fortfarande. Markanvändningen, inom de delar av 
byggnadsplanen som fortfarande gäller, är väg respektive park. I det kommande 
planförslaget föreslås motsvarande markanvändning, väg/natur.  

 
 
ADMINISTRATIVA FRÅGOR 
Huvudmannaskap, ansvarsfördelning 
Idag ansvarar Sommarbo-Tegelö Vägsamfällighetsförening respektive Vikingshills 
samfällighetsförening för vägarna inom planområdet. Utgångspunkten i plan- och 
bygglagen är att när ett område detaljplaneläggs ska kommunen ta över ansvaret för 
allmän platsmark, dvs. vägar, gångvägar och naturmark etcetera om det inte finns 
särskilda skäl till annat. Nacka kommun har bedömt att ett särskilt skäl är om en 
betydande majoritet av de boende i området vill ha enskilt huvudmannaskap. I en 
enkätundersökning som genomfördes i maj 2008 angav 68,5 % av de boende att de ville 
ha ett fortsatt enskilt huvudmannaskap, 10,2 % angav att de önskade ett kommunalt 
huvudmannaskap medan andelen vet ej/ej svarat uppgick till 21,3 %. Andra särskilda 
skäl är att området ligger perifert i kommunen, vägar och allmänna platser betjänar i 
huvudsak de som bor i området. Bebyggelsen, blandad fritids- och 
permanentbebyggelse, har tillkommit genom avstyckningsplaner och byggnadsplan, 
därefter har områdesbestämmelser införts. Endast enstaka fastigheter har planlagts 
genom detaljplan. Det är inte kommunalt huvudmannaskap idag, genom att behålla 
enskilt huvudmannaskap för allmän plats kan områdets karaktär bevaras. 
Huvudmannaskapet för allmän plats föreslås därför bli enskilt. Huvudmannaskapet för 
dagvatten inom allmän plats föreslås bli enskilt. För vatten- och spillvattenförsörjningen 
ska kommunen vara huvudman.  
 
Genomförandetid 
Genomförandetiden slutar 7 år efter det att planen vunnit laga kraft. 
 
Genomförandeavtal 
Genomförandeavtal som reglerar kostnader och ansvar för utbyggnaden i området ska 
tecknas mellan kommunen och samfällighetsföreningarna.  
 
Genomförande 
För att kunna genomföra en utbyggnad av vägarna enligt detaljplanen krävs 
inlösen/nyttjanderätt av privat tomtmark på vissa platser. Detta gäller fastigheterna 
Velamsund 1:4, 1:6, 1:30, 1:35, 1:61, 1:89, 1:90, 1:104, 1:106, 1:108, 1:113, 1:243, 
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1:251, 1:252, 1:253, 1:264, 1:265, 1:266, 1:269, 1:271, 1:272, 1:282, 1:283, 1:307, 
1:309, 1:314, 6:1, 21:1. Även fastigheterna Velamsund 1:1, 1:14, 1:15 samt 1:17, 
1:28, 1:32 och 1:193 som ägs av Nacka kommun, respektive Sommarbo 
tomtägareförening berörs av utökat vägområde. 
 
Tidsplan 
Samråd  4:e kvartalet 2010 
Utställning 2:a kvartalet 2011 
Antagande  3:e-4:e kvartalet 2014 
Utställning 2 4:e kvartalet 2015-1:a kvartalet 2016 
Antagande 2 2:a kvartalet 2016 
 
Under förutsättning att detaljplanen vinner laga kraft utan att överklagas bedöms 
byggstart av allmänna anläggningar tidigast kunna genomföras under våren 2017. 
Successivt kan även bostadsbebyggelsen påbörjas. En omprövning av 
gemensamhetsanläggningarna Velamsund Ga:2 och Ga:4 för att genomföra 
inlösen/nyttjanderätt av privat tomtmark på vissa platser kan påbörjas först efter det 
att detaljplanen vunnit laga kraft.  
 
Ekonomi 
Kostnaderna för upprustning av allmänna anläggningar ska fördelas på 
fastighetsägarna inom fördelningsområdet. Fördelningsprincipen läggs fast i en 
anläggningsförrättning.  
 
Anläggningsavgifter för vatten och spillvatten debiteras enligt gällande VA-taxa.  
 
MEDVERKANDE 
 
Medverkande tjänstemän 
Therese Sjöberg planenheten 
Birgitta Strömbäck planenheten 
Richard Hallman exploateringsenheten 
Nabiha Shahzad exploateringsenheten 
Johan Aspfors planenheten 
Birgitta Held-Paulie  miljöenheten 
Alice Ahoniemi miljöenheten 
Anna Ek Park & Fritid 
Sara Engström/Viktor Strömberg  lantmäterienheten 
Thomas Fahlman/Jan-Åke Axelsson  VA & Avfall 
 
Medverkande konsulter 
Tony Andersson och Eva Nyberg-Björklund WSP Stadsutveckling 
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Nina Åman  Therese Sjöberg 
Planchef  Planarkitekt 
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Plarnmr~desgrdns 

Anvdndringsgr:tls 

Egenskapsgräns 
- + --+ -- Administrativ grdns 

ANVÄNDNING AV ALLMÄN PLA TS 

IL()(ALGATA l Lcl<altr~lk 

l G-VÄG l Glngv'g 

l NATUR l Naturcrnr!de 

l PARK l Pai< 

ANVÄNDNING AV KVARTERSMARK VA HENOMRÅDEN 
1 B 1 Bost,der l W l Vattenomr::lde 

Tekniska cml::lggningc~r l WB l Brygga for 1nlilllggande lastighel 

V l Sm5b5tshamn l WV l Föreningsbrygga 

UTFORMNING AV ALLMÄNNA PLA TSER 
Vägkroppen ska '/ara dimensi:Jnerad för en trafikmdngd p~ lll:r än 50 lätta fordon/ 
'leckomedeldygn samt fOr mer än 'Kl tunga fordon/veckamedeldygn med ett ;ncel.tryck 
p~ 10 ton och boggieaxeltryck p~ 16 ton 

UTNYTT JANDEGRAD/FASTIGHETSINDELNING 

et 

e2 
e, 

P~ fdstlghet med ldnddred större dn 1000 kvm f~r huvudbyggndd som uppfors 
i en v~ning högst uppta en byggnadsarea p~ 11 % av fastighetens landarea, 
dock högst 180 kvm. Huvudbyggndd som uppfors i tv~ v::lning<~r f~r htlgst upptd 
en byggnadsarea p~ 8 % av fastighetens landarea, dock högst 140 kvm 
P~ fastighet med landarea mindre än 1000 kvm f~r huvudbyggnad som uppfors 
i en v~ning högst uppta en byggnadsarea p~ 110 kvm. Huvudbyggnad som uppfors 
i tv~ v~ningar f~r högst uppta en byggnadsarea p~ 80 kvm. Garage och uthus 
f~r högst uppta en sammanlagd byggnadsarea p~ 60 kvm. varav den största 
byggnaden högst f~r vara 35 kvm. 

storsta antal till::ltna fastigheter 

Slörsta sammanlagd byggnadsarea är 40 kvm. 

Befintli;:Ja byggnader som mtkommit i laga ord'ling innan tl:t<ijJlarK:n vann laga kraft och som 
inte overensst~ITEr med plari:Jeslämmel.serna sk<il anses vara planenlig;J. S~an byg!Jlad f~r 
~terur::proras. 

BEGRÄNSNING AV MARKENS BEBYGGANDE 

l' ............... l Marken f~r inte bebyggc~s 
i + + -l- +i + + " 1+-++-+ ++l Marken f~r endast bebyggas med uthus och garage 

u Marken ska vara tllgdngllg ror <ilmdma underjordiska Ledningar 

g Marken ska vara tllgdnglig ftlr ~mensamhetsartäg!Jling/servitut 

MARKENS ANORDNANDE 

f-e- · ~ Körbar il- och utfart ~r inte amrdnas 

Il 1 1 1 1 1 Allen ska bevaras, eller lovprovning kan risktr<d Il l'llas med villkll' om ~~ 
~er~antemg sker. 

b å t ctnr~de inom vilket upplCiggring av fritidsbalar rar ske 

PLACERING, UTFORMNING, UTFÖRANDE 
Huvudbyggnad sk<l plaCI:>ras minst 6.0 m fr~n tomtgr::lns. Garage- och uthusbyggnader ska 
placer<ls rrinst 20 m fr~n tomtgr:lns. Endast en friliggande huvudbyggnad per fastighet. 

Garage som ~acB<:~s ndrmare dn 6.0 m fr::ln gata skCI pldceras med l~ngsidan pi3ri3llell med gdtan 

I II Högsta antal v~ningar 
V Suterrängv::lning f~r anordnas uttlver angivet högsta v~ingsilltcl 

Nockhöjd för huvudbyggnad som uppförs i en v~ning dr högst 6.5 m. 

Nockhöjd för huvudbyggnad som uppmrs i tva "aningar dr högst 8.0 m. 

Nockhtljd for uthus och garage dr högst 4.0 m. 

Uttlver högsta tillatna nockhöjd rar mindre byggnadsdelar, t.ex. skorstenar, 
ventilationshuvar o dyl. uppftlras. 

Högsta nockhöjd for byggnader inom med V betecknat omr~de dr 4.0 m. 

b Ldgsta grundlCiggningsniva ftlr nya byggnader Clr + 2.5 m rran nollniv::ln i htljdsystemet RH2000. 

Dagvatten inom kvartersmark ska s~ l~ngt möjligt lokalt omhdndertas inom tomt. 

Kretsloppsteknik for vatten och avlopp kan efter sdrskild provning ta anordnds enskilt inom tomtmark. 

VÄRDEFULLA BYGGNADER OCH OMRÅDEN 

k1 Vid um:k:rhall och ändrilg av exteriör ska atgärder beträffillde utseem:k:, färgsättni~ 
och kvalitet vdljas i overensstdmmelse med originalutforanti: eller i ett ufftlrarde som 
dr typiskt ftlr byggnedens tillkomsttid. Eventuell ttllbyg:Jndd dV huvudbyg:Jmd ska 
un():rordnas ():nna i pl<~:ering, skala och arkitektoniskt uttryck. Se planbeskrivnirl] 
sid. 12, rubrik ~varsamhetsbeslänrTElsB"'. 

Ny bebyggelse ska utformds med sdrsklld hdnsyn till omgivningens egen<~rt. Fdrgsdttnlng 
halls 1 dov n<~turdnpassad ldrgskala. Grundläggning ska ske med hänsyn till mark och 
vegetation s~ att sprängning, schaktning och utfyllnad i möjligaste m::ln undviks. Anpassning 
till brant terrdng bor ske genom grundlaggning p~ plintar eller anpassning med kallare 
eller sluttningsv~ning. se planbeskrivning sid. 11, rubrik ~HdnsynsbestdmmelserN. 

q 1 Byggnaden f ::l r inte rivas. 

STÖRNINGSSKYDD 

m Byggnaderna ska utfarmas s~ att minst hälften av boningsrummen f~r tllgst ss dB(Al 
ekvivalent ljudniv~ (frWälsvärde) utanfor fasad. Den ekvivalenta ljl.dniv~n inomhus 
rar ej overstiga 30 dB(A> i boningsrum. Fastigheten ska ha tillg~ng till uteplats med 
ho;:Jst ss dB(Al ekvivalent ijudniv~ och maximal ljudniv~ p~ hogst 70 dBCAl. 

ADMINISTRA T IVA BEST ÄMMELSER 

V Z Z ;1 Omrade där strandskyddet upphävs 

a2 Särskild hänsyn ska tas till mark, vegetation och tomtbild. Marklov krävs för 
schaktning. spr::lngning och fyllning samt f::!llning av tr::ld med en stamdiameter 
större ::In 2S cm pa en höjd av 1.3 meter. 

a] Bygglov krdvs ftlr utvdndig omfdrgning av byggnader. Bygglov krdvs ftlr byte av 
fasad-. fönster- och takma~erial samt andra ::ltgdrder som paverkar byggnadens 
och miljöns utseende. 

a4 Marklov krävs for fällning av trdd med en stamdiameter sttlrre än 1S cm 
pa en höjd av 1,3 meter. 

Genomfti<lndetiden dr 7 ~r tran ti:n dag ~anBl vunnit laga krdft. 

Bygglov l~r inte ges förrän angiven ulformring av vägarna p::l allmän plats uppfylls. 

Kommunen dr Inte huVLJdmdn for Cillm::tl pi.Cits. 

ILLUSTRA TIDNER 

text 
Illustralionslinje 

Illustralionstext ANTAGENDEHANDLING 2 Blad 2 av 5 

Detaljplan för 
Vikingshill och Sommarbo, 
del av Velamsund (omr~de [) i Boo, 
Nacka kommun Enligt ÄPBL 198710 

Till planE'n hör: 

planbeskrivning 

genomförandebeskrivning 

miljöredovisning 

Planenheten april 2011, reviderad i juni 2014, november 2015, maj 2016 

Nina Åman 
Planchef 

Tillstyrkt av MSN .. . 

Therese Sjöberg 
Planarkitekt 

Antagen av KF ................................................................................................................... . 
Laga kraft. ................................................................................................................................................... . 
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Projektnr 9415 

< 

92



~--~--------~--------------~----------------~----------------~-------------------' 

1:'1"-

• 

~ 

·--.. , 

o 
1:261 

N 82200 
QJ 
·c 
:v5 
c 

_g 
~ 

-"' 
QJ 
c 
c 
D 

""" 

w 

~ \ --
+ \ ;?(~~ 

WB WB ..,, 

WB 

--.. , 
/ 

NATUR 
1:17 

A 

/ 

' 

")Q_----WB 

h > WB 

\ 
\ + 

\ 

+ 

w 

WB 

+ 

1r 

\ )\- ~ \ !n\~\\\ ~ ~Il 

l l l / --------------- -~ \ ~\\\\ \ G-._' /J.-.,\_ "" -v /N ~2200 l 

l\\\ ~ A~\\.. "'! \B\_~\"---.__~ JA;_ ~l/ 

1:27 + 

w v 
1:17 w 

Skala 11000 
o m w ~ w so mm 

TECKENFÖRKLARING 

+ Kommungräns - ----- . 
___!raktsgräns _ 

--- Fasdghetsgrans 

393•10 Fastighetsbeteckning 

GA Gemensamhetsanläggning 

,sv. Servitutsområde 

Lr Ledningsrättsområde 

~- Fornlämning 

---· Strandskydd 

--------- Vägkant 

---------- TUnnel 

GC-bana 

Stig 

· ---..-----.- · Plank 

. -----r-. 

®$ 

Mur 

staket 

Stödmur 

Häck 

Träd 

~ Höjdkurvor 

;'\______ Dike 
Strandlinje 
Vattendrag 

~ Husliv 
inmätt bostadshus 

Q 
Takfot 
karterad byggnad 
från primärkartan 

UJ Trappa 

Koordinatsystem ST74 
Höjdsystem RH2000 
Kartan är producemd av Anna Leander 
Kontrollemd av Fredrik Josefsson 
Producemd 2015-11-13 

PLANBEST ÄMMELSER 
Följande gdller inom orJr~den med ned011s~ende beteckninga. D<lr betecknirl] saknas gdUer 
bestammelsen inom hela planarrr:ldet. Endast angiven anvardning och utformning :!r till:lten. 

GRÄNsBETECKNINGAR 
---·-- Planomdesgrans 

Anv:tldningsgr:lns 

Egenski3psgräns 

ANVÄNDNING AV ALLMÄN PLATS 

LOKALGATA 
l G-VÄG 

Lokallrafik 

GlniJ'~g 

l "AIUR l Naturomr:k:Je 

l PARK l Park 

ANVÄNDNING AV KVARTERSMARK 

l B l Bostdde:r 

-+--+-- Administrativ grdns 

VA HENOMRÅDEN 

l w 1 Vattenomr~de 

l E l Teknlskd cmldggning<lr l WB l Brygga ftlr intilliggande fastighet 

l v l Smlbltshamn l 
UTFORMNING AV ALLMÄNNA PLA TSER 
Vägkroppen ska vara dimensionerad ftlr en trcfikm~gd p~ mer än 50 lätta fardm/ 
veckamedeldygn samt ftlr m~ ::ln 10 tunga forcbn/veckomec:Eldygn mffi ett <lxeltryck 
p:l 10 ton och baggieaxE'ltryck p~ 16 ton. 

UTNYTT JANDEGRAD/FASTIGHETSINDELNING 

w v l Foreningst:Jr~gga 

e, P:l fastighet med landarea sttlrre dn 1000 kvm f:lr huvudbyggnad som uppförs 

e2 
el 

i en v:lning hogst uppta en byggnadsarea p:l 11 % av fastighetens landarf"a, 
dock ht:lgst 180 kvm. Huvudbyggnad som uppförs i M v~ningar f~r högst uppta 
E'n byggnadsarE>a p~ 8 % av fastighE>tE>ns landarE'a, dock hi:lgst 140 kvm. 
P~ fastighE>t mE'd landarE>a mindrE' ::in 1000 kvm f~r huvudbyggnad som uppförs 
i E>n v~ning htlgst uppta E>n byggnadsarE'a p~ 110 kvm. Huvudbyggnad som uppftlrs 
i tv~ v~ningar f~r ht:lgst uppta E>n byggnadsarE'a p~ 80 kvm. GaragE> och uthus 
f~r htlgst uppta E>n sammanlagd byggnadsarea p~ 60 kvm, varav den sttlrsta 
byggnaden högst !~r vara 35 kvm. 

Sttlrsta antal till~tna fastighE"ter 

storsta sammanlagd byggnadsarE"il dr 40 kvm. 

FIPfintligt~ byggnadE>r scrn tillkommit i laga ordni~ inni'll d~:>taijplcm~:>n Vi'lln l<lga kraft och scrn 
inte i:lvEf"E'nsstämmer rred pl<lnbE>stämmE>lsE>rna skall ansE's vara plarEnliga. S~dan byggnad f~r 
~teruppftlr<ls. 

BEGRÄNSNING AV MARKENS BEBYGGANDE 
Marken f~r inte bebyggas 

l;++++++++++ j MarkE>n f~r E>ndast bebyggas mE>d uthus och garagE' 

u MarkE'Il ska Vi:l'a HUgd~lig ftlr aUmdnna urderjordiska ledningar 

g MarkE'Il sk<l vcra Hllgä[l;:llig ftlr gerrens<lrrtletsanl::iggni[l;:l/servitut 

MARKENS ANORDNANDE 
fE-e- · ~ Korbar in- och utfart f~r ilte anordnas 

Il 1 1 1 1 1 All~ ska ~~aras, E'ftE>r lovprttvning kan risktr:t:J f~ f::lllas ITEd villkor om att 
~terplantermg sker. 

b å t Dmr:ldE' inom vilket uppldggning av frilidsb:ltar !~r ske 

PLACERING. UTFORMNING. UTFdRANDE 
HuvL.KJbyggnad ska placeras minst 6.0 m fr:ln tomtgräns. Garage- och uthusbyggnader s~ 
placeras minst 2.0 m fr:ln tomtgrans. Endast en friliggande huvudbyggnad per fastighet. 

Gar<J,;Je som placeras närmare än 6.0 m fr~n gata ska placeras med l~ngsidan P<Jrallell med gatan. 

I II Högsta 01ta v11lingar 

V SI.JtE:rrangv:lning f~r anordnas utöver arl;;]ivet högsta v~nirl;;]santal 

Nockhtljd fOr huvudbyggnad som uppfors i en v:lning ar htlgst 6.5 m. 

Nockhöjd för huvudbyggnad som uppförs i tv:l v:lningar är högst 8.0 m. 

Nockhöjd för uthus och garage ::ir högst 4.0 m. 

Utover htlgsta till:ltna nockhöjd f:lr mindre byggnadsdE!lar. t.ex. skorstenar. 
ventilationshuvar o dyl. uppforas. 

Högsta nockhöjd ftlr byggnader inom med V beteckn<lt amr~de är 4.0 m. 

b Ldgsta grundldggningsniv:l för nyil byggnadE>r är +2,5 m fr:ln nollniv.:ln i höjdsysiE>mE't RH2000. 

Dagv<ltten inom kvartersmark ska s:l ~ngt möjligt l[j(alt omhdndertas inom tomt. 

Kretsloppsteknik ftlr V<llten och avl~p k<ln Efter särskild prövning f~ <lnorctlas enskilt inom tcrnfmark. 

VÄRDEFULLA BYGGNADER OCH OMRÅDEN 
k, Vid underh:lll och dncting av exteriör sk<l ~tgdrder t:etr~fande utseende, f~rgsdttning 

och kvalitE>t väljas i överE>nsstiilll11else mE>d or~inalutfl:icinde E>liEr i ett utftlrande S[JTI 

dr typiskt för byoonadens tillkomsttid. Eventuell tillbyggnad av huvuctJyggnad ska 
underordnas denna i placerilg, skala och arkitektoniskt uttryck. se planbE'Skrivning 
sid. 12. rLDrik ~varsarmetsbestammelser". 

Ny bebyggelse ska utformas med särskild h~nsyn till omgivningens egenart. Färgsättning 
h:llls i dov naturanpassad f:lrgskala. Grundl:lggning ska ske med hdnsyn till mark och 
vegE>t<ltion s:! i3tl sprängning, schaktning och utfyllnad i mt:ljligastE> m~n undviks. Anpi3ssning 
till brant tE>rrdng bör skE> gE'nom grundläggning p:! plintar E'llE>r anpi3ssning med k::!llare 
eller sluttningsv~ning Se planbeskrivning sid. 11, rubrik "H::insynsbestdmmelser ... 

q 1 Byggnaden f~r Inte rivas. 

STdRNINGSSKYDD 
m Byggni:derna ska ulformas s~ att minst h~ften av brningsrLJTIITEn ~r högst 55 dBCAl 

ekvivalent ljL.dniv~ (frH:lllsv~e) uti'flför fasi:d. DEfl ekvivalEflta ljudniv:!n immhus 
f~r E>j i:lverstiga 30 dBlAl i brningsrLJTI. FastighetE>n ska ha tillg~ng till uteplats med 
högst 55 r::El(Al ~:>kviv.tent ljuriliv:! ~:~:h mi3)(ifllC3l ljL.dniv:! p:! högst 70 dB(Al. 

ADMINISTRA TIVA BEST ÄMMELSER 

V Z Z /1 Dmrlde d~r strandskyddet upph~vs 

a2 

d] 

a, 

Sdrsklld hdnsyn ska tas tiLL mark, vegetation och tomtbild. Marklov krdvs for 
schaktning, sprdngning och fyllning samt fällning av trdd med en stamdiameter 
sttlrrE! dn 25 cm p:l E!n höjd av 1,3 mE!ter. 

Bygglov krävs ftlr utvändig omfärgning av byggnader. Bygglav krävs for byte av 
fasad-, fönster- och takmatE'rial samt andra ~tgarder som p:lverkar byggnadens 
och miljOns utsE!ende. 

Marklov krävs för fällning av träd mE>d E>n stamdiamE>tE>r störrE> än 15 cm 
p:! E>n höjd av 1.3 metE>r. 

Gemmftlr<lndetden är 7 :!r fr~ den d<J,;J planen vumit laga kraft. 

Bygg,ov f:lr inte ges rorran <llgiven utformning av vdgrrna p:l allmdn plats l(Jpfyl.ls. 

KommurEn är ilte huvudman ftlr <lllmän pl<lts. 

ILLUSTRA TIONER 

text 
ILLustrationsLinJe 

lllustrationste)(t ANTAGENDEHANDLING 2 Blad 3 av 5 

Detaljplan för 
Vikingshill och Sommarbol 
del av Velamsund (omr~de Cl i Boo, 

Till planE>n hi:lr 

planbE>skrivning 

gE>nomförandE>bE>skrivning 

miljoredavisning 

Nacka kommun Enligt ÄPBL 198710 
Planenheten april 2011, reviderad i juni 2014, november 2015, maj 2016 

Nina Åman 
Planchef 

Therese Sjöberg 
Planarkitekt 

Tillstyrkt av MSN ............................................................................................................................... . 
Antagen av 
Laga kraft ................................................................................................................................................... . 
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Prajektnr 9415 
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PLANBEST ÄMMELSER 
Följande gdller inom omr~den med nedanst~ende beteckningar. Ddr beteckning saknas gdller 
bEsldmml"lsEn inom hE'la planomr:ME'I. Endast angiven anv:lndning och utformning :!r till~ten 

[]RÄNSBETECKNINGAR 
Planllllr~deSQrdns 

Anvdndningsgr~ns 

E~nskapsg'dns 

ANVÄNDNING A V ALLMÄN PLA TS 

ILaKALGATA l Lok<lllr~ik 

l G-VÄG l Glngv>g 

l NATUK l 
l PARK l 

Naturomr~de 

Park 

ANVÄNDNING AV KVARTERSMARK 
1 B 1 Bost:ldEr 

- + --+ -- Administrativ gr::lns 

VA TTENOMRÄDEN 

1 W 1 VattonomrldE 

l E l Tekriska <IlL::!ooningii' 

Sm~b~tshamn 

l WB l Brygga för intilliggande faslighet 

l v l l WV l FOrEningsbrygga 

UTFORMNING AV ALLMÄNNA PLA TSER 
Vdgkroppen ska vara dimensionerad for en trafikmdngd p~ mer dn 50 ldtta fordon/ 
veckamedeldygn samt ftlr mer dn 10 tunga fordon/veckamedeldygn med ett <1xeltryck 
p~ 10 ton och boggieaxeltryck p~ 16 ton. 

UTNYTT JANDE5RAD/FASTIGHETSINDELNING 

e1 

e2 
e, 

P~ fasti~E>t med Landar~:>a större ~n 1000 kvm f~r huvudbyggnöd som uppftlrs 
i Bl v~nilg högst u~ta ~:>n byg~i3dsarea p~ 11 % av fast~h~:>t~:>ns landarea.. 
dock htlgst 180 kvm. Huvudbyggnad som u~tlrs i tv~ v~ingar f~r tilgst uppta 
en byggnadsare<l p~ 8 % av fastigh:tEfls l<1ndarea, dock högst 140 kvm. 
P~ fasti~et med Landarea rrindre äl 1000 kvm f~r huvudbygglli3d som uppfOrs 
i Efl v~nilg högst u~ta en byg~ildsarea p~ 110 kvm. rt.Jvudbyg~ild som uppförs 
i tv~ v~ning<3r f:J- högst uppta Bl byggni1Js<1rea p~ 80 kvm. Garage och uthus 
~r högst uppta en sammanlagd byggnadSi3rea p~ 60 kvm, Vilrav den strrsta 
byggn<ldE>n högst r~r Vilr<l 35 kvm. 

Slörsta antal till~na fastigheter 

storsta samm<Illa~ byggniiJsarea är 40 kvm. 

BB'iltliQd byggniiJer som tillkommit i lCiga ordring innan detalj~anEfl vann laga kr<lft och som 
iltE! Ovenmssl::!mmE!r mE!d ~ant:Esldmmelsernil skall ilnses V<lril plilnE!nliga. S~diln bygglli3d ~r 
~terup~tlras. 

BEGRÄNSNING AV MARKENS BEBYGGANDE 

1·. . . . . ......... l Marken tar ilte bebyggas 

k++++++++++ 4 Milrken f~r endilst bebyggas med uthus och gilrage 

u M<lrken ska vara tillgdnglig för allmdnna underjordiska ledningar 

g Marken ska vara tillgänglig för g~ens11Tlhetsanldggring/servitut 

MARKENS ANORDNANDE 

~ • ~ Körbar in- och utfart tar inte anordnas 

Il 1 1 1 1 1 Allen skCI ~evilras, efter lovprövning kiln risktrdd f~ fdUils med villkor om iii! 
~terplantemg sker. 

b å t DmrldE Inom viikEl upplaggning av trlldsbltar tlr skE 

PLACERING, UTFORMNING, UTFÖRANDE 
Huvudbyoonad ska placeras rrinst 6.0 m fr~n t[JTitgrdns. Garage- och uthusbyggnack:r ska 
r;taceras minst 2.0 m fran tomtgr~ns. Endast en friliooande huvudbyggnad per fastigh:t, 

Garag~ som placeras ndrm;:re dn 6.0 m fr:tl gala ska placeras ITEd ~ngsidan parallell ITEd gatan. 

I II Högsta antal v~ningar 
V Suterriing~ning f~r i'llardnas utöver angivet högsta v~ringsantal 

Nockhöjd fOr huvudbyggnad som uppförs i en v~ning dr högst 65 m. 

Nockhöjd fl:lr huvudbyggnad som uppförs i tv~ v~ningar ar högst 8.0 m . 

Nockhöjd ftlr uthus och garage är hbgsl 4.0 m. 

UttliJEr högsta till~tna nockhöjd f~r mindre byggnadsdelar, t.ex. skorsten<lr, 
ventllationshuvar o dyl. uppföras. 

Htlgsla nockhtljd för byggn<~der inom med V betecknat amr~de dr 4.0 m 

b Ldgsta grundldggntngsnlv~ for nya byggnader dr -~-2.5 m fr~n nollnlv~n l höjdsystemet RH2000 

Dagvatten inom kvartersmark ska s~ l~ngt möjligt lokalt omhdndertas inom tamt. 

Kretsloppsteknik för vatten och avlopp kan efter särskild prövning f~ anordnas enskilt inom lomtm<~rk. 

VÄRDEFULLA BYGGNADER OCH OMRÄOEN 
k, Vid undB""h~ll och ändri~ av e:deriOr ska ~gä'der beträffariJe utseende. lärgsätlning 

och kvalitet väljas i Overensst~ITElse med origilatutförande eller i ett utföranck: sam 
dr typiskt ft'.r byggnack:ns tillkomsttid. Eventuell tillbyg[Jl<~d av h.Jvudbyg[Jl<~d ska 
underordnas denn<! i placering, skala och arkitEktoniskt uttryck. Se planb~skrivning 
si::J. 12, rubrk "Vars11Tlhetsbeslämmelser~ 

Ny t:Ebyggelse sk<l utformas med s:::lrskild hdnsyn tlll omgivningens egenart. Fdrgs:::lttning 
h~lls i dov naturanpassad fdrgskala. Grundläggning ska ske ITEd hänsyn tlU milrk och 
vegetatirn s~ att sprän~ing, schaktning och ulfyllni3d i mö~~i3ste m~ undviks. Anpassling 
till t:r.:mt tE!Tdng bör sk10 genom grum:l~g~ing ~ pUntilr ellB"" ilnpassring med k~lli3re 
eller sluttni~sv~nilg. Se pli3nbeskrivning sid. 1t rubrik NHänsynsbestämmelser" 

q 1 Byggnaden tar inte rivas. 

STÖRNINGSSKYDD 

m Byggnaderna ska utfarmas sa att minst hdlften av bonilgsrufllTlen f~r h~st 55 dB(Al 
ekvivalent ijudniva ffr~ällsvärde) utanfOr fi3sad. Den ekvivalenta Yuctliv~n inomhus 
!ar ej Overstiga 30 dB(Al i bonilgsrum Filst~hefen ska h<l lillg:lng till utE1Jlats med 
högst 55 dB(A) ekvivalent Ljudniva och maxilliii ijudniv::l p~ tilgst 70 cB<A>. 

ADMINISTRA TIVA BESTÄMMELSER 

V Z Z /l DmrldE d~r strandskyddEt upph~vs 

a2 

a, 

Särskild hänsyn ska tas till mark, vegetation och tomtbild. Marklov krävs ftlr 
schaktning, sprdngning och fyllning samt fdllning av trad med E!n stamdiamE!ter 
större an 25 cm p~ en höjd aiJ 1.3 meter. 

Bygglov krävs för utv:lndig omf:::lrgning aiJ byggnader. Bygglov kr:lvs ftlr byte av 
fasad-, fönster- och takmaterial samt andra ::ltgdrdEr som p~verkar byggnadens 
och miljöns utseende. 

d4 Marklov kr:lvs för !:!Ilning av träd med en stilmdiameter större :!n 15 cm 
pa en höjd i3V 1,3 meter. 

Genomförandetiden ~ 7 ~r Iran den dag planen vunn~ lag<~ kraft. 

Bygglov fillr inte ~ ftrrän angiven utformning av vägarna ~ allmän plats uppfylls 

Kommunen ::!r inte huvL.IJmiln för ollm::!n plats 
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PLANBEST ÄMMELSER 
Ft:lljandE> g:::!llE'r inom omr:lden med nedanst:lende bE't~:~ckningar. D~r beteckning saknas g:lller 
bestämmelsen inom hela planomr:ldet. Endast angiven användning och utformning är till~ten. 

GRÄNSBETECKNINGAR 
Planomr:ldl!sgräns 

Anvdndnirl;,lsgrans 

EgE!nskapsgrdns 

ANVÄNDNING AV ALLMÄN PLA TS 

ILaKALGATA l Lokallråik 

l G VÄG l 6~C!JV~g 

l NATUR Nalurm1rlde 

l PARK Park 

ANV ANDNING AV KVARTERSMARK 

l B l Bostdder 

- + --+ -- Administrativ gr~ns 

VA TT EN OMRÅDEN 

l w l Vattenomr~de 

Tekniska anldggningar l WB l Bryggd ftlr intilliggande fastighet 

l v Sm~b:ltstlamn l 
UTFORMNING AV ALLMÄNNA PLA TSER 
Vagkn:Jppen sk<l vara dimensionerad ft:lr en trafikmangd p~ mer an 50 latta fordon/ 
VE!ckomE!deldygn samt fOr mE!r dn 10 tunga fordon/vE!ckomE!deldygn mE!d ett a>:eltryck 
p~ 10 ton och boggieaxeltryck p:l 16 ton. 

UTNYTT JANDEGRAO/FASTIGHETSINDELNING 

'WIJ l 

e, P~ l<aslighet med landarea sttlrre an 1000 kvm ~r huvudbyggnad som u~ors 
i en ~ning högst uppta en byggnads<lrea p:l 11 % av fastigh~ens l<11darea, 
dock högst 1BO kvm. ft.Jvudbyggldd som uppfllrs l 1\J:l v:lnlngar !~r högst L..ppl<l 
en byggnadsarea ~ 8 % av fdsHghetens Landdrea, dock hogst 140 kvm. 
P~ fastighet med landarea mildre ~n 1000 kvm f~r huvuci:Jyggnad som L.ppfli'5 
i E!n ~ning högst uppta en byggnads;:na p~ 110 kvm. HuvLJjbyggnad som uppfl:lrs 
i tv~ v~ringar f~r h~st uppta en byggnadscrea p~ 80 kvm. Garage och ulllus 
f~r h':lgst uppta E!n sammanlagd byoonadsarea p~ 60 kvm, varav den storsta 
byggnadrn högst f~r vara 35 kvm. 

e2 Sttlrsta antal till~tna fastigh:tB" 

eJ Sttlrsta salll11anlagd byggnadscrea är 40 kvm 

BE!Iintliga byggnader som tillkommit i Laga ordnilg innan detaljplanen vann laga kraft och som 
intE! tlVerenssldlll11er med planbestammelserna skall i:Jlses vara plirlenUga. S~dan byggnad f~r 
~teruppfcras. 

BEGRÄNSNING AV MARKENS BEBYGGANDE 
l' . . . . . . . . . ..... l Marken ffir inte bebyggas 

k++++++++++ j Marken ~r endast bEtlyggas med uthus och gari:J:Je 

u Marken ska vara tillg~nglig ler allmanna underjordiska ledningar 

g Marken ska vara tillg~nglig för gemensamhetsanl::lggning/sE'rvitut 

MARKENS ANORDNANDE 
fE--e- . --e---7j Körbar in- och ulfart f~r inte anordnas 

Il 1 1 1 1 1 All~n ska bevaras, efter lavprovning kan risktrad fl f~llas med villkor am att 
~terplanter1ng sker. 

b å t Onr~de imm vilket uppl::iggnirl;;l av fritidsb~tor f~ ske 

PLACERING, UTFORMNING, UTFÖRANDE 
HuiiiJdbyggnor:J ska placeras milst 6.0 m fr~n tomtg-::lns. Garage- och uthusbyggnader ska 
placeras minst 2.0 m fr~n tomtgrtins. Endast en fritiggarde huvuci:Jyggnad per f<lsHghet . 

GCI<lge som placeras n::ilnare ::il 6.0 m fr~n gata ska placeras med l~ngsidan pcwallell med gat.n 

I II Högsta antal v~ningar 
V Suterrängv~ning f~r anorcflas utöver <11givet h~sta v~nilgsantal 

Nockhöjd för h.Nudbyggnad som uppfors i en v~ning tir h':lgst 6.5 m. 

Nockhöjd fOr h.Jvudbyggnad som uppförs i M v~nilgar tir h~st B.O m. 

Nockhöjd för uthus och garage är högst 4.0 m. 

Utöver högsta till~tna nockhöjd f~r mindre byggnadsdelar. t.ex. skorstenar, 
ventlatimshuvar o dyl. uppföras 

Högsta nockhöjd ftlr byggnader inom med V betl!cknat omr~de är 4.0 m. 

Föreningsbrygga 

b Lägsta grundläggningsniv~ för nya byggnader är +2.5 m fr~n nollniv~n i höjdsystemet RH2000. 

Dagvatten inom kvartersmark ska s~ l~ngt möjligt lokalt omhändertas inom tomt. 

Kretsloppstekrik för v<1tten och iNlopp k<1n E!lter sdrskild prövning f~ <1nordn<1s enskilt inom tomtmark. 

VÄRDEFULLA BYGGNADER OCH OMRÅDEN 
k, Vid underh~ll och ändring av exteritlr ska ~tgärdE'r beträff<lndE' utseende, färgsättning 

och kvalitet v;!ljds l overensstammelse med originalutforande eller l ett utterande som 
dr typiskt för byggn<~dens tillkomsttid. Eventuell tillbyggnad <IV huvudbyggnad sk<1 
underordnas denna i placering, skala och arkitektoniskt uttryck Se planbeskrivning 
sid. 12, rubrik ~varsamhetsbestämmelser". 

Ny bebyggl!lse sk<1 utformas med sarskild hdnsyn tll 0111Jivningl!ns egenart. F:i'gs::lttring 
h~lls i dov ndturi:Ilpassad f::lrgsk<1la Grllldl~gning ska ske med hdnsyn tll mil'k och 
vegetation ~ att spr::!ngnlng, schaktnl~ och utfyllnad l möjligaste m~n llldvlks. ÄflldSsnilg 
till brant terrang bor ske genom grundlaggning p~ rt~t<r eller afl]assn~g med kallare 
eller sluttnings~ning. Se rtantl:skrivring sid. 11. rubrik ~Hänsynsbestämmelser". 

q 1 Byggnaden f~r inte rivas. 

STÖRNINGSSKYDD 

m Byggnadern<l ska utform<1s s~ att minst h::llftl!n <IV txlningsrummen f~r högst 55 dB(AJ 
ekvivalent lj.Jdniv~ (frifdllsvdrde) utanftr fasad. CEn ekvivalenta ijudniv~n ilomhLE 
f:i' ej oversNga 30 dB(Al l txlnlngsrum. Fastigheten ska ha tillg~ng till utE!plats ~red 
högst 55 dB(A) E!kvivalent YL.dniv~ och mximal lj.Jdniv~ p~ htlgst 70 dB(A). 

ADMINISTRA TIVA BEST ÄMMELSER 

V Z Z /1 Omr~cle d~r strandO<yddet upph:lvs 

a2 

al 

a4 

Särskid hi:lnsyn ska tas till mark. vegetation och tomtbild Marklov kr:lvs för 
schaktnirl;;J, s~ngnirl;;l och fyllning samt f~lning av träd med en stamdi<llleler 
sttrre än 25 cm p:! en htljd av 1J metEr". 

Bygglov kr::lv:s ft'r utvändig omf:lrgning av byggnader. Bygg..ov krävs för byte av 
fascd-, fönster- och takmateial samt Clldra ~!gärder som p:lverkar byggnadens 
och rriijöns utseende. 

Marklov krdVs ftlr !;ilning av trad med en stamdiemeter större ::il 15 cm 
p~ E!n h~d av 1.3 meter. 

Genomför<~ndetiden dr 7 ~r fr~n den di3g plcmen Vlllnit lilg<l kraft. 

Bygglov f~r inte ges förrän ilngivEfl utformnirl] av vägarna p~ cllmän plats uppfylls. 

Kommunl!n dr inho huvudm<ln tör <1llmdn pl<1ts. 
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Kulturvärden i ”område C”, Vikingshill, 
Saltsjö‐Boo 

 

 
 
 

En miljö av riksintresse för kulturmiljövården 
 

Nacka planenhet 2010‐03‐29/antikvarie Johan Aspfors 
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Inledning 
”Vikingshill nordväst om Velamsundsviken och Tegelön mitt för denna är ett andra friluftsmuseum för 
gamla sommarhus från 1800‐talets senare hälft…” (Bertil Hedenstierna 1986). 

Bakgrund 
Syftet med detaljplaneläggningen är att ge möjlighet till införande av kommunalt vatten och avlopp 
samt byggrätter anpassade för permanentbebyggelse. Planen syftar inte till att möjliggöra för 
avstyckningar. Den befintliga tomtstrukturen avses alltså kvarstå. Detaljplaneområdet omfattar 
Vikingshill och Sommarbo i Norra Boo. Området är ett tidigare fritidshusområde som fått en alltmer 
permanent  befolkning. Området består främst av privatägda fastigheter. Allmän plats inom området 
ägs av bland annat tomtägarföreningar och Nacka kommun. 

                 

 

                  Planområdet 

Utredningsområdets avgränsning   
Föreliggande antikvariska utredning berör den del av planområdet som ligger inom område av 
riksintresse för kulturmiljövården, Stockholms farled och inlopp.  För Vikingshill handlar det om 
Rörsundaön (Vikingshill) och Sommarbos norra kust, sträckan från Rörsundsviks östra strand till 
Fagernäs udde. Enstaka större villor utmed Velamsundsviken tas också upp, då de bedöms ha 
miljömässiga värden trots att de ligger utanför riksintresseområdet. 
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                                   Streckat område visar område av riksintresse för kulturmiljövården.  
                                   Utdrag ur länsstyrelsens karta 
 

Tidigare inventeringar och källor 
Området hör till ett av Nackas mest väldokumenterade sett ur ett kulturhistoriskt perspektiv.  Under 
åren 1967‐68 lät dåvarande Boo kommun inventera området genom Ann Resare. Inventeringen 
resulterade i att Boo kulturnämnd gav ut boken ”Boo vid vattnet” 1970 med Ann Resare som 
författare. 1973 gjorde Per Wästberg boken ”Sommaröarna” med värdefull fotodokumentation samt 
etnologiskt material. 1978 genomfördes en totalinventering på uppdrag av Nacka kulturnämnd i 

samråd med länsantikvarien. Den mest utförliga bebyggelsehistoriska redogörelsen utgörs av Ann 
Katrin Pihl Atmers avhandling ”Sommarnöjet i skärgården” från 1987. Vid denna översyn har 
även Hans Persson i Boo hembygdsförening bidragit med sitt stora kunnande om områdets 
bebyggelse.   

Fornlämningsregistret anger inga kända fornlämningar i området. 

Syftet med denna utredning 
Kommunen är skyldig i sin samhällsplanering att tillgodose kulturmiljövårdens intressen när sådana 
finns uttalade. I Vikingshills fall är det staten som bedömt att de kulturhistoriska värdena är så höga 
att det finns ett nationellt bevarandeintresse. Områden av riksintresse för kulturmiljövården speglar 
betydelsefulla faser av vår historia och regleras i miljöbalken, d v s får inte utsättas för åtgärder som 
innebär påtaglig skada. Länsstyrelsen utövar vid planläggning tillsyn så att kulturmiljövårdens 
intressen tillgodoses. Vikingshill är även utpekad i kommunens kulturmiljöprogram som en miljö av 
lokalt intresse. 

Kommunantikvarien har fått i uppdrag att identifiera de mest värdefulla byggnaderna inom 
riksintresseområdet, vilket betyder att södra delen av planområdet – större delen av Sommarbo – 
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inte omfattas av denna översyn med några få undantag utmed Velamsundsviken. Utredningen gör 
inte anspråk på att kulturhistoriskt klassificera samtliga fastigheter enligt en flergradig skala. I princip 
handlar det om att lyfta fram byggnader som faller under plan‐ och bygglagens 3 kap 12 §, alltså 
objekt som kan betraktas som särskilt värdefulla eller ”omistliga” med betydande historiska, 
arkitektoniska och miljömässiga värden. Några få hus som har betydelse för miljöbilden men som 
inte kan räknas som särskilt värdefulla tas också med. Denna utredning är en förkortad version av ett 
internt arbetsmaterial som även angav förslag till planbestämmelser. 

 
Rörsundaöns norra strand mot farleden sedd från Risbergets utsiktsplats. Till höger syns Almdalens 
gula huvudbyggnad och i mitten den vik ”Viken” vars äldsta fastighet lär ha hetat Vikenshill som så 
småningom blev Vikingshill och namnet på hela ön. Foto 2010 

 

Historik och bebyggelsens karaktärsdrag 
Marken tillhörde i äldre tider Velamsunds gård som har funnits sedan medeltiden. I planområdet låg 
från början gårdens utmarker med skog och lite odlingsmark. Det låglänta partiet mellan Rörsundaön 
och fastlandet var ängsmark att döma av äldre kartor. Enligt 1700‐talskällor brukades marken av 
torpet Rörsund, omnämnt redan 1669 men som övergivet 1825. En av gårdens kvarnar, ”Engelska 
qvarn”/”Fösan” låg vid innersta delen av Rörsundsvik (utanför planområdet). På Fagernäs udde fanns 
ytterligare ett skärgårdstorp, även det med 1600‐talsanor. Velamsund hade blivit adligt säteri vid 
denna tid och var i starkt behov av arbetskraft, ”dagsverkare”, varför torpbildningar gynnades. 
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Spåren efter torpen handlar idag främst om en kulturpåverkad växtlighet kring Fagernäsvägen och 
vid Rörsundsviks södra del. 

På 1860‐talet blev Velamsund attraktivt för sommarvillebebyggelse för Stockholms borgerskap. De 
första villorna byggdes på Rörsundaön som med sin längsgående åsrygg erbjöd tomter med fritt läge 
och vidsträckt sjöutsikt. Avstyckningarna blev fler från och med 1880‐talet. Velamsunds ägare hade 
insett kuststräckans potential för lönsamma tomtförsäljningar, samtidigt som området inte längre 
hade någon större betydelse för lantbruket. Utvecklingen hängde också ihop med det farledsnära 
läget som sedan 1800‐talets mitt hade erbjudit reguljär ångbåtstrafik.  

 

Avstyckningar 1880‐1915 enligt Ann Katrin Pihl Atmers bok Sommarnöjet i skärgården (sid 161)   

Tongivande villor är Almdalen (tidigare Almedal eller Granudden) och Björkudden på Rörsundaön. 
Sistnämnda villa hör till traktens praktfullaste efter en ombyggnad 1896 enligt ritningar av Erik 
Josephson. Byggnaden har en uttalad herrgårdsstil, vilket kommer igen i Almdalen som fick ett 
empireutseende 1918. Almdalen hade byggts ursprungligen på 1860‐talet av SJ:s chefsarkitekt A W 
Edelsvärd och räknas till en mycket tidig sommarvilleetablering i denna del av skärgården. 1918 års 
utseende är ett verk av arkitekten Evert Milles, bror till skulptören. Grannfastigheten Karlshill (Blåsut) 
har en fantasifullt utformad tornvilla från 1800‐talets senare del. På tomten finns ett 
farledsexponerat ekotempel med kupol och vita pelare. Fler fantasirika lusthus finns i området, bl a 
en ”kinesisk paviljong” i Almdalens park strax väster om den allé som utgör entrén till Rörsundaön. 
Två andra för miljön karaktärsskapande byggnader är Gustavslund i två våningar från 1889 i 
schweizerstil (omslagsbild) samt det för skärgården ovanliga Stenhuset – ett villaliknande 
flerbostadshus i sten från 1865. 

Villorna från årtiondena kring sekelskiftet 1900 har högst varierande utseenden. De representerar 
flertalet av tidens stilinriktningar, främst schweizer‐ och cottagestilarna, d v s panelvillor med 
snickarglädje och luftiga verandor, sistnämnda stil med friare planlösning och asymmetrisk 
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volymuppbyggnad (ibland med torn). Ljusmålad eller faluröd panel lagd i olika riktningar är det 
dominerande fasadmaterialet – Stenhuset utgör ett undantag – på taken kan ligga plåt, men även 
tegel förekommer. Rejäla stensocklar och höga fönster samt utskjutande taksprång är andra 
karaktärsdrag. Undantag är de villor som byggts i herrgårdsliknande stil som representerar ett mer 
strikt och slutet uttryck. Husens placering i terrängen är oftast ganska fri, tomterna är väl tilltagna. 
Sommarvillebebyggelsen utgör idag ett av riksintresseområdets främsta kärnvärden. Till miljöerna 
hör också anlagda trädgårdar. Almdalen fick från början både trädgård och park som än idag bidrar 
till att ge fastigheten karaktären av en mindre lantgård, där allén till Rörsundaön bidrar särskilt till 
uttrycket. 

Tallskogspartierna på höjdryggarna söder om Rörsundaön blev från 1930‐talet attraktiva 
fritidstomter med i många fall ganska små och enkla fritidshus. Området fick namnet Sommarbo 
efter den stora 1880‐talsfastighet som ligger vid Velamsundsviken (Fagernäsvägen). Stugorna har 
varierande utseenden av oftast enkel karaktär och är belägna på ganska stora skogstomter. De 
representerar en tid då bredare sociala skikt hade fått råd med egna små sommarnöjen. Vägarna är 
anlagda terränganpassat vilket har skapat en oregelbunden tomt‐ och vägstruktur, något som är 
typiskt för denna tids planeringsideal. Sommarbo ligger till största delen utanför riksintresseområdet. 

 

Fastigheter med kulturvärden inom riksintresseområdet 
Husen beskrivs från väster till öster. 

Almdalsvägen 11, Velamsund 1:4, Almdalen (Almedal) 
Almdalen är en herrgårdsliknande anläggning med huvudbyggnad, annex/flygel och porttorn, 
omgiven av en stor park med bl a lusthus i kinesiserande stil. Ursprunget är den sommarvilla som SJ:s 
chefsarkitekt A W Edelsvärd uppförde på platsen på 1860‐talet, ett hus i tidig schweizerstil med gavel 
som huvudfasad. Så här beskrev Edelsvärd sitt Almedalen (enligt Pihl Atmer): 

”Almedal hade förtjusande dominerande läge på en hög udde mellan Höggarnsfjärden och 
Rörsundaviken. Skog skyddade mot storm från norr, öster och sydväst. Wackra sjöutsikter åt sjösidan 
erbjödo sig öfver Lidingön … Inåt har man den härliga dalen med trädgården, almarna, näset mellan 
de båda vikarna samt i fonden berget Pråmhällan…” 

Edelsvärds villa uppges ingå i nuvarande byggnad som är en skapelse från 1918‐20 i empirestil som 
vid denna tid hade blivit en inspirationskälla för arkitekterna. 1920 års utseende av arkitekt Evert 
Milles, på uppdrag av bankdirektören Harald Lettström, kom att ge fastigheten mer prägeln av en 
lantgård än en sommarvilla. Till detta intryck bidrar den stora parkdelen och allén. Parkens 
karaktärsfulla lusthus är också från denna tid. Liknande arkitektoniskt uttryck har fastighetens 
båthus, det tillhör dock inte Almdalens bebyggelsebild då det ligger nedanför grannhuset Karlshill. 
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Almdalens gårdsfasad, till höger skymtar annexet. Foto Hans Persson 

                                

Almdalens entré med torn. Foto 2010                             Almdalens lusthus. Foto 2010 

 

                                 Almdalsvägens lindallé ger miljön en herrgårdsprägel. Foto 2010 

Almdalsvägen 12, Velamsund 1:35, Karlshill (Blåsut) 
Tornvilla från möjligen omkring 1870, var sommarnöje åt bl a konsul N J Carlstedt som fastigheten är 
uppkallad efter. Byggnaden blev pensionat på 1930‐talet med namnet Forsboms, var länge i ett 
starkt förenklat och ombyggt skick men har under senare år återfått en äldre karaktär. Ett av de 
verkliga landmärkena på Rörsundaön p g a det höga och fria läget mot farleden. På tomtens 
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farledssida står ett av Vikingshills mest säregna lusthus byggt omkring 1900, benämnt ekotempel, 
med kolonner och kupoltak. Vid stranden finns ett båthus från 1900‐talets första årtionden, ligger 
idag dock på mark som tillhör Almdalen. 

 

                   Karlshill, tidigare Blåsut. Foto 2010 

 

 Karlshills tomtbild sedd från farleden. Till vänster båthus nedanför nybyggd villa. Båthuset, som   
ligger på Almdalens mark, har en karaktär från 1900‐talets första årtionden. Det lilla strandnära 
lusthuset finns inte på ett foto från 1980‐talet i Pihl Atmers bok Sommarnöjet i skärgården (sid 189). 
Foto 2009 
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                               Karlshills ekotempel med terrass mot Höggarnsfjärden.  
                              Foto Laszlo Sallay 1994. Nacka lokalhistoriska arkiv 

Tomtebacken/Björkuddsvägen 1, Velamsund 1:306 
Enligt 1978 års inventering är villan uppförd 1904 av byggmästare Oscar Nycander. Den utgör ett 
intressant exempel på hur schweizervillan under de första åren av 1900‐talet fått drag av både 
jugend och nationalromantik. De nya stilinfluenserna representeras av den faluröda fasadfärgen och 
stramheten i detaljerna, t ex så har veranda‐ och trappräcken endast raka spjälor som ibland 
arrangeras rytmiskt för att skapa variation. Det tunga brutna taket hör också till tiden, en i nationell 
anda lek med 1700‐talets byggnadsskick, medan nedre takfallets sväng ovanför takfoten ansluter sig 
till den mjuka jugendstilen. Baksidans enkla ”släpkupa” på nedre takfallet hör till det 
nationalromantiska formspråket. Huset ligger på en skogstomt med grova tallar och en fruktträdgård 
mot söder.  

        

Tomtebacken, fasad mot Björkuddsvägen 2010  Verandadetalj. Foto 1978 
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Björkuddsvägen 2, Velamsund 1:68 
Stuga av okänt ursprung med drag av nationalromantik från tidigt 1900‐tal. Platsen kan ha varit 
bebyggd redan under 1800‐talets slut. Huset ligger nära Björkuddsvägen med värden för väg‐ och 
bebyggelsebilden. 

 
         Stuga vid Björkuddsvägen 2. Foto 2010 

Tomtebacken 4ab, Velamsund 1:61, Stenhuset/Stenvillan/Villa 
Viken/Villa Vikingshill 
En för Vikingshill unik byggnad är Stenhuset på farledssidan av Rörsundaön. Huset byggdes redan 
1865 som ett två våningars hyreshus för sommargäster. Från början fanns två lägenheter på varje 
plan samt en vindsvåning. Planlösningen med en inre bärande hjärtmur i husets längd gör att 
byggnaden påminner om ordinära hyreshus från perioden. De putsade fönsteromfattningarna känns 
igen från tidens stenhusarkitektur, bl a hus ritade av Edelsvärd. Det som påminner om 
sommarvillearkitektur är den stora träverandan med snickarglädje, möjligen från 1894, samt det 
utskjutande taksprånget. Valet av byggnadsmaterial, putsat tegel, kan förklaras av att en av 
byggherrarna, byggmästaren C O Lundberg ägde ett tegelbruk. Han hörde till en av dem som 
”profiterade” på Stockholms utbyggnad vid denna tid och då med stenhus. Enligt Hans Persson i Boo 
hembygdsförening hette huset först Villa Viken. Inspirerat av Listonhill på Djurgården ändrades det 
till Vikenshill, som i folkmun kom att bli Vikingshill, enligt traditionen för att ångbåtarnas ”hopp‐i‐
land‐Kallar” slarvade med uttalet vid utropningarna. Namnet ansluter också till epokens intresse för 
det fornnordiska. 
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                        Stenhuset på Rörsundaön, Vikinghills enda stenbyggnad. Foto Hans Persson 

Björkuddsvägen 8, Velamsund 1:62, Röda stugan 
Faluröd rektangulär villa i lite enklare schweizerstil från omkring 1887, eller möjligen ombyggd detta 
år. Uppges ha varit tvåfamiljsvilla, nu enfamiljsvilla. Tidstypisk detalj är vindsvåningens stående panel 
som avslutas nedtill av utsågade spetsar/uddar. Inglasad tvåvåningsveranda med ganska stramt 
utseende. Fastigheten är en del av helhetsmiljön vid Marens norra strand. 

 

                                            Röda stugan. Foto 2010 

Björkuddsvägen 10, Velamsund 1:31, villa Gustavslund 
Den stora villan i två våningar uppfördes 1889 av skräddarmästare Gustav Gyllang, därav husets 
namn. Det bakre trapphuset avslutas med en tornhuv, och sjöfasaden mot Maren utmärks av en 
öppen tvåvåningsveranda med rika utsågningar. I likhet med Röda stugan står huset på en hög 
stensockel. 1970 skrev Ann Resare i sin bok Boo vid vattnet att huset är ”…idag ett av de bästa 
exemplen på ett sommarnöje från 1800‐talets slut” (sid 39).   
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                               Gustavslund från 1889, fasad mot Maren. Foto 2010 

Velamsund 1:34, lusthus 
Alldeles vid Marens inlopp, på en udde av Rörsundaön, ligger ett åttkantigt lusthus från 1888, enligt 
Resare ”avsedd för kräftfester” (sid 39).  Den festliga karaktären understryks av etsade glasrutor och 
mängder av konstfullt utformade fasaddetaljer. Från början låg en bro från lusthuset till 
fastlandssidan, den revs dock 1978 i samband med muddringsarbeten. Enligt äldre bilder gick en 
anlagd strandpromenad utmed vattnet nedanför lusthuset.  I litteraturen förknippas lusthuset med 
Gustavslund. 

 

                            Lusthus nära Gustavslund, fasad mot Maren 2010. 
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Bild ur Per Wästbergs bok Sommaröarna (1973) som visar lusthuset och bron som revs                     
1978. Per Wästberg benämner lusthuset för kräftpaviljong. Till vänster Björkuddens 
tvättstuga och Gustavslund. 

 

                 Strandpromenaden enligt äldre vykort 

Björkuddsvägen 12,Velamsund 1:307, f d tvättstuga/tjänstebostad 
Byggnaden var ursprungligen villa Björkuddens tvättstuga, flyttad till nuvarande plats vid Marens 
inlopp på 1890‐talet. Huset lär ha fungerat som tjänstebostad efter att Franska skolan hade förvärvat 
Björkudden 1934. Huset har renoverats och byggts ut för bostadsändamål, men har fortfarande en 
stark kulturhistorisk karaktär i behåll. Den högre delen är ursprungsvolymen, den lägre verandadelen 
vid östgaveln är av sent datum (tillkommit efter inventeringen 1978). Husets utformning ansluter sig 
till det sena 1800‐talets fantasirika panelarkitektur i s k schweizerstil. Övervåningens spetsiga fönster 
är ursprungliga och ger huset ett karaktärsfullt uttryck.  
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      Björkuddsvägen 12, fasad mot Maren. Foto 2010 

Trots att huset genomgått en grundlig upprustning/förnyelse och byggts ut så har detta gjorts så att 
ursprunget fortfarande kan avläsas med ambitiös nivå på detaljutförandet. Huset har ett sjönära 
läge, med betydelse för landskaps‐ och bebyggelsebilden, samt är som historisk markör en viktig 
komponent i Rörsundaöns helhetsmiljö. 

Björkuddsvägen 11, Velamsund 1:30, ”Björkuddens annex”/f d 
trädgårdsmästarbostad 
I byggnadsinventeringen från 1978 anges huset som trädgårdsmästarbostad under villa Björkudden, 
kallas också för ”Björkuddens annex”. Köksträdgård fanns då ännu kvar. Byggnadsår uppges inte, 
men korsplanlösningen med mittplacerad skorsten samt exteriörens panelarkitektur förekom under 
det sena 1800‐talet. Enligt uppgift är huset uppfört av snickare Granqvist och inrymde från början 
fyra rum och kök. Efter att Björkudden hade förvärvats av Franska skolan 1934 blev huset bl a 
gästbostad. Huset har nu moderniserats och byggts ut på baksidan, men den äldre karaktären är 
välbehållen. 

 

Björkuddens trädgårdsmästarbostad, fasad mot vägen. Foto 2010 
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Björkuddsvägen 14, Velamsund 1:16, villa Björkudden 
Ett av Rörsundaöns verkliga ”huvudnummer”. Fastigheten togs tidigt i anspråk för 
sommarvillebebyggelse genom kamrer Alfred Sandahls försorg på 1860‐talet. Sandahl överlät 
Björkudden till kommendörskaptenen F H Didron 1866 som redan 1879 sålde villan vidare till 
grosshandlaren och industrimannen Herman Friedländer som byggde om villan till dagens 
herrgårdsliknande utseende 1896. Husets representativa utseende är ett verk av Friedländers måg, 
arkitekten Erik Josephson som vid denna tid ritade villor i Saltsjöbaden där han också stod bakom 
välkända Grand Hotel.  

    Björkudden. Foto 2009 

Entreprenör på Björkudden var AB J O Wangströms mekaniska snickerifabrik, stenarbeten utfördes 
av Anderssons mekaniska stenhuggeri. Interiören fick praktfull inredning i historiska stilar; målade 
taklister och väggfält av Carl Grabow, höga paneler och bemålade kassettak – en strandvägsvåning 
på Ormingelandet. Flera nyttobyggnader uppfördes på fastigheten, bl a tvättstuga och 
trädgårdsmästarbostad. 1934 såldes villan till Franska skolan som semesterhem för lärare. Efter en 
tid under katolska S:t Josephssystrarna, då salongen blev kapell, kom huset i privat ägo på 1990‐
talet. En kuriositet är att huset liksom Almdalsvägens allé har figurerat i Ingmar Bergmans film 
”Fanny och Alexander”. 

Den välbevarade huvudbyggnaden har höga kulturvärden avseende både exteriören och interiören. 
Park‐ och vegetationsbilden tillhör den kulturhistoriska helhetsbilden 
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Wahlbergsvägen 8, Velamsund 23:1, Granvik 

Granvik är ett strandnära falurött hus där Sommarbo möter Marens inlopp. Enligt Hans Persson i Boo 
hembygdsförening kan det ha sitt ursprung i en stuga som 1862 kallas Elfstugan. Huset har byggts ut 
och förändrats under årens lopp men har en ganska traditionell skärgårdskaraktär med betydelse för 
strandbilden mellan Rörsundaön och Fagernäs. Nyare byggnader har tillkommit på fastigheten. 

 

 

Fagernäsvägen 2, Velamsund 1:269, villa Fagernäs 
På Sommarbosidan av planområdet, på en udde vid Velamsundsvikens inlopp, ligger villa Fagernäs 
med lusthus. Enligt Ann Katrin Pihl Atmer byggdes villan av grosshandlaren Carl Sutthoff omkring 
1875. Den beboddes något senare av hovintendent A  F Nyström.  Huset är i grunden en ganska 
konventionell schweizervilla med rektangulär grundplan, men den rikt utsirade verandan är i 
förhållande till byggnadskroppen bredare än vad som var brukligt. Den är numera inglasad, men var 
ursprungligen öppen. Det mångkantiga lusthuset tillkom 1883 och har flerfärgade glasrutor och 
toppigt tak. Fagernäs var på 1600‐ och 1700‐talet ett enkelt torpställe. Den äldsta historien anas av 
den öppna vegetationsbild som präglar området kring Fagernäsvägen bort mot Sommarbo. 

                                           

   Fagernäs sett från Velamsundsviken. Foto 2010                                   Fagernäs lusthus. Foto 2010 
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Villan har byggts ut vid gavlarna och vissa andra ändringar har gjorts som t ex takfönster på det bakre 
takfallet samt inglasning av verandan. Den äldre karaktären är dock fortfarande framträdande med 
betydelse för landskapsbilden och den historiska miljön kring Velamsundsvikens stränder.  

 

Strandnära, äldre fastigheter med miljömässiga värden 
utanför riksintresseområdet  
Utmed Velamsundsviken i Sommarbo ligger tre större villor med skiftande kulturhistorisk status men 
med betydelse för miljön. Att de hanteras i planen motiveras av husens säregna arkitektur med 
kringliggande parkmark i kombination med framträdande strandlägen. 

Fagernäsvägen 7, Velamsund 1:6, Stugan 
Den stora villan ”Stugan” är ett av innerskärgårdens mest renodlade exempel på schweizerstil med 
långt utskjutande tak och gavelfasad som framsida mot vattnet. Ann Katrin Pihl Atmer gör det 
sannolikt att arkitektbröderna Axel och Hjalmar Kumlien stod bakom Stugans utformning ca 1880, 
men det är osäkert. Stugan brann ner 1982, nuvarande snarlika ”replik” uppfördes därefter. 
Historiskt byggnadsmaterial finns alltså inte kvar, men huset har miljömässiga värden och har i sin 
nygamla dräkt värden som historisk markör. Mot Fagernäsvägen har tomten en parkliknande 
karaktär. 

 

       Stugan sedd från Velamsundsviken. Foto 2010 
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Fagernäsvägen 10, Velamsund 1:264, villa Sommarbo 
Villa Sommarbo är en nybyggd, fri tolkning av en 1880‐talstornvilla som stått på fastigheten. Ann 
Katrin Pihl Atmer menar att Sommarbo var en av den inre skärgårdens ”allra ståtligaste 
anläggningar”. Av detta anas än idag av den stora tomtens parkliknande karaktär. Själva huset har 
alltså inga direkta kulturvärden men utformningen signalerar tillsammans med trädgården platsens 
historia och sätter en prägel på bebyggelsebilden.  

 

                                        Villa Sommarbo. Foto 2010 

Fagernäsvägen 22, Velamsund 6:1, villa Konvaljen 
Villa Konvaljen har en jugendkaraktär från tidigt 1900‐tal. Huset är tillbyggt på gavlarna och ombyggt 
på bottenvåningen med liggande panoramafönster. Den stora mansardvåningen har fortfarande kvar 
en äldre karaktär med kvaliteter för bebyggelse‐ och landskapsbilden.   

 

      Villa Konvaljen 
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G E N O M F Ö R A N D E B E S K R I V N I N G 
 

Detaljplan för Vikingshill och Sommarbo, del av Velamsund 
(område C), Boo, Nacka kommun 

 
Upprättad på exploateringsenheten i april 2011, reviderad i juni 
2014 samt november 2015 och maj 2016. 
 
ALLMÄNT 
 
Genomförandebeskrivningen redovisar de organisatoriska, fastighetsrättsliga och 
tekniska åtgärder samt de ekonomiska förutsättningar som behövs för ett 
ändamålsenligt och i övrigt samordnat plangenomförande. Genomförande-
beskrivningen har inte någon självständig rättsverkan utan skall fungera som 
vägledning till de olika genomförandeåtgärderna. Avgöranden i frågor som rör 
fastighetsbildning, vatten- och spillvattenanläggningar, vägar m.m. regleras 
således genom respektive speciallag. 
 
DETALJPLANEN 
 
Syftet med planförslaget är att möjliggöra en förbättring av de sanitära förhållandena i 
området genom en utbyggnad av kommunalt vatten och spillvatten samt därtill 
möjliggöra för permanentbosättning genom att ge större byggrätter på befintliga 
bostadstomter. Delar av området omfattas av riksintresse för kulturmiljövården och 
områdets karaktär och rådande bebyggelsemönster ska bevaras. Av dessa skäl 
förutsätter planförslaget enskilt huvudmannaskap för allmän plats. 
 
Planområdet bedöms kunna innehålla cirka 130 tomter för bostadsbebyggelse. 
 
 
ORGANISATORISKA FRÅGOR 
 
Genomförandeorganisation 
Erforderliga markupplåtelser, rättighetsupplåtelser, gemensamhetsanläggningar 
m.m. för genomförande av de enskilda anläggningarna på allmän platsmark 
regleras i anläggningsförrättningen. Ansökan om sådan förrättning kan göras av 
vägföreningen, av enskild fastighetsägare inom planområdet eller av kommunen. 
Förrättningen kan genomföras först när detaljplanen vunnit laga kraft. Om 
fastighetsägarna inom området gemensamt vill tidigarelägga några 
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undersökningar eller andra arbeten kan det lösas genom civilrättsliga avtal utanför 
förrättningens ram. 
 
Mark- och avtalsfrågor 
Markfrågor, avtalsfrågor och övriga genomförandefrågor inom kommunen 
handläggs av exploateringsenheten. 
 
Fastighetsbildning m.m. 
Fastighetsbildningsfrågor, inrättande av gemensamhetsanläggningar och andra 
fastighetsrättsliga frågor handläggs av lantmäterimyndigheten i Nacka kommun 
efter ansökan från berörd fastighetsägare. Kostnader för fastighetsbildningen 
betalas av berörd fastighetsägare. 
 
Bygglov och anmälan 
Ansökan om bygglov inlämnas till Bygglovenheten och beslut i bygglovsärenden 
fattas av Miljö- och Stadsbyggnadsnämnden. Till bygglovsenheten inlämnas även 
anmälan innan byggstart och efter godkänt bygglov. Nybyggnadskarta beställs hos 
lantmäterienheten, Miljö & Stadsbyggnad, Nacka kommun. 
 
El/energi 
Boo Energi ekonomisk förening svarar för utbyggnad, drift och underhåll av 
elektriska ledningar. 
 
Tidplan 
Detaljplan 
Planen beräknas bli antagen juni 2016. Utbyggnad av vatten och spillvatten (VS) 
beräknas tidigast kunna genomföras under höst/vinter 2018.  Eventuella 
besvär/överklaganden kan förlänga tiden med cirka 1-1½ år. 
 
Genomförande 
Utbyggnad av VS-nätet i Område C är beroende av att Vikingshillsvägen är 
ombyggd varför genomförandet av Område C måste vänta till så skett. 
Ombyggnaden av Vikingshillsvägen beräknas starta 4:e kvartal 2016 och avslutas 
3:e kvartal 2018.  
 
Upphandlingsprocessen påbörjas när utbyggnads-PM är antaget.   
 
Fastigheterna kan anslutas till det allmänna VS-nätet efter det att förbindelsepunkt 
är upprättad och av kommunen godkänd VS-anläggning är i drift.  
 
Genomförandetid 
Detaljplanens genomförandetid föreslås vara 7 år från den dag planen vunnit laga 
kraft. 
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Genomförande anläggningar på allmän platsmark 
Vatten- och spillvatten 
Nacka kommun kommer att vara huvudman för de allmänna vatten- och 
spillvattenanläggningarna genom Natur- och trafiknämnden. Nacka kommun är 
ansvarig för att vatten- och spillvattensledningar byggs ut i området.  
 
Vägar 
Vikingshill samfällighetsförening och Sommarbo - Tegelö vägsamfällighets-
förening är idag huvudmän för vägarna och ska vara det även i framtiden. 
Vägföreningarna ska ansvara för omhändertagandet av dagvatten inom allmän plats 
inom sina respektive områden. I vägområdena kommer en del av dagvattnet att 
avledas via diken och kulvertar.  Planområdet ingår i ett större avrinningsområde 
och om behov uppstår kan uppsamlingsdikena behöva breddas och fördjupas för att 
öka kapaciteten. Fördröjningsmagasin kan bli nödvändiga på vissa platser. 
 
Ansvarsfördelning 
Projektering och utförande av arbetet för VS-ledningar och arbetet med 
upprustning av vägen förutsätts samordnas, eftersom det medför fördelar för 
kvalitén på de blivande anläggningarna och därmed lägre totalkostnader. För att 
samordning ska kunna ske krävs att genomförandeavtal upprättas mellan Nacka 
kommun och vägföreningarna. Avtalen bör omfatta såväl grundundersökning som 
projektering, upphandling och utbyggnad. I avtalen regleras hur samarbetet ska 
organiseras, ambitionsnivå samt principer för kostnadsfördelning mellan 
kommunen och respektive förening.  
 
Byggande på tomtmark 
Respektive fastighetsägare svarar för byggande inom kvartersmark. 
 
FASTIGHETSRÄTTSLIGA FRÅGOR 
 
Mark ingående i allmän plats, inlösen 
Föreningarna som finns i området idag är Vikingshills samfällighetsförening, 
Sommarbo - Tegelö vägsamhällighetsförening och Sommarbo tomtägarförening. 
Vikingshills samfällighetsförening förvaltar gemensamhetsanläggningen 
Velamsund ga:4 dvs. samtliga vägar på Rörsundaön och hela Almdalsvägen. 
 
Sommarbo - Tegelö vägsamfällighetsförening förvaltar 
gemensamhetsanläggningen Velamsund ga:2, dvs. vägar inom övriga 
detaljplaneområdet. I det området förvaltar Sommarbo tomtägarförening 
naturmarken. Kommunens intention är att det ska fortsätta att förvaltas på detta 
sätt om föreningarna önskar det. 
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Genom detaljplanen utökas vägområdet till att beröra delar av de idag 
privatägda fastigheterna Velamsund 1:4, 1:6, 1:30, 1:35, 1:61, 1:89, 1:90, 
1:104, 1:106, 1:108, 1:113, 1:243, 1:251, 1:252, 1:253, 1:264, 1:265, 1:266, 
1:269, 1:271, 1:272, 1:282, 1:283,1:307, 1:309, 1:314, 6:1 samt 21:1. Även 
fastigheterna Velamsund 1:1, 1:14, 1:15 samt 1:17, 1:28, 1:32 och 1:193 som 
ägs av Nacka kommun respektive Sommarbo tomtägareförening berörs av 
utökat vägområde. 
 
 
 
Gemensamhetsanläggning allmän plats 
De berörda områdena kan antingen förvärvas av huvudmannen med äganderätt 
(inlösen) eller genom upplåtelse av utrymme för gemensamhetsanläggningen 
(nyttjanderätt). Vägföreningarna kan som huvudman träffa överenskommelser 
med de berörda fastighetsägarna om inlösen/nyttjanderätt och ersättning. 
Överenskommelsen läggs sedan till grund för beslut i den lantmäteriförrättning 
som behövs för att fastighetsrättsligt genomföra marköverlåtelserna. Kan 
överenskommelse inte träffas mellan huvudmannen och den enskilde 
fastighetsägaren kan lantmäterimyndigheten efter ansökan besluta om 
inlösen/nyttjanderätt och även fastställa ersättningen i lantmäteriförrättningen. Vid 
inlösen av mark för allmän plats, alternativ upplåtelse av utrymme för 
gemensamhetsanläggning, tillämpas Anläggningslagens regler om ersättning om 
ingen annan överenskommelse träffas. 
 
Fastighetsbildning inom kvartersmark 
Genom detaljplanen möjliggörs att Velamsund 1:113 utökas genom att mark 
överförs från Velamsund 1:17. 
 
Gemensamhetsanläggningar/servitut på kvartersmark 

 Gemensamhetsanläggning/servitut avseende VS-anläggning för Velamsund 
12:1 och 9:1 ska bildas. Utrymme upplåts på Velamsund 9:1 och 10:1.  

 Gemensamhetsanläggning/servitut avseende VS-anläggning för Velamsund 
1:296 ska bildas. Utrymme upplåts på Velamsund 1:82.  

 Gemensamhetsanläggning/servitut avseende VS-anläggning för Velamsund 
1:16 ska bildas. Utrymme upplåts på Velamsund 1:314.  

 Gemensamhetsanläggning/servitut avseende VS-anläggning för Velamsund 
21:2 ska bildas. Utrymme upplåts på Velamsund 21:1.  

 
Gemensamhetsanläggning/servitut för Sommarbo-Tegelö 
vägsamfällighetsförenings dagvattenledningar ska upprättas. Utrymme upplåts på 
Velamsund 1:32, 1:108, 1:109 och 1:110 samt på Velamsund 1:224, 1:294, 21:1 
och 21:2. 
 
Gemensamhetsanläggning/servitut för slänt i anslutning till väg inom Vikingshills 
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samfällighetsförenings område ska upprättas. Utrymme upplåts på Velamsund 
1:307. 
 
Gemensamhetsanläggning/servitut inrättas av lantmäterimyndigheten i en 
lantmäteriförrättning efter ansökan av någon av de berörda fastighetsägarna. I 
förrättningen beslutas hur kostnaderna för den gemensamma anläggningen ska 
fördelas samt om ersättning för upplåtelse av utrymme för anläggningen ska utgå. 
Ersättningen fastställs i enlighet med Anläggningslagens regler om ersättning om 
inte fastighetsägarna kommer överens om någonting annat. Kostnaden för 
lantmäteriförrättningen fördelas mellan de berörda fastigheterna. 
 
 
Ledningsrätt  

 Ledningsrätt avseende kommunala vatten- och spillvattenledningar ska bildas. 
Utrymme upplåts inom allmän plats/väg inom planområdet. 

 Ledningsrätt avseende kommunala vatten- och spillvattenledningar till 
Rörsundaön ska bildas. Utrymme upplåts på fastigheterna Velamsund 1:4 
samt på fastigheten Velamsund 1:284 utanför planområdet.  
 

Ledningsrätt inrättas av lantmäterimyndigheten i en lantmäteriförrättning efter 
ansökan av Nacka kommun. Ersättning för upplåtet utrymme fastställs i enlighet 
med Ledningsrättslagens regler om ersättning om inte parterna kommer överens 
om någonting annat. Kostnaden för lantmäteriförrättningen betalas av Nacka 
kommun. 
 
TEKNISKA FRÅGOR 
 
Utformning av allmänna platser  
För att kommunen ska kunna lägga ner kommunalt vatten- och spillvatten måste 
vägkroppens uppbyggnad kunna garantera VS-ledningarnas hållbarhet. 
Vägkroppens uppbyggnad ska därför klara en trafikmängd på mer än 50 lätta 
fordon/veckomedeldygn samt för 10 tunga fordon/veckomedeldygn med ett 
axeltryck på 10 ton och boggiaxeltryck på 16 ton.  
 
Fastigheterna kommer att anslutas till kommunalt vatten och spillvatten. 
 
Tekniska undersökningar 
För att utreda vilken standard vägarna har avser kommunen att genomföra en 
markundersökning/geoteknisk undersökning innan utbyggnad kan påbörjas. 
Kommunen kan inte anlägga en VS-anläggning om dess hållbarhet inte kan 
garanteras eller om själva utbyggnaden blir orimligt dyr på grund av vägarnas 
beskaffenhet 

118



NACKA KOMMUN       

Exploateringsenheten  Vikingshill och Sommarbo (område C)
Genomförandebeskrivning 

april 2011, rev juni 2014, 
rev maj 2016  

   
 

 6(7) 

 
 
 
EKONOMISKA FRÅGOR 
 
Gator, park m.m. 
Kostnaderna för eventuell om- och nybyggnad av vägarna inklusive erforderlig 
marklösen i samband med vägförbättringar, eventuell iordningsställande av 
naturmark och gångvägar kommer att belasta fastigheterna inom planområdet. 
Fördelningen av dessa kostnader kommer att beslutas om i 
anläggningsförrättningen. Kostnaderna ska fördelas efter nytta.  
 
Driftkostnader 
Drift och underhåll bekostas av vägföreningarna. Fastighetsägarna betalar en årlig 
avgift till vägföreningarna. Kommunen lämnar ett årligt bidrag för vägunderhåll 
och snöröjning till vägföreningarna. 
 
Vatten och spillvatten 
Kostnaden för kommunalt vatten och spillvatten (VS) tas ut enligt gällande VA-
taxa. Debitering sker när det finns ett utbyggt och godkänt ledningsnät. Man har rätt 
att ansluta när anläggningsavgiften är betald och kommunen har godkänt den 
enskilde fastighetsägarens VS-anläggning. Anläggningsavgiften för anslutning till 
kommunalt vatten och spillvatten med LTA-system (lättryckavlopp) är enligt vid 
tillfället gällande taxa. Härtill tillkommer ledningsdragning på tomtmark som den 
enskilde ansvarar för. Kommunen gör en översyn av VA-taxan varje år. Under vissa 
förutsättningar löser kommunen in befintliga enskilda VA-anläggningar. Tekniska 
nämnden beslutar om principer för ersättningar i samband med lösen. 
Fastighetsägaren hämtar LTA-enheten, pumpburk, backventil, larm och 
apparatlåda. Kommunen monterar pump – och vattenmätare och vid 
monteringstillfället görs en besiktning av anläggningen. När anläggningen är 
godkänd av kommunen betalas ett installationsbidrag, om för närvarande 7 885 
kronor, ut. 
 
Bygglov 
Kommunen tar ut avgifter för bygglov och anmälan samt planavgift enligt 
gällande taxa. 
 
Under utbyggnad av VS och väg bör fastighetsägare samråda med vägföreningen 
och kommunens entreprenör vid ansökan om bygglov. 
 
Bygglov får inte ges förrän de krav som anges under rubriken ”Utformning av 
allmänna platser” på utformning av vägarna på allmän plats uppfylls. 
 
Den som lider skada på grund av detaljplanen kan bli berättigad till ersättning av 
kommunen. Bestämmelser om detta finns i 14 kapitlet plan- och bygglagen. Detta 
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kan endast bli aktuellt om pågående markanvändning avsevärt försvåras eller 
förhindras.  
 
Fastighetsbildning 
Ersättningar för nödvändiga marköverföringar på kvartersmark bestäms i första 
hand genom förhandlingar mellan berörda fastighetsägare.  
 
Marklösen, markupplåtelse 
Kostnaden för marklösen och markupplåtelser (mark, anläggningar och 
förrättningskostnader) av enskilda anläggningar på allmän platsmark ingår i 
beslutsunderlaget för fördelning av kostnaderna enligt anläggningslagen. 
 
Kommunal ekonomi 
Projektets totala kostnad för den kommunala VS-utbyggnaden, LTA-system, har 
beräknats till cirka 27,9 miljoner. Av denna summa utgör utbyggnaden av vatten 
och spillvatten omkring 24,2 miljoner kr; inklusive inlösen av enskilda VA 
lösningar och installationsbidrag med LTA pumpar. Resterande 3,7 miljoner kr är 
fördelade på bland annat planläggning, resurser och förrättningar av Lantmäteriet. 
Intäkterna är beräknade till drygt 0,6 miljoner kr via planavgifter och cirka 13,8 
miljoner kr via anläggningsavgifter för vatten och spillvatten enligt va-taxa år 
2015. Projektet förväntas därmed gå med ett underskott om cirka 13,5 miljoner kr. 
Osäkerheter i kostnadsuppskattningarna bedöms uppgå till +/- 15 %.  
 
 
 
 
 
 
Ulf Crichton   Nabiha Shahzad 
Exploateringschef  Projektledare  
Exploateringsenheten  Exploateringsenheten  
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M I L J Ö R E D O V I S N I N G 

Detaljplan för Vikingshill och Sommarbo, del av Ve-
lamsund (område C), Boo, Nacka kommun 
 
Upprättad på planenheten i april 2011, reviderad i juni 2014 
 
SAMMANFATTNING 
Miljöredovisningen syftar till att beskriva effekterna för miljö-, hälso- och natur-
resursfrågorna av ett utbyggnadsförslag. Förslaget innebär att området byggs ut 
enligt översiktsplanens riktlinjer. Planförslaget gör det möjligt att bo permanent 
på alla befintliga bostadsfastigheter inom området. Fritidshushusen kommer att 
försvinna och ersättas av permanentbebyggelse. Kulturhistoriskt värdefulla bygg-
nader och miljöer skyddas genom planbestämmelser. Möjligheterna att behålla 
landskapsbilden bedöms som god. Befintliga naturområden säkerställs som all-
män plats- ”natur” och ”park”. 
 
Detaljplaneförslaget innebär en minskad föroreningsbelastning på grund- och yt-
vatten. Detta ökar förutsättningarna för att Askrikefjärdens vattenförekomst på 
sikt får en bättre ekologisk status och en bibehållen kemisk status. Vid genomfö-
rande av planen kan det vara nödvändigt att vidta åtgärder för att förhindra att 
olägenheter uppstår t ex på grund av kraftig avrinning. Åtgärder kan vara nödvän-
diga både inom enskilda fastigheter och inom vägområden. Området kommer inte 
att ingå i kommunens verksamhetsområde för dagvatten. 
Alla gällande miljökvalitetsnormer för luft bedöms att klaras inom planområdet. 
 
Vid eventuell schakt i mark vid hamnen på fastigheten Velamsund 1:294 och 1:32 
ska verksamhetsutövaren undersöka om mark/vattenområde är förorenat.  
 
Ljudnivån utmed Sommarbovägen överstiger de riktvärden som anges i översikts-
plan 2002. Vid nybyggnation eller ändrad markanvändning ska hänsyn tas till bul-
ler.  
 
Kommunen bedömer att planförslaget inte innebär en betydande miljöpåverkan. 
 
 
BAKGRUND 
Från den 21 juli 2004 gäller nya bestämmelser i plan- och bygglagen (PBL) och i 
miljöbalken (MB) med anledning av EG-direktivet för miljöbedömningar av pla-
ner och program (2001/42/EG). Då infördes nya krav på miljöbedömningar för 
översikts- och detaljplaner. Kriterier för att bedöma om en plan kan antas medföra 
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en betydande miljöpåverkan anges i EG-direktivet för miljöbedömningar av pla-
ner och program (2001/42/EG) bilaga II samt i PBL 5 kap.18 §. 
 
En behovsbedömning av detaljplanen för Vikingshill och Sommarbo, del av Ve-
lamsund (område C) har utförts för att avgöra om genomförandet av planen kan 
anses utgöra en betydande miljöpåverkan. Kommunens bedömning är att detalj-
planeförslaget inte innebär en betydande miljöpåverkan.  Samråd har skett med 
länsstyrelsen. 
 
Enligt beslut som Nacka kommunfullmäktige fattat 1990 ska miljökonsekvensbe-
skrivningar (MKB) ska tas fram vid planläggning. MKBn ska belysa planens kon-
sekvenser på miljön. För att undvika otydligheter om dokumentens formella sta-
tus, är det olämpligt att använda begreppet miljökonsekvensbeskrivning i de fall 
bedömningen har gjorts att detaljplanen inte har en betydande miljöpåverkan. För 
att följa fullmäktiges beslut och belysa planläggningens konsekvenser på miljön 
så benämns denna redovisning miljöredovisning. 
 
I miljöredovisningen har vi valt att lyfta fram det begränsade antal konsekvenser 
som är mest relevanta i detta område. Arbetet med miljöredovisningen har pågått 
parallellt med framtagandet av detaljplanen.  
 
Miljöredovisningen syftar till att beskriva effekterna för miljö-, hälso- och natur-
resursfrågorna av ett utbyggnadsförslag samt att åstadkomma ett bättre beslutsun-
derlag. 
 
Planering och byggande i Sverige ska ske utifrån ett hållbart perspektiv och plan-
projekt ska prövas mot uppställda miljömål, miljökvalitetsnormer och riktvärden; 
kommunala, regionala och nationella. De kommunala underlagen utgörs av Över-
siktsplanen från 2002 och kommunens övergripande mål som är relevanta i sam-
manhanget, det är – ”God livsmiljö och långsiktigt hållbar utveckling” och ”Trygg 
och säker”. I juni 2012 antog Nacka kommun en ny översiktsplan. Denna miljöre-
dovisning utgår från målen i den gamla översiktsplanen. Orsaken till detta är att 
denna detaljplan var utställd före antagandet av den nya översiktsplanen. Detalj-
planen överensstämmer med både den gamla och den nya översiktsplanen. 
 
Miljöredovisningen har tagits fram av Alice Ahoniemi (Miljöenheten), Johan 
Aspfors (Planenheten), Anna Ek (Natur och Fritid) och Thomas Fahlman (VA och 
avfall) 
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KONSEKVENSER PÅ MILJÖ OCH FÖRSLAG TILL EVENTU-
ELLA ÅTGÄRDER 
 
KULTURMILJÖ OCH LANDSKAPSBILD 
 
Riksintresse kulturmiljövården 
 
Kommunala mål – Översiktsplanen 2002 
 Planeringen ska främja att landskapets struktur bevaras och att kulturmiljöerna skyd-

das. Förändringar av den fysiska miljön ska förstärka dess identitet och särprägel. 
Landskapsbilden ska alltid beaktas vid förändringar och ingå som en bedömnings-
grund i miljökonsekvensanalyserna. 

 
 Samhällsplaneringen ska präglas av en helhetssyn där de kulturella resurserna och de 

estetiska aspekterna beaktas. Planeringen ska främja att landskapets struktur bevaras 
och att kulturmiljöerna skyddas. 

 
 Kommunens skiftande kulturmiljöer skall tydliggöras och förstärkas genom en god 

anpassning av den nya bebyggelsen. 
 
 Nacka ska ytterligare utvecklas som en bra kommun att bo i. Den gröna karaktären 

ska bibehållas liksom variationen och de olika områdenas särart. Nya bostäder skall i 
första hand byggas i tidigare industriområden.  

 
Utbyggnadsförslaget 
Områdets karaktär bevaras till stor del genom att huvudsaklig fastighetsstruktur 
och vägsträckning behålls. Möjligheterna att behålla väsentliga delar av 
landskapsbilden bedöms som goda, då förslagen till utbyggnad och komplettering 
av bebyggelsen har utformats för att kunna bevara intrycket av både områdets 
historia och dess karakteristiska naturformationer. Den småskaliga fritidshusbe-
byggelsen kommer på sikt att försvinna och ersättas av permanentbebyggelse i en 
helt annan skala.  
Skydds- och varsamhetsbestämmelser ”f”, ”q1” och ”k1” samt administrativa be-
stämmelser ”a1-4” införs för att skydda landskapsbilden och kulturhistoriskt vär-
defull bebyggelse. Placeringen av byggnaderna styrs av prickmark.  
 
Slutsatser: Den småskaliga fritidshusbebyggelsen kommer på sikt att försvinna 
och ersättas av permanentbebyggelse i en helt annan skala. Kulturhistoriskt värde-
fulla byggnader och miljöer skyddas genom planbestämmelser. Möjligheterna att 
behålla väsentliga delar av landskapsbilden bedöms som goda. 
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NATUR 
 
Kommunala mål – Översiktsplanen 2002 
 God livsmiljö och en långsiktigt hållbar utveckling.  
 Nackas karaktär av grön kommun bibehålls.  

 
Utbyggnadsförslaget 
Inga för kommunen kända lokaler för utrotningshotade växt- eller djurarter tas i  
anspråk. Genom att behålla fastighetsindelningen, skydda värdefull naturmark och på 
vissa delar införa lovplikt för trädfällning, skapas förutsättningar för att; 
- bevara den biologiska mångfalden i området och  
- underlätta arternas spridningsmöjligheter. 
Vid projektering och utbyggnad måste stor hänsyn tas till ekosystemens olika krav 
på vattentillförsel. Eventuellt avskärande sprängningar/dräneringar måste göras med 
hänsyn till vegetationen. Dagvatten bör om möjligt tas om hand lokalt, men resultatet 
får inte bli att för mycket vatten leds ut över marken, så att jord spolas bort eller sum-
piga områden uppstår. 
 
Slutsatser: Inga för kommunen kända lokaler för utrotningshotade växt- eller djurar-
ter tas i anspråk. Befintliga naturområden säkerställs som allmän plats- ”natur” och 
”park” 
 
 
DAGVATTEN, GRUNDVATTEN OCH KUSTVATTEN   
Kommunala mål - Översiktsplanen 2002 
 Tillförsel av vattenburet fosfor, kväve och föroreningar till vattenområden ska mins-

kas genom tillkomsten av anordningar för lokalt omhändertagande av dagvattnet. 
 Inom bebyggelseområdena ska hårdgjorda ytor minimeras och planterade ytor max-

imeras. 
 Vid om- och nybyggnad av hus ska material väljas som inte tillför dagvattnet ytterli-

gare föroreningar. 
 Dagvatten från hårt trafikerade vägar omhändertas och renas innan det förs vidare. 

 
Miljökvalitetsnormer för vatten  
Området avrinner till Höggarnsfjärden, som ingår i Askrikefjärdens vattenföre-
komst. Askrikefjärden är ett övergångsvatten. Enligt miljökvalitetsnormerna får 
vattenkvaliteten inte försämras, utan vattnet ska förbättras till god status till år 
2021. En plan får inte innebära att vattenkvaliteten i vattenförekomsten ändras till 
en sämre klass.  
 
Den kemiska statusen för Askrikefjärden är att den inte uppnår kemiskt god ytvat-
tenstatus. Orsaken är den höga kvicksilverhalten, vilket gäller hela norra Öster-
sjöns vattendistrikt. Halterna av kvicksilver och kvicksilverföreningar i vattenfö-
rekomsten bör inte öka till den 22 december 2015, i förhållande till halten år 2009. 
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Även en klassning utan kvicksilver görs. Med undantag av kvicksilver bedöms 
statusen som god kemisk ytvattenstatus. Då den kemiska miljökvalitetsnormen är 
uppnådd idag, får planen inte medföra att vattenkvaliteten försämras. 
 
Askrikefjärdens ekologiska status är otillfredsställande bl a på grund av övergöd-
ning. Miljökvalitetsnormen ”god ekologisk status” ska vara uppnådd 2021 i 
Askrikefjärden.  
 
Utbyggnadsförslaget  
Ett genomförande av planen innebär att fastigheter, med i många fall bristfälliga 
avloppsanläggningar, får kommunal VS-anslutning. Belastningen av närsalter på 
grundvatten och ytvatten kommer därmed att minska. Både grundvattenkvalitet 
och kustvattenkvalitet kommer att förbättras. Möjligheten att höja den ekologiska 
statusen i Askrikefjärdens vattenförekomst ökar. 
 
Planen förordar en utbyggnad av kommunalt vatten och spillvatten med ett LTA-
system (lågtrycksanläggning för spillvatten). När fastigheterna ansluts till VS-nätet 
minskar uttaget av grundvatten. En ny balans kommer att uppstå mellan nybildning 
och uttag av grundvatten. Vid sprängning finns en risk att bergets sprickzoner påver-
kas och att grundvattnets rörelser förändras. 
 
Planen ger byggrätter för permanentboende på alla befintliga bostadsfastigheter. 
Trafiken i området ökar, vilket ökar dagvattnets innehåll av föroreningar från tra-
fik. Annat som påverkar dagvattnet är biltvätt och gödsling av trädgårdar, det kan 
ge lokalt stora effekter i Rörsundamaren, där vattnets omsättning är begränsad. 
Dagvattnets avrinningshastighet från området ökar också när arealen hårdgjorda 
ytor ökar (ex. nya tak, infarter, uthus). När vattnet på marken rinner av snabbt 
finns risk för stora tillfälliga flöden i dagvattennätet. Dagvattnet kommer huvud-
sakligen att ske i diken. Öppna diken har en utjämnande effekt på flödena, men de 
fångar också upp närsalter och föroreningar. En planbestämmelse föreslås som 
innebär att dagvattnet så långt som möjligt ska infiltreras på enskild tomtmark, 
genom så kallat LOD, lokalt omhändertagande av dagvatten. Eventuellt kan det 
bli nödvändigt med fördröjningsmagasin. Om överskottsvatten leds ut mot diken 
eller över en nedströms belägen fastighet ska det lösas utan att problem uppstår. 
Fastighetsägarna ansvarar för att hantera höga dag-/grundvattennivåer. Det är vik-
tigt att de boende förstår vilka naturliga förutsättningar som finns i området. För 
att området ska behålla sina naturgivna förutsättningar är det angeläget att änd-
ringar inom fastigheterna görs med varsamhet. 
 

Slutsatser: Detaljplaneförslaget innebär en minskad belastning på grund- och yt-
vatten. Detta ökar förutsättningarna för att Askrikefjärdens vattenförekomst på 
sikt får en bättre ekologisk och kemisk status. En planbestämmelse att dagvattnet 
ska tas omhand lokalt föreslås. 
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TRAFIK 
 
Nationellt miljömål  
Begränsad klimatpåverkan 
 
Utbyggnadsförslaget  
Planen möjliggör byggrätter för permanentboende på alla befintliga bostadsfastig-
heter vilket resulterar i ökad biltrafik samt ökat antal gående och cyklande. Ök-
ningen bedöms bli ringa då många fastigheter redan är permanentbebodda. Under 
utbyggnadsskedet kommer byggtrafik att ske till fastigheter som får byggrätt eller 
möjlighet att bygga till.  
 
Slutsatser: Den ökade trafiken och belastningen på luft och natur bedöms som liten 
lokalt då området förblir lågtrafikerat.  
 
 
MARKFÖRORENINGAR 
 
Naturvårdsverkets generella riktvärden 
Riktvärdena gäller för hela Sverige och indelning har gjorts i kvalitetsklasser med 
hänsyn till markanvändning: 
• Känslig markanvändning (KM) gäller bostäder, daghem, odling, djurhållning, 
parkmark, grönområden, naturmark, skog och grundvattenuttag. 
• Mindre känslig markanvändning (MKM) gäller kontor, industrimark och vägar. 
 
Utbyggnadsförslaget  
Fastigheten Velamsund 1:294 och även 1:32, i anslutning till småbåtshamnens 
mark- och vattenområde kan vara förorenad med anledning av den verksamhet 
som pågår på området. Eventuellt kan det finnas förorenad mark/sediment som 
härstammar från hamn och båtklubbsverksamheten och de kemikalier som före-
kommer. Innan schakt och grävarbeten ska kommunens tillsynsmyndighet för mil-
jöfrågor kontaktas. 
 
Slutsatser: I samband med schakt i mark i anslutning till hamnen på fastigheten 
Velamsund 1:294 och 1:32 ska verksamhetsutövaren undersöka om mar-
ken/sediment i vattenområdet är förorenade. En eventuell sanering av marken ska 
ske i samråd med kommunens miljömyndighet. 
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KONSEKVENSER PÅ HÄLSAN OCH FÖRSLAG TILL EVEN-
TUELLA ÅTGÄRDER 
 
BULLER  
 
Kommunala mål - Översiktsplanen 2002 
Riktvärden för buller från vägtrafik 
Riktvärden för trafikbuller som normalt inte bör överskridas vid nybyggnad av 
bostäder. 

Inomhus:      30 dB(A) ekvivalentnivå  
Maximalt inomhus nattetid:    45 dB(A) maximalnivå  
 
Utomhus (frifältsvärden) 
vid fasad:      55 dB(A) ekvivalentnivå  
uteplats i anslutning till bostad:   70 dB(A)  maximalnivå  
vid bostadens tysta sida    40 dB(A) ekvivalentnivå 

Källa: Infrastrukturpropositionen 1996/97:53 
 

Länsstyrelsen i Stockholms län har tillsammans med Stockholms stadsbyggnads- 
kontor och miljöförvaltning samt Ingemanssons Technology AB utarbetat en pro-
gramskrift avseende trafikbuller. Skriften avser primärt Stockholms stad men kan 
ligga till grund även för andra kommuner. I denna skrift anges ett kvalitetsmål för 
trafikbuller samt två avstegsfall. Avsteg kan accepteras i tätort samt i lägen med god 
kollektivtrafik samt i detta område då både väg och bostäder är befintliga. 
I sammanfattning innebär avstegsfall A följande för bostäder: 
 
Avstegsfall A 
Från riktvärdena enligt kvalitetsmålen görs avsteg utomhus från 70 dB(A) maximal 
ljudnivå och 55 dB(A) ekvivalent ljudnivå. Samtliga lägenheter ska dock ha tillgång till 
tyst sida för minst hälften av boningsrummen med betydligt lägre nivåer än 55 dB(A). 
Tyst uteplats kan ordnas i anslutning till bostaden. 
 
Fakta buller 
Buller är det ljud som uppfattas som störande. Vad som uppfattas som buller vari-
erar från person till person. Särskilt störande är sådana ljud som man inte kan på-
verka själv, t ex trafik. Buller kan orsaka bland annat stressreaktioner, trötthet, 
irritation, blodtrycksfärändringar, sömnstörningar och hörselskador.  
 
Utbyggnadsförslaget 
Trafiken på Sommarbovägen kan orsaka bullerstörningar. Fastigheter längs Som-
marbovägen kommer att ha en planbestämmelse som innebär att avstegsfall A får 
tillämpas. Inom andra delar av planområdet kan även båttrafiken utmed kusten 
upplevas som störande. Vid sju befintliga bostadshus utmed Sommarbovägen och 
Björkuddsvägen överskrids riktvärdet för maximal ljudnivå. Några av fastigheter-
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na på Björkuddsvägen ligger över 80 dB(A) vid fasad. Orsaken till de höga vär-
dena är att byggnaderna ligger mycket nära vägen. Björkuddsvägen i sig är en 
återvändsgata med små trafikmängder och har ingen regelbunden tung trafik. Fem 
fastigheter vid Sommarbovägen har maximala ljudnivåer som ligger över 70 d 
B(A) vid fasad, alla dessa har dock tillgång till en tystare del på fastigheten med 
ekvivalenta nivåer på 40 dB(A). Även Sommarbovägen är en återvändsgata, men 
här passerar bussar i kollektivtrafik flertal gånger i timmen under rusningstid, öv-
rig tid är det betydligt glesare trafik. I samband med nybyggnation eller ändrad 
markanvändning ska avstegsfall A tillämpas.      
 
Motiv för avsteg från bullerriktvärdena 
För att klara 55 dB(A) ekvivalent ljudnivå vid samtliga fasader ska trafikmängden 
på Sommarbovägen inte vara mer än 800-1000 fordon/dygn. Vid en 100% ut-
byggnad av området, utan någon förtätning, beräknas trafikmängden år 2015 vara 
ca 1100 fordon per dygn. Såväl vägar som fastigheterna i området är befintliga. 
Planläggningen innebär inga nya styckningar. För fastigheterna utmed vägen be-
dömer vi det vara rimligt att avsteg från riktvärdena kan göras. Vid en om- eller 
nybyggnation av bostäderna längs vägen ska hänsyn tas till ljudmiljön så att bo-
städerna planeras så att en acceptabel ljudmiljö kan uppnås.  
 
Slutsatser: Såväl Sommarbovägen som bebyggelsen är befintlig. På några fastig-
heter överstiger ljudnivån de riktvärden som anges i översiktsplan 2002. Vid om- 
eller nybyggnation av bostäderna längs Sommarbovägen ska hänsyn tas till ljud-
miljön, så att bostäderna planeras så att en acceptabel ljudmiljö kan uppnås. I 
samband med nybyggnation eller ändrad markanvändning ska avstegsfall A till-
lämpas på de aktuella fastigheterna.      
 
 
LUFT 
 
Kommunala mål - Översiktsplanen 2002 
Tillförsel av koldioxid, kvävedioxid och andra skadliga ämnen ska minskas med 
stöd av fysisk planering genom minskade utsläpp från trafiken och uppvärmning-
en. Detta sker genom: 
 Kollektivtrafik gynnas vid planeringen.  
 Väl utbyggt nät för gång- och cykeltrafik.  
 Vägutbyggnader som minskar risker för köbildning.  
 Utformning av bebyggelse så att en god genomluftning uppstår i gaturummet.  
 Vid planering gynna energisystem som inte utnyttjar fossila bränslen. 

 
Fakta luft 
Halten av luftföroreningar i utomhusluften beror huvudsakligen på: 
 förbränningsrelaterade föroreningar,  
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 slitage från vägbana och bromsar,  
 utsläppens omfattning i tid och rum,  
 utspädningsförhållanden.  
 områdets topografi.  

 
Miljökvalitetsnormer (MKN) 
Miljökvalitetsnormerna (MKN) är bindande nationella föreskrifter. De är till för 
att skydda hälsan och miljön. En MKN anger de föroreningsnivåer som människor 
och miljö kan belastas för utan olägenheter av betydelse. Vid planering och plan-
läggning ska hänsyn tas till dessa. En plan får inte medverka till att en MKN över-
skrids. De mest betydelsefulla MKN för denna plan är bensen, kvävedioxid och 
partiklar (PM10). 
 
Utbyggnadsförslaget 
Stockholm och Uppsala läns luftvårdsförbund har utfört prognoser över luftkvali-
teten för Nacka. Av prognoserna framgår att samtliga MKN för luft kommer att 
klaras inom planområdet. Infartsparkeringar i bra kollektivtrafiklägen är åtgärder 
som kan minska bilberoendet in till Stockholm där miljökvalitetsnormerna över-
skrids. 
 
Slutsats: Infartsparkeringar i bra kollektivtrafiklägen är åtgärder som kan minska 
bilberoendet in till Stockholm där miljökvalitetsnormerna överskrids. Samtliga nu 
gällande miljökvalitetsnormer för luft bedöms att klaras inom planområdet. 
 
 
REKREATION 
 
Politiska mål – Översiktsplanen 2002 
 Möjlighet till lek, motion och rörligt friluftsliv ska bevakas i planeringen för att öka 

välbefinnandet och stimulera till fysisk aktivitet. Anläggningarna ska vara lättill-
gängliga för alla åldergrupper. 

 
Utbyggnadsförslaget 
Befintliga naturområden säkerställs som allmän plats – natur och park i planförslaget.  
Ett område intill småbåtshamnen kan utnyttjas som lekplats. Befintliga strandprome-
nader och gångvägar säkras i planen.  
 
Slutsatser: Befintliga naturområden säkerställs som allmän plats- natur och park i 
planförslaget. Ett område intill småbåtshamnen kan utnyttjas som lekplats. Befintliga 
strandpromenader och andra gångvägar säkras i planen. 
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HUSHÅLLNING MED NATURRESURSER 
 
Politiska mål – Översiktsplanen 2002 
 God livsmiljö och en långsiktigt hållbar utveckling. 

 
Fakta - hushållning med naturresurser 
Enligt miljöbalkens hushållningsprincip skall alla som driver en verksamhet eller 
vidtar en åtgärd hushålla med råvaror och energi samt utnyttja möjligheterna till 
återanvändning och återvinning. I första hand ska förnyelsebara energikällor an-
vändas. 
 
Utbyggnadsförslaget 
Detaljplaneförslaget innebär att mark som redan är tagen i anspråk byggs ut. 
Orörd natur i form av obebyggda fastigheter, kommer att tas i anspråk och bebyggas. 
Området är relativt glest bebyggt och avstånden till kollektivtrafiken relativt långt. 
Detta innebär att bilberoendet kommer att öka. Utsläpp av föroreningar till luft kom-
mer att öka både från uppvärmningsanläggningar och från trafiken. Energiåtgången 
kommer totalt att öka inom planområdet, även om nya bostäder i allmänhet har lägre 
energiåtgång än äldre.  
 
Miljöredovisningen visar att möjligheterna att styra utvecklingen i riktning mot 
uthållighet är begränsad. Planförslaget innebär ingen styrning av energiåtgång eller 
val av energikälla för att bidra till en uthållig utveckling. Men förslaget lägger inga 
hinder för en uthållig utveckling. Fastighetsägarnas möjlighet och vilja i bygg- 
och brukarskedet till miljöanpassning är avgörande för slutresultatet. 
 
 
NACKA KOMMUN 
Planenheten 
 
 
 
Nina Åman Therese Sjöberg 
Planchef Planarkitekt  
 
 
 
Källa: Trafik och vägar i Norra Boo, 2005 
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U T L Å T A N D E 

Detaljplan för Vikingshill och Sommarbo, del av Velamsund 
(område C), Nacka kommun 

Sammanfattning 
Syftet med planförslaget är att möjliggöra en förbättring av de sanitära förhållandena i området 
genom en utbyggnad av kommunalt vatten och spillvatten samt ge större byggrätter till befintliga 
bostadsfastigheter. Områdets karaktär och rådande bebyggelsemönster ska bevaras och befintlig 
fastighetsindelning ska behållas. Kvaliteterna i områdets landskapsbild och bebyggelsemiljö ska så 
långt som möjligt tillvaratas när tomter för fritidshus omvandlas till tomter för en permanent 
bebyggelse. Den tillkommande bebyggelsen ska anpassas till terrängförutsättningarna på 
fastigheten, till befintlig vegetation och till landskapsbild och kulturmiljö. Husens placering på 
tomterna, det slingrande vägnätet, terrängformationerna och vegetationen är viktiga beståndsdelar 
i områdets karaktär. Husen är ofta indragna på tomterna och på de flesta tomter dominerar 
vegetationen över bebyggelsen.  
 
Planarbetet syftar även till att införa skydds- och hänsynsbestämmelser för de delar av 
planområdet som omfattas av riksintresse för kulturmiljövården. 
 
Planchefen beslutade i enlighet med miljö- och stadsbyggnadsnämndens delegationsordning att 
skicka planförslaget på samråd den 13 oktober 2010. En samrådsredogörelse har upprättats, 
daterad 2011-04-04. Miljö- och stadsbyggnadsnämnden beslutade att ställa ut förslaget den 27 
april 2011, § 138. Planförslaget var utställt mellan den 13 maj och den 21 juni 2011, då drygt ett 
40-tal synpunkter kom in. Efter utställningen har förhandlingar pågått mellan Nacka kommun 
och områdets två vägföreningar rörande de genomförandeavtal som ska tecknas innan 
detaljplanen kan antas. Genomförandeavtalen undertecknades av vägföreningarna i maj 2014.  
Tekniska nämnden föreslås fatta beslut om avtalen den 23 september 2014. 
 
Eftersom detaljplanen har reviderats efter utställningen skickades underrättelser om 
förändringarna till berörda fastighetsägare under juni/juli 2014. Fastighetsägarna hade då 
möjlighet att lämna synpunkter på revideringarna. Åtta synpunkter inkom. 
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Länsstyrelsen beslutade den 18 augusti 2014 att upphäva det paragraf 113-förordnande som gällt 
inom delar av planområdet. Innan detaljplanen kan antas i kommunfullmäktige måste 
länsstyrelsens beslut om upphävandet vinna laga kraft. 
 
Inkomna synpunkter 
Yttranden har inkommit från 14 remissinstanser, myndigheter, kommunala nämnder, 
ledningshavare, SL samt lokala föreningar under utställningstiden. Länsstyrelsen anser att 
detaljplanen inte strider mot de bestämmelser som Länsstyrelsen har att bevaka enligt 12 kap. 
ÄPBL (1987:10) men framför synpunkter på att planhandlingarna bör tydliggöras i vissa frågor 
rörande kulturmiljö och strandskydd. 
 
Synpunkter har även inkommit från ägarna till cirka 30 av fastigheterna i planområdet. 
Synpunkterna från fastighetsägare inom området avser främst synpunkter på att den allmänna 
gångvägen mellan Almdalsvägen och den före detta ångbåtsbryggan har tagits bort, önskemål om 
avstyckningar samt andra frågor rörande den egna fastigheten, till exempel omfattningen av 
prickmark. 
 
Efter utställningen har följande revideringar gjorts av planförslaget: 

 Området för allmän plats över nuvarande Velamsund 1:61 har utökats. 
 En befintlig brygga vid Marens inlopp har befästs som föreningsbrygga för att ge 

allmänheten närhet till vattnet. 
 Områden som ska vara tillgängliga för servitut/gemensamhetsanläggning för 

dagvattenledningar har lagts ut på Velamsund 1:224 och Velamsund 1:32. 
 En yta för vändmöjlighet har lagts ut i slutet av Almdalsvägen på Velamsund 1:271. 

 
Berörda fastighetsägare har getts möjlighet att lämna synpunkter på de revideringar som gjorts 
efter utställningen, under en så kallad underrättelsetid som pågick mellan den 6 juni och den 7 juli 
2014. Övriga förändringar som gjorts efter utställningen är endast mindre justeringar utifrån 
inkomna synpunkter eller förtydliganden av redaktionell karaktär som syftar till att anpassa 
detaljplanen till befintliga förhållanden i planområdet, till följd av förändringar som skett under 
den tid som förflutit sen utställningen. 
 
Regeringen upphävde i oktober 2011 Nacka kommuns beslut att anta detaljplanen för område B1 
i anslutning till Vikingshill/Sommarbo. Regeringen ansåg att ”… kommunen vid 
planutformningen, genom att hänvisa till ett principbeslut som ska gälla vid detaljplanering, inte 
framfört sakliga argument som visar att det skett en sådan avvägning mellan allmänna och 
enskilda intressen i ärendet som följer i reglerna av ÄPBL2.”  
 
I likhet med planhandlingarna för område B har även samrådsredogörelsen för detaljplanen för 
Vikingshill och Sommarbo, hänvisningar till den arbetsmodell för förnyelseplanering som 
tillämpas inom Nacka kommun. I slutet av detta utlåtande förtydligas därför de avvägningar och 

                                                 
1 Detaljplanen för del av Velamsund, Sångfågelvägen m.fl. vägar inom Riset (område B) 
2 ÄPBL = Äldre plan- och bygglagen (1987:10) 
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skäl som ligger till grund för att Nacka kommun inte tillgodosett de önskemål om avstyckningar 
och större byggrätter för de fastigheter vars ägare endast lämnat synpunkter under tidigare 
genomfört samråd. Många fastighetsägare som hörde av sig under samrådet har dock haft 
liknande synpunkter under utställningen, dessa synpunkter bemöts i detta utlåtande under 
rubriken ”Sammanfattning och bemötande av synpunkter inkomna under utställningstiden”.  
Övriga synpunkter som inkom under samrådet finns sammanfattade i samrådsredogörelse, 
daterad 2011-04-04. 
 
Utlåtandets upplägg 
Sammanfattningen av inkomna synpunkter har delats in i tre delar. Inledningsvis redovisas 
inkomna synpunkter som kom in i samband med att detaljplanen var utställd för granskning maj-
juni 2011, då den största mängden synpunkter kom in. Därefter redovisas inkomna synpunkter 
som kom in under tiden för de underrättelser som skickades ut sommaren 2014, med anledning 
av att revideringar gjorts i delar av planområdet. Sist redovisas kommunens bemötande av 
synpunkter inkomna under samrådet av detaljplanen, som berör önskemål om avstyckningar och 
större byggrätter. Denna komplettering till tidigare samrådsredogörelse beror på ett behov av en 
tydligare motivering från kommunen, än vad som tidigare lämnats, kring frågan om avstyckning 
och större byggrätt. 
 

Sammanfattning och bemötande av synpunkter inkomna under 
utställningstiden 

Inkomna synpunkter från kommunala nämnder och remissinstanser 
1. Kommunstyrelsens arbetsutskott har beslutat att inte ha någon erinran mot förslaget till 

detaljplan utifrån de aspekter som kommunstyrelsen har att bevaka under remissen, nämligen 
bostäder, arbetsplatser, kommunens mark och ekonomi. 

 
2. Tekniska nämnden påtalar att planområdet har flera återvändsgator där vändplaner eller 

trevägskorsningar, som möjliggör en så kallad T-vändning, saknas eller inte är tillräckligt stora. 
Alla återvändsgator ska ha vändplaner med minsta diametern 18 meter och med en hindersfri 
remsa på 1,5 meter runt om eller vid god sikt trevägskorsning som möjliggör en så kallad T-
vändning. Om vändplaner eller trevägskorsningar inte skapas måste gemensamma 
uppsamlingsplatser för hushållsavfall tas fram för att sophämtningen ska kunna genomföras. 
De fastigheter som delar sophämtningsplats ska bilda en gemensamhetsanläggning för 
sophämtningsplatsen som inte bör ligga mer än 50 meter från berörda boende.  
 
Vägarnas bredd ska vara minst 5,5 meter om körning i båda riktningarna förekommer. Om 
vägarna är smalare innebär det risk för att sophämtning uteblir vintertid och att 
snöröjningsfordon och räddningstjänstens fordon inte kan komma fram. Om mindre vägar 
görs måste mötesmöjligheter anordnas. Körytan ska ha en fri höjd på 4,7 meter. Träd och 
växtlighet får inte inkräkta på den fria höjden. 
 

Planenhetens kommentar: Område C planläggs enligt arbetsmodellen för förnyelseplanering, 
kategorin ”mer kortsiktig planering”. Detta innebär att planen får enskilt huvudmannaskap, det 
vill säga områdets vägföreningar är ansvariga för bland annat vägarna i området. Vägföreningarna 

133



  4 (36) 

har därmed fått göra bedömningen av vilka vägbreddningar de önskar att planförslaget ska 
möjliggöra. Områdets vägföreningar har informerats om vilka följder som kan inträffa om 
vändplaner och vägbredder inte uppfyller krav enligt till exempel Arbetsmiljöverket. 
Trafikbelastningen på vägarna i området är förhållandevis låg och Tekniska nämnden framförde 
inte heller några synpunkter på planförslaget under samrådstiden. Utifrån dessa förutsättningar 
bedömer planenheten inte att det är rimligt att ändra vägbredder/vändplaner i planförslaget. 
Planförslaget har dock kompletterats med en T-korsning i slutet av Almdalsvägen.  
 
3. Fritidsnämnden har inget att erinra mot planförslaget vad gäller nämndens ansvarsområde. 

 
4. Länsstyrelsen konstaterar att de synpunkter som länsstyrelsen framförde under samrådet i 

allt väsentligt tagits om hand på ett godtagbart sätt. Länsstyrelsen anser att detaljplanen inte 
strider mot de bestämmelser som Länsstyrelsen har att bevaka enligt 12 kap. äldre plan- och 
bygglagen, ÄPBL (1987:10) men vill ändå framföra följande synpunkter: 

 För tydlighets skull bör det framgå av planhandlingarna att detaljplanen hanteras enligt de 
äldre reglerna, ÄPBL (1987:10) då planuppdraget gavs före 2011-05-02.  

 Länsstyrelsen anser att frågan om upphävande av strandskydd i den aktuella planen har 
hanterats på ett godtagbart sätt. Dock bör ordet ”lokalgata” tas bort i uppräkningen av inom 
vilken allmän plats som strandskyddet behålls eftersom kommunens avsikt är att upphäva 
strandskyddet inom lokalgata. 

 Planbeskrivningen ska vara en hjälp att tolka planen och dess bestämmelser. Länsstyrelsen 
anser att planbeskrivningen behöver förtydligas vad gäller planbestämmelser som reglerar 
skydd, varsamhet och hänsyn gällande kulturmiljöaspekter. Till exempel anges bestämmelsen 
”f” som en generell skyddsbestämmelse trots att den är en hänsynsbestämmelse. Kommunen 
bör även ta bort meningen ”Området utgör kulturhistoriskt värdefull miljö enligt 3 kap. 12 § i 
ÄPBL (SFS 1987:10)” från f-bestämmelsen. Denna upplysning behöver dock finnas i 
planbeskrivningens avsnitt om ”Kulturmiljö och landskapsbild”. De sidhänvisningar som 
finns i planbestämmelserna k1 och f bör ske till ett angivet rubricerat avsnitt i 
planbeskrivningen.  

 
Planenhetens kommentar:  
 Planbeskrivningen och plankartan har kompletterats med en upplysning om att planen är 

upprättad enligt ÄPBL (SFS 1987:10). 
 Planbeskrivningen har korrigerats avseende inom vilka delar av allmänplats som strandskyddet 

ligger kvar. 
 Planbeskrivningen och planbestämmelserna har förtydligats avseende bestämmelserna om 

skydd, varsamhet och hänsyn till kulturmiljöaspekter. 
 
5. Södertörns brandförsvarsförbund har inget att erinra i ärendet då deras synpunkter redan är 

beaktade i planförslaget. 
 
6. AB Storstockholms Lokaltrafik (SL) meddelar att eftersom planen inte medför någon 

ändring av vägstandarden kommer busstrafik inte heller i framtiden att bedrivas till den sista 
hållplatsen vintertid. 
 
SL hänvisar till tidigare samrådsyttrande om att det är viktigt att gångbanor till och från SL:s 
hållplatser utformas säkra, trygga, gena, attraktiva och tillgängliga för personer med 
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funktionsnedsättning. För bostäder som byggs i anslutning till busstrafikerade vägar ska 
Socialstyrelsens riktvärden för lågfrekvent buller vara vägledande vid dimensionering av fasad 
och fönster. 

 
Planenhetens kommentar: Synpunkterna noteras. Planförslaget innehåller bestämmelser om 
störningsskydd för byggnader utmed Sommarbovägen, se även samrådsredogörelsen daterad 
2011-04-04. 

 
7. Sjöfartsverket har tidigare yttrat sig över planförslaget under samrådstiden och vidhåller 

dessa synpunkter. Sjöfartsverket har inga ytterligare synpunkter.  
 

Planenhetens kommentar: Under samrådstiden framförde Sjöfartsverket bland annat 
synpunkter på att planerade åtgärder inte ska inkräkta på sjöfarten eller försämra sjöfartens 
framkomlighet, tillgänglighet eller säkerhet. Synpunkterna berörde även anpassning av bostäder 
och belysning för att sjöfarten inte ska störa/störas samt att brister i skyddet mot svall och 
erosion inte ska kunna leda till krav på fartbegränsningar eller andra restriktioner för sjöfarten. 
Synpunkterna bemöttes i samrådsredogörelsen daterad 2011-04-04. 
 
8. Boo Miljö- och Naturvänner anser att det är viktigt att gångstigen mellan Fagernäsvägen 

och Velamsunds naturreservat hålls öppen så att allmänheten lätt kan ta sig till reservatet från 
Sommarbo. De välkomnar därför att gångstigen inte längre ingår i planförslaget. En skylt med 
texten ”Gångväg till Velamsund ” bör finnas vid Fagernäsvägen.  

 
Föreningen anser även att det är av stor vikt att gångvägen från Almdalsvägen ner till den 
gamla ångbåtsbryggan hålls öppen för allmänheten. Om vägen stängs försvåras möjligheten 
att vandra runt Rörsundaön och uppleva den unika bebyggelsen och dess samspel med 
innerskärgården.  
 
Föreningen anser att det är angeläget att sprängning och schaktning begränsas för att minska 
påverkan på områdets utseende och karaktär vid utbyggnad. 
 
Vägföreningarna ska ansvara för skötsel av vägar och gångvägar. Det är betydelsefullt att 
gångvägar iordningställs och markeras så att de lättare blir tillgängliga för allmänheten.  
 
Föreningen välkomnar att träd skyddas inom vissa områden. Föreningen vill trycka på att 
röjning av träd och buskage längs vägnätet ska utföras varsamt för att bevara områdets gröna 
karaktär.  
 

Planenhetens kommentar: Gångstigen från Almdalsvägen ner till den gamla ångbåtsbryggan går 
över privatägd mark och vägen går nära fastighetens tomtplats. Då planförslaget innebär enskilt 
huvudmannaskap för allmän plats är det Vikingshills samfällighetsförening, i egenskap av 
huvudman för allmän plats, som ska betala ersättning för intrånget till berörd fastighetsägare. 
Vikingshills samfällighetsförening har meddelat kommunen att de inte vill ta över skötseln för 
denna mark mot fastighetsägarens vilja. Planenheten bedömer att det inte är lämpligt att lägga ut 
gångstigen som allmän plats mot blivande huvudmans vilja, då genomförandet sannolikt skulle bli 
komplicerat och eventuellt inte uppfylla anläggningslagens krav på att nyttan ska överstiga 
kostnaderna. Kommunen har inte möjlighet att ta ansvar för gångstigen eftersom 
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huvudmannaskapet föreslås bli enskilt. För allmänheten finns en allmän gångväg ner till vattnet 
via Tomtebacken, även om denna väg blir något längre. Eventuella giltiga servitut eller andra 
giltiga avtal som ger rätt att gå över fastigheten påverkas inte av att marken är utlagd som 
kvartersmark i detaljplanen. Det är endast allmänheten som inte ges möjlighet att promenera rakt 
ner från Almdalsvägen till den gamla ångbåtsbryggan. Om oklarheter råder kring vilka rättigheter 
ett servitut ger kan berörda parter ansöka om en servitutsutredning hos lantmäterimyndigheten i 
Nacka.   
 
För i huvudsak de delar av planområdet som omfattas av riksintresse för kulturmiljövården finns 
särskilda bestämmelser om hänsyn till mark, vegetation och tomtbild. För dessa områden krävs 
marklov för schaktning, fyllning och fällning av träd med viss stamdiameter. 
 
Det är huvudmannen för allmän plats som har ansvaret för skötsel och underhåll av vägnätet 
samt hur gångvägar ska skyltas. 
 
9. Nacka Miljövårdsråd har inga synpunkter på det utställda förslaget. Föreningen anser att det 

är viktigt att de så kallade grosshandlarvillorna omges av tillräckligt stor friyta och att 
oreglerade verksamheter såsom bryggbyggen hålls under uppsikt och beivras. Föreningen ser 
gärna öppna diken och grusvägar. Generellt anser föreningen att tomtytor i denna typ av 
områden inte bör understiga 1000 kvadratmeter och att inte mer än 10 % av tomtytan bör 
bebyggas.  
 

Planenhetens kommentar: Synpunkterna noteras.  
 
10. Boo hembygdsförening ser positivt på att planförslaget tar tillvara de kulturhistoriskt 

intressanta miljöerna i området och inte tillåter några nya fastigheter. Föreningen anser att det 
är en förutsättning för att planen ska kunna accepteras att vägföreningarna tar ansvar för att 
gångvägarna inom området blir tillgängliga för allmänheten. Föreningen anser att 
Almdalsvägen, alla ångbåtsbryggor med strand och vatten därtill, vägar, stigar och en bro på 
Rörsundaön har fler privata ägare än de som kommunen anser är ägare. Ägandet framgår 
tydligt av gravationsbevis på fastigheter som gett servitut. Servitutet på Almdalsvägen innebär 
till exempel passage ner till den gamla ångbåtsbryggan. Föreningen anser därför att det är 
förvånande att det i detaljplanen redovisas som privatägd mark. Frågan måste redas ut innan 
detaljplanen antas. Även redovisningen av gångvägen utmed vattnet i Tomtebackens 
förlängning gör att gångvägen kan uppfattas som privat mark. Även detta måste klargöras 
innan antagandet av detaljplanen. 
 
I förslaget föreslås att den tidigare bron över Maren inte ska återuppbyggas. Föreningen anser 
att detta är mycket förvånande och anser inte att det argument som framförts mot ett 
återuppbyggande är övertygande. Om bron inte uppförs medför detta oacceptabla 
inskränkningar i allmänhetens tillgång till natur och miljöer på Rörsundaön. Om kommunen 
inte anser att det är möjligt att återuppföra bron då den landar på en privat tomt bör marken 
lösas in och kommunen ta ansvar för detta.  
 
Föreningen anser även att det är svårt att förstå varför inte hela Fagernäsvägen ingår i 
detaljplanen. Gångvägen från Fagernäsvägen ut i Velamsunds naturreservat är mycket viktig 
för att säkerställa allmänheten tillgång till reservatet.  
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Föreningen vidhåller sin uppfattning att en gång- och cykelbana utmed Sommarbovägen ska 
ingå i den här detaljplanen för att förbättra tillgängligheten till Velamsunds naturreservat. 
Gång- och cykelbanan bör ansluta till den befintliga gång- och cykelbanan som finns framför 
Backeboskolan och sen gå utmed Sommarbovägens västra/södra sida. 

 
Planenhetens kommentar:  
Vägföreningarna i området får ansvar för de gångvägar som är planlagda som allmän plats i och 
med att detaljplanen anger att huvudmannaskapet för allmän plats är enskilt. 
 
Angående synpunkten om gångvägen mellan Almdalsvägen och den före detta ångbåtsbryggan se 
planenhetens kommentar till Boo Miljö- och Naturvänner på sida 5-6.  
 
Planförslaget innebär att strandskyddet ligger kvar inom vattenområdet vid Marens inlopp. 
Kommunen är inte huvudman inom området och kan därmed inte lösa mark från enskilda 
fastighetsägare för att till exempel åstadkomma en allmän väg till en bro även om detaljplanen 
skulle markera området som allmän plats. Detta ansvar hamnar i sådant fall på den förening i 
området som är huvudman för den allmänna platsen. Ingen av föreningarna i området har visat 
intresse för att ta på sig ansvaret för en bro och planenheten bedömer inte att det är rimligt att 
lägga ut en bro i detaljplanen mot kommande huvudmäns vilja då genomförandet skulle bli 
komplicerat och det inte är säkert att anläggningslagens krav på att nyttan ska överstiga 
kostnaderna skulle uppfyllas. Om en bro skulle bli aktuell trots att den delvis ligger på privatägd 
mark/vatten krävs att en ansökan om strandskyddsdispens lämnas in till kommunens miljöenhet 
samt tillstånd från ägarna till berörda mark- och vattenområden. Kommunen föreslås inte bli 
huvudman för allmän plats i detta område. Kommunen kan därmed inte lösa in mark eller på 
annat sätt verka för att för att återuppföra en bro. 
 
Inför utställningen gjordes bedömningen att den avslutande gångvägen i slutet av Fagernäsvägen 
skulle utgå ut planarbetet. Fastighetsägaren motsatte sig att marken lades ut som allmän plats och 
Sommarbo-Tegelö vägsamfällighetsförening var inte intresserade av att ta ansvar för gångvägen. 
Planenheten bedömde att det inte var rimligt att lägga ut gångvägen som allmän plats mot 
fastighetsägarens och kommande huvudmans vilja då genomförandet skulle bli komplicerat och 
det inte var säkert att anläggningslagens krav på att nyttan ska överstiga kostnaderna skulle 
uppfyllas. Om behov uppstår kan gångvägen planläggas i en separat detaljplan med kommunalt 
huvudmannaskap. 

 
Detaljplaneförslaget möjliggör att en gångbana byggs längs med Sommarbovägen. Det är dock 
Sommarbo-Tegelö vägsamfällighetsförening, i egenskap av huvudman för allmän plats, som 
ansvarar för en utbyggnad av gångbanan. Vägföreningen avser att bygga en gångbana längs med 
Sommarbovägens östra/norra sida. Att placera gångbanan längs med Sommarbovägens 
västra/södra sida bedöms som sämre ur både trygghets- och trafiksäkerhetssynpunkt. Detta då 
det dels innebär att gående går på den sida av vägen som inte är bebyggd och dels medför att de 
boende på östra/norra sidan av Sommarbovägen måste korsa vägen för att nå gångbanan. Med 
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gångbanan på östra/norra sidan leds gående till att korsa Sommarbovägen i en och samma punkt, 
i anslutning till Backeboskolan. 

Inkomna synpunkter från föreningar inom eller i angränsning till planområdet 
11. Vikingshills samfällighetsförening framför följande synpunkter: 

 I genomförandebeskrivningen anges att Vikingshills samfällighetsförening idag ansvarar 
för naturområden på Rörsundaön. Detta är felaktigt. Föreningen ansvarar för samtliga 
vägar på Rörsundaön samt hela Almdalsvägen. Föreningen ansvarar inte för naturmarken 
inom området utan den är kommunen ansvarig för. 

 Föreningen anser att rikintressena inom området till stor del består av den mark som 
kommunen fram till dess detaljplanen vinner laga kraft också har ansvarat för. Ett ansvar 
som föreningen inte anser att kommunen har tagit. Innan samfälligheten övertar ansvaret 
bör nedanstående brister åtgärdas av kommunen. Om inte det sker ser föreningen två 
lösningar: Antingen fortsätter kommunen att ansvara för dessa områden och spärrar av 
tills erforderliga reparationer är utförda eller så fortsätter kommunen att ansvara för dessa 
områden utan reparationer och får ta det fulla ansvaret för det som inträffar inom dessa 
områden. Nedanstående områden har föreningen synpunkter på: 
 Promenaden nedanför Stenhuset (Velamsund 1:61): Enligt avtal mellan Nacka kommun och 

ägaren till fastigheten 1:61 finns ett servitut som ger allmänheten rätt att gå i 
fastighetens västra del (x-område på detaljplanen) och dels rätt för kommunen att 
anlägga en allmän gångväg inom x-området. I nuvarande planförslag har x-området 
minskats kraftigt och en ev. framtida gångväg kommer att behöva gå på befintlig mur 
och över befintlig ”hamn”. Föreningen vill att gångvägen placeras på gräsmattan 
söder om ”hamnen”. 

 Trapporna upp från badhusen: Vissa trappsteg saknas och övriga är trasiga och på väg att 
förfalla. För att detta ska kallas gångväg i en framtida detaljplan måste en renovering 
ske. Trapporna ligger på kommunal mark och kommunen borde inspektera trappan. 

 Gångvägen ut mot Maren samt den brygga som finns vid paviljongen: Bryggan utanför Maren är 
i princip den enda plats på Rörsundaön där boende kan komma i kontakt med 
vattnet. Bryggan är i mycket dåligt skick. En järnbalk är borta och två av de övriga har 
stora rosthål. Föreningen vill att kommunen rustar bryggan och att den förs in i 
detaljplanen. Bryggan är placerad så långt in mot stranden och så pass högt ovanför 
vattnet att man inte behöver oroa sig för bad eller gästbåtar. Gångvägen ut till 
bryggan är nästan igenväxt på grund av uteblivet underhåll och på flera ställen är det 
svårt att ta sig fram. 

Föreningen anser att det är oacceptabelt att kommunen inte tagit ansvar för sina områden 
och att kommunen förväntar sig att samfälligheten ska ta över ansvaret för något som är 
så nedgånget att det är rent farligt. Föreningen anser att det är en stor fördel att man kan 
promenera nära havet och påpekar att anledningen till att stråken blivit nergångna inte är 
att de inte används utan att det inte är tillgängligt eller att man spärrat av områden. 
 

Planenhetens kommentar:  
 Genomförandebeskrivningen har korrigerats avseende vilka områden Vikingshills 

samfällighetsförening ansvarar för idag. Kommunen har dock inte något huvudmannaansvar 
för områden på Rörsundaön utan ansvarar endast som fastighetsägare för de markområden 
som kommunen äger.  

 Gällande områdesbestämmelser delar inte upp mark i allmän plats respektive kvartersmark. 
Det är först i samband med att ett område planläggs med en detaljplan som det formellt 
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uppstår något som kallas för allmän plats. De områden som kommunen idag är markägare till 
är alltså inte allmän plats utan så kallade allmänningar. För dessa områden har kommunen 
endast samma ansvar som andra markägare har för sin mark.  
 
I och med detaljplanen införs allmän plats och den som blir huvudman för allmän plats får 
ansvar för skötsel, underhåll och upprustning av de områden som i detaljplanen läggs ut som 
allmän plats. I samband med genomförandet av en detaljplan sker ofta upprustningar av 
områden som planläggs som allmän plats och det är huvudmannen som ansvarar för denna 
upprustning oavsett vem som tidigare varit markägare. Vid enskilt huvudmannaskap tas 
kostnaderna för dessa åtgärder ut från fastighetsägarna i området genom den omprövning av 
gemensamhetsanläggningen som sker i samband med genomförandet av detaljplanen. I det 
genomförandeavtal som tecknats mellan kommunen och Vikingshills samfällighetsförening 
finns en överenskommelse om hur trappan ska hanteras.   
 
Planförslaget har justerats så att befintlig brygga betecknats med WV (föreningsbrygga). I 
genomförandeavtalet finns en överenskommelse om hur bryggan ska hanteras. Planförslaget 
har även justerats så att ett större område längs strandkanten vid Velamsund 1:61 läggs ut som 
allmän plats. 
 

12. Vikingshills båtklubb vill att de två föreslagna bryggorna vid inloppet till Maren som fanns 
med i samrådsförslaget ska tas med i planförslaget igen. Utan bryggorna begränsas de boendes 
och allmänhetens tillgång till naturen till förmån för några få fastighetsägares intressen. Detta 
anser föreningen strider mot grundlagen. Boende i anslutning till befintlig gångväg har tagit 
marken i anspråk och det är uppenbart att de vill slippa andra människor på det allmänna 
kommunalt ägda området, trots att de visste om detta förhållande när de köpte fastigheterna. 
Bryggorna medför ett marginellt tillskott till de många och oftast stora bryggorna som redan 
finns i området. Att bryggorna skulle störa häckande fåglar stämmer inte. De utbyggnader 
som skett trots stränga planbestämmelser bör vara ett större problem för djurlivet. 
 
I kommunens kustprogram och anvisningar för bryggor, liksom i lagstiftningen betonas att 
allmänhetens tillgänglighet till stränderna ska garanteras. Kommunen bör följa sina egna 
riktlinjer. När tomterna styckades av och såldes i slutet av 1800-talet undantog ägaren 
strandpromenader och upplät genom servitut plats på osåld mark för bryggor, badhus med 
mera. Kommunen har inte bara misskött sin roll som myndighet utan också ignorerat sin roll 
som markägare, och därmed som så kallad tjänande part i hundratals servitutsavtal, genom att 
låta marken förfalla.  Bryggan utanför Maren är praktiskt taget den enda plats på Rörsundaön 
där boende kan komma i kontakt med vattnet.  
 
Vikingshills ångbåtsbrygga på norra sidan av Rörsundaön har rasat och även här har 
kommunen försummat sin roll som markägare och tjänande part i servitutsavtal. 
Markägoförhållandena måste utredas innan detaljplanen går vidare. Även för den borttagna 
bron över Maren finns servitutsavtal och meningen måste ha varit att boende i Sommarbo ska 
kunna ta sig till ångbåtsbryggan via denna bro. Att ångbåtsbryggan inte trafikeras idag är inte 
skäl att servituten skulle vara ogiltiga. Även rivningen av den gamla bron är tveksam och 
kommunen bör se till att en ny bro uppförs.  
 
För boende på Rörsundaön behövs idag ytterligare några båtplatser. Men också för att hävda 
allmänhetens och kringboendes möjligheter att vistas på strandpromenaden är det 
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betydelsefullt att det finns bryggor där, till exempel för att kunna meta och kanske bada. Utan 
anledning för allmänheten att besöka området ökar risken för privatisering av gångvägen.     
 
Föreningen anser även att kommunen brutit mot strandskyddslagstiftningen genom att tillåta 
att privatpersoner i praktiken lagt beslag på strandvägen.  Föreningen anser att kommunen 
bör sätta upp staket som markerar gränsen för allmänningen och skylta att allmänheten har 
tillträde. Kommunen kan inte överlåta på en kommande förening att besluta om allmänheten 
ska kunna utnyttja sina rättigheter eller hur kommunen ska uppfylla sina skyldigheter som 
tjänande part i servitutsavtal. 
 
Föreningen anser inte att det är lämpligt att överlåta åt en kommande samfällighetsförening 
att företräda allmänhetens intresse. Flera medlemmar vill till exempel inte återställa den 
nyttjanderätt som bör finnas. 
 
Den önskade bryggan utanför inloppet till Maren är inte avsedd som permanent båtplats utan 
för närmare kontakt med vattnet, fiske och eventuellt bad. Enligt allemansrätten får man lägga 
till med båt vid en sådan brygga i något dygn. Kommunen skulle även genom 
planbestämmelse kunna tillåta att man får lägga till längre tid än ”något dygn”. På denna plats 
finns en brygga som sannolikt är belastad med servitut och som även använts som båtplats 
utan att detta stört in- och utfart till Maren. Stenen på södra sidan Maren är rester av ett 
fundament till den borttagna bron. En båt vid bryggan på norra sidan Maren skulle inte 
påverka säkerheten mer än övriga stenar i skärgården. Inte heller de boendes argument om att 
en brygga skulle förstöra kulturhistoriska värden i området är hållbart. De klagande har ju 
själva mycket större båtar och bryggor. Syftet med klagomålen måste vara att utestänga 
allmänheten. Föreningen har även synpunkter på senare år tillkommen bebyggelse på 
fastigheten 1:307.  
 
Angående den önskade bryggan inne i Maren som var föreslagen som båtplats är det inte 
troligt att den skulle störa häckande fåglar på andra sidan Maren. Där finns ju redan en brygga 
som tillåts utökas betydligt i och med planförslaget. Om något stör fågellivet så är det snarare 
den ökande bebyggelsen och människor som vistas på trädäck och möblerade bryggor. De 
småbåtar som finns i Maren används ganska sällan och orsakar ingen betydande båttrafik in 
och ut i Maren. Slutligen vill föreningen nämna att den muddrade rännan i Maren går cirka 15 
meter ut från den tänkta bryggplatsen där de förtöjda båtarna knappast kommer att bli längre 
än 5-7 meter. Det är som de klagande påpekar grunt och föreningens avsikt är därför att lägga 
de minsta båtarna här då den dag kommer då den befintliga bryggan inte räcker till. 
Föreningen påtalar att eventuellt behov av muddring och behov av förstärkning av stenmuren 
får hanteras den dag då det blir aktuellt. 
 

Planenhetens kommentar:  
Angående synpunkten om gångvägen mellan Almdalsvägen och den före detta ångbåtsbryggan se 
planenhetens kommentar till Boo Miljö- och Naturvänner på sida 5-6. 
  
Angående synpunkten om bron över Maren se planenhetens kommentar till Boo 
hembygdsförening på sida 7. 
 
Gällande områdesbestämmelser delar inte upp mark i allmän plats respektive kvartersmark. Det är 
först i samband med att ett område planläggs med en detaljplan som det formellt uppstår något 
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som kallas för allmän plats. De områden som kommunen idag är markägare till är alltså inte 
allmän plats utan så kallade allmänningar. För dessa områden har kommunen endast samma 
ansvar som andra markägare har för sin mark.  
 
I det genomförandeavtal som tecknats mellan Vikingshills samfällighetsförening och kommunen 
finns en paragraf som reglerar den befintliga bryggan vid inloppet till Maren. Planförlaget har 
därför kompletterats med ett WV-område (område för föreningsbrygga) som motsvarar den 
befintliga bryggan vid inloppet av Maren. I arrendeavtalet, som ska upprättas mellan kommunen 
och Vikingshills samfällighetsförening, kan ansvar och användning av bryggan regleras.  
 
Den brygga som fanns utlagd inne i Maren i samrådsförslaget har inte bedömts lämplig på grund 
av sjösäkerhetsfrågor och närheten till befintlig bebyggelse. Planenheten bedömer inte att 
avsaknaden av den inre bryggan skulle medföra att allmänhetens tillgång till naturen/stranden 
påverkas. I avvägningen mellan båtklubbens intresse av en föreningsbrygga och de intillboendes 
intresse av att området kvarstår utan brygga samt sjösäkerhetsfrågor bedömer planheten att det är 
lämpligt att befästa den befintliga bryggan men att inte tillåta den inre bryggan inne i Maren.  
 
13. Risets tomtägareförening anser att planförslaget medför förändringar som kommer att 

inskränka allmänhetens möjlighet att nyttja idag allmänna färdvägar och anläggningar. 
Dessutom planeras detta att göras på mark och anläggningar som Risets Tomtägareförening 
till del äger och har givit ett antal nyttjandeservitut på. Föreningen anser att planförslaget inte 
kan godkännas och att kommunen måste utreda ägandeförhållandena i området innan något 
förlag som innebär en förändring av ägandeförhållandena av väg- och stigmark, bryggor och 
annat kan presenteras. Om lagrum finns för att expropriera mark eller tilldela enskilda 
fastighetsägare företräde/ägande av mark och anläggning där flera delägare finns måste 
ersättningen för detta förhandlas först.  
 
Föreningen anser att det finns mark och anläggningar i planområdet som kommunen tror att 
de är ensamma ägare av men som Risets Tomtägareförening är delägare av. Föreningens 
ägande har gjort att 508 servitut getts för andras nyttjande. Att som nu skett stänga av en väg 
som en fastighetsägare tror att den äger gör att de som har servitut inte kan utnyttja sin rätt. 
Det har redan tagits bort en bro som Riset gett andra servitut att använda och kommunen 
planerar även att ta bort en brygga på Rörsundaön som Riset till del äger.  Ägandet kommer 
från AB Tusculum som gav Velamsund 1:2 och 1:160 till Risets tomtägare och det är på dessa 
två fastigheter ägandet sitter. Föreningen mottsätter sig varje förändring som negativt 
påverkar deras ägande och de servitut som de av ägandet givit föreningar och enskilda 
fastigheter. 
 

Planenhetens kommentar:  
Angående synpunkten om gångvägen mellan Almdalsvägen och den före detta ångbåtsbryggan se 
planenhetens kommentar till Boo Miljö- och Naturvänner på sida 5-6.  
 
Angående synpunkten om bron över Maren se planenhetens kommentar till Boo 
hembygdsförening på sida 7. 
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I det genomförandeavtal som tecknats mellan Vikingshills samfällighetsförening och kommunen 
finns en paragraf som reglerar den befintliga bryggan vid inloppet till Maren. Planförlaget har 
därför kompletterats med ett WV-område (område för föreningsbrygga) som motsvarar den 
befintliga bryggan vid inloppet av Maren. Arrendeavtalet, som ska upprättas mellan kommunen 
och Vikingshills samfällighetsförening, kommer att reglera ansvar och användning av bryggan.  
 

Inkomna synpunkter från fastighetsägare inom planområdet (sakägare) 
14. Ägaren till Velamsund 1:4 motsätter sig att området öster om allén endast får bebyggas med 

uthus/garage. Befintlig maskinhall har endast ett tillfälligt bygglov och fastighetsägarens 
önskemål är att på sikt ersätta maskinhallen med en bostadsbyggnad för att tillgodose 
familjens behov. Fastigheten är klassad som jordbruksfastighet och bör kunna vara bebyggd 
med flera bostäder. Ytterligare en bostadsbyggnad kan uppföras utan att stycka av marken. 
Att motivera att ytterligare bostadshus inte kan tillåtas med hänvisning till brist på skolor och 
barnomsorg är märkligt då grannfastigheten får bebyggas.  
 
Fastighetsägaren motsätter sig även WB-området nedanför fastigheten Velamsund 1:68. 
Bryggan är byggd utan tillåtelse på vatten som tillhör Velamsund 1:4 och fastighetsägaren har 
vid flera tillfällen försökt få bort bryggan. Bryggan är 23 meter och hyrs ut till externa 
båtägare. Det är inte rimligt att någon ska kunna bygga en brygga på någon annans fastighet 
utan tillåtelse.  

 
Planenhetens kommentar: Fastigheten är belägen inom ett område som omfattas av riksintresse 
för kulturmiljövården. Detaljplanens syfte är att bevara områdets karaktär samtidigt som befintliga 
bostadsfastigheter ges en byggrätt. Om fastigheten Velamsund 1:4 tillåts bebyggas med ytterligare 
en bostad, oavsett om fastigheten styckas av eller inte, påverkas karaktären i området. Det område 
där fastighetsägaren önskar få uppföra ytterligare en bostadsbyggnad ligger i direkt anslutning till 
en karaktärsskapande lindallé med höga kulturvärden som är utpekad i kommunens 
kulturmiljöprogram. De öppna ängarna på ömse sidor av lindallén är viktiga då de vittnar om 
områdets tidigare användning. Den befintliga maskinhallen har endast ett tillfälligt bygglov och 
det bedöms inte vara skäl för att tillåta en permanent bostadsbyggnad på platsen då avsikten med 
maskinhallen endast varit att den skulle finnas på platsen under en begränsad tid.  I avvägningen 
mellan det enskilda intresset av att bebygga fastigheten med ytterligare en bostadsbyggnad och det 
allmänna intresset av att bevara områdets karaktär, tillgodose riksintressena inom området och 
möjliggöra att områdets historia även i fortsättningen är avläsbar i landskapet bedömer 
planenheten att det allmänna intresset väger tyngre. 
  
Planförslaget ger en rätt att inom WB-markerade områden (område för brygga för intilliggande 
fastighet) uppföra bryggor utan att strandskyddsdispens först måste sökas. Detaljplanen medför 
dock inte rätt för någon att lägga en brygga på någon annans fastighet utan att först inhämta 
berörd fastighetsägares tillstånd.  
 
15. Ägaren till Velamsund 1:16 vill påtala att huvudbyggnaden på fastigheten är ett flerfamiljhus 

för åretruntboende. Totalt finns åretruntboende för tre hushåll, det tredje hushållet utgör en 
separat byggnad och definieras i planförslaget som en komplementbyggnad. Samtliga boenden 
har egen ingång, kök och våtutrymmen. Fastighetsägaren undrar om det är rimligt att i den 
förenklade detaljplanen definiera en komplett hushållsyta som komplementbyggnad. De anser 
att det separata boendet för hushåll bör definieras som huvudbyggnad.  
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De ifrågasätter även argumentet att om fastigheten beviljades en utökad garageyta så skulle 
många fler fastigheter komma att omfattas. Hur många fastigheter med tre kompletta hushåll 
finns det i planområdet? Dessa är väl i så fall också i behov av utökad garageyta. Dagens 
levnadsvillkor och brist på kollektivtrafik innebär ett bilberoende och erfarenheter från vintrar 
påtalar behov av garage. Huvudbyggnaden, den tredje hushållsbyggnaden och badhuset utgör 
en kulturskatt från 1800-1900talet, en tid då behoven var annorlunda än idag. Den enda 
byggnation som tillkommit sedan dess är en bastu på 20 kvadratmeter. Ägaren yrkar på att 
planförslaget ändras så att en större garageyta tillåts än i utställningsförslaget. Tomten har en 
sådan storlek att ett nytt garage inte skulle störa vare sig grannar, vy från farleden eller 
karaktären av kulturskatten.  
 

Planenhetens kommentar:  
Planförslaget har justerats så att den separata byggnaden inte längre är betecknad som område 
som endast får bebyggas med uthus/garage.  
 
Detaljplanen ger en byggrätt på 60 kvadratmeter för uthus/garage, där den största byggnaden får 
vara högst 35 kvadratmeter. Detaljplanens syftar till att bevara områdets karaktär samtidigt som 
befintliga bostadsfastigheter ges byggrätter. Fastigheten ligger inom ett område som omfattas av 
riksintresse för kulturmiljövården. I kommunens kulturmiljöprogram, antaget 2011, är området 
även utpekat som ett område av lokalt intresse för kulturmiljövården. I avvägningen mellan dessa 
olika intressen bedömer planenheten att det inte är lämpligt att generellt i planområdet tillåta 
större byggrätter för uthus/garage. I kulturmiljöprogrammet anges att den parkanläggning som 
finns runt villa Björkudden (huvudbyggnaden på Velamsund 1:16) har stor betydelse för 
upplevelsen av Rörsundaön. Planenheten bedömer därför att det inte heller finns skäl för att 
endast ge fastigheten Velamsund 1:16 en större byggrätt dels på grund av att samtliga fastigheter 
bör behandlas likartat och dels då en större byggrätt riskerar att skada riksintresset för 
kulturmiljövården. I avvägningen mellan fastighetsägarens enskilda intresse av en större byggrätt 
för garage/uthus och det allmänna intresset av att tillgodose rikintresset för kulturmiljövården 
bedömer planenheten att det allmänna intresset väger tyngre. 
 
16. Ägaren till Velamsund 1:30 anser att strandskyddet vid vattenlinjen försvårar möjligheten till 

brygga. Ursprungligen fanns en brygga på fastigheten. Numera ligger den bryggan på en 
avstyckad del av den ursprungliga fastigheten.  Detaljplanen bör medge en möjlighet till 
brygga för Velamsund 1:30 då fiskevatten hör till fastigheten och då det även finns 
transportbehov via sjövägen. Marken är alltså redan ianspråktagen och ett nytt strandskydd 
bör inte införas som förhindrar/försvårar möjlighet till brygga.  
 
Ägaren ifrågasätter varför vändplanen enbart är belägen på Velamsund 1:30. En rimligare 
lösning vore att den delades mellan fastigheterna eller förlades på någon annan fastighet 
(Velamsund 1:314 eller 1:307). Eftersom fastighetsgränsen nu går före vägen till skillnad från 
de båda andra fastigheterna är det en rimligare avvägning (nyttan i proportion mot intrånget) 
att vändplanen placeras där. 
 

Planenhetens kommentar: Planförslaget innebär inte att ett nytt strandskydd införs utan 
strandskydd gäller redan idag för större delen av fastigheten. Detaljplanen innebär att befintligt 
strandskydd upphävs inom rödskrafferade delar av fastigheten. Gällande strandskyddslagstiftning 
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är en förbudslagstiftning och för att upphäva strandskyddet krävs särskilda skäl som är fastlagda i 
Miljöbalken. Att den tidigare bryggan ligger inom ett område som styckats av från fastigheten och 
bildat en egen fastighet är inte ett särskilt skäl för att få uppföra en ny brygga på en annan plats på 
stamfastigheten. Inte heller att fiskevatten hör till fastigheten är ett särskilt skäl för 
strandskyddsupphävande. Området är inte i anspråkstaget på ett sådant sätt att det medför särskilt 
skäl för strandskyddsupphävande.  
 
Vändplanen är i huvudsak belägen inom det område som redan idag belastas av den 
gemensamhetsanläggning som Vikingshills samfällighetsförening har ansvaret för. Planenheten 
anser inte att det finns skäl att ändra på det läge för vändplanen som avsattes i samband med 
bildandet av gemensamhetsanläggningen.  
 
17. Ägaren till Velamsund 1:35 har inkommit med ett flertal skrivelser. Han påtalar att sedan 

ursprungliga ägarna till Rörsundaön sålt all tomtmark skänktes den återstående marken till 
dåvarande Boo kommun 1967. Marken hade inget större värde då den var belastad med en 
rad servitut och i huvudsak bestod av ett skelett av vägar, ett par öppna platser och 
Vikingshills ångbåtsbrygga. En bro över Maren underlättade för boende i Sommarbo med 
servitutsrättigheter att nå ångbåtsbryggan. Tanken bakom överlåtelsen är okänd men Nacka 
kommun har inte bekostat underhåll och förvaltning och kommunen verkar inte heller känna 
till vad den äger eller vilka skyldigheter som olika servitut medför. Fastighetsägaren menar 
även att strandpromenaden ner till Vikingshills ångbåtsbrygga tillhör kommunen och inte 
Velamsund 1:4. Det är märkligt att kommunen bekostar underhåll av promenadvägar på 
privatägd mark i södra Lännersta men vill låta privata fastighetsägare bekosta underhållet av 
kommunalägd mark på Rörsundaön. Generellt anser fastighetsägaren att norra Boo är en 
lågprioriterad del inom Nacka kommun och anser bland annat att Vikingshillsvägens standard 
är bland de sämsta i landet.  Han anser inte att det är rimligt att fastighetsägare ska förvalta 
kommunalägd mark som är belastad med servitut.  
 
Vikingshills samfällighetsförening har endast i uppgift att förvalta de vägar som angetts i en 
särskild förrättning och har inte mandat att uttala sig i andra frågor. För förvaltning av övriga 
områden krävs en stadgeändring eller en ny förening. Fastighetsägaren är inte säker på att 
villkoren för stadgeändringar eller bildande av en ny förening går att uppfylla. Majoriteten av 
föreningens medlemmar vill sannolikt inte ta på sig uppgifter som kommunen borde sköta.  
Få av de boende insåg att den omröstning som gjordes angående enskilt huvudmannaskap 
inte bara gällde vägarna och VA-anläggningen utan även gällde ansvaret för kommunens 
mark.  
 
Fastighetsägaren framför även synpunkter på den dåliga vattenkvalitén i området och är 
angelägen om att området får vatten och avlopp så snart som möjligt. Han föreslår att 
gångvägarna och parkmarken bryts ut ur planarbetet för Rörsundaön så att man snabbt kan få 
fram vatten och avlopp. Om vattenförsörjningen dröjer vill fastighetsägaren att kommunen 
anordnar ett tappställe eller anlägger en sommarvattenledning. 
 
Fastighetsägaren motsätter sig att gångvägen mellan Almdalsvägen och den gamla 
ångbåtsbryggan har tagits bort från planförslaget. Marken är sannolikt inte privatägd och 
oavsett ägandet är de som fastighetsägare till Velamsund 1:35 berättigade att nyttja vägarna i 
området enligt skrivelser i köpekontrakt/servitut. Tjänande fastighet i dessa servitutsavtal är 
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inte Velamsund 1:4 utan Velamsund 1:1, vilket stödjer antagandet att marken inte är 
privatägd.  
 
Fastighetsägaren har även synpunkter på bryggor i Maren, se synpunkter från Vikingshills 
båtklubb.  
 

Planenhetens kommentar:  
Giltiga servitut eller andra giltiga avtal som ger rätt att gå över en fastighet påverkas inte av att 
marken är utlagd som kvartersmark i detaljplanen. Det är endast allmänheten som påverkas. Om 
oklarheter råder kring vilka rättigheter ett servitut ger kan berörda parter ansöka om en 
servitutsutredning hos lantmäterimyndigheten i Nacka.   
 
Planförslaget anger att huvudmannaskapet ska vara enskilt. När detaljplanen vinner laga kraft och 
börjar gälla får den som är huvudman för allmän plats rätt att lösa in eller nyttja de markområden 
som i detaljplanen är utlagda som allmän plats oavsett vem som är markägare. En utökning av 
befintlig gemensamhetsanläggning görs genom en lantmäteriförrättning där även ersättningar till 
berörda fastighetsägare fastställs. Den som är huvudman för allmän plats får ansvar för drift och 
underhåll av de ytor som i detaljplanen är utlagda som allmän plats. Vid ett enskilt 
huvudmannaskap faller detta ansvar på vägförening och ansvaret gäller även den allmänna platsen 
där kommunen idag är markägare. 
 
Områdets vägföreningar har skrivit under genomförandeavtalen. Det är därför inte aktuellt att 
bryta ut någon del av planområdet. 
 
Strandpromenaden nedanför Velamsund 1:35 är i planförslaget utlagd som allmän plats. 
Angående synpunkten om gångvägen mellan Almdalsvägen och den före detta ångbåtsbryggan, se 
planenhetens kommentar till Boo Miljö- och Naturvänner ovan på sida 5-6. 
  
Angående bryggorna, se planenhetens kommentar till Vikingshills båtklubb på sida 10-11.  

 
18. Ägarna till Velamsund 1:45 påpekar att arealen på det servitut som de har för 

badhus/tvättstuga i farleden vid Brynjevägen är cirka 37 kvadratmeter och önskar att 
planförslaget justeras så att de har möjlighet att i framtiden bygga om och bygga ut befintligt 
badhus till en storlek motsvarande grannbadhuset.  
 
De anser att den vändmöjlighet i slutet av Almdalsvägen,som fanns i samrådsförslaget men 
som tagits bort i utställningsförslaget, bör finnas kvar i detaljplanen. Beslut finns från ett 
vägmöte om att det ska finnas en vändplan i slutet av Almdalsvägen och det var nuvarande 
fastighetsägare till Velamsund 1:271 medveten om då fastigheten köptes. En kompromiss 
ledde till befintligt T-vändkors som måste finnas för att bilar som kört fel inte ska behöva 
backa cirka 100 meter samt för deras eget behov av vändmöjlighet. Planförslaget bör ändras 
så att vändmöjlighet finns.  
 
Fastigheten Velamsund 1:45 utgörs av två tomtdelar. Ägarna önskar att planförslaget ska 
möjliggöra byggnation av permanentboende på båda tomtdelarna. De har haft kontakt med 
lantmäteriet som ansåg att båda tomtdelarna var lämpliga som enskilda tomter. Tomtdelarna 
har varsin adress och tanken har varit att de ska kunna fungera som två separata tomter. VS-
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ledningar kommer att dras runt flera sidor av tomten och de vill få en anslutningspunkt till 
vardera tomtdel.  

 
Planenhetens kommentar:  
Området vid badhuset har utökats så att det omfattar befintligt badhus och brygga. Enligt 
Miljöbalkens regler om strandskydd krävs särskilda skäl för att upphäva strandskyddet. Det 
särskilda skälet för att upphäva strandskyddet för området med bryggan och badhuset är att det 
redan är ianspråktaget (fanns redan före 1975). Planenheten bedömer dock inte att det är möjligt 
att lägga ut en större yta som kvartersmark för bostäder eftersom det inte finns skäl att upphäva 
strandskyddet på området utanför bryggan/badhuset då området idag är naturmark. 
 
Planförslaget har reviderats så att en vändplats har lagts till som motsvarar den vändplats som 
fanns under samrådsskedet. Ytan motsvarar den yta som idag omfattas av 
gemensamhetsanläggningen Velamsund ga:4.  
 
Fastigheten ligger inom ett område som omfattas av riksintresse för kulturmiljövården. I 
kommunens kulturmiljöprogram, antaget 2011, är området även utpekat som ett område av lokalt 
intresse för kulturmiljövården. Detaljplanen syftar till att bevara områdets karaktär samtidigt som 
befintliga bostadsfastigheter ges en byggrätt. Även om fastigheten idag består av två tomtdelar är 
den bildad som enbart en bostadsfastighet. Den södra tomtdelen innehåller många 
karaktärsskapande träd och är idag endast bebyggd med mindre komplementbyggnader. Även om 
en avstyckning av fastigheten inte innebär några egentliga nya tomtgränser skulle en avstyckning 
medföra uppförande av en ny huvudbyggnad och fler komplementbyggnader. Detta kommer att 
påverka områdets karaktär genom att en tidigare obebyggd plats blir bebyggd, vilket medför att 
vegetation tas bort och bebyggelsen blir tätare än idag. I avvägningen mellan det enskilda intresset 
av att stycka av fastigheten och det allmänna intresset att bevara områdets karaktär och tillgodose 
riksintressena i området bedömer planenheten att det allmänna intresset väger tyngre.  
 
19. Ägaren till Velamsund 1:61 stödjer planens ambition att bibehålla områdets karaktär så långt 

som möjligt. Fastighetsägaren hoppas att kostnaderna som drabbar fastighetsägare inom 
området kan hållas inom rimliga gränser då inga ytterligare byggrätter tillkommer som kunnat 
hjälpa till att finansiera utbyggnaden. Fastighetsägaren påtalar att den befintliga badbryggan 
som är placerad centralt på tomten inte har getts beteckningen WB. Eftersom samtliga 
befintliga övriga bryggor inom området har markerats på detta sätt förutsätter han att det 
endast är ett misstag att inte hans brygga markerats med ett WB och begär att plankartan 
ändras i detta avseende.  
 

Planenhetens kommentar: Kostnaderna för utbyggnaden av vatten- och spillvatten i området 
regleras av VA-taxan som är lika för hela Nacka kommun och alltså inte påverkas av om 
planförslaget medför nya avstyckningar eller inte. Ombyggnad/upprustning av allmän plats (vägar 
och naturmark) ansvarar områdets vägföreningar för. Kostnader för dessa åtgärder betalas av 
områdets fastighetsägare utifrån de andelstal som respektive fastighet tilldelas i den omprövning 
som görs av befintlig gemensamhetsanläggning.  
 
Planförslaget har justerats så att den befintliga bryggan markerats med ett WB-område. 
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20. Ägarna till Velamsund 1:65 yrkar att strandskyddet upphävs för hela kajöverbyggnaden på 

fastigheten. De vill påtala att den del där strandskyddet inte hävs inte är att betrakta som en 
brygga utan i huvudsak är en överbyggnad på land och av befintlig kaj. Det område som 
denna del tar i anspråk i förhållande till befintlig kajöverbyggnad som får strandskyddet 
upphävt och närmaste grannes motsvarande kajöverbyggnad kan inte heller vara 
allemansrättsligt tillgängligt. De anser inte att anläggningarna strider mot strandskyddslagen 
och dess intentioner.  
 

Planenhetens kommentar:  
Planenheten bedömer inte att det är lämpligt att utöka WB-området till att omfatta hela 
överbyggnaden då detta inte överensstämmer med kommunens riktlinjer för bryggor och andra 
anordningar i vattnet.  

 
21. Ägarna till Velamsund 1:68 kan inte godkänna den nya detaljplanen. Bakgrunden är att de 

har beställt en ny fastighetsbestämning för fastigheten då det är oklart var de riktiga 
fastighetsgränserna går. De bilägger korrespondens med lantmäterimyndigheten.  

 
Planenhetens kommentar:  
Fastighetsägarens ansökan om fastighetsbestämning har avvisats av statliga 
lantmäterimyndigheten och i dagsläget finns inget pågående ärende. Detaljplanen innebär att 
markens användning läggs fast. Då detaljplanen vinner laga kraft får den som enligt 
planbestämmelserna är huvudman för allmän plats ansvar för de områden som i planen är utlagda 
som allmän plats oavsett vem som äger marken idag. Ersättning för eventuell ianspråktagen mark 
regleras i en lantmäteriförrättning.  

 
22. Ägarna till Velamsund 1:82 vidhåller tidigare framförd synpunkt om att huvudmannaskapet 

för allmän plats ska tas över av kommunen och att planförfarandet ska övergå till kategorin 
långsiktig planering. Det särskilda skäl som anges för enskilt huvudmannaskap bygger på en 
undersökning som utformats så att fastighetsägare med behov av färskvatten/ökad byggrätt 
inte hade något annat val än att rösta för enskilt huvudmannaskap för att snabbare få en ny 
detaljplan. Undersökningen är alltså inte ett uttryck för en önskan om enskilt 
huvudmannaskap för allmän plats. Dessutom har det gått tre år sedan undersökningen 
gjordes och det har skett både förändrade uppfattningar bland de som besvarade enkäten och 
nyinflyttningar under denna tid.  Oavsett önskemål inom området ifrågasätter de det 
kortsiktiga planförfarandet och det enskilda huvudmannaskapet. Det råder brist på skolor och 
förskolor i området och även om inte planförslaget tillåter avstyckning kommer inflyttningen 
att öka när sommarstugor byggs ut. Vägföreningarna saknar både kompetens, intresse och 
ekonomi för att iordningställa lekplatser och förbättra trafiksäkerheten. Med en långsiktig 
planering får varje fastighet en rättvis bedömning avseende bland annat byggrätter och 
avstyckningsmöjligheter. 
 
De vidhåller även att de ska ha rätt att stycka sin fastighet enligt skrivelse inlämnad under 
plansamrådet. De anser även att området där strandskyddet hävs på västra delen av 
fastigheten inte kan vara mindre än tidigare beviljad tomtplats enligt strandskyddsärende 
M2010-97. 
 
De vill även att det WB-området som lagts ut vid fastigheten ska ökas så att de har möjlighet 
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att bygga en normalstor brygga i linje med den bryggrätt som grannfastigheten i öster har. 
Bryggan ska ligga längre västerut i enlighet med ritning som servitutsinnehavaren (Velamsund 
1: 296) lämnat in.  
 

Planenhetens kommentar:  
 I den enkätundersökning som genomfördes i maj 2008 angav 68,5 % av de boende att de ville 

ha ett fortsatt enskilt huvudmannaskap, 10,2 % angav att de önskade ett kommunalt 
huvudmannaskap medan andelen vet ej/ej svarat uppgick till 21,3 %. Varken under 
utställningstiden eller senare har det framkommit att en majoritet av de boende skulle ha 
ändrat åsikt i denna fråga. I samband med enkätundersökningen skickades information ut om 
vad de olika alternativen innebar för konsekvenser. Vägarna inom planområdet sköts idag av 
vägföreningar och områdets ursprungliga karaktär behålls i huvudsak. Vidare tillkommer 
ingen kommunal service. Planenheten bedömer därför att det finns särskilda skäl för ett 
enskilt huvudmannaskap inom planområdet.  

 Fastigheten är belägen i direkt anslutning till Höggarnsfjärden och inloppet till Stockholm 
som omfattas av riksintresse för farled. Fastigheten ligger i ett område som omfattas av 
riksintresse för kulturmiljövården. I kommunens kulturmiljöprogram, antaget 2011, är 
området även utpekat som ett område av lokalt intresse för kulturmiljövården. Ett uttryck för 
riksintresset är de obebyggda bergssluttningarna. Detaljplanen syftar till att bevara områdets 
karaktär samtidigt som befintliga bostadsfastigheter ges större byggrätter. En avstyckning av 
fastigheten innebär att en idag obebyggd del av bergssluttningen blir bebyggd. En byggnad i 
detta läge skulle ligga mycket exponerad mot inloppet, nära sluttningen i en särskilt känslig 
strandmiljö. Kommunens kulturmiljöprogram anger att strandmiljöerna i området är särskilt 
känsliga och att bergssidor och skogsbevuxna sluttningar ska behålla sin naturliga karaktär. 
Planenheten bedömer att en avstyckning av fastigheten Velamsund 1:82 med tillhörande 
nybyggnation skulle medföra en skada på riksintresset för kulturmiljövården och att en 
avstyckning inte är lämplig med hänsyn till landskapsbilden och kulturvärdena på platsen. I 
avvägningen mellan det enskilda intresset av att stycka av fastigheten och det allmänna 
intresset att bevara områdets karaktär med obebyggda sluttningar och tillgodose områdets 
riksintressen bedömer planenheten att det allmänna intresset väger tyngre. 
 

 Plankartan har justerats så att området där strandskyddet upphävs överensstämmer med det 
område som länsstyrelsen pekat ut som tomtplats.  

 
 För att få dispens från strandskyddet, vare sig det är genom en separat ansökan om 

strandskyddsdispens eller i samband med upprättandet av en ny detaljplan, krävs särskilda skäl 
enligt Miljöbalken. Att det finns fundament kvar från en gammal brygga är enligt Miljöbalken 
inte ett särskilt skäl för att få uppföra en ny brygga på platsen. Planenheten bedömer därför 
att det inte är möjligt att lägga ut ett WB-område längre västerut. Planförslaget har dock 
justerats så att befintlig badbrygga kan utökas något i enlighet med Nacka kommuns riktlinjer 
för bryggor.  
 

23. Ägaren till Velamsund 1:105 motsätter sig att ytterligare ett område för en föreningsbrygga i 
Velamsundsviken har tagits in i detaljplanen. Vassruggen med beteckningen ”natur” är den 
största sammanhängande i hela Velamsundsviken och utgör häckningsplats för svanar, 
dopping och sothöna. Även fiskar och rådjur håller till i anslutning till vassen. En ny brygga 
kommer att medföra störningar och ytterligare minska vattenspegeln i viken. Nuvarande 
bryggan kan idag i stort sett rymma den efterfrågan på båtplatser som medlemmar i 
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Sommarbo tomtägareförening har. En utbyggnad med ytterligare en brygga för uthyrning till 
utomstående skulle generera mer bil- och båttrafik. Det finns inte heller några parkerings- 
eller uppställningsplatser inom området och risk finns för att Fagernäsvägen och intilliggande 
mark-/naturområden utnyttjas för tillfällig parkering.  
 

Planenhetens kommentar: Möjligheten till föreningsbrygga fanns med även under samrådet 
kring detaljplanen. Avsikten med bryggområdet är att det ska vara båtplatser för de boende i 
området. Detta då behovet av föreningsbryggor inom området bedöms öka när andelen 
åretruntboende ökar. Planenheten bedömer inte att en brygga i detta läge väsentligt påverkar växt- 
och djurlivet. I avvägning mellan påverkan på växt- och djurlivet och behovet av fler båtplatser 
bedöms behovet av fler båtplatser vara större. Planenheten bedömer därför att bryggområdet bör 
finnas kvar.  
 
24. Ägaren till Velamsund 1:185 accepterar inte de förändringar av planförslaget som skett efter 

samrådet då tillträde för såväl delägare som allmänhet försvåras på Rörsundaön. Områdets 
vägsamfällighet och kommunen som tillsynsmyndighet har inte heller lyckats upprätthålla 
allmänhetens tillträde enligt givna servitut. Servitut finns för alla stigar och vägar inom 
området. Fastighetsägaren accepterar inte detaljplanens överförande av deras ägande till annan 
ägare utan allmänhetens tillgänglighet ska värnas och iakttas som servituten anger. 
Fastighetsägaren bifogar text- och bildmaterial över tillståndet på Rörsunda samt en 
redogörelse angående hur ägandet kom till.  

 
Planenhetens kommentar:  
Angående synpunkten om gångvägen mellan Almdalsvägen och den före detta ångbåtsbryggan, se 
planenhetens kommentar till Boo Miljö- och Naturvänner på sida 5-6. 
 
25. Ägaren till Velamsund 1:246 undrar varför hörnet av den nordvästra delen av fastigheten är 

prickmarkerat. Ägaren vill även behålla båda befintliga adresser för fastigheten 1:246.  
 

Planenhetens kommentar: Fastighetens nordvästra hörn är en del av en sluttning som bedömts 
som viktigt att bevara för att landskapsbilden och riksintresset i området inte ska påverkas 
negativt. Sluttningen är därför inte är lämpligt att bebygga. Planförslaget påverkar inte vilka 
adresser fastigheten har.   

 
26. Ägaren till Velamsund 1:247 motsätter sig förändringen efter samråd avseende 

prickmarkeringen på fastigheten. Prickmarkeringen påverkar värdet av fastigheten negativt 
och marken är inte skyddsvärd. Syftet med prickmarkeringen är oklar och inte uppkommen 
av allmänna eller kommunala behov. Markeringen hindrar dessutom planerad byggnation på 
denna del av tomten och hindrar troligen framtida förtätningar och delning av tomten. 
Fastigheten har två adresser varav en avser väg mellan Velamsund 1:247 och 1:248. Att denna 
väg inte färdigställts berör inte fastigheten i pågående detaljplan men gör att prickmarkeringen 
bör tas bort för framtida behov vid förtätning. Fastighetsägaren kan acceptera prickmark fyra 
meter mot grönområdet men inte i en sväng som tar bort byggrätt mot Velamsund 1:248 som 
dessutom är mot vägmark och fastighetens andra adress.  
 

Planenhetens kommentar: Prickmarkeringen har inte ändrats utan är densamma som då 
planförslaget var utskickat på samråd. Den obebyggda sluttningen är en del av en sluttning som 
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vetter mot farleden och som är viktigt för landskapsbilden i området. Prickmarken har minskats 
något men planenheten bedömer att det inte är lämpligt att bebygga sluttningen utan den bör 
bevaras då det allmänna intresset av att bevara områdets karaktär och bevaka riksintresset bedöms 
väga tyngre än det enskilda intresset att fritt disponera sin tomt. På prickmarkerad mark får man 
inte uppföra anläggningar som kräver bygglov. Prickmark är dock inget hinder mot att söka lov 
för åtgärder som kräver marklov.  
 
Syftet med detaljplanen är att bevara områdets karaktär samtidigt som befintliga 
bostadsfastigheter får större byggrätter.  En viktig del av områdets karaktär är de stora 
tomtstorlekarna som gör att växtligheten dominerar över den bebyggda miljön. Velamsund 1:247 
är 2656 kvadratmeter och övriga fastigheter i kvarteret är mellan cirka 2500 kvadratmeter och 
drygt 3000 kvadratmeter stora. En styckning av fastigheten skulle medföra att både den nybildade 
tomten och ursprungsfastigheten skulle avvika i storlek samt medge en tätare bebyggelse än vad 
som generellt kommer att vara tillåtet i planområdet. I avvägningen mellan det allmänna intresset 
av att bevara områdets karaktär och den enskilda fastighetsägarens önskemål om avstyckning 
bedöms det allmänna intresset väga tyngre.  
 
27. Ägarna till Velamsund 1:259 anser att Sommarbovägen ska utformas på samma sätt som 

idag och att väghållaren hindras från att anlägga en gång-/cykelbana längs vägen. De anser att 
en gång-/cykelbana förändrar områdets karaktär för mycket och lockar trafikanter att köra 
fortare än idag. 
 
De önskar att ”prickningen” av deras tomt längs med gränsen mot naturmarken tas bort. De 
anser inte att det finns någon anledning att kräva marklov för trädfällning där, då gränsen 
mellan deras tomt och naturmarken är väl markerad med ett staket. Det finns alltså inte några 
naturvärden att skydda med denna prickning. 
 
De anser även att kommunen bör följa utvecklingen inom område C när det gäller det 
enskilda huvudmannaskapet då Sommarbo-Tegelö vägsamfällighet verkar ha stora strukturella 
problem som bland annat resulterar i en rekordhög årsavgift. Det är även märkligt att boende 
på Tegelön inte ska vara med och finansiera anläggningen av de nya vägbanorna trots att de 
utnyttjar vägarna i lika hög grad som boende i Sommarbo.  
 

Planenhetens kommentar: Planenheten anser att en gångbana ökar trafiksäkerheten i området. 
Planenheten bedömer inte att en gångbana påverkar områdets karaktär på ett negativt sätt. 
Detaljplanen möjliggör därför att en gångbana byggs. Det är dock upp till huvudmannen för 
allmän plats, det vill säga Sommarbo-Tegelö vägsamfällighetsförening, att uppföra gångbanan. 
 
Prickmarkeringen längs med naturområdet innebär att det inte är tillåtet att uppföra anläggningar 
som kräver bygglov inom detta område. Prickmarkeringen innebär inte något krav på marklov för 
trädfällning utan har till syfte att byggnader inte ska placeras allt för nära gränsen mot 
naturmarken.   
 
Vid ett enskilt huvudmannaskap är det vägföreningen som ansvarar för allmän plats i området 
(vägar och naturmark) både vad gäller kostnader i samband med utbyggnad och kostnader för 
drift och underhåll av allmän plats. Andelstal med mera som berör fördelningen av kostnader 
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mellan vägföreningens medlemmar fastställs genom en anläggningsförrättning som hanteras av 
lantmäterimyndigheten i Nacka. 

 
28. Ägarna till Velamsund 1:266 motsätter sig att Fagernäsvägen breddas mer än absolut 

nödvändigt. Den korta vägen från hamnen till vändplanen är mycket lågtrafikerad, betjänar 
bara sju fastigheter och fungerar som den är idag. Det är också bra att man inte frestas att 
parkera längs vägen. En ny bedömning av vad vägen behöver dimensioneras för bör göras. 
Vägen går idag på vår och våra grannars fastigheter med servitut. Det känns märkligt att 
kommunen vid planläggningen tar en större del av vår fastighet i anspråk för vägområde utan 
att kommunicera särskilt med oss. 
 
De vill ha möjlighet att i framtiden stycka av sin fastighet som är över 10 000 kvadratmeter i 
landareal. Fastigheten skulle kunna delas i två delar som vardera skulle bli större än de flesta 
fastigheter i området. De anser att en sådan avstyckning är rimlig och förenlig med planens 
syften. 
 
De anser att gränsen för strandskyddets upphävande är inkonsekvent och orättvist dragen i 
området kring fastighetens sydöstra del där den tar ett skutt in från vattnet jämfört med på 
grannfastigheten. Gränsen bör ändas så att den går från den ”sjönärmaste” spetsen i 
tomtgränsen och rakt in över deras fastighet till den punkt där strandskyddsmarkeringen byter 
riktning.  
 

Planenhetens kommentar: Det område som är utlagt som allmän plats väg vid norra delen av 
Fagernäsvägen är cirka sex meter brett, vilket i huvudsak motsvarar det område som idag 
omfattas av gemensamhetsanläggningen Velamsund ga:2 som förvaltas av Sommarbo-Tegelö 
vägsamfällighetsförening. Sommarbo-Tegelö vägsamfällighetsförening avser att i huvudsak 
behålla befintliga vägens bredd. Inom det område som är utlagt som allmän plats ska förutom 
själva vägen även diken och eventuella vägslänter rymmas, vilket medför att ytan som i 
detaljplanen markerats som allmän plats väg är bredare än själva vägen. 
 
Fastigheten ligger öster om Fagernäsvägen i anslutning till vattnet. Bebyggelsemönstret i denna 
del av planområdet karaktäriseras av en gles bebyggelse med mycket luft mellan 
huvudbyggnaderna, oberoende av fastigheternas storlek. För att befintlig huvudbyggnad ska 
uppfylla detaljplanens krav på avstånd till tomtgräns skulle en avstyckning innebära en ny tomt 
sydöst om befintlig huvudbyggnad. En ny huvudbyggnad på denna del av tomten hamnar mellan 
huvudbyggnaden på Velamsund 1:266 och huvudbyggnaden på angränsade fastighet, Velamsund 
1:6. En sådan bebyggelse avviker mot rådande bebyggelsemönster och medför att områdets 
karaktär, med lummiga vegetationspartier som dominerar över bebyggelsen, påverkas negativt. I 
och med fastighetens placering nära Höggarnsfjärden skulle även karaktären sedd från vattnet 
påverkas. I avvägningen mellan det enskilda intresset av att stycka av fastigheten och det allmänna 
intresset av att bevara områdets karaktär med vegetation som dominerar över bebyggelsen 
bedömer planenheten att det allmänna intresset väger tyngre.  
 
Gränsen för området där strandskyddet föreslås upphävas har justerats så att fastigheten får 
samma förutsättningar som intilliggande fastigheter. Särskilda skäl för att upphäva strandskyddet 
bedöms finnas då området är ianspråktaget. Strandskyddet kvarstår för en zon närmast vattnet. 
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29. Ägaren till Velamsund 1:269 lämnar följande synpunkter på planförslaget: 
 Det saknas skäl för att bredda eller på annat sätt bygga ut norra delen av Fagernäsvägen 

enbart på grund av den planerade utbyggnaden av kommunalt vatten med mera. Befintlig 
väg fungerar väl för alla slag av transporter och planförslaget kommer inte att medföra 
någon ökad trafikbelastning på denna väg. Områdets kulturmiljö och karaktär kommer att 
påverkas på ett oacceptabelt sätt av planförslaget då träd och vegetation måste tas bort. 
Det finns inga skäl för att utvidga vägen varken trafikmässiga eller för utbyggnaden av 
kommunalt vatten och spillvatten. Planförslaget bör därför ändras i detta avseende. 

 Fastighetsägaren har inget emot att fastigheten ansluts till kommunalt vatten och 
spillvatten. Detta kan dock ske på annat sätt än genom att gräva ner rör i norra delen av 
Fagernäsvägen. Vid Tegelöbryggan ska en anslutning för framtida kommunalt vatten till 
Tegelön anordnas. Genom att använda denna anslutning kan anslutningar till 
fastigheterna vid norra delen av Fagernäsvägen anordnas via vattnet. Några fastigheter 
kan även anslutas via Linnéavägen/Dahliavägen. På så sätt krävs inga grävarbeten i eller 
utvidgningar av norra delen av Fagernäsvägen och kulturmiljön behöver inte påverkas. 
Förslaget för vatten- och spillvattten verkar dessutom illa genomtänkt. Ska till exempel 
alla fastigheter i området tvingas värma elkablar och ha egna pumpar för att anläggningen 
ska fungera. Enbart kostnaderna för att värma elkablarna inom fastigheten kommer att 
uppgå till sådana belopp att den föreslagna lösningen inte är rimlig.  

 Fastighetsägaren kommer inte att upplåta någon ytterligare mark till 
gemensamhetsanläggningen Velamsund ga:2. Hon har inte deltagit i något beslut om att 
gemensamhetsanläggningen ska övergå till allmän plats och anser att vägföreningen saknar 
laglig möjlighet att företa en dylik överlåtelse.  

 Efter utställningstiden har fastighetsägaren via ombud framfört synpunkter på att 
detaljplanen inte möjliggör avstyckning trots att Velamsund 1:269 tidigare varit två 
fastigheter. De anser inte att planen tar tillräcklig hänsyn i avvägandet mellan allmänna 
och enskilda intressen och att fastigheten drabbas av stora inskränkningar genom att 
avstyckning inte tillåts, ingen ny byggrätt tillkommer och byggförbud införs på stora delar 
av tomten. 
 

Planenhetens kommentar:  
 Angående synpunkten om Fagernäsvägens bredd, se planenhetens kommentar till 

Velamsund 1:266 på sida 21. 
 Planenheten bedömer inte att det är lämpligt att dra ledningarna i vattnet då detta innebär 

högre kostnader och försvårar underhåll av ledningarna. Ledningsdragning i vatten klassas 
även som vattenverksamhet, vilket ska prövas enligt Miljöbalken. Årskostnaden för 
eluppvärmning inom en enskild fastighet motsvarar ungefär årskostnaden för en 
utomhuslampa.   

 När detaljplanen vinner laga kraft och börjar gälla får den som är huvudman för allmän 
plats rätt att lösa in eller nyttja de markområden som i detaljplanen är utlagda som allmän 
plats. En utökning av befintlig gemensamhetsanläggning görs genom en 
lantmäteriförrättning där även ersättningar till berörda fastighetsägare fastställs. Det 
vägområde som är utlagt som allmän plats vid Fagernäsvägen motsvarar i huvudsak det 
område som idag omfattas av gemensamhetsanläggningen Velamsund ga:2.  

 En avstyckning av Velamsund 1:269 har skett med stöd av nu gällande 
områdesbestämmelser. Beslutet om fastighetsbildningen har vunnit laga kraft. 
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Detaljplaneförslaget har därför uppdaterats för att överensstämma med det faktiska antal 
fastigheter som nu finns i kvarteret. Prickmarken på fastigheten har lagts ut dels närmast 
stranden och dels i en sluttning som vetter mot farleden. I avvägningen mellan att bevara 
områdets karaktär och landskapsbild samt beakta riksintresset i området och 
fastighetsägarens enskilda intresse av att fritt kunna disponera sin tomt bedömer 
planenheten att det allmänna intresset väger tyngre. Prickmarken ska därför kvarstå. I 
gällande områdesbestämmelser finns ingen faktiskt byggrätt. Detaljplanen ger en byggrätt 
för fastigheten och innehåller även en bestämmelse som befäster de byggnader som 
uppförts i laga ordning innan detaljplanen vann laga kraft. 

 
30. Ägarna till Velamsund 1:272 framför följande synpunkter på planförslaget: 

 Plandokumenten refererar till att enskilt huvudmannaskap genomförs då de boende i 
området själva valt denna form. Anledningen till att boende valde enskilt 
huvudmannaskap är problem med vattentillgång och att kommunalt vatten skulle byggas 
ut tidigare vid enskilt huvudmannaskap än vid kommunalt huvudmannaskap. Att 
kommunen inte planerar för dagis, lekplatser och skolor är kortsiktigt och de hoppas att 
kommunen förstår att trycket på dessa funktioner kommer att öka i och med utökade 
byggrätter. Undersökning bland de boende angående huvudmannaskap kan inte användas 
som stöd för att inte se över den kommunala servicen i området.  

 Gångvägen från Almdalsvägen ner till ångbåtsbryggan möjliggör en större närhet till 
vattnet, särskilt för fastighetsägare som inte har sjötomt. Den utnyttjas flitigt och 
kommunen borde göra den till en allmän gångväg. Om den spärras av blir gångvägen 
längs stranden en återvändsgata som inte kommer utnyttjas lika mycket. 

 De vill kunna stycka av sin fastighet och anser att kommunen gör det för lätt för sig i och 
med den kortsiktiga detaljplanen. Avstyckningar har beaktats i närliggande områden och 
bör kunna beaktas även i område C. 

 Enligt avtal mellan Nacka kommun och ägaren till fastigheten 1:61 finns ett servitut som 
dels ger allmänheten rätt att gå i fastighetens norra del (x-område på detaljplanen) och 
dels ger rätt för kommunen att anlägga en allmän gångväg inom x-området. I 
planförslaget har x-området minskats kraftigt och en eventuell framtida gångväg kommer 
att behöva gå på befintlig mur och över befintlig ”hamn”. Detta måste göras på ett bättre 
sätt så att gångvägen går runt hamnen.  

 Bryggan vid paviljongen mot Maren är den enda plats på Rörsundaön där de boende kan 
komma i kontakt med vattnet via brygga. Bryggan är i dåligt skick och måste rustas, något 
som kommunen borde gjort. I planförslaget saknar bryggan beteckning och dess framtid 
är därmed osäker. Även gångvägen ut till bryggan, som ligger på kommunal mark, är i 
varierande skick. Fastighetsägarna ifrågasätter kommunens underhåll och ansvar som 
fastighetsägare. De lägger stort värde i att gångvägen och bryggan förbättras och bevaras.  
 

Planenhetens kommentar:  
 I den enkätundersökning som genomfördes i maj 2008 angav 68,5 % av de boende att de ville 

ha ett fortsatt enskilt huvudmannaskap, 10,2 % angav att de önskade ett kommunalt 
huvudmannaskap medan andelen vet ej/ej svarat uppgick till 21,3 %. Varken under 
utställningstiden eller senare har det framkommit att en majoritet av de boende skulle ha 
ändrat åsikt i denna fråga. I samband med enkätundersökningen skickades information ut om 
vad de olika alternativen innebar för konsekvenser. Vägarna inom planområdet sköts idag av 
vägföreningar och områdets ursprungliga karaktär behålls i huvudsak. Vidare tillkommer 
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ingen kommunal service. Planenheten bedömer därför att det finns särskilda skäl för ett 
enskilt huvudmannaskap inom planområdet. Vid enskilt huvudmannaskap är det upp till 
ansvarig vägförening att uppföra eventuella allmänna lekplatser. Precis utanför planområdet 
ligger Backeboskolan. I angränsande områden finns även förskolor. Planenheten bedömer att 
tillgången på kommunal service i anslutning till planområdet är tillräcklig.  

 Angående synpunkten om gångvägen mellan Almdalsvägen och den före detta 
ångbåtsbryggan, se planenhetens kommentar till Boo Miljö- och Naturvänner på sida 5-6. 

 Fastigheten ligger inom ett område som omfattas av riksintresse för kulturmiljövården. I 
kommunens kulturmiljöprogram, antaget 2011, är området även utpekat som ett område av 
lokalt intresse för kulturmiljövården. Detaljplanen syftar till att bevara områdets karaktär 
samtidigt som befintliga bostadsfastigheter ges byggrätter. En avstyckning av fastigheten med 
tillkommande bebyggelse medför att områdets karaktär påverkas då ett tidigare obebyggt 
område bebyggs, vilket medför att vegetation försvinner och att bebyggelsen blir tätare. 
Fastigheten ligger i nära anslutning till tre byggnader som har så höga kulturhistoriska värden 
att de i detaljplanen får en bestämmelse om rivningsförbud, nämligen Almdalen (Velamsund 
1:4), Tomtebacken (Velamsund 1:306) och Karlshill (Velamsund 1:35). En avstyckning 
medför med stor sannolikhet att en ny tomt bildas på västra delen av befintlig fastighet som 
ligger närmast Almdalen och Karlshill. Ny bebyggelse i detta område skulle påverka området 
negativt genom att respektavståndet till de kulturhistoriskt värdefulla byggnaderna skulle 
minska. Planenheten bedömer därför att en avstyckning skulle påverka riksintresset för 
kulturmiljövården negativt.  I avvägningen mellan det enskilda intresset av att stycka av 
fastigheten och det allmänna intresset av att bevara områdets karaktär där vegetationen 
dominerar över byggelsen och de kulturhistoriskt värdefulla byggnaderna omges av generösa 
ytor utan bebyggelse samt att bevara områdets riksintressen bedömer planenheten att det 
allmänna intresset väger tyngre.  

 Planförslaget har justerats så att ett större område längs strandkanten vid Velamsund 1:61 
läggs ut som allmän plats. 

 Planförslaget har justerats så att befintlig brygga betecknats med WV (föreningsbrygga). I 
genomförandeavtalet som tecknats mellan Nacka kommun och Vikingshills 
samfällighetsförening finns en överenskommelse om hur bryggan ska hanteras. 
 

31. Ägaren till Velamsund 1:282 framför sitt stöd till planens syfte och huvuddrag men oroar 
sig över vägarnas framtida utformning. Som boende längs med norra delen av Fagernäsvägen 
önskar han inte en vägbreddning som enligt information skulle innebära en sex meter bred 
väg. En sådan breddning skulle innebära att det slingrande vägnätet försvann och bryta mot 
planens syfte om att bevara miljöer och landskapsbild. Hans förhoppning är att breddningen 
av Fagernäsvägen blir mindre så att inte miljön och karaktären i området påverkas.  
 

Planenhetens kommentar: Angående synpunkten om Fagernäsvägens bredd, se planenhetens 
kommentar till Velamsund 1:266 på sida 21. 

 
32. Ägaren till Velamsund 1:283 vill framhålla att hela Sommarboområdet är av miljö- och 

kulturhistoriskt intresse, Det är angeläget att området får behålla sin småskaliga karaktär och 
inte exploateras för hårt med nya och breda vägar. Ur miljösynpunkt är det önskvärt att 
motortrafiken ska minska och inte öka vilket kan bli faller när nuvarande vägnät planeras 
byggas ut.  
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Planenhetens kommentar: Synpunkten noteras. Planförslaget innebär inte några stora 
förändringar av dagens vägnät utan i huvudsak behålls befintliga vägbredder och vägsträckningar. 

 
33. Ägarna till Velamsund 1:296 begär att placeringen och ytan för bryggområde på Velamsund 

1:82 ändras och utökas. Den brygga som finns markerad i planförslaget är endast den mindre 
badbryggan. Den ursprungliga bryggan (från 1952) är placerad längre västerut. Storleken på 
bryggan var 7x2 meter och fundamenten finns bevarade och rustade för att återställa bryggan 
till sitt ursprung.  Velamsund 1:296 har servitutsavtal som belastar Velamsund 1:82 för bland 
annat detta strandområde.   
 

Planenhetens kommentar: Servitutet är upprättat efter att strandskyddslagstiftningen infördes. 
Det innebär att servitutet ger en rättighet mot ägarna till den andra fastigheten men att det även 
krävs dispens från gällande strandskyddsbestämmelser för att kunna bygga en brygga. För att få 
dispens från strandskyddet, vare sig det är genom en separat ansökan om strandskyddsdispens 
eller i samband med upprättandet av en ny detaljplan, krävs särskilda skäl enligt Miljöbalken. Att 
det finns fundament kvar från en gammal brygga är enligt Miljöbalken inte ett särskilt skäl för att 
få uppföra en ny brygga på platsen. Planenheten bedömer därför att det inte är möjligt att lägga ut 
ett WB-område längre västerut. Planförslaget har dock justerats så att befintlig badbrygga kan 
utökas något i enlighet med Nacka kommuns riktlinjer för bryggor.  

 
34. Ägaren till Velamsund 4:1 vill att prickmarken vid fastighetens södra gräns tas bort. Den 

väg som gränsar till fastigheten är mycket liten och brant och leder bara till en annan fastighet. 
Det kan aldrig bli aktuellt med någon utfart från garage eller dylikt på grund av vägens lutning.  
 

Planenhetens kommentar: Vägen söder om fastigheten är en allmän väg som är mycket smal. 
Det är olämpligt att bygga nära den dels på grund av störningar från passerande fordon, men 
också med hänsyn till att vägen i framtiden kan behöva breddas. Planenheten bedömer därför inte 
att det är lämpligt att tillåta bebyggelse närmare vägen än vad planförslaget redovisar. 
 
35. Ägaren till Velamsund 6:1 framför följande synpunkter på planförslaget: 

 Angående kommunens förslag på upphävande av strandskydd: För området kring sjöstugan och 
sjöboden har inte strandskyddet hävts trots att detta är att betrakta som hemfridszon och 
ianspråktagen mark. Även grusvägen är en del av hemfridszonen. Insynen är i stort sett fri 
och avståndet mellan vattnet från huvudbyggnaden är cirka 30 meter och hela området 
bör därmed betraktas som hemfridszon. Kommunen har även låtit sätta upp en skylt om 
att ”Allemansrätten gäller ej vid sidan av markerad väg”, vilket stärker antagandet att 
övriga delar av tomten är att betrakta som hemfridszon. Plankartan bör korrigeras då de 
skäl för upphävande av strandskydd som anges i planbeskrivningen är uppfyllda för 
aktuellt område.  

 Angående kommunens förslag på mark som inte får bebyggas: Planförslaget innebär att cirka 35 % 
av fastigheten beläggs med byggförbud. Det måste finnas väldigt viktiga skäl för en sådan 
belastning. Fastighetsägaren önskar få reda på dessa skäl. Byggförbudet innehåller inte 
heller några ventiler och är därmed hårdare än strandskyddsdispensen. Gränsen för 
byggförbudet verkar inte heller gå med logik utan hoppar fram och tillbaka mellan 
tomterna på ett godtyckligt sätt. Varför får de som bebyggt sin tomt mycket större 
byggmöjligheter än de som inte förhastat byggbeslut? Fastighetsägaren önskar att 
planförslaget kompletteras med en ventil så att det går att ibland få bygglov på prickad 
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mark till exempel vid mindre tillbyggnad. Fastighetsägaren vill även att prickmarken i 
omedelbar närhet till sjöstugorna tas bort.  

 Angående förbättrad funktion för promenadstigar i Velamsunds naturområde och minskad belastning på 
Sommarbo fastigheter: Fastighetsägaren ogillar att ha en allmän gångväg över tomten och är 
oroad för att belastningen kommer att öka över tiden. Fastighetsägaren föreslår därför två 
alternativ för nya grusstigar inom Velamsunds naturreservat. Alternativ 1 är en ny grusstig 
med start cirka 200 meter in i reservatet som följer bergets höjdkurvor för att sen ansluta 
till skogsvägen mellan Velamsund och Sommarbo. Fördelar med denna sträckning är att 
Velamsund får ett sammanhållet eget system med gångvägar som går genom områden 
utan bilar, hus eller trafik. Kommunen kan sälja vägremsan på Velamsund 15:1 och 
använda pengarna för att bekosta grusstigen. Detta alternativ innebär heller inte några 
kostnader för markinlösen på Velamsund 6:1. Fastigheterna Velamsund 6:1 och 15:1 
slipper en framtida belastning av allmänheten som är svår att uppskatta idag. Det andra 
alternativet som föreslås är att skapa en ny grusstig från den punkt där vägsnutten som går 
till slalombacken tar slut. Stigen följer höjdkurvorna ner mot stigen vid vattnet. 
Fördelarna är i princip desamma som med det första alternativet, med skillnaden att man 
får en snabb och rak väg från Sommarbovägens slut till Velamsund men rundslingan blir 
kortare än i alternativ 1. För båda alternativen ökar säkerheten för gående då de inte 
behöver gå längs Tegelövägen. För boende på Fagernäsvägen och Tegelön blir alternativ 1 
och 2 något längre, medan det blir kortare eller oförändrat för övriga.  

 Angående försämrade och djupt orättvisa byggregler: Ett av detaljplanens syfte är att ge större 
utbyggnadsmöjligheter än idag. För Velamsund 6:1 blir effekten den motsatta och 
förhindrar alla utbyggnadsmöjligheter. Det är inte rättvist med en övre begränsning av 
byggrättens storlek utan endast procent av fastighetens storlek bör vara styrande. Det är 
inte rimligt att en stor fastighet inte får bebyggas mer än betydligt mindre fastigheter. 
Fastighetens ägare anser att detaljplaneförslaget ska kompletteras så att permanentboende 
fastighetsägare inte får en försämrad utbyggnadsmöjlighet genom något av följande 
alternativ: 
 Byggrätten följer fastighetens storlek 
 Byggrätterna i det utställda planförslaget är basen, men samma regler som idag gäller 

för permanentklassade fastigheter fortsätter att gälla. 
 Byggrätterna i detaljplanen är basen, men permanentklassade fastigheter ges en 

möjlighet att bygga ut idag existerande huvudbyggnad och övriga byggnader med max 
till exempel 14 %.  

 Angående K1/A3-märkning av fastigheten: Fastighetsägaren ogillar de ytterligare restriktioner 
för byggnation som märkningen innebär, speciellt formuleringen ” Eventuell tillbyggnad 
av huvudbyggnad ska underordnas denna i placering, skala och arkitektoniskt uttryck”. 
Bestämmelsen begränsar en tidstypisk utveckling av byggnaden. Kulturmärkning borde 
endast finnas när den verkligen behövs och då vara förknippad med rivningsförbud.  Då 
byggnaden förändrats från ursprungsutförandet och fastigheten inte ligger inom ett 
område av riksintresse hemställer fastighetsägaren att k1-beteckningen tas bort. 
Fastighetsägaren önskar även att bestämmelsen a3 tas bort, då denna sannolikt är kopplad 
till k1-beteckningen. 

 Angående strandnära byggnationer: Fastighetsägaren önskar att de strandnära byggnationer 
(byggnad och brygga) som framgår av officialservitut 01-BOO-656 från 1937 ritas in på 
plankartan.  
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Planenhetens kommentar:  
 Angående kommunens förslag på upphävande av strandskydd: Strandskyddslagstiftningen är en 

förbudslagstiftning, där särskilda skäl, uppräknade i Miljöbalken, ska vara uppfyllda för att 
upphävande ska vara möjligt. Planenheten bedömer inte att dessa villkor är uppfyllda för 
området närmast vattnet, då strandskyddslagstiftningen anger att inom en zon mot vattnet 
ska strandskyddet behållas. Planenheten har dock bedömt att det är rimligt att häva 
strandskyddet för befintliga byggnader. I avvägningen mellan fastighetsägarens enskilda 
intresse av att fritt disponera sin fastighet och det allmänna intresset av att bevaka 
allmänhetens tillgång till stränder och uppfylla gällande strandskyddslagstiftning bedömer 
planenheten att det allmänna intresset väger tyngre. 

 Angående kommunens förslag på mark som inte får bebyggas: De områden som markerats med 
prickmark är del av en sluttning som bedöms som viktig för områdets landskapsbild och 
karaktär. Planenheten bedömer därför att det inte är lämpligt att bebygga sluttningen och 
marken har därför prickmarkerats. Fastigheten har stora områden där byggnation är 
tillåten. I avvägningen mellan fastighetsägarens enskilda intresse av att fritt disponera sin 
fastighet och det allmänna intresset av att bevara områdets karaktär med obebyggda 
sluttningar bedömer planenheten att det allmänna intresset väger tyngre. Enligt Plan- och 
bygglagen är det inte möjligt att ibland tillåta byggnationer på prickad mark. Den ventil 
som finns enligt lagstiftningen är att bygglov kan ges för en så kallad liten avvikelse 
förutsatt att avvikelsen är förenlig med detaljplanens syfte. Bedömningen om en avvikelse 
från detaljplanen är att betrakta som en liten avgörelse avgörs i samband med ansökan om 
bygglov.  

 Angående förbättrad funktion för promenadstigar i Velamsunds naturområde och minskad belastning på 
Sommarbo fastigheter: Det område som berör den befintliga gångvägen över fastigheten 
ingår inte i planförslaget. Gångvägen är en entré till Velamsunds naturreservat. 
Planenheten bedömer inte att fastighetsägarens förslag till nya gångvägar inom Velamsund 
uppfyller samma syfte som den befintliga gångvägen.  

 Angående försämrade och djupt orättvisa byggregler: Detaljplanen syftar till att bevara områdets 
karaktär samtidigt som befintliga bostadsfastigheter ges byggrätter. Idag finns inga 
garanterade byggrätter i området. Byggrätten motsvarar en normalstor villa med 
tillhörande komplementbyggnader. Planförslaget innehåller dessutom en bestämmelse om 
att befintliga byggnader som uppförts i laga ordning innan detaljplanen vann laga kraft ska 
ses som planenliga. Inom området finns många stora fastigheter. Om byggrätten endast 
skulle regleras med ett procenttal skulle byggrätten för många fastigheter bli oacceptabelt 
stor. Fastigheten Velamsund 6:1 har till exempel en landareal på 10550 kvadratmeter. En 
byggrätt på 8 % i två våningar skulle då ge ett tvåvåningshus med en bottenyta på 844 
kvadratmeter, vilket planenheten inte bedömer är rimligt att befästa i en detaljplan. I 
avvägningen mellan fastighetsägarens enskilda önskemål om att fritt disponera sin 
fastighet och det allmänna intresset av att bevara områdets karaktär bedömer planenheten 
att det allmänna intresset väger tyngre. Planförslagets begränsning av byggrätten ska 
därför kvarstå. 

 Angående K1/A3-märkning av fastigheten: Planbestämmelsen k1 innebär inte en motsättning 
mot en tidstypisk utveckling av byggnaden. En tillbyggnad måste dock ske i harmoni med 
den befintliga byggnadens karaktär. I avvägningen mellan fastighetsägarens enskilda 
intresse av att fritt disponera sin fastighet och det allmänna intresset av att bevara 
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områdets kulturvärden även vid en fortsatt bebyggelse bedömer planenheten att det 
allmänna intresset väger tyngre. 

 Angående strandnära byggnationer: Byggnaden och bryggan finns inte idag och fastighetens 
behov av båt- och bryggplats är tillgodosett i planförslaget. För att få dispens från 
strandskyddet, vare sig det är genom en separat ansökan om strandskyddsdispens eller i 
samband med upprättandet av en ny detaljplan, krävs särskilda skäl enligt Miljöbalken. Att 
det långt tidigare legat en byggnad och en brygga på en plats är inte särskilda skäl för att 
upphäva strandskyddet och ge byggrätt för byggnad/brygga. Planenheten bedömer därför 
att det inte är möjligt att ge byggrätter för byggnad/brygga i detaljplanen. I avvägningen 
mellan fastighetsägarens enskilda intresse av att fritt disponera sin fastighet och det 
allmänna intresset av att bevaka allmänhetens tillgång till stränder och uppfylla gällande 
strandskyddslagstiftning bedömer planenheten att det allmänna intresset väger tyngre. 

Sammanfattning och bemötande av synpunkter inkomna efter 
utställningstidens utgång 
36. Sommarbo-Tegelö vägsamfällighetsförening önskar att planförslaget kompletteras med g-

områden för fyra vägtrummor som tar hand om dagvattnet som kommer uppifrån 
Sommarbo. En av vägtrummorna går över kvartersmark på Velamsund 1:32. Övriga tre går 
över naturmark på Velamsund 1:32 och 1:1. Texten i genomförandebeskrivningen bör 
kompletteras avseende g-områden, dels det g-område som redan finns inritat på Velamsund 
1:294 och dels de fyra nya g-områden enligt ovan.  

 
Efter utställningen har föreningen även framfört önskemål om att läget för det g-område som 
finns över fastigheten Velamsund 1:224 ska ändras. Föreningen har även framfört önskemål 
om att slutet av den södra delen av Fagernäsvägen ska läggas ut som gångväg istället för 
lokalgata. 
 

Planenhetens kommentar: Plankartan har kompletterats med ett g-område på Velamsund 1:32, 
även genomförandebeskrivningen har kompletterats. Läget för g-området över Velamsund 1:224 
har ändrats. Övriga önskade g-områden ligger inom allmän plats och där krävs inte att g-områden 
markeras på plankarta. 
 
Området som i planförslaget är utlagt som lokalgata är körbart idag. Planenheten bedömer inte att 
det är lämpligt att minska lokalgateområdet då det bedöms finnas behov av att kunna köra fordon 
in till fastigheterna i södra delen av Fagernäsvägen. I avvägningen mellan föreningens önskemål 
om en kortare lokalgata och de enskilda fastighetsägarnas intresse av att även i fortsättningen 
kunna angöra sina fastigheter från Fagernäsvägen bedömer planenheten att fastighetsägarnas 
intresse väger tyngre. 
 
37. Ägarna till Velamsund 1:289 tillträdde fastigheten efter utställningstidens slut men önskar 

ändå lämna sina synpunkter på planförslaget. De önskar att prickmarken på sydöstra delen av 
fastigheten tas bort för att möjliggöra en carport för två bilar med ett förråd. De önskar i 
möjligaste mån behålla befintlig klipphäll och har därför markerat ett större område än 
carporten för att kunna anpassa byggnationen. Att placera en carport längre ner mot vattnet 
skulle försvåra tillgängligheten då det sluttar ganska kraftigt i denna del. De önskar även att 
prickmarken tas bort inom ett större område ner mot vattnet, norr om huvudbyggnaden för 
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att kunna bygga en pool som gör så lite inverkan som möjligt sett från strandpromenaden och 
farleden. De anser också att det vore trevligt om den allmänning/gångväg som löper längs 
med deras tomtgräns ner mot farleden kunde avslutas med en enkel brygga tillgänglig för alla 
som inte har egen brygga.  
 

Planenhetens kommentar: Delar av prickmarken på sydöstra delen av fastigheten har ersatts 
med plusmark (mark som endast får bebyggas med uthus och garage) för att underlätta en 
framtida carportplacering.  
 
En helt nedsänkt pool kräver inte bygglov och kan därmed placeras på prickmark. Vanligtvis 
kräver ett poolbygge dock stödmurar som är bygglovpliktiga. Fastigheten ligger inom ett område 
som omfattas av riksintresse för kulturmiljövården. I kommunens kulturmiljöprogram, antaget 
2011, är området även utpekat som ett område av lokalt intresse för kulturmiljövården. Den del 
av fastigheten där ägarna önskar att prickmarken ska tas bort är belägen norr om 
huvudbyggnaden i ett exponerat läge mot farleden. Planenheten bedömer att det inte är lämpligt 
att ta bort prickmarken på denna del av fastigheten med hänsyn till områdets landskapsbild och 
gällande riksintresse. Prickmarkeringen överensstämmer med den prickmarkering som finns i nu 
gällande detaljplan. I avvägningen mellan fastighetsägarens önskemål om att fritt kunna disponera 
sin fastighet och det allmänna intresset av att tillgodose riksintresset i området bedömer 
planenheten att det allmänna intresset väger tyngre. 
 
Då planområdet föreslås ha enskilt huvudmannaskap skulle ansvaret för en allmän badbygga falla 
på Vikingshills samfällighetsförening. Föreningen har inte framfört några önskemål om en brygga 
och planenheten bedömer därför att det inte är lämpligt att i detaljplanen lägga ut en yta för 
brygga. 
 
38. Velamsund 1:244, synpunkt inkommen i mars 2012: Via ett arkitektkontor har en fråga 

inkommit om fastigheten är möjlig att stycka av. Men tanke på fastighetens storlek, 3242 
kvadratmeter, och möjliga utfarter bör en styckning kunna medges. 
 

Planenhetens kommentar: Syftet med detaljplanen är att bevara områdets karaktär samtidigt 
som befintliga bostadsfastigheter får byggrätter.  En viktig del av områdets karaktär är de stora 
tomtstorlekarna som gör att växtligheten dominerar över den bebyggda miljön. Velamsund 1:244 
är 3242 kvadratmeter och övriga fastigheter i kvarteret är mellan cirka 2500 kvadratmeter och 
drygt 3000 kvadratmeter stora. En styckning av fastigheten skulle medföra att både den nybildade 
tomten och ursprungsfastigheten skulle avvika i storlek samt medge en tätare bebyggelse än vad 
som generellt kommer att vara tillåtet i planområdet. Befintlig huvudbyggnads placering innebär 
även att den ena nybildade tomten skulle bli betydligt mindre än den andra fastigheten. I 
avvägningen mellan det allmänna intresset av att bevara områdets karaktär och den enskilda 
fastighetsägarens önskemål om avstyckning bedöms det allmänna intresset väga tyngre.  
 
39. Velamsund 1:69, 1:70 och 22:1, synpunkt inkommen i september 2012: Fastighetsägaren 

framför synpunkter som i stort överrensstämmer med synpunkter som lämnades under 
samrådet.  
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 Planförslaget anger att de tre fastigheterna endast ska räknas som en byggbar fastighet. 
Samtliga fastigheter är bebyggda och därmed borde planen ge rätt till tre byggbara 
fastigheter, jämför till exempel den lilla fastigheten Velamsund 1:65 som hör ihop med 
Velamsund 1:306. 
 

 Prickmarkeringen i sluttningen är dragen onödigt högt upp på mark som är stabil och där 
bebyggelse inte skulle medföra någon försämring av estetiska och byggtekniska skäl. 
Jämför i gränsen med Velamsund 1:65 där prickmarkeringen tar ett omotiverat skutt.  

 
 Planförslaget medger en betydligt mindre brygga än nuvarande brygga som är byggd i 

samråd med Nacka kommun. Därför är det märkligt att ytan för bryggan nu plötsligt ska 
minskas, vilket kommer att innebära att de inte kan lägga till med båtar på grund av 
vattendjupet. Bryggan ligger även nära ”båtklubbsbryggan” som sträcker sig långt ut i 
vattnet. 
 

Planenhetens kommentar:  
 Fastigheten ligger inom ett område som omfattas av riksintresse för kulturmiljövården. I 

kommunens kulturmiljöprogram, antaget 2011, är området även utpekat som ett område av 
lokalt intresse för kulturmiljövården. Detaljplanen syftar till att bevara områdets karaktär 
samtidigt som befintliga bostadsfastigheter ges en byggrätt. Enligt detaljplaneförslaget finns 
en gemensam byggrätt för Velamsund 1:69, 1:70 och 22:1. Orsaken till detta är att dessa tre 
fastigheter tillsammans har bedömts utgöra en bostadstomt. Bedömningen grundar sig på att 
vid bildandet av dessa fastigheter var inte avsikten att de skulle fungera som självständiga 
bostadsfastigheter utan att de gemensamt skulle utgöra en bostadstomt. Fastigheterna 
används även idag som en bostadstomt. Planenheten bedömer att de tre olika fastigheterna 
inte rymmer tre enskilt fungerande bostadstomter med hänsyn till detaljplanens bestämmelser 
om byggnaders avstånd till tomtgräns och områden som inte får bebyggas. De tre 
fastigheterna har därför fått en gemensam byggrätt. Fastigheten Velamsund 1:65 har getts en 
egen byggrätt eftersom den är bildad som en självständig bostadsfastighet även om den idag 
har samma ägare som Velamsund 1:306. Om detaljplanen skulle ge en byggrätt till respektive 
fastighet skulle detta medföra en tätare bebyggelse än vad som i övrigt kommer att vara tillåtet 
i området. Planenheten bedömer att en styckning som medför ett förändrat 
bebyggelsemönster med minskad vegetation mellan bebyggelsen påverkar riksintresset och 
kulturmiljön negativt. I avvägningen mellan fastighetsägarens enskilda intresse av att få en 
byggrätt för varje fastighet och det allmänna intresset av att bevara områdets karaktär där 
vegetationen dominerar över bebyggelsen samt värna befintlig kultmiljö och riksintressen 
bedömer planenheten att det allmänna intresset väger tyngre.   
 

 Prickmarkeringen har minskats något i anslutning till Velamsund 1:65. I övrigt bedöms det 
som lämpligt att prickmarken ligger kvar då marken ligger lågt i förhållande till vattnet och det 
inte bedöms lämpligt med bebyggelse här med hänsyn till kommande klimatförändringar. 

 
 I detaljplanen har vissa områden markerats med beteckningen WB (brygga för intilliggande 

fastighet). Inom dessa områden föreslås strandskyddet upphävas, vilket innebär att det inte 
längre krävs strandskyddsdispens för att uppföra en brygga inom dessa områden. Storleken på 
WB-områdena är satta i överensstämmelse med kommunens riktlinjer för enskilda bryggor. 
Planenheten bedömer inte att det är lämpligt att utöka WB-området till att omfatta hela den 
befintliga bryggan då detta inte överensstämmer med kommunens riktlinjer. Befintliga 
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bryggor som tillkommit i laga ordning med strandskyddsdispens påverkas dock inte av 
detaljplanens bestämmelser om WB-områden utan får ligga kvar. Om fastighetsägaren vill 
göra åtgärder som kräver strandskyddsdispens utanför WB-betecknat område är det möjligt 
att söka dispens hos kommunens miljöenhet som då prövar den specifika frågan mot gällande 
strandskyddslagstiftning. 

 
40. Velamsund 1:77, synpunkt inkommen i september 2012: Fastighetsägarna har inkommit 

med en fråga om fastigheten är möjlig att stycka. De anser att en delning är möjlig utan 
negativ påverkan på områdets karaktär: 
 Sommarhuset ligger inte nära de kulturhistoriskt viktiga byggnader som finns på 

Vikingshill. 
 Tomten är stor och nedre halvan är obebyggd och används sällan. På denna del av tomten 

skulle ett hus kunna placeras med bra avstånd till grannar och befintligt sommarhus. 
 Sommarhuset ligger omgivet av andra sommarhus som i flera fall byggts om till 

permanenthus. Ett nytt hus skulle inte se avvikande ut eftersom bebyggelsen redan är 
varierad. 

 Ett nytt hus skulle inte påverka grannarnas utsikt mot sjösidan och inte heller påverka vyn 
från sjösidan mot land. 

 Tomten ligger i slutet av Brynjevägen med lite trafik. 
 Både nedre och övre delen av tomten ansluter naturligt till Brynjevägen. 

 
Planenhetens kommentar: Fastigheten ligger inom ett område som omfattas av riksintresse för 
kulturmiljövården. I kommunens kulturmiljöprogram, antaget 2011, är området även utpekat som 
ett område av lokalt intresse för kulturmiljövården. Detaljplanen syftar till att bevara områdets 
karaktär samtidigt som befintliga bostadsfastigheter ges större byggrätter. En viktig del av 
områdets karaktär är att vegetationen på tomterna dominerar över bebyggelsen. För att befintlig 
huvudbyggnad ska uppfylla detaljplanens krav på avstånd till tomtgräns kommer den nya 
tomtdelen bli mindre än övriga fastigheter i kvarteret. Detta medför en tätare bebyggelse än vad 
som i övrigt kommer att vara tillåtet i området. Planenheten bedömer att en styckning som 
medför ett förändrat bebyggelsemönster med minskad vegetation mellan bebyggelsen påverkar 
riksintresset och kulturmiljön negativt. I avvägningen mellan fastighetsägarens enskilda intresse av 
att stycka fastigheten och det allmänna intresset av att bevara områdets karaktär där vegetationen 
dominerar över bebyggelsen samt värna befintlig kultmiljö och riksintressen bedömer 
planenheten att det allmänna intresset väger tyngre.   
 
41. Velamsund 23:1, synpunkt inkommen i juni 2014: Fastighetsägaren välkomnar 

utbyggnaden av vatten och avlopp men framför synpunkter på att med nuvarande 
områdesbestämmelser finns ingen begränsning för permanenthus utan prövning sker i det 
enskilda ärendet. Samma förhållande gäller även för komplementbyggnader. Det nya 
planförslaget medför därmed en begränsning genom minskade byggrätter i förhållande till 
övriga fritidshusfastigheter som får en utökad byggrätt vilket är svårt att acceptera enligt den 
kommunala likställighetsprincipen. 
 
Fastighetsägaren hemställer att planen anpassas till gällande byggrätter i överensstämmelser 
med dagens beviljade bygglov och ger fastighetsägaren rätt att behålla de bygglov som idag 
finns. Fastighetsägaren vill även att prickmarken tas bort runt befintliga hus samt att det 
godkända bygglovet anseende brygganläggningen ska läggas ut som WB-område. 
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Planenhetens kommentar: I dagsläget finns inga garanterade byggrätter, varken för 
permanentklassade bostäder eller fritidshusen. Detaljplanen ger byggrätter som medför att det blir 
förutsägbar hur en bygglovsansökan kommer att behandlas. Detaljplanen innehåller även en 
bestämmelse om att byggnader som tillkommit i laga ordning innan detaljplanen vann laga kraft 
och som inte överensstämmer med planbestämmelserna skall anses vara planenliga. För att 
tydliggöra att en sådan byggnad i händelse av till exempel brand får återuppföras har 
bestämmelsen förtydligats med meningen ”Sådan byggnad får återuppföras”.  
 
På fastigheten är marken närmast stranden prickmarkerad (mark som inte får bebyggas). 
Befintliga komplementbyggnader har dock markerats med plusmark (mark som endast får 
bebyggas med uthus och garage). Planenheten anser inte att det är lämpligt med mer bebyggelse 
närmast vattnet, med hänsyn till gällande strandskyddslagstiftning och områdets landskapsbild. 
Planenheten bedömer därför att prickmarken i anslutning till befintliga byggnader ska vara kvar. 
 
I detaljplanen har vissa områden markerats med beteckningen WB (brygga för intilliggande 
fastighet). Inom dessa områden föreslås strandskyddet upphävas, vilket innebär att det inte längre 
krävs strandskyddsdispens för att uppföra en brygga inom dessa områden. Storleken på WB-
områdena är satta i överensstämmelse med kommunens riktlinjer för enskilda bryggor. 
Planenheten bedömer inte att det är lämpligt att utöka WB-området till att omfatta hela den 
befintliga bryggan då detta inte överensstämmer med kommunens riktlinjer. Befintliga bryggor 
som tillkommit i laga ordning med strandskyddsdispens påverkas dock inte av detaljplanens 
bestämmelser om WB-områden utan får ligga kvar. Om fastighetsägaren vill göra åtgärder som 
kräver strandskyddsdispens utanför WB-betecknat område är det möjligt att söka dispens hos 
kommunens miljöenhet som då prövar den specifika frågan mot gällande 
strandskyddslagstiftning. 

Sammanfattning och bemötande av synpunkter inkomna under 
underrättelsetiden 
42. Länsstyrelsen har inga synpunkter på de revideringar som gjorts efter utställningen. 

 
43. Ägarna till Velamsund 1:271 anser inte att någon vändplats behövs eftersom vägföreningen 

avser att anlägga en T-vändplan cirka 150 meter tidigare för att underlätta för lastbilar att 
vända. Det är endast en fastighet som har synpunkter på att en vändplan saknas och de kan 
ordna vändmöjligheter på sin egen tomt. 

 
 En vändplats berör även grannfastighet mitt emot Velamsund 1:271 eftersom vändplatsen 

ligger endast ett fåtal meter från deras sovrum. 
 
 Vägföreningen kan sätta upp en skylt om att vändplan saknas och det finns vändmöjligheter 

vid Almdalsvägen 8 om man skulle åkt förbi T-vändplanen. Det är inte heller fråga om någon 
överdriven trafik på denna lilla snutt av Almdalsvägen, möjligen några fåtal fordon om året. 

 
Planenhetens kommentar: Den aktuella ytan för vändplatsen ingår redan idag i den 
gemensamhetsanläggning som Vikingshills samfällighetsförening förvaltar. Då detaljplaneförslaget 
medför utökade byggrätter för befintliga bostadsfastigheter bedömer planenheten att det är 
lämpligt att en vändplats, som dessutom redan omfattas av den befintliga 
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gemensamhetsanläggning, finns vid slutet av Almdalsvägen för framtida behov av en 
vändmöjlighet. I avvägningen mellan fastighetsägarens enskilda intresse av att fritt disponera sin 
fastighet och det allmänna intresset av en vändplats bedömer planenheten att det allmänna 
intresset väger tyngre och ytan för vändplats ska därför finnas kvar. 
 
44. Ägarna till Velamsund 1:289 ställer sig bakom revideringen av området på Velamsund 1:61 

så att området för allmän plats går runt torrbassängen istället för rakt över. De anser även att 
det är viktigt att den lilla sandstranden – och vattnet – bortom den torrlagda hamnbassängen 
sett från passagen vid den så kallade ”naturtrappan” tydligt utpekas som allmän plats så att 
alla som vill bada eller vistas på stranden kan göra det. Den allmänna platsen ska upplevas 
som tillgänglig utan grindar eller annat som hindrar passage. 

 
Planenhetens kommentar: Området närmast vattnet på västra sidan av den torrlagda 
hamnbassängen är utlagt som allmän plats i planförslaget. Vattenområdet är utlagt som 
”vattenområde”. Möjligheterna att bada på annans vatten regleras inte genom detaljplanens 
bestämmelser. I och med att området läggs ut som allmän plats får Vikingshills 
samfällighetsförening ansvar för området och det blir då upp till föreningen att vidta de åtgärder 
som de anser är nödvändiga för att området ska bli tillgängligt för allmänheten.  
 
45. Ägarna till Velamsund 1:306 ser inget behov av att området för allmän plats utökas för att 

möjliggöra en vändplats i slutet av Almdalsvägen. Områdets samfällighetsförening avser att 
utföra en vändplats på ett annat ställe utefter Almdalsvägen. Fastighetsägaren vill därför att 
planförslaget, så som det såg vid utställningen, kvarstår i detta avseende. 

 
Planenhetens kommentar: Se planenhetens kommentar till Velamsund 1:271 på sida 32-33. 
 
46. Ägarna till Velamsund 1:307 anser att det är mycket olämpligt med en föreningsbrygga i 

det föreslagna läget. En brygga inbjuder till att lägga till med båt. Förtöjda båtars ankare/boj 
skulle hamna i farleden in och ut från Maren och tvinga de båtar som ska in till 
småbåtshamnen i Maren att hålla mer sydligt i inloppet, vilket inte är möjligt eftersom det 
ligger en outmärkt sten där. En förtöjd båt vrids även av vinden ut i inloppet till Maren eller 
in mot fastighetsägarnas anläggningsplats. 

 
 En brygga inbjuder även till bad och med tanke på hur tät båttrafiken är sommartid och vilka 

hastigheter som hålls vid in- och utfart till Maren är risken för olyckor överhängande.  
 
 Allmänningen fungerar idag som plats att fiska vid och att vistas nära vattnet vid. Den 

befintliga av- och påstigningsrampen som finns skulle behöva renoveras och skulle även 
fortsättningsvis fylla en lämplig funktion för på- och avstigning men inte som 
förtöjningsplats. 

 
Planenhetens kommentar: WV-området bekräftar den befintliga bryggan, inte en ny brygga. 
Huvudsyftet med att befästa den befintliga bryggan i detaljplanen är att ge allmänheten tillgång 
och närhet till vattnet, inte att möjliggöra förtöjning eller badplats. Ett arrendeavtal ska tecknas 
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mellan Nacka kommun och Vikingshills samfällighetsförening. I avtalet kan lämplig användning 
av bryggan regleras. I avvägningen mellan det allmänna intresset av att ge allmänheten tillgång till 
vattenområdet och intilliggande fastigheters önskemål om att bryggan inte ska befästas bedömer 
planenheten att det allmänna intresset väger tyngre.  
 
47. Ägarna till Velamsund 23:1 anser att det är anmärkningsvärt att en tidigare borttagen 

föreningsbrygga befäst i detaljplanen när delar av övriga bryggor med betydligt bättre lägen 
förminskas eller tas bort i planförslaget. Fastighetsägaren anser att ändringen visar att 
kommunen öppnar för revideringar av planförslaget och anser att detaljplanen därför ska 
ändras för den lovliga bryggan på fastigheten Velamsund 23:1. 

 
 Fastighetsägaren motsätter sig förslaget till föreningsbrygga då det under sommaren pågår en 

omfattande båttrafik i Maren. Den befintliga bryggan används redan idag för sjösättning av 
vattenskotrar som förutom att störa närboende även utgör en risk för personer som simmar i 
viken. Fågellivet i viken är rikt och många fågelungar blir skrämda och störs av den vilda 
framfarten. Vidare läggs stora båtar vid bryggan under längre perioder vilket hindrar 
allmänheten från att få tillgång till bryggan. Fastighetsägaren har inte heller sett någon bada 
eller sola vid bryggan under den långa tid hon bott vid viken. 

 
Planenhetens kommentar: Skälet för att inte hela bryggan på Velamsund 23:1 betecknats med 
WB är inte att kommunen är negativ till att göra förändringar av planförslaget utan att ett så stort 
bryggområde inte överensstämmer med kommunens riktlinjer för enskilda bryggor, se även 
planenhetens kommentar på sida 31-32 till skrivelsen från Velamsund 23:1 inkommen i juni 2014. 
I kommunens riktlinjer för bryggor anges att föreningsbryggor ska prioriteras framför enskilda 
bryggor. Det område som markerats som föreningsbrygga är dessutom mindre än de riktlinjer 
som finns för enskilda bryggor. Planenheten bedömer därför att det faktum att ett område för en 
föreningsbrygga lagts till i detaljplanen inte är skäl för att ändra bryggområdet inom Velamsund 
23:1.  
 
Angående att den befintliga bryggan vid Marens inlopp befästs i detaljplanen se planenhetens 
kommentar till Velamsund 1:307 på sida 33-34. 
 
48. Vikingshills samfällighetsförening ser inget behov av att området för allmän plats utökas 

för att möjliggöra en vändplats i slutet av Almdalsvägen. Föreningen avser att utföra en 
vändplats cirka 200 meter tidigare utefter Almdalsvägen som tillgodoser behovet av 
vändmöjlighet för nyttotrafik. Det finns inget reellt behov av vändplats för allmänheten i 
slutet av Almdalsvägen och eventuellt kan en vägskylt med texten ”vändplan saknas” sättas 
upp. Föreningen vill därför att planförslaget så som det såg vid utställningen kvarstår i detta 
avseende. 

 
Planenhetens kommentar: Se planenhetens kommentar till Velamsund 1:271 på sida 32-33. 
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Sammanfattning och bemötande av synpunkter inkomna efter 
underrättelsetidens slut 
49. Ägarna till Velamsund 1:31 instämmer till fullo med de synpunkter som lämnats in av 

ägarna till Velamsund 1:307. De intygar att grundet ligger där ägarna till Velamsund 1:307 
beskriver att det ligger. De anser att om båtar förtöjs vid den nuvarande bryggan skulle 
antalet grundstötningar mångdubblas, då de båtar som har platser inne i Maren skulle tvingas 
upp mot och över grundet. Den nuvarande bryggan, som mer är att betrakta som en ramp, 
kan och kommer att repareras av vägföreningen så att den kan fungera för av- och påstigning 
men inte för förtöjning. Att platsen av säkerhetsskäl är olämplig för bad, i synnerhet för barn, 
anser de är helt uppenbart. 

 
Planenhetens kommentar: Se planenhetens kommentar till Velamsund 1:307 på sida 33-34. 

Komplettering av samrådsredogörelsen 
50. Ägarna till Velamsund 1:309 framförde under samrådstiden önskemål om att få stycka sin 

fastighet och bilda en fastighet på vardera sidan av Almallén. Fastigheten har idag en areal av 
cirka 10 200 kvadratmeter och det vore logiskt att dela fastigheten på var sida av Almallén. 

 
Planenhetens kommentar: Fastigheten ligger inom ett område som omfattas av riksintresse för 
kulturmiljövården. Fastigheten är idag obebyggd och är en del av det öppna landskapet kring den 
lindallé som utgör entrén till Rörsundaön. Dessa öppna områden är en viktig del av 
landskapsbilden och vittnar om områdets tidigare användning. Fastigheten är bildad som en 
bostadsfastighet och har därför fått en byggrätt i detaljplaneförslaget. I framtiden kommer alltså 
fastigheten troligtvis att bebyggas med en ny huvudbyggnad med tillhörande 
komplementbyggnader. Om planförslaget skulle tillåta en avstyckning av fastigheten skulle 
ytterligare en huvudbyggnad med tillhörande komplementbyggnader kunna uppföras. 
Detaljplanen syftar till att bevara områdets karaktär samtidigt som befintliga bostadsfastigheter 
ges byggrätter. Viktiga delar av områdets karaktär är att vegetationen på tomterna dominerar över 
bebyggelsen och att de delar av området som vittnar om områdets kulturhistoria bevaras. 
Planenheten bedömer att en förtätning med ytterligare en huvudbyggnad med tillhörande 
komplementbyggnader skulle medföra att den historiska avläsbarhet som idag finns skulle minska 
avsevärt och att riksintresset för kulturmiljön därmed skulle påverkas negativt samt att den 
dominans som idag finns av vegetationen skulle bytas mot en betydligt mer bebyggd miljö. I 
avvägningen mellan fastighetsägarens enskilda intresse av att stycka fastigheten och det allmänna 
intresset av att bevara områdets karaktär med gles bebyggelse som domineras av vegetation samt 
värna befintlig kultmiljö och riksintresse bedömer planenheten att det allmänna intresset väger 
tyngre.   
 
51. Sommarbo tomtägarförening framförde under samrådstiden nedanstående önskemål: 

 Föreningen motsätter sig starkt att fastigheten i hörnet Tegelövägen/Fagernäsvägen 
klassas som ”park/lek”. Lekplats är olämpligt eftersom området gränsar till en större 
parkering och att en väg måste korsas för att nå badplatsen. Fastigheten bör klassas som 
småhusenhet enligt Skatteverkets nuvarande klassning. 
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 Föreningen motsätter sig starkt att fastigheten Velamsund 1:28 är ändrad från 
industrifastighet till park med kulturlämning. Kulturlämningen är inte preciserad hur den 
ska underhållas och vem som bekostar ett eventuellt underhåll. 

 
Planenhetens kommentar: 
 Ytan i hörnet Tegelövägen-Fagernäsvägen är en del av Velamsund 1:32 som även omfattar 

delar av vägnätet i området. Velamsund 1:32 är inte bildad som en bostadsfastighet. Ytan 
bedöms inte olämplig som park och beteckningen ”lek” innebär att det finns möjlighet (men 
inget krav) att iordningställa en lekplats om huvudmannen så önskar. Skatteverkets klassning 
är inte en grund för detaljplaneläggningen. Planenheten bedömer att ytan är betydelsefullt 
som naturområde och bidrar till områdets karaktär med lummiga vegetationspartier. I 
avvägningen mellan fastighetsägarens önskemål om att ytan ska klassas som bostadsändamål 
och det allmänna intresset av säkerställa områden för rekreation bedömer planenheten att det 
allmänna intresset väger tyngre. 

 
 Fastigheten Velamsund 1:28 omfattar delar av angränsande vägar samt ett naturområde. Ytan 

som i planförslaget är utlagd som park är inte bildad som en separat industrifastighet. 
Planenheten bedömer inte att det är lämpligt att lägga ut något annat användningsområde för 
naturområdet. Beteckningen ”kulturlämning” är en information om det kulturvärde som finns 
på platsen. Beteckningen innebär inga förpliktelser för huvudmannen. I avvägningen mellan 
fastighetsägarens önskemål om att området ska läggas ut som industrifastighet och det 
allmänna intresset av att säkerställa områden för rekreation bedömer planenheten att det 
allmänna intresset väger tyngre. 

 
 
Planenheten  
 
 
Andreas Totschnig  Therese Sjöberg 
Planchef   Planarkitekt 
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7 juni 2016 

NACKA 
KO M M U N 

SAMMANTRÄDESPROTOKOLL 
Kommuns tyrels en 

§ 180 Dnr KFKS 2015/362-219 

Aktualitetsprövning av Nacka kommuns översiktsplan 
"Hållbar framtid i Nacka" 

Beslut 
Kommunstyrelsen föreslår att kommunfullmäktige fattar följande beslut. 

Kommunfullmäktige beslutar att gällande översiktsplanen antagen i juni 2012, till största 
del är aktuell, men att vissa mindre förändringar bör göras för bibehållen aktualitet, 

1. avsnitten som behandlar vision, mål och strategier är innehållsmässigt aktuella, men 

behöver redaktionella uppdateringar, 

2. redovisningen av mark- och vattenanvändningen är inaktuell inom vissa områden 
och bör därför revideras och kompletteras i dessa delar, 

3. riktlinjer för bostadsförsörjning är delvis inaktuell och behöver revideras. 

Kommunfullmäktige noterar att det ligger i kommunstyrelsens ansvar att verkställa 
kommunfullmäktiges beslut att besluta om justeringar av översiktsplanen enligt ovan. 

Ärendet 
Kommunful1.rnfrtige ska minst en gång under mandatperioden pröva om översiktsplanen 
är aktuell enligt de krav som ställs i plan- och bygglagen. En genomgång ska göras av de 
förutsättningar som förändras sedan planen antogs. Aktualitetsprövningen bör också 
avgöra om översiktsplanen behöver revideras i någon del. 

Den gällande översiktsplanen är till största del aktuell vad gäller mål och strategier. Därför 

behöver inga större förändringar ske på grund av aktualitetsprövningen. Redovisningen av 

mark- och vattenanvändningen är dock inaktuell inom vissa delar. De största 

förändringarna beror på kommunens åtagande med 13 500 nya bostäder på västra Sicklaön 

till följd av tunnelbaneavtalet, föreslagen ändrad användning av Bergs gård, samt eventuellt 

förändringar till följd av Sverigeförhandlingen om Östlig förbindelse . Det avsnitt som 
behandlar mark- och vattenanvändningen behöver därför revideras i vissa delar. 

Kommunens riktlinj er för bostadsförsörjning är också delvis inaktuell i och behöver 
revideras. Dessa mindre revideringar av översiktsplanen stämmer väl med den ambition om 

en kontinuerlig översiktsplanering som var grundläggande när gällande översiktsplanen togs 
fram. 

Handlingar i ärendet 
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott den 24 maj 2016 § 82 

Enheten för strategisk stadsutveckling den 11 maj 2016 

Länsstyrelsens sammanfattande redogörelse den 28 oktober 2015 
Ordförandes signatur Justerandes signatur 

·! / ..... 
'i 

Utdragsbestyrkande 
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7 juni 2016 

NACKA 
KO M M U N 

SAMMANTRÄDESPROTOKOLL 
Kommunstyrelsen 

Ärendets tidigare behandling 

Beslut i kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott den 24 maj 2016 § 82 
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott föreslog kommunstyrelsen fatta följande beslut. 

Kommunstyrelsen föreslår att kommunfullmäktige fattar följande beslut. 

Kommunfullmäktige beslutar att gällande översiktsplanen antagen i juni 2012, till största 
del är aktuell, men att vissa mindre förändringar bör göras för bibehållen aktualitet, 

1. avsnitten som behandlar vision, mål och strategier är innehållsmässigt aktuella, men 

behöver redaktionella uppdateringar, 

2. redovisningen av mark- och vattenanvändningen är inaktuell inom vissa områden 
och bör därför revideras och kompletteras i dessa delar, 

3. riktlinjer för bostadsförsörjning är delvis inaktuell och behöver revideras. 

Kommunfullmäktige noterar att det ligger i kommunstyrelsens ansvar att verkställa 

kommunfulltnäktiges beslut att besluta om justeringar av översiktsplanen enligt ovan. 

Yrkanden 
Cathrin Bergenstråhle (M) yrkade bifall till stadsutvecklingsutskottets förslag. 

Beslutsgång 
Kommunstyrelsen beslutade i enlighet med Cathrin Bergenstråhles yrkande. 

P rotol<ollsantecl<ni ng ar 
Helena Westerling (S) lät anteckna följande för Socialdemokraternas kommunstyrelsegrupp. 

"Från Socialdemokraterna anser vi att dokumentet ska kompletteras med markering av 

områden som är möjliga att tillgängliggöra för strandpromenader, markera vikten av att få 
så sammanhängande gång- och cykelstråk som möjligt samt att i tidigt skede peka ut gröna 

områden som kan komma att utvecklas till odlingslottsområden. Det är en fördel om detta 
fmns med i en översiktsplan så att dessa frågor inte enbart ska lösas från fall till fall när 

detaljplaner tas fram." 

RolfWastesen M lät anteckna följande. 

"Det är bra och angeläget att aktualisera översiktsplanen. Mycket i planen är bra och 

fortfarande aktuellt. Samtidigt så fmns det främst på området bostadsförsörjning anledning 

att uppdatera planen. En mycket viktig aspekt är att antalet och andelen hyresrätter minskat 

under många år. Detta samtidigt som så många efterfrågar hyresrätter. Det gäller självklart 
Ordförandes signatur Justerandes signatur Utdragsbestyrkande 

l 
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t· 
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unga människor som inte har det startkapital som behövs för att köpa en bostadsrätt men 

också många andra som av olika skäl inte kan eller vill köpa en bostadsrätt. Översiktplanen 

har som ett av de övergripande målen social hållbarhet och där passar hyresrätterna .in. 
Nacka är en av landets allra mest segregerade kommuner, enligt SCB, och åtskillnaden i 

bostäder är en viktig pusselbit där. Samtidigt är det viktigt att planera för att 

hyresbostäderna inte blir andra klassens bostäder med skugga, buller och dåliga lägen." 

Ordförandes signatur Justerandes signatur 

t-

169



  1 (6) 

 2016-05-11 
 
 TJÄNSTESKRIVELSE 
 KFKS 2015/362-219 
  
 
 
 

 
 
 
 

POSTADRESS BESÖKSADRESS TELEFON E-POST SMS WEBB ORG.NUMMER 

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

Kommunstyrelsen 

Aktualitetsprövning av Nacka kommuns översiktsplan 
”Hållbar framtid i Nacka” 

Förslag till beslut 
Kommunstyrelsen föreslår att kommunfullmäktige fattar följande beslut. 
Kommunfullmäktige beslutar att gällande översiktsplanen antagen i juni 2012, till största del 
är aktuell, men att vissa mindre förändringar bör göras för bibehållen aktualitet,  

1. avsnitten som behandlar vision, mål och strategier är innehållsmässigt aktuella, men 
behöver redaktionella uppdateringar, 

2. redovisningen av mark- och vattenanvändningen är inaktuell inom vissa områden 
och bör därför revideras och kompletteras i dessa delar, 

3. riktlinjer för bostadsförsörjning är delvis inaktuell och behöver revideras. 
 
Kommunfullmäktige noterar att det ligger i kommunstyrelsens ansvar att verkställa 
kommunfullmäktiges beslut att besluta om justeringar av översiktsplanen enligt ovan. 

Sammanfattning 
Kommunfullmäktige ska minst en gång under mandatperioden pröva om översiktsplanen är 
aktuell enligt de krav som ställs i plan- och bygglagen. En genomgång ska göras av de 
förutsättningar som förändras sedan planen antogs. Aktualitetsprövningen bör också avgöra 
om översiktsplanen behöver revideras i någon del.  

Den gällande översiktsplanen är till största del aktuell vad gäller mål och strategier. Därför 
behöver inga större förändringar ske på grund av aktualitetsprövningen. Redovisningen av 
mark- och vattenanvändningen är dock inaktuell inom vissa delar. De största förändringarna 
beror på kommunens åtagande med 13 500 nya bostäder på västra Sicklaön till följd av 
tunnelbaneavtalet, föreslagen ändrad användning av Bergs gård, samt eventuellt 
förändringar till följd av Sverigeförhandlingen om Östlig förbindelse. Det avsnitt som 
behandlar mark- och vattenanvändningen behöver därför revideras i vissa delar. 
Kommunens riktlinjer för bostadsförsörjning är också delvis inaktuell i och behöver 
revideras. Dessa mindre revideringar av översiktsplanen stämmer väl med den ambition om 
en kontinuerlig översiktsplanering som var grundläggande när gällande översiktsplanen togs 
fram. 
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Länsstyrelsens sammanfattande redogörelse   
Som en del i aktualitetsprövningen ska länsstyrelsens synpunkter inhämtas. Länsstyrelsen 
har den 28 oktober 2015 lämnat synpunkter i form av en sammanfattande redogörelse. 
 
Sammanfattande bedömning 
Länsstyrelsen gör bedömningen att översiktsplanen i sina huvuddrag är aktuell utifrån de 
statliga och mellankommunala intressen som Länsstyrelsen har ett särskilt ansvar för enligt 
3 kap. 16 § plan- och bygglagen. Länsstyrelsens anser att översiktsplanen är tydlig och 
lättanvänd, och den har även gett god vägledning för olika beslut och prövningar. 
Översiktsplanen bör även fortsättningsvis kunna utgöra stöd för planläggning och 
tillståndsgivning.  
 
Länsstyrelsen noterar samtidigt att nya frågor har aktualiserats sedan översiktsplanen antogs 
2012. Nacka kommun har till exempel åtagit sig att själva eller genom annan markägare/ 
entreprenör uppföra ca 13 500 nya bostäder på västra Sicklaön enligt 2013 års 
Stockholmsförhandling. Vid bedömning av översiktsplanens aktualitet bör kommunen se 
över om översiktsplanen ger förutsättningar för dessa bostäder och de behov av service, 
förskolor, skolor med mera som den ökade befolkningen ger upphov till. Kraven i plan- 
och bygglagens andra kapitel bör utgöra utgångspunkten i en sådan bedömning. 
 
Länsstyrelsens granskningsyttrande 
Länsstyrelsen skrev i sitt granskningsyttrande över Nackas översiktsplan att verksamheten 
vid Bergs oljehamn inte bör avvecklas förrän frågan om hur Stockholmsområdet ska 
försörjas med petroleumprodukter är löst. I denna redogörelse konstaterar länsstyrelsen att 
Nacka kommun sagt upp Statoil och inlett planarbete för bostäder på området. Under 
förutsättning att uppsägningen av verksamhetsutövaren fullföljs stödjer länsstyrelsen 
kommunens intention att fortsatt utreda möjligheten till bostadsbebyggelse i området och 
därmed integrera området som en del av västra Sicklaöns stadsbebyggelse. 
 
Under denna punkt redovisar länsstyrelsen även de ändringar som gjorts i miljöbalken och 
plan-och bygglagen beträffande trafikbuller och framhåller att deras synpunkter vad gäller 
bebyggelse vid miljöstörande verksamheter kvarstår. 
 
Nya förhållande som särskilt behöver uppmärksammas 
Länsstyrelsen redovisar kortfattat statliga och mellankommunala frågor som berör Nacka 
kommun och som är nya sedan gällande översiktsplan antogs. 
 
Formalia kring ställningstagandet till översiktsplanens aktualitet 
Länsstyrelsen framhåller att ställningstagandet endast avser frågan om översiktsplanens 
aktualitet. Innehållet i planen kan inte ändras genom beslutet och fullmäktiges 
ställningstagande om planens aktualitet innebär ingen revidering av översiktsplanen eller 
delar av den. 
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Översiktsplanens aktualitet 
Den 11 juni 2012 antogs översiktsplanen ”Hållbar framtid i Nacka”. Enligt plan- och 
bygglagen ska alla kommuner ha en aktuell översiktsplan. Översiktsplanen ska ange 
inriktningen för den långsiktiga utvecklingen av den fysiska miljön i hela kommunen. 
Översiktsplanen är inte bindande, men den ska enligt 3 kap. 5 § plan- och bygglagen (PBL) 
ge vägledning om hur mark- och vattenområden ska användas samt hur den byggda miljön 
ska användas, utvecklas och bevaras. Det innebär att översiktsplanen har stor betydelse vid 
detaljplanering av olika områden och vid andra strategiska beslut som rör stadsbyggandet. 

Kommunfullmäktige ska minst en gång under mandatperioden pröva om översiktsplanen är 
aktuell enligt de krav som ställs i PBL. En genomgång ska göras av de förutsättningar som 
förändras sedan planen antogs. Aktualitetsprövningen bör också avgöra om översiktsplanen 
behöver revideras i någon del.  

Den gällande översiktsplanen är till största delen aktuell vad gäller mål och strategier. Nya 
övergripande mål har visserligen tillkommit sedan 2012 och kommunfullmäktige antog 
lokala miljömål 2014, samt ett miljöprogram med indikatorer 2016. Dessa dokument 
överensstämmer emellertid väl men inriktningen på den gällande översiktsplanen. 
Redovisningen av mark- och vattenanvändningen är däremot inaktuell i vissa delar. De mest 
väsentliga frågorna redovisas nedan. 

 Kommunens åtagande med 13 500 nya bostäder på västra Sicklaön till följd av 
avtalet om utbyggd tunnelbana, innebär en generellt ökad utbyggnadstakt i denna 
del av kommunen. Betydande förtätning planeras i Nacka strand och Skvaltan, vilket 
inte behandlas i översiktsplanen. Det detaljplaneprogram för Finntorp som antogs 
2006 är inte längre aktuellt. Sammantaget är översiktsplanens uppgifter om 
mängden ny bebyggelse, service och infrastruktur för västra Sicklaön inaktuella. Det 
stora antalet bostäder gör också att målet ”bibehållen självförsörjningsgrad när 
befolkningen ökar” blir svårt att uppnå. 
 

 I gällande översiktsplan är området Bergs gård (Bergs oljehamn) betecknat som 
utredningsområde. Efter utredning har Nacka kommun sagt upp tomträttsavtalet 
med Statoil som bedriver oljeverksamhet på platsen. Kommunen har även startat 
planarbete för området Bergs gård och räknar enligt antaget start-PM med att cirka 
2 000 bostäder kan byggas i området. 
 

 Planerade åtgärder för väginfrastruktur och kollektivtrafik inom västra Sicklaön, 
övriga Nacka och dess regionala kopplingar har förändrats. Bland annat fastställdes 
en ny transportinfrastrukturplan våren 2014. 
 

 Den generella utvecklingen av Nackas lokala centra inryms i gällande översiktsplan 
och utvecklas i pågående planprogram, men det antal bostäder och det behov av 
service som anges i översiktsplanen är till vissa delar inaktuellt. 
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 Miljöbalken och plan- och bygglagen har ändrats beträffande vägtrafikbuller och 
regeringen har tagit beslut om nya riktvärden för utomhusbuller från trafik. 
 

 Ny kunskap om klimatförändringar har tillkommit, t.ex. höjda havsvattennivåer, 
översvämning och ökad temperatur. Länsstyrelsen har bland annat tagit fram nya 
riktlinjer för lägsta grundläggningsnivå. 
 

 Riktlinjerna för Nackas bostadsförsörjning är delvis inaktuella. Det gäller dels 
bostadsbehovet för nyanlända, dels det totala bostadsbehovet. 
 

 Östlig förbindelse är en del i Sverigeförhandlingen och kan komma att påverka 
Nackas översiktsplan, med exempelvis ytterligare tillkommande bostäder. 
 

 En annan inriktning för området ”Gröna Dalen” mellan Fisksätra och Saltsjöbaden 
diskuteras. Området är betecknat som natur och rekreation i gällande översiktsplan. 

Översyn och revidering av översiktsplanen 
Eftersom översiktsplanens mål och strategier fortfarande är aktuella behöver inga större 
förändringar ske på grund av aktualitetsprövningen. Mindre revideringar i översiktsplanen 
stämmer också väl med den ambition om en kontinuerlig översiktsplanering som var 
grundläggande när översiktsplanen togs fram. Genom detta förfaringssätt kan kommunen 
också slippa att senare lägga ner ett omfattande arbete på en total omarbetning av 
översiktsplanen. Nedanstående förslag till översyn är redovisat utifrån den gällande 
översiktsplanens olika avsnitt. 
 
Översiktsplanens upplägg 
Detta avsnitt av översiktsplanen är rent informativt. Nödvändig uppdatering görs i form av 
redaktionella ändringar. 
 
Vision och övergripande mål  
Sedan översiktsplanen antogs 2012 har nya övergripande mål antagits av 
kommunfullmäktige (mål och budget för 2016-2018). Dessa övergripande mål är:  

 Bästa utveckling för alla 
 Attraktiva livsmiljöer i hela Nacka 
 Stark och balanserad tillväxt 
 Maximalt värde för skattepengarna 

 
Målen rimmar väl med översiktsplanens nuvarande mål, utmaningar och 
stadsbyggnadsstrategier och kan med fördel inarbetas i översiktsplanen. 
Kommunfullmäktige har även antagit lokala miljömål och ett miljöprogram som bör 
nämnas i detta kapitel. 
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Utmaningar och målområden  
Nedanstående utmaningar och målområden är fortsatt aktuella och kommer inte omarbetas 
i sak. Vissa redaktionella ändringar kan dock behöva göras. Inom området ”Starkt 
näringsliv, bra handelsutbud och gott om mötesplatser i hela Nacka” kan målet ”bibehållen 
självförsörjningsgrad” behöva omformuleras. 

 Ett effektivt och klimatanpassat transportsystem. 
 En attraktiv och hållbar byggd miljö. 
 Värna natur och vatten för rekreation och biologisk mångfald. 
 Mångfald och trygghet i livets alla skeden. 
 Starkt näringsliv, bra handelsutbud och gott om mötesplatser i hela Nacka. 
 Ett regionalt tänkande i planeringen. 
 

Stadsbyggnadsstrategier 
Översiktsplanen innehåller följande Stadsbyggnadsstrategier:  

 Skapa en tätare och mer blandad stad på västra Sicklaön. 
 Komplett transportsystem med tunnelbana till Nacka. 
 Utveckla Nackas lokala centra och deras omgivning. 
 Planera, förvalta och utveckla den gröna och blå strukturen. 

 
Stadsbyggnadsstrategierna möter utmaningarna och ger oss möjlighet att uppnå ett stort 
antal av målen. Stadsbyggnadsstrategierna är fortsatt aktuella och kommer inte att 
omarbetas. Åtgärderna för att genomföra strategierna behöver dock ses över och 
kompletteras. I vissa fall kan det handla om redaktionella uppdateringar, men det kan även 
handla om helt nya åtgärder. Det kan också vara aktuellt att ta bort åtgärder som blivit 
inaktuella eller prioriterats ner. Samtliga kartor till stadsbyggnadsstrategierna behöver 
uppdateras. 
 
Mark- och vattenanvändning 
En översyn bör göras av mark- och vattenanvändningens samtliga kapitel. De generella 
riktlinjerna är till största delen aktuella, men i vissa fall kan nya kommunala eller statliga 
beslut påverka riktlinjerna. Detta gäller i första hand buller- och klimatfrågor. De 
områdesvisa riktlinjerna måste revideras vad gäller tillkommande bebyggelse (framförallt 
bostäder) och behov av service och infrastruktur. Det är främst kapitlen ”Tät 
stadsbebyggelse” (västra Sicklaön) och ”medeltät stadsbebyggelse” (i huvudsak lokala 
centra) som behöver revideras, men även övriga delar bör genomgå en översyn.  
 
Riktlinjerna för bostadsförsörjning behöver en översyn och uppdatering. Bland annat gäller 
det behovet av bostäder för nytillkomna. I detta fall ställer också ”Lagen om kommunernas 
bostadsförsörjningsansvar” krav på ett ställningstagande av kommunfullmäktige varje 
mandatperiod. Kapitlet om genomförandemedel bör också uppdateras. Kapitlen 
”Säkerställande av riksintressen” och ”Hur Nacka avser att följa gällande 
miljökvalitetsnormer” kan i vissa delar behöva uppdateras utifrån förändrad lagstiftning och 
ny bedömning. 
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Översiktsplanens markanvändningskarta ändras i enlighet med de riktlinjer som ändras. 
Övrigt kartmaterial uppdateras vid behov. 

Översiktsplanens bilagor 
Den översiktsplan som antogs den 11 juni 2012 hade följande bilagor: 

 Översiktsplanens underlag 
 Miljö- och hälsokonsekvensbeskrivning 
 Samrådsredogörelse 
 Utlåtande 
 Länsstyrelsens granskningsyttrande 

 
Översiktsplanens underlag samt miljö- och hälsoskyddsbeskrivningen behöver revideras i 
tillämpliga delar. De tre övriga dokumenten kommer att upprättas på nytt under processen 
med att revidera översiktsplanen. 

Ekonomiska konsekvenser 
Ändringen av översiktsplanen föreslås göras med anslaget för översiktlig planering under 
ledning av enheten för strategisk stadsutveckling. 

Konsekvenser för barn 
Beslutet om översiktsplanens aktualitet har i sig inga direkta konsekvenser för barn, men en 
översyn av innehållet i planen gör det möjligt att dessa frågor kan bli bättre belysta. 

Tidplan för översyn och revidering av översiktsplanen 
Enligt PBL ska en ändring av översiktsplanen gå igenom en formell planprocess med 
samråd och granskning där remissinstanser och allmänheten ges möjlighet att inkomma 
med synpunkter. Nedanstående tidplan har bedömts rimlig. 
Beslut om aktualitetsprövning, kommunfullmäktige kv. 2 2016  
Reviderad översiktsplan tas fram  hösten 2016 
Beslut om samråd i kommunstyrelsen  kv. 1 2017 
Samråd ca 2 mån   kv. 1 2017 
Beslut om granskning i kommunstyrelsen  kv. 3 2017 
Granskning   kv. 3 2017 
Antagande i kommunfullmäktige   kv. 4 2017  
 
 
 
 
 
Andreas Totschnig  Sven Andersson 
Enhetschef/Bitr. stadsbyggnadsdirektör Översiktsplanerare 
Enheten för strategisk stadsutveckling Enheten för strategisk stadsutveckling 
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SAMMANFATTANDE REDOGÖRELSE 

Datum Beteckning 

2015-10-28 4013-28431-2015 

Nacka kommun 
Enheten för strategisk stadsutveckling 
131 81 Nacka 

Länsstyrelsens sammanfattande redogörelse för 

Nacka kommun 

I Nacka k01mnun pågår arbetet med ett ställningstagande till översiktsplanens 
aktualitet. Inför kommunfullmäktiges beslut om aktualiteten har kommunen 
begärt en saimnanfattande redogörelse av Länsstyrelsen. 

Nackas översiktsplan antogs 11 juni 2012. Till översiktsplanen hör Länsstyrelsens 
granskningsyttrande 12 mars 2012. Det finns inga gällande fördjupningar av 
översiktsplanen. 

Länsstyrelsen redovisar sina synpunkter i fråga om sådana statliga och mellan
kommunala intressen som kan ha betydelse för översiktsplanens aktualitet. 

Sammanfattande bedömning 

Länsstyrelsen gör bedömningen att översiktsplanen i sina huvuddrag är aktuell 
utifrån de statliga och mellankommunala intressen som Länsstyrelsen har ett 
särskilt ansvar för enligt 3 kap. 16 § plan- och bygglagen. Länsstyrelsens 
erfarenhet av den kommunomfattande översiktsplanen är att den är tydlig och 
lättanvänd, och också har gett god vägledning för olika beslut och prövningar. 
Översiktsplanen bör även fortsättningsvis kunna utgöra stöd för planläggning o�h 
tillståndsgivning. 

Länsstyrelsen noterar samtidigt att nya frågor har aktualiserats sedan översikts
planen antogs 2012. Nacka kommun har till exempel åtagit sig att själva eller 
genom annan markägare/entreprenör uppföra ca 13 500 nya bostäder på västra 
Sicklaön enligt 2013 års Stockholmsförhandling. Vid bedömning av översikts
planens aktualitet bör kommunen se över om översiktsplanen ger förutsättningar 
för dessa bostäder och de behov av service, förskolor, skolor med mera som den 
ökade befolkningen ger upphov till. Kraven i plan- och bygglagens andra kapitel 
bör utgöra utgångspunkten i en sådan bedömning. 

Länsstyrelsens g ranskn i ngsyttrande 

Bergs oljehamn/Bergs gård 

I översiktsplanen pekas området för Bergs oljehamn ut som ett utredningsområde. 
Länsstyrelsen skrev i granskningsyttrandet över Nackas översiktsplan att verk
samheten vid Bergs oljehamn inte bör avvecklas fönän frågan om hur 
Stockholmsområdet ska försö1jas med petroleumprodukter är löst. Nacka 
kommun har sagt upp Statoil Fuel & Retail Sverige AB (Statoil) som bedriver 
oljedepåverksamhet på fastigheten för avflytt senast i december 2.018. Statoil har 

Länsstyrelsen Stockholm 
Box 22067 

Besöks adress 

Hantverkargatan 29 

Telefon 

010-223 10 00

Fax 

E-post/webbplats 

stockholm@lansstyrelsen.se
www.lansstyrelsen.se/stockholm

104 22 STOCKHOLM 010-223 11 10 
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SAMMANFATTANDE REDOGÖRELSE 

Datum 

2015-10-28 

motsatt sig uppsägningen och det pågår rättsprocesser i domstol mellan 
kommunen och Statoil som ännu inte är slutligt avgjorda. 

Beteckning 

4013-28431-2015 

Kommunen har inlett planarbete för bostäder på området och bedömer enligt det 
start PM som antogs av kommunfullmäktige i maj 2015 att cirka 2 000 bostäder 
kan uppföras inom området. Området ingår i influensområdet för den nya 
tunnelbanesträckningen till Nacka centrum. 

Under förutsättning att uppsägningen av verksamhetsutövaren fullföljs stödjer 
Länsstyrelsen kommunens intention att fortsatt utreda möjligheten till bostads
bebyggelse på området och därmed integrera området som en del av västra 
Sicklaöns stadsbebyggelse. 

Totalförsvaret/riksintresse 3 kap. 9 § MB 

Det framgår av den antagna planen att hela landet är samrådsområde för objekt 
högre än 20 m utanför samlad bebyggelse och högre än 45 m inom samlad 
bebyggelse och att Försvarsmakten ska kontaktas i tidiga skeden i sådana plan
och byggärenden. Länsstyrelsens synpunkt angående riksintressen för total
försvaret har därmed tillgodosetts. 

Vägtrafikbuller/hälsa och säkerhet . 

Sedan översiktsplanen antogs har ändringar i miljöbalken och plan- och 
bygglagen med hänsyn till trafikbuller trätt i haft och regeringen har tagit beslut. 
om en ny förordning (20 15 :216) som innehåll ar nya riktvärden för utomhusbuller 
från trafik. De synpunkter Länsstyrelsen framförde i granskningsyttrandet om 
avstegsfall .är i och med de beslutade ändringarna inte längre tillämpliga. 
Länsstyrelen anser dock att det är positivt om kommunen väljer att vara fortsatt 
restriktiv med att göra avsteg från riktvärdena för buller. 

Bebyggelse vid miljöstörande verksamheter/hälsa, säkerhet eller risk för olyckor, 
översvämning och erosion 

Länsstyrelsens synpunkter kvarstår. 

Nya förhållanden som särskilt behöver uppmärksammas 

Nedan redovisas kortfattat statliga och mellankommunala frågor som berör Nacka 
kommun och som är nya sedan gällande översiktsplan antogs. De statliga och 
mellankommunala intressen som kan ha betydelse för översiktsplanens aktualitet 
och för kommunens översiktsplanering, redovisas mer utförligt i Länsstyrelsens 
Sammanställning av statliga och mellankommunala intressen av betydelse för 
kommunernas planering. Den senaste versionen av sammanställningen är daterad 
7 augusti 2015, och finns tillgänglig på Länsstyrelsens webbplats. 
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Riksintressen 

• Trafikverket ser regelbundet över sitt beslut om vilka anläggningar verket 
bedömer vara av riksintresse för kommunikationer. Trafikverkets senaste 
beslut är från februari 2013. 

• Naturvårdsverket avser fatta beslut om pågående översyn av områden av 
riksintresse för friluftslivet under 2015. 

• Svenska Kraftnät har på regeringens uppdrag utrett utformningen av det 
framtida haftledningsnätet 70-400 kV i Stockholrnsregionen. Stamnätet är 
uppbyggt av ledningar och stationer för 400 k V och 220 k V. Målet är att 
utforrna ett framtida stam- och regionnät som långsiktigt säluar regionens 
elförsö1j ni ng. 

Miljökvalitetsnormer 

• Länsstyrelsen fastställde i december 2012 åtgärdsprogram för kvävedioxid 
och partiklar i Stockholrns län. 

• Vattenmyndigheten i Norra Östersjöns vattendistrikt har upprättat Förslag 
till förvaltningsplan, Förslag till miljökvalitetsnormer och Förslag till 
åtgärdsprogram med tillhörande rniljökonsekvensbesluivning för perioden 
2015-2021. Materialet har varit ute på samråd och beslut om 
Förvaltningsplan och Åtgärdsprogram med rniljökonsekvensbesluivning 
kolllPler tas under december 2015. 

.. . Mellankommunala frågor 

• En regional cykel plan, som pekar ut stråk för m;betspendling med cykel, 
'. redovisades i februari 2014 av Trafikverket, Landstinget och 

Länsstyrelsen. 

• Länsplanen för transpmiinfrastruktur i Stockholrns län 2014-2025 
fastställdes våren 2014. 

Hälsa, säkerhet och riskfrågor 

• Kunskapsläget om klimatets förändring, dess påverkan på vattennivåer och 
risker för översvämning och erosion förändras genom nya utredningar och 
forskarrön. Länsstyrelsen har nyligen tagit fram rekommendationer för hur 
bebyggelse kan placeras vid länets kust med hänsyn till risken för 
översvämning: Rekommendationer för lägsta grundläggningsnivåför ny 
bebyggelse längs Östersjökusten i Stockholms län (Fakta 2015:14) . Av 
rekommendationerna framgår att Länsstyrelsen anser att lägsta grund
läggningsnivå för nya byggnader bör vara på nivån + 2, 70 meter enligt 
höjdsystem RH2000. 

• Den 2 januari 2015 skedde ändringar i miljöbalken och plan- och 
bygglagen. Avsikten är att tillämpningen ska bli mer tydlig och 
förutsägbar samt att skapa förutsättningarför ett ökat bostadsbyggande i 
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bullerutsatta områden utan att riskera påverkan på människors hälsa. 
Ändringarna innebär bland annat nya krav i plan- och bygglagen på 
förebyggande av olägenhet för människors hälsa i fråga om 
omgivningsbuller vid lokalisering, utformning och placering av 
bostadsbyggnader. Det ställs dessutom nya krav i plan- och bygglagen på 
redovisning av bullervärden vid planläggning och bygglovsprövning. I 
april 2015 beslutade regeringen om en förordning som innehåller nya 
riktvärden för utomhusbuller. Förordningen, som trädde i kraft den 1 juni 
2015, innehåller riktvärden för utomhusbuller från spår-, väg- och 
flygtrafik vid bostadsbyggnader. Regeringen har även beslutat om 
lagrådsremissen Nya steg för en effektivare plan- och bygglag och ökad 

rättsäkerhet för verksamhetsutövare vid omgivnings buller. 

Övriga frågor 

• Länsstyrelsen tog i januari 2014 beslut om utvidgat strandskydd för Nacka
kommun. Kommunen har överklagat beslutet till regeringen och beslutet har
därför inte vunnit laga kraft.

• En reviderad kulturmiljölag (1988:950) trädde i kraft den 1 januari 2014,
vilken utgör en översyn av den tidigare kulturminneslagen. En av den nya
lagens viktigaste förändringar gäller fornlämningar. Från 2014 finns nya
nationella kultmmiljömål.

• Ändringar i lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsförsö1jningsansvar
trädde ikraft den 1 januari 2014.

•. Länsstyrelsen ser behov av ett brett resonemang kri;ng barnperspektivet. Det är 
viktigt att de konflikter som kan uppstå i en förtätad stadsmilj ö mellan. önskan 
om en hög exploatering och barns behov synliggörs och hanteras. Läns
styrelsen anser därför att kommunen bör ha en strategi för att säkra barn och 
ungas behov vad gäller tillgång till utemiljö, utformning av utemiljön, säkra 
skolvägar, buller och luftkvalitet. Boverket har tillsammans med Movium vid 
Sveriges lantbruksuniversitet tagit fram en vägledning för planering, 
utformning och förvaltning av barns och ungas utemiljö med särskilt fokus på 
skolgårdar och förskolegårdar. Boverket har även tagit fram allmänna råd till 8 
kap. 9 § andra stycket samt 10-11 § § PBL (BFS 2015: 1 FRI). 

• Länsstyrelsen har påböijat en översyn av kulturmiljövårdens riksintressen.
Under de närmaste fem åren kommer de flesta av länets riksintressen för
kulturmiljövården inventeras och analyseras på nytt. Värdetexter, urval och
avgränsningar kommer att ses över. Målet är att nya kunskapsunderlag ska
finnas framtagna för samtliga områden i länet och att de utpekade riks
intressena ska vara aktualiserade med förnyade beslut från Riksantikvarie
ämbetet där så krävs. Aktualiseringen ska ske i dialog med länets kommuner.
Syftet är att skapa en ökad förutsägbarhet och tydlighet i frågor som rör
planering och byggande i länet.

,,,: . :--:..•. . �";" : .. 
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SAMMANFATTANDE REDOGÖRELSE 

Datum Beteckning 

2015-10-28 4013-28431-2015 

Formalia kring ställningstagandet till översiktsplanens aktualitet 

Det bör uppmärksammas att ställningstagandet begränsas till frågan om översikts
planens aktualitet i förhållande till de krav som ställs i 3 kap. 5 § PBL, det vill 
säga i vilken utsträckning planens intentioner fmifarande är aktuella med hänsyn 
till nya förutsättningar. Innehållet i planen kan inte ändras genom beslutet. Full
mäktiges ställningstagande innebär således ingen revidering av översiktsplanen 
eller delar av den. Om kommunfullmäktige finner att översiktsplanen är inaktuell, 
är det naturligt att kommunen tar ställning till att inleda en översyn av planen, 
eller delar av den. Uttalanden från kommunfullmäktige och Länsstyrelsen i sam
band med aktualitetsprövningen är ändå av betydelse. Dessa kan vara värdefulla i 
samband med den översiktliga planering som kontinuerligt sker i en kommun. Det 
kan vara värdefullt att som beslutsunderlag ställa samman dem i en separat hand
ling som hålls tillgänglig tillsammans med den gällande översiktsplanen. 

Efter att aktualitetsprövningen är genomförd ska kommunfullmäktiges beslut 
enligt 7 §plan- och byggförordningen (2011 :338) skickas till Boverket och 
Länsstyrelsen samt till Landstinget såsom regionplaneorgan. 

I slutliga handläggningen av detta ärende har deltagit samhällsbyggnadsdirektör 
Patrik Åhnberg, beslutande och översiktsplanerare Anna Knight, föredragande. 

\?'Le__ 
Patrik Åhnberg Q ___ .~Ak . A::~ght o v~ 

Sändlista (för l<:ännedom): 

Tillväxt- och regionplaneförvaltningen, SLL 

'·' ' . \. ~ . :. . 
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7 juni 2016 

NACKA 
KOM M U N 

SAMMANTRÄDESPROTOKOLL 
Kommuns tyrels en 

§ 181 Dnr KFKS 20 14/79-214 

Ändring genom tillägg till detaljplan 4 71 Älgö, för tre 
parkeringsytor inom delar av fastigheterna Älgö 4:7 och 
Solsidan 2:25, Saltsjöbaden 

Beslut 
Kommunstyrelsen föreslår att kommunfulhnäktige antar planförslaget. 

Ärendet 
Syftet med den föreslagna planändringen är att tillskapa fler alhnänna parkeringsplatser på 
Älgö och att omfördela viss del av befintliga parkeringsytor mellan parkering på 

kvartersmark (för boende) och parkering på alhnän plats (för besökare). 

En detaljplan får enligt 4 kap 39 § plan- och bygglagen inte ändras eller upphävas före 
genomförandetidens utgång, om någon fastighetsägare som berörs motsätter sig det. Detta 

gäller dock inte om ändringen eller upphävarrdet behövs på grund av nya förhållanden av 
stor alhnän vikt som inte har kunnat förutses vid planläggningen. Behovet av att förbättra 
parkeringssituationen på Älgö är av stor alhnän vikt varför en planändring är motiverad, 
trots att fastighetsägare som berörs har motsatt sig ändringen. 

Handlingar i ärendet 
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott den 24 maj 2016 § 80 
Planenhetens tjänsteskrivelse den 11 maj 2016 

Tillägg till planbeskrivning, plankarta, planbestämmelser, genomförandebeskrivning, 
samrådsredogörelse och utlåtande 

Miljö- och stadsbyggnadsnämnden den 20 april2016 § 83 

Tryck på följande länk eller gå in på Nacka kommuns hemsida, där handlingar som hör till 
ärendets tidigare skeden fmns: 

http://www.nacka.se/WEB/BO BYGGA/PROlEKT l ALGO/PL'\NANDRING P /Si 

do r l default.asox • 

Ärendets tidigare behandling 

Beslut i kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott den 24 maj 2016 § 80 
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott föreslog kommunstyrelsen fatta följande beslut. 

Kommunstyrelsen föreslår att kommunfulhnäktige antar planförslaget 

Ordförandes signatur Justerandes signatur Utdragsbestyrkande 

--t 
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7 juni 2016 

NACKA 
KO H H U N 

SAMMANTRÄDESPROTOKOLL 
Kommuns tyrels en 

Miljö- och stadsbyggnadsnämnden den 20 april2016 § 83 
Miljö- och stadsbyggnadsnämnden tillstyrkte planförslaget och förslår att 

kommunfullmäktige antar planförslaget. 

Yrkanden 
Cathrin Bergenstråhle (M) yrkade bifall till stadsutvecklingsutskottets förslag. 

Christina Ståldal (NL) yrkade att ärendet avslås. 

Beslutsgång 
Med avslag på Christina Ståldals yrkande beslutade kommunstyrelsen i enlighet med 

Cathrin Bergenstråhles yrkande. 

Reservationer 
Christina Ståldal reserverade sig för Nackalistans kommunstyrelsegrupp mot beslutet. 

Ordförandes signatur Justerandes signatur Utdragsbestyrka n de 

.. 
l 
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 2016-05-11 
 
 TJÄNSTESKRIVELSE 
 KFKS 2014/79-214 
 Projekt 9528 

Normalt planförfarande 
 
 
 

 
 
 
 

POSTADRESS BESÖKSADRESS TELEFON E-POST SMS WEBB ORG.NUMMER 

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

Kommunstyrelsen 

Ändring genom tillägg till detaljplan 471 Älgö, för tre 
parkeringsytor inom delar av fastigheterna Älgö 4:7 och 
Solsidan 2:25, Saltsjöbaden 

 

Förslag till beslut 
Kommunstyrelsen föreslår att kommunfullmäktige antar planförslaget. 

Sammanfattning 
Syftet med den föreslagna planändringen är att tillskapa fler allmänna parkeringsplatser på 
Älgö och att omfördela viss del av befintliga parkeringsytor mellan parkering på 
kvartersmark (för boende) och parkering på allmän plats (för besökare). 
 
En detaljplan får enligt 4 kap 39 § plan- och bygglagen inte ändras eller upphävas före 
genomförandetidens utgång, om någon fastighetsägare som berörs motsätter sig det. Detta 
gäller dock inte om ändringen eller upphävandet behövs på grund av nya förhållanden av 
stor allmän vikt som inte har kunnat förutses vid planläggningen. Miljö- och 
stadsbyggnadsnämnden har bedömt att behovet av att förbättra parkeringssituationen på 
Älgö är av stor allmän vikt varför en planändring är motiverad, trots att fastighetsägare som 
berörs har motsatt sig ändringen. 
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Ärendet 
Planärendet har initierats av Nacka kommun då kommunen under genomförandet av 
gällande detaljplan för Älgö har uppmärksammat brister när det gäller områdets parkeringar. 
Ytor planlagda för allmän parkering är för få och har inte förlagts på mest lämpade platser.  

Ovanstående bild visar en översikt av Älgö och områdena som är föremål för planändringen. 
Bilderna till höger visar områdena som berörs av planändringen. 
 
Likaså har parkering som planlagts på kvartersmark i gällande detaljplan inte lokaliserats på 
mest lämplig plats för att kunna försörja Gåsöbornas behov av boendeparkering på Älgö. 
Denna planändring sker för att det ska bli en gynnsammare parkeringssituation på Älgö 
med fler allmänna parkeringsplatser för besökare och bättre placerade enskilda 
parkeringsplatser för Gåsöbor. Planområdet avgränsas till tre ytor; två på Älgö och en på 
Svärdsön. Planområdets två ytor på Älgö berör fastigheten Älgö 4:7 som ägs av Nacka 
kommun. Den tredje ytan berör fastigheten Solsidan 2:25 på Svärdsön som även den ägs av 
Nacka kommun.  
 

Ekholmsparkeringen 

Kyrksundsparkeringen 

 

Torskholmsparkeringen 
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I och med planförslaget skapas fler allmänna parkeringsplatser för besökare på Älgö och 
enskild boendeparkering för Gåsöbor flyttas till en mer lämpad plats. Det kommer också bli 
tydligare vilken funktion de olika parkeringsytorna på Älgö har. Enskild boendeparkering 
skiljs från allmän besöksparkering. Enskild parkering regleras genom en förrättning för de 
fastigheter som har ett sådant behov, inom dessa områden får endast ägare av fastigheter 
ingående i gemensamhetsanläggning parkera. Allmän parkering får användas av samtliga 
besökare av olika målpunkter på Älgö. Målpunkter utgör t.ex. naturreservatet på Svärdsö, 
det allmänna badet ”Barnbadet” och naturområden på Älgö. De allmänna 
parkeringsplatserna kommer på sikt att trafikövervakas. 
 
Länsstyrelsen och de kommunala remissinstanserna har inga synpunkter på planförslaget.  
Av övriga inkomna synpunkter anser flera fastighetsägare på Älgö att planändringen strider 
mot 4 kap 39 § Plan- och bygglagen (2010:900) som säger att en detaljplan inte får ändras 
eller upphävas före genomförandetidens utgång, om någon fastighetsägare som berörs 
motsätter sig det. Detta gäller dock inte om ändringen eller upphävandet behövs på grund 
av nya förhållanden av stor allmän vikt som inte har kunnat förutses vid planläggningen. 
Planenheten har bedömt att behovet av att förbättra parkeringssituationen på Älgö är av 
stor allmän vikt varför en planändring är motiverad. 
 
Planenheten påpekar att kommunen under genomförandet av detaljplanen för Älgö 
uppmärksammade brister dels gällande allmänna parkeringsytor, och dels gällande 
boendeparkering för gåsöbor. En bidragande orsak, som inte kunde förutses vid 
planläggningen av nu gällande detaljplan för Älgö (Dp 471), var att det område vid 
Torskholmen som ingick i planen som var avsett för bryggor åt gåsöbor, efter antagandet 
drogs ur detaljplanen. Anledningen var att strandskyddet inte upphävdes. Till bryggorna 
hörde parkeringsplatsen på Svärdsö (i handlingarna kallad Torskholmsparkeringen) där 
gåsöbor skulle parkera, i närheten av de tänkta båtplatserna.  
 
Vid framtagandet av gällande detaljplan hade kommunen heller inte kännedom om att 
gällande förrättning för Marenparkeringen inte kunde ändras utan samtliga ingående 
fastigheters tillstyrkan. Att få tillstyrkan från samtliga bedöms inte som realistiskt. Om en 
ändring av förrättningen hade varit möjlig att genomföra skulle en stor del av 
parkeringsproblemet för gåsöbor ha kunnat lösas och därmed allmänna parkeringsytor 
kunnat frigöras. Idag sker parkering olovligt på allmän plats på grund av avsaknad av 
anvisade ytor för gåsöbor. För att förbättra situationen för allmän parkering krävs därför att 
även boendeparkeringen för gåsöborna löses. Parkeringssituationen på Älgö idag är inte 
hållbar, och det är av stor allmän vikt att kunna lösa denna. Kommunen anser att även detta 
motiverar en ändring av detaljplanen innan genomförandetidens slut. 
 
Flera synpunkter har inkommit gällande parkering i allmänhet på Älgö, bland annat 
Marenparkeringen och situationen kring ”Barnbadet”, men som inte berörs av föreliggande 
ändring av detaljplanen. Flera synpunkter har inkommit om att Nacka kommun ger 
fastighetsägare på Gåsö en positiv särbehandling då de betalat en liten del av 
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gatukostnaderna men ändå får möjligheten till att få en fast enskild boendeparkering på 
Älgö. Planenheten anser, vad gäller gatukostnaderna, att gåsöfastigheterna har nytta av 
Älgövägen varför deras föredelningstal grundas på kostnader för denna del av utbyggnaden. 
Inkomna synpunkter har inte föranlett några ändringar i planförslaget. 

Ekonomiska konsekvenser 
Kostnaden tas inom ramen för Älgöprojektet. Plankostnaderna för aktuell detaljplan har 
uppskattats till cirka 300 000 kr och iordningställandet av parkeringsytorna beräknas kosta 
cirka 600 000 kr. Planändringen påverkar inte enskilda fastighetsägare på något sätt. 
Kostnaden för utbyggnaden av Älgö har redan överstigit det takpris som är satt vid beslut 
för gatukostnadsutredningen. Alla kostnader över takpriset bekostas av kommunen.  
 

Handlingar i ärendet 
Tillägg till planbeskrivning, plankarta, planbestämmelser, genomförandebeskrivning, 
samrådsredogörelse och utlåtande.  
 
Tryck på följande länk eller gå in på Nacka kommuns hemsida, där handlingar som hör till 
ärendets tidigare skeden finns: 
http://www.nacka.se/WEB/BO_BYGGA/PROJEKT/ALGO/PLANANDRING_P/Sid
or/default.aspx 
 

Tidplan 
Tillstyrkan KS 7 juni 2016  
Antagande KF 20 juni 2016 
 
Planenheten  
 
 
 
Angela Jonasson Anna Ellare  Per Jacobsson 
Bitr. planchef  Planarkitekt  Planarkitekt 
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Översikt av kommunala beslut  
 

 Beslut Datum Styrelse/ 
nämnd

Kommentar 

√ Planuppdrag 2014-03-07 MSN § 59 

√ Detaljplan, samråd 2014-09-11 Planchef Delegationsbeslut 

√ Detaljplan, granskning 2016-01-27 MSN § 16 

√ Detaljplan, tillstyrkan 2016-04-20 MSN § 83 

√ Detaljplan, antagande  KF  
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 Planbeskrivning 

ANTAGANDEHANDLING 
Upprättad mars 2016 
 

 KFKS 2014/79-214 
  

 

POSTADRESS BESÖKSADRESS TELEFON E-POST SMS WEBB ORG.NUMMER 

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

 
 

 
Tillägg till 
PLANBESTÄMMELSER 
PLANBESKRIVNING samt 
GENOMFÖRANDEBESKRIVNING 

Ändring genom tillägg till detaljplan 471 Älgö, för 3 parkeringsytor inom 
delar av fastigheterna Älgö 4:7 och Solsidan 2:25, Fisksätra-Saltsjöbaden, 
Nacka kommun 
 
Normalt planförfarande  

     

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
Kartan ovan visar planändringens avgränsning i form av röda prickar. Den lilla kartan visar var i 
Nacka kommun området ligger. 
 
Planens syfte 
Syftet med planändringen är att tillskapa fler allmänna parkeringsplatser på Älgö och att 
omfördela viss del av befintliga parkeringsytor mellan parkering på kvartersmark (för 
boende) och parkering på allmän plats (för besökare). 
 
 
Handlingar och innehåll 

  
Älgö 

Gåsö 
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 ANTAGANDEHANDLING  

Planförslaget är upprättat enligt plan- och bygglagen PBL (2010: 900) 
 
Planförslaget omfattar följande planhandlingar: 

 Tillägg till planbeskrivning, plankarta, planbestämmelser och 
genomförandebeskrivning.  
 

1. Sammanfattning 
 
Huvuddragen i förslaget  
Planärendet har initierats av Nacka kommun då kommunen under genomförandet av 
gällande detaljplan för Älgö har uppmärksammat brister när det gäller områdets parkeringar. 
Ytor planlagda för allmän parkering är för få och har inte förlagts på mest lämpade platser. 
Inte heller parkering som planlagts på kvartersmark i gällande detaljplan har lokaliserats på 
mest lämplig plats för att kunna försörja gåsöbornas behov av boendeparkering på Älgö. 
Denna planändring sker för att det ska bli en gynnsammare parkeringssituation på Älgö 
med fler allmänna parkeringsplatser för besökare och bättre placerade enskilda 
parkeringsplatser för gåsöbor. 
 
Gåsöbor har i samband med detaljplan för Älgö fakturerats delar av gatukostnader rörande 
utbyggnationen av vägnätet på Älgö. Därför är det rimligt att gåsöbor kan erbjudas 
parkering på det sätt som var tänkt när detaljplanen för Älgö tillkom. 
 
Planändringen innebär att parkeringsytan ”Torskholmsparkeringen” på Svärdsön ändras 
från en enskild parkering till en allmän parkering, antalet parkeringsplatser beräknas till 
minst 25. Den del av parkeringsytan längs Kyrksundsvägen, ”Kyrksundsparkeringen”, som 
är planlagd för teknisk anläggning, men som inte längre är nödvändig, utgår och ersätts med 
4 enskilda parkeringsplatser. Längs med Ekholmsvägen finns en allmän parkering (vid 
dansbanan), den ändras till en enskild parkering, antalet parkeringsplatser beräknas till 16.  
 
I planarbetet har även ingått att utreda förutsättningarna för en ändring av parkeringen vid 
”Barnbadet”. Bedömningen är att någon planändring inte behövs utan att det finns stöd i 
gällande detaljplan för att anlägga 10 allmänna parkeringsplatser för korttidsparkering vid 
”Barnbadet”. Likaså finns det möjlighet att med stöd av gällande detaljplan skapa 2 
allmänna parkeringsplatser längs den bredare delen av Ekholmsvägen (vid en mötesplats) 
samt ytterligare 4 allmänna parkeringsplatser inom vändzonen vid Ekholmsbron. Dessa 16 
platser har redan anlagts. 
 
Resultatet av planändringen är att de allmänna parkeringsplatserna blir fler och förläggs där 
behovet av besöksparkering är störst, som i anslutning till Svärdsö naturreservat. Vidare att 
den enskilda parkeringen för boende på Gåsö förflyttas och förläggs närmare de bryggor 
som används för båtöverfart till Gåsö. När fastighetsägare på Gåsö får sin boendeparkering 
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 ANTAGANDEHANDLING  

löst leder det samtidigt till att de allmänna parkeringsplatserna på olika delar av Älgö blir 
mer tillgängliga för besökare.  
 
 

2. Förutsättningar 
Läge, areal & markägoförhållande 
Älgö är beläget i Nacka kommuns sydöstra del och tillhör kommundelen Fisksätra-
Saltsjöbaden. Planområdet avgränsas till tre ytor, två ytor på Älgö och en på Svärdsön.  
Planområdets 2 ytor på Älgö berör fastigheten Älgö 4:7 som ägs av Nacka kommun. Den 
tredje ytan berör fastigheten Solsidan 2:25 på Svärdsön som även den ägs av Nacka 
kommun.  

Ovanstående bild visar en översikt av Älgö och områdena som är föremål för planändringen. 
Bilderna till höger visar områdena som berörs av planändringen.  
 
 
 
 

Ekholmsparkeringen 

Kyrksundsparkeringen 

 

Torskholmsparkeringen 
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Gällande planer och tidigare ställningstagande 
För det aktuella området gäller detaljplan 471 för Älgö fastställd 16 juli 2009. Detaljplanens 
syfte var att ge byggrätter för friliggande bostadshus och begränsa utbyggnadsmöjligheten 
för att bevara områdets kulturhistoriskt värdefulla karaktärsdrag. Detaljplanen har även 
möjliggjort en successiv omvandling från gammalt fritidsområde till permanentområde på 
Älgö. Omvandlingen innebär utbyggnad av kommunalt vatten och avlopp, att fritidshus 
ersätts med byggrätter för permanenta bostäder, bättre vägstandard samt att natur- och 
parkmark görs i ordning.   
 
Gällande detaljplan har en genomförandetid på 15 år som pågår till 2024. Under pågående 
genomförandetid får en detaljplan ändras eller upphävas före genomförandetidens utgång 
om ändringen eller upphävandet behövs på grund av nya förhållanden av stor allmän vikt 
som inte har kunnat förutses vid planläggningen. Nacka kommun bedömer att 
parkeringssituationen på Älgö har den digniteten. Parkeringsfrågan har inte blivit 
tillfredställande löst i gällande detaljplan, varken för de som besöker området eller för 
gåsöbor som har rätt till boendeparkering på Älgö i anslutning till sina båtplatser.  
 
En bidragande orsak till parkeringssituationen, som inte kunde förutses vid planläggningen 
av nu gällande detaljplan för Älgö (Dp 471), var att det område vid Torskholmen som 
ingick i planen som var avsett för bryggor åt gåsöbor, efter antagandet drogs ur 
detaljplanen. Anledningen var att strandskyddet inte upphävdes. Till bryggorna hörde 
parkeringsplatsen på Svärdsö (i handlingarna kallad Torskholmsparkeringen) där gåsöbor 
skulle parkera, i närheten av de tänkta båtplatserna.  
 
Vid framtagandet av gällande detaljplan hade kommunen inte heller kännedom om att 
gällande förrättning för Marenparkeringen inte kunde ändras utan samtliga ingående 
fastigheters tillstyrkan. Att få detta bedöms inte som realistiskt. Om en ändring av 
förrättningen hade varit möjlig att genomföra skulle en stor del av parkeringsproblemet för 
gåsöbor ha kunnat lösas och därmed allmänna parkeringsytor kunnat frigöras. Idag sker 
parkering olovligt på allmän plats på grund av avsaknad av anvisade ytor för gåsöbor. För 
att förbättra situationen för allmän parkering krävs därför att även boendeparkeringen för 
gåsöborna löses. Parkeringssituationen på Älgö idag är inte hållbar, och det är av stor allmän 
vikt att kunna lösa denna. Kommunen anser att detta motiverar en ändring av detaljplanen 
innan genomförandetidens slut. 
 
Planförslaget strider inte mot gällande översiktsplan Hållbar framtid i Nacka (2012). 
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott beslutade den 18 mars 2014 § 68 om att starta 
planändring av detaljplan 471 för Älgö avseende parkeringsytor.  
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3. Tillägg till planbeskrivning  
Förutsättningar och förändringar  
Planärendet har initierats av Nacka kommun då kommunen under genomförandet av 
gällande detaljplan för Älgö har uppmärksammat brister när det gäller områdets parkeringar. 
Ytor planlagda för allmän parkering är för få och har inte förlagts på mest lämpade platser. 
Även parkering som planlagts på kvartersmark i gällande detaljplan har inte lokaliserats på 
mest lämplig plats för att kunna försörja gåsöbornas behov av boendeparkering på Älgö. 
Denna planändring sker för att det ska bli en gynnsammare parkeringssituation på Älgö 
med fler allmänna parkeringsplatser för besökare och bättre placerade enskilda 
parkeringsplatser för gåsöbor. 
 
Gåsöbor har i samband med detaljplan för Älgö fakturerats delar av gatukostnader rörande 
utbyggnationen av vägnätet på Älgö. Därför är det rimligt att gåsöbor kan erbjudas 
parkering på det sätt som var tänkt när detaljplanen för Älgö tillkom. 
 
Planens syfte och huvuddrag  
Syftet med planändringen är att tillskapa fler allmänna parkeringsplatser på Älgö och att 
omfördela viss del av befintliga parkeringsytor mellan parkering på kvartersmark (för 
boende) och parkering på allmän plats (för besökare). 
 
Under arbetet med att ta fram en detaljplan för Älgö föreslogs att den så kallade 
”Torskholmsparkeringen” skulle användas som en enskild parkering för att försörja ett 
område för föreningsbryggor på Torskholmen. Eftersom området för föreningsbryggor 
undantogs från beslutet om att anta detaljplanen, upphörde behovet av en särskild parkering 
för bryggorna på Torkholmen, däremot fanns parkeringen på kvartersmark kvar i 
detaljplanen. Behovet av en parkering på allmän plats för besökare till Svärdsö naturreservat 
har senare bedömts som betydligt viktigare att få till stånd. Planändringen innebär att 
parkeringsytan ”Torskholmsparkeringen” på Svärdsön som idag utgör en enskild parkering 
på kvartersmark ersätts av en parkering på allmän plats. Antalet parkeringsplatser beräknas 
till minst 25. 
 
Idag används en del av parkeringsytan längs Kyrksundsvägen, ”Kyrksundsparkeringen”, 
som allmän parkering och en del som enskild parkering. I anslutning till den enskilda 
parkeringen finns ett område som är planlagt för tekniska anläggningar. Behov av teknisk 
anläggning inom den ytan finns dock inte varför området för teknisk anläggning utgår och 
ersätts med 4 enskilda parkeringsplatser.  
 
På Älgös östra sida, längs med Ekholmsvägen finns en parkeringsplats som i gällande 
detaljplan är planlagd som en allmän parkering med 16 platser. I anslutning till parkeringen 
finns ett mindre område avsatt för föreningsverksamhet på kvartersmark. Eftersom 
föreningsverksamheten är ett enskilt ändamål för älgöbor behövs ingen allmän parkering för 
att försörja föreningsverksamheten. Vidare är det kommunens bedömning att det inte finns 
något behov av så många allmänna parkeringsplatser för besökare till denna del av Älgö. 
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(Ett antal allmänna parkeringsplatser för besökare ordnas dock inom ramen för gällande 
detaljplan på Ekholmsvägen, inom allmän plats för gata. Se nästa stycke.) Den så kallade 
”Ekholmsparkeringen” omvandlas därför från allmän plats till en enskild parkering, för att 
gåsöbor ska kunna nyttja denna yta som boendeparkering. Parkeringen ligger inom rimligt 
avstånd från de båtbryggor som gåsöbor använder för överfart till Gåsö. 
 
I planarbetet har även ingått att utreda förutsättningarna för en ändring av parkeringen vid 
det så kallade ”Barnbadet”. Bedömningen är att någon planändring inte behövs, utan det 
finns stöd i gällande detaljplan för att anlägga 10 allmänna parkeringsplatser för 
korttidsparkering vid ”Barnbadet”. På detta sätt förbättras tillgängligheten för allmänheten 
till det allmänna badet. Likaså finns det möjlighet att med stöd av gällande detaljplan skapa 
2 allmänna parkeringsplatser längs den bredare delen av Ekholmsvägen (vid en mötesplats) 
samt ytterligare 4 allmänna parkeringsplatser inom vändzonen vid Ekholmsbron. Dessa 
sammanlagt 16 platser som beskrivs har anlagts. Platserna längs Ekholmsvägen kan 
användas av besökare till Älgös naturområden. Notera att de parkeringar som redovisas i 
detta stycke endast utgör en upplysning om vilka möjligheter som redan är tillåtet i gällande 
detaljplan, och att dessa inte innebär någon egentlig utökning av antalet parkeringsplatser 
enligt denna planändring. 
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Tillägg till plankarta och planbestämmelser 
 
Torskholmsparkeringen på Svärdsön 
 

 
Ändring av del av dp 471 kartblad 5 
 
Parkeringsytan omvandlas från kvartersmark till allmän plats.  
 
Förklaring  

Linje ritad cirka en meter utanför gräns för ändringsområdet  

”bostäder, parkering, marken ska vara tillgänglig för 
gemensamhetsanläggning” 
 

 ”marken får inte bebyggas”  

   

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Utgående bestämmelse 

Utgående bestämmelse 

Ny bestämmelse P-PLATS 

BPg 

”allmän parkering”    
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Kyrksundsparkeringen 
 

 
Ändring av del av dp 471 kartblad 9 
 
Parkeringsytan får ny bestämmelse inom kvartersmark.  
 
Förklaring  

 Linje ritad cirka en meter utanför gräns för ändringsområdet 

Utgående bestämmelse  E ”tekniska anläggningar”    

BPg ”bostäder, parkering, marken ska vara tillgänglig för             
gemensamhetsanläggning”                                   

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Ny bestämmelse 
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Ekholmsparkeringen  
 

 
Ändring av del av dp 471 kartblad 16 
 
Parkeringsytan omvandlas från allmän plats till kvartersmark.  
 
Förklaring  

 Linje ritad cirka en meter utanför gräns för ändringsområdet. 

P ”allmän parkering”    

BPg ”bostäder, parkering, marken ska vara tillgänglig för 
gemensamhetsanläggning” 

 

4. Konsekvenser av planen 
Fler allmänna parkeringsplatser för besökare tillskapas och den enskilda boendeparkeringen 
för gåsöbor flyttas till mer lämpade platser. Det kommer också bli tydligare vilken funktion 
de olika parkeringsytorna på Älgö har. Enskild boendeparkering skiljs från allmän 
besöksparkering. Enskild parkering regleras genom en förrättning för de fastigheter som har 
ett sådant behov, inom dessa områden får endast ägare av fastigheter ingående i 
gemensamhetsanläggning parkera. Allmän parkering får användas av samtliga besökare av 
olika målpunkter på Älgö. Målpunkter utgör t.ex. naturreservatet på Svärdsö, det allmänna 
badet ”Barnbadet” och naturområden på Älgö. De allmänna parkeringsplatserna kommer 
på sikt att trafikövervakas. 
 
När fastighetsägare på Gåsö får sin boendeparkering löst leder det samtidigt till att de 
allmänna parkeringsplatserna på olika delar av Älgö blir mer tillgängliga för besökare. De 
allmänna parkeringsytorna kommer på sikt att trafikövervakas vilket bör leda till att den 
parkering som idag sker olovligen på allmän parkering upphör. Detta bör i sin tur leda till 
att tillgängligheten på allmänna parkeringsplatser blir god.   
  

Utgående bestämmelse 

Ny bestämmelse 
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Behovsbedömning 
Planenheten gör bedömningen att detaljplanens genomförande inte innebär en betydande 
miljöpåverkan. En miljökonsekvensbeskrivning enligt miljöbalken behöver därför inte 
upprättas för planen. 
 
Trafik 
Ytor för parkering skapas vilket kommer minska risken för att fordon kommer stå 
uppställda på ytor som inte är avsedda för parkering. Detta medför att det blir säkrare för 
cyklister och gående då fordon inte står i deras väg samt bättre framkomlighet för 
kollektivtrafik och räddningsfordon.  
 
Ekonomiska konsekvenser 
Kostnaden tas inom ramen för Älgöprojektet. Plankostnaderna för aktuell detaljplan har 
uppskattats till cirka 300 000 kr och iordningställandet av parkeringsytorna beräknas kosta 
cirka 600 000 kr. Planändringen påverkar inte enskilda fastighetsägare på något sätt. 
Kostnaden för utbyggnaden av Älgö har redan överstigit det takpris som är satt vid beslut 
för gatukostnadsutredningen. Alla kostnader över takpriset bekostas av kommunen.  
 
Natur, kulturmiljö och landskapsbild 
Dessa bedöms inte påverkas av tillägget då ingen ny mark enligt gällande detaljplan för Älgö 
tas i anspråk för parkering. Planändringen sker genom en omfördelning av befintliga ytor 
som i nu gällande plan nyttjas för parkering och teknisk anläggning, det vill säga redan 
ianspråktagna för någon anläggning. 
 
 

5. Tillägg till genomförandebeskrivning 
 
Genomförandetid  
Planens genomförandetid pågår till 16 juli 2024. Genomförandetiden är densamma som för 
underliggande detaljplan 471 för Älgö.  
 
Förslag till tidplan 
Tidplanen nedan utgör ett förslag till tidplan för hur planen ska tas fram och genomföras. 
Plansamråd    4 kvartalet 2014 
Granskning   1 kvartalet 2016 
Kommunfullmäktiges antagande 2 kvartalet 2016 
Laga kraft   3 kvartalet 2016 
 
 

6. Så påverkas enskilda fastighetsägare 
Planarbetet medför inga kostnader eller markinlösen som påverkar enskilda fastighetsägare. 
Planändringen berör enbart mark som ägs av Nacka kommun.  
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Medverkande i planarbetet 
 
Anna Ellare  planarkitekt  plan 
Per Jacobsson planarkitekt   plan 
Eva Olsson  projektledare  exploatering 
Mahmood Mohammadi  trafikplanerare trafik 
 
 
 
 
Planenheten 
 
Nina Åman  Anna Ellare  Per Jacobsson 
Planchef  Planarkitekt  Planarkitekt 
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Miljö- och stadsbyggnadsnämnden 
 
 
  

U T L Å T A N D E 

Ändring genom tillägg till detaljplan 471 Älgö, för 3 
parkeringsytor inom delar av fastigheterna Älgö 4:7 och 
Solsidan 2:25, Fisksätra-Saltsjöbaden, Nacka kommun 
 
 
Sammanfattning  
Planärendet har initierats av Nacka kommun då kommunen under genomförandet av 
gällande detaljplan för Älgö (Dp 471) har uppmärksammat brister vad gäller områdets 
parkeringar. Ytor planlagda för allmän parkering är för få och har inte förlagts på mest 
lämpade platser. Även parkering som planlagts på kvartersmark i gällande detaljplan har inte 
lokaliserats på mest lämplig plats för att kunna försörja gåsöbornas behov av 
boendeparkering på Älgö. Syftet med planändringen är att tillskapa fler allmänna 
parkeringsplatser och omfördela viss del av befintliga parkeringsytor mellan enskilda och 
allmänna parkeringar.   
 
Planändringen innebär att parkeringsytan ”Torskholmsparkeringen” på Svärdsön ändras 
från enskild parkering till en allmän parkering, antalet parkeringsplatser är 25. Det område 
vid ”Kyrksundsparkeringen” på Kyrksundsvägen, som är planlagt för teknisk anläggning, 
men som inte längre är nödvändig, utgår och ersätts med 4 enskilda parkeringsplatser. 
Längs Ekholmsvägen (vid dansbanan) finns en allmän parkering, den ändras till en enskild 
parkering, antalet parkeringsplatser beräknas till 16. 
 
Resultatet av planändringen är att de allmänna parkeringsplatserna blir fler och förläggs där 
behovet av besöksparkering är störst, som i anslutning till Svärdsö naturreservat. Vidare 
innebär planändringen att den enskilda parkeringen för boende på Gåsö förflyttas och 
delvis förläggs närmare de bryggor som används för båtöverfart till Gåsö. När 
fastighetsägare på Gåsö får sin boendeparkering löst leder det samtidigt till att de allmänna 
parkeringsplatserna på olika delar av Älgö blir mer tillgängliga för besökare. 
 
Länsstyrelsen och de kommunala remissinstanserna har inga synpunkter på planförslaget.  
Av övriga inkomna synpunkter anser flera att planändringen strider mot 4 kap 39 § Plan- 
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och bygglagen (2010:900) som säger att en detaljplan inte får ändras eller upphävas före 
genomförandetidens utgång, om någon fastighetsägare som berörs motsätter sig det. Detta 
gäller dock inte om ändringen eller upphävandet behövs på grund av nya förhållanden av 
stor allmän vikt som inte har kunnat förutses vid planläggningen. 
 
Flera synpunkter har inkommit gällande parkering i allmänhet på Älgö, bland annat 
Marenparkeringen och situationen kring ”Barnbadet”, men som inte berörs av föreliggande 
ändring av detaljplanen. Flera synpunkter har inkommit om att Nacka kommun ger 
fastighetsägare på Gåsö en positiv särbehandling då de betalat en liten del av 
gatukostnaderna men ändå får möjligheten till att få en fast enskild boendeparkering på 
Älgö. Detta strider enligt inkomna synpunkter mot kommunallagen enligt vilken alla 
kommunmedborgare ska behandlas lika.  
  
Inkomna synpunkter har inte föranlett några ändringar i planförslaget. 
 
 
Bakgrund 
Miljö- och stadsbyggnadsnämnden beslutade att påbörja planarbetet den 7 mars 2014 § 58. 
Planchefen beslutade den 11 september 2014 att skicka ut förslaget på samråd. Planförslaget 
var ute på samråd under tiden 1 oktober till 5 november 2014. Öppet hus hölls tisdagen den 
21 oktober 2014 i utställningshallen i Nacka stadshus. En samrådsredogörelse upprättades 
19 januari 2016. Miljö- och stadsbyggnadsnämnden beslutade den 27 januari 2016 § 16 att 
ställa ut detaljplanen för granskning. Planförslaget var utställt för granskning från 29 januari 
till 29 februari 2016. Planförslaget fanns uppsatt på biblioteken i Saltsjöbadens centrum, 
Fisksätra, Nacka Forum samt i Nacka stadshus under såväl samrådet som granskningen.  
 
 
Inkomna synpunkter 
Följande remissinstanser har inga synpunkter på planförslaget  

– Länsstyrelsen  
– Lantmäterimyndigheten i Nacka kommun 
– Nacka Energi AB 

Följande remissinstanser har synpunkter på planförslaget 
– Natur- och trafiknämnden 
– Nacka Miljövårdsråd 
– Älgö Fastighetsägarförening (ÄFF) 

 
Synpunkter har även inkommit från 12 fastighetsägare på Älgö och Gåsö.  
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Sammanfattning och bemötande av inkomna synpunkter 
Nedan sammanfattas inkomna yttranden på planförslaget. Planenhetens kommentarer på 
synpunkterna redovisas efter varje yttrande. 

Inkomna synpunkter från kommunala nämnder och övriga myndigheter 
 

1. Natur- och trafiknämnden framhåller att sedan nämndens yttrande vid samrådet har 
förutsättningarna för hantering av avfall i området uppmärksammats. Idag hämtas 
restavfall och latrin från boende ute på Gåsö. Sophämtningsentreprenören går iland 
med båt på respektive fastighets brygga och från fastigheter som ligger längre upp 
på land hämtas avfallet med fyrhjuling. Hämtningen innebär mycket manuellt arbete 
och arbetsmiljön som denna hämtning innebär skulle inte godkännas på fastlandet 
av arbetsmiljöskäl. Kommunens underentreprenör har dessutom signalerat att de 
inte vill fortsätta sköta hämtningen under någon längre tid.  

 
Men anledning av detta söks en lösning där hämtningen kan ske med sopbil på 
Älgö. Närmast till hands är då att anlägga en plats med större gemensamma 
avfallsbehållare i anslutning till gåsöbornas bryggor vid Ekholmsvägen. Men där är 
det svårt att hitta en yta som är tillräckligt stor och som inte står in konflikt med 
andra intressen.  
 
Torskholmsparkeringen är en lämplig plats både som ersättningsyta för 
återvinningsstation och avfallsbehållare för gåsöborna. Nämnden föreslår att det 
prövas om dessa två funktioner kan möjliggöras i planbestämmelse redan nu för att 
undvika stora problem när avfall från Gåsö inte längre går att hantera på nuvarande 
sätt och att marken där återvinningsstationen ligger idag på Svärdsö kommer att 
användas på annat sätt.  
 
En konsekvens av en lokalisering av återvinningsstation och behållare för 
gåsöbornas hushållsavfall på Torskholmsparkeringen är att antalet p-platser skulle 
minska. Behovet av återvinningsstation och en hållbar avfallslösning för Gåsö är 
stort och bör vägas tungt mot nyttan av varje parkeringsplats.  

 
Planenhetens kommentar: Syftet med planändringen är att tillskapa fler allmänna 
parkeringsplatser. Planändringen görs under pågående genomförandetid och det är endast 
möjligt att göra ändringar i detaljplanen om det är av stor allmän vikt. Att lösa 
parkeringssituationen och tillskapa fler allmänna parkeringsplatser har bedömts vara av stor 
allmän vikt. I och med dessa omständigheter ses det inte som möjligt att tillskapa plats för 
en återvinningsstation (FTI-behållare) på Torskholmsparkeringen, med resultatet att ett 
antal allmänna parkeringsplatser försvinner. En återvinningsstation kräver dessutom en 
annan användning i detaljplanen vilket skulle medföra att den behöver ställas ut för 
granskning en gång till.  
 
I ytterligare dialog med VA- och avfallsenheten så har det framkommit att man önskar 
behållare, en för restavfall och en för matavfall, för boende på Gåsö för att hantera 
sophämtningen bättre. Behållarna ska inte samlokaliseras med återvinningsstationen utan 
bör lokaliseras på Gåsö. Det har nyligen kommit till kommunens kännedom att 
kommunens entreprenör har börjat hämta avfall med båt och att det skulle kunna vara en 
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lämplig lösning att sköta hämtningen av avfall på Gåsö med båt. Men för att kunna hämta 
avfall med båt krävs att tillstånd söks för att uppföra behållare ovan eller under mark. 
Lämplig lokalisering och tillstånd för återvinningsstation och avfallsbehållare ska utredas 
vidare och behandlas inte ytterligare i aktuell planändring.  
 

2. Nacka miljövårdsråd ställer sig positivt till att kommunen försöker lösa 
parkeringsfrågorna för boende och besökare till Gåsö samt besökare till Älgö. 
Nacka Miljövårdsråd instämmer i bedömningen att dagens parkeringssituation utgör 
"olägenheter av stor allmän vikt", varför de anser att en planändring under 
nuvarande detaljplans genomförandetid är motiverad för dessa frågor. 
Miljövårdsrådet anser dock, att en mer genomgripande lösning borde göras snarast, 
så att de flesta älgö- och gåsöbor blir nöjda.  

Nacka miljövårdsråd har inga invändningar mot förslagen som rör 
Torskholmsparkeringen och Kyrksundsparkeringen. Förslaget för ändring av 
Ekholmsparkeringen är inte en optimal lösning då parkering idag är avsedd för 
lokaler för föreningsverksamhet och allmän parkering för besökare till Älgö samt att 
avståndet till bryggorna som nyttjas av gåsöborna är alldeles för långt. På 
Marenparkeringen är parkeringen arrangerad så att varje specifik plats är reserverad 
för en specifik fastighet vilket får till följd att många platser står outnyttjade. Genom 
att arrangera så att alla behöriga får nyttja valfri parkeringsplats kan 
Marenparkeringen rymma betydligt fler parkerande och förstöring av naturmark kan 
undvikas. Miljövårdsrådet anser att det finns mark vid Älgö gård som skulle lämpa 
sig till parkering för gåsöbor. Slutligen anser rådet att något fler allmänna 
parkeringsplatser än i planförslaget bör kunna etableras.  

 
Planenhetens kommentar: Föreningsverksamheten är ett enskilt ändamål för älgöbor 
varför ingen allmän parkering behövs för att försörja föreningsverksamheten, vilket 
tydliggörs i planbeskrivningen. Älgöbor som nyttjar dansbaneanläggningen förväntas inte 
behöva ta bilen dit. Möjlighet finns för ett fåtal bilar att parkera vid vändytan vid 
Ekholmsbron samt eventuellt längs den allmänna gatan. De flesta fastigheter i den här delen 
av Älgö har möjlighet att låta besökande parkera inom egen fastighet varför behovet av en 
allmän parkering inte bedöms som stort. 
 
Parkeringsproblematiken skulle, som Nacka miljövårdsråd skriver, kunna lösas om platserna 
på Marenparkeringen, och eventuellt även de vid Ekdungen, kunde samnyttjas av de boende 
på Gåsööarna, dvs. att man inte har en egen parkeringsplats utan ställer sig där ledig plats 
finns. Sannolikheten att samtliga gåsöbor är där samtidigt bedöms som relativt liten varför 
en sådan lösning torde vara möjlig. Detta är dock svårt att realisera på grund av gällande 
förrättning för gemensamhetsanläggningen, Gåsö ga:2, där befintliga delen av 
Marenparkeringen ingår. På Marenparkeringen finns idag 78 parkeringsplatser. Inom 
tillkommande del (enligt detaljplan 471) kan 34 platser inrymmas, vilket innebär totalt 112 
platser på Marenparkeringen. Med något smalare parkeringsplatser än 2,5 m skulle dock fler 
platser kunna inrymmas. Nacka kommun tittar på möjligheten att tillskapa fler allmänna 
parkeringsplatser inom gällande detaljplan för Älgö. 
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3. Älgö Fastighetsägareförening (ÄFF) motsätter sig planändringen och står fast vid 
synpunkterna som framfördes vid samrådet. ÄFF menar att det framkommer av 
samrådsredogörelsen att kommunen inte anser att 4 kap 39 § Plan- och bygglagen 
(2010:900) utgör något hinder för den föreslagna planändringen, vilket ÄFF hävdat 
att den gör. Det finns inga nya omständigheter av allmänt intresse som har bäring 
här.  

ÄFF menar att syftet med planändringen, enligt vad som först nu i 
granskningsskedet görs gällande är att serva allmänhetens möjlighet att ta sig till 
naturreservatet på Svärdsö. Men det officiella planförslaget är att skapa fler allmänna 
parkeringar på Älgö. Då måste det förstås handla om att öka allmänhetens, inklusive 
älgöbors möjligheter till tidsbegränsade parkeringsmöjligheter på allmän plats på 
Älgö, oavsett om det handlar om ett besök i föreningslokal eller en visit till ön av en 
icke älgöbo.  

Kommunen skriver i planhandlingarna att gällande detaljplan för Älgö visat sig 
innehålla för lite ytor för besöksparkering. Att utifrån detta konstaterande föreslå en 
annan användning av Ekholmsparkeringen än gällande detaljplans föreskrifter borde 
inte vara möjligt. Planförslaget resulterar tvärtom i att det blir färre allmänna 
parkeringsplatser på Älgö. Detta kan inte vara av allmänt intresse och därigenom 
möjliggöra en ändring av detaljplanen.  

Slutligen framhåller ÄFF att det går att lösa den aktuella parkeringsproblematiken 
gällande gåsöbornas parkeringsmöjligheter inom ramen för gällande detaljplan vilket 
framfördes i samrådsyttrande från föreningen.  

 
Planenhetens kommentar: Anledningen till att ett tillägg till detaljplanen för Älgö föreslås 
är att parkeringssituationen inte lösts på bästa sätt i gällande detaljplan. Som framgår av 
planbeskrivningen är ytor planlagda för allmän parkering för få och ligger inte där de är 
mest lämpade. Inte heller parkeringarna på kvartersmark har placerats där de är mest 
lämpade. Planenheten påpekar att kommunen under genomförandet av detaljplanen för 
Älgö uppmärksammade brister dels gällande allmänna parkeringsytor, och dels gällande 
boendeparkering för gåsöbor. En bidragande orsak, som inte kunde förutses vid 
planläggningen av nu gällande detaljplan för Älgö (Dp 471), var att det område vid 
Torskholmen som ingick i planen som var avsett för bryggor åt gåsöbor, efter antagandet 
drogs ur detaljplanen. Anledningen var att strandskyddet inte upphävdes. Till bryggorna 
hörde parkeringsplatsen på Svärdsö (i handlingarna kallad Torskholmsparkeringen) där 
gåsöbor skulle parkera, i närheten av de tänkta båtplatserna.  
 
Vid framtagandet av gällande detaljplan hade kommunen heller inte kännedom om att 
gällande förrättning för Marenparkeringen inte kunde ändras utan samtliga ingående 
fastigheters tillstyrkan. Att få tillstyrkan från samtliga bedöms inte som realistiskt. Om en 
ändring av förrättningen hade varit möjlig att genomföra skulle en stor del av 
parkeringsproblemet för gåsöbor ha kunnat lösas och därmed allmänna parkeringsytor 
kunnat frigöras. Idag sker parkering olovligt på allmän plats på grund av avsaknad av 
anvisade ytor för gåsöbor. För att förbättra situationen för allmän parkering krävs därför att 
även boendeparkeringen för gåsöborna löses. Parkeringssituationen på Älgö idag är inte 
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hållbar, och det är av stor allmän vikt att kunna lösa denna. Kommunen anser att detta 
motiverar en ändring av detaljplanen innan genomförandetidens slut. 
 
Gåsöbor har dessutom i samband med gällande detaljplan för Älgö fakturerats delar av 
gatukostnader rörande utbyggnationen av vägnätet på Älgö. Det är därför rimligt att se till 
att gåsöborna kan erbjudas platser som det var tänkt när detaljplanen för Älgö tillkom. 

Tillägget till detaljplanen innebär dessvärre att en plats per fastighet på Gåsö ändå inte kan 
uppnås. Kommunen arbetar med att finna möjliga lösningar inom gällande detaljplan, både 
vad gäller framtagande av allmänna parkeringsplatser och platser som kan upplåtas för 
gåsöbor, men kan inte garantera att fler parkeringsplatser kan tillkomma. Planändringen 
innebär att något fler allmänna parkeringsplatser kan tillskapas på Älgö, detta genom att 
Torskholmsparkeringen som rymmer 25 platser blir allmän. Däremot ändras 
Ekholmsparkeringen (Dansbanan), som rymmer 16 platser, från allmän till enskild. Totalt 
blir det således nio fler allmänna parkeringsplatser. Utöver detta finns möjlighet att inom 
gällande detaljplan för Älgö tillskapa ytterligare ett fåtal allmänna parkeringsplatser. 
 

Inkomna synpunkter från fastighetsägare utanför planområdet  

1. Ägaren till fastigheten Älgö 62:15 motsätter sig ytterligare parkeringar på Älgö då de 
anser att det finns tillräckligt. Om ytterligare parkering krävs för gåsöbor ska dessa 
lösas på Svärdsö och blir avståndet till bryggorna för långt kan båtplatserna också 
förläggas till Svärdsö eller andra delar av Saltsjöbaden eller Ingarölandet.  

 
Planenhetens kommentar: Båtplatser på Svärdsö har tidigare utretts och avskrivits på 
grund av höga naturvärden, varför sådana inte är aktuella. Avståndet till andra delar av 
Saltsjöbaden är relativt stort i förhållande till avståndet mellan Älgö och Gåsö. Eftersom 
gåsöborna idag har båtplatser på Älgö, vilket trots allt fungerar relativt väl, bortsett från 
parkeringssituationen till viss del, finns ingen anledning att placera dem längre bort. Ingarö 
ligger i Värmdö kommun varför det inte är möjligt för Nacka kommun att planlägga för 
båtplatser åt gåsöbor där. Se kommentar till Älgö Fastighetsägareförenings (ÄFF) yttrande. 
 

2. Ägaren till fastigheten Gåsö 3:29 framhåller att antalet nya parkeringsplatser som 
kommunen ställer till gåsöbornas förfogande är för få ca 25 platser för 66 
fastigheter. Fastighetsägaren som är medlem i Gåsö Vägsamfällighetsförening menar 
att de är orättvist behandlade jämfört med andra fastighetsägare på Gåsö som har en 
egen reserverad plats. Detta strider kom kommunallagen enligt vilka alla 
kommunmedborgare ska behandlas lika.  

 
Planenhetens kommentar: Totalt finns 186 fastigheter på Gåsööarna, av vilka några idag 
inte är bebyggda. På Älgö är det, när tillägget till detaljplanen vunnit laga kraft, möjligt att få 
till ca 165 parkeringsplatser för gåsöborna. De platser som tillkommer är 16 på 
dansbaneparkeringen och 4 på Kyrksundsparkeringen. Kommunen gör även en översyn om 
fler platser kan anordnas inom nu gällande detaljplan för Älgö, bland annat vid Ekdungen 
där möjligen tre platser kan inrymmas inom området som är planlagt för parkering. Tillägget 
till detaljplanen innebär dessvärre att en plats per fastighet på Gåsö ändå inte kan uppnås. 
Kommunen arbetar med att finna möjliga lösningar inom gällande detaljplan, både vad 
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gäller framtagande av allmänna parkeringsplatser och platser som kan upplåtas för gåsöbor, 
men kan inte garantera att fler parkeringsplatser kan tillkomma. 
 

3. Ägarna till fastigheten Gåsö 3:36 anser att planändringen gynnar såväl älgöbor, 
gåsöbor som besökare då parkeringsplatserna på Älgö blir fler vilket kan minska 
trycket på de allmänna parkeringarna. Men i sin nuvarande utformning löser inte 
planändringen hur varje fastighet på Gåsö ska säkerställas båtplats på Älgö. Om 
detta problem lämnas utan åtgärd riskerar frågan om tillgänglighet till Gåsö för 
samtliga fastighetsägare att förbli olöst i många år framöver.  

 
Lantmäteriet har konstaterat att ett antal fastigheter på Gåsö inte har tillgång till 
båtplats på Älgö (ref. Lantmäteriets utredning ”Fastigheter och ägare”, 
ärendenummer AB111631, daterad 2012-08-13 se bilaga 1). Egen båtplats på Älgö 
är en förutsättning (på samma sätt som parkeringsmöjligheter) för gåsöbor att kunna 
angöra sin fastighet via Älgövägen. Det har tidigare konstaterats att Nacka kommun 
inte kan kräva medfinansiering för utbyggnaden av Älgövägen av gåsöbor som 
saknar möjlighet att parkera på Älgö (och därmed möjlighet att nyttja vägen). Av 
samma skäl saknas grund för att debitera avgiften till de gåsöbor som saknar 
båtplats på Älgö. För att slutgiltigt lösa frågan om tillgänglighet till samtliga 
fastigheter på Gåsö krävs det därför att förslaget till ändrad detaljplan kompletteras 
med en lösning för det tiotal fastigheter som idag saknar tillgång till båtplats. 

 
Att skapa fler båtplatser på de befintliga bryggorna som idag disponeras av Gåsö 
Vägförening, Gåsö Vägsamfällighetsförening och Långa bryggans 
samfällighetsförening genom att förlänga bryggorna eller förtäta dem. Genom både 
förlängning och förtätning av bryggorna är det möjligt att skapa tillräckligt många 
nya båtplatser som krävs. Nacka kommun måste ställa krav på 
samfällighetsföreningarna och genomföra justeringar i gällande detaljplan.  

 
Utöver det förslag som kommunen lämnat avseende parkeringsplatserna på Älgö 
finns möjligheter att enkelt tillskapa ytterligare parkering. Den parkering som idag 
disponeras av Långa bryggans samfällighetsförening belägen på kommunens mark 
Älgö 4:7 kan enkelt utvidgas något österut. På så vis kan 3-4 parkeringar skapas på 
en yta som redan idag fungerar som en parkering inofficiellt.  

 
Planenhetens kommentar: I gällande detaljplan för Älgö (Dp 471) finns ett visst utrymme 
för utbyggnad av befintliga bryggor, dock är ytorna begränsade. Eventuellt kan det finnas 
möjlighet att anlägga bryggor vid exempelvis Kyrksundsbadet och på norra Älgö. Initiativet 
måste komma från fastighetsägarna och inte från kommunen då kommunen endast kan 
upplåta mark- och vattenområde till de föreningar som ansöker om arrende eller väljer att 
gå till lantmäteriet för att bilda en gemensamhetsanläggning.  
 
Nacka kommun har tittat på parkeringsplatsen i anslutning till Långa bryggan och har den 
ytan som nämns i yttrandet i åtanke vid tillskapande av fler parkeringsplatser. Det finns inga 
beslut men troligen kommer kommunen yrka på att den ytan ingår i en 
gemensamhetsanläggning för parkering.  
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4. Ägaren till fastigheten Älgö 82:1 motsätter sig planförslaget. Fastighetsägaren anser 
att Torskholmsparkeringen är bra för besökare till naturreservatet men att älgöbor 
inte har någon glädje av parkeringen.  
 
Det måste bli ett slut på parkeringsproblematiken på Älgö. Parkeringsplatserna vid 
barnbadet och kiosken är fulla av gåsöbors bilar, som står där vardag som helg. Det 
är många ö-bor som har plats på Marenparkeringen men ställer bilen vid badet för 
att det är för långt att gå. Badgäster och tennisspelare hittar då inga platser till sina 
bilar och då fylls alla vägar runt omkring med bilar. Det blir då svårt för boende att 
komma ut från sina tomter. Detta skapar mycket irritation mellan boende och 
bilägare. Det ska vara korttidsparkering vid barnbadet och inte några 72-
timmarsplatser. 
 
Vi som bor på Älgö har betalat stora summor till Nacka kommun i vägavgift, vi 
borde då kunna komma fram på vägen och köra obehindrat in mot centrala Nacka. 

 
Planenhetens kommentar: Nacka kommun strävar efter att förbättra rådande 
parkeringssituation, både vid Barnbadet och på Älgö generellt.  Tanken med 
parkeringsskyltningen är att besökare ska kunna stå en längre tid men när rådande 
parkeringsproblematik är förbättrad kan man korta ner tiden på den allmänna parkeringen 
vid badet så att tillgängligheten blir bättre. Det är trafikenheten som hanterar det och 
medborgare kan lämna förslag redan nu om man önskar.  
 

5. Ägaren till fastigheten Älgö 57:5 motsätter sig förslaget om att parkeringen på 
Ekholmsvägen ändras från allmän till enskild. Vidare ifrågasätter fastighetsägaren 
kommunens sätt att fördela gatukostnaderna för upprustningen av Älgövägen. De 
som har nytta av vägen och gatumarken ska vara med och dela på kostnaden. 
Fastighetsägaren anser att gåsöborna drar nytta av vägen men slipper nackdelarna så 
som högre trafikintensitet, gatubelysning och buller med mera. Utifrån ett 
båtnadsperspektiv borde andelstalet för fastigheter på Gåsö således ha varit högre 
än för fastigheter på Älgö. Utöver att man på rent felaktiga grunder utövat någon 
sorts fördelningspolitik genom att ge gåsöborna ett lägre andelstal i 
gatukostnadsfördelningen vill man nu gå ännu ett steg längre och erbjuda gåsöbor 
parkering på Älgö. Enligt Nacka kommuns princip om att låta dem som nyttjar en 
väg- och gatuupprustning också få betala för den så vore det naturligt att låta 
gåsöborna betala för kostnaden för p-platserna genom att från början ha gett dem 
ett högre andelstal då gatukostnadsfördelningen gjordes. I samrådsredogörelsen 
svarar planenheten bland andra Älgö fastighetsägarförening att det är Nackas 
skattekollektiv som står för extrakostnaderna med parkeringarna och verkar därmed 
bortse ifrån att orättvisan mellan gåsöbor och älgöbor inte på något vis är löst 
genom det förfarandet.  
 
Författarna till planförslaget konstaterar att ”ytor planlagda för allmän parkering är 
för få och har inte förlagts på mest lämpade platser”, vilket fastighetsägaren inte 
ifrågasätter. Men lösningen enligt förslaget är att ta bort 16 platser på Ekholmsvägen 
med motiveringen att 25 platser (således 9 platser ”netto” för hela Älgö) på 
Torskholmen tillskapas. Hur detta ska hjälpa alla som vill bada på barnbadet under 
högsäsong förklarar man däremot inte. Undertecknad har tipsat flera familjer som 
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bor bortom gångavstånd från Barnbadet att de kan parkera på parkeringen längst 
bort på Ekholmsvägen och samtliga har även gjort det och varit mycket nöjda. Med 
den synnerligen ansträngda parkeringssituationen vid Barnbadet är en promenad på 
700 meter överkomlig för en tillfällig badgäst. Att däremot göra det till en lösning 
för en gåsöbo känns inte lika självklart, vilket också kan utläsas i svaren från gåsöbor 
i samrådet. 
 
Fastighetsägaren menar vidare att hävda att åtgärden är till gagn för allmänheten är 
att fara med osanning. Man gynnar den del av allmänheten som besöker 
Korsholmen, men missgynnar den del av allmänheten som besöker Barnbadet. De 
gåsöbor som däremot får varsin p-plats på Ekholmsparkeringen gynnas, vilket inte 
kan vara av stort allmänintresse utan precis tvärtom. Fastighetsägaren ställer en 
retorisk från fråga för att belysa absurditeten i det som förs fram från kommunen: 
Skulle det vara till gagn för allmänheten om man lade ner ett sjukhus i Norrland 
samtidigt som man öppnade två sjukhus i Skåne? Naturligtvis inte och på samma 
sätt kan man inte ersätta p-platser längst bort på Ekholmsvägen med 
parkeringsplatser på Torskholmen cirka 2,6 kilometer därifrån. 
 
För varje tänkande människa torde det vara klarlagt att det inte är ett stort 
allmänintresse att göra om 16 p-platser från allmänna till enskilda.  

 
Planenhetens kommentar: Vad gäller gatukostnadsutredningen vidhåller kommunen att 
den grundar sig på att Ekholmsparkeringen vid dansbanan är allmän och 
Torskholmsparkeringen är enskild, vilket innebär att Ekholmsparkeringen är inräknad i 
kostnaden men inte Torskholmsparkeringen. Hade gatukostnaden istället beräknats med 
Torskholmsparkeringen som allmän och Ekholmsparkeringen som enskild skulle kostnaden 
ha blivit något högre eftersom Torskholmsparkeringen är större till ytan. Gåsöfastigheter 
anses ha nytta av Älgövägen och deras föredelningstal grundas på kostnader för denna del 
av utbyggnaden. 
 
Angående trafikintensiteten på Älgövägen så bör inte belastningen av gatorna ha ökat i 
någon större omfattning då inga nya byggrätter har skapats. Arbetet med att upprusta 
Älgövägen syftade till att förbättra möjligheterna för trafik under vinterhalvåret varför 
trafikintensiteten kan vara förändrad då.  
 
För gåsöbor som ska parkera ligger Ekholmsparkeringen något bättre till än 
Torskholmsparkeringen. Ekholmsparkeringen har dessutom tidigare använts av gåsöbor, 
vilket då fungerade väl. Därför föreslås Ekholmsparkeringen bli kvartersmark och upplåtas 
till gåsöbor istället för Torskholmsparkeringen. 
 
Kommunen vidhåller att åtgärden är till gagn för allmänheten eftersom fler allmänna 
parkeringsplatser kan tillskapas i och med planändringen. Tanken är att detta i kombination 
med att få till fler parkeringsplatser för gåsöbor ska leda till att parkeringssituationen 
generellt ska blir bättre på Älgö, även vid Barnbadet. Kommunen arbetar även med att 
försöka tillskapa fler parkeringsplatser inom gällande detaljplan, vilket ytterligare skulle 
förbättra situationen. 
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6. Ägaren till fastigheten Gåsö 3:24 tillstyrker förslaget som ett första steg att lösa 
parkeringsfrågan för Gåsö Vägsamfällighets medlemmar. Fastighetsägaren utgår 
från att kommunen skyndsamt löser resterande parkeringsfrågor och att detta sker 
på ett likvärdigt sätt för alla kommunmedborgare.  
 
För framtiden gäller att hitta en lösning för Gåsöområdets Vägsamfällighet som 
saknar parkeringsplatser inom rimligt avstånd från brygganläggning. 
Handläggningen av Långa Bryggan har inneburit att kommunen medgivit en fast 
parkeringsplats per fastighet och att ingen avgift ska utgå för parkeringsyta. 
 
Vidare menar fastighetsägaren att kommunens kommentar i samrådsredogörelsen 
rörande Långa bryggans förrättning inte är korrekt. Först förnekar man att ett avtal 
träffats mellan dåvarande Älgö Vägförening, Älgö Villaägarförening och 
Gåsöområdets Vägsamfällighet. Avtalet träffades torsdagen den 16 juni 1988 och 
reglerar bl.a. parkeringsfrågor för gåsöborna. Detta avtal delgavs vid den tidpunkten 
Nacka kommun som dessutom deltog i diskussionerna. Avtalet har dessutom 
överlämnats till kommunens dåvarande stadsdirektör och dåvarande projektledare 
vid ett möte på stadshuset den 4 februari 2011. 
 
Därefter konstaterar man att de som begärt förrättning var medlemmar i 
Gåsöområdets Vägsamfällighet och att ingen specifik förening står utpekad. Fakta är 
att huvuddelen av medlemmarna i Långa Bryggan tillhör(de) Gåsöområdets 
Vägsamfällighet dock inte alla. Fakta är att det i genomförandebeskrivningen (DP 
471) står på sidan 3 och jag citerar ordagrant ” Gåsö Vägförening och 
Gåsöområdets Vägsamfällighet eller någon av dessa bildad sammanslutning ska vara 
huvudman för drift och underhåll av befintliga brygganläggningar vid Älgö Gård 
samt den utvidgade Marenparkeringen, brygganläggning vid Vintervägen med 
tillhörande parkeringsanläggning vid Ekdungen samt brygganläggning vid 
Kyrksundsbadet med tillhörande parkeringsanläggning på Kyrksundsvägen vid 
Älgömaren.”  

 
Planenhetens kommentar: Kommunen förnekar inte att ett avtal träffats mellan Älgö 
Vägförening, Älgö Villaägareförening och Gåsöområdets Vägsamfällighet. Det som inte har 
kunnat styrkas är att ett avtal med kommunen funnits, eller annan bindande rättighet 
gällande gåsöbors rätt att parkera vid Ekdungen. Gällande marken för Långa bryggans 
parkering så stämmer det att man gjorde en bedömning att ingen ersättning skulle utgå till 
kommunen när gemensamhetsanläggningen uppläts. Nya upplåtelser kommer att prövas 
från fall till fall, det är Markenheten på kommunen som tar beslut om ersättning. Rörande 
citatet ur genomförandebeskrivningen är det korrekt. Viktigt att veta är att det är plankartan 
som är det juridiska dokumentet.  
 

7. Ägaren till fastigheten Älgö 88:8 anser att kommunen inte tagit hänsyn till de 
synpunkter som fastighetsägaren framförde i samrådet och vidhåller att 
planändringen inte ska antas.  
 
Detaljplanen för Älgö vann laga kraft 2009 och har femton års genomförandetid. 
Gällande lagstiftning föreskriver att en detaljplan inte får ändras under 
genomförandetiden om någon fastighetsägare som berörs motsätter sig detta. 
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Undantagsvis får en detaljplan ändras på grund av nya förhållanden av stor allmän 
vikt som inte har kunnat förutses vid planläggningen. Kommunen har inte kunnat 
visa att något sådant undantag är för handen.  
 
I samrådshandlingen föreslogs att två parkeringsområden antingen ändras från 
allmän plats till gemensamhetsanläggning eller vice versa samt att ett 
parkeringsområde tillkommer. Detta för att bereda fastighetsägarna på Gåsö fler 
bekvämt tillgängliga parkeringsplatser. Fastighetsägaren anser att kommunen 
resonerar fel i sin motivering till respektive förslag. Kommunen har inte heller 
redovisat någon behovsbedömning vad gäller parkeringsbehovet för 
gåsöfastigheterna.  
 
Beträffande parkeringen på Torskholmen utgjordes marken före planläggningen av 
naturmark. Marken planlades som gemensamhetsanläggning för parkering kopplat 
till den båtterminal för Gåsö som föreslogs vid Torskholmen. Terminalområdet 
togs bort från planen efter länsstyrelsens ingripande. Det rimliga hade varit att även 
den tillhörande parkeringen hade tagits bort ur planen.  
 
Den föreslagna parkeringen vid Kyrksundsvägen bör utgå. Parkeringen ligger 
perifert i förhållande till Gåsöbryggorna i Älgösundet vilket gör att attraktiviteten 
för dessa måste anses vara minimal.  
 
Beträffande den allmänna parkeringen vid Ekholmsvägen ligger den intill 
dansbaneområdet som av hävd är en mötesplats för älgöborna sommartid. 
Kommunen har befäst denna funktion genom att planlägga för möjligheten att 
uppföra föreningsbyggnader inom området. Verksamhet som är publik kräver 
parkeringsplatser intill. Fastighetsägaren motsätter sig att platserna vid 
Ekholmsvägen privatiseras.  
 
Det finns parkeringsmöjligheter som inte utnyttjas vilka även kan användas av 
fastigheterna på Gåsö, bland annat ett outnyttjat parkeringsområde vid 
Alfredsrovägen som kan tas i anspråk utan detaljplaneändring.  
 
Fastighetsägaren konstaterar att kommunen genom planändringen ändrar 
huvudmannaskapet för allmänna anläggningar inom detaljplan för Älgö och därmed 
frångås grunderna för gatukostnadsutredningen, som därmed måste göras om. 
Fastighetsägare kommer att ha debiterats gatukostnadsersättning på felaktig grund. 
Om detta nämns inte ett ord i planförslaget. Där nämns endast att gåsöborna ska ha 
debiterats gatukostnadsersättning för Torskholmsparkeringen. Detta påstående är 
felaktigt då parkeringen i fråga utgör kvartersmark för gemensamt bruk och ingår 
därmed inte i gatukostnadsfördelning som endast omfattar kostnader för att 
iordningställa allmän platsmark. Det kan därför inte vara en kommunal 
angelägenhet att på bekostnad av fastighetsägarna inom Älgö kompensera 
fastighetsägarna på Gåsö för något som dessa inte bidragit till. 

 
Planenhetens kommentar: Enligt 4 kap 39 § Plan- och bygglagen (2010:900) får en 
detaljplan ändras eller upphävas före genomförandetidens utgång om ändringen eller 
upphävandet behövs på grund av nya förhållanden av stor allmän vikt som inte har kunnat 
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förutses vid planläggningen. Planenheten påpekar att kommunen under genomförandet av 
detaljplanen för Älgö uppmärksammade brister dels gällande allmänna parkeringsytor, och 
dels gällande boendeparkering för gåsöbor. En bidragande orsak, som inte kunde förutses 
vid planläggningen av nu gällande detaljplan för Älgö (Dp 471), var att det område vid 
Torskholmen som ingick i planen som var avsett för bryggor åt gåsöbor, efter antagandet 
drogs ur detaljplanen. Anledningen var att strandskyddet inte upphävdes. Till bryggorna 
hörde parkeringsplatsen på Svärdsö (i handlingarna kallad Torskholmsparkeringen) där 
gåsöbor skulle parkera, i närheten av de tänkta båtplatserna.  
 
Vid framtagandet av gällande detaljplan hade kommunen heller inte kännedom om att 
gällande förrättning för Marenparkeringen inte kunde ändras utan samtliga ingående 
fastigheters tillstyrkan. Att få tillstyrkan från samtliga bedöms inte som realistiskt. Om en 
ändring av förrättningen hade varit möjlig att genomföra skulle en stor del av 
parkeringsproblemet för gåsöbor ha kunnat lösas och därmed allmänna parkeringsytor 
kunnat frigöras. Idag sker parkering olovligt på allmän plats på grund av avsaknad av 
anvisade ytor för gåsöbor. För att förbättra situationen för allmän parkering krävs därför att 
även boendeparkeringen för gåsöborna löses. Parkeringssituationen på Älgö idag är inte 
hållbar, och det är av stor allmän vikt att kunna lösa denna. Kommunen anser att detta 
motiverar en ändring av detaljplanen innan genomförandetidens slut. 
 
Syftet med parkeringen på Svärdsö (Torskholmsparkeringen) var att de skulle tillhöra de 
föreslagna bryggorna vid Torskholmen. Trots att bryggorna togs bort ur planen innan 
antagande lät kommunen parkeringsytan vara kvar eftersom de ansågs behövas. I efterhand 
har bedömningen dock gjorts att det är bättre att låta parkeringen vara allmän istället för 
enskild på grund av att Svärdsö blivit naturreservat, varför nu en ändring föreslås.  
 
Parkeringen vid Kyrksundsvägen avser försörja en ny brygga vid Kyrksundsbadet, inte 
bryggorna i Älgöviken. 
 
Föreningsverksamheten är ett enskilt ändamål för älgöbor varför ingen allmän parkering 
behövs för att försörja föreningsverksamheten, vilket tydliggörs i planbeskrivningen. 
Älgöbor som nyttjar dansbaneanläggningen förväntas inte behöva ta bilen dit. Möjlighet 
finns för ett fåtal bilar att parkera vid vändytan vid Ekholmsbron samt eventuellt längs den 
allmänna gatan. De flesta fastigheter i den här delen av Älgö har möjlighet att låta 
besökande parkera inom egen fastighet varför behovet av en allmän parkering inte bedöms 
som stort. 
 
Vidare menar kommunen att det är svårt att se att det bedrivs någon större aktivitet vid 
dansbaneområdet då inte någon förening har hört av sig i denna fråga vilket borde vara en 
fingervisning om att det inte förekommer någon större aktivitet där längre. Kommunen har 
iordningställt en plats för julgran och midsommarstång vid den nya fotbollsplanen, där finns 
nya öppna gräsytor för midsommarfirande etc. Om en förening vill bedriva verksamhet där 
kan man vända sig till Nacka kommuns parkenhet. I anslutning till den ytan finns allmän 
parkering i bussvändslingan för de som har svårt att gå.  
 
Vid Alfredsrovägen finns i gällande detaljplan ett område avsett för parkering (P). 
Kommunen äger inte marken och kan därför inte upplåta marken till någon. 
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Vad gäller gatukostnadsutredningen vidhåller kommunen att den grundar sig på att 
Ekholmsparkeringen vid dansbanan är allmän och Torskholmsparkeringen är enskild, vilket 
innebär att Ekholmsparkeringen är inräknad i kostnaden men inte Torskholmsparkeringen. 
Hade gatukostnaden istället beräknats med Torskholmsparkeringen som allmän och 
Ekholmsparkeringen som enskild skulle kostnaden ha blivit något högre eftersom 
Torskholmsparkeringen är större till ytan. Gåsöfastigheter anses ha nytta av Älgövägen och 
deras föredelningstal grundas på kostnader för denna del av utbyggnaden.  
 
 

8. Ägaren till fastigheten Älgö 67:1 hänvisar till framfört samrådsyttrande och att denne 
till fullo delar de synpunkter som framförs i Älgö Fastighetsägareförenings 
granskningsyttrande. Fastighetsägaren menar att framförda invändningar bara borde 
kunna leda till ett resultat; att planändringsförslaget faller. 

 
Planenhetens kommentar: Se kommentar under Älgö Fastighetsägareförenings yttrande. 
 

9. Ägaren till fastigheten Älgö 62:14 motsätter sig föreslagen planändring då den strider 
mot PBL 2010:900 § 39. Planändringen föreslås äga rum före utgången av gällande 
detaljplan 2024. En detaljplan ska vara skyddad under genomförandetiden. 
Planändringen bygger inte på förhållanden som inte kunnat förutses vid 
planläggning och det grundar sig inte på förhållanden av stor allmän vikt. En 
detaljplan får inte ändras eller upphävas före genomförandetidens utgång, om någon 
(1) fastighetsägare som berörs motsätter sig det och den inte kommit till på grund av 
nya förhållanden av stor allmän vikt som inte kunnat förutses vid planläggningen 
 

Planenhetens kommentar: Enligt 4 kap 39 § Plan- och bygglagen (2010:900) får en 
detaljplan ändras eller upphävas före genomförandetidens utgång om ändringen eller 
upphävandet behövs på grund av nya förhållanden av stor allmän vikt som inte har kunnat 
förutses vid planläggningen. Planenheten påpekar att kommunen under genomförandet av 
detaljplanen för Älgö uppmärksammade brister dels gällande allmänna parkeringsytor, och 
dels gällande boendeparkering för gåsöbor. En bidragande orsak, som inte kunde förutses 
vid planläggningen av nu gällande detaljplan för Älgö (Dp 471), var att det område vid 
Torskholmen som ingick i planen som var avsett för bryggor åt gåsöbor, efter antagandet 
drogs ur detaljplanen. Anledningen var att strandskyddet inte upphävdes. Till bryggorna 
hörde parkeringsplatsen på Svärdsö (i handlingarna kallad Torskholmsparkeringen) där 
gåsöbor skulle parkera, i närheten av de tänkta båtplatserna.  
 
Vid framtagandet av gällande detaljplan hade kommunen heller inte kännedom om att 
gällande förrättning för Marenparkeringen inte kunde ändras utan samtliga ingående 
fastigheters tillstyrkan. Att få tillstyrkan från samtliga bedöms inte som realistiskt. Om en 
ändring av förrättningen hade varit möjlig att genomföra skulle en stor del av 
parkeringsproblemet för gåsöbor ha kunnat lösas och därmed allmänna parkeringsytor 
kunnat frigöras. Idag sker parkering olovligt på allmän plats på grund av avsaknad av 
anvisade ytor för gåsöbor. För att förbättra situationen för allmän parkering krävs därför att 
även boendeparkeringen för gåsöborna löses. Parkeringssituationen på Älgö idag är inte 
hållbar, och det är av stor allmän vikt att kunna lösa denna. Kommunen anser att detta 
motiverar en ändring av detaljplanen innan genomförandetidens slut. 
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10. Ägaren till fastigheten Älgö 42:14 har lämnat ett yttrande som sammanfaller med 
Älgö Fastighetsägareförening.  

 
Planenhetens kommentar: Se kommentar under Älgö Fastighetsägareförenings yttrande. 
 

11. Ägaren till fastigheten Älgö 81:1 motsätter sig planförslaget. Fastighetsägaren vill att 
Ekholmsparkeringen benämns parkeringen Dansbanan eftersom den av hävd heter 
så, och för att den inte ska förväxlas med Ekdungens parkering. Parkeringen ligger 
dessutom inte vid Ekholmen utan alldeles bredvid gamla Dansbanan.  
 
Fastighetsägaren menar att i Nacka kommun växlar tjänstemän och politiker från tid 
till annan. Detta betyder att de som är nytillkomna inte har en aning om gamla 
händelseförlopp bakom de ärenden de sysslar med och tar beslut om. Alla turer 
kring Gåsöarkipelagens parkeringsplatser på Älgö är ett utmärkt exempel på detta. 
På Älgö däremot finns invånare som sysslat med parkeringsproblematiken sedan 
årtionden. Fastighetsägaren ställer sig frågande till varför inte Nacka kommuns 
tjänstemän och politikerlyssnar på dessa? Det som enligt fastighetsägaren förvånar 
otroligt är att Nacka kommuns tjänstemän och politiker endast lyssnar på 
föreningarna på Gåsö utan att bjuda in Älgös invånare och föreningar till något 
möte.   
 
Ända sedan 1950- och 1960-talet har parkeringsfrågan varit en ständigt pågående 
fråga medan gåsöpontonerna, har vuxit längre och längre ut i Älgöviken. På 1980-
talet blev frågan akut eftersom gåsöborna parkerade var som helst på centrala Älgö. 
 
Av dåvarande Älgö Villaägareförening och Älgö Vägförening initierades då en 
förhandling med Gåsö Vägsamfällighet eftersom denna förening var utestängd från 
Marenparkeringen. Det blev en seg och långvarig förhandling, men under 
kommunens överinseende slöts till sist ett parkeringsavtal som åstadkom att Gåsö 
Vägsamfällighet motades in på de lediga parkeringsytor som då fanns. Avtalet slöts 
efter en bilräkning som visade att parkeringsytor inte utnyttjades och den 
misshushållning som rådde klart bevisats. Fastighetsägaren menar att 
parkeringsavtalet har fungerat väl ända fram till nu gällande detaljplan för Älgö 
antogs. I och med denna rev Nacka kommun parkeringsavtalet, Gåsö 
Vägsamfällighet förlorade sina parkeringsplatser, och kommunen åstadkom därmed 
ett nytt kaos på centrala Älgö. Men detta parkeringskaos pågår endast tre månader 
per år. 
 
Södra kustens Intresseförening på Älgös medlemmar samt Älgö 
Fastighetsägareförenings medlemmar har genom åren genomfört flertalet räkningar 
av parkerade gåsöbilar på Älgö. Detta för att påvisa att förhållandet är precis 
likadant nu som det var inför parkeringsavtalet 1988, gåsöborna utnyttjar inte de 
parkeringsplatser som är avsedda för dem på Älgö och parkerar överallt kring 
centrala Älgö. 
 
Fastighetsägaren anser att det var ett stort misstag av Nacka kommun att ge bort 
Ekdungens parkering till Långa bryggans förening. Där försvann ett antal 
parkeringsplatser för Gåsö Vägsamfällighet. Dessutom är det ett stort misstag att 
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göra om parkeringsytor till gemensamhetsanläggningar. Därmed permanentas gjorda 
misstag på obestämd tid. Nacka kommun måste genom avtal med de föreningar 
som kommunen har gett Marenparkeringen och Ekdungens parkering till, se till att 
Gåsö Vägsamfällighet släpps in på båda dessa P-platser. Nacka kommun är en 
myndighet som bär detta ansvar. Genomförs detta är parkeringsfrågan löst, i alla fall 
för närvarande. 
 
Fastighetsägaren undrar om Nacka kommun inte observerat att de som har sina 
fastigheter på Gåsö är sommarboende och ställer sig frågan hur man kan föreslå 
boendeparkering till sommargäster som endas utnyttjas sina fastigheter under 
sommarsäsongen.  
 
Älgös föreningar har sagt till Nacka kommun under de senaste 30 åren, under hela 
tiden som de så kallade terminalfrågan har stötts och blötts utan resultat, att Gåsös 
parkeringsproblem måste lösas för framtiden, och då utanför Älgö. Nacka kommun 
kan inte fortsätta att försöka lösa parkeringsfrågan genom sådana förslag som det 
senaste. Det fungerar inte. Det vet vi som sysslat med detta sedan 1950-talet skriver 
fastighetsägaren. 
 
Södra kustens Intresseförening på Älgö har gång på gång påmint kommunen om att 
Solsidans Båtklubbs redan åtgärdade område står tomt varje sommar. Där finns 
möjlighet att anlägga en mindre småbåtshamn med möjlighet att parkera bilen precis 
vid båten. Detta område ingår inte i Svärdsöreservatet. Nyligen har denna fråga 
strandat på att kommunen påstår att den marina miljön är för fin för en 
småbåtshamn. Vi på Älgö som får bada i en förstörd Älgövik tycker inte att denna 
förklaring är särskilt bärande skriver fastighetsägaren. Den med bottenklackar 
utrustade Älgöviken har fått ta emot föroreningar från Gåsös ständigt ökande 
båtantal under mängder med år. Båtar läggs också upp på pontonerna och rengörs 
på våren i vikens vatten. Här rör det sig om 180 fastigheters båtar. På Svärdsö skulle 
det röra sig om ett mycket mindre antal som skulle befinna sig i Erstavikens stora 
och hela tiden omsatta vattenflöde. 
 
Nacka kommun ”glömde” att skriva in bevarandet av Älgös miljö på den nya 
detaljplanekartan skriver fastighetsägaren. Den stora planen har inte ens en MKB. 
Det som står i de 14 pärmarna som upptar planen är inte juridiskt bindande. 
 
Vem i Nacka kommun bryr sig egentligen om förstörelsen på Älgö till lands och till 
havs? Är inte vår miljö värd att bevara undrar fastighetsägaren.  
 
På grund av det som redogjorts för ovan protesterar fastighetsägaren mot 
kommunens förslag till ändring av de tre parkeringsytorna, och vidhåller även 
samrådsyttrandet. 
1. Inget godkännande av någon ändring av detaljplanen kan ske förrän kommunen 

åstadkommer ett avtal med Gåsö Vägförening och Långa bryggans förening så 
dessa båda föreningar ställer sina outnyttjade parkeringsytor till Gåsö 
Vägsamfällighets förfogande. 
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2. Att parkeringsfrågan för Gåsö skulle vara ett allmänintresse är fel. Denna fråga 
gäller endast ett enskilt intresse hos de tre månader om året sommarboende på 
gåsööarna. 

3. Torskholmsparkeringen ligger inom detaljplan Älgö och ska inte förändras 
under genomförandetiden av denna plan. Detta gäller även Dansbanans 
parkering. 

4. Älgös miljö måste respekteras av Nacka kommun. Älgö kan inte ha fler och fler 
stora parkeringsytor som står tomma nio månader om året och inte utnyttjas till 
fullo sommartid. Centrala Älgö kan inte fortsätta att utsättas av parkeringskaos 
under högsäsong. 

5. Älgö måste för framtiden avlastas de ständigt ökande kraven på mer och mer 
mark för Gåsöparkeringarna. Kommunen måste avsätta mark för dessa utanför 
Älgö. 

 
Planenhetens kommentar: Vad gäller frågan om att möten har hållits med gåsöfastigheter 
så stämmer det delvis, föreningar som ansöker om att få nyttja kommunens mark träffar 
kommunen enskilt. De frågor som är av allmänt intresse bedrivs i allmänna forum 
exempelvis denna planändring. Vem kommunen upplåter mark till fattas det beslut om 
enligt kommunens vanliga ordning.  
 
Kommunen strävar efter en lösning där gåsöbor har möjlighet till parkering året runt, vilket 
inte är möjligt vid Solsidans båtklubb. Området arrenderas av båtklubben, och i 
arrendeavtalet står att området sommartid ska användas för parkering av medlemmarnas 
bilar samt för upplag av stöttnings- och täckningsmaterial. 
 
Vad gäller Långa bryggans parkering har det för älgöborna ingen betydelse om det är Långa 
bryggans förening eller Gåsö Vägsamfällighet som parkerar där. Alla föreningar på Gåsö har 
behov av parkeringsplatser och kommunen söker en lösning för samtliga fastigheter på 
gåsööarna, inte för specifika föreningar. 
 
Kommunen är medveten om att parkeringsproblematiken skulle kunna lösas om platserna 
på Marenparkeringen, och eventuellt även de vid Ekdungen, kunde samnyttjas av de boende 
på gåsööarna, dvs. att man inte har en egen parkeringsplats utan ställer sig där ledig plats 
finns. Sannolikheten att samtliga gåsöbor är där samtidigt bedöms som relativt liten varför 
en sådan lösning torde vara möjlig. Detta är dock svårt att realisera på grund av gällande 
förrättning för gemensamhetsanläggningen, Gåsö ga:2, där den befintliga delen av 
Marenparkeringen ingår.  
 
Föreliggande detaljplaneändring innebär inga egentliga förändringar vad gäller 
markanvändningen, förutom att ett E-område blir parkeringsyta, varför ett genomförande 
av detaljplanen inte leder till några påtagliga konsekvenser för miljön. En 
miljökonsekvensbeskrivning (MKB) behöver därför inte göras. Till detaljplanen för hela 
Älgö hör dokumentet ”Miljöredovisning” där miljökonsekvenser redovisas. Den 
detaljplanen bedömdes inte leda till betydande miljöpåverkan varför dokumentet inte kallas 
miljökonsekvensbeskrivning. 
 
Enligt 4 kap 39 § Plan- och bygglagen (2010:900) får en detaljplan ändras eller upphävas 
före genomförandetidens utgång om ändringen eller upphävandet behövs på grund av nya 
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förhållanden av stor allmän vikt som inte har kunnat förutses vid planläggningen. 
Planenheten påpekar att kommunen under genomförandet av detaljplanen för Älgö 
uppmärksammade brister dels gällande allmänna parkeringsytor, och dels gällande 
boendeparkering för gåsöbor. En bidragande orsak, som inte kunde förutses vid 
planläggningen av nu gällande detaljplan för Älgö (Dp 471), var att det område vid 
Torskholmen som ingick i planen som var avsett för bryggor åt gåsöbor, efter antagandet 
drogs ur detaljplanen. Anledningen var att strandskyddet inte upphävdes. Till bryggorna 
hörde parkeringsplatsen på Svärdsö (i handlingarna kallad Torskholmsparkeringen) där 
gåsöbor skulle parkera, i närheten av de tänkta båtplatserna.  
 
Vid framtagandet av gällande detaljplan hade kommunen heller inte kännedom om att 
gällande förrättning för Marenparkeringen inte kunde ändras utan samtliga ingående 
fastigheters tillstyrkan. Att få tillstyrkan från samtliga bedöms inte som realistiskt. Om en 
ändring av förrättningen hade varit möjlig att genomföra skulle en stor del av 
parkeringsproblemet för gåsöbor ha kunnat lösas och därmed allmänna parkeringsytor 
kunnat frigöras. Idag sker parkering olovligt på allmän plats på grund av avsaknad av 
anvisade ytor för gåsöbor. För att förbättra situationen för allmän parkering krävs därför att 
även boendeparkeringen för gåsöborna löses. Parkeringssituationen på Älgö idag är inte 
hållbar, och det är av stor allmän vikt att kunna lösa denna. Kommunen anser att detta 
motiverar en ändring av detaljplanen innan genomförandetidens slut. 
 

12. Ägaren till fastigheten Älgö 54:6-7 motsätter sig planändringen och anser att 
föreslagna ändringar inte löser parkeringsproblematiken på Älgö, dessutom saknas 
grund och allmänintresse för ändring i gällande detaljplan. Parkeringsproblematiken 
för transfertrafiken till närliggande öar var känd när gällande detaljplan gjordes anser 
fastighetsägaren. Fastighetsägaren påtalar att det har påpekats i tidigare skrivelser att 
det är helt orimligt att upplåta enskilda parkeringsplatser för nyttjande några få 
månader per år för fastighetsägare på Gåsö. Dessa så kallade boendeparkeringar är 
sällan ens halvfulla menar fastighetsägaren. Boendeparkering i Stockholm stad 
innebär rätt att parkera till en reducerad kostnad men ingen skulle komma på tanken 
att kräva en egen plats. Lösningen för parkeringsproblematiken fodrar att samtliga 
parkeringsplatser för fastighetsägare på Gåsö disponeras med parkeringstillstånd till 
samtliga platser på nuvarande Marenparkeringen, inre Marenparkeringen, 
Kyrksundsparkeringen och Ekdungen utan dedikerade platser.  

 
Fastighetsägaren menar att kommunen anser att alla som betalar gatukostnad ska ha 
en p-plats på Älgö. Fastighetsägare på Gåsö betalar en bråkdel av den gatukostnad 
som belastar fastighetsägare på Älgö för samma användning av Älgös vägar och dels 
behöver en dedikerad parkeringsplats.  
 
Att Gåsö Vägförening har enskilda p-platser på Marenparkeringen regleras i ett avtal 
som fastighetsägaren menar att Nacka kommun måste kunna säga upp för 
omförhandling på grund av ändrade förutsättningar. Eventuella yrkanden på 
ersättning måste kunna mötas med att en p-plats per fastighet finns att tillgå om än 
inte alltid på samma plats. Fastighetsägaren menar att kommunen måste sluta med 
positiv särbehandling av öarnas fastighetsägare med Älgö som parkeringsplats för 
bilar och båtar. Fastighetsägaren anser att planeringen istället bör utgå från allas 
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bästa för såväl älgö- som gåsöbor och andra besökare som ska ha tillgång till Älgös 
natur och bad.  
 
Fastighetsägaren menar att det är helt avgörande att samtliga platser vid barnbadet 
upplåts med tidsbegränsade p-skivor liksom i övriga Nacka. Normaltiden för 
korttidsparkering är 3 timmar och det menar fastighetsägaren ska gälla vid 
Barnbadet där nu även en 72 timmars parkering är skyltad.  
 
I övrigt menar fastighetsägaren att samrådsredogörelsen inte har besvarats med 
några argument och att de som yttrat sig vid samrådet inte får samrådsredogörelsen 
skickad till sig eller information om dess existens. Vidare anser fastighetsägaren att 
det i granskningsutskicket saknas kartor och den beskrivning som finns i 
tjänsteskrivelsen för att underlätta granskningen. 
 
 

Planenhetens kommentar: Vad gäller gatukostnadsutredningen vidhåller kommunen att 
den grundar sig på att Ekholmsparkeringen vid dansbanan är allmän och 
Torskholmsparkeringen är enskild, vilket innebär att Ekholmsparkeringen är inräknad i 
kostnaden men inte Torskholmsparkeringen. Hade gatukostnaden istället beräknats med 
Torskholmsparkeringen som allmän och Ekholmsparkeringen som enskild skulle kostnaden 
ha blivit något högre eftersom Torskholmsparkeringen är större till ytan. 
 
Kommunen är medveten om att parkeringsproblematiken skulle kunna lösas om platserna 
på Marenparkeringen, och eventuellt även de vid Ekdungen, kunde samnyttjas av de boende 
på gåsööarna, dvs. att man inte har en egen parkeringsplats utan ställer sig där ledig plats 
finns. Sannolikheten att samtliga gåsöbor är där samtidigt bedöms som relativt liten varför 
en sådan lösning torde vara möjlig. Detta är dock svårt att realisera på grund av gällande 
förrättning för gemensamhetsanläggningen, Gåsö ga:2, där den befintliga delen av 
Marenparkeringen ingår.  
 
Nacka kommun strävar efter att förbättra rådande parkeringssituation, både vid Barnbadet 
och på Älgö generellt. Synpunkten angående önskad 3-timmarsparkering vid Barnbadet 
istället för 72 timmar vidarebefordras till ansvarig enhet inom kommunen. 
 
Ändring av rådande parkeringsbestämmelser görs av Trafikenheten inom kommunen, 
medborgare kan vända sig dit med förändringsförslag.  
 
I granskningsutskicket informerades om var handlingar i ärendet fanns att tillgå både i 
pappersformat och digitalt. Kommunen har som rutin att inte skicka ut samtliga handlingar 
i pappersformat inför granskning. 
 
 
Planenheten  
 
 
 
Nina Åman                      Anna Ellare  Per Jacobsson 
Planchef                      Planarkitekt  Planarkitekt 
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NACKA 
K O M H U N 

§ 83 

20 april2016 

SAMMANTRÄDESPROTOKOLL 
Miljö- och stadsbyggnadsnämnden 

KFKS 2014/79-214 

Projekt 9528 

N ormalt planförfarande 

Ändring genom tillägg till detaljplan 471 Älgö, avseende 
3 parkeringsytor (inom delar av fastigheten Älgö 4:7 och 
delar av fastigheten Solsidan 2:25), Fisl<sätra
Saltsjöbaden 

Beslut 
Miljö- och stadsbyggnadsnämnden tillstyrker planförslaget och föreslår att 

kommunfullmäktige antar planförslaget. 

Ärendet 
Syftet med planändringen är att tillskapa fler allmänna parkeringsplatser på Älgö och att 
omfördela viss del av befmtliga parkeringsytor mellan parkering på kvartersmark (för 

boende) och parkering på allmän plats (för besökare). 

Miljö- och stadsbyggnadsnämnden beslutade att påbörja planarbetet i mars 2014. 
Planförslaget var ute på samråd oktober-november 2014. Öppet hus hölls den 21 oktober 

2014 i utställningshallen i Nacka stadshus. En samrådsredogörelse upprättades i januari 
2016. Miljö- och stadsbyggnadsnämnden beslutade i januari 2016 att ställa ut detaljplanen 
för granskning. Planförslaget var utställt för granskning under februari 2016. Planförslaget 

fanns uppsatt på biblioteken i Saltsjöbadens centrum, Fisksätra, Nacka Forum samt i Nacka 

stadshus under såväl samrådet som granskningen. 

Ekonomiska konsekvenser 
Kostnaden tas inom ramen för Älgöprojektet. Plankostnaderna för aktuell detaljplan har 

uppskattats till cirka 300 000 kr och iordningställandet av parkeringsytorna beräknas kosta 

cirka 600 000 kr. Planändringen påverkar inte enskilda fastighetsägare på något sätt. 

Kostnaden för utbyggnaden av Älgö har redan överstigit det takpris som är satt vid beslut 

för gatukostnadsutredningen. Alla kostnader över takpriset bekostas av kommunen. 

Handlingar i ärendet 
Tjänsteskrivelse daterad 2016-03-31 

Tillägg till planbeskrivning 
Plankarta 

Planbestämmelser 

Genomförandebeskrivning 

Samrådsredogörelse och utlåtande. 

Ordförandes signatur Justerandes signatur Utdragsbestyrkande 
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2

NACKA 
KO MMUN 

Beslutsgång 

20 april 2016 

SAMMANTRÄDESPROTOKOLL 
Miljö- och stadsbyggnadsnämnden 

Miljö- och stadsbyggnadsnämnden beslutade i enlighet med enhetens förslag till beslut. 

Ordförandes signatur Justerandes signatur Utdragsbestyrkande 

if'!/) L·/·. 
\>/ 
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7 juni 2016 

NACKA 
KOM M U N 

SAMMANTRÄDESPROTOKOLL 
Kommuns tyrels en 

§ 182 Dn r KFKS 2016/332-25 l 

Ramavtal med Elverkshuset AB gällande exploatering av 
fastigheterna Sicldaön 134:26, m.fl. 

Beslut 
Kommunstyrelsen föreslår kommunfullmäktige fatta följande beslut. 

Kommunfullmäktige beslutar att kommunen ska ingå föreslaget ramavtal med 
Elverkshuset AB. 

Ärendet 
Ett förslag till ramavtal för exploatering av fastigheten Sicklaön 134:26 har upprättats 
mellan kommunen och Elverkshuset AB. Ramavtalet syftar till att klargöra 

förutsättningarna för den fortsatta processen med detaljplanering av området, samt ange 

innehåll i kommande exploateringsavtal. Avtalet innebär bland annat att exploatören får 
ersättning för blivande allmän platsmark av kommunen. Vidare erlägger exploatören ett 

exploateringsbidrag för kommunens utbyggnad av allmänna anläggningar och 
medfinansiering till utbyggd tunnelbana. 

Handlingar i ärendet 
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott den 24 maj 2016 § 86 

Exploateringsenheten den 9 maj 2016 
Ramavtal inklusive bilagor 

Ärendets tidigare behandling 

Beslut i kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott den 24 maj 2016 § 86 
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott föreslog kommunstyrelsen fatta följande beslut. 
Kommunstyrelsen föreslår kommunfullmäktige fatta följande beslut. 

Kommunfullmäktige beslutar att kommunen ska ingå föreslaget ramavtal med 

Elverkshuset AB. 

Yrkanden 
Cathrin Bergenstråhle (M) yrkade bifall till stadsutvecklingsutskottets förslag. 

Hans Peters (C) yrkade på följande tillägg till stadsutvecklingsutskottets förslag. 

Ordförandes sig n a tu r Justerandes signatur Utdragsbestyrkande 
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7 juni 2016 

NACKA 
KO M M U N 

SAMMANTRÄDESPROTOKOLL 
Kommunstyrelsen 

"Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott föreslås besluta att ramavtalet ska 

kompletteras med en skrivning "Nacka kommun ser gärna förslag på bebyggelse som 

innehåller både klassisk och modern arkitektur"." 

Beslutsgång 
Kommunstyrelsen beslutade i enlighet med Cathrin Bergenstråhles yrkande. 

Kommunstyrelsen beslutade avslå Hans Peters tilläggsyrkande. 

Protokollsanteckningar 
Maria Raner (S) lät anteckna följande för Socialdemokraternas kommunstyrelsegrupp. 

"Handikappforum är inrymt i längan till f.d. Elverkshuset. Det innehåller kontorsrum, 

sammanträdesrum och en stor samlingssal för elva handikappföreningar samt SPF 

seniorerna Nacka. Också Väntjänsten använder lokalen i sin kontaktverksamhet med äldre. 

Elverkshuset såldes för något tiotal år till en privat fastighetsägare, vars avsikt hela tiden har 

varit att riva huset och bygga nytt på platsen. Under tiden har kommunen hyrt lokalen och 

upplåtit den kostnadsfritt åt handikappföreningarna och SPF seniorerna Nacka. Vilka 

planer finns för att hitta en annan lokal åt Handikappforum, anpassad efter de särskilda 

behov som medlemmarna i handikappföreningarna har?" 

RolfWastesen (V) lät anteckna följande. 

"Fastigheten Elverkshuset såldes av kommunen för inte så många år sedan. När den såldes 

var redan området vid Nacka Forum byggt och det var lätt att inse att området vid 

elverkshuset skulle komma att bli en viktig pusselbit vid det framtida Nackas expansion. Av 

det skälet var Vänsterpartiet redan då emot försäljningen. Idag ser vi att kommunen skulle 

ha haft nytta av att äga fastigheten, det hade då varit lättare att planera för hur området runt 

stadshuset ska förnyas inom ramen för Nacka stad. 

Denna försäljning var bara en i raden av alla de fastigheter Nacka kommuns sålt på den 

moderadedda majoritetens i uppdrag för att hålla kommunalskatten nere. Konsekvensen av 

alla dessa försäljningar är i förlängningen bara högre kostnader och mindre möjligheter att 

styra verksamheten när man saknar rådighet över mark och byggnader. Ä ven detta är 

således något som ökar på segregationen i Nacka, kommunen har nu enligt SCB hamnat på 

fjärde eller femte plats i landet som mest segregerade kommun." 

Ordförandes signatur Justerandes signatur Utdragsbestyrkande 
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7 juni 2016 

SAM MANTRÄDESPROTOKOLL 
Kommunstyrelsen 

Sidney Holm (MP) lät anteckna följande för Miljöpartiets kommunstyrelsegrupp. 

"Kommunen var tidigare ägare till fastigheten men sålde och hyrde tillbaka den i ett försök 
att bättra på ett uselt ekonomiskt resultat. Kommunen var vid försäljningstillfället mitt 

uppe i översiktsplaneringen av hela stadshusområdet och borde förstått att fastigheten 
utöver sitt strategiska läge, också skulle betinga ett högre värde när själva 

översiktsplaneringen var avslutad. Att sälja ut en fastighet med ett bra strategiskt läge och 

istället hyra tillbaka den för att nå en bra placering i tävlingen om Sveriges lägsta 

kommunalskatt, är ingen bra långsiktig planering. 

Om vi idag själva ägt fastigheten hade vi haft ett större handlingsutrymme. Eftersom det är 
många föreningslokaler som försvinner i och med exploateringen, är det viktigt att 

kommunen tar sitt samhällsansvar och skaffar fram likvärdiga ersättningslokaler." 

Ordförandes signatur Justerandes signatur Utdragsbestyrkande 
l 
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 2016-05-09 
 
 TJÄNSTESKRIVELSE 
 KFKS 2016/332-251 
 
 Projekt nr. 9237 
  
 
 
 

 
 
 
 

POSTADRESS BESÖKSADRESS TELEFON E-POST SMS WEBB ORG.NUMMER 

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

Kommunstyrelsen 

Ramavtal med Elverkshuset AB gällande exploatering av 
fastigheterna Sicklaön 134:26, m.fl.  

Förslag till beslut 
Kommunstyrelsen föreslår kommunfullmäktige fatta följande beslut.  
 
Kommunfullmäktige beslutar att kommunen ska ingå föreslaget ramavtal med  
Elverkshuset AB. 

Sammanfattning 
Ett förslag till ramavtal för exploatering av fastigheten Sicklaön 134:26 har upprättats 
mellan kommunen och Elverkshuset AB. Ramavtalet syftar till att klargöra 
förutsättningarna för den fortsatta processen med detaljplanering av området, samt ange 
innehåll i kommande exploateringsavtal. Avtalet innebär bland annat att exploatören får 
ersättning för blivande allmän platsmark av kommunen. Vidare erlägger exploatören ett 
exploateringsbidrag för kommunens utbyggnad av allmänna anläggningar och 
medfinansiering till utbyggd tunnelbana.   

Ärendet 
Ett detaljplaneprogram för Centrala Nacka och utgångspunkter för detaljplanearbetet 
berörande Elverkshuset har tagits fram som ska vara vägledande för områdets framtida 
utveckling. Ett förslag till ramavtal har upprättats mellan kommunen och Elverkshuset AB, 
i egenskap av ägare till fastigheten Sicklaön 134:26 

Huvudsakligt innehåll i förslag till ramavtal 
Ramavtalet har samma avgränsning som delprojektet Elverkshuset inom 
stadsbyggnadsprojektet Nya gatan (9237) och omfattar rivning av befintligt Elverkshus för 
att tillskapa nya bostäder och verksamheter samt uppförande av ett nytt bostadskvarter 
strax öster om. Det östra kvarteret är uppdelat i två delar där en del utvecklas av 
exploatören och en annan del utvecklas av den aktör som kommun kommer att anvisa mark 
till. Området gränsar i norr mot stadshuset, i öst mot tidigare markanvisade kvarter inom 
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stadsbyggnadsprojektet Nya gatan, i syd mot Värmdövägen och i väst mot förskolan 
Kristallen.  
Avtalet innehåller utöver sedvanliga avtalsvillkor i huvudsak följande: 
 
att Kommunen förvärvar blivande allmän platsmark enligt gällande praxis. 
att exploatören och Nacka kommun samordnar sina kommande exploateringar 

inom det östra kvarteret 
att exploatören erlägger ett exploateringsbidrag om 1300 kr per ljus BTA för 

allmänna anläggningar, under förutsättningar att viss exploateringsgrad 
uppnås.  

att Kommun bekostar samtliga fastighetsrättsliga åtgärder rörande allmän plats 
mark 

att  exploatören medfinansierar till tunnelbaneutbyggnaden 
att Kommunen ska projektera och utföra alla allmänna anläggningarna.  
att Exploatören erlägger taxa för vatten och avlopp 

att Parterna är överens om att markbyte kan ske inom det östra kvarteret till 
lika delar, samt att exploatören lämnar sitt medgivande till kommande 
markanvisning. 

 

Ekonomiska konsekvenser 
Exploateringsavtal ska, med detta ramavtal till grund, träffas mellan kommunen och 
exploatören för att bland annat reglera marköverlåtelser, kostnader och utförande av 
allmänna anläggningar. Ramavtalet säkrar framtida intäkter i form av exploateringsbidrag för 
att kunna finansiera utbyggnaden av allmänna anläggningar i närområdet, samt 
medfinansiering tunnelbana för utbyggd tunnelbana.  
Ett separat planavtal kommer inom kort att tecknas med exploatören för att täcka 
kommunens kostnader för detaljplanearbetet.  
 
Exploateringsenheten 
 
 
 
Ulf Crichton   Karl Hallgren 
Exploateringschef  Projektledare/Exploateringsingenjör 
 
Bilagor: 

1. Ramavtal inklusive bilagor 
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 2016-05-03 
 
 GENOMFÖRANDEAVTAL 
 KFKS  
  
 
 
 

 
 
 
 

POSTADRESS BESÖKSADRESS TELEFON E-POST SMS WEBB ORG.NUMMER 

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

RAMAVTAL - ELVERKSHUSET 
för framtagande av detaljplan för exploatering av Sicklaön 134:26 

(Elverkshuset), Sicklaön 134:19, 146:19 och 40:11 samt del av 134:1 
(kommunägda fastigheter) berörande delprojekt Elverkshuset inom 

stadsbyggnadsprojektet ”Nya Gatan” i Nacka kommun. 
 

PARTER: 

Nacka Kommun, Org.nr. 212000-0167 Elverkshuset AB, Org.nr 556669-0045 
131 81 Nacka  Upplandsgatan 35 
 113 28 Stockholm                                                                      
nedan ”Kommunen”                                 nedan ”Exploatören” 

 
1. BAKGRUND 

1.1 Kommunen bedriver tillsammans med Exploatören ett gemensamt arbete för fram-
tagande av detaljplan för exploatering av rubricerade fastigheter inom det område som 
avgränsats på kartbilaga, se Bilaga 1.1, benämnt ”Området”. Uppdraget utgår från 
direktiv angivna i start-PM för stadsbyggnadsprojektet Nya Gatan, antaget i Kommun-
styrelsens stadsutvecklingsutskott (KSSU) 2015-02-10 samt i Miljö- och stadsbyggnads-
nämndens positiva planbesked 2015-03-25 för Exploatörens fastighet Sicklaön 134:26.  

 
1.2 För Sicklaön 134:26, nedan ”Fastigheten”, som ägs av Exploatören, finns en detaljplan 

från 2007 som avser kontor, lager, utbildningslokaler, garage och tekniska anläggningar. 
Fastighetens area är 6098 kvm och dess östra del är belastad av avtalsservitut sedan 
2004 för väg och reservelverk till förmån för Kommunen. Den nya detaljplanen ska 
enligt planbeskedet möjliggöra bostäder, handel och kontor. 

 
1.3 De kommunägda fastigheterna Sicklaön 134:19 m fl berörs delvis av en äldre stadsplan 

från 1970 och en detaljplan för Norra Lillängen. Berörda planområden utgör i huvudsak 
allmän platsmark. Ett flertal av kommunens fastigheter ingår även i delprojektet Nya 
Gatan, vilket i första hand är avsett för bostäder. 

 
1.4 Parterna är överens om att samverka inom Området och till grund för denna samverkan 

har parterna tillsammans tagit fram detta ramavtal för delprojektet Elverkshuset, i 
fortsättningen benämnt Delprojekt EH. Det reviderade strukturförslaget för 
Delprojekt EH ingår i delprojektet Elverkshuset enligt Utgångspunkter för 
detaljplanearbete berörande Sicklaön 134:26, m.fl. Utgångspunkter för 
detaljplanearbetet har bekräftats genom ordförandebeslut i styrgrupp den 2016-05-09, 
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och ska ligga till grund för detta ramavtal, se Bilaga 1.4A. I det reviderade 
strukturförslaget har stadsgatan förskjutits västerut, och exploateringsgraden samt 
byggnadshöjden har ökat, i jämförelse med detaljplaneprogrammet för Centrala Nacka.  
Av Bilaga 1.4B framgår vilken del av det östra kvarteret inom Området som ska ingå 
i kommande markanvisningstävling på de kommunägda fastigheterna.  
 

2.  OMRÅDET 

2.1 Avtalet omfattar det Område som anges med rödstreckad linje på karta, se Bilaga 1.1. 
 
3.  SYFTET FÖR RAMAVTALET 

3.1 Detta ramavtal syftar till att reglera övergripande frågor om samverkan mellan 
Kommunen och Exploatören och därvid: 
-  klargöra den fortsatta planprocessen för detaljplaneringen av Området.      
-  ange principer för genomförandet av en ny detaljplan vad gäller finansiering och 

ansvar samt innehåll i kommande exploateringsavtal  
-  ange riktlinjer för eventuella markbyten och marköverlåtelser 
-  ange principer för utbyggnad av allmänna anläggningar. 

 
4. GILTIGHET 

4.1 Detta avtal är giltigt under förutsättning att Kommunen godkänner ramavtalet senast 
2016-10-17 genom beslut som vinner laga kraft. Om denna förutsättning inte uppfylls 
är detta avtal till alla delar förfallet utan ersättningsskyldighet för någondera parten.  

 
5.  DETALJPLANELÄGGNING 

5.1 Parterna är överens om att gemensamt verka för att en ny detaljplan vilken inom 
Fastigheten medger en byggrätt om minst 26 000 kvm (ljus BTA) för bostadsbebyggelse 
med c:a 350 nya bostäder och nya verksamheter i c:a 6 – 12 våningsplan ovan mark. 
Detaljplan upprättas inom planområdet i enlighet med detaljplaneprogram för Centrala 
Nacka, antaget av kommunstyrelsen 2015-04-13 § 114, start-PM för Nya Gatan 2015-
02-10, Volymstudie, se Bilaga 5.1, 2016-04-19, samt med utgångspunkt i ovan nämnda 
Delprojekt EH, vad gäller allmänna platser och bostadskvarter.  

 
5.2 Parterna är överens om att E-området för reservelverk i 2007 års detaljplan i den nya 

detaljplanen flyttas till lämpligare läge på kommunägd mark, liksom de anläggningar för 
eldistribution som nu finns inne i Elverkhuset och som betjänar Stadshuset. 
 

5.3 Reservkraftverk för Nacka Energis anläggningar hanteras separat av Exploatören 
baserat på villkoren enligt gällande hyresavtal och hyreslagstiftning. 

 
5.4 För det västra kvarteret av Fastigheten ska i planarbetet studeras möjligheten att ankny-

ta entréer mot allmän platsmark samt även mot kvarterets norra och västra sida. 
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5.5 Kommunen ansvarar för framtagande av den nya detaljplanen.  
 
6.  GESTALTNINGSPROGRAM 

6.1 Exploatören skall parallellt med planarbetet arbeta fram ett gestaltningsprogram som 
syftar till att säkra upp kvalitén på kommande bebyggelse. Handlingen skall verka som 
ett komplement till plankarta och planbeskrivning. I exploateringsavtalet kommer en 
särskild fullgörandegaranti att ställas för att säkra upp att bebyggelsen uppförs i enlighet 
med gestaltningsprogrammet. Viten kan komma att kopplas till fullgörandegarantin.  
Tilldelad aktör inom kvarteret öster om Elverkshuset kommer att ställas likvärdiga 
gestaltningskrav. 

 
7.  MARKÖVERLÅTELSER 

7.1 Områden inom Fastigheten som i kommande detaljplan föreslås till allmän platsmark 
ska överlåtas till Kommunen. Ett markområde om ca 850 kvm läggs ut som gata, som 
dock kan komma att förändras i samband med detaljplaneläggningen. Parterna är dock 
eniga om att gatans bredd skall vara högst 16 meter, samt att inga 
byggnadskonstruktioner får kraga ut från fasad över gatan. Gäller båda västlig och östlig 
fasad.  

7.2 För marköverlåtelse avseende allmän platsmark ersätter Kommunen Exploatören 
ersättning för intrång som utgår från minskningen i marknadsvärde på Fastigheten 
enligt de ersättningsprinciper som tagits fram i värdeutlåtande 2015-10-07, se Bilaga 
7.2. Överenskommelse om denna intrångsersättning träffas mellan parterna och slutligt 
belopp fastställs i exploateringsavtalet. Ersättningsbeloppet kan avräknas från det 
exploateringsbidrag som Exploatören ska erlägga till Kommunen. 

 
8.  FÖRUTSÄTTNING FÖR MARKANVISNING 

8.1 Exploatörens Fastighet ska exploateras i egen regi vad avser kvartersmark i den nya 
detaljplanen och deltar således inte i markanvisningen för kvarteret öster om Fastig-
heten. Exploatören lämnar medgivande till Nacka kommun att markanvisa det östra 
kvarteret enligt situationsplan illustrerad i bilaga 1.4B. 
 

8.2 Parterna är överens om att vid planerad markanvisning ska samordning i kvarters-
strukturen mellan fastigheterna klargöras. Det gäller t ex att anknytande punkter mellan 
Exploatörens och Kommunens fastigheter bör koordineras, såsom markbyte i det 
sydöstra och nordöstra hörnet av Fastigheten för att bilda rationella bostadshus, 
samordning av garage och parkering, trapphus, innegård och gemensamhetsanlägg-
ningar.  
Andelstal för utförande och drift av gemensamhetsanläggningar bestäms efter varje 
fastighets nytta, uttryckt i ljus BTA, i relation till den totala byggrätten för kvarteret. 
Samordningen kan föranleda ett mindre markbyte mellan Fastigheten och Kommunens 
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fastighet Sicklaön 134:1, till vilken en separat överenskommelse om fastighetsreglering 
kommer att tecknas. Markupplåtelser för gemensamhetsanläggningar inom det östra 
kvarteret ska Parterna upplåta utan ersättning. 

 
8.3 Utgångspunkter för bebyggelsens utformning i det östra kvarteret är strategidoku-

mentet Fundamenta, kommunens parkeringsnorm samt grönytefaktor.  
 
9. FASTIGHETSRÄTTSLIGA ÅTGÄRDER 

9.1 Kommunen ansvarar för ansökan samt bekostar nödvändiga fastighetsrättsliga åtgärder 
för allmän platsmark och för ledningsrätter som krävs för exploateringens 
genomförande. Kommunen bekostar också upphävandet av de servitut för väg och 
reservelverk som belastar Fastigheten. 

 
9.2 Exploatören ansöker om och bekostar fastighetsrättsliga åtgärder inom kvartersmark 

på Fastigheten. 
 
9.3 Lantmäterikostnaden för eventuell fastighetsreglering för markbyte i Fastighetens 

nordöstra och sydöstra hörn betalas till hälften var av Kommunen och Exploatören. 
För medverkan i anläggningsförrättning för inrättande av gemensamhetsanläggning i 
det östra kvarteret svarar Exploatören för kostnaden i relation till sitt andelstal i 
anläggningen. 

 
10.  BEBYGGELSE OCH ALLMÄNNA ANLÄGGNINGAR 

10.1 Kommunen är huvudman för allmänna anläggningar och ansvarar för projektering och 
utbyggnad av dessa.  

 
10.2 Projektering av allmänna anläggningar och byggnation på kvartersmark ska samordnas 

mellan parterna. Kommunen ansvarar för att kalla till samordningsmöten. 
 
10.3 Kommunen ansvarar för och bekostar grovplanering av allmän platsmark innan 

byggnation kan ske, t ex återställning av mark kring befintligt bergrum så att exploa-
tering på Fastigheten inte försvåras. 

 
11.  ERSÄTTNING FÖR ALLMÄNNA ANLÄGGNINGAR OCH 

MEDFINANSIERING AV TUNNELBANA  

11.1 Exploatören ska erlägga ett exploateringsbidrag för allmänna anläggningar inom Nya 
Gatan och yttre infrastruktur inom centrala Nacka utifrån den nytta som uppstår. 
Kostnader för allmänna anläggningar ska fördelas mellan fastigheterna inom 
fördelningsområdet, Nya Gatan och centrala Nacka, på ett skäligt och rättvist sätt. 
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11.2 Exploatören betalar exploateringsbidrag med 1300 kr/ljus BTA för den byggrätt som 
anges i den nya detaljplanen. Slutgiltigt exploateringsbidrag fastställs i exploaterings-
avtalet, liksom tidpunkt för erläggandet av bidraget. Exploateringsbidraget skall 
uppräknas med relevant entreprenadindex från partnernas tecknande av 
exploateringsavtalet till godkänd slutbesiktning av hänförlig anläggningsentreprenad. 

 
11.3 Parterna är överens om att för det fall Detaljplanen, efter lagakraftvunnet 

antagandebeslut, medger en byggrätt på Fastigheten som understiger 26 000 kvm (ljus 
BTA) ska parterna återuppta förhandling rörande exploateringsbidragets storlek i 
enligt 11.2 ovan i syfte att uppnå en skälig och rättvis fördelning av detta bidrag.  

 
11.4 Exploatören ska erlägga ett bidrag till medfinansiering av tunnelbanebygget enligt 

politiskt antagna principer i beslut i KFKS 2014/1-201. För bostäder utgår medfinan-
sieringen med 800 kr/ljus BTA. Lokaler ersätts enligt tabell: 

 
Exploatörens medfinansiering ska vara Kommunen tillhanda vid tidpunkt som be-
stäms i exploateringsavtalet. 

 

12.  TAXA FÖR VATTEN OCH AVLOPP 
 
12.1 Exploatören skall vid anslutning till det kommunala vatten- och avloppsnätet erlägga 

en anläggningsavgift enligt vid varje tidpunkt gällande VA-taxa. Eventuella reduktioner 
regleras vid tidpunkt gällande VA-taxa.  

 
13.  ÖVRIGA AVTAL 
 
13.1 Exploateringsavtal upprättas innan detaljplanen antas av kommunfullmäktige. I avtalet 

regleras de närmare villkor som ska gälla, bland annat mark- och rättighetsöverlåtelser, 
intrångsersättning, precisering av exploateringsbidrag samt tidpunkter för erläggande 
av ersättningar. Exploatörens garantier i form av pantbrev eller bankgaranti regleras i 
exploateringsavtalet. 

 
13.2 Detaljplaneavtal upprättas mellan Kommunen och Exploatören vilket anger villkoren 

för detaljplanearbetet, såsom tidplan, kostnader och kostnadsfördelning.   
 
14.  TVIST 

14.1 Tvist angående tolkning och tillämpning av detta ramavtal ska avgöras av allmän 
domstol enligt svensk rätt och på Kommunens hemort. 
 

 

År 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

kr/kvm BTA 150 150 150 150 150 150 150 300 450

Rabatt 30% 25% 20% 15% 10% 5%

År 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

kr/kvm BTA 600 750 900 1000 1000 1000 1000 1000
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15.  ÄNDRING OCH TILLÄGG 

15.1 Ändringar och tillägg till detta ramavtal ska upprättas skriftligen och undertecknas av 
båda parter. 

 
16.  ÖVERLÅTELSE 

16.1 Detta ramavtal får inte utan Kommunens, genom kommunstyrelsen, skriftliga med-
givande överlåtas på annan. 

 
16.2 Exploatören kan komma att överlåta Fastigheten, eller del av Fastigheten, till annat 

företag utifrån riktlinjerna för Delprojekt EH. Sådan överlåtelse ska vara förenad med 
övertagande av rättigheter och skyldigheter enligt detta ramavtal. Om fastighets-
överlåtelse görs utan sådant villkor och om det medför att delar av överenskommel-
serna i detta ramavtal inte kan genomföras och att Kommunen därigenom lider skada, 
ska Kommunen vara berättigad till skadestånd från Exploatören. 

 
17. BILAGOR 

Till detta Avtal hör följande bilagor: 
 

1. 1 Kartbilaga som utvisar Området 
1.4A.  Utgångspunkter för detaljplanarbetet berörande Sicklaön 134:26, m.fl. 
1.4B  Kartbilaga situationsplan 
5.1  Volymskiss Elverkshuset 
7.2  Värdeutlåtande gällande markintrång, daterat 2015-10-07 
 

 
  
 
 
Detta avtal är upprättat i två likalydande exemplar, varav parterna tagit var sitt. 
 
Nacka kommun Elverkshuset AB 
Nacka den Stockholm den 
 
…………………………….. ………………………………….. 
Mats Gerdau, Kommunstyrelsens ordf Ola Lidfeldt, VD/Firmatecknare 
 
……………………………. …………………………………. 
Ulf Crichton, Exploateringschef Peter Utterström, Firmatecknare 
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POSTADRESS BESÖKSADRESS TELEFON E-POST  WEBB ORG.NUMMER 

Nacka kommun, 131 81 Nacka Stadshuset, Granitvägen 15 08-718 80 00 stadsbyggnad@ 
nacka.se 

 www.nacka.se 212000-0167 

 

Utgångspunkter för planarbete avseende detaljplan 
för fastigheten Sicklaön 134:26 m.fl., Elverkshuset, på 
Sicklaön, Nacka kommun 

 
 

 
Planområdets preliminära avgränsning.  

1 Sammanfattning 
 
Detta dokument innehåller utgångspunkter för planarbete avseende detaljplan för 
fastigheten Sicklaön 134:26 m.fl. som utgör ett delprojekt inom ramen för 
stadsbyggnadsprojekt Nya Gatan. Utgångspunkterna är ett komplement till framtaget star-
PM för Nya Gatan och är ett förtydligande av projektets direktiv. Utgångspunkter som 
presenteras inkluderar bland annat kommunala planer och program, planprocess och 
utredningsfrågor, gestaltningsprinciper samt genomförandefrågor (ekonomi, avtal etc.).  
Projektets främsta syfte är att skapa förutsättningar för ca 300-400 nya bostäder samt nya 
verksamheter inom planområdet, samt att skapa en attraktiv och välfungerande stadsmiljö. 
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 Utgångspunkter för planarbetet 2 (10) 
 Detaljplan för fastigheten Sicklaön 134:26 m.fl. 

2 Inledning 
 
Detta dokument innehåller utgångspunkter för planarbete avseende detaljplan för 
fastigheten Sicklaön 134:26 m.fl. Detaljplanen utgör ett delprojekt inom ramen för 
stadsbyggnadsprojekt ”Nya Gatan” (Projekt 9237), som omfattar stora delar av etapp 1B i 
detaljplaneprogrammet för Centrala Nacka, antaget av kommunstyrelsen den 13 april 2015§ 
114. Ett start-PM, som godkändes av kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott (KSSU) 
den 10 februari 2015 § 14, har tagits fram för stadsbyggnadsprojekt Nya Gatan. Detta 
dokument har tagits fram som ett komplement till start-PM för att förtydliga 
projektspecifika förutsättningar och utgångspunkter för detaljplanen för fastigheten 
Sicklaön 134:26 m.fl. Dessa utgångspunkter för planarbetet är ett förtydligande av 
projektets direktiv och ska läsas tillsammans med framtaget start-PM för 
stadsbyggnadsprojekt Nya Gatan beskrivet ovan. 
 

 
Kartan visar preliminär avgränsning av projektområdet för Nya Gatan, där aktuell detaljplan utgör 
ett delprojekt. Elverkshusets läge är markerat med röd punkt. 

3 Syfte och mål 

3.1 Projektets Syfte 
Projektets främsta syfte är att skapa förutsättningar för ca 300-400 nya bostäder samt nya 
verksamheter inom planområdet i enlighet med detaljplaneprogrammet för Centrala Nacka. 
I syftet ingår även att skapa en attraktiv och välfungerande stadsmiljö. 

3.2 Projektets Mål 
Projektets mål överensstämmer med målen som redovisas i framtaget start-PM för 
stadsbyggnadsprojekt Nya Gatan. 
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 Detaljplan för fastigheten Sicklaön 134:26 m.fl. 

3.3 Projektets bakgrund & behov  
Planenheten mottog den 18 mars 2014 en begäran om planbesked för fastigheten Sicklaön 
134:26. Sökanden önskar riva befintlig byggnad, det så kallade Elverkshuset, och istället 
bebygga fastigheten med främst bostäder med inslag av verksamheter för mindre 
serviceföretag, kontor och försäljning. I begäran om planbesked fanns tre förslag till 
bebyggelsestruktur redovisade tillsammans med en ungefärlig omfattning på den nya 
bebyggelsen. Miljö- och stadsbyggnadsnämnden beslutade den 15 mars 2015 att ge ett 
positivt planbesked för en prövning av åtgärden inom ramen för en planprocess.  
 
För övrig information om projektets bakgrund och behov, se framtaget Start-PM för 
stadsbyggnadsprojekt Nya Gatan. 

4 Förutsättningar 

4.1 Fastighet/Område 
Planområdet omfattar hela fastigheten Sicklaön 134:26 som är privatägd. Planområdet 
omfattar även del av fastigheterna Sicklaön 134:1, 40:11 m.fl., vilka ägs av Nacka kommun. 

4.2 Planområdets preliminära avgränsning/ läge 
Nedan redovisas planområdets preliminära avgränsning. Planområdet omfattar det så 
kallade Elverkshuset samt angränsande naturmark i norr och i väster. Söder om 
Elverkshuset föreslås detaljplanen även omfatta del av Järla skolväg samt den 
infartsparkering med flera gamla ekar som är belägen söder om fastigheten Sicklaön 134:26 
invid Värmdövägen. Planområdet omfattar även ett planerat kvarter på kommunal mark, 
direkt öster om Elverkshuset, som redovisas i detaljplaneprogrammet för Centrala Nacka 
samt i den utvecklade strukturplanen (se vidare info under punkt 4.3.1 nedan). 
Avgränsningen av planområdet är preliminär i det här skedet av processen. De exakta 
gränserna bestäms först i det slutliga planförslaget. Föreslagen avgränsning har valts bl.a. för 
att kunna hantera höjdskillnader och tillgänglighet på ett bra sätt inom området samt för att 
i ett större sammanhang kunna skapa en attraktiv gatumiljö.  
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 Detaljplan för fastigheten Sicklaön 134:26 m.fl. 

 
Planområdets preliminära avgränsning 

4.3 Statliga och kommunala intressen samt kommunala planer 
 

4.3.1 Kommunala planer  
Planområdet omfattas ett detaljplaneprogram för Centrala Nacka, antaget av 
kommunstyrelsen den 13 april 2015 § 114.  
 
Planområdet omfattas även av Utvecklad strukturplan för Nacka Stad (KFKS 2013/231-
219) som har antagits under 2015. Ett utsnitt ur den utvecklade strukturplanen och 
planområdets preliminära läge i förhållande till denna redovisas i bild nedan. 
 
Nacka kommun har tillsammans med exploatören bearbetat strukturen som redovisas i 
detaljplaneprogrammet/utvecklad strukturplan vidare vilket innebär att kvartersmark samt 
gatumark avviker något från detaljplaneprogrammet/utvecklad strukturplan. Den 
bearbetade strukturen redovisas nedan och är avsedd att användas som en inriktning för 
planarbetet, även kallad delprojekt EH. I strukturen har gatumarken mellan Elverkshuset 
och det östra kvarteret förskjutits västerut samt att gaturummet i det aktuella snittet 
reducerats från 18 till 16 m. Den reducerade gatubredden förutsätter att inga byggnadsdelar 
får kraga ut över gatan, varken på västlig eller östlig fasad.  
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 Detaljplan för fastigheten Sicklaön 134:26 m.fl. 

 
Utsnitt ur den utvecklade strukturplanen, daterat 2015-05-12. Planområdets preliminära avgränsning 
markerad med röd streckad linje. 
 

 
Illustration som redovisar en bearbetad struktur som är avsedd att användas som en inriktning för 
planarbetet. Strukturen avviker något från detaljplaneprogrammet/utvecklad strukturplan avseende 
kvartersmark samt gatumark. 
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 Detaljplan för fastigheten Sicklaön 134:26 m.fl. 

Planområdet omfattas av två gällande detaljplaner (DP 408 & DP 294) och en gällande 
stadsplan (SPL 68), se bild nedan. Ett mindre område med skogsmark i föreslaget 
planområdes östra del omfattas inte av någon gällande plan.  
 

 
Utsnitt ur kommunens planmosaik som redovisar gällande planer. Preliminär planområdesgräns 
illustrerad med röd streckad linje. 

4.3.2 Fundamenta 
Nacka kommun har tagit fram skriften Fundamenta, grunden för stadsbyggande i Nacka stad. 
Fundamenta är grunden för kommunens syn på den växande staden och där fastställs ett 
antal begrepp som ska vara grundläggande för stadsbyggandet i Nacka stad. Fundamenta 
beskriver inte exakt hur byggnader, kvarter och platser ska gestaltas, men Fundamenta ska 
vägas in i allt arbete med Nacka stad både från kommunens sida och från exploatörer. 

4.3.3 Gestaltning 
I det här skedet av processen är bedömningen att särskild vikt ska läggas på följande 
gestaltningsprinciper (med utgångspunkt i Fundamenta samt detaljplaneprogrammet för 
Centrala Nacka): 
 
– Nya kvarter ges öppna, aktiva bottenvåningar med tydliga markeringar av sockelvåningar 
mot gata.  
 
– Kvarteren bidrar till att skapa en tät bebyggelsefront mot omgivande gator och torg. 
Fasader gestaltas med varierande fasadutformning.   
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 Detaljplan för fastigheten Sicklaön 134:26 m.fl. 

 
– Gränser mellan kvartersmark och allmänna platser ska tydliggöras. 
 
– Ny bebyggelse förses i högsta möjliga mån med vegetationstak. 

5 Om projektet 

5.1 Planarbete 
Planarbetet kommer sannolikt att genomföras med ett så kallat standardförfarande. 
Kommunen ska vara huvudman för allmänna anläggningar.  
 
En preliminär bedömning utifrån nuvarande kunskap är att genomförandet av planen inte 
kommer att medföra någon betydande miljöpåverkan. Denna bedömning kan komma att 
ändras i samband med behovsbedömningen. 
 
I samband med detaljplanearbetet kommer utredningar att behöva tas fram som ett 
komplement till det utredningsarbete/framtagande av underlag som sker internt på 
kommunen inom ramen för projektgruppen. I detta tidiga skede av processen bedöms dessa 
inkludera en trafikbullerutredning, en översiktlig markundersökning på grund av 
däckverkstaden samt en dagvattenutredning. Hanteringen av dagvatten är en central fråga 
som kräver bra lösningar för att klara av de exploateringsnivåer som föreslås i 
detaljplaneprogrammet för Centrala Nacka. Ytterligare utredningar kan komma att behöva 
tas fram under processens gång.  
 
Detaljplan kommer att tas fram parallellt med en angränsande detaljplan för de övriga 
markområden som ingår i stadsbyggnadsprojektet för Nya Gatan. Samordning mellan dessa 
planer samt vidare hänsyn till angränsande förslag till nya strukturer som redovisas i 
detaljplaneprogrammet för Centrala Nacka är av stor vikt. 

5.1.1 Torg 
Befintlig infartsparkering kommer att omvandlas till en attraktiv torgyta för att möjliggöra 
ett levande stadsliv. Platsen skall upplevas liten och intim med möjligheter till uteservering 
från lokaler i bottenvåningarna på omgivande byggnader. Omgivande gator skall anpassas 
efter platsens förutsättningar, där gående och cyklande prioriteras, vilket kan säkerställas 
genom shared space lösning. En utgångspunkt är att befintliga träd skall bevaras och 
integreras i den publika miljön.   
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 Detaljplan för fastigheten Sicklaön 134:26 m.fl. 

 

 
Utsnittet ovan illustrerar en grov förstudie av torgplatsen. Senare under planprocessen 
kommer platsen att detaljstuderas. Detaljstudien kommer i olika skeden att förankras inom 
styrgruppen för centrala Nacka.   

5.1.2 Förstudie 
En förstudie avseende allmänna anläggningar kommer att tas fram för hela 
stadsbyggnadsprojektet Nya Gatan. Förstudien skall tydligt redovisa höjdsättningen på 
allmän platsmark och anslutande kvarter, samt ange gatans funktion.  

5.2 Utbyggnad 
Allmänna anläggningar byggs ut av kommunen och enskilda anläggningar inom 
kvartersmark byggs av respektive exploatör. Under genomförandeskedet blir samordning 
mellan olika entreprenader en viktig del av arbetet. 

5.3 Rättsligt genomförande 
Ett ramavtal kommer att tecknas mellan kommun och exploatör för att säkra upp 
förutsättningar för projektets framdrift.  
I ramavtal definieras exploateringsbidraget inom byggherreprojekt för utbyggnaden av 
allmänna anläggningar. Nivå och förutsättningar för uttag av gatukostnad kommer 
fastställas i ram- och exploateringsavtal.  
Ramavtalet sätter principer och omfång för inlösen av allmänplats och byte av kvartersmark 
mellan exploatör och kommun.  
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Exploatören kommer att erlägga bidrag enligt de principer som Nacka kommunfullmäktige 
beslutat angående medfinansiering tunnelbana.    
 
Fastighetsbildning initieras vid laga kraft vunnen detaljplan och exploateringsavtal. 
Särskild vikt kommer att läggas på utredning av fastighetsrättsligafrågor inom planområdet, 
eftersom ett flertal servitutsrättigheter berörs. 

5.3.1 Arrende – däckverkstad 
Inom planområdet finns en däckverkstad som arrenderar mark av Nacka kommun. En 
uppsägning av arrendet har inletts med anledning av att verksamheten är lokaliserade till 
kvarteret öster om Elverkshuset (Sicklaön 134:19). Markytan kommer att vara friställd 
under mitten av 2017 

5.3.2 Markanvisning – östra kvarteret  
Inför samråd av detaljplanen kommer del av det östra kvarteret, även benämnt kv. 
Brytaren mindre, att markanvisas för hyresrätt. Kvarteret har brutits upp i två delar, där 
den västra delen förädlas och utvecklas av ägaren till Elverkshuset, medan den östra delen 
anvisas till privat aktör. Ram- och markanvisningsavtal förutsätter att garage, gård och 
angöring skall samordnas inom kvarteret. Formen för markanvisningen kommer att vara 
viktad gestaltning där inkomna bidrag värderas utifrån avgäld, gestaltning och 
funktionskrav.  Inför antagande av detaljplan kommer exploaterings- och 
genomförandeavtal att tecknas med berörda exploatörer enligt de förutsättningar som ram- 
och markanvisningsavtal anger.  

6 Ekonomi, vad kostar det och vem finansierar vad 
Kommunen samordnar, projekterar och handlar upp entreprenad för allmänna anläggningar 
inom stadsbyggnadsprojektet.  
Utbyggnaden av den allmänna infrastrukturen inom Nya Gatan skall finansieras via 
exploateringsbidrag och markförsäljning. Infrastruktur för vatten och avlopp finansieras 
genom VA-kollektivet. Exploatör skall vid anslutning till det kommunala VA-nätet erlägga 
vid varje tidpunkt gällande VA-taxa. För hyresrätt inkluderas exploateringsbidrag och 
medfinansiering tunnelbana i avgälden. På sikt kommer markanvisningen genera en årlig 
inkomst till Nacka kommun i form av tomträttsavgäld.  
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 Utgångspunkter för planarbetet 10 (10) 
 Detaljplan för fastigheten Sicklaön 134:26 m.fl. 

 
Ulf Crichton   Nina Åman 
Exploateringschef  Planchef 
 
 
Karl Hallgren   Torbjörn Blomgren & Jerk Allvar 
Projektledare   Planarkitekter 
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Sicklaön 134:26, Nacka ”Elverkshuset” 20160419 - Volymstudie till ramavtal

Bearbetning 
Volymstudie till ramavtal 

Bilaga 5.1 

Vy från nordost 0515 kl. 14

LJUS BTA Väst

LJUS BTA Öst

LJUS BTA Totalt 26 385 m2

LJUS BTA VÄST

AREA- TYP

BTA

BTA

BTA

BTA

BTA

BTA

BTA

BTA

BTA

BTA

BTA

PLAN

PLAN 0

PLAN 1

PLAN 2

PLAN 3

PLAN 4

PLAN 5

PLAN 6

PLAN 7

PLAN 8

PLAN 9

PLAN 10

AREA m²

1 215

3 146

2 965

2 965

2 965

2 965

2 136

1 335

1 002

666

333

21 693 m2

LJUS BTA ÖST

AREA- TYP

BTA

PLAN

PLAN 1

PLAN 2

PLAN 3

PLAN 4

PLAN 5

PLAN 6

PLAN 7

AREA m²

876

636

636

636

636

636

636

4 692 m2

LIBENO 
INVEST AB IIITENGBOM 
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Sicklaön 134:26, Nacka ”Elverkshuset” 20160419 - Volymstudie till ramavtal

Bearbetning 
Volymstudie till ramavtal 

Bilaga 5.1 

Parkfasad 0522 kl. 19 Vy från sydväst 0515 kl. 11

l 

l 

LIBENO 
INVEST AB IIITENGBOM 

243



Sicklaön 134:26, Nacka ”Elverkshuset” 20160419 - Volymstudie till ramavtal

Bearbetning 
Volymstudie till ramavtal 

Bilaga 5.1 

Bearbetning höjd- och planmässigt innanför den “rosa boxen” i kommande planprocess.

LIBENO 
INYEST AB IITENGBOM 
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Sicklaön 134:26, Nacka ”Elverkshuset” 20160419 - Volymstudie till ramavtal

Bearbetning 
Volymstudie till ramavtal 

Bilaga 5.1 

Vår- och höstdagsjämning

Midsommar

09.00

09.00

12.00

12.00

15.00

15.00 18.00

17.00

LIBENO 
INVEST AB IIITENGBOM 
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Fastighetsreglering för allmän plats berörande 

Nacka Sicklaön 134:26 
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Svefa AB, Drottninggatan 78, Box 3316, 103 66 Stockholm, Org.nr: 556514-3434, Styrelsens säte: Stockholm 

 

1 Uppdragsbeskrivning 

1.1 Bakgrund 
Detaljplanering skall inledas i centrala Nacka, bl.a. berörande värderingsobjektet. Programområdet är uppdelat i 
etapper med utbyggnad fram till år 2030. Ca 4 600 bostäder och 7 000 arbetsplatser skall tillskapas i hela 
programområdet. 

 

För värderingsobjektet föreslås bostäder. Dock föreslås en mindre del bli gatumark - allmän plats i detaljplan 
(gulmarkerad med gråa prickar på karta nedan). 

 
Förslag på ny markanvändning 
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Svefa AB, Drottninggatan 78, Box 3316, 103 66 Stockholm, Org.nr: 556514-3434, Styrelsens säte: Stockholm 

1.2 Värderingsobjekt 
Nacka Sicklaön 134:26. 

1.3 Uppdragsgivare 
Nacka kommun, genom Karl Hallgren. 

1.4 Syfte 
Värderingen syftar till att bedöma en rättsenlig ersättning med anledning av blivande fastighetsreglering då 
marken avses överföras till allmän platsmark. Uppkommer i övrigt ekonomisk skada för fastighetens ägare skall 
även sådan skada bedömas. Utredningen vilar helt på fastighetsbildningslagens (FBL:s) ersättnings- 
regler/principer. 

1.5 Värdetidpunkt 
Värdetidpunkt för bedömningarna är i oktober 2015. 

1.6 Förutsättningar 
NAI Svefa ikläder sig ej ansvar för oriktiga värdebedömningar orsakade av att av uppdragsgivaren lämnade 
sakuppgifter, som lagts till grund för värdebedömningen, är oriktiga eller ofullständiga. Utlåtandet fritar således 
inte en köpare i något avseende från dennes undersökningsplikt eller en säljare från dennes upplysningsplikt 
enligt JB 4:19. 

Inom värderingsobjekten kan ha bedrivits verksamhet vilka påverkar miljön. Syftet med de besiktningar och 
undersökningar som utförts i samband med föreliggande värdering har ej varit att upptäcka eventuellt 
förekommande miljöskador på mark eller byggnader.  

Värderingen gäller endast under förutsättning att ”mark eller byggnader inom berörda områden ej är i behov av 
sanering”. Vidare förutsätts att pågående verksamhet inom värderingsobjekten kan fortsätta att bedrivas utan att 
åläggas hinder eller begränsningar med hänvisning till gällande eller framtida miljölagstiftning. 

Fastighetsbeskrivningen syftar endast till att ge en översiktlig information av värderingsobjekten. Besiktningen 
har ingen självständig betydelse utan syftar endast till att ge underlag för ersättningsbedömningen. Se även 
bifogade allmänna villkor för fastighetsvärderingar. Observera dock att det som i dessa villkor står om kontroll 
av rättigheter och skyldigheter genom utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS) enbart gjorts i den omfattning som 
specifikt omnämns i värderingen. Detsamma gäller studier av hyres- och arrendeavtal samt nyttjanderättsavtal. 

1.7 Särskilda förutsättningar 
Detaljplan som möjliggör marköverföringen har vunnit laga kraft. 
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Svefa AB, Drottninggatan 78, Box 3316, 103 66 Stockholm, Org.nr: 556514-3434, Styrelsens säte: Stockholm 

 

2 Värderingsunderlag 
Besiktning av värderingsobjektet utvändigt utfördes 2015-09-28 av Staffan Bäckman. 

 Utdrag ur fastighetsregistret 
 Plan- och fastighetsrättsliga förhållanden 
 Inhämtade uppgifter från uppdragsgivare. 
 LMV rapport 1986:16, "småhustomters marginalvärden" 
 LMV rapport 2012:6, ”tomtanläggningsmetoden”. 
 Ortsprismaterial 

 

3 Beskrivning 
 

3.1 Området 
Värderingsobjektet är beläget invid Nacka Centrum. Gatuadressen är Järla Skolväg 23. Se kartor i bilagt utdrag 
ur fastighetsregistret. 

Omgivningen utgörs huvudsakligen av skol och bostadsfastigheter. Nacka Stadshus är beläget alldeles i 
närheten. Service finns närmast i Nacka Centrum (Forum). Allmänna kommunikationer finns i form av bussar på 
nära avstånd. Större trafikleder (länsväg 222, Värmdöleden) finns på nära avstånd. 

3.2 Planförhållanden 
Gällande detaljplan för Sicklaön 134:26 är en detaljplan från 2007. Planen anger beteckningen ”K” innebärande 
kontor, lager, utbildningslokaler eller garage.  Ca 9 - 20 meters byggnadshöjd. Syftet med detaljplanen var att 
stadfästa den verkliga användningen av fastigheten då den tidigare var planlagd för allmänt ändamål. 

 
Utdrag ur gällande detaljplan från 2007 
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3.3 Fastigheten Sicklaön 134:26 
Värderingsobjektet har en markareal av 6 098 kvadratmeter. På värderingsobjektet finns en byggnad som upptar 
cirka 50 procent av markarealen. Den obebyggda delen av värderingsobjektet utgörs främst av parkering- och 
kommunikationsytor. Värderingsobjektet är anslutet till kommunalt vatten- och avlopp. 

Byggnaden består av en högre del i fyra våningar (varav två i souterräng) samt en lägre del i två våningar (i 
souterräng). I byggnaden finns garage och lagerutrymmen samt kontors och undervisningslokaler.  

Den uthyrningsbara ytan är 5 010 kvm. Nybyggnadsår 1970 och tillbyggnadsår år 2008. Källa: 
taxeringsregistret.  

Lagfaren ägare är Elverkshuset AB. Byggnaden har två hyresgäster med fler än 5 anställda; Nacka kommun 
(utbildning) och Nacka Energi. Källa www.datscha.se. 

Fastigheten belastas av servitut för väg till förmån för Nacka Sicklaön 134:1(Nacka kommun). Servitutet innebär 
att för ut och infart använda det område som markerats med x. 

 
Kartbilaga till servitutsavtal 

Se även fotobilaga. 
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4 Ersättningsbestämmelser/principer – allmän plats 
 
De grundläggande bestämmelserna angående ekonomisk ersättning med anledning av fastighetsreglerings- 
åtgärder finns i 5:10-12 §§ FBL. Där finns en direkt hänvisning till expropriationslagen (ExL) att ExLs regler 
skall tillämpas vid värderingen om det är möjligt att genomföra åtgärderna med hjälp av ExLs regler. Aktuell 
åtgärd, d.v.s. överföring av mark är möjliga att genomföra enligt Plan och bygglagen (PBL) genom 
bestämmelserna i 6 kap. 13 §. Samma hänvisning till ExL finns i PBL (6 kap. 17§ PBL). 

Enligt 4:1 ExL skall intrångsersättning utgå med belopp som motsvarar minskningen i fastighetens 
marknadsvärde. Uppkommer i övrigt skada för fastighetens ägare skall även sådan skada ersättas, genom s.k. 
annan ersättning. Ersättningen skall syfta till att fastighetsägaren är i samma ekonomiska ställning efter 
åtgärderna som om de aldrig vidtagits. Fr.o.m. 1 augusti 2010 gäller dessutom att förutom marknadsvärde- 
minskning ersätts ett belopp av 25 procent utöver marknadsvärdeminskningen som ett schablonpåslag. 

Från denna huvudregel finns ett undantag nämligen den så kallade influensregeln i 4 kap. 2 §. Influensregeln 
avser expropriationsföretagets inverkan på fastighetsvärdena och innebär i korthet att man under vissa 
förutsättningar ska bortse från negativ inverkan av själva expropriationsföretaget vid ersättningens 
bestämmande, så kallad företagsskada. Företagsskada kan till exempel innebära utsiktsstörning, psykiska 
immissioner etc. Sådan skada ersätts normalt inte om den är bagatellartad eller orts- eller allmänvanligt 
förekommande och enbart utöver en viss toleransnivå, normalt cirka 5 procent av det oskadade värdet. 

Positiv värdeinverkan av expropriationsföretaget, så kallad företagsnytta, ska normalt inte beaktas (få 
tillgodoräknas fastighetsägaren) endast om nyttan (värdestegringen) är att anses som orts- eller allmänvanlig 
samt i den mån det kan anses skäligt. Den exproprierande skall inte behöva betala för sådan värdeökning han 
själv åstadkommit. 

Vid värdering av mark som skall ingå i allmän platsmark är reglerna i ExL följande. Fastighetsägaren skall 
minst ha ersättning för värdet enligt pågående markanvändning, d.v.s. markanvändningen enligt aktuell 
detaljplan. Till denna regel finns ett tillägg i 4:3a ExL: ”Expropriationsersättning för mark eller annat utrymme 
som enligt en detaljplan skall användas för allmän plats skall bestämmas med hänsyn till de planförhållanden 
som rådde närmast innan marken eller utrymmet angavs som allmän plats”.  Denna värdering grundar sig 
därmed på 2007 års detaljplan. 

För kommersiella fastigheter, likt värderingsobjektet, är det framförallt om intrånget bedöms medföra 
intäktsminskningar och/eller kostnadsökningar som får bedömas. Om inte det upplåtna området kan anses bidra 
till fastighetens samlade driftsnetto, eller påverkar framtida byggrätt påverkar marköverföringen endast 
marginellt fastighetens marknadsvärde i normalfallet. 
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5 Fastighets- och hyresmarknaden 

5.1 Generella marknadsförutsättningar 
Svensk ekonomi är fortsatt relativt stark och tillväxten stärks även i omvärlden, om än i relativt långsam takt. 
Osäkerheten i såväl svensk ekonomi som i omvärlden kvarstår dock och riskerna för bakslag dominerar 
fortfarande.   

Drivkraften i den svenska ekonomin är framförallt hushållens konsumtion och starka bostadsinvesteringar. Även 
exporten, som under en längre period varit en besvikelse, väntas få en god tillväxt de närmaste åren. Enligt 
Riksbankens prognos väntas BNP för 2015 och 2016 uppgå till 2,9 respektive 3,6 procent (Konjunkturinstitutets 
prognos pekar på något lägre nivåer). 

Vid Riksbankens sammanträde i juli sänktes reporäntan till -0,35 procent och köpen av statsobligationer 
utökades med ytterligare 45 mdkr som en reaktion på den fortsatta ekonomiska osäkerheten i omvärlden. Detta 
trots att den expansiva penningpolitiken haft effekt med stigande inflation och stärkt konjunktur till följd. 
Räntebanan är i stort sett oförändrad, men lämnar utrymme för ytterligare sänkning vid behov. Vidare har 
Riksbanken signalerat att man har beredskap för ytterligare åtgärder, även mellan de ordinarie penningpolitiska 
mötena. Den expansiva penningpolitiken ses som en förutsättning för att nå inflationsmålet, men samtidigt 
poängteras riskerna med de låga räntorna som bidrar till stigande bostadspriser och en ökad skuldsättning hos de 
svenska hushållen.  

Under 2015 och 2016 väntas sysselsättningen enligt Arbetsförmedlingens prognos öka med 50 000 respektive 61 
000 personer. Trots detta väntas arbetslösheten endast minska till cirka 7,8 respektive 7,4 procent (från 8,0 
procent under 2014) då även tillgången på arbetskraft ökar. De tre storstadsregionerna samt Uppsala och 
Östergötlands län får starkast jobbtillväxt, men antalet jobb blir fler i hela landet. De nya jobben väntas främst 
komma inom offentlig sektor och de delar av det privata näringslivet som har en tydlig koppling till den 
inhemska ekonomin. Kraven på kompetens ökar och det krävs en ökad rörlighet via utbildningsinsatser och 
omlokaliseringar för att skapa förutsättningar för fortsatt ökad sysselsättning. 

Den svenska fastighetsmarknaden har trots lågkonjunktur och det osäkra omvärldsläget varit god med 
bibehållna, eller sjunkande, avkastnings- och prisnivåer inom de flesta segment och geografiska delmarknader.   

Stark efterfrågan, goda finansieringsmöjligheter och förmånliga räntor innebär att transaktionsvolymen nu är 
tillbaka på nivåer motsvarande den vid senaste fastighetshögkonjunkturen. Bedömningen är att den svenska 
fastighetsmarknaden kommer att ses som ett fortsatt intressant investeringsalternativ under det kommande året.  

Objekt i storstads- och tillväxtregionerna – och då främst bostäder, samhällsfastigheter och kvalitativa 
kommersiella objekt – är fortsatt attraktiva investeringar. Riskaptiten har dock ökat med ett stigande intresse för 
kontorsfastigheter utanför A-läge, handelsfastigheter, lager/logistik och hotell.  

Det bedöms finnas potential, om än begränsad, för fortsatt sjunkande direktavkastningskrav för attraktiva objekt 
inom starka delmarkader. Risk för stigande avkastningskrav bedöms främst finnas för objekt med 
investeringsbehov (moderniserings-/anpassningsbehov, eftersatt underhåll) på svaga delmarknader.   
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5.2 Objektets marknadsförutsättningar 
Värderingsobjektet har ett intressant läge för den i detaljplanen angivna användningen (Kontor m.m.). 
Kommunikationsnärhet i form av vägar och kollektiva färdemedel i form av bussar, ca tio minuters färdväg från 
Slussen. 

Bra byggbarhet, undergrunden består av morän (källa SGUs jordartskarta). 

Bedömda marknadshyror för nyproducerade kontorsytor bedöms vara beläget inom intervallet 1 800 – 2 000 
kr/kvm (varmhyra) för nyproducerade ytor. 

6 Värdering 

6.1 Ortsprisundersökning – Byggrätter för kontor 
En ortsprisundersökning har genomförts inom Storstockholm under senare år försålda obebyggda byggrätter för 
kontor. 
 
Efter genomförd gallring med avseende på ovanstående kvarstod 10 genomförda fastighetsförsäljningar, se 
nedanstående ortsprismaterial.  
 

Köp nr Kommun Område
Fastighets 

beteckning

Datum för 

köp/markanvisning
Planforhållanden

Byggrätt enligt plan 

[BTA alt st]

Köpesumma 

[kr/st alt BTA]

1

Stockholm Norra 
stationsområdet

Vasastaden 1:16, del 
av

2008-03-19 Markanvisning om totalt 33 000 kvm BTA. 
26 000 kvm BTA kontor samt 7 000 kvm 
BTA handel.

 33 000  8 000

2

Stockholm Norra 
stationsområdet

Vasastaden 1:16, del 
av

2009-11-01 Markanvisning om totalt ca 40 000 kvm 
BTA. På fastigheten skall två höga 
huskroppar byggas innehållande kontor 
samt hotell.

 40 000  8 250

3

Stockholm Hammarby 
Sjöstad

Mårtensdal 6 m.fl. 2011-12-21 Markanvisning för kontor om cirka 55 000 
kvm BTA. Villkorat köp.

 55 000  5 000

4

Nacka Älta Älta 10:1, del av 2012-01-01 Bedömd byggrätt om cirka 1000 kvm 
BTA industri, handel alternativt kontor. 
Köpesk illing baseras på markareal.

 1 000  4 048

5

Stockholm Norra 
Djurgårdsstaden

Antwerpen 2, Hull 2 & 
Ladugårdsgärdet 1:9

2011-04-01 Markanvisning om 90 000 kvm kontor. 
Extraordinära kostnader om 10 mkr ingår 
i köpeskillingen.

 90 000  5 611

6

Stockholm Brommaplan Del av Åkeshov 1:1 2012-11-22 Markanvisning gällande kontor i 
gemensamt projekt för köpare och säljare 
vid Brommplan. Upskattad byggrätt om 8 
100 kvm.

 8 100  3 800

7

Stockholm Brommaplan Grammet 1 2012-11-22 Köp gällande byggrätt avseende handel i 
gemensamt projekt för köpare och säljare 
vid Brommplan. Upskattad byggrätt om 
4351 kvm.

 4 351  4 200

8

Stockholm Brommaplan Del av Åkeshov 1:1 2012-11-22 Köp gällande byggrätt avseende lokaler i 
gemensamt projekt för köpare och säljare 
vid Brommplan. Upskattad byggrätt om 
501 kvm.

  501  2 998

9
Stockholm Hagastaden 2013-10-14 NCC förvärvar byggrätt i Hagastaden, 

kvarter 35, av Staden. I köpet ingår ljus 
BTA för kontor samt mörk för handel.

 25 500  9 490

10

Stockholm Hagastaden Del av Vasastaden 1:45 2013-04-10 DP medger 36 000 kvm ljus BTA för 
kommerisiellt bruk. Atrium ljungberg har 
erhållit en tidig markreservation för att 
utreda möjligheterna till byggnation av 
verksamhet med inriktning mot life 
science.

 36 000  8 500
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 2015-10-07 10(12)

Ordernummer 156 068
Fastighetsreglering – allmän platsmark Sicklaön 134:26

 

Svefa AB, Drottninggatan 78, Box 3316, 103 66 Stockholm, Org.nr: 556514-3434, Styrelsens säte: Stockholm 

 Byggrätter har sålts i Norra stationsområdet/Hagastaden för ca 8 000 – 9 000 kr/kvm bruttoarea ovan 
mark (BTA).  

 I Hammarby sjöstad finns en notering om ca 5 000 kr/kvm BTA. 

 Vid Brommaplan finns tre noteringar om ca 4 000 kr/kvm BTA. 

 Vid Norra Djurgårdsstaden såldes en byggrätt för kontor med ett analysvärde om ca 5 600 kr/kvm 
BTA. 

 En enstaka försäljning från Nacka (Älta) återfinns i materialet. Där såldes en byggrätt för kontor för ca 
4 000 kr/kvm BTA. Köparen var en egenanvändare och uppförde sedan sitt huvudkontor på platsen. 

 
Det bedöms att samtliga områden utom Älta har en högre hyresnivå (för nyproduktion kontor) jämfört med 
värderingsobjektet. Noteringen i Älta antyder motsatsen. Det bedöms att denna försäljning inte helt speglar 
marknadssituationen på grund av att köparen var en egenanvändare och uppenbarligen inte köpte fastigheten för 
uthyrning. 
 
En annan värderingsmetod är att studera taxeringsvärdet. Sicklaön 134:26 ingår i värdeområde 0182290 
(omfattande de centrala delarna av Sicklaön). Riktvärdet är där satt till 2 000 kr/kvm BTA inkl. VA, 
tomtanläggningar. Om man drar av 250 kr/kvm BTA för VA, tomtanläggningar återstår 1 750 kr/kvm BTA. Ett 
taxeringsvärde skall motsvara 75 procent av ett bedömt marknadsvärde, vilket då skulle indikera ca 2 300 
kr/kvm BTA som en indikation på tomtens marknadsvärde. 
 
Om man väger värderingsområdets för- och nackdelar, med ortsprismaterialet samt taxeringsanalysen som 
grund, bedöms ett rimligt byggrättsvärde om ca 3 000 kr/kvm BTA eller totalt 16 800 000 kr (5 600 kvm x 
3 000). Detta innebär 2 755 kr/kvm tomtyta. 

6.2 Intrångsersättning 
De aktuella 930 kvm är belägna i östra delen av fastigheten, se nedanstående karta där området är översiktligt 
inlagt med gul färg.  

 
 
 

255



 2015-10-07 11(12)

Ordernummer 156 068
Fastighetsreglering – allmän platsmark Sicklaön 134:26

 

Svefa AB, Drottninggatan 78, Box 3316, 103 66 Stockholm, Org.nr: 556514-3434, Styrelsens säte: Stockholm 

Jag väljer här att dela in området i två delområden: 

Område 1 

 
Område 1 – areal ca 700 kvm 

Område 1 är i detaljplan prickad och får således inte bebyggas. Området belastas av servitut för väg, se kapitel 
3.3. Fortsatt åtkomst till den övre delen av fastigheten förutsätts här kunna ske via den allmänna platsmarken1. 
Marknadsvärdepåverkan av arealförlusten bedöms som marginell. Marginalvärdet sätts till 5 procent av det 
bedömda genomsnittsvärdet eller 96 425 kr (0,05 x 2 755 kr/kvm x 700 kvm).  

Område 2 

 
Område 2 – areal ca 230 kvm 

Område 2 är i detaljplan prickad och får således inte bebyggas. Området belastas inte av servitut för väg, se 
kapitel 3.3. Pågående markanvändning utgörs till stora delar av en möjlighet till rundkörning i samband med ut- 
och inlastning till byggnaden samt in- och utfart till garage. I samband med aktuell marköverföring bedöms 
denna rundkörningsmöjlighet försvinna. Marknadsvärdepåverkan av arealförlusten bedöms vara högre jämfört 
med område 1 ovan. Dock inte av allvarlig art då funktionen (in- och utlastning respektive garage) fortfarande 
kan bedrivas. Byggrätten på fastigheten påverkas inte. Marginalvärdet sätts till 30 procent av det bedömda 
genomsnittsvärdet eller 190 095 kr (0,3 x 2 755 kr/kvm x 230 kvm).  

6.3 Tomtanläggningar 
Några tomtanläggningar som kan anses inneha påverkan på marknadsvärdet på fastigheten kunde inte 
identifieras vid besiktningen.  

                                                           

1 Om t.ex. ett utfartsförbud skulle införas i samband med planläggning torde en ersättningsfråga enligt 14:3 § 
Plan- och bygglagen uppkomma vid denna tidpunkt. 
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Ordernummer 156 068
Fastighetsreglering – allmän platsmark Sicklaön 134:26

 

Svefa AB, Drottninggatan 78, Box 3316, 103 66 Stockholm, Org.nr: 556514-3434, Styrelsens säte: Stockholm 

7 Sammanfattning 

Marknadsvärdeminskningen har bedömts till 286 520 kr (96 425 + 190 095). På detta skall ett påslag om 25 
procent göras i enlighet med ExL vilket innebär en summa av 358 150 kr vilket skäligen avrundas till 360 000 
kr. 
 
Någon s.k. annan skada enligt ExLs terminologi har inte identifierats. 
 
Stockholm 2015-10-07 

 
Staffan Bäckman 
Civilingenjör (L) 
Av Samhällsbyggarna auktoriserad fastighetsvärderare 
 

Bilagor: 
Bilaga Fotobilaga  
Bilaga FDS-utdrag 
Bilaga Allmänna förutsättningar för fastighetsvärderingar 
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 2015-10-07 Fotobilaga

Ordernummer: 155 728
Fastighetsbeteckning: Stockholm Gunhild 7

 

Svefa AB, Drottninggatan 78, Box 3316, 103 66 Stockholm, Org.nr: 556514-3434, Styrelsens säte: Stockholm 

 

 

HAlsveta 
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Ordernummer: 155 728
Fastighetsbeteckning: Stockholm Gunhild 7

 

Svefa AB, Drottninggatan 78, Box 3316, 103 66 Stockholm, Org.nr: 556514-3434, Styrelsens säte: Stockholm 

 

 

HAlsveta 
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FASTIGHET
Beteckning Senaste ändringen i

allmänna delen
Senaste ändringen i
inskrivningsdelen

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen

NACKA SICKLAÖN 134:26
Nyckel: 010382226

2014-09-18 2006-10-02 2015-10-01

Församling
NACKA
INGÅR I KVARTERET
BRYTAREN

ADRESS
Adress
Järla skolväg  23
131 40 Nacka
Järla östra skolväg  23
131 40 Nacka

LÄGE, KARTA
Område N(SWEREF 99) E(SWEREF 99) N(Lokalt) E(Lokalt) Registerkarta
1 6578647.1 679829.9 NACKA

AREAL
Område Totalareal Därav landareal Därav vattenareal
Totalt 6098 kvm 6098 kvm 0 kvm

LAGFART
Ägare Andel Inskrivningsdag Akt
556669-0045
ELVERKSHUSET AB
UPPLANDSGATAN 35
113 28 STOCKHOLM
Köp: 2006-10-01
Köpeskilling: 28 000 000 SEK, Avser hela fastigheten.

1/1 2006-10-02 06/50588

ANTECKNINGAR
Fastigheten besväras inte av sökt eller beviljad anteckning.

INSKRIVNINGAR
Nr Inskrivningstyp Inskrivningsdag Akt
1 Avtalsservitut IN- OCH UTFART 2004-08-12 04/39130
2 Avtalsservitut RESERVELVERK MM 2004-09-06 04/43971

INTECKNINGAR
Totalt antal inteckningar: 1
Totalt belopp: 15 000 000 SEK
Nr Information Belopp Inskrivningsdag Akt
3 Datapantbrev 15 000 000 SEK 2006-10-02 06/50983

PLANER, BESTÄMMELSER OCH FORNLÄMNINGAR
Planer Datum Akt
Detaljplan: DP 408
Populärnamn: ELVERKSHUSET

2007-03-05
Genomf. start: 2007-04-12
Genomf. slut: 2012-04-11
Laga kraft: 2007-04-11
Registrerad: 2007-05-04

0182K-2007/58

RÄTTIGHETER
Redovisning av rättigheter kan vara ofullständig.
Ändamål Rättsförhållande Rättighetstyp  berörkrets Rättighetsbeteckning
VA Last Ledningsrätt 0182K-2004/105.1
IN-OCH UTFART Last Avtalsservitut 0182IM-04/39130.1
RESERVELVERK MM Last Avtalsservitut 0182IM-04/43971.1

TAXERINGSINFORMATION
Taxeringsenhet Uppgiftsår Taxeringsår
HYRESHUSENHET,
HUVUDSAKLIGEN LOKALER
(325) 134628-1

2014 2013

Utgör taxeringsenhet och
omfattar hel registerfastighet.
Taxvärde Taxvärde byggnad Taxvärde mark
31 000 000 SEK 21 600 000 SEK 9 400 000 SEK
Taxerad ägare Andel Ägartyp Juridisk form
556669-0045 1/1 Lagfaren/Tomträttsinneh. Övriga aktiebolag
ELVERKSHUSET AB
UPPLANDSGATAN 35
113 28 STOCKHOLM
Värderingsenhet hyreshusbyggnad för lokaler 300703864 (Id-vemark 300704089)

Källa: Lantmäteriet; ALLMÄN+TAXERING NACKA SICKLAÖN  134:26
NAI Svefa, Drottninggatan 78, 3 tr, 103 66  STOCKHOLM, Tel: 08-441 15 50

Sidan 1 av 3
2015-10-05 11:44
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Taxvärde Värde före ev. justering Justeringsorsak
21 600 000 SEK Okänd
Värdeår Nybyggnadsår Tillbyggnadsår Tillbyggnadskostnad
1970 1970 2008
Lokalyta Under byggnad Hyra Årtal hyresnivå
5010 kvm Nej 4 424 000 SEK/år
Värderingsenhet hyreshusmark för lokaler 300704089
Taxvärde Riktvärdeområde Värde före ev. justering Justeringsorsak
9 400 000 SEK 182290 Okänd
Yta byggrätt Klassificering Riktvärde byggrätt
5600 kvm Uppgift saknas 1 700 SEK/kvm

ÅTGÄRDER
Fastighetsrättsliga åtgärder Datum Akt
Sammanläggning 1972-10-09 0182K-8357
Ledningsåtgärd 2004-10-16 0182K-2004/105

URSPRUNG
NACKA SICKLAÖN 40:7
NACKA SICKLAÖN 134:23
NACKA SICKLAÖN 134:24
NACKA SICKLAÖN 134:25

TIDIGARE BETECKNING
Beteckning Omregistreringsdatum Akt
A-NACKA SICKLAÖN 134:26 1983-06-15 0182K-RF2709

Källa: Lantmäteriet; ALLMÄN+TAXERING NACKA SICKLAÖN  134:26
NAI Svefa, Drottninggatan 78, 3 tr, 103 66  STOCKHOLM, Tel: 08-441 15 50

Sidan 2 av 3
2015-10-05 11:44
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KARTA DIREKT
Alla områden; Fastighet; 1:2000; fastighet:text,fastighet:granser; A4, Portrait

Källa: Lantmäteriet; ALLMÄN+TAXERING NACKA SICKLAÖN  134:26
NAI Svefa, Drottninggatan 78, 3 tr, 103 66  STOCKHOLM, Tel: 08-441 15 50

Sidan 3 av 3
2015-10-05 11:44

Käl l a: Lantm, .,t - . a enet --

146:4 

134:1 
1 

146:19 

o 
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   2010-12-01 Ver 2 

ALLMÄNNA VILLKOR FÖR VÄRDEUTLÅTANDE 
 
Dessa allmänna villkor är gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, DTZ Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB, FS Fastighets-
strategi AB, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De är utarbetade med utgångspunkt från God Värderarsed, upprättat av 
Sektionen För Fastighetsvärdering inom Samhällsbyggarna och är avsedda för auktoriserade värderare inom Samhällsbyggarna. Villkoren 
gäller från 2010-12-01 vid värdering av hela, delar av fastigheter, tomträtter, byggnader på ofri grund eller liknande värderingsuppdrag inom 
Sverige. Såvitt ej annat framgår av värdeutlåtandet gäller följande; 
 
 
1 Värdeutlåtandets omfattning 
1.1 Värderingsobjektet omfattar i värdeutlåtandet angiven fast 

egendom eller motsvarande med tillhörande rättigheter och 
skyldigheter i form av servitut, ledningsrätt, samfälligheter 
och övriga rättigheter eller skyldigheter som framgår av ut-
drag från Fastighetsregistret hänförligt till värderingsobjektet. 

 
1.2 Värdeutlåtandet omfattar även, i förekommande fall, till 

värderingsobjektet hörande fastighetstillbehör och byggnads-
tillbehör, dock ej industritillbehör i annan omfattning än vad 
som framgår av utlåtandet.  

 
1.3 Kontroll av inskrivna rättigheter har skett genom utdrag från 

Fastighetsregistret. Den information som erhållits genom 
Fastighetsregistret har förutsatts vara korrekt och fullständig, 
varför ytterligare utredning av legala förhållanden och 
dispositionsrätt ej vidtagits. Vad gäller legala förhållanden 
utöver vad som framgår av Fastighetsregistret har dessa 
enbart beaktats i den omfattning information därom lämnats 
skriftligen av uppdragsgivaren/ägaren eller dennes ombud. 
Förutom det som framgår av utdrag från Fastighetsregistret 
samt av uppgifter som lämnats av uppdragsgivaren/ägaren 
eller dennes ombud har det förutsatts att värderingsobjektet 
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderättsavtal 
eller andra avtal som i något avseende begränsar fastighets-
ägarens rådighet över egendomen samt att värderingsobjektet 
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra 
gravationer. Vidare har det förutsatts att värderingsobjektet 
inte är föremål för tvist i något avseende.  

 
2 Förutsättningar för värdeutlåtande 
2.1 Den information som innefattas i värdeutlåtandet har in-

samlats från källor som bedömts vara tillförlitliga. Samtliga 
uppgifter som erhållits genom uppdragsgivaren/ägaren eller 
dennes ombud och eventuella nyttjanderättshavare, har 
förutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats 
genom en allmän rimlighetsbedömning. Vidare har förutsatts 
att inget av relevans för värdebedömningen har utelämnats av 
uppdragsgivaren/ägaren eller dennes ombud. 

 
2.2 De areor som läggs till grund för värderingen har erhållits 

genom uppdragsgivaren/ägaren eller dennes ombud. Värde-
raren har förlitat sig på dessa areor och har inte mätt upp dem 
på plats eller på ritningar, men areorna har kontrollerats 
genom en rimlighetsbedömning. Areorna har förutsatts vara 
uppmätta i enlighet med vid varje tillfälle gällande ”Svensk 
Standard”. 

 
2.3 Vad avser hyres- och arrendeförhållanden eller andra 

nyttjanderätter, har värdebedömningen i förekommande fall 
utgått från gällande hyres- och arrendeavtal samt övriga 
nyttjanderättsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar 
utvisande relevanta villkor har erhållits av uppdrags-
givaren/ägaren eller dennes ombud. 

 
2.4 Värderingsobjektet förutsätts dels uppfylla alla erforderliga 

myndighetskrav och för fastigheten gällande villkor, såsom 
planförhållanden etc, dels ha erhållit alla erforderliga myndig-
hetstillstånd för dess användning på sätt som anges i ut-
låtandet.  

 
3 Miljöfrågor 
3.1 Värdebedömningen gäller under förutsättningen att mark eller 

byggnader inom värderingsobjektet inte är i behov av sane-
ring eller att det föreligger någon annan form av miljömässig 
belastning. 

 
3.2 Mot bakgrund av vad som framgår av 3.1 ansvarar värderaren 

inte för den skada som kan åsamkas uppdragsgivaren eller 
tredje man som en konsekvens av att värdebedömningen är 
felaktig på grund av att värderingsobjektet är i behov av 
sanering eller att det föreligger någon annan form av 
miljömässig belastning. 

 
4 Besiktning, tekniskt skick 
4.1 Den fysiska konditionen hos de anläggningar (byggnader osv) 

som beskrivs i utlåtandet är baserad på översiktlig okulär 
besiktning. Utförd besiktning har ej varit av sådan karaktär att 
den uppfyller säljarens upplysningsplikt eller köparens under-
sökningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Värderings-
objektet förutsätts ha det skick och den standard som okulär-
besiktningen indikerade vid besiktningstillfället.  

 
4.2 Värderaren tar inget ansvar för dolda fel eller icke uppenbara 

förhållanden på egendomen, under marken eller i byggnaden, 
som skulle påverka värdet. Inget ansvar tas för 

• sådant som skulle kräva specialistkompetens eller speciella 
kunskaper för att upptäcka. 

• funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bygg-
nadsdetaljer, mekanisk utrustning, rörledningar eller 
elektriska komponenter. 

 
5 Ansvar 
5.1 Eventuella skadeståndsanspråk till följd av påvisad skada till 

följd av fel i värdeutlåtandet skall framställas inom ett år från 
värderingstidpunkten (datum för undertecknande av värde-
ringen). 

 
5.2 Det maximala skadestånd som kan utgå för påvisad skada till 

följd av fel i värdeutlåtandet är 25 prisbasbelopp vid värde-
ringstidpunkten. 

 
6 Värdeutlåtandets aktualitet 
6.1 Beroende på att de faktorer som påverkar värderingsobjektets 

marknadsvärde förändras över tiden är den värdebedömning 
som återges i utlåtandet gällande endast vid värdetidpunkten 
med de förutsättningar och reservationer som angivits i utlå-
tandet. 

 
6.2 Framtida in- och utbetalningar samt värdeutveckling som 

redovisas i utlåtandet i förekommande fall, har gjorts utifrån 
ett scenario som, enligt värderarens uppfattning, återspeglar 
fastighetsmarknadens förväntningar om framtiden. Värdebe-
dömningen innebär inte någon utfästelse om faktisk framtida 
kassaflödes- och värdeutveckling.  

 
7 Värdeutlåtandets användande 
7.1 Innehållet i värdeutlåtandet med tillhörande bilagor tillhör 

uppdragsgivaren och skall användas i sin helhet till det syfte 
som anges i utlåtandet. 

 
7.2 Används värdeutlåtandet för rättsliga förfoganden, ansvarar 

värderaren endast för direkt eller indirekt skada som kan 
drabba uppdragsgivaren om utlåtandet används enligt 7.1. 
Värderaren är fri från allt ansvar för skada som drabbat tredje 
man till följd av att denne använt sig av värdeutlåtandet eller 
uppgifter i detta. 

 
7.3 Innan värdeutlåtandet eller delar av det reproduceras eller 

refereras till i något annat skriftligt dokument, måste värde-
ringsföretaget godkänna innehållet och på vilket sätt 
utlåtandet skall återges. 
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2016-05-03 

GENOMFÖRANDEAVTAL 
KFKS 

RAMAVTAL- ELVERKSHUSET 
för framtagande av detaljplan för exploatering av Sicklaön 134:26 

(Eiverkshuset), Sicklaön 134:19, 146:19 och 40: Il samt del av 134: l 
(kommunägda fastigheter) berörande delprojekt Elverkshuset inom 

stadsbyggnadsprojektet "Nya Gatan" i Nacka kommun. 

PARTER: 

Nacka Kommun, Org.nr. 212000-0167 
131 81 Nacka 

da " V » ne n n.ommunen 

1. BAKGRUND 

Elverkshuset AB, Org.nr 556669-0045 
Upplandsgatan 35 
113 28 Stockholm 
nedan "Exploatören" 

1.1 Kommunen bedriver tillsammans med Exploatören ett gemensamt arbete för fram
tagande av detaljplan för exploatering av rubricerade fastigheter inom det område 
som avgränsats på kanbilaga, se Bilaga 1.1, benämnt " Området". Uppdraget utgår 
från direktiv angivna i start-PM för stadsbyggnadsprojektet Nya Gatan , antaget i 
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott (KSSU) 2015-02-10 samt i Miljö- och 
stadsbyggnadsnämndens positiva planbesked 2015-03-25 för Exploatörens fastighet 
Sicklaön 134:26. 

1.2 För Sicklaön 134:26, nedan "Fastig heten ", som ägs av Exploatören, finns en 
detaljplan från 2007 som avser kontor, lager, utbildningslokaler, garage och tekniska 
anläggningar. Fastighetens area är 6098 kvm och dess östra del är belastad av 
avtalsservitut sedan 2004 för väg och reservelverk till förmån för Kommunen. Den 
nya detaljplanen ska enligt planbeskedet möjliggöra bostäder, handel och kontor. 

1.3 De kommunägda fastigheterna Sicklaön 134:19 m fl berörs delvis av en äldre 
stadsplan från 1970 och en detaljplan för Norra Lillängen. Berörda planområden 
utgör i huvudsak allmän platsmark Ett flertal av kommunens fastigheter ingår även i 
delprojektet Nya Gatan, vilket i första hand är avsett för bostäder. 

1.4 Partema är överens om att samverka inom Området och till grund för denna 
samverkan har panema tillsammans tagit fram detta ramavtal för delprojektet 
Elverkshuset, i fortsättningen benämnt Delprojekt EH Det reviderade 
strukturförslaget för Delprojekt EH ingår i delprojektet Elverkshuset enligt 
Utgångspunkter för detaljplanearbete berörande Sicklaön 134:26, m.fl. 

l (7) 

POSTitiJRJ:SS BESOKSAORESS TELEfON 

08-71 8 80 00 
E-POST SHS WE68 ORG.NUMHER 

Nacka kommun, 131 81 Nacka Stadshuset. Granitvägen 15 info@ nacka.se 716 80 www.nacka.se 2 12000-01 67 
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Utgångspunkter för detaljplanearbetet har bekräftats genom ordförandebeslut i 
styrgrupp den 2016-05-09, och ska ligga till grund för detta ramavtal, se Bilaga 1.4A. 
I det reviderade strukturförslaget har stadsgatan förskjutits västerut, och 
exploateringsgraden samt byggnadshöjden har ökat, i jämförelse med 
detaljplaneprogrammet för Centrala Nacka. Av Bilaga 1.4B framgår vilken del av det 
östra kvarteret inom Området som ska ingå i kommande markanvisningstävling på de 
kommunägda fastigheterna. 

2. OMRÅDET 

2.1 Avtalet omfattar det Område som anges med rödstreckad linje på karta, se Bilaga 1.1. 

3. SYFTET FÖR RAMAVTALET 

3.1 Detta ramavtal syftar till att reglera övergripande frågor om samverkan mellan 
Kommunen och Exploatören och därvid: 
- klargöra den fortsatta planprocessen för detaljplaneringen av Området. 
- ange principer för genomförandet av en ny detaljplan vad gäller finansiering och 

ansvar samt innehåll i kommande exploateringsavtal 
- ange riktlinjer för eventuella markbyten och marköverlåtelser 
- ange principer för utbyggnad av allmänna anläggningar. 

4. GILTIGHET 

4.1 Detta avtal är giltigt under förutsättning att Kommunen godkänner ramavtalet senast 
2016-10-17 genom beslut som vinner laga kraft. Om denna förutsättning inte uppfylls 
är detta avtal till alla delar förfallet utan ersättningsskyldighet för någondera parten. 

5. DETALJPLANELÄGGNING 

5.1 Partema är överens om att gemensamt verka för att en ny detaljplan vilken inom 
Fastigheten medger en byggrätt om minst 26 000 kvm (ljus BTA) för 
bostadsbebyggelse med c:a 350 nya bostäder och nya verksamheter i c:a 6 - 12 
våningsplan ovan mark Detaljplan upprättas inom planområdet i enlighet med 
detaljplaneprogram för Centrala Nacka, antaget av kommunstyrelsen 2015-04-13 § 
114, start-PM för Nya Gatan 2015-02-10, Volymstudie, se Bilaga 5.1, 2016-04-19, 
samt med utgångspunkt i ovan nämnda Delprojekt E H, vad gäller allmänna platser och 
bostads kvarter. 

5.2 Partema är överens om att E-området för reservelverk i 2007 års detaljplan i den nya 
detaljplanen flyttas till lämpligare läge på kommunägd mark, liksom de anläggningar 
för eldistribution som nu finns inne i Elverkhuset och som betjänar Stadshuset. 

5.3 Reservkraftverk för Nacka Energis anläggningar hanteras separat av Exploatören 
baserat på villkoren enligt gällande hyresavtal och hyreslagstiftning. 
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5.4 För det västra kvarteret av Fastigheten ska i planarbetet studeras möjligheten att 
anknyta entn~er mot allmän platsmark samt även mot kvarterets norra och västra sida. 

5.5 Kommunen ansvarar för framtagande av den nya detaljplanen. 

6. GEST AL TNINGSPROGRAM 

6.1 Exploatören skall parallellt med planarbetet arbeta fram ett gestaltningsprogram som 
syftar till att säkra upp kvaliten på kommande bebyggelse. Handlingen skall verka som 
ett komplement till plankarta och planbeskrivning. I exploateringsavtalet kommer en 
särskild fullgörandegaranti att ställas för att säkra upp att bebyggelsen uppförs i 
enlighet med gestaltningsprogrammet. Viten kan komma att kopplas till 
fullgörandegarantin. Tilldelad aktör inom kvarteret öster om Elverkshuset kommer 
att ställas likvärdiga gestaltningskrav. 

7. MARKÖVERLÅTELSER 

7.1 Områden inom Fastigheten som i kommande detaljplan föreslås till allmän platsmark 
ska överlåtas till Kommunen. Ett markområde om ca 850 kvm läggs ut som gata, som 
dock kan komma att förändras i samband med detaljplaneläggningen. Partema är 
dock eniga om att gatans bredd skall vara högst 16 meter, samt att inga 
byggnadskonstruktioner får kraga ut från fasad över gatan. Gäller båda västlig och 
östlig fasad. 

7.2 För marköverlåtelse avseende allmän platsmark ersätter Kommunen Exploatören 
ersättning för intrång som utgår från minskningen i marknadsvärde på Fastigheten 
enligt de ersättningsprinciper som tagits fram i värdeutlåtande 2015-10-07, se Bilaga 
7 .2. Överenskommelse om denna intrångsersättning träffas mellan partema och 
slutligt belopp fastställs i exploateringsavtalet. Ersättningsbeloppet kan avräknas från 
det exploateringsbidrag som Exploatören ska erlägga till Kommunen. 

8. FÖRUTSÄTTNING FÖR MARKANVISNING 

8.1 Exploatörens Fastighet ska exploateras i egen regi vad avser kvartersmark i den nya 
detaljplanen och deltar således inte i markanvisningen för kvarteret öster om Fastig
heten. Exploatören lämnar medgivande till Nacka kommun att markanvisa det östra 
kvarteret enligt situationsplan illustrerad i bilaga 1.4B. 

8.2 Partema är överens om att vid planerad markanvisning ska samordning i kvarters
strukturen mellan fastigheterna klargöras. Det gäller t ex att anknytande punkter 
mellan Exploatörens och Kommunens fastigheter bör koordineras, såsom markbyte i 
det sydöstra och nordöstra hörnet av Fastigheten för att bilda rationella bostadshus, 
samordning av garage och parkering, trapphus, innegård och gemensamhetsanlägg
rungar. 
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Andelstal för utförande och drift av gemensamhetsanläggningar bestäms efter va~e 
fastighets nytta, uttryckt i ljus BTA, i relation till den totala byggrätten för kvarteret. 
Samordningen kan föranleda ett mindre markbyte mellan Fastigheten och 
Kommunens fastighet Sicklaön 134:1, till vilken en separat överenskommelse om 
fastighetsreglering kommer att tecknas. Markupplåtelser för 
gemensamhetsanläggningar inom det östra kvarteret ska Partema upplåta utan 
ersättning. 

8.3 Utgångspunkter för bebyggelsens utformning i det östra kvarteret är strategidoku
mentet Fundamenta, kommunens parkeringsnorm samt grönytefaktor. 

9. FASTIGHETSRÄTTSLIGA ÅTGÄRDER 

9.1 Kommunen ansvarar för ansökan samt bekostar nödvändiga fastighetsrättsliga 
åtgärder för allmän platsmark och för ledningsrätter som krävs för exploateringens 
genomförande. Kommunen bekostar också upphävarrdet av de servitut för väg och 
reservelverk som belastar Fastigheten. 

9.2 Exploatören ansöker om och bekostar fastighetsrättsliga åtgärder inom kvartersmark 
på Fastigheten. 

9.3 Lantmäterikostnaden för eventuell fastighetsreglering för markbyte i Fastighetens 
nordöstra och sydöstra hörn betalas till hälften var av Kommunen och Exploatören. 
För medverkan i anläggningsförrättning för inrättande av gemensamhetsanläggning i 
det östra kvarteret svarar Exploatören för kostnaden i relation till sitt andelstal i 
anläggningen. 

10. BEBYGGELSE OCH ALLMÄNNA ANLÄGGNINGAR 

10.1 Kommunen är huvudman för allmänna anläggningar och ansvarar för projektering 
och utbyggnad av dessa. 

10.2 Projektering av allmänna anläggningar och byggnation på kvartersmark ska sam
ordnas mellan parterna. Kommunen ansvarar för att kalla till samordningsmöten. 

10.3 Kommunen ansvarar för och bekostar grovplanering av allmän platsmark innan 
byggnation kan ske, t ex återställning av mark kring befintligt bergrum så att exploa
tering på Fastigheten inte försvåras. 

11. ERSÄTTNING FÖR ALLMÄNNA ANLÄGGNINGAR OCH 
MEDFINANSIERING AV TUNNELBANA 

11.1 Exploatören ska erlägga ett exploateringsbidrag för allmänna anläggningar inom 
Nya Gatan och yttre infrastruktur inom centrala Nacka utifrån den nytta som uppstår. 
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Kostnader för allmänna anläggningar ska fördelas mellan fastigheterna inom 
fördelningsområdet, Nya Gatan och centrala Nacka, på ett skäligt och rättvist sätt. 

11.2 Exploatören betalar exploateringsbidrag med 1300 kr/ljus BTA för den byggrätt som 
anges i den nya detaljplanen. slutgiltigt exploateringsbidrag fastställs i exploaterings
avtalet, liksom tidpunkt för erläggandet av bidraget. Exploateringsbidraget skall 
uppräknas med relevant entreprenadindex från partnernas tecknande av 
exploateringsavtalet till godkänd slutbesiktning av hänförlig anläggningsentreprenad. 

11.3 Partema är överens om att för det fall Detaljplanen, efter lagakraftvunnet 
antagande beslut, medger en byggrätt på Fastigheten som understiger 26 000 kvm (ljus 
BTA) ska partema återuppta förhandling rörande exploateringsbidragets storlek i 
enligt 11.2 ovan i syfte att uppnå en skälig och rättvis fördelning av detta bidrag. 

11.4 Exploatören ska erlägga ett bidrag till medfinansiering av tunnelbanebygget enligt 
politiskt antagna principer i beslut i KFKS 201471-201. För bostäder utgår medfinan
sieringen med 800 kr/ ljus BTA Lokaler ersätts enligt tabell: 
Ar 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 
kr/kvm BTA 150 150 150 150 150 150 150 300 450 
Rabatt 30% 25% 20% 15% 10% 5% 
Ar 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 
kr/kvm BTA 600 750 900 1000 1000 1000 1000 1000 

Exploatörens medfinansiering ska vara Kommunen tillhanda vtd ttdpunkt som be
stäms i exploateringsavtalet. 

12. TAXA FÖR VATTEN OCH AVLOPP 

12.1 Exploatören skall vid anslutning till det kommunala vatten- och avloppsnätet erlägga 
en anläggningsavgift enligt vid va~e tidpunkt gällande VA-taxa. Eventuella 
reduktioner regleras vid tidpunkt gällande V A-taxa. 

13. ÖVRIGAAVTAL 

13.1 Exploateringsavtal upprättas innan detaljplanen antas av kommunfullmäktige. I 
avtalet regleras de närmare villkor som ska gälla, bland annat mark- och 
rättighetsöverlåtelser, intrångsersättning, precisering av exploateringsbidrag samt 
tidpunkter för erläggande av ersättningar. Exploatörens garantier i form av pantbrev 
eller bankgaranti regleras i exploateringsavtalet. 

13.2 Detaljplaneavtal upprättas mellan Kommunen och Exploatören vilket anger villkoren 
för detaljplanearbetet, såsom tidplan, kostnader och kostnadsfördelning. 

14. TVIST 
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14.1 Tvist angående tolkning och tillämpning av detta ramavtal ska avgöras av allmän 
domstol enligt svensk riitt och på Kommunens hemort. 

15. ÄNDRING OCH TILLÄGG 

15.1 Ändringar och tillägg till detta ramavtal ska upprättas skriftligen och undertecknas av 
båda parter. 

16. ÖVERLÅTELSE 

16.1 Detta ramavtal får inte utan Kommunens, genom kommunstyrelsen, skriftliga med
givande överlåtas på annan. 

16.2 Exploatören kan komma att överlåta Fastigheten, eller del av Fastigheten, till annat 
företag utifrån riktlinjerna för Delprojekt EH. Sådan överlåtelse ska vara förenad med 
övertagande av ritttigheter och skyldigheter enligt detta ramavtal. Om fastighets
överlåtelse görs utan sådant villkor och om det medför att delar av överenskommel
serna i detta ramavtal inte kan genomföras och att Kommunen därigenom lider skada, 
ska Kommunen vara berättigad till skadestånd från Exploatören. 

17. BILAGOR 

Till detta Avtal hör följande bilagor: 

1. 1 Kartbilaga som utvisar Området 
1.4A Utgångspunkter för detaljplanarbetet berörande Sicklaön 134:26, m.fl. 
1.4B Kartbilaga situationsplan 
5.1 Volymskiss Elverkshuset 
7.2 Värdeutlåtande gällande markintrång, daterat 2015-10-07 

Detta avtal är upprättat i två likalydande exemplar, varav partema tagit var sitt. 
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:.1 Bolagsverket e-REGISTRERINGSBEVIS 
AKTIEBOLAG 

Organisationsnummer 

556669 - 0045 
Objektets registreringsdatum Nuvarande firmas registreringsdatum 

2004-10-21 2004-11-26 

Org.nummer: 

Firma : 

Adress : 

556669-0045 

Elverkshuset AB 

Opplandsgatan 35 
113 28 STOCKHOLM 

Dokumentet skapat 

2016-05-09 

Säte: Stockholms län , Nacka kommun 

Registreringslän: 

Anmärkning: 

Detta är ett privat aktiebolag. 

BILDAT DATUM 
2004 - 09 - 06 

SAMMANsTÄLLNING AV AKTIEKAPITAL 

Sida 

16 : 50 

Aktie kapita l .... : 17 . 500.000 SEK Lägst : 10 . 000 . 000 SEK 
Högst: 40 . 000 . 000 SEK 

Antal aktier .... : 175 . 000 

STYRELSELEDAMOT, VERKSTÄLLANDE DIREKTÖR 
470205-0255 Lidfe l dt , Carl Ola, saltsjöpromenaden 10, 

133 35 SALTSJÖBADEN 

STYRELSELEDAMOT, ORDFÖRANDE 
470524-0119 Utterström, Sven Pete r Os kar, Ringvägen 56 B, 

133 35 SALTSJÖBADEN 

STYRELSELEDAMÖTER 
45112 7- 6455 By , Carl Olof , Vikingavägen 19, 133 33 SALTSJÖBADEN 
480920- 6974 Idenius , Kent Arne Emanuel, Grev Magnigatan 17A, 

114 55 STOCKHOLM 

REVI SOR (ER) 
53 1 030 - 6211 Dege , Hans Göran, c/o Revmae AB, Infanterigatan 19, 

171 59 SOLNA 

FIRMATECKNING 
Firman tecknas av styrelsen 
Firman tecknas två i förening av 

l e damöte rna 

D1a- 3863981 
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Organisationsnummer 

556669-0045 
Objektets registreringsdatum Nuvarande firmas registreringsdatum 

2004-1 0- 21 2004-11 -26 
Dokumentet skapat 

2016- 05 - 09 16 : 50 

Dessutom har verkställande direktören rätt att teckna firman 
beträffande löpande förvaltningsåtgärder 

VAKANS 
Då styrelsen ska bestå av 4 ledamöter och l suppleant är 
styrelsen inte fulltalig . 

FÖRESKRIFT OM ANTAL STYRELSELEDAMÖTER/STYRELSESUPPLEANTER 
styrelsen skall bestå av lägst 3 och högst 5 ledamöter 
med högst 4 supp l eanter . 

BOLAGSORDNING 
Datum för senaste ändringen: 2004 - 12-15 

FÖRBEHÅLL/AVVIKELSER/VILLKOR I BOLAGSORDNINGEN 
Hembudsförbehåll 

VERKSAMHET 

Sida 

Bolaget har till föremål för s in ver ksnmh~t ntt inom f astjghetsom
rådet bedriva förvaltning och uthyrning av fast egendom samt bed
riva förvaltn ing av värdepapper och därmed förenlig ver ksamhet . 

RÄKENSKAPSÅR 
0101 - 1231 

KALLELSE 
Kalle l se sker genom brev med posten. 

FIRMAHISTORIK 
2004 - 10- 21 Pr emiäraktören 1254 AB 

****Registreringsbevi set är utfärdat av Bolagsverket** * * 

Bolagsverket 
851 81 Sundsvall 
0771 - 670 670 
bolagsverket@bolagsve rket . se 
www.bo lagsverket . se 

D1a· 3863981 
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Utgångspunkter för planarbete avseende detaljplan 
för fastigheten Sicklaön 134:26 m. fl., Elverkshuset, på 
Sicklaön, Nacka kommun 

Planområdets preliminära avgränsning. 

Sammanfattning 

Detta dokument innehåller utgångspunkter för planarbete avseende detaljplan för 
fastigheten Sicklaöo 134:26 m. fl. som utgör ett delprojekt inom ramen för 
stadsbyggnadsprojekt N ya Gatan. Utgångspunkterna är ett komplement till framtaget star
PM för Nya Gatan och är ett förtydligaode av projektets direktiv . Utgångspunkter som 
presenteras inkluderar bland annat kommunala planer och program, planprocess och 
utrednings frågor, ges taltningsprinciper samt genomförandefrågor (ekonomi, avtal etc.). 
Projektets främsta syfte är att skapa förutsättningar för ca 300-400 nya bostäder samt nya 
verksamheter inom planområdet, samt att skapa en attraktiv och välfungerande stadsmiljö. 
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2 Inledning 

Detta dokument innehåller utgångspunkter för planarbete avseende detaljplan för 
fastigheten Sicklaön 134:26 m. fl. Detaljplanen utgör ett delprojekt inom ramen för 
stadsbyggnadsprojekt "Nya Gatan" (Projekt 9237), som omfattar stora delar av etapp 1B i 
detaljplaneprogrammet för Centrala Nacka, antaget av kommunstyrelsen den 13 april2015§ 
114. Ett start-PM, som godkändes av kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott (KSSU) 
den 10 februari 2015 § 14, har tagits fram för stadsbyggnadsprojekt Nya Gatan. Detta 
dokument har tagits fram som ett komplement till start-PM för att förtydliga 
projektspecifika förutsättningar och utgångspunkter för detaljplanen för fastigheten 
Sicklaön 134:26 m. fl. Dessa utgångspunkter för planarbetet är ett förtydligande av 
projektets direktiv och ska läsas tillsammans med framtaget start-PM för 
stadsbyggnadsprojekt Nya Gatan beskrivet ovan. 

Kartan visar preliminär avgränsning av projektområdet för Nya Gatan, där aktuell detaljplan utgör 
ett delprojekt Elverkshusets läge är markerat med röd punkt. 

3 Syfte och mål 

3. 1 Projektets Syfte 
Projektets främsta syfte är att skapa förutsättningar för ca 300-400 nya bostäder samt nya 
verksamheter inom planområdet i enlighet med detaljplaneprogrammet för Centrala Nacka. 
I syftet ingår även att skapa en attraktiv och välfungerande stadsmiljö. 

3.2 Projektets Mål 
Projektets mål överensstämmer med målen som redovisas i framtaget start-PM för 
stadsbyggnadsprojekt N ya Gatan. 
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3.3 Projektets bakgrund & behov 
Planenheten mottog den18mars 2014 en begäran om planbesked för fastigheten Sicklaön 
134:26. Sökanden önskar riva befintlig byggnad, det så kallade E lverkshuset, och istället 
bebygga fastigheten med främst bostäder med inslag av verksamheter för mindre 
serviceföretag, kontor och försäljning. I begäran om planbesked fanns tre förslag till 
bebyggelsestruktur redovisade tillsammans med en ungefärlig omfattning på den nya 
bebyggelsen. Miljö- och stadsbyggnadsnämnden beslutade den 15 mars 2015 att ge ett 
positivt planbesked för en prövning av åtgärden inom ramen för en planprocess. 

För övrig information om projektets bakgrund och behov, se framtaget Start-PM för 
stadsbyggnadsprojekt Nya Gatan. 

4 Förutsättningar 

4.1 Fastighet/Område 
Planområdet omfattar hela fastigheten Sicklaön 134:26 som är privatägd. Planområdet 
omfattar även del av fastigheterna Sicklaön 134:1, 40:11 m. fl., vilka ägs av Nacka kommun. 

4.2 Planområdets preliminära avgränsning/läge 
Nedan redovisas planområdets preliminära avgränsning. Planområdet omfattar det så 
kallade Elverkshuset samt angränsande naturmark i norr och i väster. Söder om 
E lverkshuset föreslås detaljplanen även omfatta del av Järla skolväg samt den 
infartsparkering med flera gamla ekar som är belägen söder om fastigheten Sicklaön 134:26 
invid Värmdövägen. Planområdet omfattar även ett planerat kvarter på kommunal mark, 
direkt öster om Elverkshuset, som redovisas i detaljplaneprogrammet för Centrala Nacka 
samt i den utvecklade strukturplanen (se vidare info under punkt 4.3.1 nedan). 
Avgränsningen av planområdet är preliminär i det här skedet av processen. De exakta 
gränserna bestäms först i det slutliga planförslaget Föreslagen avgränsning har valts bl.a. för 
att kunna hantera höjdskillnader och tillgänglighet på ett bra sätt inom området samt för att 
i ett större sammanhang kunna skapa en attraktiv gatumiljö. 
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Planområdets p reliminära avgränsning 

4.3 statliga och kommunala intressen samt kommunala planer 

4.3.1 Kommunala planer 
Planområdet omfattas ett detaljplaneprogram för Centrala Nacka, antaget av 
kommunstyrelsen den 13 april 2015 § 114. 

Planområdet omfattas även av Utvecklad strukturplan för Nacka Stad (KFKS 2013/231 -
219) som har antagits under 2015. Ett utsnitt ur den utvecklade strukturplanen och 
planområdets preliminära läge i förhållande till denna redovisas i bild nedan. 

Nacka kommun har tillsammans med exploatören bearbetat strukturen som redovisas i 
detaljplaneprogrammet/utvecklad strukturplan vidare vilket innebär att kvartersmark samt 
gatumark avviker något från detaljplaneprogrammet/ utvecklad strukturplan. Den 
bearbetade strukturen redovisas nedan och är avsedd att användas som en inriktning för 
planarbetet, även kallad delprojekt E H . I strukturen har gatumarken mellan Elverkshuset 
och det östra kvarteret förskjutits västerut samt att gaturummet i det aktuella snittet 
reducerats från 18 till 16 m. Den reducerade gatubredden förutsätter att inga byggnadsdelar 
får kraga ut över gatan, varken på västlig eller östlig fasad. 
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Utsnitt ur elen utveckb cle stmkmrpl~nen, cbterM 201 'i-O.S-1 2. Planomrildets preliminära averänsning 
markerad med röd streckad linje. 

- - - - - - - - - - - - - - - - -.~ ... Db<~~ .. 

Illustration som redovisar en bearbetad struktur som är avsedd att användas som en inriktning för 
planarbetet Strukturen avviker något från detaljplaneprogranunet/ utvecklad strukturplan avseende 
kvartersmark samt gatumark. 
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Planområdet omfattas av två gällande detaljplaner (DP 408 & DP 294) och en gällande 
stadsplan (SPL 68), se bild nedan. Ett mindre område med skogsmark i föreslaget 
planområdes Östra del omfattas inte av någon gällande plan. 

l 

l l 
~l 

l ••• 

• • • • 

4.3.2 Fundamenta 
Nacka kommun har tagit fram skriften Fundamenta, grunden }Or stadsi?J;ggande i Nacka stad. 
Fundamenta är grunden för kommunens syn på den växande staden och där fastställs ett 
antal begrepp som ska vara grundläggande för stadsbyggandet i Nacka stad. Fundamenta 
beskriver inte exakt hur byggnader, h.-varter och platser ska gestaltas, men Fundamenta ska 
vägas in i allt arbete med Nacka stad både från kommunens sida och från exploatörer. 

4.3.3 Gestaltning 
I det här skedet av processen är bedömningen att särskild vikt ska läggas på följande 
gestaltningsprin ciper (med utgångspunkt i Fundamenta samt detaljplaneprogrammet för 
Centrala Nacka): 

-Nya kvarter ges öppna, aktiva bottenvåningar med tydliga markeringar av sockelvåningar 
mot gata. 

-Kvarteren bidrar till att skapa en tät bebyggelsefront mot omgivande gator och torg. 
Fasader gestaltas med varierande fasadutformning. 
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-Gränser mellan kvartersmark och allmänna platser ska tydliggöras. 

-Ny bebyggelse förses i högsta möjliga mån med vegetationstak 

5 Om projektet 

5.1 Planarbete 
Planarbetet kommer sannolikt att genomföras med ett så kallat standardförfarande. 
Kommunen ska vara huvudman för allmänna anläggningar. 

En preliminär bedömning utifrån nuvarande kunskap är att genomförandet av planen inte 
kommer att medföra någon betydande miljöpåverkan. Denna bedömning kan komma att 
ändras i samband med behovsbedömningen. 

I samband med detaljplanearbetet kommer utredningar att behöva tas fram som ett 
komplement till det utredningsarbete/ framtagande av underlag som sker internt på 
kommunen inom ramen för projektgruppen. I detta tidiga skede av processen bedöms dessa 
inkludera en trafikbullerutredning, en översiktlig markundersökning på grund av 
däckverkstaden samt en dagvattenutredning. Hanteringen av dagvatten är en central fråga 
som kräver bra lösningar för att klara av de exploateringsnivåer som föreslås i 
detaljplaneprogrammet för Centrala Nacka. Ytterligare utredningar kan komma att behöva 
tas fram under processens gång. 

D etaljplan kommer att tas fram parallellt med en angränsande detaljplan för de övriga 
markområden som ingår i stadsbyggnadsprojektet för Nya Gatan. Samordning mellan dessa 
planer samt vidare hänsyn till angränsande förslag till nya strukturer som redovisas i 
detaljplaneprogrammet för Centrala Nacka är av stor vikt. 

5. 1. 1 Torg 
Befintlig infartsparkering kommer att omvandlas till en attraktiv torgyta för att möjliggöra 
ett levande stadsliv. Platsen skall upplevas liten och intim med möjligheter till uteservering 
från lokaler i bottenvåningarna på omgivande byggnader. Omgivande gator skall anpassas 
efter platsens förutsättningar, där gående och cyklande prioriteras, vilket kan säkerställas 
genom shared space lösning. En utgångspunkt är att befintliga träd skall bevaras och 
integreras i den publika miljön. 
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Utgångspunkter för planarbetet 
Detaljplan för fastigheten Sicklaön 134:26 m.fl. 

Utsnittet ovan illustrerar en grov förstudie av torgplatsen. Senare under planprocessen 
kommer platsen att detaljstuderas. Detaljstudien kommer i olika skeden att förankras inom 
styrgruppen för centrala Nacka. 

5.1.2 Förstudie 
En förstudie avseende allmänna anläggningar kommer att tas fram för hela 
stadsbyggnadsprojektet Nya Gatan. Förstudien skall tydligt redovisa höjdsättningen på 
allmän platsmark och anslutande kvarter, samt ange gatans funktion. 

5.2 Utbyggnad 
Allmänna anläggningar byggs ut av kommunen och enskilda anläggningar inom 
h.-vartersmark byggs a;- respektive exploatör. Under genomförandeskedet blir samordning 
mellan olika entreprenader en viktig del av arbetet. 

5.3 Rättsligt genomförande 
Ett ramavtal kommer att tecknas mellan kommun och exploatör för att säkra upp 
förutsättningar för projektets framdrift 
I ramavtal definieras exploateringsbidraget inom byggherreprojekt för utbyggnaden av 
allmänna anläggningar. Nivå och förutsättningar för uttag av gatukostnad kommer 
fastställas i ram- och exploateringsavtal. 
Ramavtalet sätter principer och omfång för inlösen av allmänplats och byte av kvartersmark 
mellan exploatör och kommun. 
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Exploatören kommer att erlägga bidrag enligt de principer som Nacka kommunfullmäktige 
beslutat angående medfinansiering tunnelbana. 

Fastighetsbildning initieras vid laga kraft vunnen detaljplan och exploateringsavtal. 
Särskild vikt kommer att läggas på utredning av fastighetsrättsligafrågor inom planområdet, 
eftersom ett flertal servitutsrättigheter berörs. 

5.3.1 Arrende- däckverkstad 
Inom planområdet finns en däckverkstad som arrenderar mark av Nacka kommun. E n 
uppsägning av arrendet har inletts med anledning av att verksamheten är lokaliserade till 
kvarteret öster om Eh-erkshuset (Sicklaön 134:19). Markytan kommer att vara friställd 
under mitten av 2017 

5.3.2 Markanvisning-östra kvarteret 
Inför samråd av detaljplanen kommer del av det östra kvarteret, även benämnt kv. 
Brytaren mindre, att markanvisas för hyresrätt. Kvarteret har brutits upp i två delar, där 
den västra delen förädlas och utvecklas av ägaren till Elverkshuset, medan den östra delen 
anvisas till privat aktör. Ram- och markanvisningsavtal förutsätter att garage, gård och 
angöring skall samordnas inom kvarteret. Formen för markanvisningen kommer att vara 
viktad gestaltning där inkomna bidrag värderas utifrån avgäld, ges taltning och 
funktionskrav. Inför antagande av detaljplan kommer exploaterings- och 
genomförandeavtal att tecknas med berörda exploatörer enligt de förutsättningar som ram
och markanvisningsavtal anger. 

6 Ekonomi, vad kostar det och vem finansierar vad 
Kommunen samordnar, projekterar och handlar upp entreprenad för allmänna anläggningar 
inom stadsbyggnadsprojektet 
Utbyggnaden av den allmänna infrastrukturen inom Nya Gatan skall finansieras via 
exploateringsbidrag och markförsäljning. Infrastruktur för vatten och avlopp finansieras 
genom VA-kollektivet. Exploatör skall vid anslutning till det kommunala V .A-nätet erlägga 
vid varje tidpunkt gällande V A-taxa. För hyresrätt inkluderas exploateringsbidrag och 
medfinansiering tunnelbana i avgälden. På sikt kommer markanvisningen genera en årlig 
inkomst till Nacka kommun i form av tomträttsavgäld. 

9 ( lO) 

281



NACKA 
KOMM UN 

Ulf Crichton 
Exploateringschef 

Karl Hallgren 
Projektledare 

Utgångspunkter för planarbetet 
Detalj plan för fastigheten Sicklaön 134:26 m.fl. 

Nina Åman 
Planchef 

Torbjörn Blomgren & Jerk Allvar 
Planarkitekter 

10 (l O) 

282



Bl LAGA l - KART A 

283



UUS BTAVist 
AREA· TYP PLAN AREAm1 

STA ....... 1215 

BTA P\NI' .... 
m P\NIZ "" ITA P\NI l "" 8TA PlAN• "" OTA PlAN 5 "" STA Pv.N 6 '"' BTA P\Nil "" 8TA PlAN l ,,., 
8TA PlANt "' ITA ......,, Dl 

21 693 m' 

LJUS BTA Ost 
AREA· TYP PLAN AREA m' 

BTA 

'" 
"' ...... "' 
"' PINII "' """'' "' 

4 692 m' 

LJUS BTA Totalt 26 385m' 

Vy rrån nordost 0515 kl. 14 

Sicklaön 134:26. Nacka "ElverkshuseC 20160419 • Volymstudie till ramavtal 

Bilaga 5.1 

~@@u ~@]o\YJW@[J' 
Bearbetning 

Volymstudie till ramavtal 

IITENGBOM 

284



'arkfasad 0)12 kt. 19 Vy trå n sydväst 0515 kl. 11 

Sicklatin 134:26. Nacka "Eiverkshuset" 20160419- Volymstudie till ramavtal 

Bilaga 5.1 

~@]ci!J'W@[1' 

Bearbetning 
Volymstudie till ramavtal 

IIITENGBOM 

285



Bearbetmng hojd-och planma.ssigt innanfor den .. rosa boxen~ i komrnande p(anprocess. 

Sicklaön 134:26, Nacka "Elverkshuset" 20160419 - Volymstudie till ramavtal 

Bilaga 5.1 

~clJcWW@IJ' 
Bearbetning 

Volymstudie till ramavtal 

IITENGBOM 

286



Vår- och höstdagsjämning 

12.00 

Midsommar 

~~,/~ 
l/~~· -
og.oo 12.00 

Sicklaön 134:26. Nacka "Eiverkshuset" 20160419 - Volymstudie till rama·ltal 

15.00 

15.00 

Bilaga 5.1 

~@~OJJ@J~@ 

Bearbetning 
Volymstudie till ramavtal 

17-00 

18.00 

IITENGBOM 

287



288



HAlsveta 

Fastighetsregleringför allmän plats berörande 
Nacka Sicklaön 134:26 

289



HAlsveta 2015-10-07 2(12) 

Ordernummer 156 068 
Fastighetsreglering- allmän platsmark Sicklaön 134:26 

Uppdragsbeskrivning .......... ...................... ...................................................................... ............................ 3 

1.1 Bakgrund .......................................................... .... ..... ............................................................. ....................... 3 

1.2 Värderingsobjekt ................................................... ..... ............... ........................................... .. .......... ............ .4 

1.3 Uppdragsgivare ..................... .. .......... .. .. .... ..... .. ..... ..... ............... ......... .. ... ..................................................... .4 

1.4 Syfte .......................... .. .................................... ............................................ ................................................. .4 

1.5 Värdetidpunkt ........... ..... ........................ .. .... ...... ..... .. ..... ......................................................... .. ................... .4 

1.6 Förutsättningar .... .. ............. ..................... ............ ........ ...... .. ... .. ........ ........... ................................................. .4 

1.7 Särskilda förutsättningar .. .. .. .. .. ...... ... ... ...... ...... .............................. ................. ... .......................................... .4 

2 Värderingsunderlag .................................................................................. .................................................. S 

3 Beskrivning ................................................. ................................. ........................................... ... .................. S 

3.1 Området .................................. .............................. ..... .......... .. ............. ...... ................ ............. ....................... 5 

3.2 Planförhållanden ...................................................... .. ... .............. .......................................... .... .... .... .. ........ .. 5 

3.3 Fastigheten Sicklaön 134:26 ................ .............................................................................. ........................... 6 

4 Ersättningsbestämmelser/principer- allmän plats .................................................................................. 7 

5 Fastighets- och hy resmarknaden .......... ......................... ............. ............................................................... 8 

5.1 Generel la marknadsförutsättningar ............ .. ..................................... .................................... ..... ................... 8 

5.2 Objektets marknadsförutsättningar ........................................... .. ..... ..... .. ...................................................... 9 

6 Yärdering .................................. ................................................................................................................... 9 

6.1 Ortsprisundersökning- Byggrätter för kontor ...... ............................ ............................................................ 9 

6.2 lntrångsersättning .... ... .............................. ....................... .. .......................................................................... 10 

6.3 Tomtanläggningar ........... ................. ... ............................ .. ............. ... ...... ......... ............ ...................... .... ..... !! 

7 Sammanfattning ............................................................ ....................................................... ..................... 12 

Svefc~ AB. Drottn1:1S9atan 78. Box 3316 103 66 StoO.r.olm O•g nr 5555 14-3434 Styrelsens säte Stockholm 

290



HAlsveta 

1 Uppdragsbeskrivning 

1.1 Bakgrund 
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Ordernummer 156 068 
Fastighetsreglering- allmän platsmark Sicklaön 134:26 

Detaljplanering skall inledas i centrala Nacka, bl.a. berörande värderingsobjektet Programområdet är uppdelat i 

etapper med utbyggnad fram till år 2030. Ca 4 600 bostäder och 7 000 arbetsplatser skall tillskapas i he la 

programområdet 

- - --

· .o: .... ,... .... :~ .. . . _.,...: .. -.... 
. · 

För värderingsobjektet föres lås bostäder. Dock föreslås en mindre del bli gatumark - allmän plats i detaljplan 

(gulmarkerad med gråa prickar på karta nedan). 

Förslag på ny markanvändning 
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1.2 Värderingsobjekt 
Nacka Sicklaön 134:26. 

1.3 Uppdragsgivare 
Nacka kommun, genom Karl Hallgren. 

1.4 Syfte 

2015-10-07 4(12) 
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Värderingen syftar till att bedöma en rättsenlig ersättning med anledning av blivande fastighetsreglering då 

marken avses överföras till allmän platsmark. Uppkommer i övrigt ekonomisk skada för fastighetens ägare skall 

även sådan skada bedömas. Utredningen vilar helt på fastighetsbildningslagens (FBL:s) ersättnings
regler/principer. 

1.5 Värdetidpunkt 
Värdetidpunkt för bedömningarna är i oktober 20 15. 

1.6 Förutsättningar 
NAI Svefa ikläder s ig ej ansvar för oriktiga värdebedömningar orsakade av att av uppdragsgivaren lämnade 

sakuppgifter, som lagts till g rund för värdebedöm n ingen, är oriktiga eller ofullständiga. Utlåtandet fritar således 

inte en köpare i något avseende från dennes undersökningsplikt eller en säljare från dennes upplysningsplikt 

enligt JB 4:1 9. 

Inom värderingsobjekten kan ha bedrivits verksamhet vilka påverkar miljön. Syftet med de besiktningar och 

undersökningar som utförts i samband med föreliggande värdering har ej varit att upptäcka eventuellt 

förekommande miljöskador på mark eller byggnader. 

Värderingen gäller endast under förutsättning att "mark eller byggnader inom berörda områden ej är i behov av 

sanering". Vidare förutsätts att pågående verksamhet inom värderingsobjekten kan fortsätta att bedrivas utan att 

åläggas hinder eller begränsningar med hänvisning till gällande eller framtida miljö lagstiftning. 

Fastighetsbeskrivningen syftar endast till att ge en översiktlig information av värderingsobjekten. Besiktningen 

har ingen självständig betydelse utan syftar endast till att ge underlag för ersättnings bedömningen. Se även 

bifogade allmänna vi llkor för fastighetsvärderingar. Observera dock att det som i dessa villkor står om kontroll 
av rättigheter och skyldigheter genom utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS) enbart gjorts i den omfattning som 

specifikt omnämns i värderingen. Detsamma gäller studier av hyres- och arrendeavtal samt nyttjanderättsavtaL 

1. 7 Särskilda förutsättningar 
Detaljplan som möjliggör marköverföringen har vunnit laga kraft. 
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2 Värderingsunderlag 
Besiktning av värderingsobjektet utvändigt utfördes 2015-09-28 av Staffan Bäckman. 

• Utdrag ur fastighetsregistret 
• Plan- och fastighetsrättsl iga förhållanden 
• Inhämtade uppgifter från uppdragsg ivare. 
• LMV rapport 1986:16, "småhustomters marginalvärden" 
• LMV rapport 20 12:6, "tomtanläggningsmetoden". 
• Ortsprismaterial 

3 Beskrivning 

3.1 Området 
Värderingsobjektet är beläget invid Nacka Centrum. Gatuadressen är Järla Skolväg 23. Se kartor i bilagt utdrag 

ur fastighetsregistret. 

Omgivningen utgörs huvudsakligen av skol och bostadsfastigheter. Nacka Stadshus är beläget alldeles i 
närheten. Service finns närmast i Nacka Centrum (Forum). Allmänna kommunikationer finns i form av bussar på 

nära avstånd. Större trafikleder (länsväg 222, Värmdö leden) finns på nära avstånd. 

3.2 Planförhållanden 
Gällande detaljplan får Sicklaön 134:26 är en detaljp lan från 2007. Planen anger beteckn ingen "K" innebärande 

kontor, lager, utbildningslokaler eller garage. Ca 9 - 20 meters byggnadshöjd. Syftet med detaljplanen var att 

stadfåsta den verkliga användningen av fastigheten då den tidigare var planlagd för allmänt ändamål. 

Utdrag ur gällande detaljplanfrån 2007 
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3.3 Fastigheten Sicklaön 134:26 
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Värderingsobj ektet har en markareal av 6 098 kvadratmeter. På värderingsobjektet finn s en byggnad som upptar 
cirka 50 procent av markarealen. Den obebyggda delen av värderingsobjektet utgörs främst av parkering- och 
kommunikationsytor. Värderingsobjektet är anslutet ti ll kommunalt vatten- och avlopp. 

Byggnaden består av en högre del i fyra våningar (varav två i souterräng) samt en lägre del i två våningar (i 
souterräng). I byggnaden finns garage och lagerutrymmen samt kontors och undervisningslokaler. 

Den uthyrn ingsbara ytan är 5 O lO kvm. Nybyggnadsår 1970 och tillbyggnadsår år 2008. Källa: 
taxeringsregistret 

Lagfaren ägare är Elverkshuset AB . Byggnaden har två hyresgäster med fler än 5 anställda; Nacka kommun 
(utbildning) och Nacka Energi. Källa www.datscha.se. 

Fastigheten belastas av servitut för väg till förmån för Nacka Sicklaön 134: l (Nacka kommun). Servitutet innebär 
att för ut och infart använda det område som markerats med x . 

...... --·---\ 
... ·· 

l 
/ 

/ 
/~ 

' ·-

Kartbilaga till servitutsavtal 

Se även fotobi laga. 
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4 Ersättningsbestämmelser/principer-allmän plats 

De grundläggande bestämmelserna angående ekonomisk ersättning med an ledning av fastighetsreglerings

åtgärder finns i 5: l 0-1 2 §§ FBL. Där finns en direkt hänvisning till expropriationslagen (ExL) att ExLs regler 

skall tillämpas vid värderingen om det är möjligt att genomfora åtgärderna med hjälp av ExLs regler. Aktuell 

åtgärd, d.v.s. överföring av mark är möjliga att genomfora enligt Plan och bygglagen (PBL) genom 

bestämmelserna i 6 kap. 13 §. Samma hänvisning till ExL finns i PBL (6 kap. 17§ PBL). 

Enligt 4: l ExL skall intrångsersättning utgå med belopp som motsvarar minskningen i fastighetens 

marknadsvärde. Uppkommer i övrigt skada for fastighetens ägare skall även sådan skada ersättas, genom s.k. 

annan ersättning. Ersättningen skall syfta till att fastighetsägaren är i samma ekonomiska ställning efter 

åtgärderna som om de aldrig vidtagits. Fr.o.m. l augusti 20 l O gäl ler dessutom att forutom marknadsvärde

minskning ersätts ett belopp av 25 procent utöver marknadsvärdeminskningen som ett schablonpåslag. 

Från denna huvudregel finns ett undantag nämligen den så kallade influensregeln i 4 kap. 2 §. Influensregeln 

avser expropriationsföretagets inverkan på fastighetsvärdena och innebär i korthet att man under vissa 

forutsättningar ska bortse från negativ inverkan av sj älva expropriationsföretaget vid ersättningens 

bestämmande, så kalladföretagsskada. Företagsskada kan till exempel innebära utsiktsstöming, psykiska 

immissioner etc. Sådan skada ersätts normalt inte om den är bagatellartad eller orts- eller allmänvanligt 

förekommande och enbart utöver en viss toleransnivå, normalt cirka 5 procent av det oskadade värdet. 

Positiv värdeinverkan av expropriations företaget, så kalladföretagsnytta, ska normalt inte beaktas (få 

tillgodoräknas fastighetsägaren) endast om nyttan (värdestegringen) är att anses som orts- eller allmänvanlig 

samt i den mån det kan anses skäligt. Den exproprierande skall inte behöva betala for sådan värdeökning han 

själv åstadkommit. 

V id värdering av mark som skall ingå i allmän platsmark är reglerna i ExL följande. Fastighetsägaren skal l 

minst ha ersättning for värdet enligt pågående markanvändning, d.v.s. markanvändningen enligt aktuell 

detaljplan. Till denna rege l finns ett tillägg i 4:3a ExL: "Expropriationsersättning for mark eller annat utrymme 

som enligt en detaljplan skall användas for allmän plats skall bestämmas med hänsyn till de planförhållanden 

som rådde närmast innan marken eller utrymmet angavs som a llmän plats". Denna värdering grundar sig 

därmed på 2007 års detaljplan. 

För kommersiella fastigheter, likt värderingsobjektet, är det framforallt om intrånget bedöms medfora 

intäktsminskningar och/eller kostnadsökningar som får bedömas. Om inte det upplåtna området kan anses bidra 

till fastighetens samlade driftsnetto, eller påverkar framtida byggrätt påverkar marköverforingen endast 

marginellt fastighetens marknadsvärde i normalfallet. 
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5 Fastighets- och hyresmarknaden 

5 .1 Generella marknadsförutsättningar 
Svensk ekonomi är fortsatt relativt stark och tillväxten stärks även i omvärlden, om än i relativt långsam takt. 
Osäkerheten i såväl svensk ekonomi som i omvärlden kvarstår dock och riskerna för bakslag dominerar 
fortfarande. 

Drivkraften i den svenska ekonomin är framförallt hushållens konsumtion och starka bostadsinvesteringar. Även 
exporten, som under en längre period varit en besvikelse, väntas få en god tillväxt de närmaste åren. Enligt 
Riksbankens prognos väntas BNP för 2015 och 2016 uppgå till 2,9 respektive 3,6 procent (Konjunkturinstitutets 
prognos pekar på något lägre nivåer). 

Vid Riksbankens sammanträde i juli sänktes reperäntan till -0,35 procent och köpen av statsobligationer 
utökades med ytterligare 45 mdkr som en reaktion på den fortsatta ekonomiska osäkerheten i omvärlden. Detta 
trots att den expansiva penningpo litiken haft effekt med stigande inflation och stärkt konj unktur till följd. 
Räntebanan är i stort sett oförändrad, men lämnar utrymme för ytterligare sänkning vid behov. Vidare har 
Riksbanken signalerat att man har beredskap för ytterligare åtgärder, även mellan de ordinarie penningpolitiska 
mötena. Den expansiva penn ingpolitiken ses som en fOrutsättning för att nå inflationsmålet, men samtidigt 
poängteras riskerna med de låga räntorna som bidrar til l stigande bostadspriser och en ökad skuldsättning hos de 
svenska hushållen. 

Under 2015 och 2016 väntas sysselsättningen enligt Arbetsförmedlingens prognos öka med 50 000 respektive 61 
000 personer. Trots detta väntas arbetslösheten endast minska ti ll cirka 7,8 respektive 7,4 procent (från 8,0 
procent under 20 14) då även tillgången på arbetskraft ökar. De tre storstadsregionerna samt Uppsala och 
Östergötlands län får starkast jobbtillväxt, men antalet jobb blir fler i hela landet. De nyajobben väntas främst 
komma inom offentlig sektor och de delar av det privata näringslivet som har en tydlig koppling t i Il den 
inhemska ekonomin. Kraven på kompetens ökar och det krävs en ökad rörlighet via utbildningsinsatser och 
omlokaliseringar för att skapa förutsättningar för fortsatt ökad sysselsättning. 

Den svenska fastighetsmarknaden har trots lågkonjunktur och det osäkra omvärldsläget varit god med 
bibehållna, eller sjunkande, avkastnings- och prisnivåer inom de flesta segment och geografiska del marknader. 

Stark efterfrågan, goda finansieringsmöjligheter och förmånliga räntor innebär att transaktionsvolymen nu är 
tillbaka på nivåer motsvarande den vid senaste fastighetshögkon junkturen. Bedömningen är att den svenska 
fastighetsmarknaden kommer att ses som ett fortsatt intressant investeringsalternativ under det kommande året. 

Objekt i storstads- och tillväxtregionerna-och då främst bostäder, samhällsfastigheter och kval itativa 
kommersiella objekt - är fortsatt attraktiva investeringar. Riskaptiten har dock ökat med ett stigande intresse för 
kontorsfastigheter utanför A-läge, handels fastigheter, lager/logistik och hotell. 

Det bedöms finnas potential, om än begränsad, för fortsatt sjunkande direktavkastningskrav för attraktiva objekt 
inom starka delmarkader. Risk för stigande avkastningskrav bedöms främst finnas för objekt med 
investeringsbehov (modemiserings-/anpassningsbehov, eftersatt underhåll) på svaga delmarknader. 
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5.2 Objektets marknadsförutsättningar 
Värderingsobjektet har ett intressant läge få r den i detaljplanen angivna användningen (Kontor m.m. ). 

Kommunikationsnärhet i form av vägar och kollektiva färdemedel i form av bussar, ca tio minuters färdväg från 
Slussen. 

Bra byggbarhet, undergrunden består av morän (källa SGUs jordarts karta). 

Bedömda marknadshyror får nyproducerade kontorsytor bedöms vara beläget inom intervallet l 800 - 2 000 

kr/kvm (vannhyra) får nyproducerade ytor. 

6 Värdering 

6.1 Ortsprisundersökning - Byggrätter för kontor 
En ortsprisundersökning har genomforts inom Storstockholm under senare år få rsålda obebyggda byggrätter får 

kontor. 

Efter genomförd gallring med avseende på ovanstående kvarstod I O genomförda fastighetsfdrsäljningar, se 

nedanstående ortsprismateriaL 

l 

Köp nr Kommun Område Planforhållanden 
Byggrätt enligt plan 

[BTAaltst] - . 
Stockholm Norra Vasastaden 1:16, del 2()()8.()~19 Marlc.am4sning om totalt 33 000 k\4T1 BTA. 33 000 8000 

stationsområdet av 26 000 k\m BTA kontor samt 7 000 k -..m 
BTA handel. 

S lackholm Norra Vasastaden 1:16, del 2000.11.01 Markamisning om totalt ca 40 000 k ""l 40 000 8 250 
stationsområdet av BTA. På fastigheten skalltvå höga 

huskroppar byggas innehållande kontor 
samt hotetl. 

Stockhdm Hamma rby Mårtensdal 6 m.ft. 2011·12·21 Mar1<.an-.Asning för kontor om cirl<a 55 000 55 000 5 000 
Sjöstad kiA'Tl BTA. Villkoral köp. 

Nacka Alfa Alfa 1 O: 1. del av 2012-01-1)1 Bed6mdb)!}{Tilttom cilka 1000kvm 1000 4 048 
BTA industri, handel alternativt kontor. 
KIJpeskilling baseras ptJ marl<Nea/ 

Stockholm Norra Antwerpen 2, Hull2 & 2011-04.()1 Mart<;an\4sning om 90 000 kiKn kontor. 90 000 5611 
Djurgårdsstaden Ladugårdsgärdet 1:9 Extraordinära kostnader om 10 mkr ingår 

i köpeskillingen. 

Stockholrn Brommaplan OelavAkeshov1:1 2012·11·22 MarkanYsning g ältande kontor i 8 100 3 800 
gemensamt projekt tör köpare och säljare 
'Åd Brommplan. UpskaHad byggrätt om 8 
100 k>m. 

stockhalm Brommaplan Grammet 1 2012·11·22 Köp gällande byggrätt avseende handel i 4 351 4 200 
gemensamt projekt för kClpare och säljare 
\id Brommplan. Upskattad byggrätt om 
4351 kim. 

Slackholm Brommaplan Del av Åkeshov 1:1 2012-t 1·22 Köp gällande byggrätt a-..eende lokaler i 501 2 998 
gemensamt projekt för kClpare och säljare 
lAd Brommplan. Upska«ad byggrätt om 
501 k\m. 

Stockholm Hagastaden 2013-10.14 NCC föl'\är.ar byggrätt i Hagastad en, 25 500 9490 
kvarter 35, av staden. l köpet ingår ljus 
BTA f'ör kontor samt mört<; ~r handel. 

Stockholm Hagastaden Del av Vasastaden 1:45 2013-04-10 DP medger 36 000 k1111 lj us BTA ~r 36 000 8500 
kommerisieiU bruk. Atrium Ijungberg har 

10 erhållit en tidig maril:.reservation för att 
utreda möjligheterna till byggnation av 
wrksamhet med inriktning mot lire 
sc1ence. 
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• Byggrätter har sålts i Norra stationsområdet/Hagastaden för ca 8 000 - 9 000 kr/ kvm bruttoarea ovan 

mark (BTA). 

• r Hammarby sjöstad finns en notering om ca 5 000 kr/kvm BTA. 

• Vid Brommaplan finns tre noteringar om ca 4 000 kr/kvm BTA. 

• Vid Norra Djurgårdsstaden såldes en byggrätt för kontor med ett analysvärde om ca 5 600 kr/kvm 

BTA. 

• En enstaka försäUning från Nacka (Älta) återfinns i materialet. Där såldes en byggrätt för kontor för ca 

4 000 kr/kvm BTA. Köparen var en egenanvändare och uppförde sedan sitt huvudkontor på platsen. 

Det bedöms att samtliga områden utom Älta har en högre hyresnivå (för nyproduktion kontor) jämfört med 

värderingsobjektet Noteringen i Älta antyder motsatsen. Det bedöms att denna försäljning inte he lt speglar 

marknadssituationen på grund av att köparen var en egenanvändare och uppenbarl igen inte köpte fastigheten för 

uthyrning. 

En annan värderingsmetod är att studera taxeringsvärdet. Sicklaön 134:26 ingår i värdeområde O 182290 

(omfattande de centrala delarna av Sicklaön). Riktvärdet är där satt till 2 000 kr/kvm BTA inkl. VA, 

tomtanläggningar. Om man drar av 250 kr/kvm BTA för VA, tomtanläggningar återstår l 750 kr/kvm BTA. Ett 

taxeringsvärde skall motsvara 75 procent av ett bedömt marknadsvärde, vilket då skulle indikera ca 2 300 

kr/kvm BTA som en indikation på tomtens marknadsvärde. 

Om man väger värderingsområdets för- och nackdelar, med ortsprismaterialet samt taxeringsanalysen som 

grund, bedöms ett rimligt byggrättsvärde om ca 3 000 kr/kvm BTA eller totalt 16 800 000 kr (5 600 kvm x 

3 000). Detta innebär 2 755 kr/kvm tomtyta. 

6.2 Intrångsersättning 
De aktuella 930 kvm är belägna i östra delen av fastigheten, se nedanstående karta där området är översiktligt 

med l fårg. 
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Jag väljer här att dela in området i två delområden: 

Område 1 

Område l - areal ca 700 kvm 

Område l är i detaljplan prickad och får således inte bebyggas. Området belastas av servitut för väg, se kapitel 
3.3. Fortsatt åtkomst ti ll den övre delen av fast igheten fö rutsätts här kunna ske via den allmänna platsmarken1

• 

Marknadsvärdepåverkan av arealförlusten bedöms som marginel l. Marginalvärdet sätts till 5 procent av det 
bedömda genomsnittsvärdet eller 96 425 kr (0,05 x 2 755 kr/kvm x 700 kvm). 

Område 2 

Område 2 är i detaljplan prickad och får således inte bebyggas. Området belastas inte av servitut för väg, se 
kapitel 3.3 . Pågående markanvändning utgörs till stora delar av en möj lighet till rundkörning i samband med ut
och inlastning till byggnaden samt in- och utfart till garage. I samband med aktuell marköverföring bedöms 
denna rundkörningsmöjlighet försvinna. Marknadsvärdepåverkan av arealförlusten bedöms vara högre jämfört 
med område l ovan. Dock inte av allvarlig art då funktionen (in- och utlastning respektive garage) fortfarande 
kan bedrivas. Byggrätten på fastigheten påverkas inte. Marginalvärdet sätts till 30 procent av det bedömda 
genomsnittsvärdet eller 190 095 kr (0,3 x 2 755 krllcvm x 230 kvm). 

6.3 Tomtanläggningar 
Några tomtanläggningar som kan anses inneha påverkan på marknadsvärdet på fastigheten kunde inte 
identifieras vid besiktningen. 

1 Om t.ex. ett utfartsförbud skulle införas i samband med planläggning torde en ersättningsfråga enligt 14:3 § 
Plan- och bygglagen uppkomma vid denna tidpunkt. 
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7 Sammanfattning 

Marknadsvärdeminskningen har bedömts till 286 520 kr (96 425 + 190 095). På detta skall ett påslag om 25 
procent göras i enlighet med Ex.L vilket innebär en summa av 358 !50 kr vilket skäl igen avrundas ti ll 360 000 
kr. 

Någon s.k. annan skada enligt Ex.Ls terminologi har inte identifierats. 

Stock.holm 20 15-10-07 

Staffan Bäckman 
Civil ingenjör (L) 
A v Samhällsbyggarna auktoriserad fastighetsvärderare 

Bilagor: 
Bilaga 
Bilaga 
Bilaga 

Fotobilaga 
FDS-utdrag 
Allmänna fOrutsättningar fti r fastight: tsvänlt:ringar 
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HAlsveta 
:FASTIGHET · 
Beteckning 

NACKA SICKLAÖN 134:26 
Nyckel: 01 0382226 

Församling 
NACKA 
INGÅR l KVARTERET 
BRYTAREN 

Senaste ändringen i 
allmänna delen 
2014-09-18 

Senaste ändringen i 
inskrivningsdelen 
2006-10-02 

Aktualitetsdatum i 
inskrivningsdelen 
2015-1 0-01 

DRESS · · .. · · . ·' 

Nr 
1 
2 

Inskrivningstyp 
Avtalsservitut IN- OCH UTFART 
Avtalsservitut RESERVEL VERK MM 

Andel 
1/1 

Inskrivningsdag 
2006-10-02 

Akt 
06/50588 

Inskrivningsdag 
2004-08-12 
2004-09-06 

Akt 
04/39130 
04/43971 

INTECKNINGAR . . . . . ·. _ 
otalt antal inteckningar: 1 
otalt belopp: 15 000 000 SEK 

Nr Information 
3 Data antbrev 

PLANER, BESTÄMMELSER OCH FORNLÄMNINGAR 
Planer Datum 
Detaljplan: DP 408 2007-03-05 
Populärnamn: ELVERKSHUSET Genomf. start: 2007-04-12 

Genomf. slut: 2012-04-11 
Laga kraft: 2007-04-11 
Re istrerad: 2007-05-04 

RÄTTIGHETER 
Redovisning av rättigheter kan vara ofullständig. 
· ndamål Rättsförhållande 
A ~~ 

IN-OCH UTFART Last 
RESERVELVERK MM Last 

AXERINGSINFORMATION 
Taxeringsenhet 
HYRESHUSENHET, 
HUVUDSAKLIGEN LOKALER 
(325) 134628-1 
Utgör taxeringsenhet och 
omfattar hel registerfastighet 
Taxvärde 
31 000 000 SEK 
Taxerad ägare 
556669-0045 
ELVERKSHUSET AB 
UPPLANDSGATAN 35 
113 28 STOCKHOLM 

Uppgiftsår 
201 4 

Taxvärde byggnad 
21 600 000 SEK 
Andel 
1/1 

Belopp 
15 000 000 SEK 

Akt 
0182K-2007/58 

Rättighetstyp berörkrets 
Ledningsrätt 
Avtalsservitut 
Avtalsservitut 

Taxeringsår 
2013 

Taxvärde mark 
9 400 000 SEK 
Ägartyp 
Lagfaren/Tomträttsinneh. 

Värderingsenhet hyreshusbyggnad för lokaler 300703864 (ld-vemark 300704089) 

Källa: Lantmäteriet; ALLMÄN+ TAXERING NACKA SICKLAÖN 134:26 
NAI Svefa, Drottninggatan 78. 3 tr, 103 66 STOCKHOLM, Tel: 08-441 15 50 

Inskrivningsdag 
2006-10-02 

Rättighetsbeteckning 
0182K-2004/105.1 
01821M-04/39130.1 
01821M-04/43971 .1 

Juridisk form 
Övriga aktiebolag 

Akt 
06/50983 
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Taxvärde 
21 600 000 SEK 
Värdeår 
1970 

Värde före ev. justering 

Nybyggnadsår 
1970 
Under byggnad 
N e· 

ärderingsenhet hyreshusmark för loka ler 300704089 
Riktvärdeområde 
182290 

Justeringsorsak 
Okänd 
Tillbyggnadsår 
2008 
Hyra 
4 424 000 SEKJår 

Värde före ev. justering 

Akt 
0182K-8357 
01 

Tillbyggnadskostnad 

Artal hyresnivå 

Justeringsorsak 
Okänd 

URSPRUNG · · · · .. · · 
NACKA SICKLAÖN 40:7 
NACKA SICKLAÖN 134:23 
NACKA SICKLAÖN 134:24 
NACKA SICKLAÖN 134:25 

Om registreringsdatum 
1983-06-15 

Källa: lantmäteriet; ALLMÄN+ TAXERING NACKA SICKLAÖN 134:26 
NAI Svefa. Drottninggatan 78, 3 tr, 103 66 STOCKHOLM, Tel: 08-441 15 50 

Akt 
0182K-RF2709 
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ALLMÄNNA VILLKOR FÖR VÄRDEUTLÅT ANDE 

Dessa allmänna villkor är gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, DTZ Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB, FS Fastighets
strategi AB, Newsee Actvice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De är utarbetade med utgångspunkt från God Värderarsed, upprättat av 
Sektionen För Fastighetsvärdering inom Samhällsbyggarna och är avsedda fbr auktoriserade värderare inom Samhällsbyggama. Villkoren 
gäller från 2010-12-0 l vid värdering av hela, delar av fastigheter, tomträtter, byggnader på ofri grund eller liknande värderingsuppdrag inom 
Sverige. Såvitt ej annat framgår av värdeutlåtandet gäller följande; 

l Värdeutlåtandets omfattning 
1. 1 Värderingsobjektet omfattar i värdeutlåtandet angiven fast 

egendom eller motsvarande med tillhörande rättigheter och 
skyldigheter i form av servitut, ledningsrätt, samfalligheter 
och övriga rättigheter eller skyldigheter som framgår av ut
drag från Fastighetsregistret hänförligt till värderingsobjektet 

1.2 Värdeutlåtandet omfattar även, i fbrekommande fall, till 
värderingsobjektet hörande fasligiletstillbehör och byggnads
tillbehör, dock ej industriti llbehör i annan omfattning än vad 
som framgår av utlåtandet. 

1.3 Kontroll av inskrivna rättigheter har skett genom utdrag från 
Fastighetsregistret. Den information som erhållits genom 
Fastighetsregistret har förutsatts vara korrekt och fullständig, 
varför ytterligare utredning av legala fbrhållanden och 
dispositionsrätt ej vidtagits. Vad gäller legala fbrhållanden 
utöver vad som framgår av Fastighetsregistret har dessa 
enbart beaktats i den omfattning information därom lämnats 
skriftligen av uppdragsgivaren/ägaren eller dennes ombud. 
Förutom det som framgår av utdrag från Fastighetsregistret 
samt av uppgifter som lämnats av uppdragsgivaren/ägaren 
eller dennes ombud har det förutsatts att varderingsobjektet 
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderättsavtal 
eller andra avtal som i något avseende begränsar fas tighets
ägarens rådighet över egendomen samt att värderingsobjektet 
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra 
gravationer. Vidare har det förutsatts att värderingsobjektet 
inte är föremål fbr tvist i något avseende. 

2 Förutsättningar för värdeutlåtande 
2.1 Den infonnation som innefattas i värdeutlåtandet har in

samlats från källor som bedömts vara till fb rlitliga. Samtl iga 
uppgifter som erhåll its genom uppdragsgivaren/ägaren eller 
dennes ombud och eventuella nyttjanderättshavare, har 
förutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats 
genom en allmän rimlighetsbedömning. Vidare har förutsatts 
att inget av relevans fbr värdebedömningen har utelämnats av 
uppdragsgivaren/ägaren eller dennes ombud. 

2.2 De areor som läggs till grund för värderingen har erhållits 
genom uppdragsgivaren/ägaren eller dennes ombud. Värde
raren har fbrlitat sig på dessa areor och har inte män upp dem 
på plats eller på ritningar, men areorna har kontrollerats 
genom en rimlighetsbedömning. Areorna har fbrutsatts vara 
uppmätta i enlighet med vid va~e tillfl!lle gällande "Svensk 
s tandard". 

2.3 Vad avser hyres- och arrendeförhållanden eller andra 
nynjanderätter, har värdebedömningen i fbrekommande fall 
utgått från gällande hyres- och arrendeavtal samt övriga 
nyttjanderättsavtaL Kopior av dessa eller andra handlingar 
utvisande relevanta villkor har erhållits av uppdrags
givaren/ägaren eller dennes ombud. 

2.4 Värderingsobjektet förutsätts dels uppfylla alla erforderliga 
myndighetskrav och fbr fastigheten gällande villkor, såsom 
planförhållanden etc, dels ha erhållit alla erforderliga myndig
hetstillstånd fbr dess användning på sätt som anges i ut
låtandet. 

3 Miljöfrågor 
3. 1 Värdebedömningen gäller under fOrutsättningen att mark eller 

byggnader inom värderingsobjektet inte är i behov av sane
ring eller att det fbrel igger någon annan fom1 av miljömässig 
belastning. 

3.2 Mot bakgrund av vad som framgår av 3.1 ansvarar värderaren 
inte fbr den skada som kan åsamkas uppdragsgivaren eller 
tredje man som en konsekvens av att värdebedömningen är 
fe laktig på grund av att värderingsobjektet är i behov av 
sanering eller att det fbreligger någon annan fo rm av 
miljömässig belastning. 

4 Besiktning, tekniskt skick 
4.1 Den fysiska konditionen hos de anläggningar (byggnader osv) 

som beskrivs i utlåtandet är baserad på översiktlig okulär 
besiktning. Utförd besiktning har ej varit av sådan karaktär att 
den uppfyller säljarens upplysningspl ikt eller köparens under
sökningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Värderings
objektet förutsätts ha det skick och den standard som okulär
besiktningen indikerade vid besiktningstill fallet. 

4.2 Värderaren tar inget ansvar fb r dolda fel eller icke uppenbara 
förhållanden på egendomen, under marken eller i byggnaden, 
som skulle påverka värdet. Inget ansvar tas för 

• sådant som skulle kräva specialistkompetens eller speciella 
kunskaper för att upptäcka. 

• funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bygg
nadsdetaljer, mekanisk utrustning, rörledningar eller 
elektriska komponenter. 

5 Ansvar 
5.1 Eventuella skadeståndsanspråk till följd av påvisad skada till 

tbljd av fel i vardeutlåtandet skall framstallas inom en år från 
värderingstidpunkten (datum för undertecknande av värde
ringen). 

5.2 Det maximala skadestånd som kan utgå fb r påvisad skada till 
fbljd av fel i värdeutlåtandet är 25 prisbasbelopp vid värde
ringstidpunkten. 

6 Värdeu tlåta ndets aktualitet 
6. l Beroende på att de faktorer som påverkar värderingsobjektets 

marknadsvärde förändras över tiden är den värdebedömning 
som återges i utlåtandet gällande endast vid värdetidpunkten 
med de fbrutsättningar och reservationer som angivits i utlå
tandet. 

6.2 Framtida in- och utbetalningar samt värdeutveckling som 
redovisas i utlåtandet i fbrekommande fall, har gjorts utifrån 
ett scenario som, enl igt värderarens uppfattning, återspeglar 
fastighetsmarknadens fbrväntningar om framtiden. Värdebe
dömningen innebär inte någon utflistelse om faktisk framtida 
kassaflödes- och värdeutveckling. 

7 Värdeutlåtandets användande 
7. 1 Innehållet i värdeutlåtandet med tillhörande bilagor tillhör 

uppdragsgivaren och skall användas i sin helhet till det syfte 
som anges i utlåtandet. 

7.2 Används värdeutlåtandet för rättsliga förfoganden, ansvarar 
värderaren endast för direkt eller indirekt skada som kan 
drabba uppdragsgivaren om utlåtandet används enligt 7. 1. 
Värderaren är fri från allt ansvar fö r skada som drabbat tredje 
man till följd av att denne använt sig av värdeutlåtandet eller 
uppgifter i detta. 

7.3 Innan värdeutlåtandet eller delar av det reproduceras eller 
refereras till i något annat skriftligt dokument, måste värde
ringsföretaget godkänna innehållet och på vilket säll 
utlåtandet skall återges. 

2010-12-01 Ver 2 
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7 juni 2016 

NACKA 
KO M M U N 

SAMMANTRÄDESPROTOKOLL 
Kommunstyrelsen 

§ 183 D nr KFKS 20 15/173-040 

Investeringsbest ut- och sammanställning tertial l 2016 
kommunen totalt 

Beslut 
Kommunstyrelsen föreslår kommunfullmäktige att bevilja investeringsmedel om 171 ,4 

miljoner kronor och notera kommunens totala investeringssammanställning enligt 
stadsledningskontorets tjänsteskrivelse. 

Ärende 
Investeringsramen prognosriseras till961 miljoner kronor för 2016. Bedömningen är att 

maximalt 800 miljoner kronor kommer att gå åt under 2016. Det ackumulerade utfallet till 

och med tertial! uppgår till130 miljoner kronor. Totalt för perioden föreslås beslut om 
tillkommande medel, exklusive exploateringsverksamheten med 124,1 miljoner kronor. Av 

dessa avser 54,4 miljoner kronor medel för tre nya projekt och 69,7 miljoner kronor avser 

tillägg för fyra tidigare beslutade projekt. För exploateringsverksamheten föreslås en utökad 
budgetram med 4 7,3 miljoner kronor. 

Om investeringsbeslut fattas enligt förslag, kommer de pågående investeringarna omsluta 
3,4 miljarder kronor för åren 2016-2019, varav 1,7 miljarder kronor för 
exploateringsområdet. Förslagen omfattar i korthet i övrig följande. 

• 53,8 miljoner kronor för markförvärv/ inlösen av mark och tilläggsisolering av 

Björknäs ishall. 

• Bostäder inom socialnämndens, äldrenämndens och arbets- och företagsnämndens 

ansvarsområden (beviljat 87,5 mnkr), tillkommande 66,5 miljoner kronor. 

• Natur- och trafiknämnden föreslår utökad investeringsram för två tidigare beslutad 

projekt; Långsjöns dagvattenreningsanläggning, 2,2 miljoner kronor och utepaket 
lekplatser, 1,0 miljoner kronor. 

Handlingar i ärendet 
Kommunstyrelsens arbetsutskott den 31 maj 2016 § 81 

Controllerenhetens tjänsteskrivelse den 18 maj 2016 

Bilagor till investeringsbesluten finns publicerade på "\vww.nacka.se 

Ärendets tidigare behandling 

Beslut i kommunstyrelsens arbetsutskott den 31 maj 2016 § 81 
Kommunstyrelsens arbetsutskott föreslog kommunstyrelsen fatta följande beslut. 

Ordforandes signatur Justerandes signatur Utdragsbestyrkande 
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7 juni 2016 

NACKA 
KO M M U N 

SAMMANTRÄDESPROTOKOLL 
Kommunstyrelsen 

Kommunstyrelsen föreslår kommunfullmäktige att fatta beslut om en investeringsram, för 

inköp av ett nytt mätinstrument under tertial 2 år 2016, om 630.000 kronor. 

Beslut i kommunstyrelsens arbetsutskott den 31 maj 2016 § 82 
Kommunstyrelsens arbetsutskott föreslogkommunstyrelsen fatta följande beslut. 

Kommunstyrelsen föreslår kommunfullmäktige att bevilja investeringsmedel om 171,4 

miljoner kronor och notera kommunens totala investeringssammanställning enligt 
stadsledningskontorets tjänsteskrivelse. 

Beslutsgång 
Kommunstyrelsen beslutade i enlighet med arbetsutskottets förslag. 

Protokollsanteckningar 
Maria Raner (S) lät anteckna följande för Socialdemokraternas kommunstyrelsegrupp. 

"Den moderata kortsiktigheten är talande i denna punkt. Moderaterna ägnar sig åt 
massförsäljning av kommunal mark, vilket kan liknas vid ett förskott på hyran av marken; 

en kortsiktig och ohållbar dopning av kommunekonomin. För att senare istället köpa 
tillbaka marken. Att sälja en del mark för att öka byggandet är i sig inte konstigt, men den 
omfattning som sker i Nacka är beklämmande. Vi ser också att markinköpet motsvarar ca 
hälften av satsningen för sociala bostäder. 

Ärendet vittnar om exceptionellt dålig framförhållning. Vi har varit medveten om 

situationen med både Björknäs ishall och behovet av bostäder för sociala ändamål. Det har 

också funnits i vår s-budgeten med mer satsningar redan förra året." 

Sidney Holm (MP) lät anteckna följande för Miljöpartiets kommunstyrelsegrupp. 

Det finns många exempel på investeringar som är direkt ekonomiskt lönsamma men som 

ändå inte genomförs på grund av ett ekonomiskt feltänk från kommunen. T.ex. borde 

isoleringen av Björknäs ishall ha gjorts redan långt tidigare, både av ekonomiska, 

miljömässiga och tillgänglighetsskäL Ett annat typexempel är den saktfärdiga renoveringen 
av gamla belysningsanläggningar. Kommunen planerar att byta ut 600 armaturer från 1970-

talet när man egentligen borde byta ut 4300. Gammal belysning kostar enormt mycket mer 
i både drift och underhåll än dagens mer moderna belysningsalternativ. 

Istället för att genomföra alla investeringar som är ekonomiskt lönsamma väljer man att 

bara ut så många den dumsnålt tilltagna investeringsramen räcker till. Miljöpartiet har vid 

upprepade tillfållen föreslagit en förändring av kommunens investeringsmodell och 
separera investeringar som är ekonomiskt lönsamma sett ur ett livscykelperspektiv (LCC) 

från "olönsamma" investeringar. Lönsamma investeringar bör alltid genomföras 

Ordförandes signatur Justerandes signatur Ut d r ags bestyrka n de 
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7 juni 2016 

NACKA 
KOM M U N 

SAMMANTRÄDESPROTOKOLL 
Kommuns tyrels en 

skyndsamt. Investeringarna skulle med fördel kunna finansieras via de gröna obligationer vi 

föreslagit i en motion. 
Att inte genomföra ekonomiskt lönsamma investeringar är misshushållning med 

skattemedel, vilket skulle kunna rendera i en anmärkning från kommunens revisorer. För 

att nå upp till miljö-, och klimatmålen krävs också mer av ett livscykelperspektiv när vi ser 

till planering, projektering, byggande och användning av vår infrastruktur. Miljöpartiet 
anser det nu är hög tid att börja använda både livscykelkostnader (LCC) och 

livscykelanalyser (LCA) när vi räknar på investeringar. 

Ordförandes signatur Justerandes signatur Utdragsbestyrkande 
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Nacka kommun, 131 81 Nacka Stadshuset, Granitvägen 15 08-718 80 00 info@nacka.se 716 80 www.nacka.se 212000-0167 
 

Kommunstyrelsen  

Investeringsbeslut- och sammanställning tertial 1 2016 
kommunen totalt  

Förslag till beslut 
Kommunstyrelsen föreslår kommunfullmäktige att bevilja investeringsmedel om 171,4 
miljoner kronor och notera kommunens totala investeringssammanställning enligt 
stadsledningskontorets tjänsteskrivelse.  
 

Sammanfattning 
Investeringsramen prognostiseras till 961 miljoner kronor för 2016. Bedömningen är att 
maximalt 800 miljoner kronor kommer att gå åt under 2016. Det ackumulerade utfallet till 
och med tertial 1 uppgår till 130 miljoner kronor. Totalt för perioden föreslås beslut om 
tillkommande medel, exklusive exploateringsverksamheten med 124,1 miljoner kronor. Av 
dessa avser 54,4 miljoner kronor medel för tre nya projekt och 69,7 miljoner kronor avser 
tillägg för fyra tidigare beslutade projekt. För exploateringsverksamheten föreslås en utökad 
budgetram med 47,3  miljoner kronor.  
 
Om investeringsbeslut fattas enligt förslag, kommer de pågående investeringarna omsluta 
3,4 miljarder kronor för åren 2016- 2019, varav 1,7 miljarder kronor för 
exploateringsområdet. Förslagen omfattar i korthet i övrig följande. 

 53,8 miljoner kronor för markförvärv/ inlösen av mark och tilläggsisolering av 
Björknäs ishall. 

 Bostäder inom socialnämndens, äldrenämndens och arbets- och företagsnämndens 
ansvarsområden (beviljat 87,5 mnkr), tillkommande 66,5 miljoner kronor.  

 Natur- och trafiknämnden föreslår utökad investeringsram för två tidigare beslutad 
projekt; Långsjöns dagvattenreningsanläggning, 2,2 miljoner kronor och utepaket 
lekplatser, 1,0 miljoner kronor. 
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Ärendet 
 
Tabell 1. Nya projektmedel T1 2016 (tusentals kronor) 

 
 
Nedan redovisas det samlade förslaget på investeringar inom respektive område, per 
nämnd/verksamhet. Slutligen redovisas den totala investeringssammanställningen. 
 

Tillkommande medel för kommunstyrelsen/ enheten för 
fastighetsutveckling: 120,3 miljoner kronor  
 

Kommunens behov av markförvärv samt inlösen av mark för att genomföra 
detaljplaner under 2016: 45 miljoner kronor 
Med begärda medel skapas ett handlingsutrymme för strategiska markförvärv i syfte att 
underlätta utvecklingen i kommunen. Det finns behov av att ha beredskap för inlösen av 
mark för att genomföra detaljplaner samt mindre markförvärv. Förvärv av fastigheter 
innebär en investering som över tid kan inbringa intäkter till följd av exempelvis 
exploatering. Investeringsmedel, för inlösen av mark vid genomförande av detaljplaner, 
skapar ett handlingsutrymme hos markgruppen att kunna förhandla och skapa frivilliga 
överenskommelser med extern fastighetsägare. Därmed minskar risken för en process i 
tingsrätten.  
 

Tilläggsisolering Björknäs ishall: 8,8 miljoner kronor  
Björknäs ishall är ursprungligen en utebana som tidigare försetts med tak och därefter med 
plåtväggar. Hallen är helt oisolerad, vilket medför att is-säsongen är avsevärt mycket kortare 

Nämnd/ Projekt

Tidigare 

beslutad 

projektram

Förslag nytt 

beslut netto

Ny 

projektram

Prognos 

2016

Prognos 

2017

Prognos 

2018

Prognos 

2019

Prognos 

2020 o 

senare

Prognos 

årlig 

kapitaltjäns

tkostnad

Prognos 

årlig 

driftkostna

d

Planerad 

ianspråktag

ande år o 

mån

Enheten för fastighetsutveckling och lokalenheten (KS)

Kommunens behov av markförvärv samt inlösen av mark 0 -45 000 -45 000 -37 000 -8 000 0 0 0 -1 260 0 jan-17

Björknäs ishall tilläggsisolering 0 -8 800 -8 800 -8 800 0 0 0 0 -439 0 jan-17
Social-och ärldrenämndens samt arbets- och företagsnämndens 

behov av bostäder -85 000 -65 000 -150 000 -115 343 -12 651 -5 606 0 0 -3 316 0 dec-18

Förstudie avseende planläggning av kommunalt ägda fastigheter -2 500 -1 500 -4 000 -3 098 -902 0 0 0 0 0 apr-17

Lantmäterienheten (KS)

Nytt mätinstrument 0 -630 -630 -630 0 0 0 0 0 0 dec-16

Natur och -trafiknämnden/ gata trafik- park

Utepaket lekplatser -25 000 -1 000 -26 000 -6 000 -10 000 -10 000 0 0 -728 0 jan-19

VA-verket 

Långsjöns dagvattenreningsanläggning -2 000 -2 200 -4 200 -4 200 0 0 0 0 -328 -50 dec-16

Summa nämnder exkl exploatering -124 130 -238630 -175071 -31553 -15606 0 0 -6071 -50

Exploateringsenheten (KS)

Upphöjning av Saltsjöbanan 0 -10 400 -10 400 0 -10 400 0 0 0 0 0 dec-22

Tvärbanan -64 800 -19 300 -84 100 -20 000 -64 100 0 0 0 0 0 dec-17

Vikingshillsvägen -45 500 -45 300 -90 800 -7 000 -45 000 -30 000 -8 800 0 0 0 dec-19

Program för Planiaområdet -1 500 -2 500 -4 000 -4 000 0 0 0 0 0 0 dec-16

Mjölkudden/Gustavsviksgård 0 8 400 8 400 -3 000 -9 000 -9 000 -1 000 30 400 0 0 dec-22

Tollare 1:16 m fl 3 600 2 200 5 800 -2 000 -5 000 1 000 4 000 7 800 0 0 dec-22

Tollareängen 21 300 4 800 26 100 0 0 26 100 0 0 0 0 dec-18

Södra Hedvikslund, Älta -11 400 8 800 -2 600 -8 000 -5 000 16 000 -5 600 0 0 0 dec-19

Fågelstigen -6 100 6 000 -100 -1 000 -1 000 -2 000 3 000 900 0 0 dec-20

Summa exploatering -218 900 -47 300 -151 700 -45 000 -139 500 2 100 -8 400 39 100 0 0

Totalt -171 430 -390 330 -220 071 -171 053 -13 506 -8 400 39 100 -6 071 -50

311



  3 (12) 

än vad den är i kommunens övriga ishallar. En isolering av hallen innebär inte bara en 
uppgradering till ishall med utökad kapacitet för föreningslivet. Därutöver kommer värme 
och kyla att separeras från varandra, vilket ger stora energibesparingar samt lägre 
driftskostnader. Investeringen återfinns under kommunstyrelsen men innebär ett 
hyrestillägg för fritidsnämnden på 475,2 tusen kronor per år i 25 år. Totalt räknas 
energibesparingen motsvara cirka 300 tusen kronor per år. I och med en isolering av hallen 
blir det ett drägligare klimat för barn och ungdom att utöva sina aktiviteter och besparar 
dem onödiga resor under för- och eftersäsong. Fler träningstillfällen kommer även kunna 
beredas barn och unga.  
 

Tillkommande medel för kommunstyrelsen: lantmäterienheten, 
0,63 miljoner kronor 

Nytt mätinstrument 0,63 miljoner kronor  
För att kunna tillgodose ett ökat behov av grundkartor har lantmäterienheten utökats med 
fler medarbetare under det senaste året. Det är nu nödvändigt att leasa ytterligare en mätbil 
vilken behöver kompletteras med mätinstrument. Ärenden inom stadsutvecklingsprocessen 
har under det senaste året ökat avsevärt. För lantmäterienhetens innebär det att antalet 
leveranser av grundkartor ökar markant. I varje detaljplan krävs en grundkarta där 
gränspunkter kontrolleras och mäts in i fält och där även andra markdetaljer såsom hus och 
vägar ska finns med. Eftersom stadsutvecklingsprocessen har en tydlig tidsplanering är det 
numera även möjligt och önskvärt att mätningsingenjörerna arbetar proaktivt och gör 
nödvändiga gränspunktsmätningar på en grundkarta redan innan beställning inkommit till 
enheten. För att kunna arbeta tillräckligt effektivt är det nödvändigt att köpa in ytterligare 
ett mätinstrument på enheten. Idag leasas tre bilar till enheten, i varje bil finns en uppsätt-
ning med mätinstrument och special-mättillbehör. För att arbetet ska kunna utföras krävs 
att ytterligare en bil leasas, vilken behöver utrustas med mätinstrument och special-
mättillbehör. En effektiv mätning möjliggör att lantmäterienheten kan leverera grundkartor i 
tid till stadsbyggnadsprojekten så att inte de blir försenade. Detta för att kunna uppfylla 
kommunens mål om Stark och balanserad tillväxt. 
 

Tillkommande medel för natur- och trafiknämnden: 3,2 miljoner 
kronor 

Dagvattenreningsanläggningar: 2,2 miljoner kronor  
Långsjöns dagvattenanläggning anlades år 1994 för att rena dagvatten från ett ca 60 ha stort 
område mestadels bebyggelse, vägar och hårdgjorda ytor. Inga större underhållsinsatser av 
anläggningen har behövts de senaste 15 åren. Sedimentet på botten, d.v.s. grövre partiklar 
som sand och grus bundet med föroreningar, näringsämnen och oljor, behöver nu rensas 
bort för att reningen ska fungera optimalt. Flytväggarna i dammen är också trasiga och 
behöver lagas. För att optimera dammens reningskapacitet behöver anläggningens funktion 
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uppdateras genom att bygga fler ”zoner” vilket ökar vattnets uppehållstid och därmed ökar 
reningen. 
 
De senaste två åren har Långsjön varit drabbad av höga fosforhalter. Källan till detta är nu 
funnen. För att reparera skadan i sjön kommer, i sommar, Långsjön att fällas med 
aluminium. Eftersom dagvattendammen har tagit emot stora mängder fosfor behöver 
underhållsåtgärder göras i samband med att åtgärderna i sjön genomförs. Detta för att 
undvika att näringsämnen kommer ut i Långsjön efter att fällningen i sjön har gjorts.  
Under vintern har upphandling av ramavtal utförts för underhåll av dagvattenanläggningar i 
kommunen. Anläggningen i Långsjön är högprioriterad och anbud för sedimentrensning 
och renovering har infordrats. Utifrån anbudet framgår att åtgärderna inte ryms inom 
beslutad ram varför ytterligare 2,2 miljoner kronor erfordras till sammantaget 4,2 miljoner 
kronor. 
 

Utepaket lekplatser 2016-2018: 1 miljon kronor 
Investeringen avser upprustning av kommunens gångväg med kringliggande mark mellan 
Gillevägen och badplatsen vid Sickla Strand. Målet är att tydliggöra entrén till badet och 
parken genom att låta allmänheten rösta på tre framtagna förslag som en del i projektet 
”Konsten att skapa stad”. Ett program ska under 2016 tas fram för ombyggnation av hela 
Sickla Strandpark. Lekplatsen och parkstråket (från Gillevägen) planeras att rustas upp i 
början av 2017. Upprustningen ska göras i enlighet med pågående investeringsprojekt 
”Utepaket lekplatser 2016-2018” För upprustning av parkstråket från Gillevägen till badet 
vid Sickla Strand finns inga medel avsatta. Därför föreslås en utökad investeringsram för 
projektet ”Utepaket lekplatser 2016-2018” om 1miljon kronor. Den totala 
investeringsramen för projektet blir då 26 miljoner kronor under 2016-2018. 
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Ökning projektportföljen kommunstyrelsen/ 
exploateringsverksamheten: 77,5 miljoner kronor 

Upphöjning av Saltsjöbanan: 10,4 miljoner kronor  
Planering av en upphöjning av Saltsjöbanan pågår. Avsikten är att höja upp banan så att en 
trafikmässig koppling kan åstadkommas mellan Värmdövägen och Planiavägen i Sickla.  
Begärda medel för upphöjningen av Saltsjöbanan uppgår till 10 miljoner kronor och är en 
initial budget som endast omfattar utgifter för detaljplanearbete och projektering av 
systemhandlingar. När projekteringen är klar kommer den att möjliggöra en bra kalkyl för 
projektets genomförande. Då kommer också en budget för själva genomförandet att 
begäras. Parallellt pågår förhandlingar med Trafikförvaltningen om ett genomförandeavtal. 
 

Tvärbanan: 19,3 miljoner kronor 
Utbyggnaden av tvärbanan fortsätter och beräknas vara klar hösten 2017. Den tidigare 
budgeten var för låg avseende hantering av miljöfarliga massor och markförvärv, för dessa 
poster fanns sedan tidigare 10 miljoner kronor budgeterade. Enligt avtalet med 
Trafikförvaltningen ska kommunen och förvaltningen dela på ansvaret för hantering av 
miljöfarliga massor. Utgifterna för detta ligger för kommunens del idag på 12 miljoner 
kronor. Även utgifter för markåtkomst beräknas bli högre än tidigare planerat. Detta 
handlar bland annat om marklösen, etableringsplatser och flytt av parkeringsytor. Projektets 
utgifter bedöms öka med 19 miljoner kronor och den totala utgiften blir därmed 84 
miljoner kronor. 
 

Vikingshillsvägen: 45,3 miljoner kronor  
Efter slutförd projektering har en kalkyl tagits fram inför ut- och ombyggnaden av 
Vikingshillsvägen. Projekteringen visar att de grundförstärkningsåtgärder som krävs är 
betydligt mer omfattande än vad som var känt när budget begärdes förra gången. Detta 
projekt har hanterats enligt en äldre arbetsmodell där projektering och därmed bra kalkyler 
tagits fram i ett sent skede. I andra liknande projekt idag görs projekteringen innan 
detaljplanen antas vilket gör att kalkyler och budget blir mer tillförlitliga i ett tidigare skede. 
Vikingshillsvägen går över ett område med svåra dagvattenproblem och mycket lera, vilket 
kräver omfattande förstärkningsåtgärder för att vägen ska hållas på plats och inte röra på 
sig. Detta är även viktigt med tanke på att VA-ledningarna försörjer stora delar av norra 
Boo med vatten och avlopp.  Utbyggnaden av vägen är också viktig för att möjliggöra 
utbyggnaden av flera andra projekt i norra Boo. 
 
I projektet ingår den miljödom, som Nacka kommun har att verkställa, på 
dagvattenhanteringen i norra Boo. Miljödomen stipulerar högsta vattennivå i vattendrag och 
hur vatten ska avledas ner till Saltsjön. Åtgärderna enligt miljödomen kommer att ske inom 
ramen för Vikingshillsvägens entreprenad. Utgifterna i projektet beräknas öka med 45 
miljoner kronor till sammanlagt 91 miljoner kronor. 
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Program för Planiaområdet: 2,5 miljoner kronor  
Kompletterande utredningar och omfattande revideringar utav programmet, med en 
förlängd tidplan till följd och därmed ökade utgifter i form av projektledning och övriga 
resurser, medför ett behov av utökad budget. Totalt bedöms projektet fördyras med 3 
miljoner kronor. Nettobudgeten ändras från 1 miljoner kronor till 4 miljoner kronor. 
 
 
Minskning av projektportföljen kommunstyrelsen/ 
exploateringsverksamheten: 30,2 miljoner kronor  

Mjölkudden/Gustavsviks gård 8,4 miljoner kronor 
Mjölkudden/Gustavsviks gård är ett förnyelseområde med föreslaget kommunalt 
huvudmannaskap i sydöstra Boo utmed strandlinjen. Gatukostnaderna kommer i sin helhet 
att kunna debiteras fastighetsägarna. Noteras bör att gatukostnaderna blir höga och att 
möjligheten till avstyckningar i detta strandnära läge är begränsad. VA-utbyggnaden ser ut 
att lämna ett överskott i detta område. De totala utgifterna för Mjölkudden beräknas uppgå 
till 134 miljoner kronor och de totala inkomsterna till 142 miljoner kronor. Projektet 
förvänts därmed att ge ett överskott om 8 miljoner kronor. 
 

Tollare fastigheten1:16 -  2,2 miljoner kronor  
VA-taxan är uppdaterad för kommande etapper vilket påverkar det redan positiva nettot i 
projektet ytterligare med 2,2 miljoner kronor. Beviljade medel förändras därmed från 4 
miljoner kronor till 6 miljoner kronor.  
 

Tollareängen: 4,8 miljoner kronor  
Kommunens utgifter minskar i projektet med 3,8 miljoner kronor i enlighet med 
exploateringsavtalet varvid byggherren tar på sig ansvaret och kostnaderna för utbyggnaden 
av allmänna anläggningar. Intäkterna från förväntad markförsäljningen ökar med 1,1 
miljoner kronor jämfört med tidigare budget. Total positiv budgetförändring är 5 miljoner 
kronor. Positiv nettobudget inklusive markförsäljning ändras från 21 miljoner kronor till 26 
miljoner kronor. 
 

Södra Hedvikslund: 8,8 miljoner kronor  
Projektets budget bedöms förbättras med 9 miljoner kronor från negativa 11 miljoner 
kronor till en nettoutgift på 2 miljoner kronor. Förändringen är i sin helhet förknippad med 
att 9 miljoner kronor historiskt tillförts projektet från projektet Trafikplats Skrubba, vilket 
är en redovisningsmässig justering som inte påverkar årets resultat. 
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Fågelstigen: 6,0 miljoner kronor 
I detaljplanen föreslås flera avstyckningar än tidigare planerat vilket förbättrar ekonomin. 
VA-intäkterna ökar samtidigt som kostnaderna för VA-utbyggnaden beräknas bli lägre än 
tidigare kalkylerat. Även intäkterna för gatukostnaderna beräknas bli högre än tidigare 
budgeterat. En förväntan om ökade inkomster samt minskade utgifter ger att projektets 
netto förbättras med 6 miljoner kronor. Den negativa nettobudgeten ändras från 6 miljoner 
kronor till ett nollresultat.  

 

Ny totalprognos 2016-2019 
Kommunens totala prognos för investeringsprojekt för åren 2016-2019, enligt förslag i detta 
ärende, uppgår till 3,4 miljarder kronor, varav nettoinvesteringar nämnder och enheter 
exklusive exploatering 1,7 miljarder och exploateringsenheten 1,7 miljarder. Totalt är 858 
miljoner kronor mer jämfört med tertialrapport 3 2015. Tillkommande medel inklusive 
exploateringsverksamheten föreslås med 171,4 miljoner kronor och år 2019 inkluderar nu 
perioden (621 miljoner kronor). 
 
Tabell 2. Prognos 2016-2019 nettoinvesteringar inklusive exploatering T1 2016 
(miljoner kronor) 

 
Fördelningen av kommunens totala prognos per år ser ut enligt följande. Prognos för 2016 
är 961 miljoner kronor, 2017 ligger prognosen på 1,1 miljard kronor för att sedan sjunka 
2018 och 2019 till 731 miljoner kronor respektive 621 miljoner kronor. De nu föreslagna 
nya medlen för investeringar påverkar kommunens driftbudget kommande åren med ca 6 
miljoner kronor i form av kapitaltjänst- och övriga driftkostnader.  
 
  

Investeringar 2016 2017 2018 2019 Totalt 2016-2019

Nettoinvesteringar nämnder och enheter exkl exploateringsenheten -693 -666 -350 -26 -1 735

    Inkomster exploateringsenheten 80 145 498 510 1 233

    Utgifter exploateringsenheten -348 -558 -879 -1 105 -2 890

Nettoinvesteringar exploateringsenheten -268 -413 -381 -595 -1 657

Totalt nettoinvesteringar inkl exploateringsenheten T3 2015 -991 -841 -703 0 -2 535

Totalt nettoinvesteringar inkl exploateringsenheten T1 2016 -961 -1 079 -731 -621 -3 393

Förändring T3 2015 -T1 2016 inkl år 2019 -30 238 28 621 858
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Kommunens största projekt framgår av tabellen nedan. 
Tabell 3. Stora projekt T1 2016 (tusentals kronor) 

 
*IB står för ingående balans, d.v.s. föregående års sammanlagda belopp, och UB står för utgående balans, vilket är 
IB plus periodens utfall 
 
Detaljplanen för södra Hedvikslund Älta omfattar cirka 430 bostäder, småhus och 
flerbostadshus. Området gränsar i söder mot Ältabergsvägen/Tyresövägen och i öster mot 
Ältabergsvägen/ Lovisedalsvägen. I området finns inga andra vägar utbyggda. Lovisedals-
vägen kräver om/utbyggnad. Utbyggnad av allmänna anläggningar sker i etapper och 
principen för driftövertagande sker efter färdigställande av de allmänna anläggningarna för 
en etapp där ingen mer byggtrafik kommer att passera kan slutbesiktigas och övertas av 
kommunen. Inkomster 26 miljoner kronor, utgifter 20 miljoner kronor, netto för året 6 
miljoner kronor. Utgående balans totalt för projektet 38 miljoner kronor.  
 
Finnboda varv, exploateringen avser ca 850 lägenheter i bostadsrätt, för kontor, service- och 
centrumfunktioner. HSB bygger ut gång och cykel stråket längs kajen samt ett gångstråk 
genom området i nord-sydlig riktning samt en dagvattenledning och tar del av kostnaden. 
Inkomster 4,5 miljoner kronor, utgifter 130 tusen kronor, netto för året 4,4 miljoner kronor. 
Utgående balans totalt för projektet 2 miljoner kronor.  
 
Ältabergs verksamhetsområde är planerad för verksamheter - industri, kontor och en 
mindre del för handel till exempel blomsterbutik, kiosk eller lunchrestaurang. En värdig 
infart till Storkällans kyrkogård ska också skapas genom detaljplanen. Inkomster 2 miljoner 
kronor, utgifter 89 tusen kronor, netto för året 1,9 miljoner kronor. Utgående balans totalt 
för projektet 52 miljoner kronor.  
 
Kvarnholmsförbindelsen, ny förbindelse mellan Kvarnholmen och Nacka Centrum som ska 
skapa en bättre infrastruktur för kollektivtrafik, biltrafik samt gång- och cykeltrafik. 
Projektet innehåller bro över Svindersviken, tunnel genom Ryssbergen och väg fram till 
Värmdöleden och Griffelvägen. Inga inkomster under året, utgifter 24 miljoner kronor, 

Stora nettoinvesteringar tertial 1 2016 IB Inkomster Utgifter Netto UB

tkr

Södra Hedvigslund Älta -44 597 26 439 -19 973 6 466 -38 131

Finnboda varv -2 425 4 542 -130 4 412 1 987

Ältabergs verksamhetsområde -53 746 1 951 -89 1 862 -51 885

Kvarnholmsförbindelsen -155 569 0 -24 064 -24 064 -179 632

Ny påfartsramp vid Björknäs -29 133 0 -11 318 -11 318 -40 451

Reinvestering ledningsnät -21 619 0 -6 817 -6 817 -28 436

Strandparkens förskola lokalanpassning 4 441 0 -4 939 4 939 -498

Driftövervakningssystem skolor /förskolor 0 0 -5 013 -5 013 -5 013

Norra skuru -26 434 83 -4 404 -4 321 -30 754

Reinvestering gatubelysning 2016 -2 339 0 -3 244 -3 244 -5 583
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nettoutfall för året 24 miljoner kronor. Utgående balans totalt för projektet 180 miljoner 
kronor.  
 
Ny påfartsramp vid Björknäs, en utbyggnad av en ny påfartsramp från Värmdövägen till 
väg 222, Värmdövägen som Trafikverket är huvudman till. Nacka kommun ansvarar för att 
anpassa lokalvägnätet till den nya påfartsrampen. Inga inkomster under året, utgifter 11 
miljoner kronor, netto för året 11 miljoner kronor. Utgående balans totalt för projektet 40 
miljoner kronor.  
 
Reinvesteringar ledningsnät, avslutade delar tom april är Tunnelvägen, Torsvägen, 
Fannydals strandväg, Kvarnholmsvägen. Stiltjevägen och Ekvägen pågår och 
Lännerstavägen samt Skogsövägen kommer att på börjas inom kort. Ytterligare minst ett 
område kommer att påbörjas under 2016. Inga inkomster under året, utgifter 7 miljoner 
kronor, netto för året 7 miljoner kronor. Utgående balans totalt för projektet 28 miljoner 
kronor.  
 

Strandparkens förskola lokalanpassning, det finns idag inget underlag för att driva en 
förskoleverksamhet i området och genom en anpassning av lokalerna kan huset istället 
användas för att tillgodose behovet av genomgångsbostäder. Projektet fick statsbidrag om 
4,4 miljoner kronor år 2015 därför positiv ingående balans. Inga inkomster under året, 
utgifter 5 miljoner kronor, netto för året 5 miljoner kronor. Utgående balans totalt för 
projektet 500 tusen kronor.  
 
Driftövervakningssystem skolor/ förskolor. Kommunstyrelsens statsutvecklingsutskott har 
uppdragit åt lokalenheten att belysa konsekvenserna av att energikostnaderna kopplade till 
kommunens fastigheter läggs utanför hyran och betalas direkt av hyresgästen. Lokalenheten 
har genom teknikgruppen genomfört en förstudie rörande hur uppdraget på bästa sätt kan 
utföras. Förstudien har resulterat i slutsatsen att ett driftövervaknings och-optimerings-
system bör installeras i relevanta byggnader som lokalenheten avser att välja ut. Inga 
inkomster under året, utgifter 5 miljoner kronor, netto för året 5 miljoner kronor. Utgående 
balans totalt för projektet 5 miljoner kronor.  
 
Norra Skuru området består av cirka 85 fastigheter. Detaljplanen har vunnit laga kraft och 
syftar till att medge byggrätt för permanentbostadshus. Utbyggnad av gator och VA-
ledningar pågår sedan sommaren 2015 med JM Entreprenad som entreprenör. Terrängen är 
mycket kuperad. Förutsättningarna för att försörja området med kommunalt vatten- och 
avlopp, ordna angöring till fastigheterna och möjliggöra kompletteringsbebyggelse är i vissa 
lägen väldigt svårt. Kommunen är markägare till två lite större markområden som kan 
exploateras med ca 20-25 bostäder. Kommunen är även markägare till mindre markområdet 
där 8 villatomter kan tillskapas och säljas. Inkomster 83 tusen kronor under året, utgifter 4,4 
miljoner kronor, netto för året 4,3 miljoner kronor. Utgående balans totalt för projektet 31 
miljoner kronor.  
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Reinvestering gatubelysning. Under 2016 kommer cirka 1 000 meter kabel att bytas ut i 
Finntorpsområdet. Stolpbyten planeras i Boo, Krokhöjden där anläggningen är cirka 40 år. 
Utbyte av 600 armaturer till LED planeras. För att minska underhållskostnader och 
driftkostnader och succesivt höja standarden på nätet så är behovet att byta cirka 1200 
stolpar, cirka 4300 armaturbyten, cirka 4000 meter kabelbyte samt seriebyta 9000 stycken 
ljuskällor. Prioriteringar kommer att göras för att maximera nyttan för de ramar som idag är 
beviljade. Inga inkomster under året, utgifter 3 miljoner kronor, netto för året 3 miljoner 
kronor. Utgående balans totalt för projektet 5 miljoner kronor.  
 
Tillkommande medel 2016-2019 (171,4 miljoner kronor) 
Totalt föreslås beslut om tillkommande medel med 171,4  miljoner kronor. Av dessa avser 
54,4 miljoner kronor medel för 2 nya projekt inom enheten för fastighetsutveckling och ett 
nytt projekt inom lantmäterienheten. 69,7 miljoner kronor avser tillägg för 2 tidigare 
beslutade projekt inom enheten för fastighetsutveckling och 2 tidigare beslutat projekt inom 
natur- och trafiknämnden. 47,3 miljoner kronor avser projekt inom exploateringsenheten. 
 
 
Ett antal projekt har förskjutits framåt i tiden. 
Inom Natur- och trafiknämnden  

 Strandpromenader, servitutsavtal inte tecknat mellan Nacka Kommun och 
Skanska/HSB.  

 Tattbybron där tidigare anbud var för högt, ny utredning samt planering pågår  
 Älta strandnära park  
 Utepaket näridrottsplatser  
 Lekplatser 2016-2017 upphandling inom lekplatser är på gång, vilket kommer 

underlätta avrop för kommande åren. 
 Naturreservat Svärdsö  

 
Inom fastighet 

 Komponentinvesteringar 
 Förskolor reinvesteringar äldre  
 Kundvalsanpassning  
 Köks- och matsal ombyggnader  
 Arbetsmiljöåtgärder i kommunägda byggnader  
 Myndighetsåtgärd hissar har flyttats fram till 2020 - 6,5 mnkr jämfört med T2 2015  

 
Att flertal projekt förskjutits framåt beror främst på avvaktan på förstärkning på 
projektledarresurser. Därutöver har behov om nya investeringsmedel för flera projekt 
föreslagits.  
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Tabell 4. Utfall och prognos nettoinvesteringar per nämnd inklusive exploatering  
T1 2016- 2019 (miljoner kronor) 

 
Störst investeringsmedel finns inom kommunstyrelsen med totalt 2,8 miljarder kronor där 
verksamheterna fastighet och exploatering prognostiserar med 2,7 miljarder kronor för 
perioden 2016-2019. Prognosen för fastighet  är drygt 1 miljard med prognos på 431 
miljoner kronor för 2016, 404 miljoner kronor för 2017 och för åren 2018 och 2019 med 
181 miljoner kronor respektive 23 miljoner kronor. Exploateringsenheten har en 
totalprognos för perioden om 1,7 miljarder kronor. År 2016 ligger prognosen på 268 
miljoner kronor, år 2017 prognostiseras med 413  miljoner kronor. Åren 2018 och 2019  
prognostiseras till 381 miljoner kronor respektive 595 miljoner kronor. 

Prognos 2016 
I senaste beslutade budget (tertial 3 år 2015) redovisades kommunens totala prognos för 
investeringar år 2016 med 991 miljoner kronor. Under första tertial 2016 har flertal projekt 
blivit försenade och förskjutits framåt i tiden. Utfallet första tertialet uppgår till 130 miljoner 
kronor. Prognosen för 2016 enligt nämnderna uppgår till 961 miljoner kronor. 
 
  

Investeringar per nämnd

Utfall T1 2016 

Netto

Prognos 2016 

Netto

Prognos 2017 

Netto

Prognos 2018 

Netto

Prognos 2019 

Netto

Totalt 2016- 

2019

Kommunstyrelsen (KS) -102 -742 -858 -598 -618 -2 816

   Stadsledningskontoret och stödenheter ( KS) -1 -16 -10 0 0 -26

   Enheten för fastighetsutveckling och lokalenheten (KS) -45 -431 -404 -181 -23 -1 038

   Exploateringsenheten (KS) -55 -268 -413 -381 -595 -1 657

   Lantmäterienheten  (KS) 0 -1 0 0 0 -1

   Välfärd skola (KS) -1 -25 -30 -35 0 -90

   Välfärd samhällsservice (KS) 0 -2 -2 -2 0 -5

Fritidsnämnden -1 -6 -3 -3 0 -12

Kulturnämnden 0 -1 0 0 0 -1

Natur-och trafiknämnden -26 -210 -217 -130 -3 -561

   Gata, trafik, park och natur -17 -125 -170 -103 -3 -401

   Avfallsverket 0 -10 -11 0 0 -21

   VA-verket -9 -75 -36 -27 0 -138

Socialnämnden -1 -3 -1 0 0 -4

Totalt nettoinvesteringar per nämnd -130 -961 -1 079 -731 -621 -3 393
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Figur 1 

 

 
 
En sammanvägd bedömning utifrån historik och utfall till och med april 2016 är att 
maximalt 800 miljoner kronor kommer att gå åt under året vilket är lägre än nämndernas 
prognoser (961 miljoner kronor).  

Konsekvenser för barn 
I princip samtliga investeringar som föreslås i detta ärende har konsekvenser för barn – en 
del indirekta men de allra flesta direkta. I en del av de förslag till beslut som ligger till grund 
för det samlade förslaget till investeringsbeslut blir dessa konsekvenser också belysta. 
 
Många av de föreslagna investeringarna kommer att påverka barns hälsa, säkerhet, 
utveckling samt den också i barnkonventionens fastslagna rätten till fritid, lek och 
rekreation, bland annat. genom förbättring av parkområden och upprustning av lekplatser, 
förbättrade möjligheter till att kunna cykla på ett tryggt sätt, förbättrad tillgänglighet till och 
vid strandbad, m.m. Kommunen behöver fortsätta att utveckla arbetet med att lyfta fram 
och använda konsekvenser för barn som en av beslutsgrunderna inom 
investeringsprocessen. 

 

Bilagor 
Bilagor till investeringsbesluten finns publicerade på www.nacka.se. 
 
 
 
 
Eva Olin    Auli Puustinen 
Ekonomidirektör   Controller   
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7 juni 2016 

NACKA 
KOM M U N 

SAMMANTRÄDESPROTOKOLL 
Kommunstyrelsen 

§ 184 Dn r KFKS 20 16/300 

Tertialbokslut l 20 16 för Nacka kommun 

Beslut 
Kommunstyrelsen föreslår att kommunfullmäktige fastställer Nacka kommuns tertial
bokslut 1 för 2016. 

Ärende 
Läget för kommunens verksamhet och ekonomi bedöms som bra för perioden januari-april 

2016. Det ekonomiska utfallet för perioden var 62 miljoner kronor, vilket var 44 miljoner 

kronor bättre än budget. Helårsprognosen för 2016 är 142 miljoner kronor, vilket är 42 

miljoner kronor bättre än budget. Högre skatteintäkter, realisationsvinster och flnansnetto 
än budgeterat bidrar till den positiva avvikelsen. Det är positivt att socialnämnden och 

äldrenämnden, som haft underskott de senaste åren, nu lämnar positiva årsprognoser. 

Kommunens investeringstakt låg på en låg nivå under perioden och låneskulden ligger kvar 
på samma nivå som vid ingången av 2016, 700 miljoner kronor. 

Sjukfrånvaron bland kommunens medarbetare har ökat i jämförelse med motsvarande 
period föregående år och ligger nu på 6,9 procent. 

Handlingar i ärendet 
Kommunstyrelsens arbetsutskott den 31 maj 2016 § 84 
Redovisningsenhetens tjänsteskrivelse den 18 kaj 2016 

Bokslut för tertial 1 2016 för Nacka kommun 

Ärendets tidigare behandling 

Beslut i kommunstyrelsens arbetsutskott den 31 maj 2016 § 84 
Kommunstyrelsens arbetsutskott föreslog kommunstyrelsen fatta följande beslut. 
Kommunstyrelsen föreslår att kommunfullmäktige fastställer Nacka kommuns tertial

bokslut 1 för 2016. 

Beslutsgång 
Kommunstyrelsen beslutade i enlighet med arbetsutskotts förslag. 

Ordförandes sig n a tu r 

-----

l 

Justerandes signatur Utdragsbestyrkande 
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NACKA 
KOMMUN 

Protokollsanteckningar 

23 (86) 

7 juni 2016 

SAMMANTRÄDESPROTOKOLL 
Kommunstyrelsen 

Maria Raner (S) lät anteckna följande för Socialdemokraternas kommunstyrelsegrupp. 

"Det är oroande att se den ökade sjukfrånvaron. Våra samtal med personalen visar på stor 

utmaning gällande psykosociala arbetsmiljön, detta är något som behöver åtgärdas tidigt. 

Vårt förslag om arbetsmiljöråd och även vår satsning på högre Lönekompensation. Låga 

lönenivåer gör att Nacka tappar både erfarna medarbetare och har svårt att rekrytera. 

Konsultkostnaderna ökar, vilket är oroande, dyrt och även skapar problem med att få 

hållbarhet i verksamheten över tid. Bostadssituationen och byggande som riktar sig till olika 

grupper i Nacka är fortfarande inte löst för 2016 och det är bekymmersamt. Krafttag måste 

tas för att skapa fler hyresrätter och bostäder där personer kan bo till rimliga kostnader. Vi 

ser även en fortsatt ökning av det långvariga beroendet av försörjningsstöd i kommunen. 

Detta är mycket allvarligt och denna trend måste ses över och åtgärdas. Övertagandet av 

försörjningsstödet från socialnämnden till arbets- och företagsnämnden var illa genomtänkt 

och fortsätter skapa problem. 

Bra att upphöjning av Saltsjöbanan nu läggs in, dock önskar vi socialdemokrater att en 

station byggs vid Finntorp som ersättning för Nacka station som tas bort. Vi har inte fått 

besked på vad en sådan station ger för ekonomiska konsekvenser. 

Angående den kraftiga ökningen av budgeten för Vikingshillsvägen så är Kommunalt V A 

en av de viktigaste och mest angelägna åtgärderna för systematiskt miljöarbete. Det är 

viktigt att detta blir gjort. Redan för 20 år sedan lovade den dåvarande moderatledda 

majoriteten att området ska få kommunalt V A. Efter en chockerande lång väntan ser 

projektet äntligen ut att bli verklighet. Det är dock inte utan att det känns överraskande att 

projektkostnaden ökar så mycket." 

Ordförandes sig n a tu r Justerandes signatur Utdragsbestyrkande 
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 2016-05-18 
 
 TJÄNSTESKRIVELSE 
 KFKS 2016/300 
  
 
 
 

 
 
 
 

POSTADRESS BESÖKSADRESS TELEFON E-POST SMS WEBB ORG.NUMMER 

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

Kommunstyrelsen 

Tertialbokslut 1 2016 för Nacka kommun 

Förslag till beslut 
Kommunstyrelsen föreslår att kommunfullmäktige fastställer Nacka kommuns tertial-
bokslut 1 för 2016. 

Sammanfattning 
Läget för kommunens verksamhet och ekonomi bedöms som bra för perioden januari-april 
2016. Det ekonomiska utfallet för perioden var 62 miljoner kronor, vilket var 44 miljoner 
kronor bättre än budget. Helårsprognosen för 2016 är 142 miljoner kronor, vilket är 42 
miljoner kronor bättre än budget. Högre skatteintäkter, realisationsvinster och finansnetto 
än budgeterat bidrar till den positiva avvikelsen. Det är positivt att socialnämnden och 
äldrenämnden, som haft underskott de senaste åren, nu lämnar positiva årsprognoser. 
Kommunens investeringstakt låg på en låg nivå under perioden och låneskulden ligger kvar 
på samma nivå som vid ingången av 2016, 700 miljoner kronor.  
 
Sjukfrånvaron bland kommunens medarbetare har ökat i jämförelse med motsvarande 
period föregående år och ligger nu på 6,9 procent.  

Ärendet 
I detta ärende beskrivs utfallet för kommunens ekonomi och verksamhet för perioden 
januari-april 2016, och lämnas en årsprognos för det ekonomiska utfallet. Läget för 
kommunens verksamhet och ekonomi bedöms som bra för perioden. Det ekonomiska 
utfallet för perioden var 62 miljoner kronor, vilket var 44 miljoner kronor bättre än budget. 
Helårsprognosen för 2016 är 142 miljoner kronor, vilket är 42 miljoner kronor bättre än 
budget. Det som bidrar positivt till resultatet är högre skatteintäkter, finansnetto och 
realisationsvinster än budgeterat. Nämndernas sammantagna årsprognos är också positiv, 23 
miljoner kronor bättre än budget. Socialnämnden och äldrenämnden, som senaste åren har 
haft underskott, prognostiserar nu ekonomiska utfall i linje med eller bättre än budget. Tre 
nämnder lämnar prognoser som innebär underskott: utbildningsnämnden (-6 miljoner 
kronor), arbets- och företagsnämnden (-2,5 miljoner kronor) och kulturnämnden (-2 
miljoner kronor).  
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Investeringstakten var under perioden relativt låg. Nettoinvesteringarna var 130 miljoner 
kronor, vilket är knappt 14 procent av prognosen för helåret. På grund av den låga 
investeringstakten ligger låneskulden kvar på samma nivå som vid ingången av 2016, 700 
miljoner kronor.  
 
Som läget ser ut nu kommer kommunen att kunna nå tre av de fyra finansiella 
målsättningarna. Kostnadernas andel av skatteintäkter och utjämning kommer med det 
prognostiserade resultatet att bli 97,5 procent, vilket ligger precis i linje med målsättningen. 
Kommunens soliditet kommer att öka och kommunens låneskuld kommer med stor 
sannolikhet att kunna hållas betydligt under det beslutade taket för 2016 på 1,5 miljarder 
kronor. Däremot ser självfinansieringsgraden av investeringar ut att bli lägre än 2015. 
 
Samtliga nämnder bedömer den sammanvägda måluppfyllelsen för sina verksamhet som 
god, även om det finns områden där måluppfyllelsen brister och där det finns oroande 
tendenser. Kundundersökningar inom förskola och grundskola visar på nöjda föräldrar och 
elever, generellt sett nöjdare än snittet för jämförbara kommuner. För gymnasieskolan ligger 
nöjdheten dock på snittet eller under, och inom flera områden hade nöjdheten sjunkit.  
 
Svårigheter att rekrytera medarbetare inom individ- och familjeomsorgen har nu också 
börjat märkas i Nacka, vilket lett till att konsulter fått tas in. Det har skett en stor inflyttning 
av äldre personer från andra kommuner till särskilda boenden i Nacka. 
 
Den totala sjukfrånvaron bland kommunens medarbetare för perioden januari-mars 2016 
var 6,9 procent, vilket innebär en ökning med 0,6 procentenheter jämfört med motsvarande 
period 2015. 
 

Konsekvenser för barn 
Alla nämnder och verksamheter har under perioden bedrivit verksamhet som påverkar 
barns och ungas livssituation och livsförutsättningar. Exempel på vad nämnderna lyfter 
fram är: 
 

 Öppna jämförelser inom grundskola visade att Nacka hamnade på tredje plats i riket 
i en sammanvägd bedömning av hur kommunerna lyckas i sitt kunskapsuppdrag. 

 14 barn/ungdomar har tvångsomhändertagits (enligt lagen om vård av unga, LVU) 
under perioden, vilket är en ökning jämfört med förra året. Därutöver finns 11 barn 
som utreds och där graden av oro är mycket hög och där LVU kan bli aktuellt. 

 Trenden med en allt mer liberal inställning gällande cannabis bland unga fortsätter. 
 355 barn som kommit som ensamkommande fanns under perioden i kommunens 

mottagning. Alla har fått en handläggare. Flera av barnen har haft stora psykosociala 
svårigheter och mått dåligt utifrån krig de flytt från och den långa och svåra flykten. 

 Tillgången på gode män för ensamkommande barn är god. 
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 Under perioden har 2,3 miljoner kronor delats ut i lokalt aktivitetsbidrag till 68 
föreningar i Nacka – varav 59 procent gick till sammankomster för pojkar och 41 
procent till sammankomster för flickor. 

 Samverkan har inletts med andra kommuner i länet och kulturförvaltningen vid 
Stockholms läns landsting för att kunna erbjuda barn och unga ett bredare utbud av 
aktiviteter inom kultur- och musikskola, bl.a. smalare ämnen och utbud för barn 
med omfattande funktionshinder. 

 I projektet Gå och cykla till skolan (tidigare Säkra skolvägar) har flera aktiviteter 
genomförts under våren, bl.a. gå och cykla med klassen och bilfria veckan. 

Bilagor 
Bokslut för tertial 1 2016 för Nacka kommun (pfd). 
 
 
 
 
Eva Olin   Maria Karlsson 
Ekonomidirektör  Redovisningsexpert 
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Läget i korthet  

Konjunktur och omvärld 

Liksom under 2015 fortsätter Sveriges ekonomi att utvecklas starkt under 2016, 

till skillnad från situationen i många andra Europeiska länder. Arbetsmarknaden i 

Sverige förväntas befinna sig i högkonjunktur från och med halvårsskiftet 2016. 

Detta innebär en positiv utveckling av skatteunderlaget generellt sett i riket.  

 

Det mycket stora antalet asylsökande personer som kom till Sverige 2015 har 

ställt många kommuner inför stora utmaningar. Nacka kommuns ökade mot-

tagande av nyanlända och ensamkommande barn ställer kommunen inför nya 

utmaningar utifrån uppdraget som kommun. En stor utmaning som Nacka delar 

med många kommuner är att skapa bostäder för nyanlända flyktingar och ensam-

kommande barn.  

 

Många kommuner i landet har under flera år haft stora svårigheter att rekrytera 

personal inom socialtjänstens områden. Nacka har tidigare varit förskonade och 

klarat av kompetensförsörjningen, men nu märks svårigheterna också i Nacka. 

Konsulter har fått tas in och sjukskrivningar p.g.a. utmattningsskäl har ökat. 

Liksom i landet i stor ökar sjukskrivningarna bland alla kommunens medarbetare 

också generellt. 

 

Befolkningstillväxten i kommunen var vid ingången av 2016 knappt 98 000 

personer och i slutet av april nästan 98 500 personer. Befolkningstillväxten var 

ganska jämnt utspridd över hela kommunen. Under perioden har inflyttningen 

fortsatt i den nybyggda hyresrätterna på Lokomobilvägen i Nacka strand. Prog-

nosen för helåret är att folkmängden kommer att uppgå till lite drygt 100000 

personer i slutet av året.  

Kommunens ekonomiska utfall bättre än budget och 

positiv årsprognos 

Det ekonomiska utfallet för perioden januari-april var 65 miljoner kronor vilket 

var 44 miljoner kronor bättre än budget. Den sammantagna årsprognosen för 

2016 är 142 miljoner kronor, vilket är 42 miljoner kronor bättre än budget. Det 

som bidrar till den positiva avvikelsen är att skatteintäkterna, kommunens 

reavinster från försäljningar och finansnettot ser ut att bli högre än budgeterat.  

 

Flera nämnder prognostiserar också överskott. Nämndernas sammantagna 

årsprognos är 23 miljoner kronor bättre än budget. Både socialnämnden och 

äldrenämnden, som haft underskott de senaste åren, lämnar nu årsprognoser som 

ligger i linje med eller bättre än budget, vilket är mycket positivt. Tre nämnder 

lämnar dock årsprognoser som innebär underskott; utbildningsnämnden (-6 
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miljoner kronor), arbets- och företagsnämnden (-2,5 miljoner kronor) och 

kulturnämnden (-2 miljoner kronor). 

 

Avvikelser årsprognos jämfört med budget för 2016 

 
 

Något förbättrad årsprognos jämfört med mars 

I mars lämnades en årsprognos för kommunen på 138 miljoner kronor, vilket 

innebär att den aktuella prognosen är 4 miljoner kronor högre. Prognosen för 

nämndernas samlade resultat ligger betydligt högre, vilket främst beror på att 

socialnämnden och äldrenämnden, som tidigare befarat underskott, nu alltså 

lämnar positiva årsprognoser. När det gäller skatteintäkter och utjämning har 

prognosen däremot försämrats med 16 miljoner kronor. 

 

Låg nivå på nettoinvesteringar  

I det senaste beslutet avseende investeringar (tertial 3 2015) var kommunens 

totala prognos för investeringar år 2016 991 miljoner kronor. Många projekt har 

blivit försenade, i stor omfattning p.g.a. personalbrist. Nämndernas prognos för 

helåret 2016 är därför nedskriven med 30 miljoner kronor, till 961 miljoner 

kronor.  

 

Större investeringsprojekt som pågått under tertial 1 är exempelvis Kvarnholms-

förbindelsen och lokalanpassning till genomgångsbostäder av tidigare Strand-

parkens förskola i Älta. Under årets fyra första månader var nettoinvesteringarna 

130 miljoner kronor, vilket motsvarar knappt 14 procent av de investeringar som 

förväntas ske under 2016. Motsvarande period 2015 var nettoinvesteringsutfallet 

93 miljoner kronor, och utfallet för hela 2015 blev 387 miljoner kronor. Utifrån 

detta görs den samlade bedömningen att kommunens investeringsutgifter kom-

mer att uppgå till max 800 miljoner kronor under 2016. 
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Investeringar under 2016 – utfall och nämndernas årsprognos 

 

Tre av fyra finansiella mål nås med prognostiserat resultat 

Fyra finansiella nyckeltal följs för att bedöma huruvida kommunen har en god 

ekonomisk hushållning; nettokostnadsandelen, förändring av självfinansierings-

grad av investeringar och av soliditet samt storleken på kommunens låneskuld. 

Med det prognostiserade resultatet blir nettokostnadsandelen, d.v.s. kostnadernas 

storlek i förhållande till skatteintäkter och utjämning, 97,5, vilket är målet. Likaså 

nås målet att kommunens soliditet ska öka. Kommunens låneskuld ligger kvar på 

samma nivå som vid ingången av 2016, 700 miljoner kronor, som följd av den 

låga investeringstakten, och bedömningen är att låneskulden kommer att hamna 

betydligt lägre än beslutade taket på 1,5 miljarder kronor. Med den prognos för 

nettoinvesteringarna som nämnderna lämnar blir självfinansieringsgraden av 

investeringar lägre än 2015, vilket innebär att målet för nyckeltalet inte nås. 

Sannolikt kommer dock investeringsnivån bli något lägre. 

 

Nämnderna har bra verksamhetsresultat men också utmaningar 

Samtliga nämnder bedömer sina verksamhetsresultat som ”bra”, d.v.s. att målen 

överlag nås. En stor del av nämnderna har inte genomfört mätningar under årets 

första månader men rapporterar att verksamheten löper på enligt plan. 

 

Under våren kom SKL:s rapport för öppna jämförelser inom grundskoleområdet, 

som visade att Nacka kommun hamnade på tredje plast i SKL:s rankning av bästa 

skolkommuner 2015. I rankningen görs en sammanvägning av olika resultatmått 

och hänsyn tas också till kommunens socioekonomiska förutsättningar. Utbild-

ningsnämndens kundundersökningar genomfördes under tertial 1, och de visar 

att en stor andel av föräldrarna och eleverna är nöjda. Dock har en del resultat 

försämrats för gymnasieskolan och där ligger nöjdheten bland Nackaeleverna på 

snittet eller lägre än jämförbara kommuner, till skillnad från förskola och grund-

skola där Nacka generellt sett ligger över snittet. 

 

Arbets- och företagsnämnden rapporterar att kommunens ökade mottagande av 

nyanlända och ensamkommande barn innebär nya utmaningar. Kommunen har 

mött såväl ett stort engagemang och nyfikenhet som oro inför vad flyktingmot-

tagandet innebär. Hittills under 2016 har 43 nyanlända flyktingar fått bostad 
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genom kommunen. Det finns en relativt god planering för bostadsförsörjningen 

för de planerade anvisningarna fram till och med oktober november. För 140 

personer som anvisas i slutet av året finns ännu inte någon planerad 

boendelösning. 

 

Övrigt som nämnderna lyfter fram om verksamheten under årets första fyra 

månader: 

• Fem förskolor, sex grundskolor och fyra gymnasieskolor har mindre än 

80 procent nöjda elever/föräldrar och särskild uppföljning kommer att 

göras av dessa verksamheter. 

• 87 procent fick sitt förstahandsval av skola (92 procent till förskoleklass, 

79 procent till åk 7), målvärde 95 procent. 

• Svårigheter att rekrytera socialsekreterare har nu börjat märkas i Nacka. 

• Många äldre från andra kommuner flyttar till Nackas särskilda boenden 

(under tertial 1 lika många ansökningar som under hela 2015) 

• Inom kultur och fritid har samarbete inletts med andra kommuner i länet 

för att kunna erbjuda barn och unga ett bredare utbud av aktiviteter, 

exempelvis smalare kurser samt aktiviteter för barn med funktions-

nedsättning. 

• Intensivsimskola har erbjudits under våren i samverkan mellan boenden 

för nyanlända flyktingar och simföreningen i Saltsjöbaden med stöd från 

kommunen. 

 

God ekonomisk hushållning under årets första tertial  

Ett arbete pågår med att utveckla kommunens mål- och resultatstyrning. I Mål 

och budget för 2016 fastställdes fyra nya kommunövergripande mål, som ersatte 

de tidigare åtta övergripande målen. Som konstateras i Mål och budget för 2016-

2018 blir 2016 ett mellanår, då nämndernas strategiska mål fortfarande utgår från 

de tidigare övergripande målen. Bedömningen av måluppfyllelse – och därmed 

också bedömningen av huruvida kommunen har en god ekonomisk hushållning – 

görs genom en sammanvägning av nämndernas måluppfyllelse av sina strategiska 

mål. Av stor vikt är också hur de finansiella målsättningarna nås. 

 

Den sammantagna bedömningen är att kommunen har en god ekonomisk 

hushållning. Samtliga nämnder bedömer att måluppfyllelsen för verksamhets-

resultaten är bra och de flesta av nämnderna lämnar årsprognoser som innebär en 

ekonomi i balans med eller bättre än budget. Det är mycket positivt att social-

nämnden och äldrenämnden lämnar positiva årsprognoser, efter flera år med 

underskott. Tre nämnder prognostiserar underskott, dock är dessa underskott 

relativt små, och den sammantagna bilden är att nämnderna har en fortsatt god 

ekonomisk styrning och kostnadskontroll. 

 

Måluppfyllelsen ser ut att bli god när det gäller kommunens finansiella mål-

sättningar, där bland annat nivån för kommunens resultatöverskott nås. Det är 

positivt med tanke på de investeringar som planeras att göras under året.  
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Det har ännu bara gått fyra månader in i 2016 och risker för såväl verksamhets-

resultat som ekonomi finns. Inom flera av kommunens verksamheter är det svårt 

att rekrytera medarbetare, vilket försämrar kommunens förutsättningar att leve-

rera tjänster och en livsmiljö med hög kvalitet till medborgarna, till förseningar i 

tänkta projekt och leder också i vissa fall till fördyring, då konsulter måste tas in. 

Flera nämnder lyfter också att prognoser är osäkra när det gäller kostnader för-

knippade med mottagande av nyanlända flyktingar och ensamkommande barn. 
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Sjukfrånvaro bland kommunens medarbetare 

Den totala sjukfrånvaron för perioden januari-mars 2016 var 6,9 procent, vilket 

innebär en ökning med 0,6 procentenheter jämfört med motsvarande period 

2015. Den långa sjukfrånvaron (sjukperioder överstigande 59 dagar) uppgick till 

32,4 procent av den totala sjukfrånvarotiden, vilket är en ökning med 0,3 

procentenheter jämfört med motsvarande period i fjol. Den korta sjukfrånvaron 

(sjukperioder understigande 60 dagar) ligger för årets första tre månader på 4,6 

procent vilket är en ökning med 0,3 procentenheter jämfört med motsvarande 

period i fjol.  

 

 
  

Korttidsjukfrånvaron för kvinnor uppgår till 5,1, vilket är en ökning med 0,5 

procentenheter jämfört med motsvarande period i fjol. Korttidssjukfrånvaron för 

män uppgår till 3,1 procent, vilket är en minskning med 0,1 procentenheter 

jämfört med motsvarande period i fjol. Andel långtidssjukfrånvaro av den totala 

sjukfrånvaron för kvinnor ligger på en oförändrad nivå för perioden och uppgår 

till 33,4 procent, Andel långtidssjukfrånvaro av den totala sjukfrånvaron för män 

uppgår till 30 procent, vilket är en ökning med 4,7 procentenheter jämfört med 

motsvarande period i fjol. 

  

Den högsta sjukfrånvaron, inom de större yrkesgrupperna, finns som tidigare år 

inom vård- och omsorgsarbete samt skol- och förskolearbete. Den totala 

sjukfrånvaron för medarbetare som arbetar med vård- och omsorgsarbete uppgår 

för perioden till 8,5 procent, vilket är en ökning med 1,1 procentenheter jämfört 

med motsvarande period i fjol. Den totala sjukfrånvaron för medarbetare som 

arbetar inom skol- och förskolearbete uppgår för perioden till 7,1 procent, vilket 

är en ökning med 1,3 procentenheter jämfört med motsvarande period i fjol.  

 

Kommunens arbete med att sänka korttidssjukfrånvaron har intensifieras under 

våren genom att bl. a utveckla de obligatoriska hälsosamtalen som chefer genom-

för med medarbetare med upprepad sjukfrånvaro och genom nytt samarbete med 

företagshälsovården kring hälsosamtal. Utbildningar för alla chefer och skydds-

ombud har genomförts under våren i den nya föreskriften kring organisatorisk 

och social arbetsmiljö för att öka kunskaperna kring framgångsfaktorer för attrak-

tiva arbetsplatser och tidiga signaler på ohälsa.  

 

En fördjupad analys av sjuktalen och kostnaderna för sjukfrånvaron pågår och 

kommer att redovisas vid nästa tertialuppföljning.  

 

Total sjukfrånvaro perioden 

januari-mars (procent) 2013 2014 2015 2016

Förändring 

2015-2016

Summa kvinnor och män 6,1 5,8 6,3 6,9 0,6

Kvinnor 6,8 6,6 6,9 7,7 0,8

Män 3,9 3,2 4,3 4,3 0,0

Skillnad mellan könen 2,9 3,4 2,6 3,4 0,8
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Fördjupad ekonomisk analys  

I detta avsnitt kommenteras utfall och årsprognos gällande drift och investeringar 

mer i detalj. En längre redogörelse om kommunens finansförvaltning lämnas görs 

också. 

Resultaträkning 

 
 

Verksamhetens intäkter och kostnader: Verksamhetens intäkter uppick till 452 

miljoner kronor för perioden januari-april. Det var 4 procent lägre än budgeterat. 

Avvikelsen beror på lägre intäkter för taxor och avgifter inom bygglov och 

lantmäteri samt lägre statsbidrag för bostadsbyggande och 20 miljoner kronor 

lägre statsbidrag för flyktingmottagande från Migrationsverket. I årsprognosen 

ingår en ökning jämfört med budget avseende reavinster för försäljning av 

anläggningstillgångar med 14 miljoner kronor t.ex. ger en försäljning av en tänkt 

skolbyggnad på Kvarnholmen i gamla Makaronifabriken en reavinst på 22 

miljoner kronor.  

 

Verksamhetens kostnader uppgick till knappt 2 miljarder kronor för perioden 

januari-april. Det är en minskning mot budget med 42 miljoner kronor eller 2 

procent. Under perioden har kommunens kostnader för skötsel och underhåll av 

gator och parker varit lägre än budgeterat. Många planerade åtgärder kommer 

istället att utföras senare under året. Kommunens kostnader för flyktingmot-

tagande har hittills i år varit 20 miljoner kronor lägre än budgeterat. Istället har 

kostnaderna för gymnasieskola och äldreomsorg varit högre. Den samlade års-

prognosen för verksamhetens kostnader beräknas blir 32 miljoner kronor lägre än 

budget.  

 

Skatteintäkter och generella statsbidrag: Skatteintäkter inklusive generella 

statsbidrag och utjämning visade för perioden januari-april ett överskott jämfört 

med budget med cirka 4 miljoner kronor, varav skatteintäkter 3 miljoner kronor 

och generella statsbidrag 1 miljon kronor. Periodens skatteintäkter har belastats 

med negativ slutavräkning för år 2015 på 4,4 miljoner kronor.  

 

Årsprognosen för skatter och generella statsbidrag är ett överskott på totalt 14 

miljoner kronor. Skatteintäkterna beräknas bli 5 miljarder kronor, vilket är drygt 

Helår 2016

Mnkr Utfall Budget Avvikelse Årsprognos Årsbudget Avvikelse

Verksamhetens intäkter 452 470 -18 1 383 1 401 -18

Verksamhetens kostnader -1 943 -1 985 42 -5 895 -5 927 32

Avskrivningar -69 -77 8 -227 -232 5

Verksamhetens nettokostnader -1 560 -1 592 32 -4 739 -4 759 19

Skatteintäkter 1 667 1 663 3 5 000 4 990 10

Generella statsbidrag och utjämning -34 -35 1 -102 -106 4

Finansiella intäkter -1 1 -3 22 25 -3

Finansiella kostnader -7 -17 10 -38 -50 12

Årets resultat 65 21 44 142 100 42

Januari-april 2016
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10 miljoner kronor bättre än budget. Orsaken är främst en betydligt starkare 

sysselsättningstillväxt och skattunderlagprognos, där såväl arbetade timmar som 

timlönen förväntas öka.  

 

De generella statsbidraget ger en positiv avvikelse på drygt 4 miljoner kronor 

jämfört med budget (-106 miljoner kronor). Det generella statsbidraget för 

flyktingmottagande bidrar till den positiva avvikelsen medan främst kostnads-

utjämningen men även fastighetsavgiften medför en negativ avvikelse.  

 

Finansiella intäkter och kostnader: Lägre utfall än budget för finansiella int-

äkter beror på att utdelningen från dotterbolaget Nacka stadshus blev 2,8 mil-

joner kronor lägre än förväntad utdelning som bokfördes i årsbokslutet 2015. 

Lägre utfall än budget för finansiella kostnader beror på den låga skuldsättningen 

samt lägre räntekostnader för pensionsskulden. Låneskulden ligger kvar på 700 

miljoner kronor vilket var samma som i årsbokslutet för 2015. 

 

Årets resultat: Sammantaget blev det ekonomiska utfallet för perioden januari-

april 65 miljoner kronor, vilket var 44 miljoner kronor bättre än budget. Den 

sammantagna årsprognosen för 2016 är 142 miljoner kronor, vilket är 42 miljoner 

kronor bättre än budget. Det som bidrar till den positiva avvikelsen är att skatte-

intäkterna, kommunens reavinster från försäljningar och finansnettot ser ut att bli 

högre än budgeterat.  

 

Uppföljning av finansiella nyckeltal 

För att följa upp att kommunen har en god ekonomisk hushållning görs en 

uppföljning av kommunens finansiella nyckeltal, soliditet, nettokostnadsandel, 

självfinansiering av investeringar samt låneskuld.  

 

 
 

Soliditet för perioden uppgår till 39,1 procent vilket är en ökning med 0,7 

procentenheter jämfört med i årsbokslutet 2015. Soliditeten inklusive ansvars-

förbindelser uppgår till 17 procent, en ökning med 1,1 procentenheter sedan 

årsbokslutet 2015. Ökningen beror på det positiva resultatet på 65 miljoner 

kronor för perioden samt att ansvarsförbindelsen avseende pensioner sjunker. 

Målet att soliditeten ska öka är därmed uppfyllt. 

 

Årsprognosen för nettokostnadsandelen är 97,5 procent, en klar förbättring 

jämfört med årsbokslutet 2015 då motsvarande belopp uppgick till 98,7 procent. 

Finansiella nyckeltal Målvärde Utfall 2016
Läge 

2016
Utfall 2015

Nettokostnadsandel >97,5 % 97,5% 98,7%

Soliditet* Ska öka +0,7 % -enheter +0,3 % -enheter

Soliditet inklusive ansvarsförbindelse* Ska öka +1,1 % -enheter +1,7 % -enheter 

Självfinansieringsgrad av investeringar Ska öka 41% 81%

Låneskuld (målvärdet är beslutat tak) 1,5 mdkr 700 mdkr 700 mdkr

*avser utfall för perioden 2016-04
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Förbättringen beror på att skatteintäkterna har ökat mer än vad nettokostnaderna 

har gjort. Det som starkt bidrar till detta är nämndernas positiva budgetföljsam-

het. Om årsprognosen för årets resultat står sig kommer alltså målet för netto-

kostnadsandelen (97,5 procent) att uppnås. 

 

Årsprognosen för självfinansieringsgrad av investeringar är 41 procent, vilket är 

en minskning sedan årsbokslutet 2015. Om prognosen håller i sig kommer målet 

om att självfinansieringsgraden ska öka inte att hållas.  

 

Låneskulden per sista april uppgår till 700 miljoner kronor. Det är på samma nivå 

som i årsbokslutet 2016. Kommunens låneskuld vid utgången av 2016 kommer 

med stor sannolikhet att ligga betydligt lägre än det beslutade taket på 1,5 miljar-

der kronor.  

 

Investeringar 

I senaste beslutade budget (tertial 3 år 2015) var kommunens totala prognos för 

investeringar år 2016 991 miljoner kronor. Nettoutfallet av kommunens inves-

teringar under perioden var 130 miljoner kronor. Under första tertialen 2016 har 

flera projekt blivit försenade och skjutits framåt i tiden.  

 

Exempel på projekt som blivit framskjutna inom natur- och trafiknämnden är 

bl.a. projekt strandpromenader, Älta strandnära park och Utepaketet – näridrotts-

platser. En av orsakerna till förseningarna är personalbrist som resulterar i att det 

inte går att genomföra projekt inom planerade tidsramen. 

 

Även inom fastighetsområdet är flera projekt framflyttade p.g.a. personalbrist. 

Några av de största framflyttade projekten är komponentinvesteringar, reinvest-

ering i äldre förskolor, kundvalsanpassning, köks- och matsalsombyggnader, arb-

etsmiljöåtgärder i kommunägda byggnader. 

 

På grund av förseningar har nämnderna reviderat prognosen för investeringar, 

och den ligger nu på 961 miljoner kronor, 30 miljoner kronor lägre än vid tertial 3 

2015.   

 

 

Stora nettoinvesteringar tertial 1 2016 IB Inkomster Utgifter Netto UB

tkr

Södra Hedvigslund Älta -44 597 26 439 -19 973 6 466 -38 131

Finnboda varv -2 425 4 542 -130 4 412 1 987

Ältabergs verksamhetsområde -53 746 1 951 -89 1 862 -51 885

Kvarnholmsförbindelsen -155 569 0 -24 064 -24 064 -179 632

Ny påfartsramp vid Björknäs -29 133 0 -11 318 -11 318 -40 451

Reinvestering ledningsnät -21 619 0 -6 817 -6 817 -28 436

Strandparkens förskola lokalanpassning 4 441 0 -4 939 4 939 -498

Driftövervakningssystem skolor /förskolor 0 0 -5 013 -5 013 -5 013

Norra skuru -26 434 83 -4 404 -4 321 -30 754

Reinvestering gatubelysning 2016 -2 339 0 -3 244 -3 244 -5 583
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*IB står för ingående balans, d.v.s. föregående års sammanlagda belopp, och UB står för utgående 

balans, vilket är IB plus periodens utfall. 

 

 
 

En fortsatt aktiv finansförvaltning 

Kommunen fortsätter under 2016 sitt aktiva arbete med att utveckla finans-

förvaltningen. Minst en gång i månaden träffas finansgruppen, där ekonomi-

direktör, budgetchef, controller redovisning och kassafunktionen deltar, för 

genomgång av kommande likviditetsbehov. Med utgångspunkt från likvid-

itetsprognosen, till stor del baserad på information både från verksamheten, 

beslutas vilka upplåningar eller placeringar som ska genomföras för perioden. 

Under perioden januari till april har kommunen vid sex tillfällen gjort certifikat-

upplåning med nio affärer som följd samt två placeringar. Samtliga upptagna 

certifikalån är en refinansiering för lån som förfallit, medan placeringar är en 

utökning. Ingen obligationsupplåning har genomförts. 

 

Under hösten 2015 genomförde revisorerna (Ernst & Young) en granskning av 

finanshanteringen. De noterade särskilt att processen för att bedöma 

prognostiserade likviditetsflöden har förbättrats väsentligt under senare tid, men 

rekommenderade andra utvecklingspunkter. Vissa åtgärder har genomförts såsom 

uppdatering av delegationsordning, rutiner för delegationbeslut samt utveckling 

av säkringsredovisning, medan arbetet kring uppdatering av reglementet kring 

medelsförvaltning är påbörjat. 
 

Investeringar per nämnd (mnkr)
Utfall T1 2016 

(netto)

Prognos 2016 

(netto)

Kommunstyrelsen (KS) -102 -741

   Stadsledningskontoret och stödenheter ( KS) -1 -16

   Enheten för fastighetsutveckling och lokalenheten (KS) -45 -431

   Lokalenheten

   Exploateringsenheten (KS) -55 -268

   Myndighets-& huvudmannaenheter

   Välfärd skola (KS) -1 -25

   Välfärd samhällsservice (KS) 0 -2

Arbets- och företagsnämnden 0 0

Fritidsnämnden -1 -6

Kulturnämnden 0 -1

Miljö- och stadsbyggnadsnämnden 0 -1

Natur-och trafiknämnden -26 -210

   Gata, trafik, park och natur -17 -125

   Avfallsverket 0 -10

   VA-verket -9 -75

Socialnämnden -1 -3

Utbildningsnämnden 0 0

Äldrenämnden 0 0

Överförmyndarnämnden 0 0

Totalt nettoinvesteringar per nämnd -130 -961
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Finansrapport 

Kommunens hade ett positivt saldo på likvidkontona den 30 april 2016, på 118 

miljoner kronor, samt en checkkredit på 1 miljard kronor. I syfte att diversifiera 

låneportföljen har kommunen tillgång till flera lånealternativ såsom ett obli-

gationsprogram (Medium Term Note program) som uppgår till 1 miljard kronor, 

varav 300 miljoner nyttjats, och ett certifikatprogram som uppgår till 1 miljard 

kronor, varav 400 miljoner har nyttjats. Genom att fortfarande vara aktiv och 

närvarande på marknaden säkerställer Nacka att investerarna fortsätter att ha 

intresse av att finansiera kommunens verksamhet till bästa villkor.  

 

Kommunens låneskuld låg i slutet av tertial 1 kvar på 700 miljoner kronor, vilket 

är samma nivå som vid ingången av 2016. 

 

Kommunens överskottslikvid på 250 miljoner kronor den sista april var placerad 

hos Swedbank i deposit med förfall om 6 månader (förfall augusti och 

september). Placeringarna har ökat med 50 miljoner kronor jämfört med årets 

början, till följd av en lägre investeringstakt än planerat. 

 

 
Nivån på låneskulden är den lägsta på mer än fem år, vilket är en effekt av den 

fastighetsförsäljning som genomfördes i slutet av 2014 och som förändrade 

Nacka kommuns finansiella ställning väsentligt. Överskottslikvid uppstod, vilket 

placerades kortsiktigt för att användas vid investeringar i stället för upplåning. 

Den låga låneskulden är en god plattform inför framtiden, då lånebehovet 

återigen förväntas öka till följd av kommunens ökade befolkningstillväxt.  
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Ovanstående sammanställning visar nuvarande externa skuldsättning exklusive 
utnyttjandet av checkkrediten hos Nordea. 
 

I februari sänkte Riksbanken reproräntan till den historiskt lägsta nivån, -0,5 

procent. Marginalen jämfört med stibor har vid upplåningen ökat men då stibor 

varit negativ har certifikatlån ändå upplånats till negativ ränta. Marginalerna (0,21 

procent) har ökat jämfört med motsvarande period förra året (0,13 procent), men 

minskat något jämfört med årsskiftet. 

 

Den genomsnittliga räntan uppgår till 2,45 procent, vilket är högre än mot-

svarande period förra året. Det som drar upp snitträntan är främst de utestående 

ränteswapparna som uppgår till totalt 700 miljoner kronor. Exkluderas dessa 

skulle den genomsnittliga räntan varit -0,05 procent. Placeringarna har skett till 

positiv ränta. 

 

Att Nacka kan finansieras sig billigt på kapitalmarknaden är viktigt för framtiden 

då kommunen, för att klara framtida investeringsbehov till följd av den ökade 

tillväxten av kommunens befolkning, åter förväntas öka sin skuldsättning.  

  

Att låneskulden har minskat kraftigt under det senaste 1-2 åren medför att 

portföljen fortfarande är utanför ramarna för räntebindning och kapitalbindning. 

Givet prognosen om nyupplåning de närmsta åren kommer portföljen hamna 

inom policyramarna efterhand som ny finansiering upphandlas. Danskebank är 

störst långivare vid balansdagen (50 procent) då de lämnat bästa räntan, vilket 

innebär att vi, till skillnad från vid årsskiftet, ligger inom kommunens reglemente. 

 

Porfföljdata

Policy 30/4 31/12 31/8 30/4

2016 2015 2015 2015

Nettoskuld (tkr) 700 000 700 000 700 000 900 000

Derivatvolym (% av skuld) 100% 100% 100% 78%

Ränta 2,45% 2,46% 2,27% 1,73%

Marginal 0,21% 0,27% 0,19% 0,13%

Ränterisk (12 mån, tkr) 0 0 0 2 284 310

Räntekostnad (12 mån, tkr) 17 606 000 17 688 350 16 317 000 16 101 750

Räntebindningstid (år) 1-5 år 4,75 5,05 5,46 4,46

Räntebindning (<1 år) Max50% 0% 0% 0% 22%

Kapitalbindningstid (år) 0,79 0,84 0,99 0,85

Kapitalbindning (<1 år) Max50% 57% 57% 57% 67%

Antal lån 6 8 6 8

Största långivare Danske Bank Danske Bank Danske Bank Handelsb

Största långivare (andel) Max50% 50% 63% 63% 44

Störta derivatmotpart Nordea Nordea Nordea Nordea

Största derivatmotpart (andel) 57% 57% 57% 57%

339



Nacka kommun  /  2016-04-14 

14 (31) 

 

Figur Förfalloprofil 

 
I ovanstående diagram framgår fördelningen mellan ränte- och kapitalbindning 

dvs när nästa ränteomsättning respektive kapitalförfall sker. Kapitalbindningen 

ligger inom 1-2 år vilket är naturligt då större delar av portföljen är finansierat 

kort (3 månader) via certifikatprogrammet. Övrig finansiering på 300 miljoner 

kronor är obligation som har drygt 1 år i återstående löptid. Räntebindningen har 

skapats med hjälp av ränteswappar, totalt 700 miljoner kronor, som innebär att en 

fast ränta betalas med löptider från 2018 till 2022. 

 

Vi ser ett fortsatt stort intresse från investerarna när det gäller placering i 

kommunpapper. Emissioner av certifikat har sänkt finansieringskostnaderna 

väsentligt för kommunen och vi ser fortsatt ett mycket stort intresse. I kapital-

marknaden däremot, har den stibor som fixas gällt vilket innebär att Nacka i flera 

emissioner har finansierat sig till negativ ränta. I utestående obligationslån betalas 

emellertid marginalen på 0,19 procent givet att stibor är fastställt till 0 procent. 

Säkringen i låneportföljen har effektivitetstestats och är uppfylld.   

Motpartsfördelning 

Kommunen har arbetat aktivt med alla banker för att säkerställa en god spridning 

av krediterna. I nuläget kvarstår enbart kapitalmarknadsfinansiering fördelat på 

följande motparter. Inga ränteswappar har stängts eller omstrukturerats. 

 

 
 

Motpartstabell

(Tkr) Nominellt Relativt Nominellt Relativt

(lån) (lån) Antal (derivat) (derivat) Antal

Danske bank 350 000 50% 3

Handelsbanken 275 000 39% 2 100 000 14% 1

Nordea 400 000 57% 4

SEB 100 000 14% 1

Swedbank 75 000 11% 1 100 000 14% 1

Summa 700 000 100% 6 700 000 100% 7
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Nämnderna analys 

I det följande sammanfattas nämndernas verksamhet och ekonomiska utfall för 

årets första fyra månader fram. Sammanfattningen görs utifrån nämndernas egn 

bokslut. Nedan visas nämndernas ekonomiska utfall för perioden och prognos 

för helåret 2016. 

 

Utfall och årsprognos för nämnder och verksamheter  

 
 

       =nämnden/verksamheten prognostiserar underskott 

Kommunstyrelsen 

Verksamhet  

Lokalenheten arbetar med flera aktiviteter för att öka nöjdheten bland sina 

hyresgäster, då nöjd-kund-index har sjunkit under senaste tiden. Enheten har 

under perioden skapat flera boenden för nyanlända flyktingar i exempelvis 

tomställda skolor och bostadsrättsföreningar och också genom inhyrning av 

boenden från privatpersoner. Ett boende för ensamkommande barn skapades i 

en tomställd villa och driftsattes i mars. Ett intensivt arbete pågår med att planera 

flera alternativa lösning för att möta alla sorters behov av boende. 

 

Driftredovisning (mnkr)

Utfall 

2016-04

Budget 

2016-04

Avvikelse 

för 

perioden

Avvikelse 

för års-

prognos

Kommunstyrelsen totalt -14 -39 25 21

  Kommunfullmäktige (KS) -1 -2 0 0

   varav revision 0 -1 0 0

  Kommunstyrelsen (KS) -21 -30 10 10

   varav tunnelbanan -3 -13 10 10

  Stadsledning & stödenheter (KS) -33 -30 -2 0

  Södertörnsbrandförsvar (KS) -12 -12 0 0

  Fastighetsutveckling (KS) 2 2 0 0

  Lokalenheten (KS) 16 8 9 12

  Myndighet- och huvudmannaenheter (KS) 1 1 0 -1

  Välfärd skola (KS) 18 11 6 0

  Välfärd samhällsservice (KS) 4 3 1 0

Arbets- och företagsnämnden -61 -60 -1 -3

Fritidsnämnden -43 -45 2 1

Kulturnämnden -44 -43 -1 -2

Miljö- och stadsbyggnadsnämnden -10 -10 1 0

Natur- och trafiknämnden -64 -85 21 4

Socialnämnden -226 -229 3 7

Utbildningsnämnden -871 -865 -6 -6

Äldrenämnden -237 -239 2 1

Överförmyndarnämnden -2 -2 0 -1

Finansförvaltningen (skatter, finans, pensioner, reavinster) 1 648 1 650 -1 19

Summa Nacka kommun 65 21 44 42
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Enheten för fastighetsutveckling rapporterar att produktionen av förskolan 

Lotsen, med åtta avdelningar på Lots- och Galärvägen i Boo är i slutfasen och 

inflyttning beräknas ske i augusti. Projektavslut pågår gällande ombyggnad av 

Myrsjöskolans skolkök och provisorisk parkering vid Sickla skola. I det nya 

avtalet för strategisk partnering har enheten under första halvåret arbetet med 

upphandling av resurser samt projektering av Myrsjöskolan/Rödmyrans och 

Utskogens förskola, bägge under bygglovsprövning för byggstart till hösten. 

Avtalet omfattar även byggnation av sociala bostäder. 

 

Inom Välfärd skola har kundundersökningar genomförts inom förskola, grund-

skola och gymnasieskola och resultatet visar en fortsatt hög nöjdhet bland elever 

och föräldrar i Nackas kommunala förskolor och skolor. En ökning i nöjdhet 

syns inom årskurs 8 och fritidshem. Inom gymnasieskolan behöver skolorna för-

bättra hur informationen till eleven ser ut under kursernas gång. 80 procent av 

eleverna på YBC och Nacka gymnasium kan rekommendera sina skolor, vilket är 

höga siffror. Skolvalet visade att många av de kommunala skolorna är populära 

och flera skolor har nått sitt kapacitetstak.  

 

Inom Välfärd samhällsservice arbetar man vidare med att åstadkomma del-

aktighet för sina olika målgrupper, vilket är en utmaning när det gäller personer 

med nedsatt kognitiv förmåga.  En metod som här visat sig vara en framkomlig 

väg inom LSS-verksamheterna är Happy-or-Not, en digital metod för mätning av 

direkt kundrespons. Inom Nacka seniorcenter har en verksamhet fått beviljade 

stimulansmedel för att utveckla kvalitet och trygghet på demensenheterna natte-

tid.  

 

Risk- och konsekvensbedömning för tunnelbaneavtalet  

Under hösten 2014 togs en risk- och konsekvensanalys gällande tunnelbane-

avtalet fram. I den lyftes de som bedöms vara de största riskerna för Nacka 

kommuns del med utbyggnaden av tunnelbana till Nacka fram. Det som fortsatt 

bedöms som mest kritiskt i dagsläget är att öka effektiviteten i stadsbyggnads-

processen, så att kommunen kan klara sitt åtagande avseende takten i bostads-

byggandet fram till 2030. I en uppföljning som gjorts av stadsbyggnadsprojekt i 

förhållande till mål om nya bostäder och arbetsplatser (KFKS 2016/293) fram-

kommer att utifrån den gällande genomförandeplaneringen, och de uppdaterade 

tidplanerna i de enskilda stadsbyggnadsprojekten, är bedömningen att det finns 

goda förutsättningar att nå kommunens övergripande mål gällande bostads-

byggande och nya arbetsplatser. 

 

Som konstaterades i årsbokslutet för 2015 så klarar stadsbyggnadsprocessen av 

kompetensförsörjningen i dagsläget, men det är svårt att få tag på nyckel-

kompetens. Av stor vikt för kompetensförsörjningen att Nacka är en attraktiv 

arbetsgivare både för befintlig personal och kommande medarbetare.  
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Insatta resurser  

Det ekonomiska utfallet för kommunstyrelsen för perioden var 25 miljoner 

kronor bättre än budget. Prognosen för helåret är ett överskott på 21 miljoner 

kronor jämfört med budget. Medfinansiering av tunnelbanan innebär lägre KPI-

uppräkning och därmed lägre kostnader med drygt 9,5 miljoner kronor.  

 

Lokalenheten och enheten för fastighetsutveckling hade ett sammantaget utfall 

för perioden på 19 miljoner kronor, vilket var 9 miljoner kronor över budget. 

Årsprognosen för enheterna är sammanlagt 40 miljoner kronor, vilket är 12 

miljoner kronor än budget. Den positiva avvikelsen beror på ökade hyresintäkter 

kopplat till lokaler som hyrs av kultur- och fritidsnämnden, högre försäkrings-

ersättning för Långsjöns förskola, som brann ned, lägre kostnader för underhåll 

och skötsel än budgeterat samt lägre kapitaltjänstkostnader. 

 

Välfärd skola hade ett ekonomiskt utfall för perioden som var 17,7 miljoner 

kronor, vilket var 6,4 miljoner kronor bättre än budget. Prognosen för helåret är 

en ekonomi i balans. Välfärd skola har ett budgeterat överskottsmål på 9,2 

miljoner kronor. I en långsiktig bedömning av risker och utmaningar lyfter 

produktionsdirektören bl.a. fram ett fortsatt lågt underlag av förskolebarn, 

lärarbrist och höga lärarlöner och ett gott mottagande och snabb integrering av 

nyanlända elever i verksamheten. 

 

Välfärd samhällsservice hade ett ekonomiskt utfall för perioden som innebar ett 

överskott med 1,4 miljoner kronor jämfört med budget. Prognosen för helåret är 

en ekonomi i balans.  

 

Lägesrapportering avseende särskilda uppdrag till nämnden i Mål 

och budget 2016-2018 

 Kommunstyrelsen gavs i uppdrag att införa uppdaterad 

gränsdragningslista i interna hyreskontrakt per 1 maj 2016, huvudsakligen 

innebärande att yttre skötsel och snöröjning flyttas från hyresgästen till 

hyresvärden. Införandet av ny gränsdragningslista som styr 

ansvarsfördelningen mellan verksamheterna och fastighetsägaren 

(lokalenheten) pågår sen den 1 maj. Den nya gränsdragningslistan 

kommuniceras med varje kund och kommer också att läggas på fastighets 

hemsida på intranätet. 

Risk Läge

Vi klarar inte takten i bostadsbyggandet

   Kompetensförsörjning

   Vikande efterfrågan på bostäder/mark

   Hinna bygga ut välfärdstjänster

   Opinionen hos medborgarna

Tunnelbanan blir försenad och dyrare
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 Kommunstyrelsen gav i uppdrag att inventera golv och inomhusmiljön på 

förskolorna och ta fram en åtgärdsplan, inom ramen för en särskild 

satsning för en ”giftfri förskola”. Lokalenheten har som plan att planera 

in ett uppstartsmöte före juli månad tillsammans med miljöenheten och 

expertisstöd från KTH, gällande denna fråga. 

 

 Kommunstyrelsen i uppdrag att under 2016 återkomma med förslag på 

fastighetsförsäljning under året i syfte att klara kommande investeringar 

med en bibehållen rimlig nivå på låneskulden. Stadsledningskontoret 

jobbar med frågan. Se ärende 19 april 2016, Kommunstyrelsens 

stadsutvecklingsutskott KFKS 2016/269. Förslag till beslut beräknas 

läggas fram under hösten 2016. 

 

 Kommunstyrelsen gavs i uppdrag att göra en samlad markinventering och 

utarbeta en strategi för hur marken långsiktigt bör användas. Arbetet 

löper på och ett inledande möte med representanter för berörda enheter, 

bland annat enheten för strategisk stadsutveckling, har genomförts med 

fokus på upplägg framgent samt vad arbetet ska mynna ut i. En 

kartläggning har påbörjats i samtliga stadsdelar. Under hösten planeras 

kartläggningen och strategin att redovisas.  

 

Arbets- och företagsnämnden 

Verksamhet  

Under perioden fick 67 personer egen försörjning efter insats från kommunen, 

vilket är en ökning med motsvarande 28 personer (70 procent) i förhållande till 

föregående tertial. 

 

Nacka kommuns ökade mottagande av nyanlända och ensamkommande barn 

ställer kommunen inför nya utmaningar utifrån dess uppdrag som kommun. 

Kommunen har mött stort engagemang och nyfikenhet i civilsamhället men 

också oro inför vad ett ökat flyktingmottagande innebär.  

 

Under våren avslutades uppdraget i Saltsjö-Boo, Graninge stiftsgård, där 

evakueringsboende bedrivits med ett otroligt engagemang från grannar och 

medborgare i Nacka. I februari öppnade kommunala produktionen Välfärd 

samhällsservice sitt första HVB hem för ensamkommande barn i Storängen. 

Även denna verksamhet fick mycket positivt mottagande av närboende.  
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Öppet hus på boendet i Storängen, 

där ungdomarna och personalen 

fick besök av grannar, som erbjöd 

sig att hjälpa till i trädgården, 

bjuda hem ungdomarna på middag 

och starta fotbollslag. 

 

 

Hittills har 43 nyanlända flyktingar fått bostad genom kommunens omsorg. Sju 

personer har fått bostad hos privatpersoner och fyra personer har fått bostad 

genom inköp av bostadsrätt. Efter ombyggnation i den före detta förskolan 

Strandparken på Flädervägen i Älta har 32 personer erbjudits boende, merparten 

barnfamiljer. Det finns en relativt god planering för bostadsförsörjningen för de 

planerade anvisningarna fram till och med oktober november. Dock kvarstår det 

cirka 140 hyresgäster, som anvisas i slutet på året där det idag inte finns någon 

planerad lösning. 

 

Kommunfullmäktige har i mars 2016 beslutat om en utveckling av kundvalet 

arbetsmarknadsinsatser som inkluderar insatsformen språk- och arbetsintro-

duktion och gäller från 1 april 2016. Syftet med insatsen är att 50 procent av 

insatstiden ska förläggas till en arbetsplats och därmed påskynda språkkomp-

etensen. 

 

Insatta resurser  

Utfallet för årets första tertial på nettokostnader på 60,7 miljoner kronor, en 

negativ avvikelse med 1,2 miljoner kronor jämfört med budget. Prognosen för 

året är en negativ avvikelse på 2,5 miljoner kronor i förhållande till budget. 

Största negativa avvikelse, -6 miljoner kronor, återfinns inom verksamheten 

ensamkommande barn. Orsaken är dels högre utrednings- och uppföljnings-

kostnader och dels högre boendekostnader.  

 

Vidare avviker kostnaderna för ekonomiskt bistånd negativt. Det är ingen stor 

avvikelse men det finns tendenser som kan orsaka större avvikelser. När nyan-

lända Nackabor etablerar sig i Nacka dröjer det innan de får sin etableringsplan 

och därmed kan få sin etableringsersättning. Detta tidsglapp genererar fler hushåll 

med ekonomiskt bistånd.  

 

Positiva avvikelser finns för verksamheten kommunal vuxenutbildning om totalt 

2,1 miljoner kronor. En orsak är högre statsbidrag. Kundvalet arbetsmarknads-

insatser beräknas får en positiv ekonomisk avvikelse på 2 miljoner kronor och 

förklaras av färre kunder jämfört med budgetantagande.  
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Fritidsnämnden 

Verksamhet  

Satsningar på fritid för alla har varit i fokus under perioden, bland annat har 300 

barn och unga erbjudits gratis sportlovsverksamhet.  

 

 

En speciell publikation med 

tips på kultur- och fritids-

aktiviteter för personer med 

funktionsnedsättningar har 

tagits fram i samverkan med 

flera kommuner i regionen. 

 

Grönt ljus, ett miljösmart belysningsprojekt, har sjösatts och installerats på 

Boovallen för att spara energi och minska störande belysning för grannar. Drygt 

2,3 miljoner kronor har fördelats i stöd till 68 fritidsföreningar i Nacka. Av 

utbetalningarna gick 59 procent till pojkar och 41 procent till flickor. Annat som 

nämnden tar upp: 

 

 Intensivsimskola har erbjudits under våren i samverkan mellan boenden 

för nyanlända flyktingar och simföreningen i Saltsjöbaden med stöd från 

kommunen. 

 Färdigställandet av Älta IPs motorikbana för barn mellan 7-11 år har 

påbörjats och väntas vara klart under sommaren 2016. Även en 

beachvolleybollplan på Älta IP har påbörjats under perioden.  

 Kommunen har under perioden ingått två kommunövergripande 

överenskommelser för att öka tillgängligheten till anläggningar och bli 

mer resurseffektiva; 

o Nacka ska tillsammans med flera kommuner i länet och 

Stockholms läns landsting hitta modeller för att öka utbud av 

aktiviteter genom faktisk samverkan över kommungränserna 

främst gällande tillgång till anläggningar för mindre/smalare och 

ofta ytkrävande idrotter, satsningar på idrott för personer med 

funktionsnedsättningar samt publika arenor med specifika 

tävlingskrav.  

o Nacka ska tillsammans med 126 kommuner i Sverige skapa 

framtidens boknings- och bidragssystem för kultur- och 

fritidsverksamhet. Systemet ska förenkla för föreningar, 

privatpersoner och företag att använda kommunala lokaler och 

göra det lättare att söka bidrag.  

 

Insatta resurser  

Utfallet för perioden var ett positivt utfall på 1,9 miljoner kronor jämfört med 

budget. Nettoutfallet är 43,2 miljoner kronor mot budgeterade medel om 45,1 

miljoner kronor. Av överskottet för perioden avser 1,3 miljoner kronor ej 
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debiterade hyror av projekt som inte färdigrapporterats som bland annat Myrsjö 

IP och Björknäs IP. 0,6 miljoner kronor avser övriga driftverksamheter där 

medlen kommer att förbrukas under året.   

 

Årsprognosen pekar i dagsläget på ett positivt resultat på 1 miljon kronor, som 

beror på lägre lokalkostnader än budgeterat enligt ovan. 

 

Kulturnämnden 

Verksamhet  

Under perioden ingår Nacka kommun i ett samarbete med andra kommuner i 

länet och Stockholms läns landstings kulturförvaltning för att kunna erbjuda barn 

och unga ett bredare och bättre utbud av aktiviteter inom kultur- och musikskola. 

Samverkan syftar del till att kunna erbjuda smalare ämnen och kurser, dels att 

kunna öka utbudet för barn och unga med omfattande funktionsnedsättningar. 

 

 Verksamheten vid museet Hamn har utvecklats och fler besökare och 

även större grupper och skolklasser besöker museet 

 Två nya konstverk har producerats under perioden; Långsjöodjuret vid 

Långsjöns förskola, som skapats av konstnären Torbjörn Berg 

tillsammans med barnen på förskolan – och verket Skulpturer i 

omvandlingen vid Lotsens förskola av konstnären Roland Persson, även 

det tillsammans med barnen på förskolan. 

 

 

Konstnären Torbjörn Berg 
vid verket Långsjöodjuret 
som producerats till-
sammans med barnen på 
Långsjöns förskola. 

 

 

Insatta resurser  

Perioden uppvisar en nettokostnad på 43,7 miljoner kronor, en negativ avvikelse 

på 0,7 miljoner kronor jämfört med budget. Prognosen för helåret är en negativ 

avvikelse jämfört med budget på 2,2 miljoner kronor, varav 800 tusen kronor 

avser minskade kostnader för utebliven hyreshöjning samt ett underskott på 3 

miljoner kronor för musikskolan i likhet med föregående år.  
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Miljö- och stadsbyggnadsnämnden 

Verksamhet  

Bedömningen är att verksamheten löper enligt plan. Handläggningstiderna är 

överlag korta inom nämndens ansvarsområde och måluppfyllelsen god för 

perioden med undantag för nybyggnadskartor och lantmäteriförrättningar.  

 

Insatta resurser  

Resultatet för perioden är -9 840 tkr, en positiv avvikelse från årsbudgeten med 

652 tusen kronor. Avvikelsen beror till stor del på att kostnaderna för projekt-

verksamheten är lägre än vad som budgeterats för perioden. Två för året nya 

projekt, inventera markföroreningar och arbetet med att avsluta äldre ärenden 

bygglov, har ännu inte medfört några större kostnader vilket bidrar till avvikelsen 

för perioden. Årsprognosen är ett ekonomiskt utfall i linje med budget. 

Natur- och trafiknämnden 

Verksamhet  

Nämndens verksamhet och ekonomi påverkas starkt av vädret. Den överlag 

milda vintern 2015/16 ledda till låga kostnader för vinterunderhåll, men då året 

inleddes med stora temperaturvariation uppstod fler s.k. potthål i gator och vägar 

än normalt. Potthålsgarantin – som innebär att – fungerade någorlunda men det 

har varit vissa inkörningsproblem med en ny entreprenör. 

 

När det gäller belysningsnätet i kommunen så kommer ett stort antal trästolpar 

och rostangripna stålstolpar behöva byta ut inom en snar framtid och planering 

för detta pågår. Det har varit många felanmälningar av belysning, framför allt på 

Sicklaön och i delar av Boo. Aktuella anläggningar närmar sig sin tekniska 

livslängd, vilket har bidragit till att entreprenören haft svårigheter att åtgärda fel 

inom den tid som är avtalad och även återkoppling till medborgarna har tagit för 

lång tid i vissa fall. Åtgärder har vidtagits för att förbättra situationen.  

 

 Uppföljning som gjorts under våren av införandet av parkeringsavgifter 

på västra Sicklaön visar att framkomligheten har ökat avsevärt och 

tillgång på parkering har förbättrats på de avgiftsbelagda gatorna.  

 Flera cykelmätare har köpts in och placerats ut i kommunen för att bättre 

kunna följa målet att fler ska cykla. 

 I kommunens naturreservat har bl.a. en stig anlagts i Skogsö i närheten av 

Skutviken och mot Fisksätra marina och nya passager för gående har 

skaptas i Knarrnäs. Svärdsö naturreservat har vunnit laga kraft då miljö- 

och energidepartementet beslutade att avslå överklagan. 
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I april påbörjade arbetet med fällning av 

aluminium i Långsjön, en miljövänlig åtgärd 

som görs i syfte att få ner de höga 

fosforhalterna som bidrog till förra 

sommarens algblomning i sjön och som ledde 

till avrådan från bad. Allmänhetens stora 

intresse har visat att Långsjön betyder 

mycket för många. 

 

Vatten och avlopp 

 Vädret har varit positivt för VA-verksamheten med liten nederbörd och 

långsam avrinning och snösmältning. 

 Ny teknik har provats på en pumpstation i syfte att få ned 

svavelvätehalterna, som blivit ett ökande problem p.g.a. luktstörningar men 

framför allt snabbare nedbrytning av anläggningar och rörnät. Metoden är 

relativt kostsam i drift men förlänger livstiden på anläggningarna och 

minskar risken för luktstörningar i närområdet. 

 De stora planerade ledningsarbetena i samband med utbyggnaden av 

tvärbanan är inne i en intensiv genomförandefas.  

 Ett nytt övervakningssystem för driften av VA-anläggningen är installerat. I 

samband med det genomförs nu en översyn av kommunikationsfunktionen 

mellan det överordnade systemet och anläggningarna i syfte att ge en 

kapacitetsstarkare och säkrare dataöverföring.  

Avfall 

 Boo ÅVC har blivit fördröjd och kommer tidigast att invigas i början av 
kvartal 4 2016. Inget bygglov har erhållits för att etablera en ÅVC i Älta, 
och därför kommer inte någon ÅVC att driftstartas under 2016.  

 Förstudien rörande gemensam kretsloppspark i Kil, tillsammans med 

Värmdö kommun, pågår enligt plan. 

 Antal matavfallskunder och mängden insamlat matavfall fortsätter att öka. 

Från januari 2015 kan andelen utsorterat matavfall följas upp fördelat för 

hushåll och verksamheter. Detta leder till att en mer detaljerad analys av 

utfallet kan göras.  

 

Insatta resurser  

Gata, väg, park och natur hade ett överskott på 12,3 miljoner kronor för 

perioden. Av dessa berodde 4,6 miljoner kronor på lägre kapitalkostnaderna än 

budgeterat p.g.a. senareläggning av investeringar. Resterande överskott fanns 

framförallt inom park och natur, 2,8 miljoner kronor, vinterunderhållet 2,2 

miljoner kronor samt lägre kostnader inom väg och trafik på grund av 

årsvariationer. Årsprognosen för gata, väg, park och natur är 3,3 miljoner kronor. 

VA-verksamheten ett överskott på ca 6 miljoner kronor under perioden. Lägre 

kapitaltjänstkostnader är budgeterat utgjorde 3,5 miljoner kronor, något högre 
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intäkter än budgeterat 0,7 miljoner kronor samt lägre kostnader på 2,1 miljoner 

kronor, majoriteten från avloppsrening 1,2 mnkr.  

Avfallsverksamheten hade för perioden ett överskott på 4,1 miljoner kronor mot 

budget. Kostnaderna följde budgeten med undantag för driftskostnaderna för 

ÅVC:er, som gav ett överskott på 0,4 miljoner kronor. Intäkterna visade också på 

ett överskott, insamling slam 0,7 miljoner kronor. Samt övriga taxor ger ett över-

skott på 1,4 miljoner kronor. Lägre kapitalkostnaderna än budgeterat gav ett 

överskott på 0,3 miljoner kronor.  

 

Lägesrapport avseende särskilda uppdrag nämnden fick i Mål och 

budget 2016-2018 

Nämnden fick i uppdrag att se över möjligheterna att få statliga medel, t.ex. ur 

stadsmiljöavtalet, för investeringar som krävs för att kunna utöka 

pendelbåtstrafiken. Frågan att utöka den permanenta pendelbåtstrafiken ligger 

hos Trafikförvaltningen (Stockholms Läns Landsting). Innan byggnationer av 

bryggor eller kaj påbörjas behöver överenskommelser med Trafikförvaltningen 

samt övriga berörda kommuner vara färdiga. Andra externa aktörer tittar på 

möjligheterna, men om det verkligen sjösätts är ytterst osäkert.  

 

Idag äger inte kommunen några av de kajanläggningar som skulle kunna bli 

aktuella för en utökad pendelbåtstrafik. För att söka pengar från stadsmiljöavtalet 

behöver det vara en egen anläggning och byggstart vara nära. När ett övertagande 

av anläggningar kan ske beror på många faktorer, men ligger troligtvis inte inom 

de kommande åren. Byggstart kommer inte att fattas beslut om förrän en 

överenskommelse med Trafikförvaltningen är färdig. För stadsmiljöavtal gäller att 

stöd endast kan tilldelas åtgärder som färdigställs senast 2018, vilket 

bedömningen är att kommunen inte hinner med. Enligt förordning 1009:237 

finns varje år möjlighet att söka om statlig medfinansiering för summor under 25 

mnkr.   

 

Socialnämnden 

Verksamhet  

Situationen kring ensamkommande barn har medfört att personal inom 

myndighetsutövningen har fått ställas om, vilket har lett till att uppföljningar 

inom individ- och familjeomsorgen för barn och unga inte kunnat genomföras 

enligt plan.  

 

Svårigheter att rekrytera inom barn och unga – som de flesta kommuner i länet 

och landet sedan en tid vittnat om – har nu börjat märkas i Nacka. 

Personalomsättningen har ökat och konsulter har fått tas in, både vad gäller 

chefer och socialsekreterare. Sjukskrivningar inom individ- och familjeomsorgen 

p.g.a. utmattningssymtom har ökat. 
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Inom individ- och familjeomsorgen för vuxna pågår ett arbete med att motivera, 

med stöd av motiverande samtal, till frivillig vård och öppenvård istället för 

tvångsvård. Det är ett arbete som har fått genomslag och enheten har därmed 

lyckats hålla kostnaderna nere. 

 

Resultaten för kvalitetsbarometern för LSS 2016 visar att utvecklingen är positiv 

inom serviceboenden och gruppboenden, men negativ för daglig verksamhet. För 

alla verksamheter ligger dock kundernas bedömning av verksamheterna över det 

som anses vara tillfredsställande resultat. 

 

Insatta resurser  

Det ekonomiska utfallet för perioden var 3 miljoner kronor bättre än budget. Alla 

verksamheter med undantag från barn och unga och myndighet och huvudman 

hade ett positivt resultat. Årsprognosen för socialnämnden är 6,5 miljoner 

kronor. För verksamheten barn och unga prognostiseras ett underskott på 6 

miljoner kronor och för nämnd och myndighet och huvudman underskott på 2 

miljoner kronor, medan områdena individ- och familjeomsorg för vuxna, 

funktionsnedsättning och socialpsykiatri har prognoser enligt budget eller bättre. 

 

Inom området funktionsnedsättning skulle ett gruppboende i Tollare med 18 

platser startats i början av året, men inflyttning har fördröjts, vilket bidrar till en 

positiv budgetavvikelse med cirka 10 miljoner kronor. Arbetet med att ompröva 

ärenden som gäller insatser enligt lagen om stöd och service till vissa 

funktionshindrade (LSS) fortsätter. Omprövningarna leder till att besluten 

anpassas till aktuell rättspraxis. Arbetet har lett till en ökad kostnadskontroll.  

 

Kostnaderna har fortsatt att öka för barn och unga som är placerade i 

dagbehandling med skola. Antalet barn och unga som tvångsomhändertagits 

enligt lagen om vård av unga (LVU) har ökat under perioden, jämfört med 

motsvarande period föregående år. Kostnaderna för LVU-placeringar har ökat 

med 39 procent jämfört med motsvarande period föregående år. 

 

När det gäller nämnd, myndighet och huvudman så beräknas driftprojektet 

Pulsen Combine gå med överskott. Det beror bl.a. på att investeringsmedel 

räcker längre som följd av en ökad kostnadskontroll med den nya projekt-

organisationen (t.ex. kommunintern projektledare), då driftsmedel inte behöver 

användas till externa konsulter. Kostnaderna inom barn och unga har dock ökat 

p.g.a. ökad personalomsättning och behov av att ta in konsulter. 

Utbildningsnämnden 

Verksamhet  

Resultatet är överlag bra för de nyckeltal som ingår i utbildningsnämndens 

måluppföljning som grundar sig på en undersökning där elever och föräldrar 

besvarat enkäter om de ser på verksamheten i förskolan och skolan. De flesta 

förskolor och skolor har en hög andel nöjda föräldrar och elever. På de fem 
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förskolor, sex grundskolor och fyra gymnasieskolor som har mindre än 80 

procent nöjda kommer särskild uppföljning att göras. 

 

Förskola 

För förskolan är resultaten övervägande positiva. Ett nytt nyckeltal som följs 

handlar om förskolans arbete med naturvetenskap och matematik och 84 procent 

av föräldrarna är nöjda inom det området, vilket är högre än i andra jämförbara 

kommuner. 

 

Strategiska mål och nyckeltal förskola1 

 
 

Grundskola 

När det gäller grundskolan ligger nöjdheten bland eleverna generellt sett högre än 

i jämförbara kommuner. När det gäller uppfattningarna om trygghet och fokus-

ering på lektionerna är resultatet i nivå med snittet. 

 

Andelen elever som fick sitt förstahandsval av skola till höstterminen 2016 är 87 

procent, en procentenhet lägre än 2015 (målvärde 95 procent). I valen till för-

skoleklass fick 92 procent sitt förstahandsval, en viss minskning jämfört med 

föregående år. I årskurs sju fick 79 procent sitt förstahandsval, vilket är en något 

större andel än föregående år.  

 

 

Nackas grundskoleelever hör till de elever som 

lyckas bäst i hela landet. Det visar en ny 

nationell rapport, Öppna jämförelser, från 

Sveriges Kommuner och Landsting, SKL. 

Nackas skolor får mycket höga poäng vad gäller 

elevresultat i betyg och nationella prov läsåret 

2014-2015. Av landets 290 kommuner 

kommer grundskolorna i Nacka på en 

tredjeplats. 

 

                                                 

 
1 Utbildningsnämnden följer fler nyckeltal än som visas i tabellerna i detta avsnitt. Här visas de 
nyckeltal, främst från kundundersökningen, där mätningar har skett under 2016 och 
utbildningsnämndens uppdaterade lägesbedömningar utifrån dessa. 
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Strategiska mål och nyckeltal grundskola 

 
 

Gymnasieskola 

Enkätsvaren för gymnasieskolan visar att eleverna i relativt hög grad är nöjda 

med sin skola men för områden som återkoppling, motivation att lära sig mer och 

inflytande är resultaten långt från målet och de har i en del fall försämrats. 

 

Resultatet på ett flertal nyckeltal har försämrats mellan 2014-2016 och målnivå-

erna nås inte. Till skillnad från resultaten i förskola och grundskola har Nacka när 

det gäller resultaten i gymnasieskolan inte något försprång jämfört med andra 

kommuner. Resultatet är i nivå eller under genomsnittet i länet. 

 

Andelen skolor som har minst 80 procent nöjda elever har minskat de senaste 

åren. Eleverna på naturvetenskapsprogrammet är de som i högsta grad kan rek-

ommendera sitt gymnasieprogram.  

 

Strategiska mål och nyckeltal gymnasieskola 

 
 

Insatta resurser  

Det ekonomiska resultatet prognostiseras till ett underskott på 5,6 mnkr. 

Underskottet finns inom gymnasieskolan (-6 mnkr) och beror på att det är fler 

Strategiskt mål och 

lägesbedömning Nyckeltal

Mål-

värde

Utfall 

2016

Andel elever som lär sig nya saker varje dag i skolan. 90 78

Andel personal med pedagogisk högskoleutbildning i fritidshemmet. 36 27

Andel skolor med minst 80 procent nöjda elever. 100 83

Andel elever som anser att de har inflytande på skolarbetet (genomsnitt av 

tre enkätfrågor). 75 69

Andel elever som anser att de får veta hur det går för dem i skolarbetet. 90 82

Andel elever som anser att de får vara med och bestämma på sitt 

fritidshem. 75 89

Valmöjligheter Andel föräldrar som har fått sitt förstahandsval tillgodosett vid val av skola. 95 87

Andel elever som anser att de är trygga i skolan. 95 90

Andel elever som anser att de kan fokusera på skolarbetet på lektionerna. 75 79

Andel elever som varje skoldag deltar i någon form av fysisk aktivitet i 

skolan. 75 60

Trygg och säker arbetsmiljö

Reellt inflytande

Maximal utveckling och 

stimulerande lärande

Strategiskt mål och 

lägesbedömning Nyckeltal

Mål-

värde

Utfall 

2016

Andel elever som anser att undervisningen motiverar till att vilja lära sig 

mer. 65 48

Andel skolor med minst 80 procent nöjda elever. 100 56

Andel elever som anser att de kan påverka arbetssättet under lektionerna. 55 40

Andel elever som får information om hur de ligger till under kursens gång. 65 45

Andel elever som känner sig trygga i skolan. 95 92

Andel elever som anser att det är arbetsro på lektionerna. 60 51

Maximal utveckling och 

stimulerande lärande

Reellt inflytande

Trygg och säker arbetsmiljö
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elever i gymnasieskolan än prognostiserat och fler nyanlända elever som går 

språkintroduktionsprogrammet än beräknat i budget. Prognosen bedöms dock 

som osäker. För vårdnadsbidraget prognostiseras ett överskott på 0,4 mnkr.  

 

Lägesrapport avseende särskilda uppdrag nämnden fick i Mål och 

budget 2016-2018 

 En uppdatering av den utbildningsstrategiska strategin pågår och 

nämnden kommer ta beslut i frågan under hösten 2016. 

 Översynen av checkarna för förskola och fritidshem kommer att 

redovisas till nämnden i september. 

 Projektet för att stimulera läslust hos barn och unga sker tillsammans med 

kulturnämnden. Skolorna har fått möjligheten att för en summa pengar 

per inskrivet fritidshemsbarn göra insatser som ska redovisas till 

utbildningsenheten i oktober. 

 Genom satsningen ”En giftfri förskola” har alla förskolor möjlighet att 

för en summa pengar per barn byta ut äldre utrustning och leksaker. 

Förskolorna ska redovisa sina inköp senast maj månad till 

utbildningsenheten. 

 Utbildningsenheten har genomfört två undersökningar inom området 

fysisk aktivitet, och resultaten kommer att redovisas till nämnden vid 

sammanträdet i september.  

Äldrenämnden 

Verksamhet  

Antalet personer från andra kommuner som ansöker och beviljas plats i särskilda 

boenden i Nacka ökar. Fram till den 30 april hade 32 ansökningar inkommit, 

jämfört med 33 ansökningar totalt under 2015. I princip inga äldre med behov av 

boende flyttar från Nacka.  

 

 

I slutet av april öppnade ett nytt särskilt boende i 

Tollare, Villa Tollare. Hittills har 16 personer 

erbjudits plast och 12 personer flyttat in på 

boendet. 5 av de som tackat ja till plats flyttar till 

Nacka från en annan kommun. 

 

 

Behovet av s.k. profilplatser i särskilda boenden – d.v.s. platser för personer med 

särskilda behov – ökar. Dessa platser kostar betydligt mer per dygn jämfört med 

checkarna i kundvalet. 
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Insatta resurser  

Det ekonomiska utfallet för perioden för äldrenämnden ligger sammantaget i linje 

med budget. Prognosen för helåret är ett överskott på 1,1 miljon kronor.  

 

För särskilt boende prognostiseras ett underskott på 19 miljoner kronor. Orsaken 

till det förväntade underskottet är det stora antalet personer som flyttar till 

Nackas särskilda boenden från andra kommuner samt det ökande behovet av 

profilplatser. Underskottet inom särskilt boenden kompenseras delvis med 

överskott inom övriga verksamheter, exempelvis hemtjänst (+2,6 miljoner 

kronor), trygghetslarm (-2,4 miljoner kronor), dagverksamhet (-1,8 miljoner 

kronor), korttidsvård (4,2 miljoner kronor), bostadsanpassning (2,5 miljoner 

kronor) och personlig assistans (3,3 miljoner kronor). Sammantaget för 

verksamheterna är årsprognosen -3,9 miljoner kronor. 

 

För nämnd, huvudman och myndighet lämnas prognos på positiv avvikelse på 5 

miljoner kronor, en betydligt bättre än prognosen vid marsbokslutet vilket i 

huvudsak beror på lägre förväntade kostnader för driftprojektet Pulsen Combine. 

Det beror bl.a. på att investeringsmedel räcker längre som följd av en ökad 

kostnadskontroll med den nya projektorganisationen (t.ex. kommunintern 

projektledare), då driftsmedel inte behöver användas till externa konsulter. 

 

Överförmyndarnämnden 

Verksamhet  

Tillgången på gode män är god, både för ensamkommande barn och andra 

huvudmän. Alla som har behov av god man får det inom utsatt tid. Granskningen 

av årsräkningar pågår enligt tidsplan och följer samma arbetsmodell som tidigare 

år. Minst 90 procent av årsräkningarna bedöms vara granskade till den 30 juni.  

Insatta resurser  

Det ekonomiska utfallet för perioden är i linje med budget. Årsprognosen pekar 

dock mot ett underskott på 500 tusen kronor till följd av kostnader för arvoden 

till gode män för ensamkommande barn. När ett ensamkommande barn fått 

permanent uppehållstillstånd kan inte kommunen återsöka pengar från 

Migrationsverket för att täcka kostnader för arvoden. Idag finns ca 220 

ensamkommande barn i kommun, och många av dem kommer att få permanent 

Nyckeltal Utfall perioden

Utfall 

2015

Antal unika kunder med hemtjänst, ledsagning , avlösning (kvartal 1) 1 402 1 393

Antal personer i särskilt boende, kundval i kommunen

 - medel under perioden 610 609

- i april 2016 618

Avtalsplatser särskilt boende, profilplatser, medel 35,75 (budget 8,5)
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uppehållstillstånd under 2016, och därmed får kommunen hela kostnaden för 

arvoden till gode män. Prognosen för hela året är lagd med förutsättningen att 

överförmyndarnämnden beslutar om att halvera arvodena till gode män till 

ensamkommande barn från 2000 kr/mån till 1000 kr/mån. Denna sänkning 

föreslås ske den 1 september och kommer att ligga i nivå med andra kommuner i 

länet som gjort/gör likande sänkning av arvodesnivå.
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Öppenhet och mångfald 

Vi har förtroende och respekt för människors kunskap 

och egna förmåga - samt för deras vilja att ta ansvar 
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7 juni 2016 

NACKA 
KOM M U N 

SAMMANTRÄDESPROTOKOLL 
Kommunstyrelsen 

§ 185 Dn r KFKS 20 16/305 

Omreglering av tomträttsavgäld för fastigheten Erstavik 
26:604 - industri i Fisksätra 

Beslut 
Kommunstyrelsen föreslår att kommunfullmäktige fattar följande beslut: 

1. Kommunfullmäktige fastställer tomträttsavgälden för fastigheten Erstavik 26:604 till 63 

000 kr/år att gälla från och med den 1 augusti 2017. 

2. Kommunfullmäktige beslutar att erbjuda tomträttshavaren att friköpa tomträtten för 2 
100 000 kr. Detta pris förutsätter att framställan om friköp görs före 

omregleringstidpunkten den 31 juli 2017 och att köpekontrakt har undertecknats av 

tomträttshavaren senaste tre månader efter nämnda tidpunkt. 

Ärendet 
Fastigheten Erstavik 26:604, Fisksätravägen 34, Fisksätra, är upplåten med tomträtt för 
småindustriändamål sedan den 1 augusti 1977. Omregleringstidpunkten är den 1 augusti 
2017. Tomträttsavgälden för fastigheten Erstavik 26:604 föreslås höjas från 26 100 kr/ år till 
65 000 kr/ år. 

Handlingar i ärendet 
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott den 10 maj 2016 § 69 

Enheten för fastighetsutvecklings tjänsteskrivelse den 25 april 2016 

Bilaga 1 Kartskiss 
Bilaga 2 Värdeutlåtande 

Bilaga 3 Tomträttsavtal 

Ärendets tidigare behandling 

Beslut i kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott den 10 maj 2016 § 69 
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott föreslog kommunstyrelsen fatta följande beslut. 
Kommunstyrelsen föreslår att kommunfullmäktige fattar följande beslut: 

1. Kommunfullmäktige fastställer tomträttsavgälden för fastigheten Erstavik 26:604 till 63 

000 kr/år att gälla från och med den 1 augusti 2017. 

2. Kommunfullmäktige beslutar att erbjuda tomträttshavaren att friköpa tomträtten för 2 

100 000 kr. Detta pris förutsätter att framställan om friköp görs före 

Ordförandes signatur Justerandes signatur 

l .__.

' 

Utdragsbestyrkande 
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NACKA 
KOM M U N 

SAMMANTRÄDESPROTOKOLL 
Kommunstyrelsen 

omregleringstidpunkten den 31 juli 2017 och att köpekontrakt har undertecknats av 

tomträttshavaren senaste tre månader efter nämnda tidpunkt. 

Yrkanden 
Helena Westerling (S) yrkade, med instämmande av RolfWasteson (V) och Sidney Hohn 

(MP), bifall till punkt 1 och avslag på punkt 2 i stadsutvecklingsutskottets förslag. 

Mats Gerdau (M) yrkade, med instämmande av Christina Ståldal (NL), bifall till 
stadsutvecklingsutskottets förslag. 

Beslutsgång 
Med avslag på Helena Westertings yrkande beslutade kommunstyrelsen i enlighet med Mats 

Gerclaus yrkande. 

Reservationer 
Helena Westerling reserverade sig för Socialdemokraternas kommunstyrelsegrupp mot 

beslutet och ingav följande. 

"Detta är ett strategiskt område i Fisksätra som har stort värde för områdets framtida 

utveckling. Området kan fortsätta användas som industriområde, men det är inte orimligt 

att framtida generationer vill kunna använda området till bostäder, verksamhetslokaler eller 

annat. Därför bör kommunen inte sälja ut marken för att kunna behålla rådigheten över 

området samtidigt som vår näringslivsvänliga inställning gör det möjligt att fortsätta driva 

verksamheten vidare. Att sälja mark av ideologiska skäl eller för att snygga till en i övrigt 

anorektisk ekonomi ger inte hållbart Nacka." 

Rolf Wasteson reserverade sig mot beslutet och ingav följande. 

"Vänsterpartiet är emot att tomträttsmark säljs ut. Genom att sälja fastigheter så tappar 

kommunen rådigheten över marken, något som kan vara av vikt på lång sikt. Vilka behov 

flnns om 50-100 år, det vet vi inte idag. Vad vi vet att om motsvarande utförsäljningspolitik 

funnits i Nacka tidigare så hade Bergs oljehamn varit i privat ägo och kommunen hade inte 

haft möjlighet att planera området för bostadsbyggande. Vänsterpartiet är alltså emot att 

kommunen säljer mark, det gäller särskilt inom verksamhetsområden." 

Protokollsanteckningar 
Sidney Holm lät anteckna följande för Miljöpartiets kommunstyrelsegrupp. 

Ordförandes signatur Justerandes signatur Utdragsbestyrkande 
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NACKA 
KOM M U N 

SAMMANTRÄDESPROTOKOLL 
Kommuns tyreisen 

"Den aktuella fastigheten på Fisksätravägen är upplåten med tomträtt för 

Småindustriändamål men används idag som stödboende. Boendet är mycket uppskattat och 

drivs framgångsrikt av en duktig entreprenör med bra förankring i lokalsamhället. Tidigare 

har det bedrivits andra verksamheter här och det är svårt att sia om vad som kommer 

bedrivas här i framtiden. Eftersom tomten har ett strategiskt läge där det skulle vara möjligt 

att bygga bostäder någon gång i framtiden bör kommunen inte sälja tomten utan fortsätta 

att upplåta den med tomträtt. Miljöpartiet reserverade sig därför mot en försäljning av den 

nuvarande tomträtten men vill poängtera att vi är väldigt nöjda med den verksamhet som 

bedrivs där idag." 

Ordffirandes sig n a tu r Justerandes signatur 

.• 1 

; \ 

' 

Utdragsbestyrkande 
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Kommunstyrelsen 

Omreglering av tomträttsavgäld för fastigheten Erstavik 
26:604 – industri i Fisksätra  
 

Förslag till beslut 
Kommunstyrelsen föreslår att kommunfullmäktige fattar följande beslut:   
 
1. Kommunfullmäktige fastställer tomträttsavgälden för fastigheten Erstavik 26:604 till 
63 000 kr/år att gälla från och med den 1 augusti 2017.  
 
2. Kommunfullmäktige beslutar att erbjuda tomträttshavaren att friköpa tomträtten för 
2 100 000 kr. Detta pris förutsätter att framställan om friköp görs före 
omregleringstidpunkten den 31 juli 2017 och att köpekontrakt har undertecknats av 
tomträttshavaren senaste tre månader efter nämnda tidpunkt. 
 
 

Sammanfattning 
Fastigheten Erstavik 26:604, Fisksätravägen 34, Fisksätra, är upplåten med tomträtt för 
småindustriändamål sedan den 1 augusti 1977. Omregleringstidpunkten är den 1 augusti 
2017. Tomträttsavgälden för fastigheten Erstavik 26:604 föreslås höjas från 26 100 kr/år till 
65 000 kr/år. 
 

Ärendet 

Bakgrund 
Fastigheten Erstavik 26:604 är upplåten med tomträtt för småindustriändamål sedan den 1 
augusti 1977 och belägen vid Fisksätravägen 34 i Fisksätra, se bilaga 1. Fastigheten ligger 1,3 
km från Saltsjöbadsleden som är en stor trafikled och som knyter området till övriga Nacka 
och Värmdö samt E4:an i väster via Värmdöleden. Fastigheten är även belägen invid ett 
bostadsområde och en marina vilket begränsar användningen. 
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Tomträtten innehas av tre privatpersoner. Avgäldsperiodens längd är 10 år och den 
nuvarande avgälden uppgår till 26 100 kr/år. I avgäldsunderlaget ingår inte grovplanering av 
tomten eller VA-anslutningsavgift. På fastigheten finns en industribyggnad som tillhör 
tomträttshavarna. Fastigheten har en tomtarea om 1 740 kvm. 
 
Innevarande avgäldsperiod löper ut den 31 juli 2017. För att kommunen skall kunna 
utnyttja sin rätt att höja nuvarande avgäld, måste överenskommelse om ny avgäld vara 
träffad med tomträttshavarna senast ett år före angiven omregleringstidpunkt, d.v.s. senast 
den 31 juli 2016. Ny avgäld ska bestämmas utifrån markvärde för fastigheten och en 
fastställd avgäldsränta, som för närvarande är 3 %. 
 

Metod för fastställande av ny avgäld 
Markvärde, som underlag för ny avgäld, har bedömts utifrån de försäljningar som gjorts i 
Nacka kommun, se värdeutlåtande, bilaga 2. Tidigare försäljningar kring 1 300 kr/m2 
tomtyta avser tomter som sålts av Nacka kommun i Älta verksamhetsområde. 
Försäljningarna i det högre intervallet eller uppemot 1 900 kr/m2 tomtyta avser fastigheter 
med ett läge intill stora trafikleder och tomter i Kummelbergets industriområde. Värdet på 
fastigheten Erstavik 26:604 har med ledning av ortprismaterialet bedömts till 1 200 kr/m2 
tomtyta, exklusive VA-kostnader.  
 
Med hänsyn till ovanstående uppgifterna bedöms markvärdet av extern värderare till 2 100 
000 kr för hela fastigheten Erstavik 26:604. Med en avgäldsränta på 3 % förslås den nya 
avgälden från och med den 1 augusti 2017 bestämmas till 63 000 kr/år (avrundat) under 
nästa tioårsperiod.  
 
Enligt gällande program för markanvändning med riktlinjer för markanvisnings- och 
exploateringsavtal som beslutades av kommunfullmäktige den 18 april i år ska friköp av 
mark upplåten med tomträtt ske på ett marknadsmässigt sätt. I linje med detta föreslår 
enheten för fastighetsutveckling att tomträttshavaren erbjuds friköpa tomträtten för 
2 100 000 kr, vilket är marknadsvärdet enligt värdeutlåtande bilaga 2.  Detta pris förutsätter 
att framställan görs före omregleringstidpunkten, det vill säga innan 31 juli 2017 och att 
köpekontraktet har undertecknats av tomträttshavaren senast tre månader efter nämnda 
tidpunkt.  
 

Ekonomiska konsekvenser 
Innevarande avgäldsperiod löper ut den 31 juli 2017. För att kommunen skall kunna 
utnyttja sin rätt att höja nuvarande avgäld, måste överenskommelse om ny avgäld vara 
träffad med tomträttshavarna senast ett år före angiven omregleringstidpunkt, det vill säga 
senast den 31 juli 2016. Detta innebär att kommunfullmäktige dessförinnan måste fatta 
beslut om justering av avgälden. 
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Om kommunfullmäktige inte beslutar i enlighet med förslaget innebär detta att kommunen 
missar chansen att justera avgälden, vilket kommer att leda att avgälden blir oförändrad, på 
26 100 kr/år istället för 63 000 kr/år. Detta i sin tur leder till inkomstbortfall för 
kommunen i nästkommande tioårsperiod.  
 

Konsekvenser för barn 
Beslut om omreglering av tomträttsavgäld bedöms inte medföra några konsekvenser för 
barn. 
 

Bilagor 
 
Bilaga 1 Kartskiss 
Bilaga 2 Värdeutlåtande 
Bilaga 3 Tomträttsavtal 

Beslutet ska skickas till 
Anna Ahrling                                            Anna Anisimova 
Chef markgruppen                                    Markingenjör 
Enheten för fastighetsutveckling               Enheten för fastighetsutveckling 
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Sammanfattning  
 

Allmänt 
Värderingsobjektet utgör industrifastigheten (mark) på Erstavik 26:604 i Nacka kommun. 
Fastigheten är upplåten med tomträtt och har en tomtareal om 1 740 m². Fastigheten har 
adressen Fisksätravägen 34 och är bebyggd med en industribyggnad som ägs av 
tomträttsinnehavaren. Fastigheten är belägen i Fisksätra intill Fisksätra bostadsområde och 
Fisksätra marin. Gällande detaljplan anger ändamålet småindustri som inte stör intill 
bostäder. Nuvarande tomträttsavgäld löper till 2017-08-01. Värderingen baseras på ett 
ortsprismaterial i Nacka kommun. 
  

Marknadsvärde 
Efter en värdeanalys enligt ortsprismetoden bedöms marknadsvärdet för Erstavik 26:604 
(mark), Nacka vid värdetidpunkten 18 april 2016 ligga kring 2 100 000 kr och 
tomträttsavgäld om 63 000 kr per år som mittvärde i ett sannolikhetsintervall. 
  
Marknadsvärdet: 

2 100 000 kr 

Två miljoner ett hundra tusen kronor 
 
 
Tomträttsavgäld 

63 000 kr per år 
Sextio tre tusen kronor 
 
Marknadsvärdebedömningar är alltid behäftade med en viss osäkerhet.  
  
 
 
Stockholm 2016-04-20 
 
 
 
Anders Almqvist, MRICS 
FS Fastighetsstrategi AB 
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Uppdrag 
 

Värderingsobjekt 
Erstavik 26:604 (mark), Nacka.  
 

Uppdragsgivare 
Uppdragsgivare är Nacka kommun genom Anna Anisimova.  
 

Värdetidpunkt 
Värdetidpunkt är 18 april 2016.  
 

Bakgrund och syfte  
Fastigheten är upplåten med tomträtt. Nuvarande tomträttsavgäld åsattes år 1997-08-01. År 
2007 gjordes ingen ändring av avgälden.  
 
Syftet med uppdraget är att bedöma ny tomträttsavgäld för värderingsobjektet inför 
avgäldsreglering 2017-08-01. 
 

Förutsättningar 
För definition av marknadsvärde och värdetidpunkt, se ”Definitioner och värderings-
metoder”.  
 
Utlåtandet följer bilaga med ”Allmänna villkor för värdeutlåtande” om inte annat anges. 
 
Eventuella industritillbehör enligt JB 2:3 ingår inte i värdebedömningen.  
 
Övriga eventuella förutsättningar att beskriva kan ses nedan. 
 
 
• Fastigheten är upplåten med tomträtt och nuvarande tomträttsavgäld uppgår till 
26 100 kr per år. Den senaste regleringen skedde 1997-08-01. 
 
 
Uppdraget är utfört av en av organisationen Samhällsbyggarna auktoriserad 
fastighetsvärderare samt medlem av RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors) – för 
mer information se www.samhallsbyggarna.org respektive www.rics.org.  
 
För mer information om Fastighetstrategi AB, se www.fastighetsstrategi.se  
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Underlag 
Översiktlig besiktning är utförd 2016-04-13 av undertecknad Anders Almqvist. Nedan följer 
en sammanställning av övrigt väsentligt underlag som använts vid värderingen. 
 

 Tomträttsavtal 

 Överenskommelser år 1986 och 1996 

 Uppgifter från kommunen rörande planförhållanden 

 Fastighetsinformation från Fastighetsdatasystemet (FDS) 

 Taxeringsuppgifter 

 Fastighetskarta 

 Databaserad ortsprisinformation 

 Övrigt  
 
 
 
 

Beskrivning av värderingsobjektet 
 

Typ av objekt 
Objektet utgörs av en industritomt.  
 

Lagfaren ägare/tomträttsinnehavare 
Lagfaren ägare är Nacka kommun. Tomträttsinnehavare är Jacob Samuel Kellermann, Elie 
Gabriel Kellermann och Gitta Mirjam Kellermann. 

Läge 

   
 

Objektet har adressen Fisksätravägen 34. Fastigheten är belägen i Fisksätra i östra delen av 
Nacka. Omgivningen utgörs huvudsakligen av Fisksätra bostadsområde, panncentral, skola, 
skog och Fisksätra Marina. Andra industrifastigheter saknas eller är få i området. Fastigheten 
nås via Värmdöleden och Saltsjöbadsvägen.  
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Avståndet till Stockholm är ca 12 km. Närmaste större service finns i Tippen i Saltsjöbaden 
och Nacka Forum. Kollektiva kommunikationer finns i form av buss och pendeltåg 
(saltsjöbadsbanan). Busslinjerna 465 och 497 trafikerar Fisksätravägen intill fastigheten. 
 
Objektets läge är medelgott i orten med hänsyn till nuvarande industriverksamhet.  
 
Exakt läge framgår av karta ovan. 
 
  

Tomt 

  
Tomtkarta - illustration 

Tomten omfattar en areal om 1 740 m².  Tomten är plan och bebyggd med en 
industribyggnad. Ej bebyggd mark består huvudsakligen av hårdgjorda ytor för upplag, 
parkering och kommunikation. Tomtens läge och tomtfigur framgår av tomtkarta ovan. 
 

Byggnad 
På tomten finns en industribyggnad som tillhör tomträttsinnehavaren. Byggnaden ingår inte i 
värderingen. 
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Taxeringsuppgifter 
Fastigheten Erstavik 26:604 är samtaxerad med Erstavik 26:435 och har i Allmän 
fastighetstaxering 2013 (AFT -13) taxerats som industrienhet, textil- och beklädnadsindustri. 
Objektet har i Allmän fastighetstaxering 2013 (AFT -13) taxerats med följande 
taxeringsvärden:  
 
 

Typ Typ- Värdeår Taxeringsvärde 2013 (Tkr) 

 kod   Mark Byggnad Totalt 

Industrienhet, textil- och beklädnadsindustri 424 1980 2 764  5 776 8 540 

Tabell 1 – Taxeringsuppgifter 

 
 
Skatteverkets typkod Typ av taxeringsenhet 

100-serien Jordbruksenhet  

200-serien Småhusenhet  

300-serien Hyreshusenhet 

400-serien  Industrienhet 

800-serien Specialenhet 

Tabell 2 - Typkoder för fastigheter, www.skatteverket.se 

 
Den innevarande taxeringsperioden för industrienheter är 2013-2018. 
 

Tomträtt 
Objektet är upplåtet med tomträtt på 40 år från 1977-08-01 som löper tillsvidare med 
ändamålet småindustri och härmed jämförlig verksamhet eller för annan verksamhet efter 
fastighetsägarens särskilda medgivande. 
 
Uppsägning får ske till 2017-08-01 och därefter till utgången av 20-årsperioder. Den årliga 
avgälden är för närvarande 26 100 kronor. Aktuell avgäldsperiod är 10 år från 1997-08-01.  
Avgälden är oförändrad under avgäldsperioden varefter den kan regleras om talan väcks.  
Väcks inte sådan talan eller har dessförinnan inte annat överenskommits, utgår avgälden 
oförändrad även för den kommande perioden. 
 

Planer och bestämmelser  
Gällande detaljplan för Fisksätraområdet, plannr. S57 upprättad i mars 1966.  
Planbestämmelserna anger småindustri av sådan beskaffenhet så att närboende inte vållas 
olägenheter. Högsta tillåtna byggnadshöjd är 12 m. 
 
Planens genomförandetid har gått ut. En detaljplan gäller även efter det att 
genomförendetiden gått ut och tills den upphävs eller ersätts med ny detaljplan. Dock har 
fastighetsägaren inte längre något ekonomiskt skydd mot att detaljplanen ändras eller 
upphävs.  
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Befintliga byggnader och anläggningar bedöms vara uppförda enligt planen.  
 
 

Rättigheter etc 
Det finns inga inskrivna rättigheter på fastigheten enligt Fastighetsutdraget i 
Fastighetsregistret. 
 
Värderingen gäller under förutsättningen att rättigheterna inte påverkar värderingsobjektet. 
 

Inteckningar 
Fastigheten har 14 inteckningar till ett totalt belopp om 2 600 000 kr.  
 

Miljö 
Objektet är bebyggt med småindustri. Vid besiktningen noterades ingen verksamhet som 
normalt uppfattas som miljöstörande. Inga undersökningar av eventuell miljöbelastning på 
fastigheten har varit möjliga inom ramen för uppdraget. Se vidare bilaga med ”Allmänna 
villkor för värdeutlåtande”. 
 
Värdebedömningen gäller därför under förutsättning att det inte föreligger några 
föroreningar eller skadliga miljöfaktorer som påverkar objektets marknadsvärde. 
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Marknadsanalys 
 

Orten 
I Nacka kommun finns cirka 96 000 invånare. Befolkningen har under det senaste året ökat 
med cirka +1,6 procent. Orten har mycket goda kommunikationer. Regionvägen 222 
passerar Nacka och ansluter till E4:an ca 7 km väster om Nacka. De allmänna 
kommunikationerna är bussar som ansluter till tunnelbana i Stockholm kommun. Det finns 
även tågförbindelse med Stockholm. Tyngdpunkten i näringslivet ligger på handel, tjänster, 
bygg, vård och utbildning. De största privata företagen är Teliasonera, Cgi It-konsulter, 
Dustin AB, Atlas Copco, Casco Adhesives AB, Gant och Fredells Trävaru AB. Nacka 
kommuns ställning i regionen är stark. Det är attraktivt att bo i kommunen och handeln 
lockar många från södra Stor-Stockholm. Närheten till naturen och Stockholms innerstad är 
positivt. Den totala arbetslösheten år 2013 var cirka 5 procent. Det senaste året har det varit 
en uppåtgående trend vad avser näringsliv och sysselsättning. Vår prognos för den allmänna 
utvecklingen för näringsliv och sysselsättning är en fortsatt uppgång. 
 

Industriområden 
I Nacka kommun finns ca 175 bebyggda industrifastigheter med en tomtareal om 3,1 
miljoner m² och taxeringsvärde om 1,6 mdr kronor. Nacka kommun har endast ett par 
industriområden, Kummelbergets industriområde och Värmdöens industriområde. Därtill 
finns kluster av industrier längs Värmdöleden i Boo. Övriga industrier är jämt utspridda i 
kommunen. Den största fastighetsägaren av industrimark är Nacka kommun med en 
tomtareal om knappt 1,4 miljoner m². Övriga stora fastighetsägare är Statoil (tomträtt), NCC 
boende (blir bostäder vid Tollare), Ryssbacken Förvaltning HB, Mensätra Fastighets AB och 
Telegrafberget Fastighets AB.  
 
Den totala industriytan uppgår till ca 250 000 m². Medelytan uppgår till ca 1 400 m².  
 
Antalet obebyggda industritomter, typkod 411, uppgår till 48 stycken med en total areal om 
180 171 m². Medelarealen uppgår till 3 833 m². Fastigheterna är främst belägna 
Kummelbergets industriområde och längs Värmdöleden och Värmdövägen. Fastighetsägarna 
är Nacka kommun, lokala företag och privatpersoner och några större välkända företag.  
 
Antalet industrier i Nacka minskar och industrin flyttar mot mer ocentrala lägen eller läggs 
ned. I samband med att befolkningen växer blir industrimarken attraktiv för bostads-
bebyggelse eller lokaler. Det är en pågående förändrings som sker i hela landet.  
 

Hyresmarknaden 
Den aktuella vakansgraden per mars 2016 för industrilokaler bedöms uppgå till ca 1 200 m² 
eller till ca 0,5 procent, vilket får anses vara mycket lågt. Den största vakansen finns i Saltsjö-
Boo på Svarvarvägen 13 om 406 m². Andra mindre lokaler finns att hyra på Kvarnholmen, 
Fisksätra och i Orminge. Hyran för moderna industrilokaler bedöms uppgå till 1 000 kr/m².   
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Fastighetsmarknaden 
Under perioden 2012-2016 har det sålts 16 industritomter i Nacka kommun till ett 
sammanlagt pris om 61 miljoner kr. Omsättningen har varit ca 17 – 20 miljoner kr per år 
förutom för år 2015 som hade en omsättning på 3,6 miljoner kr. Priserna uppgår till mellan 
84 – 2 067 kr/m² tomtyta. Omsättningen uppgår till mellan 1 – 9 procent per år. 
 

Tomträtter 
Nacka kommun äger mycket mark vilket är normalt för kommuner i riket. Kommuner har 
ofta en markreserv för exploatering av bostäder eller arbetsplatser. Det ger kommunen en 
möjlighet att styra samhällsutvecklingen. Kommunen kan äga marken eller sälja mark 
alternativt upplåta marken med tomträtt. Vid tomträtt upplåts marken på obestämd tid för 
nyttjanderätt av fast egendom för ett bestämt ändamål och mot en årlig avgäld. Upplåtaren, 
kommunen, äger fortfarande kommunen marken men uthyr den till en rimlig avkastning av 
marknadsvärdet.   
 
Nacka kommun har upplåtit 18 fastigheter med tomträtt med typkod industri, dock ej 
typkoderna 480-499. Fastigheterna har en total taxerad tomtareal om 481 889 m² och det 
totala taxeringsvärdet uppgår till ca 200 000 000 kr.  
 
Innehavarna av tomträtter varierar, men främst är det lokala små företag. En stor innehavare 
är Statoil som har en tomtareal om totalt 441 483 m². Medelarealen, exklusive Statoil, på 
tomterna uppgår till 2 245 m² tomtyta.  
 

Tomträttsavgälder  
Tomträttsavgälderna för bebyggda industrifastigheter i Nacka kommun löper normalt på 10 
år eller 20 år. Löptiderna för tomtsavgälderna löper ut mellan år 2017 och 2026. En andel om 
ca 90 procent av tomtareal bedöms vara möjliga för avgäldsreglering fram till år 2019. 
 
Tomträttsavgälderna varierar mellan 15 – 61 kr/m² tomtyta. Skillnaderna mellan avgälderna 
kan förklaras av olika geografiska lägen och olika tidpunkter för senast gjorda 
avgäldsreglering. Den genomsnittliga avgälden uppgår till 37 kr/m² tomtyta. För äldre 
avgälder ligger avgälden i det lägre intervallet medan nyförhandlade avgälder ligger i det övre 
intervallet. 
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Definitioner och värderingsmetoder 
 

Definition av marknadsvärde 
Med marknadsvärde avses det mest sannolika priset vid en försäljning på en fri och öppen 
fastighetsmarknad vid ett visst givet tillfälle, den s.k. värdetidpunkten. Försäljningen förut-
sätts ske efter det att värderingsobjektet varit utbjudet till försäljning på ett för fastighets-
typen sedvanligt sätt under en normal exponeringstid. 
 
Marknadsvärdebedömningen sker normalt genom en kombination av två metoder. En 
ortsprismetod som är en analys av genomförda jämförbara förvärv samt en 
marknadsanpassad avkastningsmetod som är en nuvärdeberäkning av sannolika framtida 
ekonomiska utfall.  
 
I denna värdering har endast en ortsprismetod använts. 
 

Ortsprismetod 
Ortsprismetoden innebär att man bland genomförda förvärv söker de fastigheter/tomträtter 
med egenskaper som liknar värderingsobjektet. Därefter görs en analys av dessa förvärv. 
Köpeskillingarna kan antingen jämföras direkt eller, vilket är mer lämpligt, ställas i relation till 
en eller flera värdebärande egenskaper hos objekten såsom taxerad area, hyra, driftnetto eller 
taxeringsvärde. Hänsyn skall även tas till den värdeutveckling som skett mellan den tidpunkt 
då transaktionerna gjordes och värdetidpunkten. 
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Ortsprisanalys 

Urval 
För att identifiera ett relevant ortsprismaterial har följande urvalskriterier använts; 
  
Fastighetstyp Industrimark, typkod 411 
Område Nacka kommun 
Läge Hela kommunen 
K/T Lika med eller större än 1,0 
Köpedatum 2011 - 2015 

 
Förvärv med konstaterad intressegemenskap mellan köpare och säljare har gallrats bort.  
Urvalet redovisas nedan: 
 
Nr. Fastighet Adress Kommun Tomt- K/T Avtals- Köpesumma, 
    areal  datum kr/TA 

1 Älta 10:50 Örkroken 17  Nacka 1 833 2,87 mar-15 1 950 
2 Älta 10:33 Grustagsvägen 6  Nacka 3 763 - mar-12 1 300 
3 Älta 10:47 Örkroken 25  Nacka 6 947 1,80 okt-14 1 589 
4 Älta 10:45 Örkroken 6  Nacka 1 572 - nov-13 1 300 
5 Älta 10:39 Örkroken 5  Nacka 3 114 - apr-12 1 299 
6 Älta 10:41 Örkroken 9  Nacka 834 - feb-13 1 305 
7 Älta 10:34 Grustagsvägen 8  Nacka 4 181 - sep-13 1 299 
8 Älta 10:31 Grustagsvägen 2  Nacka 3 059 - mar-13 1 300 
9 Älta 10:50 Örkroken 17  Nacka 1 833 - jan-13 1 300 
10 Älta 10:32 Grustagsvägen 4  Nacka 4 658 - mar-12 1 300 
11 Älta 10:39 Örkroken 5  Nacka 3 114 - jul-12 1 299 
12 Skarpnäs 8:20 Stenhuggarv. 9C  Nacka 1 500 4,85 aug-13 1 333 
13 Lännersta 55:5 Prästkragens Väg 38  Nacka 1 209 7,53 maj-13 2 067 
14 Älta 10:36 Grustagsvägen 5  Nacka 4 690 1,91 sep-14 1 300 
15 Del av Älta 10:1 Örkroken Nacka 400 - okt-15 1 600 
16 Skarpnäs 8:22, 28 Stenhuggarv. 9F Nacka 3 000 13,47 maj-11 1 850 
17 Skarpnäs 8:23 Stenhuggarv. 9H Nacka 2 780 6,81 nov-11 1 870 

Tabell 3 – Ortspris 

 
 

Analys 
Under studerad period har det totalt sålts 17 industrifastigheter med egenskaper enligt ovan. 
Dessa fastigheter har sålts till priser som varierar mellan 1 299 och 2 067 kr/m² taxerad 
tomtyta. Jämförelseköpen ger ett snitt på 1 486 kr/m² tomtyta vilket motsvarar en 
köpeskilling per taxeringsvärde (K/T) om 5,61. Motsvarande median är 1 300 kr/m² 
respektive 5,83 gånger taxeringsvärdet. 
  
Ur hyresgästperspektiv har under senare år kommunikationsmässigt goda lägen kommit att 
prioriteras och efterfrågas i ökad grad, det gäller framför allt tillgången på allmänna kommu-
nikationer, detta gäller såväl innanför som utanför tull. I övrigt prioriteras funktionella och 
effektiva lokaler med god standard och modernitet.  
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Vår bedömning är att detta förhållande kommer att bestå. Fastigheter som är geografiskt 
välbelägna, tekniskt genomgångna och fullt uthyrda till stabila hyresgäster kommer att relativt 
sett höra till vinnarna.  
 
En kortare analys och beskrivning av varje enskild försäljning har gjorts, se nedan. 
 
 
1. Älta 10:50, Nacka 
 

   
 
Fastigheten såldes i mars 2015 till köpeskillingen 3 576 000 kr eller 1 950 kr/m² tomtyta. 
Fastigheten är belägen i Ältadalens verksamhetsområde och har adressen Örkroken 17. 
Tomtarealen uppgår till 1 833 m². Området är nytt och ska bebyggas med främst småindustri 
och kontor men även en mindre del handel. Detaljplanen anger för fastigheten småindustri 
och kontorsändamål med en högsta tillåten byggnadshöjd om 12 m. Nacka kommun har 
ursprungligen ägt marken som grovplanerat fastigheterna. Vid Nacka kommuns försäljning 
har avtal upprättats även för anläggningsavgifter som VA-anslutningsavgift, rättigheter, 
fastighetsbildning, gemensamhetsanläggning, skydd av mark, vegetation m m. Fastigheterna i 
området bedöms få en exploateringsgrad om mellan 30 – 100 procent av tomternas tomtyta. 
Köpare var Ältaberg Företagshus AB och säljare var Tekno-Bygg i Stockholm AB. 
Fastigheten bedöms ha sålts inklusive VA- och gatukostnader. Fastigheten bedöms vara 
jämförbar med värderingsobjektet, dock har värderingsobjektet ett mer centralt läge.  
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2. Älta 10:33, Nacka 
 

   
 
Fastigheten såldes i mars 2012 till köpeskillingen 4 892 000 kr eller 1 300 kr/m² tomtyta. 
Fastigheten är belägen i Ältadalens verksamhetsområde och har adressen Grustagsvägen 6. 
Tomtarealen uppgår till 3 763 m². Området är nytt och ska bebyggas med främst småindustri 
och kontor men även en mindre del handel. Detaljplanen anger för fastigheten småindustri 
och kontorsändamål med en högsta tillåten byggnadshöjd om 12 m. Nacka kommun har sålt 
marken till Prolegro Fastighet AB. Innan marken har sålts har marken grovplanerats. Vid 
försäljning har avtal upprättats även för anläggningsavgifter som VA-anslutningsavgift, 
fastighetsbildning, rättigheter, gemensamhetsanläggning, skydd av mark, vegetation m m. 
Dessa kostnader tillkommer på köpeskillingen. Fastigheterna i området bedöms få en 
exploateringsgrad om mellan 30 – 100 procent av tomternas tomtyta. Fastigheten bedöms 
vara jämförbar med värderingsobjektet, dock har värderingsobjektet ett mer centralt läge.  
 
 
3. Älta 10:47, Nacka 
 

   
 
Fastigheten såldes i oktober 2014 till köpeskillingen 11 040 000 kr eller 1 589 kr/m² tomtyta. 
Fastigheten är belägen i Ältadalens verksamhetsområde och har adressen Örkroken 25. 
Tomtarealen uppgår till 6 947 m². Området är nytt och ska bebyggas med främst småindustri 
och kontor men även en mindre del handel. Detaljplanen anger för fastigheten småindustri 
och kontorsändamål med en högsta tillåten byggnadshöjd om 18 m. Nacka kommun har sålt 
marken till Reforma Förvaltnings AB. Innan marken har sålts har marken grovplanerats. Vid 

378



  Erstavik 26:604 (mark), Nacka 
 

 
 

15 (36) 

försäljning har avtal upprättats även för anläggningsavgifter som VA-anslutningsavgift, 
fastighetsbildning, rättigheter, gemensamhetsanläggning, skydd av mark, vegetation m m. 
Dessa kostnader tillkommer på köpeskillingen. Fastigheterna i området bedöms få en 
exploateringsgrad om mellan 30 – 100 procent av tomternas tomtyta. Fastigheten bedöms 
vara jämförbar med värderingsobjektet, dock har värderingsobjektet ett mer centralt läge.  
 
 
4. Älta 10:45, Nacka 
 

   
 
Fastigheten såldes i november 2013 till köpeskillingen 2 044 000 kr eller 1 300 kr/m² 
tomtyta. Fastigheten är belägen i Ältadalens verksamhetsområde och har adressen Örkroken 
6. Tomtarealen uppgår till 1 572 m². Området är nytt och ska bebyggas med främst 
småindustri och kontor men även en mindre del handel. Detaljplanen anger för fastigheten 
småindustri och kontorsändamål med en högsta tillåten byggnadshöjd om 10 m. Nacka 
kommun har sålt marken till Calles Golv & Fastighets AB. Innan marken har sålts har 
marken grovplanerats. Vid försäljning har avtal upprättats även för anläggningsavgifter som 
VA-anslutningsavgift, fastighetsbildning, rättigheter, gemensamhetsanläggning, skydd av 
mark, vegetation m m. Dessa kostnader tillkommer på köpeskillingen. Fastigheterna i 
området bedöms få en exploateringsgrad om mellan 30 – 100 procent av tomternas tomtyta. 
Fastigheten bedöms vara jämförbar med värderingsobjektet, dock har värderingsobjektet ett 
mer centralt läge.  
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5. Älta 10:39, Nacka 
 

   
 
Fastigheten såldes i april 2012 till köpeskillingen 4 048 000 kr eller 1 300 kr/m² tomtyta. 
Fastigheten är belägen i Ältadalens verksamhetsområde och har adressen Örkroken 5. 
Tomtarealen uppgår till 3 114 m². Området är nytt och ska bebyggas med främst småindustri 
och kontor men även en mindre del handel. Detaljplanen anger för fastigheten småindustri 
och kontorsändamål med en högsta tillåten byggnadshöjd om 9 m. Nacka kommun har sålt 
marken till Jugge Larsson AB. Innan marken har sålts har marken grovplanerats. Vid 
försäljning har avtal upprättats även för anläggningsavgifter som VA-anslutningsavgift, 
fastighetsbildning, rättigheter, gemensamhetsanläggning, skydd av mark, vegetation m m. 
Dessa kostnader tillkommer på köpeskillingen. Fastigheterna i området bedöms få en 
exploateringsgrad om mellan 30 – 100 procent av tomternas tomtyta. Fastigheten bedöms 
vara jämförbar med värderingsobjektet, dock har värderingsobjektet ett mer centralt läge.  
 
 
6. Älta 10:41, Nacka 
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Fastigheten såldes i februari 2013 till köpeskillingen 1 089 000 kr eller 1 305 kr/m² tomtyta. 
Fastigheten är belägen i Ältadalens verksamhetsområde och har adressen Örkroken 9. 
Tomtarealen uppgår till 834 m². Området är nytt och ska bebyggas med främst småindustri 
och kontor men även en mindre del handel. Detaljplanen anger för fastigheten småindustri 
och kontorsändamål med en högsta tillåten byggnadshöjd om 9 m. Nacka kommun har sålt 
marken till Älta Fastigheter AB. Innan marken har sålts har marken grovplanerats. Vid 
försäljning har avtal upprättats även för anläggningsavgifter som VA-anslutningsavgift, 
fastighetsbildning, rättigheter, gemensamhetsanläggning, skydd av mark, vegetation m m. 
Dessa kostnader tillkommer på köpeskillingen. Fastigheterna i området bedöms få en 
exploateringsgrad om mellan 30 – 100 procent av tomternas tomtyta. Fastigheten bedöms 
vara jämförbar med värderingsobjektet, dock har värderingsobjektet ett mer centralt läge. 
 
 
7. Älta 10:34, Nacka 
 

   
 
Fastigheten såldes i september 2013 till köpeskillingen 5 435 000 kr eller 1 300 kr/m² 
tomtyta. Fastigheten är belägen i Ältadalens verksamhetsområde och har adressen 
Grustagsvägen 8. Tomtarealen uppgår till 4 181 m². Området är nytt och ska bebyggas med 
främst småindustri och kontor men även en mindre del handel. Detaljplanen anger för 
fastigheten småindustri och kontorsändamål med en högsta tillåten byggnadshöjd om 12 m. 
Nacka kommun har sålt marken till Ältaberg Företagshus AB. Innan marken har sålts har 
marken grovplanerats. Vid försäljning har avtal upprättats även för anläggningsavgifter som 
VA-anslutningsavgift, fastighetsbildning, rättigheter, gemensamhetsanläggning, skydd av 
mark, vegetation m m. Dessa kostnader tillkommer på köpeskillingen. Fastigheterna i 
området bedöms få en exploateringsgrad om mellan 30 – 100 procent av tomternas tomtyta. 
Fastigheten bedöms vara jämförbar med värderingsobjektet, dock har värderingsobjektet ett 
mer centralt läge. 
 
  

381



  Erstavik 26:604 (mark), Nacka 
 

 
 

18 (36) 

8. Älta 10:31, Nacka 
 

   
 
Fastigheten såldes i mars 2013 till köpeskillingen 3 977 000 kr eller 1 300 kr/m² tomtyta. 
Fastigheten är belägen i Ältadalens verksamhetsområde och har adressen Grustagsvägen 2. 
Tomtarealen uppgår till 3 059 m². Området är nytt och ska bebyggas med främst småindustri 
och kontor men även en mindre del handel. Detaljplanen anger för fastigheten småindustri 
och kontorsändamål med en högsta tillåten byggnadshöjd om 10 m. Nacka kommun har sålt 
marken till Thuresson Estate AB. Innan marken har sålts har marken grovplanerats. Vid 
försäljning har avtal upprättats även för anläggningsavgifter som VA-anslutningsavgift, 
fastighetsbildning, rättigheter, gemensamhetsanläggning, skydd av mark, vegetation m m. 
Dessa kostnader tillkommer på köpeskillingen. Fastigheterna i området bedöms få en 
exploateringsgrad om mellan 30 – 100 procent av tomternas tomtyta. Fastigheten bedöms 
vara jämförbar med värderingsobjektet, dock har värderingsobjektet ett mer centralt läge. 
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9. Älta 10:50, Nacka 
 

   
 
Fastigheten såldes i januari 2013 till köpeskillingen 2 383 000 kr eller 1 300 kr/m² tomtyta. 
Fastigheten är belägen i Ältadalens verksamhetsområde och har adressen Örkroken 17. 
Tomtarealen uppgår till 1 833 m². Området är nytt och ska bebyggas med främst småindustri 
och kontor men även en mindre del handel. Detaljplanen anger för fastigheten småindustri 
och kontorsändamål med en högsta tillåten byggnadshöjd om 12 m. Nacka kommun har sålt 
marken till Tekno-Bygg i Stockholm AB. Innan marken har sålts har marken grovplanerats. 
Vid försäljning har avtal upprättats även för anläggningsavgifter som VA-anslutningsavgift, 
fastighetsbildning, rättigheter, gemensamhetsanläggning, skydd av mark, vegetation m m. 
Dessa kostnader tillkommer på köpeskillingen. Fastigheterna i området bedöms få en 
exploateringsgrad om mellan 30 – 100 procent av tomternas tomtyta. Fastigheten bedöms 
vara jämförbar med värderingsobjektet, dock har värderingsobjektet ett mer centralt läge. 
 
 
10. Älta 10:32, Nacka 
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Fastigheten såldes i mars 2012 till köpeskillingen 6 055 000 kr eller 1 300 kr/m² tomtyta. 
Fastigheten är belägen i Ältadalens verksamhetsområde och har adressen Grustagsgatan 4. 
Tomtarealen uppgår till 4 658 m². Området är nytt och ska bebyggas med främst småindustri 
och kontor men även en mindre del handel. Detaljplanen anger för fastigheten småindustri 
och kontorsändamål med en högsta tillåten byggnadshöjd om 10 m. Nacka kommun har sålt 
marken till Alentec & Orion AB. Innan marken har sålts har marken grovplanerats. Vid 
försäljning har avtal upprättats även för anläggningsavgifter som VA-anslutningsavgift, 
fastighetsbildning, rättigheter, gemensamhetsanläggning, skydd av mark, vegetation m m. 
Dessa kostnader tillkommer på köpeskillingen. Fastigheterna i området bedöms få en 
exploateringsgrad om mellan 30 – 100 procent av tomternas tomtyta. Fastigheten bedöms 
vara jämförbar med värderingsobjektet, dock har värderingsobjektet ett mer centralt läge. 
 
 
11. Älta 10:39, Nacka 
 

   
 
Fastigheten såldes i juli 2012 till köpeskillingen 4 048 000 kr eller 1 300 kr/m² tomtyta. 
Fastigheten är belägen i Ältadalens verksamhetsområde och har adressen Örkroken 5. 
Tomtarealen uppgår till 3 114 m². Området är nytt och ska bebyggas med främst småindustri 
och kontor men även en mindre del handel. Detaljplanen anger för fastigheten småindustri 
och kontorsändamål med en högsta tillåten byggnadshöjd om 9 m. Jugge Larsson AB har sålt 
marken till Larsson & Villarp Fastighets AB. Innan marken har sålts har marken 
grovplanerats. Vid försäljning har avtal upprättats även för anläggningsavgifter som VA-
anslutningsavgift, fastighetsbildning, rättigheter, gemensamhetsanläggning, skydd av mark, 
vegetation m m. Dessa kostnader bedöms tillkomma på köpeskillingen. Fastigheterna i 
området bedöms få en exploateringsgrad om mellan 30 – 100 procent av tomternas tomtyta. 
Fastigheten bedöms vara jämförbar med värderingsobjektet, dock har värderingsobjektet ett 
mer centralt läge. 
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12. Skarpnäs 8:20, Nacka 
 

    
 
Fastigheten såldes i augusti 2013 till köpeskillingen 2 000 000 kr eller 1 333 kr/m² tomtyta. 
Fastigheten är belägen i Kummelbergets industriområde och har adressen Stenhuggarvägen 
9C. Tomtarealen uppgår till 1 500 m². Området är till stor del utbyggt under 1980-talet och 
består av industrier. Detaljplanen anger för fastigheten industri som inte är störande för 
omgivningen. Högsta tillåten byggnadshöjd är 8 m. Wallin & Vallin Ljus AB har sålt 
fastigheten till Bright Equipment i Stockholm AB. Innan marken har sålts har marken 
grovplanerats. Vid försäljning har avtal upprättats även för anläggningsavgifter som VA-
anslutningsavgift och gatukostnader, fastighetsbildning, rättigheter, gemensamhets-
anläggning, skydd av mark, vegetation m m. Dessa kostnader bedöms tillkomma på 
köpeskillingen. Fastigheterna i området bedöms få en exploateringsgrad om mellan 30 – 100 
procent av tomternas tomtyta. Fastigheten bedöms vara jämförbar med värderingsobjektet, 
dock har värderingsobjektet ett mer centralt läge. 
 
 
13. Lännersta 55:5, Nacka 
 

    
 

385



  Erstavik 26:604 (mark), Nacka 
 

 
 

22 (36) 

Fastigheten såldes i maj 2013 till köpeskillingen 2 500 000 kr eller 2 067 kr/m² tomtyta. 
Fastigheten är belägen i Orminge intill Värmdöleden. Adressen är Prästkragens väg 38. 
Tomtarealen uppgår till 1 209 m². Området är till stor del utbyggt under 2000-talet och 
består av industrier och handel. Detaljplanen anger för fastigheten industri och kontor som 
inte är störande för omgivningen. Högsta tillåten byggnadshöjd bedöms vara 9,5 - 12,5  m. 
Exploateringsgraden är 1,0, d v s 1 209 m² BTA. Säljare var en privatperson och köpare var 
TP1 Fastighet AB. Fastigheten bedöms vara grovplanerad vid försäljningen. Kostnader 
bedöms tillkomma för anslutning till vatten- och avlopp. Fastigheterna i området bedöms 
ha en exploateringsgrad om mellan 50 – 100 procent av tomternas tomtyta. Fastigheten 
bedöms vara jämförbar med värderingsobjektet, dock har värderingsobjektet ett mer centralt 
läge. 
 
 
14. Älta 10:36, Nacka 
 

   
 
Fastigheten såldes i september 2014 till köpeskillingen 6 097 000 kr eller 1 300 kr/m² 
tomtyta. Fastigheten är belägen i Ältadalens verksamhetsområde och har adressen 
Grustagsvägen 5. Tomtarealen uppgår till 4 690 m². Området är nytt och ska bebyggas med 
främst småindustri och kontor men även en mindre del handel. Detaljplanen anger för 
fastigheten småindustri, kontor och handel med en högsta tillåten byggnadshöjd om 10 m. 
Nacka kommun har sålt marken till Ältabergs Fastighets AB. Innan marken har sålts har 
marken grovplanerats. Vid försäljning har avtal upprättats även för anläggningsavgifter som 
VA-anslutningsavgift, fastighetsbildning, rättigheter, gemensamhetsanläggning, skydd av 
mark, vegetation m m. Dessa kostnader bedöms tillkomma på köpeskillingen. 
Fastigheterna i området bedöms få en exploateringsgrad om mellan 30 – 100 procent av 
tomternas tomtyta. Fastigheten bedöms vara jämförbar med värderingsobjektet, dock har 
värderingsobjektet ett mer centralt läge. 
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15. Del av Älta 10:1, Nacka 
 

   
 
Fastigheten såldes i oktober 2015 till köpeskillingen 640 000 kr eller 1 600 kr/m² tomtyta. 
Fastigheten är belägen i Ältadalens verksamhetsområde och är tilläggsmark till fastigheten 
Älta 10:50 som har adressen Örkroken 17. Tomtarealen uppgår till 400 m². Området är nytt 
och ska bebyggas med främst småindustri och kontor men även en mindre del handel. 
Detaljplanen anger för fastigheten småindustri, kontor och handel med en högsta tillåten 
byggnadshöjd om 12 eller 18 m. Nacka kommun har sålt marken till Ältabergs Fastighets 
AB. Innan marken har sålts har marken grovplanerats. Fastigheten bedöms vara jämförbar 
med värderingsobjektet, dock har värderingsobjektet ett mer centralt läge. 
 
 
Analys 
Antalet försäljningar bedöms vara tillräckliga för att bedöma värdenivån för industrier i 
Nacka kommun, dock saknas försäljningar med samma geografiska läge som 
värderingsobjektet. Trots att det finns en osäkerhet bedöms värdenivån kunna bedömas för 
värderingsobjektet med stöd av urvalet. Ortsprismaterialet för försäljningar i Nacka kommun 
indikerar ett värde för industrimark om mellan 1 300 – 1 900 kr/m² tomtyta, exklusive 
kostnader för gator och vatten- och avlopp. Medelpriset uppgick till knappt 1 500 kr/m² 
tomtyta. 
 
Försäljningarna har skett i Älta och Kummelbergets industriområde som är industriområden 
medan värderingsobjektet ligger intill ett bostadsområde och en marina vilket begränsar 
användnigen. Värderingsobjektet ligger 1,3 km från Saltsjöbadsleden som är en stor trafikled 
och som knyter området till övriga Nacka och Värmdö samt E4:an i väster via Värmdöleden.  
 
Försäljningarna kring 1 300 kr/m² tomtyta avser tomter som sålts av Nacka kommun i Älta 
verksamhetsområde. Priserna avser exklusive kostnader för VA-kostnader.  Försäljningarna i 
det högre intervallet eller uppemot 1 900 kr/m² tomtyta avser fastigheter med ett läge intill 
stora trafikleder och tomter i Kummelbergets industriområde.  
 
Värdet för fastigheten kan med ledning av ortsprismaterialet bedömas till mellan  
1 100 – 1 300 kr/m² tomtyta. Värdet bedöms till 1 200 kr/m², exklusive VA-kostnader.  
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Bedömd tomträttsavgäld 
 
Objektet är upplåtet med tomträtt. Den årliga avgälden är 26 100 kronor. Aktuell 
avgäldsperiod är 10 år räknat från 2007-08-01.  
 
Avgälden är oförändrad under avgäldsperioden, därefter kan den regleras. Det förutsätter att 
någon av parterna under näst sista året av avgäldsperioden väcker talan angående 
omprövning av beloppet för nästkommande period. 
 
Avgäldsnivån bestäms i princip utifrån två parametrar. Dels av ett avgäldsunderlag bestående 
av markens värde vid tidpunkt för omreglering, dels av en ränta (avgäldsränta) som ska ge 
markägaren en skälig avkastning på dennes kapital.  
 
Enligt praxis skall avgäldsräntan bestämmas med utgångspunkt i en långsiktig riskfri realränta 
på den allmänna kapitalmarknaden. Hittills har domstolarna ansett att denna är cirka 
3 procent. Dessutom skall räntan korrigeras med hänsyn till den markvärdestegring som sker 
under den period som avgälden är bunden, den s k triangeleffekten. En dom i Hovrätten år 
2011 har fastställt avgäldsräntan till 3,25 procent för tioårig avgäldsperiod. Ytterligare en 
dom i Hovrätten år 2015 har fastställt avgäldsräntan till 3,0 procent för en tioårig avgälds-
period, vilket var en sänkning från den tidigare brukliga nivån 3,75 procent. Avgäldsräntan 
inrymmer kompensation för triangeleffekt. 
 
Avgälden bedöms per 2016-03-23 uppgå till 62 640 kronor.  
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Marknadsvärde 
 

Allmänt 
Värderingsobjektet utgör industrifastigheten (mark) på Erstavik 26:604 i Nacka kommun. 
Fastigheten är upplåten med tomträtt och har en tomtareal om 1 740 m². Fastigheten har 
adressen Fisksätravägen 34 och är bebyggd med en industribyggnad som ägs av 
tomträttsinnehavaren. Fastigheten är belägen i Fisksätra intill Fisksätra bostadsområde och 
Fisksätra marin. Gällande detaljplan anger ändamålet småindustri som inte stör intill 
bostäder. Nuvarande tomträttsavgäld löper till 2017-08-01. Värderingen baseras på ett 
ortsprismaterial i Nacka kommun. 
  

Marknadsvärde 
Efter en värdeanalys enligt ortsprismetoden bedöms marknadsvärdet för Erstavik 26:604 
(mark), Nacka vid värdetidpunkten 18 april 2016 ligga kring 2 100 000 kr och 
tomträttsavgäld om 63 000 kr per år som mittvärde i ett sannolikhetsintervall. 
  
Marknadsvärdet: 

2 100 000 kr 

Två miljoner ett hundra tusen kronor 
 
 
Tomträttsavgäld 

63 000 kr per år 
Sextio tre tusen kronor 
 
Marknadsvärdebedömningar är alltid behäftade med en viss osäkerhet. 
  
 
Stockholm 2016-04-20 
 
 
Anders Almqvist  
Civ. Ing, Auktoriserad fastighetsvärderare   
MRICS  

 
FS Fastighetsstrategi AB 
Box 7644 
103 94 Stockholm 

Telefon 08 - 545 297 30  

www.fastighetsstrategi.se  

Bilaga 1 – Karta 
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Bilaga 1 - Karta 

 

 

 

 

 
  

no 
storängen 

~/tsjöbadsleden Fisksätra 

4/ta~.~g., Saltsjöbaden 

Saltsjö-Ouvnäs 
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Bilaga 2 – Fotografier 

 

 

 
  

391



  Erstavik 26:604 (mark), Nacka 
 

 
 

28 (36) 

Bilaga 2 - Fotografier 
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Bilaga 3 – Utdrag FDS 

 
  

(51"'1i"<I'OI"IeOO A9 

FASTIGHET 
NACKA FrtSTAVTK 7 6 :604 
Fa st i ghetsnycke l: 

Län: 
Distr ikt: 
För !>iilltliny (2015-12-31): 

llUJGAKL Ull LCKNJNG : 

UlUJ/J~f.>J 

Ol ,STOCKHOI M 
212101 , NACI<J\ 
01, N• cka 

Re g i•trerat: 1 '*1~-(lli- 1S 

A NACKA ERSTAVIK 26 604 

llfiSPRIJNC. • 
NACKA ERSTAVIK 26 :435 

AKtAL 
To t a lar ea l: 
1 740 kvm 

0,171 ha 

KOOROTNATFR • 
Pun kttyp: 
Central 

AIGÄKULK : 

Fastig he t s rä ttsliga 

N: 

Varav land: 
1 74 0 kvm 
0,171 ha 

b~l u uo.4 
6577313 (RT90) 

Datum : Akt: 

Avstycknin~ 1977-04-29 013 2K-10243 

1\UKtSS 

Akt : 

Aktua litet FR: 
Kom m un: 

0 1 ll?K -Rfl709 

Vara v vatten : 
O h•m 

O ha 

E: 
blJ~lJbl.ll 
1640082 (RT;O) 

R?, NACKA 

G a t ill: 
l."l.n! 

Adr es._1i : 

Fi~kr.;;rmv~e:n 34 
Po.st nr: 
13 ~ 4/ 

Postort: 

S!'t l r~joh.-=tcie:n 

Ko m mund e l: 

~t9r.k" 

l ANTMATFRTKONTOR 
LANTI'IJ\TERI~1YNDIGHETEN l NACKA, 131 81 NACKA 
Kot Jlorsl>l:!la:kJiiflg ; AK82 
l el : UB-!lU l:IUUU 

PLANER 
s 57 

Plan: Si.<!~o~latt 
Aktbeteckn ing : 01S2K-5G51 Be$lutsd atu m: 1963-04-26 

Sök ~I L"' l nloPia tt. 
Hlinv. t ill b"slut: 
010006780 010022831 010040396 010056233 0 : 0080553 010082118 
Anmärkning : GCNOI•JrORANDCTlOCN l iAR UTGÅTT 
Berörd NACKA 
kom mun : 

2.0JG-Od-. l3 Jl.'l 'i.U Si.d:.. J / 7 
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Bilaga 3 – Utdrag FDS  

 
  

NAr:l(A ~R~TA'\.iK ?6604 

M:fullttt;ljl§tl 
l n11a rättigheter hittades . 

INSKRIVNING ALLMÄNT ; 
Akt ua l it et: 2Ul b -1}4-l:l 
Senast e ä n d r in g f ö r f a st ighet en : 200/ -: U-02 U :UO:UU 

Insk rivn ingskontor 
LAN l MÄ l LRLL l l A~ I I(.;I IL l ~IN~ KR! V~UN<.; 

Kontorsbet eckn•ng ; A!14 

761 80 NORRTIIUE 
T~l: 0771-636363 

LAGFART 
Ägare : 
ll:lUUU-Ql v / 
NAC'KA KOW4UN 

lJl l! l NACKA 
Dag boksnr: 4 / / :JU4 
I n sk r iv n ingsd a g: 194/-0J-0:... 

Beslut ; B~'iljatl 
Fång; Kö~ 19~ 7-02-28 

Ande l: 1/1 
Not : OVR FANG 57/.197 

IUMIKÄII 
Inn eh ava re : 
l !l!l4U:JL:l-U:Jl:. 
JAW!.l ~AI4Ull KLLLLRMANN 

BIW~NKYRKJ\G1\Tm 73 LGH 120~ 
118 23 STOCKHOLI•l 
Dag boks nr: 07/~30'•6 
lnsk rlvnl ng sd~g: 2007 09 14 
Beslu t : Rr.vilj;wi 

Fång: G.~V:'I ?007 Ofi 10 
And e l : 1/4 

19tl70 !24-009S 
ELIE GABRIEL KELLERMANN 
eANtRSGAI AN 10 ~ LGH 1401 
lll 4~ r4AL.l'40 

Oag boksnr: UI/ 4 J 04/ 
I n sk r iv n ingsd a g: 200/ -09- 14 

Beslut ; B~'iljatl 
Fäng; Gåva 2007-0&-30 
Ande l; 1/~ 

1956052 7-6905 
GffiA MIRJN1 KEUERM/\NN 
111•1~1ERMN~SGATAN 2 A LGH 1102 
1 1 R ?S STllCKHCJI 1•1 
Oag bo ksn r : 07/41i001 

SP.hc2 t7 
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Bilaga 3 – Utdrag FDS 

 
  

NACKA ERST!\ "1K 26 ~0·1 

Insk rivn ingsdag: 2007-10-02 
Bes lut : UeVII)ad 

Fån g: 
A nde l : 

LJodel111ng :.!00/ -09-:lv 

1/ 2 

UVJJLÄitLSt llll IUMIRÄII r 
lnkrivni ngsda g : lY!~-n -u Dagboksn r : /~(J810 

Bes lut : Uevtl1.ad 
Uppl ilt e loeda g: 1977-08-01 Ända mAl : SMÅI NDUST RI 

Arllg avgäld : SFK ~n r 00 
Avg:lldens st~rt: 1987 08 01 
Avgäldsperiod: 10 ;;, 

Uppsägning får ske till : ~fll 7 Oll 0 1 d~rdr~r mod ~O~"' [>r>r iodr>r. 
Inskränkning: Annan rattighet an pantratt eller nyttjanderatt fär ej uppliltas 
Anmärk ning: 
Dagboksnr : 86/ 53538 Btslut : Btviljad 
1\Juu,: NY J\VG/'.LDSPERJOD 

D•y~ok>lll ; 96/ 32164 Btslul : Btviljötl 
Anm, ; NY AVUÄU> 

lla~boksnr: l:li.>{:,:J :,'J~ Oeslut : Oevrl]ad 
Anm. : NY AVG)i.W 

TIDIGAREINNEHAVARE 
Tid . innehavare : 
1% : 0902-00% 
llAVl ll KLLLLRMANN 
FRUNZE STREET 10, APT l 
1%1JS f,T PFTFRSRI JRlo 

rtYSSI ANO 

Fång: Kop 1985 12 31 
Köpeskilling fast egendom: SEK 1 100 000 
Avser hel~ fustighcten 
Överlåten andel : 1/2 
Övarlilhtn andel : 112 

TTOTGARF TNNFHAVARF 
Tid . innehavare: 
1% : 0902-00% 
LlAVlll KLLLLRMANN 
r RUNLt S I Rt t l !U, AP I l 

lYVl:J~ ':> l ~l l LI6 LJUR<; 

RYSStANLl 
FAng: Kop 1 'lfiS-1?-.~1 

Köpeskilling f ast ege ndom: SFK 1 400 000 
Avser hel~ fustighcten 
överlåten andel : 1/2 
Överlllten andel : 112 

Si:b.3 17 
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Bilaga 3 – Utdrag FDS 

 
  

NACKA ERSTAVIK 26 6()1 

JU.ORE FORHALLJ\NOE r 
Akt: A~l/84/U Akt : Atl4/ 14YU4 Akt: A~l/1:l:..l>U 

Akt : AR4/ 1 7704 Akt: /l.flfi/ 11 fi1CJ Akt: AAS/ 44fl7 

Akt: i\86/11621 Akt: J\85/38273 Akt: A86/ 11622 
Akt : 180!8762 Akt: 130/8763 Akt: 180/8764 
Akt: I" B(24U4 1 Akt: JY~/ll~Jl Akt: IU::l{lU~~/ 

Akt : I<JR/}74'11 Akt: 1'lR/ ?74'l? Akt: l'lR/774'1.1 

Akt : 198/27496 Akt: 108/27497 Akt: 198/ 27498 
Akt : 198/27501 Akt: 103/20580 Akt: 103/ 20581 
Akt: IU:J(2U:..B4 Akt: Ju-1/ :lU:..B:.. Akt: IU:J{.lU:K!IJ 

Akt : IO'l/?OS!l"J Akt: 10.'1/?0SCJO Akt: 103/?0SCJT 

Akt : T86/7 ~ 7 l 

TNTFC:KNTNGAR -o 
Antal inteckningar: 14sl Su m ma: 2 61)0 000 

Datapantbr~vfö• -=l• dcl~~u• c.J • ,i ' 'Y 1 
lnskr .dag : 1979· 06·13 DagbokSil r: 79/ 8360 
Belopp: SFK .>oo noo 

O:l tapantbrev Fnr~rr.-.rl~c.nrrlning J 

lnskr.dag : 1979· 06·13 Dagboksnr: 79/ 3361A 
Belopp: SCK 90 000 
Händels e : 
Da g b o ksnr: 

Beslut: 
Ulbyl" 

80/87 56 
Bcvilj;Jd 

Datapan tb r ll:!v fölf:li dde~u• <.h li i JY 3 
lnsk r .dag : 19/9· Ub· B Dagboks nr: /Y/ U::li:>H\ 
Be lopp: SFK 110 noo 
Händels e: 
Da g b o ksr1r: 80/8757 
Lleslut: U..vrl]ad 

IJrhy>" 

O:ltapantbrev Fnr~rr.-.rl~c.nrrlnin!J 4 

lnskr.dag: 1979· 06·13 Dag boksnr: 79/ 3362 
Belopp: SCK 70 000 

Datapantbrev l öreträdesordmn!=J J 
I nsk r .d:lg : 1l"J7') 1.' 05 Oag boks n r : 7'l/1t.7t.7 

Belopp: SEK 30 000 

Datapantbr~vföl ~:li dc.Je~UI UI 'i ' 'Y 6 
lnskr .dag : 19/\l· Ll· U:.. Dagboksnr: l9/1&1&~ 
Belopp: SFK .~o nno 

O:ltapantbrev Fnr~tr<lrl~c.nrrlnin!J 7 
lnskr.dag: 1979· 12· 05 Dag boksnr: 79/ 16769(\ 
Belopp: SEK ~O 000 
Händelse : 
Dagbo ksnr: RO/Il7S9 

Akt: AB:../ 4484 
Akt: Afl6/ 1 1 f>70 

Akt: 180/ 3561 
Akt: 180/ 876: 
Akt: J913/U4UY 
Akt: J<IS/ ?74'14 

Akt: 198/274:19 
Akt : 103/ 20582 
Akt: JOJ/:lU:..!l/ 
Akt: 103/?0SCJ? 

Akt : 1/Y/ 1/J 
Akt : Af1Sj.'l7fi07 

Akt : 180/8758 
Akt : 0 98/2005 
Akt : lY~/ U 49U 
Akt: l 'lS/l74'lS 

Akt : 198/27500 
Akt : 103/ 20583 
Akt : !U :J/ 20 :..1313 
Akt: ÖOS/.7907 

20Lt-04-B 12:21:44 ~idll 417 
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NACKA ER5'TAVIK 26 004 

&slut : Beviljad 
Udlyte 

Dat ap antb rev Fo re:rrPirl f'!;()t'.-ining ft 

I n sk r.dag : 1979-12-05 Oa gboksnr : 79/ 167698 
Belopp: S::K 10 000 
Händelse : 
Oag boksnr : 

Beslut : 
U !hyl~ 

80/ 6760 
Beviljad 

Dat ap antb r t!v För~ll i:ith:sor Uni ny 9 

Ins kr.dag : lY/Y-11-0~ Oa gbok•nr: J',J/lfo//0 
Belopp : s=K 50 000 

Da tapa ntbrev FörctrJdcsordning 10 
I n•k r.dag : 1979-12-05 Oa gbok•nr: 79/ 16771 
Belopp : !;;LK~ OOO 

Datapantb rev ~öre-trädesordmng 11 
I nsk r.dag : 1'11\3 O~?:'\ oagboksnr: S:'IP 41 0 
Belopp : S::K 100 000 

Dat ap antb r t!v För t!l r i:itlt!sor l ll li ng 12 

I n•k r.dag : 1986-02-19 oagboksnr: 86/72~1 
Belopp : s=K ~ 000 

Dat apantb rev Fort=:rmc1P.~on1ni ng 1 .~ 

I nsk r.dag : 1087 04 22 oag boksnr: 87/18472 
Belopp: S::K 400 000 

Datapantb r ev företrädesordni n~ 14 
Ins kr.dag : l Y\llJ-10. :113 oag boksnr: 913/:.14040 
Belopp: s::K soo 000 

INSKRIVNINGAR ' 

I nga inskr ivninga r hittades. 

ANTECKNING ' 

I nga ante ckningar hittades. 

MLR iNI ORMA l lON ; 
Llet f111ns l byggnad/ er på fast rgheten. Sök e-fter Jnfo~ygg . 

Llet bor l :JU personer 11101n :l~Um. Sök efb:-:r grannskaps•nformabon. 

TAXERING 

T e~xeriuuseuloel: 

1ll16-flJ..Il 11?H J 

101111-1 (424 1ml uslrieuloel , l exli l- o<.:lo 
bek läd.indust r i) 
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Taxe ringsår: 
T axeringsvärde i tkr: 
Tax.enhet avser: 
AJ·e al : 
Tax.enhet avser: 
Areal : 
Samtaxer:ld m ed : 

Äg a r" : 

Värderingsen het: 
T illhör tax.en het : 
skatteverkets Id: 
T ax. värde i tkr: 
Rikt värdeom r.!lde: 
Riktvirde tomt mttrk i 
k r / kvm: 
Tom tareal i kvm: 

Värderingsen het: 
Tillhör tax.enhet: 
s ka tte verkets id : 
T ax.. värde i tkr: 
Riktvärdeom r.!ide: 
Yta , prod .loka l, i kvm : 
Summ;J sta nd;J td pOOng: 
Ny byggnadsår: 
Om·/ lillbyggnaddr: 
Värdeli r: 
l terot. e k. l iv olängd (< lO 
~r): 

Värderingsen het: 
Tillhör tax.en het : 
skatteverkets id : 

2010 Clll n J2:2i':H 

2013 
8 5'10 

NA CKA h!C;;TA Vl.K. '16 6tJ4 

J leJ registelfastighet 
] 4~(J 

l lel r~1sterfastl !=!het 
.~ 4~1i 

NAC:KA FrtSTAVIK ?fi : 4~S 

1 9 5 6 0 5 27 · 6 90 5 
Kellt"rm:=tnn, t ,irrl\ 

TJ~1MERMAN5GATAN 2 A LGH 1402 

11 /l ?S STOC:KHOII•I 

Juridisk form: Fysisk perron 
Anu~J: 1/2 
1 9 8 4 0 3 22 · 0315 

KeUermann, Jacob Samuel 
RI<ÄNNKYrtKAGATA.N T l1 GH 1?04 

1 1 Il ? .l STOC:KHCJII•I 

Juridisk form: Fysisk perron 
Anu~J: 1/4 
1 9 8 7 0124 · 0 098 

Kellermann, Elie 
RANRlSt>ATAN 1 O R l GH 1401 

211 ·18 M/\L~10 

Juridisk form: Fysisk perron 
1\nu~J: :/~ 

Industrimark 
101 11 1 1 (4?4 Tnnn<rri~nhc;r, t<>xtil och hdd:>n.innn<rrt) 

209970~3 
2 76~ 

182120 
800 

Produktlonslokal v~ rderad e ni. avkastn. metoden 
1011 11-1 (~2'1 I ndustrienhet, textil - och beklad.industrt) 
20998043 
l/l. 

l S:lllO 
250 
?O 

1980 
1990 
l Yl:IO 
Nej 

Kontor viird erlt d enl. ttvka!ltn.metoden 
1011 11 1 (424 Industrienhet, textil och bckl<ld.industrt) 
209990~3 

Si4l ·~ ' 7 
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T ax. värde i tkr: 
Riktvärdeom råde : 
Yta, kontorslokal, i kvm: 
Standardklass : 
Nybyggnad!!IAr: 
Om· / t illbyggnad d r: 
Värdeår : 
Åle rs l. ek. livs lä ngd (<10 
~r): 

Värderi ngsenhC!t: 
Tillhör tilx.en hel: 
skatteverkets Id: 
Tax. värde i tkr: 
Rlktvärdeom råde: 
Yta, lagerlo kal, i kvm : 
standard kl a ss : 
Nybyggnad!!IAr: 
Om· / t illbyggnad d r: 
Värdeår : 
Åhors t. ,.k, livslä ngd (<10 
~r): 

NACKAERSTAVIK 26 604 

'l LoO 

182120 
4 7S 

Hö!lklossi~• 

1'lBU 

1990 
1980 
Nej 

Lage r värderad en l. avkastn.met oden 
101111-1 (424 Industrie nhet, textil- och bekläd.industri) 
21000013 
2 754 
182120 
1 0 1:1 
H Og 
1'lBU 

1990 
1980 
N•• i 
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Bilaga 4 – Allmänna villkor för värdeutlåtande 

 

ALL \'IANNA VILLKOR FÖR V,\ RDE"l"TLATA .. "\"DE 

D~':SJ aUmliU\J vilU:ol' .b' ~enie'llS<'lmt marbetad~- a" Cll Ridtat'd tilli$ i\!.\, DTL s weden i\1.\, J'C~un\ FMn#ttcstkono-mi .till. ! 1> N.o:;~hets
~tutl!8i AR, Kc·.vr..:c Ad\·i.:c AR, Scwill ~ ~···~ckn A 'R \Ich S<tocfa AR nc iir tttnrllctndc med ut~;\n~r.pnnkt tiim ff.."'d ·v'ii rdcmr~cri, npJ)fiittM ~" 
ScktfOoncn F t.r FF.Lr.ti8h ·:~v11r!knn~ inn.m A~f>F.cr \Ich lir ft' .... ~cil..ia t?w t.nkton~lo! •iirdcrMc in~m A ST>F.cr. V illk« cn ~~Uer f rån 20 1(:+-12-
0 1 ... w 'I~Jx.lcriu~ <tV hd ll.. Jcddr ..... fMiiJ,ili<"k:r. lomlli i!k r . t.y,t!~tkr ~ (,lb;i ).!;110Jd ~:"lld til .. uaodt• V~Jt.k-1-iu~SUPIJ\.Iri\J!_ Wo.'Ul S-..c:'li~e. s avi ll ~j 
ann..'lt fr.ln~M av v~c<loa-\1.('1fnandet ~11J otr töljandt : 

Vlir(leutlittoudet$ omt:u tnlug 
L l \hihl<:~ ill.~$1-'l:i~"klL'l .-.'lllfillh iT j v~iJ .:k•l•ll<ilmt.d::l <UJg k l'll fw~l 

cg\..,ul:nu cl"k r lll l •ts\·:mm•l~ m..:d l illhilflll~lc riilli:.!;h::h:r och 
<:i:ytdi~lleo:~r i ronn av s~ina. J~dnill.~~rnn, saulw!i;!llei.~r 
~dl övrif:B r.:itll@.h,:,rer dkr 11kyMisl1et.:r 9.Jm f rmng/lr av ut
df,lÄ itfttl l 'Jsti~het'iteg;.s.rr~t h!!nfcrJi~ till '"'jf<t~·tnÄ-::objet:tet 

1.1 V;,til~•vl~r.;ndet ~.,mfurt;lr ;'lv: n, i ti'!rek .. "~mm:;.n rl ,: T:tll, till 
"i~:J·.:2er~:;OoO:ekM hömnM fus.ti~ttt$tilrOehör ~ by~n.ld~
li11hd l41r. duck ej iudushi l ilth:l~:t i mmnu ou111t11uiug iiu v~Hl 
;,om l'r3:Ul$3.1: av utJårnadt t. 

.; K; ,nttoll t~•· in~l.Tivnt~ l)'i tti,!t.h:t~r har 1-kett ~eoom ntdrA~. fr;~n 
glsligh~L:;;t>~i">lrd. L~-u iufoJllli\lli.'U .som t1i l\lllil"i ~ctltJJu 
1\istig:hdsr::-,!!i -,.lrd haJ: f~~uhatl~ '"<'l'<t ~:o:t<:"lt odJ fulMiiudl.~ . 
"ii'Jtör }1te.rli,~art utr'h~ av lt~ab t~fi!.'ill.JJld;n o;h 
Ji~p:Mlio-:l~räll ~j vid l <~.t!ih-. Yi'.d ~llt"i· 1:::-~ fi.illi~..UdJJd<"JJ 
utönr vad S(l:ll th1m~M av Fot~i~e;;srt~isu·:r har dts.<;a 
e!lbart b~.alaafs i den oo\fu~ inf\'lnnatioo d~rC>m l..'illlnaiS 
~l\ri ll lig_cll »v ttJ IJ •.:lnJ~;givun:n.'~i§lll\.11 cll::r dl..'llll\.' ' rll lll lutl. 
Fönv,;m ri~ ~;'lfll fmm.~l· :w utdrA~ thln F,u;ti~het1o rc~istr·~ 
~allll a \' uvp.t.ti.flt't: Sl.'ll.l lämwtl"> a•.: uppdraJ!~~\~<It("JJ..'ii%0-~ll 
elk r denne~ .:•mh11d har det r\im .. ;<.:t~ th nn ,·~r<l.crin~!lohjd:tct 

ime t>tl,lstas av icke in...•-t n-.na ~tvitut. nyt1j ,lDMr3n;:avral 
dl..:• ~n f.bH n'.-!al »:)III i n»gp t ~• ·1 ~..:cud:: h::g.•»ux:tr f.c~:- l igJ •.:I s
~8-<U'tfi~ cldi~b;r 1);.::-r ~.;:en<tom,;n !) ll.lll! an , .3.rdtrin:;sobj:t:rH 
ini:: l :c1Hsht~ n\' hcttmgr.ud;: lllg;O:!'!·, avEif1:..1· dk'1· muln • 
~o1vationer. ~ • .fklflr-:- hM d •• "t ti'lmh.~ tts ;'ltt ,·~r<l.crin~!lohjd:tct 

uue .11' tocent.' J föt tvi~ i n..-.;!Cl a·.;~effi\1~~ 

förursittu.lngar fl:Sr n1rdt urJih nn dt 
:U llC'U i.uf•.' tu.c!li<.lU WJJI i.JUK<-faU<!~ i -..~inkutJål<n!.d o:-l h<ll iu• 

~:nn:>Jt:-: fh'iu :kHIIur :\t:-111 h..:dfllnls >·>Jru Lillfiirlilli).!IL ~1-'.U I I li g>J 

upp,zil'~~.- <:oo1 titrlllil.'> _s:ffi.om uppdraÄ<:~ivar~n7~_s:al'~n e!!er 
• l:..'1m:.· ~ omlnf.l <teh ::\'i.'>Uiltcllll uvuiau-:t.:riill ;hw:ar.:. l•m 
f6l\IB3U':- '•'•:tta kot'l~:ta. Upp~ft~ru..,·llår ~ndJst kolltJ\'\UetaiS 
~tlli.'~UI t""~ <t.I.IJ.ul.iu rillili.J! b:::-h tlt"'.Riullllll,!!. Viti<IJC' illll ((iruh <JHs 
mt in~ct t1V rdcvt~ns t i'ir viink-h:rli'lmmn~.:n hM ottcl~mn11t1- tw 
UJ.iJo-"IJ -aj.!;sgisan11t'h~l"t'll l;'ll<"r dt'I.UJ<'~ ()J.ub ud. 

~-l D= areoo- ;,om L~~~s Wl *'llnd fet v~H'loe.rin~fll hM erMllirs 
~euool uppdrJ~s;2ivareu.i:I~;;J:~: ~Uer M:u1es o:llbud. \':1:-d~ 
rAr.: n h:lr fi)rlitnt , j~ 1-;.. li: 'M flfl.."'{)f .:och har inte mlitt llj)p ik m 
~'~ piat;; tll~-r på titnin.~r. llie"ll ar~ool3 t.sar kctUJ\'\lteta~ 
~tlll.'llll ::-u J!llllighelo;l~li.iuuriu)!. Al::oolmt lwr fUnJIY.t.ll'> -..ar<! 
uppm.-'l.ti,l i tffili.Pl; ( mtd \'id Villj~ ullt.1U; ~~:lla.udt ··sv-;mk 
St.uJ\Ial\1'' . 

':! • .' Vad avseJ: byre~- ocb a.-rendttt'dbå!.!anden eller ,,ndt<\ 
u;·llj uudonlucr. lmr viiakl•.:dimmiug..:u i fiitckounumuk f»li 
J lt~;~H ti·gn 8-~ llnnli: h:v·r-:1-- ()C"h arn..'flti.:a;,1t~l snmt <ivri~,r1 
u;; llj l!ucleJ-aUY.t.\'taJ. Kupil.\t· a'.' d<:'So;a ::-Ue1· <ltt.t.lnt ha:!A.IJiJJJ,!<tr 
Jltvi;,;,qn.-l: n::k v;mt;'l villkN 11M -:-Jh:\llit1- ;'IV nppdrnb"
~i·,•,ueu.'~~ar-;n -;Uer .:1tJUles cmbn<l. 

~.4 V~r<l~till~wbjti·att t~mg~tts d; t:; uppt,..:lla alla :-rtCc~rJig.a 

lll)'l ll li~) lcbknl\' <1.:h f(ir f.J:- I igl~l :..'1 1 giillnmk \·illkllr, :·å .;:m• 
plr,nt \irM IIanli.:ul etc, tlcls ht~ crl1illlit i11lt~ .:rt\.,rtk:rlisa myndif:,
het'i(':J!sti nd f6t \1~ an•t-aldnin;! p~ <;;.1n som an.s:~<: i m· 
~ilr11n:lct 

~WJöll'igor 
3.1 V»r•lcb:.."-:t.:iunmr~:.., l cffi'kr und..:• fHmi!·Silutiu~:.'lll tJ11 lu>ttk c11..:• 

by~~nart.et inool v~(~r-~so~d-:tet inte !if i b;hO\' o•: sane
riTJg db· llll d;:l 1\in.: lig~'\.'r tmg.;m tnmml f; mu :w milj iim'i.~siE 
h.:ltl:'lmin~. 

3.2 !\{C.It ll.:lk!-;IUWJ tl\ ' \ ' tl\J HOUJ fl'm!l;.!,ål'lo4V J.. l tlll-,\-!11<11 Viil\J ~'1"<1l i.'IJ 

1111.: f(1r d:..11 Hk>•o:l..a m111 Lm ~1::-nuk:u HJI}:<~bt~g~ghrt~cn cll:..1· 
u~je man ~m ~n komel"'·~m J'.' JR vr·a:d~bedöm!.~~n ~· 
fulnktl!!, rr.. ~mnri av nt;: v.li•rl.::rine,.<inhj.:kk,f iir i hciw: ~ ·: 

!lan.: m;~ dl~ ntt tk:t t\ird i8~-cr .. nått.~.,., Mllltlll t i'lnn ~ ._. 
~iömäso;i)! IJd a'>tuiuJ.! . 

4 Bt $Uml.Jug. telinlskt skick 
'1. 1 D:..'11 f; .. :-.iska kutJo:li lk n::ll h:~ th: auUiggtling;tr (.l t)'ggll<!•l:..'1· osv) 

x m l>i ~ J.itiv~ i mJålandet r11· I>J:;erJd t.~ öYeJ.·:;il..1lig o.tul:u· 
besikmi.u,~. Utförd l'oe.s!i.-ruut~ ~1r ~j VJri: J'.' sådJn katJJ..'lår an 
tlcn Hflpf; llcr ' h1_ ar~l1> npply11n in~"plikt .:l k f h\>t~r·:.nJ> undcr
·;~:.Ja~-;vli.J, ! ~l 4 kap l~ ~ J1.'1\.k1lx•U..eu. \'äl\ltllu~
~j:::-ktel. Wwt'>äll~ h<l dd ..tid . ocJJ <.l<"ll ~tauJ'.a1-d wm <.l~:l•llir• 
l't~ilcrni.~;n in.&kt1'Jdt •;id Otsikwin~;.tillt.1Utr. 

'1.2 -,_.·iirik.'1~Jr..1 1 l:•r fugct Hm'/d l' ft1r (l.;11ii1-1 fel c11..:t kl;.;: U(ill;:lll •>ll"d 

förbållanden 1-"- e,ztllilomffi . tllldet· nut1:~n e-ll~r i by~nadett. 
Stml sknll..: j-:fM.:rk>• viir;kL Tup;:l uu~ •::1 r b1s mr 

sa<.Jaul suw ~kuJle- Ja-~ka ~j.'('::ialistkotua;dt":!S t'llt'r ~v<:>:.:id!a 
knn~l>dp..:• Ii w nll llJij)IH:.\k•t 
fi mkli; lliL11 (s:katb.:fiih..:Lcn) och.'..: Il~· k~tn• li l im~u h;1x h;tgg· 
Md<ulc<;'lljcr, m :k'lni•k atm;. tn in~.· r~"wkdnin~r eller 
d t""ktti s.L..J k~Ji.Uj.iOJJ.("l)ld". 

!o AUW SU' 
~. . Evt.,ulud!.t~ ~bl.lt.·~-liuW~!Ill":-lJ!l-\k till fi.\~jd l>4V v~i-.-h!ld .;k<Klu lill 

följd av t~l i -.."!l!d;utlårnlldet sk311 ti~t:Wa:; inom -w. ir tiän 
~7itderin,s;<:ti.dptl:lkt~l (danllll for unde:nectoonde a•.• v.b'de
ring.:n) . 

~.1 ! )el JJJa.'\iluab. Wdt'":staud 9'.'m kan t.1li~å f\i1 pi visad ~J..<~W liJJ 
t.."•ljd a\' ti::l i vllrckmMmlt~'lo~..-r Mr 2 ~ pri~'ha.;hclof'p -:id vHni:-
1-ilJ~slidpuuklC'JJ. 

6 V!'ln.tturtAmuctets olmutttttt 
<'i. 1 'R~..Tt :cml:: p>~ ~•u dc lt•kli)r:.'1· ;ow t*•'-''i..'1k ur v~iJ ;kriug:-x)hjcklcls 

mnrknad;.'\iirrl·.: t~"w~ndm~ &;er tili:n iif <ten vlini:h.:rlömnin~ 

~m åt~~~':- i \lrklt,,nde:t _s:äll~llde- enda<:l v:d v!i.t'de;;idpunJ.."tcil 
med rl.: tl:mt<;:tlttn in~nr ;..ch r.::;.:: rw•ri;mer ,.,,m An.~ i-.;it'l i utbi
tJJl\'loet. 

6.2 Framrida in- o;h u1't-HallliJl2:tr :;amt vfu\1; utv; d;Jmg; ~om 

1~0'I..':SJ'> i \lllfnandet i ~-et0nllll<ln..1e falL bar ~jCI11S initrin 
d l :o.L'\., Illri•: )o.(IIIL ::ulig.l viin k nm.11x UJIJ•Iir.llning. !lh.'1~Jt..:glur 
fus:tifdlet<>mat·J.:mdens tör\-antnat~ar o:n framtiden. \'~td~-te
\Kiuus.!-{t'U iJ&C'bär iJJle u:d~'tlu t.llfi~t:::-!k l.llll f11kti <:-J.. fn nulid<t 
i..'tl1-:.~ tl<irl·.:s- och vii r;i.;.:nrv,::.;kl in.~ 

7 V:i l'tkUIIi~ l :lUCkts :-t ll \' :iml:lntil' 
:.1 lml=hilltt i ·.,"!l!d;utlfl!3llde;; nMd ;;iiJb Öitande bil~cr rillhöt

•q:·J•.:b·ugligi\'m\.11 u::h ~.hu •lm iiud H 1 :\iu l1ca•..:.t lill d::1 S)''k 
MliU r.n; ·: J> i ndiltanrl.:t. 

: .2 A1wiind11 viirdcntlilt 'ln;!'.ct 1\-"lr l'iithl i~a ti'l l"t~;~nrl·.:n, an~varnr 
·;ärd;,ar,;n en:b ;:1 tör dl.rtl:.t eJJ ,;r .U...iirt kt sk,lda som hn 
\lri:!.IJ!Ja UlJl.Xha1!S_!.;l\•lll'<'ll VJU uU~.ti'lldt>l <Uil'lit:tf.l~ l::'llh~l ! .l. 
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ÖVERENSKOMMELSE 

!NS~<fl!Vr~JiNGSMYNDIGHETEN 
j OOMSAGA 

Ink 1996 -08- 2 0 

§ 1 PARTER 

Mellan Nacka kommun och tomträttshavaren till fastigheten Erstavik 26:604 har 
följande överenskommelse träffats om oförändrad avgäld för fasti!:fleten enligt 
tomträttsavtal mellan kommunen och tomträttshavaren. 

§ 2 NY AVGÄLD 

Från och med den 1 augusti 1997 skall den årliga avgälden för ovan nämnda 
fastighet utgå med T JUGOSEXTUSENETTHUNDRA ( 26.100 l kronor. 

För avgäldsreglering gäller de i lagen angivna minimiperioderna om tio år, varvid 
nästkommande period räknas från och med den 1 augusti 1997. 

§ 3 INSKRIVNING 

Nacka kommun äger rätt att på egen bekostnad inge ansökan om inskrivning 
av denna överenskommelse. 

Överenskommelsen har upprättats i två likalydande exemplar varav parterna 
tagit var sitt. 

zg;~,, 'r>qt 
Nacka den r· 1' t> 

För TOMTRÄTTSHAVAREN 

Tomträttshavarens namnteckning bevittnas : 

({;L 
........ ~ ...... ~~"················ 

Nacka den 31 /t l q% 
För NACKA KOMMUN 

Erik Langby 
Kommunstyrelsens ordförande 

( ) 

Projektledare för rammet 
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Parter 

Ny av gäl d 

Inskrivning 

Godkännande 

~~, ' !1 ; •, • "~ 1 
' -\,", _;' ~ 

86 ·11- o 7 
ÖVERENSKOMMELSE D nr 

§ l 

Inskrivningsmyndigheten 1 
NACKA DOMSAGA 

l::ii:l6 -10- - 3 

~61 5r,\ s(~ t 
Mellan Nacka kommun och tomträttshavaren till fastigheten 
Erstavik 26:604 har följande överenskommelse träffats om 
ny avgäld för fastigheten enligt tomträttsavtal mellan 
kommunen och tomträttshavaren. 

§ 2 
Från och med den l augusti 1987 skall den årliga avgälden 
för ovan nämnda fastighet utgå med TJUGOSEXTUSENETTHUNDRA 
(26.100:-) kronor. 

För avgäldsreglering gäller de i lagen angivna minimi
perioderna om tio år, varvid den andra perioden räknas 
från och med den l augusti 1987. 

§ 3 
Nacka kommun äger rätt att på egen bekostnad inge ansökan 
om inskrivning av denna överenskommelse. 

§ 4 
Överenskommelsen gäller under förutsättning att den god
kännes av kommunfullmäktige i Nacka kommun eller vid 
eventuell delegation av kommunstyre l sen. 

Överenskomme l sen har upprättats i två likalydande exem
plar varav parterna tagit var sitt. 

Nacka den/~/7 

För NACKA KOMMUN .. ~? c/;:> 

/~f~~{~: 
Bevi~ för kommunen: Bevittnas för tomträtts

havaren: 
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Parter 

E~stayik 26: 604 Fastighet _________________________ _ 

i Nacka kommun, Stockholrns län 

Avgäld årlig 17.400:-

per kvartal 4.350:-

Avgäldsreduktion se § l3 punkt 4 

TOMTRÄTTSAVTAL 

Mellan Nacka kornmun genom dess kommunstyrelse, här 

nedan kallad fastighetsägaren, samt ---'-----------
Hans G Wahlström, Spanarvägen 9, 132 00 Saltsjö-Boo 

nedan kallad tomträttshavaren, har träffats följande 

tornträttsavtal. 

Fastighet § l 

Avgäld 

Fastighetsägaren upplåter från och med den ~~7-~-::_~~-=-~~ 

till tomträttshavaren med tornträtt fastigheten 
Erstavik 26: 604 i Nacka kornmun i nu befintligt 

skick. Fastig·hetens areal och omfattning framgår av 

bilagd karta. 

§ 2 

Ärliga tomträttsavgälden utgör, om ej annat överens

kommes eller av domstol bestämmesSJUTTONTUSENFYRA-------------------
_H_U_:'_?_~--~l_7_·_4_o_o_~_-]:_ _______________ Tom _trä t t savgäl den 

betalas i förskott senast sista vardagen före varje 

kvartals början. För tiden fr o m }!}}~J-~~~~------
t o m ___ l_J}}_--:2_?_-_3_0 ______ erlägges _ _2_._9_0_0_:_::-_________ _ 

Ändamål och § 3 

byggnadsskyl- Fastigheten skall bebyggas i enlighet med gällande 

dighet stadsplan och av byggnadsnämnden lämnat byggnadslov. 

Fastigheten får nyttjas för småindustri och härmed 

jämförlig verksamhet eller för annan verksamhet efter 

fastighetsägarens särskilda medgivande. 
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Kontroll 

2 

Ritningar jämte tillhörande beskrivningar till varje 

n:yl--)j?qgnad e.ller annan byggnadsåtgä_rd, för vars ut

förande byggnadslov erfordras, skall underställas 

fastighetsägaren för godkännande innan byggnadslov 

sökes. Byggnad får ej uppföras närmare fastighets

gräns än 4,5 m såvida ej fastighetsägaren lämnar 

särskilt tillstånd till detta. 

Om å fastigheten uppförda anläggningar förstörs eller 

skadas åv eld eller på annat sätt, skall de inom av 

fastighe.tt;;ägaren bestämd skälig tid ha återuppbyggts 

eller ,reparerats, såvida annan överenskommelse icke 

träffas mellan fastighetsägaren och tomträttshavaren. 

Anläggning får icke utan fastighetsägarens medgivande 

rivas. 

§ 4 

För kontroll av detta avtals tillämpning är tomträtts

havaren pliktig att lämna fastighetsägaren erforderliga 

upplysningar och tillfälle till besiktning. 

Upplåtelser § 5 

Tomträttshavaren f& utan fastighetsägarens medgivande 

upplåta panträtt och nyttjanderätt i tomträtten. 

Servitut eller annan särskild rättighet får däremot 

ej upplåtas utan sådant medgivande. 

Ändring av § 6 

avgäld 

Uppsägning 

av avtalet 

Lösen av 

byggnad m m 

För avgäldsreglering gäller de i lagen angivna minimi

perioderna om tio år, varvid den första perioden 

räknas från 1977-08-01 

§ 7 

Enligt lag äger endast fastighetsägaren uppsäga tomt

rätt.savtal varvid gäller de i lagen angivna minimi

perioderna om tjugo år. Den första perioden omfattar 

dock fyrtio år räknat från lJ]_?_::-:_0_8_::-_0_1 ____ _ 

§ 8 

Skall på grund av uppsägning tomträtten upphöra är 

fastighets~garen ej skyldig att lösa byggnad eller 
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annan egendom som utgör tillbehör till tomträtten. 

I övrigt skall beträffande lösen gälla vad därom 

i lag s·tadgas. 

3 

Onera m m § 9 

Inskrivning 

överlåtelse 

Ledningar mm 

Det åligger tomträttshavaren att svara för och 

fullgöra alla fastigheten och tomträtten avseende, 

på upplåtelsetiden belöpande, nu förefintliga och 

framdeles uppkormnande utskylder, förpliktelser och 

onera av vad slag de vara må. 

§ lO 

Tomträttshavaren skall på sätt som anges i jorda

balken söka inskrivning av tomträtten. Samtliga 

kostnader för inskrivningen erlägges av tomträtts

havaren. 

Vid överlåtelse av tomträtten åligger det tomträtts

havaren att till fastighetsägaren omedelbart göra 

anmälan om överlåtelsen. 

§ 11 

Tomträttshavaren medger att fastighetsägaren eller 

annan som därtill har fastighetsägarens tillstå~d, 

må framdraga och vidmakthålla vatten- och avlopps-

el- och teleledningar i eller över fastigheten med 

erforderliga stolpar och andra med ledningarna 

sammanhängande anordningar, ävensom infästnings

anordningar på byggnad där sådant utan olägenhet för 

tomträttshavaren kan ske. Fastighetsägaren eller annan 

som har fastighetsägarens tillstånd medges vidare rätt 

att utan kostnad anlägga och för all framtid bibehålla 

tunnlar för vatten och avlopp eller för korrununika

tionsändamål i fastigheten, samt att för skötsel och 

underhåll av dessa anläggningar äga tillträde till 

fastighet.en. 

Tomträttshavaren är pliktig att utan ersättning 

t§la hgrmed f6renat intr&ng och nyttjande, men ~r 

berättigad till ersättning för skada på byggnad 

2ller annan anlgggning på fastigheten. 
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Miljöfarlig 

verksamhet 

4 

§ 12 

Tomträttshavaren ansvarar för att miljöfarlig verk

samhet ej bed r i ves på fastigheten. Tomträ ttshavaucn 

svarar för de kostnader, som kan föranledas av åt

gärder som kan påfordras enligt gällande hälso

vårds- och miljöskyddslagstiftning. 

§ 13 

Särskilda bestäm;nelser 

skyddsrum l. 

Vatten och 

avlopp 

stängsel-

skyldighet 

övrigt 

Giltighet 

Om skyddsrumsskyldighet kommer att föreligga inom 

småindustrikvarteret är tomträttshavaren skyldig 

att genom områdets huvudman svara för at't skydds

rum bygges inom kvarteret på godtagbart sätt. Tomt

rättshavaren skall därvid bidraga till kostnaden 

efter båtnad. Tomträttshavaren skall om fastighets

ägaren så påfordrar ställa säkerhet för detta 

åtagande. 

2. 
Tomträttshavaren äger rätt att ansluta fastigheten 

till konununens va-nät. Kost:naden för detta ingår ej 

i tomträttsavgälden utan därvid skall träffas sär

skilt apslutningsavtal i enlighet med kommunens 

va-taxa~ 

3. 

Tomträttshavaren är skyldig att utefter fastighetens 

södra och östra gräns mot gångvägen uppföra en 

tät hägnad om fastighetsägaren så påfordrar. Hägnaden 

skall uppföras på det sätt fastighetsägaren anvisar. 

§ 14 

I övrigt gäller vad i jordabalken eller eljest i 

lag stadgas om tomträtt. 

§ 15 

Detta avtal är för kommunen bindande endast under 

förutsättning att kommunfullmäktige genom laga

kraftvunnet 'beslut godkänner detsamma. Vi,dare är 

avtalet bindande för parterna endast under förut

sättning att fastighets1)ildning sker i huvudsaklig 

överensst.?..:imme1se med \'dd som frc:dniJ2'ir av ·ti1lhörcH1de 
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Detta avtal har upprättats i två likalydande 

exemplar varav parterna tagit var sitt. 

Nacka /9) J -/6 ··O l- Nacka 

5 

För TOHTRÄTTSHAVAREN 

Bevittnas: Bevittnas: 
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Anmälan om överlåtelse enligt tomträttskontraktets punkt 14 
till AB Sehlberg Måleri har inkommit den 6/9-78. 
Intygas: 

_:au11 il c v t o tl) •" 15'>7 
Gunnevi Olsson 

Anmälan om överlåtelse enligt tomträttskontraktets punkt 14 
till David Kellerman har inkommit den 4-4-86. 
Intygas; 

c7 of:,..:)c•? 
Gunnevi 61sson 

" 
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27 (86) 

7 juni 2016 

NACKA 
KOM M U N 

SAMMANTRÄDESPROTOKOLL 
Kommunstyrelsen 

§ 186 Dn r KFKS 20 16/306 

Omreglering av tomträttsavgäld för fastigheten Erstavik 
26:43 5- industri i Fisksätra 

Beslut 
Kommunstyrelsen föreslår att kommunfullmäktige fattar följande beslut: 

1. Kommunfullmäktige fastställer tomträttsavgälden för fastigheten Erstavik 26:435 till 62 
000 kr/år att gälla från och med den 1 augusti 2017. 

2. Kommunfullmäktige beslutar att erbjuda tomträttshavaren att friköpa tomträtten för 2 

060 000 kr. Detta pris förutsätter att framställan om friköp görs före 

omregleringstidpunkten den 31 juli 2017 och att köpekontrakt har undertecknats av 
tomträttshavaren senaste tre månader efter nämnda tidpunkt. 

Ärendet 
Fastigheten Erstavik 26:435, Fisksätravägen 32, Fisksätra, är upplåten med tomträtt för 
småindustriändamål sedan den 1 augusti 1977. Omregleringstidpunkten är den 1 augusti 
2017. Tomträttsavgälden för fastigheten Erstavik 26:435 föreslås höjas från 27 500 kr/ år till 
62 000 kr/år. 

Handlingar i ärendet 
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott den 10 maj 2016 § 70 
Enheten för fastighetsutvecklings tjänsteskrivelse den 25 april 2016 

Bilaga 1 Kartskiss 

Bilaga 2 Värdeutlåtande 

Bilaga 3 T om trättsavtal 

Ärendets tidigare behandling 

Beslut i kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott den 10 maj 2016 § 70 
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott föreslog kommunstyrelsen fatta följande beslut. 

Kommunstyrelsen föreslår att kommunfullmäktige fattar följande beslut: 
1. Kommunfullmäktige fastställer tomträttsavgälden för fastigheten Erstavik 26:435 till 62 

000 kr/år att gälla från och med den 1 augusti 2017. 

2. Kommunfullmäktige beslutar att erbjuda tomträttshavaren att friköpa tomträtten för 2 

060 000 kr. Detta pris förutsätter att framställan om friköp görs före 

Ordförandes signatur Justerandes signatur Ut d ra g s bestyrka n de 

1/ 
--c..--
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7 juni 2016 

NACKA 
KOMMUN 

SAMMANTRÄDESPROTOKOLL 
Kommunstyrelsen 

omregleringstidpunkten den 31 juli 2017 och att köpekontrakt har undertecknats av 

tomträttshavaren senaste tre månader efter nämnda tidpunkt. 

Yrkanden 
Helena Westerling (S) yrkade, med instämmande av RolfWastesen (V) och Sidney Holm 

(MP), bifall till punkt 1 och avslag på punkt 2 i stadsutvecklingsutskottets förslag. 

Mats Gerdau (M) yrkade, med instämmande av Christina Ståldal (NL), bifall till 
stadsutvecklingsutskottets förslag. 

Beslutsgång 
Med avslag på Helena Westerlings yrkande beslutade kommunstyrelsen i enlighet med Mats 

Gerclaus yrkande. 

Reservationer 
Helena Westerling reserverade sig för Socialdemokraternas kommunstyrelsegrupp mot 
beslutet och ingav följande. 

"Detta är ett strategiskt område i Fisksätra som har stort värde för områdets framtida 

utveckling. Området kan fortsätta användas som industriområde, men det är inte orimligt 

att framtida generationer vill kunna använda området till bostäder, verksamhetslokaler eller 

annat. Därför bör kommunen behålla rådigheten över området samtidigt som vår 

näringslivsvänliga inställning gör det möjligt att fortsätta driva verksamheten vidare. Att 

sälja mark av ideologiska skäl eller för att snygga till en i övrigt anorektisk ekonomi ger inte 

hållbart Nacka." 

RolfWastesen reserverade sig mot beslutet och ingav följande. 

"Vänsterpartiet är emot att tomträttsmark säljs ut. Genom att sälja fastigheter så tappar 

kommunen rådigheten över marken, något som kan vara av vikt på lång sikt. Vilka behov 

finns om 50-100 år, det vet vi inte idag. Vad vi vet att om motsvarande utförsäljningspolitik 

funnits i Nacka tidigare så hade Bergs oljehamn varit i privat ägo och kommunen hade inte 

haft möjlighet att planera området för bostadsbyggande. Vänsterpartiet är alltså emot att 

kommunen säljer mark, det gäller särskilt inom verksamhetsområden." 

Protokollsanteckning ar 
Sidney Holm lät anteckna följande för Miljöpartiets kommunstyrelsegrupp. 

Ordförandes signatur Justerandes signatur Utdragsbestyrkande 
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7 juni 2016 

NACKA 
KO H H U N 

SAM MANTRÄDESPROTOKOLL 
Kommuns tyrels en 

"Den aktuella fastigheten på Fisksätravägen är upplåten med tomträtt för 

Småindustriändamål men används idag som stödboende. Boendet är mycket uppskattat och 

drivs framgångsrikt av en duktig entreprenör med bra förankring i lokalsamhället. Tidigare 

har det bedrivits andra verksamheter här och det är svårt att sia om vad som kommer 

bedrivas här i framtiden. Eftersom tomten har ett strategiskt läge där det skulle vara möjligt 

att bygga bostäder någon gång i framtiden bör kommunen inte sälja tomten utan fortsätta 

att upplåta den med tomträtt. Miljöpartiet reserverade sig därför mot en försäljning av den 

nuvarande tomträtten men vill poängtera att vi är väldigt nöjda med den verksamhet som 

bedrivs där idag." 

Ordförandes signatur Justerandes signatur Utdragsbestyrkande 

/ 
l 
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 2016-04-25 
 
 TJÄNSTESKRIVELSE 
 KFKS 2016/306 
 
 
 
 

 
 
 
 

POSTADRESS BESÖKSADRESS TELEFON E-POST SMS WEBB ORG.NUMMER 

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

Kommunstyrelsen 

Omreglering av tomträttsavgäld för fastigheten Erstavik 
26:435– industri i Fisksätra  
 

Förslag till beslut 
Kommunstyrelsen föreslår att kommunfullmäktige fattar följande beslut:   
 
1. Kommunfullmäktige fastställer tomträttsavgälden för fastigheten Erstavik 26:435 till 
62 000 kr/år att gälla från och med den 1 augusti 2017.  
 
2. Kommunfullmäktige beslutar att erbjuda tomträttshavaren att friköpa tomträtten för 
2 060 000 kr. Detta pris förutsätter att framställan om friköp görs före 
omregleringstidpunkten den 31 juli 2017 och att köpekontrakt har undertecknats av 
tomträttshavaren senaste tre månader efter nämnda tidpunkt. 
 
 

Sammanfattning 
Fastigheten Erstavik 26:435, Fisksätravägen 32, Fisksätra, är upplåten med tomträtt för 
småindustriändamål sedan den 1 augusti 1977. Omregleringstidpunkten är den 1 augusti 
2017. Tomträttsavgälden för fastigheten Erstavik 26:435 föreslås höjas från 27 500 kr/år till 
62 000 kr/år. 
 

Ärendet 

Bakgrund 
Fastigheten Erstavik 26:435 är upplåten med tomträtt för småindustriändamål sedan den 1 
augusti 1977 och belägen vid Fisksätravägen 32 i Fisksätra, se bilaga 1. Fastigheten ligger 1,3 
km från Saltsjöbadsleden som är en stor trafikled och som knyter området till övriga Nacka 
och Värmdö samt E4:an i väster via Värmdöleden. Fastigheten är även belägen invid ett 
bostadsområde och en marina vilket begränsar användningen. 
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Tomträtten innehas av tre privatpersoner. Avgäldsperiodens längd är 10 år och den 
nuvarande avgälden uppgår till 27 500 kr/år. I avgäldsunderlaget ingår inte grovplanering av 
tomten eller VA-anslutningsavgift. På fastigheten finns en industribyggnad som tillhör 
tomträttshavarna. Fastigheten har en tomtarea om 1 716 kvm. 
 
Innevarande avgäldsperiod löper ut den 31 juli 2017. För att kommunen skall kunna 
utnyttja sin rätt att höja nuvarande avgäld, måste överenskommelse om ny avgäld vara 
träffad med tomträttshavarna senast ett år före angiven omregleringstidpunkt, d.v.s. senast 
den 31 juli 2016. Ny avgäld ska bestämmas utifrån markvärde för fastigheten och en 
fastställd avgäldsränta, som för närvarande är 3 %. 
 

Metod för fastställande av ny avgäld 
Markvärde, som underlag för ny avgäld, har nyligen bedömts av utomstående värderare för 
intilliggande grannfastigheten Erstavik 26:604, där värdet på fastigheten har bedömts till 
1200 kr/ m2 tomtyta. Den nyligen värderade fastigheten Erstavik 26:604 och den berörda av 
omregleringen fastigheten Erstavik 26:435 har samma läge, är samtaxerade och båda är 
upplåtna med tomträtt för småindustri. Det bedöms därför lämpligt att använda samma 
principer som framgår av värdeutlåtande för fastigheten Erstavik 26:604, bilaga 2.  
 
Tidigare försäljningar kring 1 300 kr/m2 tomtyta avser tomter som sålts av Nacka kommun 
i Älta verksamhetsområde. Försäljningarna i det högre intervallet eller uppemot 1 900 kr/m2 
tomtyta avser fastigheter med ett läge intill stora trafikleder och tomter i Kummelbergets 
industriområde. Värdet på fastigheten Erstavik 26:435 har med ledning av ortprismaterialet 
bedömts till 1 200 kr/m2 tomtyta, exklusive VA-kostnader.  
 
Med hänsyn till ovanstående uppgifter bedöms markvärdet till 2 060 000 kr för hela 
fastigheten Erstavik 26:435. Med en avgäldsränta på 3 % förslås den nya avgälden från och 
med den 1 augusti 2017 bestämmas till 62 000 kr/år (avrundat) under nästa tioårsperiod.  
 
Enligt gällande program för markanvändning med riktlinjer för markanvisnings- och 
exploateringsavtal som beslutades av kommunfullmäktige den 18 april i år ska friköp av 
mark upplåten med tomträtt ske på ett marknadsmässigt sätt. I linje med detta föreslår 
enheten för fastighetsutveckling att tomträttshavaren erbjuds friköpa tomträtten för 
2 060 000 kr, vilket är bedömt marknadsvärde enligt ovan.  Detta pris förutsätter att 
framställan görs före omregleringstidpunkten, det vill säga innan 31 juli 2017 och att 
köpekontraktet har undertecknats av tomträttshavaren senast tre månader efter nämnda 
tidpunkt.  
 

Ekonomiska konsekvenser 
Innevarande avgäldsperiod löper ut den 31 juli 2017. För att kommunen skall kunna 
utnyttja sin rätt att höja nuvarande avgäld, måste överenskommelse om ny avgäld vara 
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träffad med tomträttshavarna senast ett år före angiven omregleringstidpunkt, det vill säga 
senast den 31 juli 2016. Detta innebär att kommunfullmäktige dessförinnan måste fatta 
beslut om justering av avgälden. 
 
Om kommunfullmäktige inte beslutar i enlighet med förslaget innebär detta att kommunen 
missar chansen att justera avgälden, vilket kommer att leda att avgälden blir oförändrad, på 
27 500 kr/år istället för 62 000 kr/år. Detta i sin tur leder till inkomstbortfall för 
kommunen i nästkommande tioårsperiod.  
 

Konsekvenser för barn 
Beslut om omreglering av tomträttsavgäld bedöms inte medföra några konsekvenser för 
barn. 
 

Bilagor 
 
Bilaga 1 Kartskiss 
Bilaga 2 Värdeutlåtande 
Bilaga 3 Tomträttsavtal 

Beslutet ska skickas till 
Anna Ahrling                                            Anna Anisimova 
Chef markgruppen                                    Markingenjör 
Enheten för fastighetsutveckling               Enheten för fastighetsutveckling 
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Sammanfattning  
 

Allmänt 
Värderingsobjektet utgör industrifastigheten (mark) på Erstavik 26:604 i Nacka kommun. 
Fastigheten är upplåten med tomträtt och har en tomtareal om 1 740 m². Fastigheten har 
adressen Fisksätravägen 34 och är bebyggd med en industribyggnad som ägs av 
tomträttsinnehavaren. Fastigheten är belägen i Fisksätra intill Fisksätra bostadsområde och 
Fisksätra marin. Gällande detaljplan anger ändamålet småindustri som inte stör intill 
bostäder. Nuvarande tomträttsavgäld löper till 2017-08-01. Värderingen baseras på ett 
ortsprismaterial i Nacka kommun. 
  

Marknadsvärde 
Efter en värdeanalys enligt ortsprismetoden bedöms marknadsvärdet för Erstavik 26:604 
(mark), Nacka vid värdetidpunkten 18 april 2016 ligga kring 2 100 000 kr och 
tomträttsavgäld om 63 000 kr per år som mittvärde i ett sannolikhetsintervall. 
  
Marknadsvärdet: 

2 100 000 kr 

Två miljoner ett hundra tusen kronor 
 
 
Tomträttsavgäld 

63 000 kr per år 
Sextio tre tusen kronor 
 
Marknadsvärdebedömningar är alltid behäftade med en viss osäkerhet.  
  
 
 
Stockholm 2016-04-20 
 
 
 
Anders Almqvist, MRICS 
FS Fastighetsstrategi AB 
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Uppdrag 
 

Värderingsobjekt 
Erstavik 26:604 (mark), Nacka.  
 

Uppdragsgivare 
Uppdragsgivare är Nacka kommun genom Anna Anisimova.  
 

Värdetidpunkt 
Värdetidpunkt är 18 april 2016.  
 

Bakgrund och syfte  
Fastigheten är upplåten med tomträtt. Nuvarande tomträttsavgäld åsattes år 1997-08-01. År 
2007 gjordes ingen ändring av avgälden.  
 
Syftet med uppdraget är att bedöma ny tomträttsavgäld för värderingsobjektet inför 
avgäldsreglering 2017-08-01. 
 

Förutsättningar 
För definition av marknadsvärde och värdetidpunkt, se ”Definitioner och värderings-
metoder”.  
 
Utlåtandet följer bilaga med ”Allmänna villkor för värdeutlåtande” om inte annat anges. 
 
Eventuella industritillbehör enligt JB 2:3 ingår inte i värdebedömningen.  
 
Övriga eventuella förutsättningar att beskriva kan ses nedan. 
 
 
• Fastigheten är upplåten med tomträtt och nuvarande tomträttsavgäld uppgår till 
26 100 kr per år. Den senaste regleringen skedde 1997-08-01. 
 
 
Uppdraget är utfört av en av organisationen Samhällsbyggarna auktoriserad 
fastighetsvärderare samt medlem av RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors) – för 
mer information se www.samhallsbyggarna.org respektive www.rics.org.  
 
För mer information om Fastighetstrategi AB, se www.fastighetsstrategi.se  
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Underlag 
Översiktlig besiktning är utförd 2016-04-13 av undertecknad Anders Almqvist. Nedan följer 
en sammanställning av övrigt väsentligt underlag som använts vid värderingen. 
 

 Tomträttsavtal 

 Överenskommelser år 1986 och 1996 

 Uppgifter från kommunen rörande planförhållanden 

 Fastighetsinformation från Fastighetsdatasystemet (FDS) 

 Taxeringsuppgifter 

 Fastighetskarta 

 Databaserad ortsprisinformation 

 Övrigt  
 
 
 
 

Beskrivning av värderingsobjektet 
 

Typ av objekt 
Objektet utgörs av en industritomt.  
 

Lagfaren ägare/tomträttsinnehavare 
Lagfaren ägare är Nacka kommun. Tomträttsinnehavare är Jacob Samuel Kellermann, Elie 
Gabriel Kellermann och Gitta Mirjam Kellermann. 

Läge 

   
 

Objektet har adressen Fisksätravägen 34. Fastigheten är belägen i Fisksätra i östra delen av 
Nacka. Omgivningen utgörs huvudsakligen av Fisksätra bostadsområde, panncentral, skola, 
skog och Fisksätra Marina. Andra industrifastigheter saknas eller är få i området. Fastigheten 
nås via Värmdöleden och Saltsjöbadsvägen.  
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Avståndet till Stockholm är ca 12 km. Närmaste större service finns i Tippen i Saltsjöbaden 
och Nacka Forum. Kollektiva kommunikationer finns i form av buss och pendeltåg 
(saltsjöbadsbanan). Busslinjerna 465 och 497 trafikerar Fisksätravägen intill fastigheten. 
 
Objektets läge är medelgott i orten med hänsyn till nuvarande industriverksamhet.  
 
Exakt läge framgår av karta ovan. 
 
  

Tomt 

  
Tomtkarta - illustration 

Tomten omfattar en areal om 1 740 m².  Tomten är plan och bebyggd med en 
industribyggnad. Ej bebyggd mark består huvudsakligen av hårdgjorda ytor för upplag, 
parkering och kommunikation. Tomtens läge och tomtfigur framgår av tomtkarta ovan. 
 

Byggnad 
På tomten finns en industribyggnad som tillhör tomträttsinnehavaren. Byggnaden ingår inte i 
värderingen. 
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Taxeringsuppgifter 
Fastigheten Erstavik 26:604 är samtaxerad med Erstavik 26:435 och har i Allmän 
fastighetstaxering 2013 (AFT -13) taxerats som industrienhet, textil- och beklädnadsindustri. 
Objektet har i Allmän fastighetstaxering 2013 (AFT -13) taxerats med följande 
taxeringsvärden:  
 
 

Typ Typ- Värdeår Taxeringsvärde 2013 (Tkr) 

 kod   Mark Byggnad Totalt 

Industrienhet, textil- och beklädnadsindustri 424 1980 2 764  5 776 8 540 

Tabell 1 – Taxeringsuppgifter 

 
 
Skatteverkets typkod Typ av taxeringsenhet 

100-serien Jordbruksenhet  

200-serien Småhusenhet  

300-serien Hyreshusenhet 

400-serien  Industrienhet 

800-serien Specialenhet 

Tabell 2 - Typkoder för fastigheter, www.skatteverket.se 

 
Den innevarande taxeringsperioden för industrienheter är 2013-2018. 
 

Tomträtt 
Objektet är upplåtet med tomträtt på 40 år från 1977-08-01 som löper tillsvidare med 
ändamålet småindustri och härmed jämförlig verksamhet eller för annan verksamhet efter 
fastighetsägarens särskilda medgivande. 
 
Uppsägning får ske till 2017-08-01 och därefter till utgången av 20-årsperioder. Den årliga 
avgälden är för närvarande 26 100 kronor. Aktuell avgäldsperiod är 10 år från 1997-08-01.  
Avgälden är oförändrad under avgäldsperioden varefter den kan regleras om talan väcks.  
Väcks inte sådan talan eller har dessförinnan inte annat överenskommits, utgår avgälden 
oförändrad även för den kommande perioden. 
 

Planer och bestämmelser  
Gällande detaljplan för Fisksätraområdet, plannr. S57 upprättad i mars 1966.  
Planbestämmelserna anger småindustri av sådan beskaffenhet så att närboende inte vållas 
olägenheter. Högsta tillåtna byggnadshöjd är 12 m. 
 
Planens genomförandetid har gått ut. En detaljplan gäller även efter det att 
genomförendetiden gått ut och tills den upphävs eller ersätts med ny detaljplan. Dock har 
fastighetsägaren inte längre något ekonomiskt skydd mot att detaljplanen ändras eller 
upphävs.  
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Befintliga byggnader och anläggningar bedöms vara uppförda enligt planen.  
 
 

Rättigheter etc 
Det finns inga inskrivna rättigheter på fastigheten enligt Fastighetsutdraget i 
Fastighetsregistret. 
 
Värderingen gäller under förutsättningen att rättigheterna inte påverkar värderingsobjektet. 
 

Inteckningar 
Fastigheten har 14 inteckningar till ett totalt belopp om 2 600 000 kr.  
 

Miljö 
Objektet är bebyggt med småindustri. Vid besiktningen noterades ingen verksamhet som 
normalt uppfattas som miljöstörande. Inga undersökningar av eventuell miljöbelastning på 
fastigheten har varit möjliga inom ramen för uppdraget. Se vidare bilaga med ”Allmänna 
villkor för värdeutlåtande”. 
 
Värdebedömningen gäller därför under förutsättning att det inte föreligger några 
föroreningar eller skadliga miljöfaktorer som påverkar objektets marknadsvärde. 
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Marknadsanalys 
 

Orten 
I Nacka kommun finns cirka 96 000 invånare. Befolkningen har under det senaste året ökat 
med cirka +1,6 procent. Orten har mycket goda kommunikationer. Regionvägen 222 
passerar Nacka och ansluter till E4:an ca 7 km väster om Nacka. De allmänna 
kommunikationerna är bussar som ansluter till tunnelbana i Stockholm kommun. Det finns 
även tågförbindelse med Stockholm. Tyngdpunkten i näringslivet ligger på handel, tjänster, 
bygg, vård och utbildning. De största privata företagen är Teliasonera, Cgi It-konsulter, 
Dustin AB, Atlas Copco, Casco Adhesives AB, Gant och Fredells Trävaru AB. Nacka 
kommuns ställning i regionen är stark. Det är attraktivt att bo i kommunen och handeln 
lockar många från södra Stor-Stockholm. Närheten till naturen och Stockholms innerstad är 
positivt. Den totala arbetslösheten år 2013 var cirka 5 procent. Det senaste året har det varit 
en uppåtgående trend vad avser näringsliv och sysselsättning. Vår prognos för den allmänna 
utvecklingen för näringsliv och sysselsättning är en fortsatt uppgång. 
 

Industriområden 
I Nacka kommun finns ca 175 bebyggda industrifastigheter med en tomtareal om 3,1 
miljoner m² och taxeringsvärde om 1,6 mdr kronor. Nacka kommun har endast ett par 
industriområden, Kummelbergets industriområde och Värmdöens industriområde. Därtill 
finns kluster av industrier längs Värmdöleden i Boo. Övriga industrier är jämt utspridda i 
kommunen. Den största fastighetsägaren av industrimark är Nacka kommun med en 
tomtareal om knappt 1,4 miljoner m². Övriga stora fastighetsägare är Statoil (tomträtt), NCC 
boende (blir bostäder vid Tollare), Ryssbacken Förvaltning HB, Mensätra Fastighets AB och 
Telegrafberget Fastighets AB.  
 
Den totala industriytan uppgår till ca 250 000 m². Medelytan uppgår till ca 1 400 m².  
 
Antalet obebyggda industritomter, typkod 411, uppgår till 48 stycken med en total areal om 
180 171 m². Medelarealen uppgår till 3 833 m². Fastigheterna är främst belägna 
Kummelbergets industriområde och längs Värmdöleden och Värmdövägen. Fastighetsägarna 
är Nacka kommun, lokala företag och privatpersoner och några större välkända företag.  
 
Antalet industrier i Nacka minskar och industrin flyttar mot mer ocentrala lägen eller läggs 
ned. I samband med att befolkningen växer blir industrimarken attraktiv för bostads-
bebyggelse eller lokaler. Det är en pågående förändrings som sker i hela landet.  
 

Hyresmarknaden 
Den aktuella vakansgraden per mars 2016 för industrilokaler bedöms uppgå till ca 1 200 m² 
eller till ca 0,5 procent, vilket får anses vara mycket lågt. Den största vakansen finns i Saltsjö-
Boo på Svarvarvägen 13 om 406 m². Andra mindre lokaler finns att hyra på Kvarnholmen, 
Fisksätra och i Orminge. Hyran för moderna industrilokaler bedöms uppgå till 1 000 kr/m².   
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Fastighetsmarknaden 
Under perioden 2012-2016 har det sålts 16 industritomter i Nacka kommun till ett 
sammanlagt pris om 61 miljoner kr. Omsättningen har varit ca 17 – 20 miljoner kr per år 
förutom för år 2015 som hade en omsättning på 3,6 miljoner kr. Priserna uppgår till mellan 
84 – 2 067 kr/m² tomtyta. Omsättningen uppgår till mellan 1 – 9 procent per år. 
 

Tomträtter 
Nacka kommun äger mycket mark vilket är normalt för kommuner i riket. Kommuner har 
ofta en markreserv för exploatering av bostäder eller arbetsplatser. Det ger kommunen en 
möjlighet att styra samhällsutvecklingen. Kommunen kan äga marken eller sälja mark 
alternativt upplåta marken med tomträtt. Vid tomträtt upplåts marken på obestämd tid för 
nyttjanderätt av fast egendom för ett bestämt ändamål och mot en årlig avgäld. Upplåtaren, 
kommunen, äger fortfarande kommunen marken men uthyr den till en rimlig avkastning av 
marknadsvärdet.   
 
Nacka kommun har upplåtit 18 fastigheter med tomträtt med typkod industri, dock ej 
typkoderna 480-499. Fastigheterna har en total taxerad tomtareal om 481 889 m² och det 
totala taxeringsvärdet uppgår till ca 200 000 000 kr.  
 
Innehavarna av tomträtter varierar, men främst är det lokala små företag. En stor innehavare 
är Statoil som har en tomtareal om totalt 441 483 m². Medelarealen, exklusive Statoil, på 
tomterna uppgår till 2 245 m² tomtyta.  
 

Tomträttsavgälder  
Tomträttsavgälderna för bebyggda industrifastigheter i Nacka kommun löper normalt på 10 
år eller 20 år. Löptiderna för tomtsavgälderna löper ut mellan år 2017 och 2026. En andel om 
ca 90 procent av tomtareal bedöms vara möjliga för avgäldsreglering fram till år 2019. 
 
Tomträttsavgälderna varierar mellan 15 – 61 kr/m² tomtyta. Skillnaderna mellan avgälderna 
kan förklaras av olika geografiska lägen och olika tidpunkter för senast gjorda 
avgäldsreglering. Den genomsnittliga avgälden uppgår till 37 kr/m² tomtyta. För äldre 
avgälder ligger avgälden i det lägre intervallet medan nyförhandlade avgälder ligger i det övre 
intervallet. 
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Definitioner och värderingsmetoder 
 

Definition av marknadsvärde 
Med marknadsvärde avses det mest sannolika priset vid en försäljning på en fri och öppen 
fastighetsmarknad vid ett visst givet tillfälle, den s.k. värdetidpunkten. Försäljningen förut-
sätts ske efter det att värderingsobjektet varit utbjudet till försäljning på ett för fastighets-
typen sedvanligt sätt under en normal exponeringstid. 
 
Marknadsvärdebedömningen sker normalt genom en kombination av två metoder. En 
ortsprismetod som är en analys av genomförda jämförbara förvärv samt en 
marknadsanpassad avkastningsmetod som är en nuvärdeberäkning av sannolika framtida 
ekonomiska utfall.  
 
I denna värdering har endast en ortsprismetod använts. 
 

Ortsprismetod 
Ortsprismetoden innebär att man bland genomförda förvärv söker de fastigheter/tomträtter 
med egenskaper som liknar värderingsobjektet. Därefter görs en analys av dessa förvärv. 
Köpeskillingarna kan antingen jämföras direkt eller, vilket är mer lämpligt, ställas i relation till 
en eller flera värdebärande egenskaper hos objekten såsom taxerad area, hyra, driftnetto eller 
taxeringsvärde. Hänsyn skall även tas till den värdeutveckling som skett mellan den tidpunkt 
då transaktionerna gjordes och värdetidpunkten. 
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Ortsprisanalys 

Urval 
För att identifiera ett relevant ortsprismaterial har följande urvalskriterier använts; 
  
Fastighetstyp Industrimark, typkod 411 
Område Nacka kommun 
Läge Hela kommunen 
K/T Lika med eller större än 1,0 
Köpedatum 2011 - 2015 

 
Förvärv med konstaterad intressegemenskap mellan köpare och säljare har gallrats bort.  
Urvalet redovisas nedan: 
 
Nr. Fastighet Adress Kommun Tomt- K/T Avtals- Köpesumma, 
    areal  datum kr/TA 

1 Älta 10:50 Örkroken 17  Nacka 1 833 2,87 mar-15 1 950 
2 Älta 10:33 Grustagsvägen 6  Nacka 3 763 - mar-12 1 300 
3 Älta 10:47 Örkroken 25  Nacka 6 947 1,80 okt-14 1 589 
4 Älta 10:45 Örkroken 6  Nacka 1 572 - nov-13 1 300 
5 Älta 10:39 Örkroken 5  Nacka 3 114 - apr-12 1 299 
6 Älta 10:41 Örkroken 9  Nacka 834 - feb-13 1 305 
7 Älta 10:34 Grustagsvägen 8  Nacka 4 181 - sep-13 1 299 
8 Älta 10:31 Grustagsvägen 2  Nacka 3 059 - mar-13 1 300 
9 Älta 10:50 Örkroken 17  Nacka 1 833 - jan-13 1 300 
10 Älta 10:32 Grustagsvägen 4  Nacka 4 658 - mar-12 1 300 
11 Älta 10:39 Örkroken 5  Nacka 3 114 - jul-12 1 299 
12 Skarpnäs 8:20 Stenhuggarv. 9C  Nacka 1 500 4,85 aug-13 1 333 
13 Lännersta 55:5 Prästkragens Väg 38  Nacka 1 209 7,53 maj-13 2 067 
14 Älta 10:36 Grustagsvägen 5  Nacka 4 690 1,91 sep-14 1 300 
15 Del av Älta 10:1 Örkroken Nacka 400 - okt-15 1 600 
16 Skarpnäs 8:22, 28 Stenhuggarv. 9F Nacka 3 000 13,47 maj-11 1 850 
17 Skarpnäs 8:23 Stenhuggarv. 9H Nacka 2 780 6,81 nov-11 1 870 

Tabell 3 – Ortspris 

 
 

Analys 
Under studerad period har det totalt sålts 17 industrifastigheter med egenskaper enligt ovan. 
Dessa fastigheter har sålts till priser som varierar mellan 1 299 och 2 067 kr/m² taxerad 
tomtyta. Jämförelseköpen ger ett snitt på 1 486 kr/m² tomtyta vilket motsvarar en 
köpeskilling per taxeringsvärde (K/T) om 5,61. Motsvarande median är 1 300 kr/m² 
respektive 5,83 gånger taxeringsvärdet. 
  
Ur hyresgästperspektiv har under senare år kommunikationsmässigt goda lägen kommit att 
prioriteras och efterfrågas i ökad grad, det gäller framför allt tillgången på allmänna kommu-
nikationer, detta gäller såväl innanför som utanför tull. I övrigt prioriteras funktionella och 
effektiva lokaler med god standard och modernitet.  
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Vår bedömning är att detta förhållande kommer att bestå. Fastigheter som är geografiskt 
välbelägna, tekniskt genomgångna och fullt uthyrda till stabila hyresgäster kommer att relativt 
sett höra till vinnarna.  
 
En kortare analys och beskrivning av varje enskild försäljning har gjorts, se nedan. 
 
 
1. Älta 10:50, Nacka 
 

   
 
Fastigheten såldes i mars 2015 till köpeskillingen 3 576 000 kr eller 1 950 kr/m² tomtyta. 
Fastigheten är belägen i Ältadalens verksamhetsområde och har adressen Örkroken 17. 
Tomtarealen uppgår till 1 833 m². Området är nytt och ska bebyggas med främst småindustri 
och kontor men även en mindre del handel. Detaljplanen anger för fastigheten småindustri 
och kontorsändamål med en högsta tillåten byggnadshöjd om 12 m. Nacka kommun har 
ursprungligen ägt marken som grovplanerat fastigheterna. Vid Nacka kommuns försäljning 
har avtal upprättats även för anläggningsavgifter som VA-anslutningsavgift, rättigheter, 
fastighetsbildning, gemensamhetsanläggning, skydd av mark, vegetation m m. Fastigheterna i 
området bedöms få en exploateringsgrad om mellan 30 – 100 procent av tomternas tomtyta. 
Köpare var Ältaberg Företagshus AB och säljare var Tekno-Bygg i Stockholm AB. 
Fastigheten bedöms ha sålts inklusive VA- och gatukostnader. Fastigheten bedöms vara 
jämförbar med värderingsobjektet, dock har värderingsobjektet ett mer centralt läge.  
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2. Älta 10:33, Nacka 
 

   
 
Fastigheten såldes i mars 2012 till köpeskillingen 4 892 000 kr eller 1 300 kr/m² tomtyta. 
Fastigheten är belägen i Ältadalens verksamhetsområde och har adressen Grustagsvägen 6. 
Tomtarealen uppgår till 3 763 m². Området är nytt och ska bebyggas med främst småindustri 
och kontor men även en mindre del handel. Detaljplanen anger för fastigheten småindustri 
och kontorsändamål med en högsta tillåten byggnadshöjd om 12 m. Nacka kommun har sålt 
marken till Prolegro Fastighet AB. Innan marken har sålts har marken grovplanerats. Vid 
försäljning har avtal upprättats även för anläggningsavgifter som VA-anslutningsavgift, 
fastighetsbildning, rättigheter, gemensamhetsanläggning, skydd av mark, vegetation m m. 
Dessa kostnader tillkommer på köpeskillingen. Fastigheterna i området bedöms få en 
exploateringsgrad om mellan 30 – 100 procent av tomternas tomtyta. Fastigheten bedöms 
vara jämförbar med värderingsobjektet, dock har värderingsobjektet ett mer centralt läge.  
 
 
3. Älta 10:47, Nacka 
 

   
 
Fastigheten såldes i oktober 2014 till köpeskillingen 11 040 000 kr eller 1 589 kr/m² tomtyta. 
Fastigheten är belägen i Ältadalens verksamhetsområde och har adressen Örkroken 25. 
Tomtarealen uppgår till 6 947 m². Området är nytt och ska bebyggas med främst småindustri 
och kontor men även en mindre del handel. Detaljplanen anger för fastigheten småindustri 
och kontorsändamål med en högsta tillåten byggnadshöjd om 18 m. Nacka kommun har sålt 
marken till Reforma Förvaltnings AB. Innan marken har sålts har marken grovplanerats. Vid 
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försäljning har avtal upprättats även för anläggningsavgifter som VA-anslutningsavgift, 
fastighetsbildning, rättigheter, gemensamhetsanläggning, skydd av mark, vegetation m m. 
Dessa kostnader tillkommer på köpeskillingen. Fastigheterna i området bedöms få en 
exploateringsgrad om mellan 30 – 100 procent av tomternas tomtyta. Fastigheten bedöms 
vara jämförbar med värderingsobjektet, dock har värderingsobjektet ett mer centralt läge.  
 
 
4. Älta 10:45, Nacka 
 

   
 
Fastigheten såldes i november 2013 till köpeskillingen 2 044 000 kr eller 1 300 kr/m² 
tomtyta. Fastigheten är belägen i Ältadalens verksamhetsområde och har adressen Örkroken 
6. Tomtarealen uppgår till 1 572 m². Området är nytt och ska bebyggas med främst 
småindustri och kontor men även en mindre del handel. Detaljplanen anger för fastigheten 
småindustri och kontorsändamål med en högsta tillåten byggnadshöjd om 10 m. Nacka 
kommun har sålt marken till Calles Golv & Fastighets AB. Innan marken har sålts har 
marken grovplanerats. Vid försäljning har avtal upprättats även för anläggningsavgifter som 
VA-anslutningsavgift, fastighetsbildning, rättigheter, gemensamhetsanläggning, skydd av 
mark, vegetation m m. Dessa kostnader tillkommer på köpeskillingen. Fastigheterna i 
området bedöms få en exploateringsgrad om mellan 30 – 100 procent av tomternas tomtyta. 
Fastigheten bedöms vara jämförbar med värderingsobjektet, dock har värderingsobjektet ett 
mer centralt läge.  
 
  

438



  Erstavik 26:604 (mark), Nacka 
 

 
 

16 (36) 

5. Älta 10:39, Nacka 
 

   
 
Fastigheten såldes i april 2012 till köpeskillingen 4 048 000 kr eller 1 300 kr/m² tomtyta. 
Fastigheten är belägen i Ältadalens verksamhetsområde och har adressen Örkroken 5. 
Tomtarealen uppgår till 3 114 m². Området är nytt och ska bebyggas med främst småindustri 
och kontor men även en mindre del handel. Detaljplanen anger för fastigheten småindustri 
och kontorsändamål med en högsta tillåten byggnadshöjd om 9 m. Nacka kommun har sålt 
marken till Jugge Larsson AB. Innan marken har sålts har marken grovplanerats. Vid 
försäljning har avtal upprättats även för anläggningsavgifter som VA-anslutningsavgift, 
fastighetsbildning, rättigheter, gemensamhetsanläggning, skydd av mark, vegetation m m. 
Dessa kostnader tillkommer på köpeskillingen. Fastigheterna i området bedöms få en 
exploateringsgrad om mellan 30 – 100 procent av tomternas tomtyta. Fastigheten bedöms 
vara jämförbar med värderingsobjektet, dock har värderingsobjektet ett mer centralt läge.  
 
 
6. Älta 10:41, Nacka 
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Fastigheten såldes i februari 2013 till köpeskillingen 1 089 000 kr eller 1 305 kr/m² tomtyta. 
Fastigheten är belägen i Ältadalens verksamhetsområde och har adressen Örkroken 9. 
Tomtarealen uppgår till 834 m². Området är nytt och ska bebyggas med främst småindustri 
och kontor men även en mindre del handel. Detaljplanen anger för fastigheten småindustri 
och kontorsändamål med en högsta tillåten byggnadshöjd om 9 m. Nacka kommun har sålt 
marken till Älta Fastigheter AB. Innan marken har sålts har marken grovplanerats. Vid 
försäljning har avtal upprättats även för anläggningsavgifter som VA-anslutningsavgift, 
fastighetsbildning, rättigheter, gemensamhetsanläggning, skydd av mark, vegetation m m. 
Dessa kostnader tillkommer på köpeskillingen. Fastigheterna i området bedöms få en 
exploateringsgrad om mellan 30 – 100 procent av tomternas tomtyta. Fastigheten bedöms 
vara jämförbar med värderingsobjektet, dock har värderingsobjektet ett mer centralt läge. 
 
 
7. Älta 10:34, Nacka 
 

   
 
Fastigheten såldes i september 2013 till köpeskillingen 5 435 000 kr eller 1 300 kr/m² 
tomtyta. Fastigheten är belägen i Ältadalens verksamhetsområde och har adressen 
Grustagsvägen 8. Tomtarealen uppgår till 4 181 m². Området är nytt och ska bebyggas med 
främst småindustri och kontor men även en mindre del handel. Detaljplanen anger för 
fastigheten småindustri och kontorsändamål med en högsta tillåten byggnadshöjd om 12 m. 
Nacka kommun har sålt marken till Ältaberg Företagshus AB. Innan marken har sålts har 
marken grovplanerats. Vid försäljning har avtal upprättats även för anläggningsavgifter som 
VA-anslutningsavgift, fastighetsbildning, rättigheter, gemensamhetsanläggning, skydd av 
mark, vegetation m m. Dessa kostnader tillkommer på köpeskillingen. Fastigheterna i 
området bedöms få en exploateringsgrad om mellan 30 – 100 procent av tomternas tomtyta. 
Fastigheten bedöms vara jämförbar med värderingsobjektet, dock har värderingsobjektet ett 
mer centralt läge. 
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8. Älta 10:31, Nacka 
 

   
 
Fastigheten såldes i mars 2013 till köpeskillingen 3 977 000 kr eller 1 300 kr/m² tomtyta. 
Fastigheten är belägen i Ältadalens verksamhetsområde och har adressen Grustagsvägen 2. 
Tomtarealen uppgår till 3 059 m². Området är nytt och ska bebyggas med främst småindustri 
och kontor men även en mindre del handel. Detaljplanen anger för fastigheten småindustri 
och kontorsändamål med en högsta tillåten byggnadshöjd om 10 m. Nacka kommun har sålt 
marken till Thuresson Estate AB. Innan marken har sålts har marken grovplanerats. Vid 
försäljning har avtal upprättats även för anläggningsavgifter som VA-anslutningsavgift, 
fastighetsbildning, rättigheter, gemensamhetsanläggning, skydd av mark, vegetation m m. 
Dessa kostnader tillkommer på köpeskillingen. Fastigheterna i området bedöms få en 
exploateringsgrad om mellan 30 – 100 procent av tomternas tomtyta. Fastigheten bedöms 
vara jämförbar med värderingsobjektet, dock har värderingsobjektet ett mer centralt läge. 
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9. Älta 10:50, Nacka 
 

   
 
Fastigheten såldes i januari 2013 till köpeskillingen 2 383 000 kr eller 1 300 kr/m² tomtyta. 
Fastigheten är belägen i Ältadalens verksamhetsområde och har adressen Örkroken 17. 
Tomtarealen uppgår till 1 833 m². Området är nytt och ska bebyggas med främst småindustri 
och kontor men även en mindre del handel. Detaljplanen anger för fastigheten småindustri 
och kontorsändamål med en högsta tillåten byggnadshöjd om 12 m. Nacka kommun har sålt 
marken till Tekno-Bygg i Stockholm AB. Innan marken har sålts har marken grovplanerats. 
Vid försäljning har avtal upprättats även för anläggningsavgifter som VA-anslutningsavgift, 
fastighetsbildning, rättigheter, gemensamhetsanläggning, skydd av mark, vegetation m m. 
Dessa kostnader tillkommer på köpeskillingen. Fastigheterna i området bedöms få en 
exploateringsgrad om mellan 30 – 100 procent av tomternas tomtyta. Fastigheten bedöms 
vara jämförbar med värderingsobjektet, dock har värderingsobjektet ett mer centralt läge. 
 
 
10. Älta 10:32, Nacka 
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Fastigheten såldes i mars 2012 till köpeskillingen 6 055 000 kr eller 1 300 kr/m² tomtyta. 
Fastigheten är belägen i Ältadalens verksamhetsområde och har adressen Grustagsgatan 4. 
Tomtarealen uppgår till 4 658 m². Området är nytt och ska bebyggas med främst småindustri 
och kontor men även en mindre del handel. Detaljplanen anger för fastigheten småindustri 
och kontorsändamål med en högsta tillåten byggnadshöjd om 10 m. Nacka kommun har sålt 
marken till Alentec & Orion AB. Innan marken har sålts har marken grovplanerats. Vid 
försäljning har avtal upprättats även för anläggningsavgifter som VA-anslutningsavgift, 
fastighetsbildning, rättigheter, gemensamhetsanläggning, skydd av mark, vegetation m m. 
Dessa kostnader tillkommer på köpeskillingen. Fastigheterna i området bedöms få en 
exploateringsgrad om mellan 30 – 100 procent av tomternas tomtyta. Fastigheten bedöms 
vara jämförbar med värderingsobjektet, dock har värderingsobjektet ett mer centralt läge. 
 
 
11. Älta 10:39, Nacka 
 

   
 
Fastigheten såldes i juli 2012 till köpeskillingen 4 048 000 kr eller 1 300 kr/m² tomtyta. 
Fastigheten är belägen i Ältadalens verksamhetsområde och har adressen Örkroken 5. 
Tomtarealen uppgår till 3 114 m². Området är nytt och ska bebyggas med främst småindustri 
och kontor men även en mindre del handel. Detaljplanen anger för fastigheten småindustri 
och kontorsändamål med en högsta tillåten byggnadshöjd om 9 m. Jugge Larsson AB har sålt 
marken till Larsson & Villarp Fastighets AB. Innan marken har sålts har marken 
grovplanerats. Vid försäljning har avtal upprättats även för anläggningsavgifter som VA-
anslutningsavgift, fastighetsbildning, rättigheter, gemensamhetsanläggning, skydd av mark, 
vegetation m m. Dessa kostnader bedöms tillkomma på köpeskillingen. Fastigheterna i 
området bedöms få en exploateringsgrad om mellan 30 – 100 procent av tomternas tomtyta. 
Fastigheten bedöms vara jämförbar med värderingsobjektet, dock har värderingsobjektet ett 
mer centralt läge. 
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12. Skarpnäs 8:20, Nacka 
 

    
 
Fastigheten såldes i augusti 2013 till köpeskillingen 2 000 000 kr eller 1 333 kr/m² tomtyta. 
Fastigheten är belägen i Kummelbergets industriområde och har adressen Stenhuggarvägen 
9C. Tomtarealen uppgår till 1 500 m². Området är till stor del utbyggt under 1980-talet och 
består av industrier. Detaljplanen anger för fastigheten industri som inte är störande för 
omgivningen. Högsta tillåten byggnadshöjd är 8 m. Wallin & Vallin Ljus AB har sålt 
fastigheten till Bright Equipment i Stockholm AB. Innan marken har sålts har marken 
grovplanerats. Vid försäljning har avtal upprättats även för anläggningsavgifter som VA-
anslutningsavgift och gatukostnader, fastighetsbildning, rättigheter, gemensamhets-
anläggning, skydd av mark, vegetation m m. Dessa kostnader bedöms tillkomma på 
köpeskillingen. Fastigheterna i området bedöms få en exploateringsgrad om mellan 30 – 100 
procent av tomternas tomtyta. Fastigheten bedöms vara jämförbar med värderingsobjektet, 
dock har värderingsobjektet ett mer centralt läge. 
 
 
13. Lännersta 55:5, Nacka 
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Fastigheten såldes i maj 2013 till köpeskillingen 2 500 000 kr eller 2 067 kr/m² tomtyta. 
Fastigheten är belägen i Orminge intill Värmdöleden. Adressen är Prästkragens väg 38. 
Tomtarealen uppgår till 1 209 m². Området är till stor del utbyggt under 2000-talet och 
består av industrier och handel. Detaljplanen anger för fastigheten industri och kontor som 
inte är störande för omgivningen. Högsta tillåten byggnadshöjd bedöms vara 9,5 - 12,5  m. 
Exploateringsgraden är 1,0, d v s 1 209 m² BTA. Säljare var en privatperson och köpare var 
TP1 Fastighet AB. Fastigheten bedöms vara grovplanerad vid försäljningen. Kostnader 
bedöms tillkomma för anslutning till vatten- och avlopp. Fastigheterna i området bedöms 
ha en exploateringsgrad om mellan 50 – 100 procent av tomternas tomtyta. Fastigheten 
bedöms vara jämförbar med värderingsobjektet, dock har värderingsobjektet ett mer centralt 
läge. 
 
 
14. Älta 10:36, Nacka 
 

   
 
Fastigheten såldes i september 2014 till köpeskillingen 6 097 000 kr eller 1 300 kr/m² 
tomtyta. Fastigheten är belägen i Ältadalens verksamhetsområde och har adressen 
Grustagsvägen 5. Tomtarealen uppgår till 4 690 m². Området är nytt och ska bebyggas med 
främst småindustri och kontor men även en mindre del handel. Detaljplanen anger för 
fastigheten småindustri, kontor och handel med en högsta tillåten byggnadshöjd om 10 m. 
Nacka kommun har sålt marken till Ältabergs Fastighets AB. Innan marken har sålts har 
marken grovplanerats. Vid försäljning har avtal upprättats även för anläggningsavgifter som 
VA-anslutningsavgift, fastighetsbildning, rättigheter, gemensamhetsanläggning, skydd av 
mark, vegetation m m. Dessa kostnader bedöms tillkomma på köpeskillingen. 
Fastigheterna i området bedöms få en exploateringsgrad om mellan 30 – 100 procent av 
tomternas tomtyta. Fastigheten bedöms vara jämförbar med värderingsobjektet, dock har 
värderingsobjektet ett mer centralt läge. 
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15. Del av Älta 10:1, Nacka 
 

   
 
Fastigheten såldes i oktober 2015 till köpeskillingen 640 000 kr eller 1 600 kr/m² tomtyta. 
Fastigheten är belägen i Ältadalens verksamhetsområde och är tilläggsmark till fastigheten 
Älta 10:50 som har adressen Örkroken 17. Tomtarealen uppgår till 400 m². Området är nytt 
och ska bebyggas med främst småindustri och kontor men även en mindre del handel. 
Detaljplanen anger för fastigheten småindustri, kontor och handel med en högsta tillåten 
byggnadshöjd om 12 eller 18 m. Nacka kommun har sålt marken till Ältabergs Fastighets 
AB. Innan marken har sålts har marken grovplanerats. Fastigheten bedöms vara jämförbar 
med värderingsobjektet, dock har värderingsobjektet ett mer centralt läge. 
 
 
Analys 
Antalet försäljningar bedöms vara tillräckliga för att bedöma värdenivån för industrier i 
Nacka kommun, dock saknas försäljningar med samma geografiska läge som 
värderingsobjektet. Trots att det finns en osäkerhet bedöms värdenivån kunna bedömas för 
värderingsobjektet med stöd av urvalet. Ortsprismaterialet för försäljningar i Nacka kommun 
indikerar ett värde för industrimark om mellan 1 300 – 1 900 kr/m² tomtyta, exklusive 
kostnader för gator och vatten- och avlopp. Medelpriset uppgick till knappt 1 500 kr/m² 
tomtyta. 
 
Försäljningarna har skett i Älta och Kummelbergets industriområde som är industriområden 
medan värderingsobjektet ligger intill ett bostadsområde och en marina vilket begränsar 
användnigen. Värderingsobjektet ligger 1,3 km från Saltsjöbadsleden som är en stor trafikled 
och som knyter området till övriga Nacka och Värmdö samt E4:an i väster via Värmdöleden.  
 
Försäljningarna kring 1 300 kr/m² tomtyta avser tomter som sålts av Nacka kommun i Älta 
verksamhetsområde. Priserna avser exklusive kostnader för VA-kostnader.  Försäljningarna i 
det högre intervallet eller uppemot 1 900 kr/m² tomtyta avser fastigheter med ett läge intill 
stora trafikleder och tomter i Kummelbergets industriområde.  
 
Värdet för fastigheten kan med ledning av ortsprismaterialet bedömas till mellan  
1 100 – 1 300 kr/m² tomtyta. Värdet bedöms till 1 200 kr/m², exklusive VA-kostnader.  
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Bedömd tomträttsavgäld 
 
Objektet är upplåtet med tomträtt. Den årliga avgälden är 26 100 kronor. Aktuell 
avgäldsperiod är 10 år räknat från 2007-08-01.  
 
Avgälden är oförändrad under avgäldsperioden, därefter kan den regleras. Det förutsätter att 
någon av parterna under näst sista året av avgäldsperioden väcker talan angående 
omprövning av beloppet för nästkommande period. 
 
Avgäldsnivån bestäms i princip utifrån två parametrar. Dels av ett avgäldsunderlag bestående 
av markens värde vid tidpunkt för omreglering, dels av en ränta (avgäldsränta) som ska ge 
markägaren en skälig avkastning på dennes kapital.  
 
Enligt praxis skall avgäldsräntan bestämmas med utgångspunkt i en långsiktig riskfri realränta 
på den allmänna kapitalmarknaden. Hittills har domstolarna ansett att denna är cirka 
3 procent. Dessutom skall räntan korrigeras med hänsyn till den markvärdestegring som sker 
under den period som avgälden är bunden, den s k triangeleffekten. En dom i Hovrätten år 
2011 har fastställt avgäldsräntan till 3,25 procent för tioårig avgäldsperiod. Ytterligare en 
dom i Hovrätten år 2015 har fastställt avgäldsräntan till 3,0 procent för en tioårig avgälds-
period, vilket var en sänkning från den tidigare brukliga nivån 3,75 procent. Avgäldsräntan 
inrymmer kompensation för triangeleffekt. 
 
Avgälden bedöms per 2016-03-23 uppgå till 62 640 kronor.  
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Marknadsvärde 
 

Allmänt 
Värderingsobjektet utgör industrifastigheten (mark) på Erstavik 26:604 i Nacka kommun. 
Fastigheten är upplåten med tomträtt och har en tomtareal om 1 740 m². Fastigheten har 
adressen Fisksätravägen 34 och är bebyggd med en industribyggnad som ägs av 
tomträttsinnehavaren. Fastigheten är belägen i Fisksätra intill Fisksätra bostadsområde och 
Fisksätra marin. Gällande detaljplan anger ändamålet småindustri som inte stör intill 
bostäder. Nuvarande tomträttsavgäld löper till 2017-08-01. Värderingen baseras på ett 
ortsprismaterial i Nacka kommun. 
  

Marknadsvärde 
Efter en värdeanalys enligt ortsprismetoden bedöms marknadsvärdet för Erstavik 26:604 
(mark), Nacka vid värdetidpunkten 18 april 2016 ligga kring 2 100 000 kr och 
tomträttsavgäld om 63 000 kr per år som mittvärde i ett sannolikhetsintervall. 
  
Marknadsvärdet: 

2 100 000 kr 

Två miljoner ett hundra tusen kronor 
 
 
Tomträttsavgäld 

63 000 kr per år 
Sextio tre tusen kronor 
 
Marknadsvärdebedömningar är alltid behäftade med en viss osäkerhet. 
  
 
Stockholm 2016-04-20 
 
 
Anders Almqvist  
Civ. Ing, Auktoriserad fastighetsvärderare   
MRICS  

 
FS Fastighetsstrategi AB 
Box 7644 
103 94 Stockholm 

Telefon 08 - 545 297 30  

www.fastighetsstrategi.se  

Bilaga 1 – Karta 
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Bilaga 1 - Karta 

 

 

 

 

 
  

no 
storängen 

~/tsjöbadsleden Fisksätra 

4/ta~.~g., Saltsjöbaden 

Saltsjö-Ouvnäs 
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Bilaga 2 – Fotografier 
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Bilaga 2 - Fotografier 
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Bilaga 3 – Utdrag FDS 
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Anmärkning : GCNOI•JrORANDCTlOCN l iAR UTGÅTT 
Berörd NACKA 
kom mun : 

2.0JG-Od-. l3 Jl.'l 'i.U Si.d:.. J / 7 
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NAr:l(A ~R~TA'\.iK ?6604 

M:fullttt;ljl§tl 
l n11a rättigheter hittades . 

INSKRIVNING ALLMÄNT ; 
Akt ua l it et: 2Ul b -1}4-l:l 
Senast e ä n d r in g f ö r f a st ighet en : 200/ -: U-02 U :UO:UU 

Insk rivn ingskontor 
LAN l MÄ l LRLL l l A~ I I(.;I IL l ~IN~ KR! V~UN<.; 

Kontorsbet eckn•ng ; A!14 

761 80 NORRTIIUE 
T~l: 0771-636363 

LAGFART 
Ägare : 
ll:lUUU-Ql v / 
NAC'KA KOW4UN 

lJl l! l NACKA 
Dag boksnr: 4 / / :JU4 
I n sk r iv n ingsd a g: 194/-0J-0:... 

Beslut ; B~'iljatl 
Fång; Kö~ 19~ 7-02-28 

Ande l: 1/1 
Not : OVR FANG 57/.197 

IUMIKÄII 
Inn eh ava re : 
l !l!l4U:JL:l-U:Jl:. 
JAW!.l ~AI4Ull KLLLLRMANN 

BIW~NKYRKJ\G1\Tm 73 LGH 120~ 
118 23 STOCKHOLI•l 
Dag boks nr: 07/~30'•6 
lnsk rlvnl ng sd~g: 2007 09 14 
Beslu t : Rr.vilj;wi 

Fång: G.~V:'I ?007 Ofi 10 
And e l : 1/4 

19tl70 !24-009S 
ELIE GABRIEL KELLERMANN 
eANtRSGAI AN 10 ~ LGH 1401 
lll 4~ r4AL.l'40 

Oag boksnr: UI/ 4 J 04/ 
I n sk r iv n ingsd a g: 200/ -09- 14 

Beslut ; B~'iljatl 
Fäng; Gåva 2007-0&-30 
Ande l; 1/~ 

1956052 7-6905 
GffiA MIRJN1 KEUERM/\NN 
111•1~1ERMN~SGATAN 2 A LGH 1102 
1 1 R ?S STllCKHCJI 1•1 
Oag bo ksn r : 07/41i001 

SP.hc2 t7 
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NACKA ERST!\ "1K 26 ~0·1 

Insk rivn ingsdag: 2007-10-02 
Bes lut : UeVII)ad 

Fån g: 
A nde l : 

LJodel111ng :.!00/ -09-:lv 

1/ 2 

UVJJLÄitLSt llll IUMIRÄII r 
lnkrivni ngsda g : lY!~-n -u Dagboksn r : /~(J810 

Bes lut : Uevtl1.ad 
Uppl ilt e loeda g: 1977-08-01 Ända mAl : SMÅI NDUST RI 

Arllg avgäld : SFK ~n r 00 
Avg:lldens st~rt: 1987 08 01 
Avgäldsperiod: 10 ;;, 

Uppsägning får ske till : ~fll 7 Oll 0 1 d~rdr~r mod ~O~"' [>r>r iodr>r. 
Inskränkning: Annan rattighet an pantratt eller nyttjanderatt fär ej uppliltas 
Anmärk ning: 
Dagboksnr : 86/ 53538 Btslut : Btviljad 
1\Juu,: NY J\VG/'.LDSPERJOD 

D•y~ok>lll ; 96/ 32164 Btslul : Btviljötl 
Anm, ; NY AVUÄU> 

lla~boksnr: l:li.>{:,:J :,'J~ Oeslut : Oevrl]ad 
Anm. : NY AVG)i.W 

TIDIGAREINNEHAVARE 
Tid . innehavare : 
1% : 0902-00% 
llAVl ll KLLLLRMANN 
FRUNZE STREET 10, APT l 
1%1JS f,T PFTFRSRI JRlo 

rtYSSI ANO 

Fång: Kop 1985 12 31 
Köpeskilling fast egendom: SEK 1 100 000 
Avser hel~ fustighcten 
Överlåten andel : 1/2 
Övarlilhtn andel : 112 

TTOTGARF TNNFHAVARF 
Tid . innehavare: 
1% : 0902-00% 
LlAVlll KLLLLRMANN 
r RUNLt S I Rt t l !U, AP I l 

lYVl:J~ ':> l ~l l LI6 LJUR<; 

RYSStANLl 
FAng: Kop 1 'lfiS-1?-.~1 

Köpeskilling f ast ege ndom: SFK 1 400 000 
Avser hel~ fustighcten 
överlåten andel : 1/2 
Överlllten andel : 112 

Si:b.3 17 
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NACKA ERSTAVIK 26 6()1 

JU.ORE FORHALLJ\NOE r 
Akt: A~l/84/U Akt : Atl4/ 14YU4 Akt: A~l/1:l:..l>U 

Akt : AR4/ 1 7704 Akt: /l.flfi/ 11 fi1CJ Akt: AAS/ 44fl7 

Akt: i\86/11621 Akt: J\85/38273 Akt: A86/ 11622 
Akt : 180!8762 Akt: 130/8763 Akt: 180/8764 
Akt: I" B(24U4 1 Akt: JY~/ll~Jl Akt: IU::l{lU~~/ 

Akt : I<JR/}74'11 Akt: 1'lR/ ?74'l? Akt: l'lR/774'1.1 

Akt : 198/27496 Akt: 108/27497 Akt: 198/ 27498 
Akt : 198/27501 Akt: 103/20580 Akt: 103/ 20581 
Akt: IU:J(2U:..B4 Akt: Ju-1/ :lU:..B:.. Akt: IU:J{.lU:K!IJ 

Akt : IO'l/?OS!l"J Akt: 10.'1/?0SCJO Akt: 103/?0SCJT 

Akt : T86/7 ~ 7 l 

TNTFC:KNTNGAR -o 
Antal inteckningar: 14sl Su m ma: 2 61)0 000 

Datapantbr~vfö• -=l• dcl~~u• c.J • ,i ' 'Y 1 
lnskr .dag : 1979· 06·13 DagbokSil r: 79/ 8360 
Belopp: SFK .>oo noo 

O:l tapantbrev Fnr~rr.-.rl~c.nrrlning J 

lnskr.dag : 1979· 06·13 Dagboksnr: 79/ 3361A 
Belopp: SCK 90 000 
Händels e : 
Da g b o ksnr: 

Beslut: 
Ulbyl" 

80/87 56 
Bcvilj;Jd 

Datapan tb r ll:!v fölf:li dde~u• <.h li i JY 3 
lnsk r .dag : 19/9· Ub· B Dagboks nr: /Y/ U::li:>H\ 
Be lopp: SFK 110 noo 
Händels e: 
Da g b o ksr1r: 80/8757 
Lleslut: U..vrl]ad 

IJrhy>" 

O:ltapantbrev Fnr~rr.-.rl~c.nrrlnin!J 4 

lnskr.dag: 1979· 06·13 Dag boksnr: 79/ 3362 
Belopp: SCK 70 000 

Datapantbrev l öreträdesordmn!=J J 
I nsk r .d:lg : 1l"J7') 1.' 05 Oag boks n r : 7'l/1t.7t.7 

Belopp: SEK 30 000 

Datapantbr~vföl ~:li dc.Je~UI UI 'i ' 'Y 6 
lnskr .dag : 19/\l· Ll· U:.. Dagboksnr: l9/1&1&~ 
Belopp: SFK .~o nno 

O:ltapantbrev Fnr~tr<lrl~c.nrrlnin!J 7 
lnskr.dag: 1979· 12· 05 Dag boksnr: 79/ 16769(\ 
Belopp: SEK ~O 000 
Händelse : 
Dagbo ksnr: RO/Il7S9 

Akt: AB:../ 4484 
Akt: Afl6/ 1 1 f>70 

Akt: 180/ 3561 
Akt: 180/ 876: 
Akt: J913/U4UY 
Akt: J<IS/ ?74'14 

Akt: 198/274:19 
Akt : 103/ 20582 
Akt: JOJ/:lU:..!l/ 
Akt: 103/?0SCJ? 

Akt : 1/Y/ 1/J 
Akt : Af1Sj.'l7fi07 

Akt : 180/8758 
Akt : 0 98/2005 
Akt : lY~/ U 49U 
Akt: l 'lS/l74'lS 

Akt : 198/27500 
Akt : 103/ 20583 
Akt : !U :J/ 20 :..1313 
Akt: ÖOS/.7907 

20Lt-04-B 12:21:44 ~idll 417 
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NACKA ER5'TAVIK 26 004 

&slut : Beviljad 
Udlyte 

Dat ap antb rev Fo re:rrPirl f'!;()t'.-ining ft 

I n sk r.dag : 1979-12-05 Oa gboksnr : 79/ 167698 
Belopp: S::K 10 000 
Händelse : 
Oag boksnr : 

Beslut : 
U !hyl~ 

80/ 6760 
Beviljad 

Dat ap antb r t!v För~ll i:ith:sor Uni ny 9 

Ins kr.dag : lY/Y-11-0~ Oa gbok•nr: J',J/lfo//0 
Belopp : s=K 50 000 

Da tapa ntbrev FörctrJdcsordning 10 
I n•k r.dag : 1979-12-05 Oa gbok•nr: 79/ 16771 
Belopp : !;;LK~ OOO 

Datapantb rev ~öre-trädesordmng 11 
I nsk r.dag : 1'11\3 O~?:'\ oagboksnr: S:'IP 41 0 
Belopp : S::K 100 000 

Dat ap antb r t!v För t!l r i:itlt!sor l ll li ng 12 

I n•k r.dag : 1986-02-19 oagboksnr: 86/72~1 
Belopp : s=K ~ 000 

Dat apantb rev Fort=:rmc1P.~on1ni ng 1 .~ 

I nsk r.dag : 1087 04 22 oag boksnr: 87/18472 
Belopp: S::K 400 000 

Datapantb r ev företrädesordni n~ 14 
Ins kr.dag : l Y\llJ-10. :113 oag boksnr: 913/:.14040 
Belopp: s::K soo 000 

INSKRIVNINGAR ' 

I nga inskr ivninga r hittades. 

ANTECKNING ' 

I nga ante ckningar hittades. 

MLR iNI ORMA l lON ; 
Llet f111ns l byggnad/ er på fast rgheten. Sök e-fter Jnfo~ygg . 

Llet bor l :JU personer 11101n :l~Um. Sök efb:-:r grannskaps•nformabon. 

TAXERING 

T e~xeriuuseuloel: 

1ll16-flJ..Il 11?H J 

101111-1 (424 1ml uslrieuloel , l exli l- o<.:lo 
bek läd.indust r i) 
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Taxe ringsår: 
T axeringsvärde i tkr: 
Tax.enhet avser: 
AJ·e al : 
Tax.enhet avser: 
Areal : 
Samtaxer:ld m ed : 

Äg a r" : 

Värderingsen het: 
T illhör tax.en het : 
skatteverkets Id: 
T ax. värde i tkr: 
Rikt värdeom r.!lde: 
Riktvirde tomt mttrk i 
k r / kvm: 
Tom tareal i kvm: 

Värderingsen het: 
Tillhör tax.enhet: 
s ka tte verkets id : 
T ax.. värde i tkr: 
Riktvärdeom r.!ide: 
Yta , prod .loka l, i kvm : 
Summ;J sta nd;J td pOOng: 
Ny byggnadsår: 
Om·/ lillbyggnaddr: 
Värdeli r: 
l terot. e k. l iv olängd (< lO 
~r): 

Värderingsen het: 
Tillhör tax.en het : 
skatteverkets id : 

2010 Clll n J2:2i':H 

2013 
8 5'10 

NA CKA h!C;;TA Vl.K. '16 6tJ4 

J leJ registelfastighet 
] 4~(J 

l lel r~1sterfastl !=!het 
.~ 4~1i 

NAC:KA FrtSTAVIK ?fi : 4~S 

1 9 5 6 0 5 27 · 6 90 5 
Kellt"rm:=tnn, t ,irrl\ 

TJ~1MERMAN5GATAN 2 A LGH 1402 

11 /l ?S STOC:KHOII•I 

Juridisk form: Fysisk perron 
Anu~J: 1/2 
1 9 8 4 0 3 22 · 0315 

KeUermann, Jacob Samuel 
RI<ÄNNKYrtKAGATA.N T l1 GH 1?04 

1 1 Il ? .l STOC:KHCJII•I 

Juridisk form: Fysisk perron 
Anu~J: 1/4 
1 9 8 7 0124 · 0 098 

Kellermann, Elie 
RANRlSt>ATAN 1 O R l GH 1401 

211 ·18 M/\L~10 

Juridisk form: Fysisk perron 
1\nu~J: :/~ 

Industrimark 
101 11 1 1 (4?4 Tnnn<rri~nhc;r, t<>xtil och hdd:>n.innn<rrt) 

209970~3 
2 76~ 

182120 
800 

Produktlonslokal v~ rderad e ni. avkastn. metoden 
1011 11-1 (~2'1 I ndustrienhet, textil - och beklad.industrt) 
20998043 
l/l. 

l S:lllO 
250 
?O 

1980 
1990 
l Yl:IO 
Nej 

Kontor viird erlt d enl. ttvka!ltn.metoden 
1011 11 1 (424 Industrienhet, textil och bckl<ld.industrt) 
209990~3 

Si4l ·~ ' 7 
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T ax. värde i tkr: 
Riktvärdeom råde : 
Yta, kontorslokal, i kvm: 
Standardklass : 
Nybyggnad!!IAr: 
Om· / t illbyggnad d r: 
Värdeår : 
Åle rs l. ek. livs lä ngd (<10 
~r): 

Värderi ngsenhC!t: 
Tillhör tilx.en hel: 
skatteverkets Id: 
Tax. värde i tkr: 
Rlktvärdeom råde: 
Yta, lagerlo kal, i kvm : 
standard kl a ss : 
Nybyggnad!!IAr: 
Om· / t illbyggnad d r: 
Värdeår : 
Åhors t. ,.k, livslä ngd (<10 
~r): 

NACKAERSTAVIK 26 604 

'l LoO 

182120 
4 7S 

Hö!lklossi~• 

1'lBU 

1990 
1980 
Nej 

Lage r värderad en l. avkastn.met oden 
101111-1 (424 Industrie nhet, textil- och bekläd.industri) 
21000013 
2 754 
182120 
1 0 1:1 
H Og 
1'lBU 

1990 
1980 
N•• i 
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ALL \'IANNA VILLKOR FÖR V,\ RDE"l"TLATA .. "\"DE 

D~':SJ aUmliU\J vilU:ol' .b' ~enie'llS<'lmt marbetad~- a" Cll Ridtat'd tilli$ i\!.\, DTL s weden i\1.\, J'C~un\ FMn#ttcstkono-mi .till. ! 1> N.o:;~hets
~tutl!8i AR, Kc·.vr..:c Ad\·i.:c AR, Scwill ~ ~···~ckn A 'R \Ich S<tocfa AR nc iir tttnrllctndc med ut~;\n~r.pnnkt tiim ff.."'d ·v'ii rdcmr~cri, npJ)fiittM ~" 
ScktfOoncn F t.r FF.Lr.ti8h ·:~v11r!knn~ inn.m A~f>F.cr \Ich lir ft' .... ~cil..ia t?w t.nkton~lo! •iirdcrMc in~m A ST>F.cr. V illk« cn ~~Uer f rån 20 1(:+-12-
0 1 ... w 'I~Jx.lcriu~ <tV hd ll.. Jcddr ..... fMiiJ,ili<"k:r. lomlli i!k r . t.y,t!~tkr ~ (,lb;i ).!;110Jd ~:"lld til .. uaodt• V~Jt.k-1-iu~SUPIJ\.Iri\J!_ Wo.'Ul S-..c:'li~e. s avi ll ~j 
ann..'lt fr.ln~M av v~c<loa-\1.('1fnandet ~11J otr töljandt : 

Vlir(leutlittoudet$ omt:u tnlug 
L l \hihl<:~ ill.~$1-'l:i~"klL'l .-.'lllfillh iT j v~iJ .:k•l•ll<ilmt.d::l <UJg k l'll fw~l 

cg\..,ul:nu cl"k r lll l •ts\·:mm•l~ m..:d l illhilflll~lc riilli:.!;h::h:r och 
<:i:ytdi~lleo:~r i ronn av s~ina. J~dnill.~~rnn, saulw!i;!llei.~r 
~dl övrif:B r.:itll@.h,:,rer dkr 11kyMisl1et.:r 9.Jm f rmng/lr av ut
df,lÄ itfttl l 'Jsti~het'iteg;.s.rr~t h!!nfcrJi~ till '"'jf<t~·tnÄ-::objet:tet 

1.1 V;,til~•vl~r.;ndet ~.,mfurt;lr ;'lv: n, i ti'!rek .. "~mm:;.n rl ,: T:tll, till 
"i~:J·.:2er~:;OoO:ekM hömnM fus.ti~ttt$tilrOehör ~ by~n.ld~
li11hd l41r. duck ej iudushi l ilth:l~:t i mmnu ou111t11uiug iiu v~Hl 
;,om l'r3:Ul$3.1: av utJårnadt t. 

.; K; ,nttoll t~•· in~l.Tivnt~ l)'i tti,!t.h:t~r har 1-kett ~eoom ntdrA~. fr;~n 
glsligh~L:;;t>~i">lrd. L~-u iufoJllli\lli.'U .som t1i l\lllil"i ~ctltJJu 
1\istig:hdsr::-,!!i -,.lrd haJ: f~~uhatl~ '"<'l'<t ~:o:t<:"lt odJ fulMiiudl.~ . 
"ii'Jtör }1te.rli,~art utr'h~ av lt~ab t~fi!.'ill.JJld;n o;h 
Ji~p:Mlio-:l~räll ~j vid l <~.t!ih-. Yi'.d ~llt"i· 1:::-~ fi.illi~..UdJJd<"JJ 
utönr vad S(l:ll th1m~M av Fot~i~e;;srt~isu·:r har dts.<;a 
e!lbart b~.alaafs i den oo\fu~ inf\'lnnatioo d~rC>m l..'illlnaiS 
~l\ri ll lig_cll »v ttJ IJ •.:lnJ~;givun:n.'~i§lll\.11 cll::r dl..'llll\.' ' rll lll lutl. 
Fönv,;m ri~ ~;'lfll fmm.~l· :w utdrA~ thln F,u;ti~het1o rc~istr·~ 
~allll a \' uvp.t.ti.flt't: Sl.'ll.l lämwtl"> a•.: uppdraJ!~~\~<It("JJ..'ii%0-~ll 
elk r denne~ .:•mh11d har det r\im .. ;<.:t~ th nn ,·~r<l.crin~!lohjd:tct 

ime t>tl,lstas av icke in...•-t n-.na ~tvitut. nyt1j ,lDMr3n;:avral 
dl..:• ~n f.bH n'.-!al »:)III i n»gp t ~• ·1 ~..:cud:: h::g.•»ux:tr f.c~:- l igJ •.:I s
~8-<U'tfi~ cldi~b;r 1);.::-r ~.;:en<tom,;n !) ll.lll! an , .3.rdtrin:;sobj:t:rH 
ini:: l :c1Hsht~ n\' hcttmgr.ud;: lllg;O:!'!·, avEif1:..1· dk'1· muln • 
~o1vationer. ~ • .fklflr-:- hM d •• "t ti'lmh.~ tts ;'ltt ,·~r<l.crin~!lohjd:tct 

uue .11' tocent.' J föt tvi~ i n..-.;!Cl a·.;~effi\1~~ 

förursittu.lngar fl:Sr n1rdt urJih nn dt 
:U llC'U i.uf•.' tu.c!li<.lU WJJI i.JUK<-faU<!~ i -..~inkutJål<n!.d o:-l h<ll iu• 

~:nn:>Jt:-: fh'iu :kHIIur :\t:-111 h..:dfllnls >·>Jru Lillfiirlilli).!IL ~1-'.U I I li g>J 

upp,zil'~~.- <:oo1 titrlllil.'> _s:ffi.om uppdraÄ<:~ivar~n7~_s:al'~n e!!er 
• l:..'1m:.· ~ omlnf.l <teh ::\'i.'>Uiltcllll uvuiau-:t.:riill ;hw:ar.:. l•m 
f6l\IB3U':- '•'•:tta kot'l~:ta. Upp~ft~ru..,·llår ~ndJst kolltJ\'\UetaiS 
~tlli.'~UI t""~ <t.I.IJ.ul.iu rillili.J! b:::-h tlt"'.Riullllll,!!. Viti<IJC' illll ((iruh <JHs 
mt in~ct t1V rdcvt~ns t i'ir viink-h:rli'lmmn~.:n hM ottcl~mn11t1- tw 
UJ.iJo-"IJ -aj.!;sgisan11t'h~l"t'll l;'ll<"r dt'I.UJ<'~ ()J.ub ud. 

~-l D= areoo- ;,om L~~~s Wl *'llnd fet v~H'loe.rin~fll hM erMllirs 
~euool uppdrJ~s;2ivareu.i:I~;;J:~: ~Uer M:u1es o:llbud. \':1:-d~ 
rAr.: n h:lr fi)rlitnt , j~ 1-;.. li: 'M flfl.."'{)f .:och har inte mlitt llj)p ik m 
~'~ piat;; tll~-r på titnin.~r. llie"ll ar~ool3 t.sar kctUJ\'\lteta~ 
~tlll.'llll ::-u J!llllighelo;l~li.iuuriu)!. Al::oolmt lwr fUnJIY.t.ll'> -..ar<! 
uppm.-'l.ti,l i tffili.Pl; ( mtd \'id Villj~ ullt.1U; ~~:lla.udt ··sv-;mk 
St.uJ\Ial\1'' . 

':! • .' Vad avseJ: byre~- ocb a.-rendttt'dbå!.!anden eller ,,ndt<\ 
u;·llj uudonlucr. lmr viiakl•.:dimmiug..:u i fiitckounumuk f»li 
J lt~;~H ti·gn 8-~ llnnli: h:v·r-:1-- ()C"h arn..'flti.:a;,1t~l snmt <ivri~,r1 
u;; llj l!ucleJ-aUY.t.\'taJ. Kupil.\t· a'.' d<:'So;a ::-Ue1· <ltt.t.lnt ha:!A.IJiJJJ,!<tr 
Jltvi;,;,qn.-l: n::k v;mt;'l villkN 11M -:-Jh:\llit1- ;'IV nppdrnb"
~i·,•,ueu.'~~ar-;n -;Uer .:1tJUles cmbn<l. 

~.4 V~r<l~till~wbjti·att t~mg~tts d; t:; uppt,..:lla alla :-rtCc~rJig.a 

lll)'l ll li~) lcbknl\' <1.:h f(ir f.J:- I igl~l :..'1 1 giillnmk \·illkllr, :·å .;:m• 
plr,nt \irM IIanli.:ul etc, tlcls ht~ crl1illlit i11lt~ .:rt\.,rtk:rlisa myndif:,
het'i(':J!sti nd f6t \1~ an•t-aldnin;! p~ <;;.1n som an.s:~<: i m· 
~ilr11n:lct 

~WJöll'igor 
3.1 V»r•lcb:.."-:t.:iunmr~:.., l cffi'kr und..:• fHmi!·Silutiu~:.'lll tJ11 lu>ttk c11..:• 

by~~nart.et inool v~(~r-~so~d-:tet inte !if i b;hO\' o•: sane
riTJg db· llll d;:l 1\in.: lig~'\.'r tmg.;m tnmml f; mu :w milj iim'i.~siE 
h.:ltl:'lmin~. 

3.2 !\{C.It ll.:lk!-;IUWJ tl\ ' \ ' tl\J HOUJ fl'm!l;.!,ål'lo4V J.. l tlll-,\-!11<11 Viil\J ~'1"<1l i.'IJ 

1111.: f(1r d:..11 Hk>•o:l..a m111 Lm ~1::-nuk:u HJI}:<~bt~g~ghrt~cn cll:..1· 
u~je man ~m ~n komel"'·~m J'.' JR vr·a:d~bedöm!.~~n ~· 
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ÖVERENSKOMMELSE 

§ 1 PARTER 

!NSKt!IVN!NGiSM'If~DIGilETEN 
l NliOKA IJOMSAGA 

Ink 1996 -08- 2 O 

Mellan Nacka kommun och tomträttshavaren till fastigheten Erstavik 26:435 har 
följande överenskommelse träffats om oförändrad avgäld för fasti(jleten enligt 
tomträttsavtal mellan kommunen och tomträttshavaren. 

§ 2 NY AVGÄLD 

Från och med den 1 augusti 1997 skall den årliga avgälden för ovan nämnda 
fastighet utgå med TJUGOFEMTUSENSJUHUNDRA ( 25.700) kronor. 

För avgäldsreglering gäller de i lagen angivna minimiperioderna om tio år, varvid 
nästkommande period räknas från och med den 1 augusti 1997. 

§ 3 INSKRIVNING 

Nacka kommun äger rätt att på egen bekostnad inge ansökan om inskrivning 
av denna överenskommelse. 

Överenskommelsen har upprättats i två likalydande exemplar varav parterna 
tagit var sitt. 

Nacka den .:Zi~ /rt- lq"U" / 

Fö,~O~~~Ä~S".~~~~:~ &/Jf.L 
Tomträttshavarens namnteckning bevittnas : 

Nacka den 31/7 t"JCI{o 
För NACKA KOMMUN 

Erik Langby 
Kommunstyrelsens ordförande 

. .Jl . 
. ~~:-., .. ; 

1 .Ii·. h l/~ -<1t ;•IL§//. A 
. ;mf!t/i)l!tt~t,.,l .............. . 
Bertil Wikström .· 1 
Projektledare för ~arkprogrammet 
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Parter 

Ny av gäl d 

Inskrivning 

Godkännande 

ÖVERENSKOMMELSE 

§ l 

gb/sy;:sq 
lnsltrlvnlngsrnyndlgheten 1 
NACKA DOMSAGA 

1!:ll:l6 -10~ - 3 

Mellan Nacka kommun och tomträttshavaren till fastigheten 
Erstavik 26:435 har följande överenskomme l se träffats om 
ny avgäld för fastigheten enligt tomträttsavtal mellan 
kommunen och tomträttshavaren. 

§ 2 
Från och med den l augusti 1987 skall den årliga avgälden 
för ovan nämnda fastighet utgå med TJUGOFEMTUSENSJUHUNDRA 
(25.700:-) kronor. 

För avgäldsreglering gäller de i lagen angivna mlnlml
perioderna om tio år, varvid den andra perioden räknas 
från och med den l augusti 1987. 

§ 3 
Nacka kommun äger rätt att på egen bekostnad inge ansökan 
om inskrivning av denna överenskommelse. 

§ 4 
överenskommelsen gäller under förutsättning att den god
kännes av kommunfullmäktige i Nacka kommun eller vid 
eventuell delegation av kommunstyrelsen. 

överenskomme l sen har upprättats i två likalydande exem
plar varav parterna tagit var sitt. 

Nacka den/,? /7 /'0' S(, Nacka den ,, 

Bevitt as för kommunen: Bevittnas för tomträtts
havaren: 

/~) ~, ~~~ .. o 
L ':l (J L ._! ) (;Yl 
---~----- ~_, _____ _ 

' 
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N/,CKA KOMMUN 
f,.'lc;rk o explcoterlngd,ontoret 

86 -11- o 7 86 -07- o 9 
Dn r D nr 
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Parter 

F as tig het --~:'.~-~Cl:.':~ -~~:__~~~ ________ _ 

i Nacka kommun, Stockholms län 

Avgäld årlig 17.200:-

per kvartal 4.300:-

Avgäldsreduktion se § 13 punkt 4 

TOMTEÄTTSAVTAL 

Mellan Nacka kommun genom dess kommunstyrelse, här 

nedan kallad fastighetsägaren, samt ~~~SLt_33BP~2»
Ångbåtsvägen l, 132 00 Saltsjö-Boo 
--------------------------------------------------
nedan kallad tomträttshavaren, har träffats följande 

tomträttsavtal. 

Fastighet § l 

Avgäld 

Fastighetsägaren upplåter från och med denlJ}}_~~8~-~~ 

till tomträttshavaren med tomträtt fastigheten 

Erstavik 26:435 i Nacka kommun i nu befintligt 

skick. Fastighetens areal och omfattning framgår av 

bilagd karta. 

§ 2 

Årliga tomträttsavgälden utgör, om ej annat överens

kommes eller av domstol bestämmes SJUTTONTUSENTVÅHUNDRA ------------------
(17 .. 200:-) kronor. Tomträttsavgälden --------------------------------- ·--. ·-. -- --·-·· -

betalas i förskott senast sista vardagen före varje 

kvartals början. För tiden fr o m _}J}}~J~~J} _____ _ 
t o m _lJT!_-_OJ::]!} ________ erlägges __ 2_._8_6_0_:~--·--------

Ändamål och § 3 

byggnadsskyl- Fastigheten skall bebyggas i enlighet med gällande 

dighet stadsplan och av byggnadsnämnden lämnat byggnadslov. 

Fastigheten får nyttjas för småindustri och härmed 

jämförlig verksamhet eller för annan verksamhet efter 

fastighetsägarens särskilda medgivande. 
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Kontroll 

2 

Ritningar jämte tillhörande beskrivningar till varje 

nybyggnad eller annan byggnadsåtgärd, för vars ut

förande byggnadslov erfordras, skall underställas 

fastighetsägaren för godkännande innan byggnadslov 

sökes. Byggnad far ej uppföras närmare fastighets

gräns än 4,5 m såvida ej fastighetsägaren lämnar 

särskilt tillstånd till detta. 

Om A fastigheten uppförda anläggningar förstörs eller 

skadas av eld eller på annat sätt, skall de inom av 

fastighetsägaren bestämd skälig tid ha Ateruppbyggts 

eller reparerats, såvida annan överenskommelse icke 

träffas mellan fastighetsägaren och tomträttshavaren. 

Anläggning far icke utan fastighetsägarens medgivaride 

rivas. 

§ 4 

För kontroll av detta avtals tillämpning är tomträtts

havaren pliktig att lämna fastighetsägaren erforderliga 

upplysningar och tillfälle till besiktning. 

Upplåtelser § 5 

Ändring av 

avgäld 

Uppsägning 

av avtalet 

Lösen av 

byggnad m m 

Tomträttshavaren f år utan fastighetsägarens medgivande 

upplåta panträtt och nyttjanderätt i tomträtten. 

Servitut eller annan särskild rättighet far däremot 

ej upplåtas utan sådant medgivande. 

§ 6 

För avgäldsreglering gäller de i lagen angivna minimi

perioderna om tio år, varvid den första perioden 

räknas från 1977~08~01 

§ 7 

Enligt lag äger endast fastighetsägaren uppsäga tomt

rättsavtal varvid gäller de i lagen angivna minimi-

perioderna om tjugo år. Den första perioden omfattar 

dock fyrtio år räknat från 1977-08-0l 

§ 8 

skall pa grund av uppsägning tomträtten upphöra är 

fastighetsägaren ej skyldig att lösa byggnad eller 
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annan egendom som utgör tillbehör till tomträtten. 

I övrigt skall beträffande lösen gälla vad därom 

i lag stadgas. 

3 

Onera m m § 9 

Inskrivning 

överlåtelse 

Ledningar mm 

Det åligger tomträttshavaren att svara för och 

fullgöra alla fastigheten och tomträtten avseende, 

på upplåtelsetiden belöpande, nu förefintliga och 

framdeles uppkommande utskylder, förpliktelser och 

onera av vad slag de vara må. 

§ lO 

Tomträttshavaren skall på sätt som anges i jorda

balken söka inskrivning av tomträtten. Samtliga 

kostnader för inskrivningen erlägges av tomträtts

havaren. 

Vid överlåtelse av tomträtten åligger det tomträtts

havaren att till fastighetsägaren omedelbart göra 

anmälan om överlåtelsen. 

§ 11 

Tomträttshavaren medger att fastighetsägaren eller 

annan som därtill har fastighetsägarens tillstånd, 

må framdraga och vidmakthålla vatten- och avlopps-

el- och teleledningar samt belysningsanordningar i 

eller över fastigheten med erforderliga stolpar och 

andra med ledningarna sammanhängande an9rdningar, 

ävensom infästningsanordningar på byggnad där sådant 

utan olägenhet rör tomträttshavaren kan ske. Fastig

hetsägaren eller annan som har fastighetsägarens till

stånd medges vidare rätt att.utan kostnad anlägga och 

för all framtid bibehålla tunnlar för vatten och av

lopp eller för kommunikationsändamål i fastigheten, 

samt att för skötsel och underhåll av dessa anlägg

ningar äga tillträde till fastigheten. 

Tomträttshavaren är pliktig att utan ersättning tåla 

härmed förenat intrång och nyttjande, men är berättigad 

till ersättning för skada på byggnad eller annan an

läggning på fastigheten. 
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Miljöfarlig 

verksamhet 

4 

§ 12 

Tomträttshavaren ansvarar för att miljöfarlig verk

samhet ej bedrives på fastigheten. Tomträttshavaren 

svarar för de kostnader, som kan föranledas av åt

gärder som kan påfordras enligt gällande hälso

vårds- och miljöskyddslagstiftning. 

§ 13 

Särskilda bestämmelser 

skyddsrum l. 

Vatten och 

avlopp 

Stängsel

skydlgihet 

Om skyddsrumsskyldighet kommer att föreligga inom 

småindustrikvarteret är tomträttshavaren skyldig 

att genom områdets huvudman svara för at·t skydds

rum bygges inom kvarteret på godtagbart sätt. Tomt

rättshavarenskall därvid bidraga till kostnaden 

efter båtnad. Tomträttshavaren skall om fastig

hetsägaren så påfordrar ställa säkerhet för detta 

åtagande. 

2. 

Tomträttshavaren äger rät·t att ansluta fastigheten 

till kommunens va-nät. Kostnaden för detta ingår ej 

i tomträttsavgälden utan därvid skall träffas sär

skilt anslutningsavtal i enlighet med kommunens 

va-taxa. 

3. 

Tomträttshavaren är skyldig att uppföra en tät hägnad 

utefter fastighetens södra gräns mot gångvägen om 

fastighetsägaren så påfordrar. Hägnaden skall upp

föras på det sätt fastighetsägaren anvisar. 

Avgäldsreduk- 4. 

tion Nacka kommun skall tills vidare ha rätt att för väg

trafikändarnål disponera det område om ca 200 rn2 av 

fastigheten som ingår i Gräsrotsvägen. För den tid 

detta sker skall tomträttsavgälden minskas med 

Tvåtusen (2.000:-) kronor per år. 

övrigt § 14 

I övrigt gäller vad i jordabalken eller eljest i 

lag stadgas om tomträtt. 
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Giltighet § 15 

Detta avtal är för kommunen bindande endast 

under förutsättning att kommunfullmäktige genom 

lagakraftvunnet beslut godkänner detsamma. Vidare 

5 

är avtalet bindande för parterna endast under förut

sättning att fastighetsbildning sker i huvudsaklig 

överensstämmelse med vad som framgår av tillhörande 

karta. 

Detta avtal har upprättats i två likalydande exemplar 

varav parterna tagit var sitt. 

Nacka /t? N-/o- t:J} Nacka 

För TOMTRÄTTsHAVAREN 

Bevittnas: 
~ 

\~/a.~' -~---_, ___ ;_ __ _ 

rl6tt_ir_ _ _c _ _;qf!_~r__ ---
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Anmälan om Hverlltelse enligt tomträttskontraktets punkt 10 t~ll 
Nordcommerce AB har inkommit den 1-2-1978 
Intyg,as: 
_d~ ~@4~-
Gunll~ Johansson 

Anmälan om överlåtelse enligt tomträttskontraktets punkt 10 till 
David Kellerman har inkommit den 24-3-86. 
I n ty~ as :-1 

(7 o(:CJ,c)O'l 
Gunnevi Olsson 
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30 (86) 

7 juni 2016 

NACKA 
KOM M U N 

SAMMANTRÄDESPROTOKOLL 
Kommunstyrelsen 

§ 187 Dnr KFKS 20 16/336 

Omreglering av tomträttsavgäld och erbjudande om 
friköp för fastigheten Tollare l :334- Tollare skola i 
Saltsjö-Boo 

Beslut 
Kommunstyrelsen föreslår kommunfullmäktige fatta följande beslut. 

1. Kommuafullmäktige fastställer den årliga tomttättsavgälden för fastigheten Tollare 

1:334 till 750 000 kr per år att gälla fr.o.m. den 1 oktober 2017 och under 
kommande 1 0-årsperiod. 

2. Kommunfullmäktige beslutar erbjuda tomträttshavaren friköpa tomttätten för 

25 000 000 kr. Detta pris förutsätter att framställan om friköp görs före 

omregleringstidpunkten den 30 september 2017 och att köpekontrakt har 
undertecknats av tomträttshavaren senaste tre månadet efter nämnda tidpunkt 

Kommunstyrelsen beslutar för egen del, under förutsättning av kommunfullmäktiges beslut 
enligt ovan, följande: 

1. Kommunstyrelsen befullmäktigar stadsjuristen eller den som denne i sitt ställe 
sätter, eller den hon i sitt ställe sätter, att föra kommunens talan i domstol i mål om 

omreglering av tomttättsavgäld för fastigheten Tollare 1:334. 

Ärendet 
Fastigheten Tollare 1:334, Hedenströms väg 1 i Saltsjö Boo, är upplåten med tomttätt för 

förskale-/skoländamål sedan den 2 november 2006. Avgäldsperioden räknas från 1 

oktober 2007 och omregleringstidpunkten är den 1 oktober 2017. Tomträttsavgälden för 
fastigheten Tollare 1:334 föreslås höjas från 234 000 kr/ år till 750 000 kr/år. 

Handlingar i ärendet 
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott den 24 maj 2016 § 88 
Enheten för fastighetsutveckling den 11 maj 2016 

Karta 

Värdeutlåtande 

Gällande tomträttsavtal 

Ordförandes signatur Justerandes signatur Utdragsbestyrkande 
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NACKA 
KO M M U N 

31 (86) 

7 juni 2016 

SAMMANTRÄDESPROTOKOLL 
Kommunstyrelsen 

Ärendets tidigare behandling 

Beslut i kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott den 24 maj 2016 § 88 
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott föreslog kommunstyrelsen fatta följande beslut. 
Kommunstyrelsen föreslår kommunfullmäktige fatta följande beslut. 

1. Kommunful.lmäktige fastställer den årliga tomträttsavgälden för fastigheten Tollare 
1:334 till 750 000 kr per år att gälla fr.o.m. den 1 oktober 2017 och under 

kommande 1 0-årsperiod. 

2. Kommunfullmäktige beslutar erbjuda tomträttshavaren friköpa tomträtten för 

25 000 000 kr. Detta pris förutsätter att framställan om friköp görs före 
omregleringstidpunkten den 30 september 2017 och att köpekontrakt har 

undertecknats av tomträttshavaren senaste tre månader efter nämnda tidpunkt 

Kommunstyrelsen beslutar för egen del, under förutsättning av kommunfullmäktiges beslut 

enligt ovan, följande: 
2. Kommunstyrelsen befullmäktigar stadsjuristen eller den som denne i sitt ställe 

sätter, eller den hon i sitt ställe sätter, att föra kommunens talan i domstol i mål om 

omreglering av tomträttsavgäld för fastigheten Tollare 1:334. 

Yrkanden 
Helena Westerling (S) yrkade, med instämmande av RolfWasteson (V), bifall till punkt 1 
och avslag på punkt 2 i stadsutvecklingsutskottets förslag. 

Mats Gerdau (M) yrkade, med instämmande av Christina Ståldal (NL) och Sidney Holm 

(MP), bifall till stadsutvecklingsutskottets förslag. 

Beslutsgång 
Med avslag på Helena Westertings yrkande beslutade kommunstyrelsen i enlighet med Mats 

Gerclaus yrkande. 

Reservationer 
Helena Westerling reserverade sig för Socialdemokraternas kommunstyrelsegrupp mot 

beslutet och ingav följande. 

"Vi ser stora värden för Nackaborna och framtida generationer att kunna ha rådighet över 

utvecklingen genom att inte sälja ut gemensamt kommunalt ägd mark. I dagsläget kan synas 
att det inte är av större vikt men för framtida planeringar och viljeinriktningar för markens 

nyttjande kan det vara av stor betydelse." 

Ordförandes sig n a tu r Justerandes signatur Utdragsbestyrkande 

' / 
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NACKA 
KO M M U N 

32 (86) 
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SAMMANTRÄDESPROTOKOLL 
Kommuns tyrels en 

RolfWasteson reserverade sig mot beslutet och ingav följande. 

"Vänsterpartiet är emot att tomträttsmark säljs ut. Genom att sälja fastigheter så tappar 

kommunen rådigheten över marken, något som kan vara av vikt på lång sikt. Vilka behov 

flnns om 50-100 år, det vet vi inte idag. Vad vi vet att om motsvarande utförsäljningspolitik 

funnits i Nacka tidigare så hade Bergs oljehamn varit i privat ägo och kommunen hade inte 

haft möjlighet att planera området för bostadsbyggande. Vänsterpartiet är alltså emot att 

kommunen säljer mark, det gäller särskilt inom verksamhetsområden." 

Ordförandes signatur Justerandes signatur Utdragsbestyrkande 

/ 
' 
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 2016-05-11 
 
 TJÄNSTESKRIVELSE 
 Dnr KFKS 2016/336 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

POSTADRESS BESÖKSADRESS TELEFON E-POST SMS WEBB ORG.NUMMER 

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

Kommunstyrelsen 

Omreglering av tomträttsavgäld och erbjudande om 
friköp för fastigheten Tollare 1:334 – Tollare skola i 
Saltsjö-Boo  
 

Förslag till beslut 
Kommunstyrelsen föreslår kommunfullmäktige fatta följande beslut. 
 

1. Kommunfullmäktige fastställer den årliga tomträttsavgälden för fastigheten Tollare 
1:334 till 750 000 kr per år att gälla fr.o.m. den 1 oktober 2017 och under 
kommande 10-årsperiod. 
 

2. Kommunfullmäktige beslutar erbjuda tomträttshavaren friköpa tomträtten för 
25 000 000  kr. Detta pris förutsätter att framställan om friköp görs före 
omregleringstidpunkten den 30 september 2017 och att köpekontrakt har 
undertecknats av tomträttshavaren senaste tre månader efter nämnda tidpunkt   
 

Kommunstyrelsen beslutar för egen del, under förutsättning av kommunfullmäktiges beslut 
enligt ovan, följande: 
 

1. Kommunstyrelsen befullmäktigar stadsjuristen eller den som denne i sitt ställe 
sätter, eller den hon i sitt ställe sätter, att föra kommunens talan i domstol i mål om 
omreglering av tomträttsavgäld för fastigheten Tollare 1:334.  
 

Sammanfattning 
Fastigheten Tollare 1:334, Hedenströms väg 1 i Saltsjö Boo, är upplåten med tomträtt för 
förskole -/skoländamål sedan den 2 november 2006. Avgäldsperioden räknas från 1 
oktober 2007 och omregleringstidpunkten är den 1 oktober 2017. Tomträttsavgälden för 
fastigheten Tollare 1:334 föreslås höjas från 234 000 kr/år till 750 000 kr/år. 
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Ärendet 

Bakgrund 
Fastigheten Tollare 1:334 är upplåten med tomträtt för förskole-/skoländamål sedan den 2 
november 2006 och belägen vid Hedenströms väg 1 i Saltsjö Boo, se bilaga 1. Tomträtten 
innehas av Johannes Petri 2 AB. Avgäldsperiodens längd är 10 år och den nuvarande 
avgälden uppgår till 234 000 kr/år. I avgäldsunderlaget ingår VA-anslutningsavgift och 
gatukostnader. Fastigheten är bebyggd med en förskola på 960 kvm och en skolbyggnad på 
5582 kvm. Den totala lokalarean (LOA) uppgår till ca 6500 och tomtarealen är 12 462 kvm. 
 
Innevarande avgäldsperiod löper ut den 30 september 2017. För att kommunen skall kunna 
utnyttja sin rätt att höja nuvarande avgäld, måste överenskommelse om ny avgäld vara 
träffad med tomträttshavarna senast ett år före angiven omregleringstidpunkt, d.v.s. senast 
den 30 september 2016. Ny avgäld ska bestämmas utifrån markvärde för fastigheten och en 
fastställd avgäldsränta, som för närvarande är 3 %. 
 

Metod för fastställande av ny avgäld 
En oberoende marknadsvärdering har gjorts av extern värderare för att bedöma 
marknadsvärde av marken för fastigheten Tollare 1:334, se värdeutlåtande, bilaga 2. 
Tomträttsavgäld fastställs sedan genom att avgäldsunderlaget (markens värde) multipliceras 
med en avgäldsränta. 
 
Markvärdet har bedömts till ca 25 000 000 kr för hela fastigheten Tollare 1:334. Med en 
avgäldsränta på 3 % förslås den nya avgälden från och med den 1 oktober 2017 bestämmas 
till 750 000 kr/år under nästa tioårsperiod.  
 
Enligt gällande program för markanvändning med riktlinjer för markanvisnings- och 
exploateringsavtal som beslutades av kommunfullmäktige den 18 april i år ska friköp av 
mark upplåten med tomträtt ske på ett marknadsmässigt sätt. I linje med detta föreslår 
enheten för fastighetsutveckling att tomträttshavaren erbjuds friköpa tomträtten för 25 000 
000 kr, vilket är marknadsvärdet enligt värdeutlåtande bilaga 2.  Detta pris förutsätter att 
framställan görs före omregleringstidpunkten, det vill säga innan 30 september 2017 och att 
köpekontraktet har undertecknats av tomträttshavaren senast tre månader efter nämnda 
tidpunkt.  
 

Ekonomiska konsekvenser 
Innevarande avgäldsperiod löper ut den 30 september 2017. För att kommunen skall kunna 
utnyttja sin rätt att höja nuvarande avgäld, måste överenskommelse om ny avgäld vara 
träffad med tomträttshavarna senast ett år före angiven omregleringstidpunkt, det vill säga 
senast den 30 september 2016. Detta innebär att kommunfullmäktige dessförinnan måste 
fatta beslut om justering av avgälden. 
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Om kommunfullmäktige inte beslutar i enlighet med förslaget innebär detta att kommunen 
missar chansen att justera avgälden, vilket kommer att leda att avgälden blir oförändrad, på 
234 000 kr/år istället för 750 000 kr/år. Detta i sin tur leder till inkomstbortfall för 
kommunen i nästkommande tioårsperiod.  
 
 

Konsekvenser för barn 
 Beslutsförslaget inte innebär några särskilda konsekvenser för barn. 

Bilagor 
 
Bilaga 1 Karta 
Bilaga 2 Värdeutlåtande 
Bilaga 3 Gällande tomträttsavtal 
  
 
 
Anna Ahrling                            Anna Anisimova 
Markchef                                                                   Markingenjör 
Enheten för fastighetsutveckling                            Enheten för fastighetsutveckling 
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Sammanfattning  
 

Allmänt 
Värderingsobjektet utgör mark på fastigheten Tollare 1:334 i Nacka kommun. Adressen är 
Hedenströms väg 1 och tomtarealen uppgår till 12 462 m². Fastigheten är belägen i  
Saltsjö-Boo och avståndet till större service i Nacka Forum är ca 3 km. Tomten är bebyggd 
med Johannes Petri skola med en lokalarea om 6 500 m² och bedömd bruttoarea om 7 200 
m². Området bedöms vara attraktivt för bostäder. Värdebedömningen baseras på dels en 
ortsprismetod av mark för skolor och lokaler dels en analys av tomträtter för skolor i Nacka 
kommun. Antalet försäljningar av mark för lokaler är mycket få och därför är 
värdebedömningen något osäker.  
 

Marknadsvärde 
Efter en ortsprisanalys och en analys av tomträttsavgälder för skolor i Nacka kommun 
bedöms marknadsvärdet för marken, inklusive VA- och gatukostnader, med byggrätt 
för skola på Tollare 1:334 i Nacka kommun vid värdetidpunkten 9 maj 2016 ligga på 
25 000 000 kr. En marknadsmässig tomträttsavgäld bedöms till 750 000 kr. 
   
 
Marknadsvärde 
25 000 000 kr 
(Tjugo fem miljoner kronor) 
 
Tomträttsavgäld 
 
750 000 kr per år 
(Sju hundra femtio tusen kronor) 
 
Marknadsbedömningar är alltid behäftade med en viss osäkerhet. 
 
 
Stockholm 2016-05-11  
 
 
 
Anders Almqvist, MRICS 
FS Fastighetsstrategi AB 
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Uppdrag 
 
Uppdraget är att bedöma en marknadsvärdet på tomtmarken på Tollare 1:334 i Nacka 
kommun. 
 

Värderingsobjekt 
Tollare 1:334, Nacka.    
 

Uppdragsgivare 
Uppdragsgivare är Nacka kommun genom Anna Anisimova.  
 

Värdetidpunkt 
9 maj 2016.  
 

Syfte  
Syftet med uppdraget är att marknadsvärdera mark inför ny tomträttsavgäld.  
 

Förutsättningar 
För definition av marknadsvärde och värdetidpunkt, se ”Definitioner och värderings-
metoder”. Detta utlåtande följer ”Allmänna villkor för värdeutlåtande” enligt bilaga om ej 
annat anges. 
 

 Värderingen baseras på en byggrätt om 7 200 m² BTA. Bruttoarean har 
bedömts vara ca +10 procent högre än den aktuella lokalarean om 6 500 m² 
LOA. Lokalarean har erhållits av uppdragsgivaren. 
 

 Värdet är redovisat inklusive kostnader för VA- och gatukostnader. 

 

Underlag 
Fastigheten har besiktigats utvändigt av Anders Almqvist den 6 maj 2016. Nedan följer en 
sammanställning av övriga underlag som använts vid värderingen. 
 

 Detaljplan 

 Tomträttsavtal 

 Fastighetsinformation från Fastighetsdatasystemet (FDS) 

 Taxeringsuppgifter 

 Databaserad ortsprisinformation 

 Övrigt 
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Beskrivning av värderingsobjektet 
 

Typ av objekt 
Objektet utgörs av mark för bebyggelse med skola.  
 

Lagfaren ägare/tomträttsinnehavare 
Lagfaren ägare är Nacka kommun, org. nr. 212000-0167. Tomträttsinnehavare är Johannes 
Petri 2 AB, org. nr. 556701-0631. 
 

Läge 

    
 

 
Objektet utgör tomtmark för skola. Adressen är Hedenströms väg 1, 3 och 5. Objektet är 
beläget i Saltsjö Boo i hörnet mellan trafikleden Sockenvägen och Hedenströms väg. Marken 
gränsar till bostäder i söder och väster samt grönområden. Strax söder om fastigheten pågår 
exploatering av ett nytt bostadsområde vid Tollare. Trafikleden 222 passerar ca 400 norr om 
fastigheten som förbinder området med centrala Nacka och Stockholm samt Värmdö. 
Avståndet till Nacka Forum är ca 3 km. De allmänna kommunikationerna i området är buss. 
Busslinjerna 414 och 442 trafikerar Sockenvägen. Närmaste service ligger vid Björknäs 
Centrum och närmaste större serviceutbud finns i Nacka Forum.  
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Tomten 

 

Tomten är en hörntomt som ligger mot Sockenvägen och Hedenströms väg. Tomtarealen 
uppgår till 12 462 m2 och är bebyggd med Johannes Petri skola. Marken sluttar något längs 
Hedenströmsväg och Sockenvägen. Obebyggda delar av tomten utgör naturmark, lekytor 
och hårdgjorda ytor för kommunikation. Fastigheten nås via Sockenvägen, Boovägen eller 
Lännerstavägen som alla ansluter till trafikleden 222.  
 
 

Byggnader 
Tomten är bebyggd med en förskola och skola för ca 650 barn. Byggnaden ägs av 
tomträttsinnehavaren och ingår inte i värderingen. 
 
 

Taxeringsuppgifter 
Värderingsobjekten har i Allmän fastighetstaxering 2013 (AFT –13) taxerats med följande 
taxeringsvärden:  
 
 
Typ Typ- Värdeår Taxeringsvärde 2013 (kr) 

 kod   Mark Byggnad Totalt 

Specialenhet, skola 825 - - - - 

Tabell 1 – Taxeringsuppgifter 
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Skatteverkets typkod Typ av taxeringsenhet 

200-serien Småhusenhet  

300-serien Hyreshusenhet 

400-serien  Industrienhet 

800-serien Specialenhet 

Tabell 2 - Typkoder för fastigheter, www.skatteverket.se 

 
Den innevarande taxeringsperioden för hyreshusenheter är 2013-2015. För hyreshusenheter 
sker en förenklad eller allmän fastighetstaxering vart tredje år. Fastighetsägaren måste även 
deklarera fastigheten vid förenklad fastighetstaxering då den viktigaste värdefaktorn hyra är 
föränderlig över tiden.  
 
Nytt taxeringsvärde AFT-16 för hyresfastigheter offentliggörs i juli månad. 
 

Planer och bestämmelser  
Gällande detaljplan för Tollare 1:334 m fl Johannes Petri Skola i Boo, Dp 516 är fastställd 
2011-06-07 och har vunnit laga kraft 2011-07-07. Planbestämmelserna anger ändamål skola. 
Högsta tillåtna byggnadshöjd är +48,0 meter över nollplanet. Marknivån ligger på mellan 
+30 – 32 m över nollplanet. Tillsammans med grannfastigheten Tollare 1:335 och 
samfälligheten Tollare S:6 tillåts en exploatering om 9 500 m² BTA ovan mark.  
 
Detaljplanen har en genomförandetid till 2016-07-07. Under genomförandetiden har en 
fastighetsägare en garanterad byggrätt i enlighet med plan. Om planen ersätts med ny, ändras 
eller upphävs under genomförandetiden har fastighetsägaren rätt till ersättning för skada.  
 
Befintlig bebyggelse bedöms överensstämma med planbestämmelserna. Byggrätten bedöms 
vara fullt utnyttjad.  
 
 

Rättigheter etc 
Det finns inga inskrivna rättigheter i Fastighetsregistret. Fastigheten har andel i 
samfälligheten Tollare S:6. Samfälligheten avser mark om 2 064 m² som är avsedd för 
parkering.  
 
 

Miljö 
Fastigheten är bebyggd med en skola år 2005/06. I samband med bygglovet och framtagande 
av ny detaljplan år 2011 gjordes sannolikt en markundersökning. Innan uppförandet av 
skolan var marken sannolikt obebyggd. Inga undersökningar av eventuell miljöbelastning på 
fastigheten har varit möjliga inom ramen för uppdraget. Se vidare bilaga med ”Allmänna 
villkor för värdeutlåtande”. 
 
Värdebedömningen gäller därför under förutsättning att det inte föreligger några 
föroreningar eller skadliga miljöfaktorer som påverkar objektets marknadsvärde. 
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Tomträtt 
Objektet är upplåtet med tomträtt på 20 år från 2007-10-01 som löper tillsvidare med 
ändamålet skolverksamhet. Uppsägning får ske till 2027-10-01 och därefter till utgången av 
20-årsperioder. Den årliga avgälden är för närvarande 234 000 kronor. Aktuell avgäldsperiod 
är 10 år från 2007-10-01. Anläggningsavgift för anslutning till kommunens va-nät och 
gatukostnader ingår i tomträttsavgälden. 
  
Avgälden är oförändrad under avgäldsperioden varefter den kan regleras, förutsatt att någon 
av parterna under näst sista året av perioden väcker talan angående omprövning. Detta 
innebär att talan måste väckas innan 2016. Väcks inte sådan talan eller har dessförinnan inte 
annat överenskommits, utgår avgälden oförändrad även för den kommande perioden. 
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Marknadsanalys 
 

Orten 
I Nacka kommun finns 97 986 invånare per 2015-12-31. Befolkningen har under det senaste 
året ökat med +1,8 procent. Orten har mycket goda kommunikationer. Regionvägen 222 
passerar Nacka och ansluter till E4:an ca 7 km väster om Nacka. De allmänna 
kommunikationerna är bussar som ansluter till tunnelbana i Stockholm kommun. Det finns 
även tågförbindelse med Stockholm. Tyngdpunkten i näringslivet ligger på handel, tjänster, 
bygg, vård och utbildning. De största privata företagen är Teliasonera, Cgi It-konsulter, Dustin 
AB, Atlas Copco, Casco Adhesives AB, Gant och Fredells Trävaru AB. Nacka kommuns 
ställning i regionen är stark. Det är attraktivt att bo i kommunen och handeln lockar många 
från södra Stor-Stockholm. Närheten till naturen och Stockholms innerstad är positivt. Den 
totala arbetslösheten år 2015 var 4,6 procent. Det senaste året har det varit en uppåtgående 
trend vad avser näringsliv och sysselsättning. Vår prognos för den allmänna utvecklingen för 
näringsliv och sysselsättning är en fortsatt uppgång. 

 

Mark - allmänt 
I Sverige finns det gott om mark för bebyggelse. Det stämmer väl in på stora delar 
av landet, men för storstadsregioner är det ofta brist på mark med bra läge. 
Generellt gäller att närhet till service, marknad och infrastruktur ger ett attraktivt 
läge. 

 
I utvecklingen av samhället används mark vid bebyggelse av bostäder, arbetsplatser, 
infrastruktur, handel och kommunal service. I storstäder krävs en planering av hur 
marken ska ”fördelas” för att samhället ska utvecklas på bästa möjliga sätt. Det görs 
främst med hjälp av plan och bygglagen. Planer tas fram för att bestämma vad 
marken i samhället får användas till. Planen tas fram genom planprocessen, se 
nedan. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Värdet på mark skiljer sig kraftigt åt beroende på vad marken får användas till, 
vilken exploateringsgrad som tillåts och var marken är belägen. I områden med 
hög befolkningstäthet och brist på mark är värdet mycket högt medan mark i 
glesbyggd med låg efterfrågan har lågt värde. Mark kan ha många olika 
användningar såsom allmän plats, infrastruktur, industri, kontor, boende, skola, 
sjukvård för att nämna några. Användningen av mark styrs av detaljplaner i de fall 
det finns framtagna. Mark kan även sakna plan. 
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För mark som saknar plan är värdet ofta lågt jämfört med mark med plan. Saknas 
plan finns en stor risk med vad som blir tillåtet att uppföra på fastigheten. 
Planprocessen är lång och flera parter ska yttra sig innan beslut om plan tas. 
 

Fastigheter - Skolor 
I Nacka kommun finns 102 skolfastigheter med typkod 825. Fastigheterna ägs till stor 
del av Nacka kommun. Av de 102 fastigheterna ägs 75 fastigheter av Nacka kommun. 
Övriga ägare är Praktikertjänst, Stift Anna Johansson – Visborgs Minne och 
fastighetsbolag, föräldrakooperativ, skolor (egenanvändare) och Statens Fastighetsverk.  
Fastigheterna är jämt fördelade geografiskt i Nacka.  

 
Omsättningen på fastigheter är låg till medel. Sedan december år 2011 till december 
2014 har det sålts 9 fastigheter som är taxerade som skola eller delvis skola. 
Fastighetsbolaget Turako har köpt ett flertal skolfastigheter, varav två ligger i Nacka 
kommun. Försäljningarna avser främst annan användning än skola. 

 

Hyresmarknad 
Vakansgraden bedöms för lokaler ligga mellan 5 - 10 procent vilket motsvarar i area mellan 
30 000 och 70 000 m². Det finns 106 lokaler att hyra enligt internetsidan Objektvision. De 
outhyrda lokalerna finns huvudsakligen i områdena Sickla, Nacka Strand, Danvikstull, 
Ektorp Centrum och Nacka Forum. Efterfrågan på lokaler bedöms för närvarande vara 
stabil medan efterfrågan på bostäder är mycket god. Under det senaste året bedöms 
marknadshyresnivån för lokaler vid nyteckning av kontrakt ligga mellan 1 200 – 2 000 kr/m2. 
Vår prognos är att vakansgraden för lokaler under det närmaste året kommer att vara stabil 
eller sjunka något samt att marknadshyrorna för lokaler kommer att ligga oförändrat. 
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Definitioner och värderingsmetoder 
 

Definition av marknadsvärde 
Med marknadsvärde avses det mest sannolika priset vid en försäljning på en fri och öppen 
fastighetsmarknad vid ett visst givet tillfälle, den s.k. värdetidpunkten. Försäljningen förut-
sätts ske efter det att värderingsobjektet varit utbjudet till försäljning på ett för fastighets-
typen sedvanligt sätt under en normal exponeringstid. 
 
Marknadsvärdebedömningen sker normalt genom en kombination av två metoder. En 
ortsprismetod som är en analys av genomförda jämförbara förvärv samt en 
marknadsanpassad avkastningsmetod som är en nuvärdeberäkning av sannolika framtida 
ekonomiska utfall.  
 
De två metoderna får inbördes olika vikt från fall till fall beroende på objektets karaktär samt 
tillgång och kvalitet på relevant information. 
 
För värdebedömningen av Tollare 1:334 har endast en ortsprismetod använts. 
 

Ortsprismetod 
Ortsprismetoden innebär att man bland genomförda förvärv söker de fastigheter/tomträtter 
med egenskaper som liknar värderingsobjektet. Därefter görs en analys av dessa förvärv. 
Köpeskillingarna kan antingen jämföras direkt eller, vilket är mer lämpligt, ställas i relation till 
en eller flera värdebärande egenskaper hos objekten såsom taxerad area, hyra, driftnetto eller 
taxeringsvärde. Hänsyn skall även tas till den värdeutveckling som skett mellan den tidpunkt 
då transaktionerna gjordes och värdetidpunkten. 
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Värdebedömning 

 
Försäljningar av mark för exploatering till skola är mycket få då flesta projekt de senaste åren 
avser bostadsändamål. Värdebedömningen baseras på en ortsprisanalys av markanvisningar 
för skola men även för lokaler (kontor).  
 
 

Ortsprisanalys  

Urval  
För att identifiera ett relevant ortsprismaterial har följande urvalskriterier använts; 
  
Fastighetstyp Skola och lokaler 
Kommuner Nacka, Solna, Danderyd, Täby, Sollentuna, Stockholm, Tyresö 
Typkod 825, 310 
Areal 4 000 – 4 800 m², flera är okända 
Förvärvstidpunkt 2008-2016 

 
Förvärv med konstaterad intressegemenskap mellan köpare och säljare har gallrats bort.  
 
 
Urvalet redovisas i bilaga/nedan: 
 
Fastighet 

 
Adress 

 
Kommun Tomt-

areal, 
m² 

 Förv.-
datum 

 

Köpesk.- 
Kr/m2 

TA  

Köpesk- 
Kr/m2 BTA 

Bodals Gård 1 Larsbergsvägen 8 Lidingö 4 800  aug-08 729 1 250 

Åkeshov 1:1 mfl Tunnlandet Stockholm -  nov-12 - 3 800 

Årsta 1:1, del Ersta Gårds Väg Stockholm -  okt-12 - 4 000 

Ladugårdsg. 1:4 mfl Frihamnsgatan 2 Stockholm -  mar-13 - 6 550 

Orminge 45:1 mfl Orminge C Nacka 4 000  jan-14 - 1 500 

Grantorp 5:3, del Hälsovägen Huddinge -  jan-15 - 1 000 

 

Nedan kan läget på jämförelseobjekten (röda) och värderingsobjektet (blå) ses i karta. 

 

Analys  
Ortsprismaterial har analyserats i Stor-Stockholm och har efter gallring resulterat i  
sex sålda fastigheter, varav fem markanvisningar, med egenskaper enligt ovan. Dessa 
fastigheter bedöms ha sålts/anvisats till priser som varierar mellan 1 000 och 6 550 kr/m² 
tomtareal. Fastigheterna har sålts till ett genomsnittligt pris om cirka 3 017 kr/m² bedömd 
BTA. Motsvarande median är 2 650 kr/m² BTA. 
 
Ur hyresgästperspektiv har under senare år kommunikationsmässigt goda lägen kommit att 
prioriteras och efterfrågas i ökad grad, det gäller framför allt tillgången på allmänna kommu-
nikationer och service, detta gäller såväl innanför som utanför tull. I övrigt prioriteras 
funktionella och effektiva lokaler med god standard och modernitet.  
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Vår bedömning är att detta förhållande kommer att bestå. Fastigheter som är geografiskt 
välbelägna, tekniskt genomgångna och moderna kommer att relativt sett höra till vinnarna.  
 
Nedan följer en beskrivning av jämförelseobjekt och kortare analys. 
 
Bodals Gård 1, Lidingö 
 

 
 
John Mattson köpte av Lidingö Stad i augusti 2008 mark om 4 800 m² för skola. Marken har 
senare slagits samman med Bodals Gård 1. Köpeskillingen uppgick till 3,5 mkr. Fastigheten 
bebyggdes år 2009 av Lidingö Universitetslokaler om 2 889 m², varav ca 350 m² lokaler låg 
på redan befintlig byggnad på Bodals Gård 1. Den bedömda bruttoarean för den 
tillkommande markareal uppgår till ca 2 800 m² BTA, vilket ger ett värde om 1 250 kr per 
m² BTA. Fastigheten har adressen Larsbergsvägen 8. Fastigheten ligger i Larsberg på 
Lidingö.  
 
 
Åkeshov 1:1, Pundet 1 m fl, Stockholm 
 

 
 
Stockholms kommun har tagit ett inriktningsbeslut hösten 2012 om markanvisning till JM 
AB i Bromma. JM och Stockholms kommun har arbetat sedan 2011 med en exploatering 
med bostäder, handel och kontor inom fastigheterna Pundet 1, Åkeshov, Vävnaden 1 och 
Linneduken 4. JM föreslås förvärva mark från Stockholms kommun för kontor i utbyte mot 
del av fastigheten Grammet 1, Pundet 1 och Vävnaden 1. Köpeskillingen för mark med 
kontor uppgår till 3 800 kr per m² BTA. Området ligger vid Tunnlandet i Bromma som 
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utgör en plats för handel och är en knutpunkt för kommunikationer. Exploateringsgraden är 
ej angiven men byggrätten bedöms uppgå till mellan ca 50 – 100 procent av tomtarealen.  
 
 
Årsta 1:1, Stockholm 

  
 
Stockholms kommun markanvisar del av Årsta 1:1 vid Årstafältet till Svenska Bostäder i 
februari 2013. Fastigheten ligger ca1,5 km väster om Globen City. Adressen saknas men 
fastigheten ligger intill Ersta Gårdsväg och Sandfjärdsgatan. Markanvisningen avser bostäder 
och lokaler för förskola. Priset för mark med byggrätt för förskola uppgår till 4 000 kr/m2 
BTA. Priset avser värdetidpunkten oktober 2012. Fastigheten bedöms vara jämförbar med 
värderingsobjektet. 
 
 
Ladugårdsgärdet 1:4 och 1:5, del av, Stockholm 
 

 
 
Stockholms kommun har beslutat i februari/mars 2013 om markanvisning till Wallsea AB 
för mark vid Värtahamnen. Fastigheten ska förvärvas av bolaget efter avstyckning. 
Köpeskillingen uppgår till 6 550 kr per m² BTA kontor. Fastigheten har adressen 
Frihamnsgatan 2. Fastigheten ligger vid Värtan som är under omvandling från industri till 
stadsdel med bostäder och kontor. Exploateringsgraden är ej angiven men byggrätten 
bedöms uppgå till mellan ca 50 – 100 procent av tomtarealen.  
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Orminge 45:1, 53:9, 52:1, Nacka 

  
 
Nacka kommun markanvisar fastigheterna Ormine 45:1, 53:9 och 52:1 i Orminge Centrum 
till Magnolia Bostad AB i januari 2014. Fastigheterna ligger i Orminge 4-5 km öster om 
Nacka Forum. Fastigheterna har adressen Edövägen 5  m fl. Fastigheterna får enligt 
markanvisningen bebyggas med 39 500 m² BTA bostäder och 4 000 m2 BTA lokaler. I 
anvisningen uppgår priset för marken, vid en avvikelse från överenskommen volym, till  
4 000 kr/m² BTA. Bostäderna ska upplåtas med 50 procent bostadsrätter och 50 procent 
hyresrätt. Vid en avvikelse från en volym om 4 000 m2 BTA lokaler uppgår priset till 1 500 
kr/m2 BTA. Fastigheten bedöms vara jämförbar med värderingsobjektet. 
 
 
Grantorp 5:3, del av, Huddinge 
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Huddinge kommun har tagit fram förslag till markanvisning för del av fastigheten Grantorp 
5:3 i Huddinge kommun i januari 2015. Fastigheten ligger i Flemingsberg strax norr om 
Karilinska Sjukhuset i Huddinge. Adressen är Hälsovägen. Fastigheterna får enligt 
markanvisningen bebyggas med 40 000 m² BTA bostäder och lokaler. I anvisningen uppgår 
priset för marken, 1 550 – 2 500 kr/m² BTA för bostäder och 1 000 kr/m² BTA för lokaler. 
En förskola om 1 000 m² är planerad. Fastigheten bedöms vara jämförbar med 
värderingsobjektet, dock bedöms läget på värderingsobjektet vara mer attraktivt. 
 
 
Analys 
Försäljningarna/markanvisningarna har skett mellan år 2008-2015 och varierar kraftigt i pris. 
Priserna för mark med centrala lägen eller nära Stockholms innerstad ligger på mellan 4 000 
– 6 000 kr/m² BTA medan priserna för mer ocentrala lägen u förorterna ligger på mellan 
1 000 – 2 000 kr/m² BTA.  
 
Markvärdet på värderingsobjektet med detaljplan för lokaler eller förskola kan bedömas med 
stöd av ortspris/markanvisningar till mellan 2 000 – 5000 kr/m² BTA. Med en bruttoarea 
för värderingsobjektet om 7 200 m² BTA blir markvärdet mellan 14 400 000 – 36 000 000 kr. 
En ny tomträttsavgäld med en avgäldsränta om 3,0 procent blir då mellan 432 000 – 1 
080 000 kr. Antalet objekt är få och därför finns en osäkerhet i värdebedömningen.  
 
Bedömningen av värdet sker även via en analys av tomträttsavgälder nedan. 
 
 

Tomträtter för skola 

 
I Nacka kommun finns nio fastigheter som är upplåtna med tomträtt för skola. Fyra 
fastigheter är belägna i Boo församling, tre i Saltsjöbaden, en i Nacka Strand och en på 
Kvarnholmen. Fastigheterna har en tomtareal om totalt 66 059 m² och medelarealen uppgår 
till 7 340 m². Tomträttsavgälderna uppgår till 1 351 400 kr per år. Fastigheterna är bebyggda 
med förskolor och skolor. Åtta av nio tomträtter har en tomträttsavgäld som löper under en 
10-årsperiod medan en har en avgäld på 20 år.  
 
Avgälderna är tecknade mellan år 2000 och 2015. Den utgående avgälden indikerar 
tillsammans med en avgäldsränta ett markvärde. Avgäldsräntan varierar beroende på om det 
är en 10 årig eller 20 årig avgäldsperiod men också beroende på när avgälden reglerades. 
Avgäldsräntan har sjunkit under senare år, vilket har prövats i domstol. Avgäldsräntan har 
tidigare varit 3,75 procent för 10-årig avgäld och 4,5 procent för 20-årig avgäld. År 2011 har 
Hovrätten gjort bedömningen att räntan ska vara 3,25 procent för en 10 årig avgäld och år 
2015 har Hovrätten i en dom återigen sänkt räntan, nu till 3,0 procent.  
 
Avgälderna för tomträtterna indikerar ett markvärde om mellan 1 000 – 6 200 kr/m² BTA. 
Fastigheterna är taxerade som specialenheter och någon bruttoarea registreras inte i 
taxeringen. Bruttoarean för respektive fastighet har istället bedömts via gällande detaljplan 
eller via en enklare uppmätning i fastighetsprogrammet Datscha. Medelvärdet uppgår till 
3 500 kr/m² BTA. 
    
Värdet för värderingsobjektet kan med stöd av befintliga tomträttsavgälder i Nacka kommun 
för skolor bedömas till mellan 3 000 – 4 000 kr/m² BTA. Med en bruttoarea för 
värderingsobjektet om 7 200 m² BTA blir markvärdet mellan 21 600 000 – 28 800 000 kr. En 
ny tomträttsavgäld med en avgäldsränta om 3,0 procent blir då mellan 648 000 – 864 000 kr. 
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Marknadsvärde 
 

Allmänt 
Värderingsobjektet utgör mark på fastigheten Tollare 1:334 i Nacka kommun. Adressen är 
Hedenströms väg 1 och tomtarealen uppgår till 12 462 m². Fastigheten är belägen i  
Saltsjö-Boo och avståndet till större service i Nacka Forum är ca 3 km. Tomten är bebyggd 
med Johannes Petri skola med en lokalarea om 6 500 m² och bedömd bruttoarea om 7 200 
m². Området bedöms vara attraktivt för bostäder. Värdebedömningen baseras på dels en 
ortsprismetod av mark för skolor och lokaler dels en analys av tomträtter för skolor i Nacka 
kommun. Antalet försäljningar av mark för lokaler är mycket få och därför är 
värdebedömningen något osäker.  
 

Marknadsvärde 
Efter en ortsprisanalys och en analys av tomträttsavgälder för skolor i Nacka kommun 
bedöms marknadsvärdet för marken, inklusive VA- och gatukostnader, med byggrätt 
för skola på Tollare 1:334 i Nacka kommun vid värdetidpunkten 9 maj 2016 ligga på 
25 000 000 kr. En marknadsmässig tomträttsavgäld bedöms till 750 000 kr. 
   
 
Marknadsvärde 
25 000 000 kr 
(Tjugo fem miljoner kronor) 
 
Tomträttsavgäld 
 
750 000 kr per år 
(Sju hundra femtio tusen kronor) 
 
Marknadsbedömningar är alltid behäftade med en viss osäkerhet.  
 
 
Stockholm 2016-05-11 
 
 
Anders Almqvist, MRICS  
Civ. Ing, Fastighetsekonom  

 
 
FS Fastighetsstrategi AB 
Box 7644 
103 94 Stockholm 

Tfn  08 - 545 297 30  

www.fastighetsstrategi.se  
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Bilaga 1 – Karta 
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Bilaga 2 – Bilder 
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Bilaga 2 – Bilder 

 
 

 
 
 
 
  

502



  Tollare 1:334, Nacka 
 

21 (26) 

Bilaga 2 – Fotografier 
 

 
 
Tollare S:6 
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Bilaga 3 – Utdrag FDS 

 

 
  

FASTIGHET 
NACKA TOLLARE 1:334 
Fastighets nyck el: 010500605 

Ll!n: 
Di• t rikt: 
Församling ( 2015-12-31) : 

01, STOCKHDU'I 
21son. eoo 
03,. Boo 

URSPRUNG • 
NACKA TOLLARE 1:16 

AREAL · 
Tota la real: 
12 462 kvm 
1,2462 ha 

KOORDINATER ' 
Punkttyp: 
Cent ra l 

ÅTGÄRDER • 

Fastighetsrättsliga 

N: 

Varav land: 
12 462 kvm 
1,2462 ha 

6578519.4 
65?$56$ (RTW) 

Datum: 

Avstyckning, Fastighetsreglering 2006· 09·22 

ANDEL I SAMF. • 
E· .. ·, and~lstal inom parant~s 
NACKA TOLLARE 5 :6 (0.5 Övrtgt) 

ADRESS • 

Akt: 

0!62K· 
2006/ 106 

Aktualitet FR: 
Kommun: 

Varav vatten: 
O kvm 
O ha 

E: 
684130.4 
163$365 (RT90) 

2013-04 -29 

82, NACKA 

GS till: 
~ 

Adress: Postnr: 
132 49 

Postort : Kommundel: 
Hedenst röms väg 1 
He<lenströms vag 3 
Hedenst röms väg s 

LANTMATERIKONTOR 
LANTt•1ÄTERlt•IYND!GHETEN l NACKA, 131 81 NACKA 
Kontorsbeteckning ; AKS2 
Tel : 08-718 8000 

PLAN fR 
DP 356 
Plan : Detalj plan 

Saltsj ö-Boo 

Aktbeteckning : 0182K-200Sj ll4 Beslutsdatum: 2005-06-15 

Sök efter InfoPia n. 
Hllnv. till be• lut: 
010080414 

Laga kraft: 2005-07-15 
Genomförande: 2005-07-16 - 2010-07-15 

Boo 
Boo 
Boo 

SiM l / 4 
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Bilaga 3 – Utdrag FDS 

 

 
  

KACKA TOT.T.ARf.. l 3:1·1 

Populärnamn: 
Anmärkning: 
Berörd 
kommun: 

SKOLA I TOLLARE 

GEN0r·1FÖRANDETIDEN HAR UTGÅTT 

NACKA 

DP 516 
Plan: Detalj plan 
Aktbeteckning : 0182K-2011/ 101 Beslutodatum: 2011-06-07 
Hänv. t il l beslut: 

OI0059997 
Laga kra ft : 2011-07-07 
Genomföran de: 2011-0 7-08 - 20 16-07-07 

Popu lärnamn: JOHANNES PETRI SKOLA 
Berö rd NACKA 
kommun: 

RÄTTIGHETER • 
I nga rättighet er hittades. 

INSKRIVNING ALLMÄNT · 
Akt ualit et: 20 16-05-02 
Sena ste ändrinp fö r fastipheten: 2006- 11-30 13 :00 :00 

I nskrivningskontor 
LANTI'IATERIET FASTIGHETSINSKRJVNING 
Kontorsbeteckning: AI24 
761 80 NORRTÄUE 
Tel: 0771-636363 

LAGFART 
Äga re : 
212000-0167 
NACKA KO~It-!Ut·l 
131 81 NACKA 
Oag boksnr: 
I ns krivningsdag: 
Beslu t: 
Fång: 

06/58613 
2006-11 -13 
Beviljad 
Köp 2006-10-31 

Köp eskilling fa s t egendom: SEK 20 750 000 
Avser även annan fastighet 

Andel: 1/ 1 

TOMTRÄTT ' 
I nnehavare: 
556701-0 631 

JOHAN NES PETRI 2 AB 
cfo SKANDIA FASTI GHETER AB 

BOX 7063 
103 86 STOCKHOU•I 
Dag bo ksnr: 
I ns krivning sdag: 
Beslut: 

06/ 60412 
2006-11-21 
Bev iljad 
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Bilaga 3 – Utdrag FDS 

 

 
  

Fil ng: 
Andel: 

NACKA TOLL \JU! l 334 

Upplåtelse av tornträ tt 2006- 10-30 

1/1 

Akt uellt namn hos Bolagsver ket: JohM nes Petri 2 AB 

UPPLÅTELSE TILL TOMTRAD ; 
I nkr ivningsdag: 2006-11-21 Oagboksnr : 06/60411 
Beslut: Beviljad 
Upplåte lse dag : 2006-11-02 Ända m ål: SKOLVERKSAI>lHET 

Årlig avgä ld: SEK 2>4 000 
Avgäldens •tart : 2007-1 0-01 
Avgl!ldsperiod: 10 Sr 

Uppsägning få r ske till: 2027-10-01 därefter med 20 ~rs perioder. 
Inskränkning : Annan rätt ighet än pant rätt eller nyttjanderätt f~r ej uppl~tas 

TIDIGARE AGARE 
Tid. ägare: 
556034- 5174 

NCC AB 
VALLG 3 
170 80 SOLNA 
FSng; Köp 1997- 12-29 

överlåte n " ndel: 1/ 1 
Anmärkning: 
Dagboksnr: saknas Beslut: Bevilj ad 
Anm.: Lagfarten avser stamfast igheten 

ÅLDRE FÖRHÅLLANDE ' 
Akt: 184/ 42890 

Akt : 106/59063 
Akt : 145/719 

Akt: 187/ 40649 

Akt: 133/1330 
Akt: 106/59066 

INTECKNINGAR • 

Akt: 106/ 54591 

Akt: 106/59064 
Akt: 172/8319 

Akt : L98j4310 

Akt : 137/ 1615 
Akt : 106/59067 

Antal inteckningar: 1st 
Datapantbrev 
Inskr .dag ; 

Sum ma : 10 000 000 
foret radesordning 1 
2006-11-30 Dagboksnr: 

Belo pp: SEK 10 000 000 
Jnneh:IIV: 
Oagboksnr: 06/ 620&8 
Beslut: Beviljad 

Akt: 125/ 63 

Akt : 106/59065 

06/62067 

HSH NORDBANK AG COPENHAGEN BRANCH KALVEBOD BRYGGE 39-41 0 ! 5 60 DK-COPENHAGEN 

INSKRIVNINGAR • 

Inga in5krivninga r hittades:. 

ANTECKNING • 

Inga ant eckningar hitt~des, 

20 l6 os C) l 06:f :O . .H $v.l:t. 3 ! <1 
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Bilaga 3 – Utdrag FDS 

 

 
  

KACKA TOT.LARTo. l 3.1.1 

Det finns 4 byggnadj er pa fastigheten. Sök efter JnfoBygg. 

OE!t bor 15 personer i nom 2 50 m. Sök efter gra nnskapsinformat ion. 

TAXERING ' 

Taxeringsenhet: 
Taxer ing s8r: 

711725-1 (825 S pecialenhet, s kolbyggnad ) 
2014 

Taxer ingsvärde i t kr: O 
Tax. enhet avser; Hel registerfast ighet 
Areal : 12 462 

Ägar e: 
556701-0631 
Johannes Petri 2 AB 
cio DILlGENTIA AB 
BOX 7063 
103 86 STOCKHOL~1 

Juridisk form; Övr iga ak tiebolag 

Andel : l i l 

K~Ua: Lantmätedet, Sketteverket och JnfoTracter 

2<116 0~ 0 1 06.'1 /.:H 
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Bilaga 4 – Allmänna villkor för värdeutlåtande 
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7 PP4 

- , M .. !P.~f..i.!:..!~ 
Mellan Nacka kommun genom dess kommunstyrelse nedan kallad kommunen, ocrfJ~hannes 
Petri U, org.nr 556701-0631, adress c/o Servan do La w AB, Cardeligatan 1, 114 36 
Stockholm, nedan kallad tomträttshavaren har träffats följande pp 4 

TOMTRÄ TTSA VT AL f' -11- 1 o 
t 

§l FASTIGHET .......... ~ .... ' .... ......... ... .......... 

Kommunen upplåter från och med dt::n 2 november 2006 till tomträttshavaren med tomträtt 
fastigheten Tollare l :334 i Nacka kommun i det skick fastigheten har dagen för tomträtts
havarens undertecknande av detta avtal. 

§2 AVGÄLD 

Årliga tomträttsavgälden utgör, om ej annat överenskornmes eller av domstol bestämmes, 
234.000 kronor. Avgälden betalas kvartalsvis i förskott senast sista vardagen före varje kvar
tals början. Tomträttsavgäld skall dock erläggas först från och med den l oktober 2007. 

§3 ÄNDAMÅL OCH BYGGNADSSKYLDIGHETER 

Fastigheten får enbart nyttjas för skolverksamhet i enlighet med gällande detaljplan och av 
byggnadsnämnden beviljat bygglov. 

Ritningar jämte tillhörande beskrivningar till varje byggnadsåtgärd, för vars utförande bygg
nadslov erfordras, skall underställas kommunen för godkännande innan bygglov söks. 

Byggnader och övriga på fastigheten uppförda anläggningar skall av tomträttshavaren väl 
underhållas. Om byggnader eller anläggningar förstörs eller skadas av eld eller på annat sätt, 
skall de inom av kommunen bestämd skälig tid ha återuppbyggts eller reparerats. Detta 
under förutsättning att annan överenskommelse icke har träffats mellan kommunen och 
tomträtts- havaren. Byggnad eller anläggning får icke utan kommunens medgivande rivas. 

Ä ven obebyggd del av fastigheten skall hållas i vårdat skick. 

§4 VATTEN OCH AVLOPP, GATUKOSTNADER 

Anläggningsavgift för anslutning till kommunens va-nät och gatukostnader ingår i tomträtts
avgälden. 

§S UPPLÅTELSER 

Tomträttshavaren f'ar utan kommunens medgivande upplåta panträtt och nyttjanderätt i tomt
rätten. Servitut e ller annan särskild rättighet får däremot inte upplåtas utan sådant medgi
vande. 

tomtrattsavtal_to llare _ skola4\da 2006-10-30\09:59:51 ~L 
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§6 ÄNDRING A V AVGÄLD 

För avgäldsreglering gäller de i lagen angivna minimiperiodema om tio år, varvid den första 
perioden räknas från den l oktober 2007. 

§7 UPPSÄGNING A V AVTALET 

Enligt lag äger endasl kommunen uppsäga tomträttsavtalet inom vissa perioder. Den första 
perioden omfattar tjugo år räknat från den l oktober 2007. De därpå följande perioderna 
skall även omfatta ljugo år. 

§8 KOSTNADER, FÖRPLIKTELSER M. M. 

Det åligger tomträttshavaren att svara för och fullgöra alla kostnader och förpliktelser som 
kan komma att belasta fastigheten och tomträtten under upplåtelsetiden. 

§9 INSKRIVNING, ÖVERLÅ TELSE 

Kommunen skall för tomträttshavarens räkning på sätt som anges i jordabalken söka inskriv
ning av tomträtten. Samtliga kostnader för inskrivningen erlägges av tomträttshavaren. 

Vid överlåtelse av tomträtten åligger det tomträttshavaren att omedelbart meddela kommu
nen om överlåtelsen. 

§ 10 LEDNINGAR M. M. 

Tomträttshavaren medger att kommunen eller annan som har kommunens tillstånd, får fram
draga och bibehålla vatten- och avlopps-, el- och teleledningar i eller över fastigheten med 
erforderliga stolpar och andra anordningar som hör till ledningarna. Detta gäller även infäst
ningsanordningar på byggnad där någon olägenhet ror tomträttshavaren ej uppstår. 

Kommunen eller annan som har kommunens tillstånd medges vidare rätt att anlägga och för 
all framtid bibehålla tunnlar för kommunikationsändamål samt vatten och avlopp i 
fastigheten. Kommunen skall äga tillträde till fastigheten för skötsel och underhåll av 
ifrågavarande anläggningar. Tomträttshavaren är skyldig att utan ersättning tåla det intrång 
och nyttjande som ovan nämns enligt denna paragraf. Dock är tomträttshavaren berättigad 
till ersättning för skada på byggnad eller annan anläggning på fastigheten. 

Tomträttshavaren godkänner att byggnation på grannfastighet får ske i fastighetsgräns, och 
medger blivande köpare till sådan grannfastighet tillträde till markområdet för underhåll av 
byggnad i den gemensamma fastighetsgränsen. 

Tomträttshavaren är medveten om att markområdet belastas eller kan komma att belastas av 
ett eller flera servitut av sådant slag som kan bli erforderliga för ordnande av angränsande 
fastigheters dagvatten, vatten- och avloppsledningar, el-, tele- TV -nät m m. 
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Tomträttshavaren avsäger s ig all rätt att av kommunen kräva ersättning på grund av sådana 
olägenheter. 

§ 11 MILJÖSTÖRANDE NYTTJANDE 

Tomträttshavaren ansvarar för att nyttjandet av fastigheten ej är miljöstörande . Tomträttsha
varen svarar för de kostnader, som kan påfordras enligt gällande hälso- och miljöskyddslag
stiftning eller liknande. Därest sådana åtgärder icke vidtages äger kommunen rätt att utföra 
dessa på tomträttshavarens bekostnad. 

§ 12 KONTROLL 

För kontroll av detta avtals tillämpning är tomträttshavaren pliktig att lämna kommunen er
forderliga upplysningar och tillfålle till besiktning. 

§ 13 ÖVRIGT 

I övrigt gäller vad i jordabalken eller eljest i lag stadgas om tomträtt. 

§14 GODKÄNNANDE 

Detta avtal är för kommunen bindande endast under förutsättning att det godkännes av kom
munfullmäktige i Nacka kommun genom beslut som vinner laga kraft. 

Detta avtal har upprättats i två likalydande exemplar varav partema tagit var sitt. 

Nackaden 30j,o lc.,c. b 
För NACKA KOMMUN 

p/'~'-> ~ ............................................ ::f:::. .. 
E 'k Langby / , 
Kp unstyreisens ordförande 

Kommunens namnteckningar bevittnas: 

l.omtrattsavtal_lollare _ skola4\da 

Stockholm den 3 C l 1 O ZOO 6 

Daniel Andersson 

Tomträttshavarens namnteckning 
bevittnas: 

.. ~ .......... .. 

2006-l 0-30\09:59:51 
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lt/11 NO 8 'f ·;F UPP 4 

tr l< 2 -11- 2 1 
FULLMAKT 

N ...... . ............. ... .... ... . . 

för Daniel Andersson att för Johannes Petri II AB s räkning vidta samtliga de åtgärder som 

erfordras för att träffa tomträttsavtal med Nacka kommun avseende upplåtelse av tomträtt till 

fastigheten Nacka Tollare l :334 inklusive men inte begränsat till undertecknande av avtal om 

upplåtelse av tomträtt. 

Stockholm den 30 oktober 2006 

Johannes Petri II AB, 556701-0631 

Ovanstående namnteckningar bevittnas: 

...... ~ ... a~~---····· · · .......... -tkt.t: .. B?.li.L ......... . 
Öz.lent ~kdund l<lckl Bergh 
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Nacka kommun Sammanträdesprotokoll 

Kommunfullmäktige 
29 maj 2006 

1(50) 

Vid Nacka kommunfullmäktiges sammanträde den 29 maj 2006, 00<%äil!lt'0'0::::::-71!.H1Ft---~ 
i Nacka konferenscentrum närvarade och tjänstgjorde ledamöter o 
an. 

Teckenf"örk.laring FÖRSTA POSTEN 
X Visar att ledamot tjänstgjort under sammanträdet MåJnr: 

Avslöjar att personen varit frånvarande under sammanträdet ..__--.;..:..... __ ~R_o_te_l : ___ ---J 

T Markerar ersättare som tjänstgjort 
N Upplyser att ersättare närvarat under sammanträde 
Dessa tecken återfinns i den fOrsta kolumnen efter namnet l den andra kolumnen antecknas under vilka 
paragrafer en person närvarat/tjänstgjort om han/hon inte har gjort det under hela sammanträdet. 

Ledamöter XI- Ersättare T/N l 
Moderata samline;spartiet (m) 
ErikLangby x Lars Stenholm T 
-Mats Gerdau x Gunilla Elmberg T From § 95 
Eva Öhbom Ekdahl x Tomas A Hammar -
Susann Markow x From § 95 BöJ.je Wessman T 

l Ingegerd Thomgren x Ingmar Berthelsen T From § 95 
Birger Berggren - Björn Sandström T §§ 90-95, 99-

ArneLarsson x Ann Mari Hjort T § 95 
Mikael Sandström x From§ 96 NinaLindqvist -
Anders Henriksson x Magnus Plathin-Sturaeus -
AsaEklund x . Ulrika Roald -
Henrik Isoz x PerRoald -
Cathrin Bergenstråhle - Ewa Tillberg Dorch -
Lars Berghmd x 
Annika J ung Baclanan x From § 95 
Ylva Sandström x From§ 96 
Björn Källström -
Eva Närvä Eickenrodt x From § 95 
Christoffer von Sabsay x Tom§ 98 
Johan Wouters x 
Tobias Nässen x l From-§ 95 
Magnus Bergman -
Sven Ljungberg x l 
Vilma Mori Aguilar x 
Folkpartiet liberalerna (fp) 
Stefan Sa!_äng x Björn Carheden T 
Monica Brohede x Susanne Berger T Tom § 118 
Birgitta Westman x Lennart Grudevall T From 105 
Lars Hultkvist x From§ 94 Annie Moberg T From§ 119 
Mats Granath - Sten Grack N 
Mabammad Noori x 

Justerandes signatur Utdragsbestyrkande 
l l l 
l l l 1(50 
l l l 
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Nacka kommun Sammanträdesprotokoll 

Gunilla Grudevall-Steen 
Anita Tånneryd 
Anna-Karin Boreus 
Monia Sturen 

Kristdemokraterna (kd) 
Anders Wennerström 
Birgitta Persson 
Lotta Siöman 
Torsten Lindholm 

x 
-
x 
x 

x 
-
x 
x 

Kommunfullmäktige 
29 maj 2006 

From§ 95 

Tom§ 104 

Bengt Eriksson 
Jan-Eric Jansson 

Arbeta_!l)artiet - Socialdemokraterna (s) 
Kaj Nyman x Jan-OlofEdin 
Gunnel Nyman Gräff x Natalja Sterman 
LennartÄnge by x SuneÅsvik 
Karl-Axel Johansson x Barbro Forsström 
Tuija Meisaari-Polsa x Benny Ryd 
Anders Nordmark - Ola Karlsson 
Sandra Hultgren - Maivie Swärd 
Anders Huzelius - Barbro Cederqvist 
Mattias Qvarsell x 
Suzi.e V ondracek x 
Joseph Tekle -
Helena Westerlin_g x From §93 
Michael Silkesjöö -
ÅkeEkstrand x From§ 93 
Pyret Hedlund x 
Virginia Bustillos x 
Vinsterpartiet (v) 
Rolf W asteson x Agneta Johansson 
Bir!!itta Rasmussen x Ronald Eriksson 
Dan Johansson x 
Lisa Rasmussen -
Mil.iöpartiet de _gröna (mm 
Elisabeth Karlsson x Kerstin Nöre Söderbawn 

Bo Ericson x Henrik Sundström 

Roland von Malmborg x From § 96 
Marika B Hansen -
Övriga deltagare: Lennart J onasson 

Justerandes signatur Utdragsbestyrkande 
l l l 
l l l 2(50 
l l l 

T 
N 

-
T 
-
T 
-
T 
-
-

T 
-

T 
IT 

2(50) 

From & 95 

Tom § 95 
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• Nacka 
kommun 

Utses att justera 

Justeringens 
plats och tid 

Paragrafer 

Underskrifter 

sekreterar 

Ordförande 

Justerande 

SammantC"ädesprotokoll 

Kommunfullmäktige 
29 maj 2006 

Anders Wennerström och Dan Johansson 

3 (3) 

§§ 95, 100-101; stadsledningskontoret den 30 maj 2006 klock-
an 09.00 / 
§§90-94, 95-99, 102-; -~iadsledningskontoret den 7 juni 2006 

/ 
klockan 09.00 / -

Anders Henriksson 

BEVIS om ANSLAGSDAG 

Kommunfullmäktiges protokoll är justerat. Justeringen har tillkännagivits genom an
slag. 

Sammanträdesdatum 

Anslaget sätts upp 

Anslaget tas ned 

Förvaringsplats för protokollet 

Underskrift 

29 maj 2006 

§§ 95, 100-101; 30 maj 2006 
§§ 90-94. 96-99, 102-126; 7 juni 2006 
§§ 95, 100-101; 21 juni 2006 
§§ 9~2.4. •. 96=99, l 03;:126; 29 juni 2006 
StadSledningskontoret 

. ~./.tl!t.1l? ........... ---~- ............. . 
Tove Löfgren 

3 (3 ) 
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Nacka kommun 

§ 104 

Sammanträdesprotokoll 

Kommunfullmä ktige 
29 maj 2006 

Dnr KFKS 2005/ 335 

Tollare skola/ Johannes Petriskolan - köp av del av fastig
het e n Tollare 1:16 och upplåtelse av del av det förvärva
de om rådet med tomträtt 

Beslut 
l . Kommunen fårvärvar i enlighet med fareslaget köpekontrakt del av fastigheten Tol

lare l :16 av NCC AB Publ. (556034-5174) får en köpesumma av 20 750 tkr ink.l 
moms, får att möjliggöra genomfårande av Tollare skola/Joharmes Petriskolan. 

2. Efter genomfård fastighetsbildning upplåts, i enlighet med fareslaget tomträttsavtal, 
den på bilaga 7 markerade delen av det fårvärvade området (c. 50 % ) med tomträtt 
under 20 år till Johannes Petri skola AB (556701-0631) mot en tomträttsavgäld på 
234 tkr/år under den fårsta l 0-årsperioden. 

3. Investeringsmedel för inköpet upptages i 2007 års budget. 
4. Kommunen fårbinder sig att i enlighet med fareslaget avtal om förvärvsskyldighet 

förvärva skolbyggnaden får 50 000 tkr år 2027 
5. Nacka kommun ansvarar Tör gatu- och exploateringskostnader och plankostnader 

rör hela fastigheten. 

Ärendet 
Ärendet har tidigare behandlats av kommunfullmäktige den 12 december 2005, § 290, 
med följande inriktningsbeslut; 

l. Pysslingen Skolor och Förskolor låter Pysslingens fastighetspartner uppfåra och 
äga Tollare skola med Pysslingen Skolor och Förskolor som operatör 

2. Nacka kommun ansvarar för kostnader får uppfårandet av sporthall samt gatu
och exploateringskostnader och plankostnader för hela fastigheten 

3. Fastigheten fårvärvas av NCC och delas i två fastigheter- en för skolbyggnaden 
och en får sporthallen- med Pysslingens fastighetspartner resp. Nacka kommun 
som fastighetsägare 

4. Kommunen fårbinder sig att förvärva skolfastigheten till ett restvärde om 20 år 
om fortsatt skolverksamhet inte är aktuell vid den tidpunkten 

5. Delegerar till Kommunstyrelsen att godkänna kostnaderna för markförvärvet 
resp. restvärdet efter 20 år 

Därefter har förhandlingar genomförts med fåreträdare för Pysslingen skolor och för
skolors fastighetspartner för att finna lösningar avseende fmansieringen av skolan som 
beräknas kosta l 09 mkr. I förutsättningarna ingår att årshyran för skolverksamheten 
uppgår till 14 77 kr/m2 vilket är nuvarande hyrestak vid finansiering inom checksyste
met 

stadsledningskontoret har också fört förhandlingar med en annan tänkbar fastighets
ägare för att stämrna av möjligheterna till annan finansiering men det var inte möjligt 

33(50) 

inom de givna ramarna. lAGAKRAFTIEVIS . · ~ 
Utfa rdat av lansratten i Stockholms lön. 

Justerandes signat ur Utdragsbestyrkande 
l l l 
l l l 33(50 
l l l 

516



Nacka kommun Sammanträdesprotokoll 

Kommunfullmäktige 
29 maj 2006 

34(50) 

Skolan måste vara fårdigställd till höstterminen 2007, bygglov har beviljats och mark
arbetena har påbörjats i begränsad omfattning för att klara fårdigställandetiden. 

NCC som äger marken säljer den i fårdigberett skick för 20 750 tkr inkl moms och till
trädet sker av kommunen under hösten 2006 under förutsättning att erforderliga fastig
hetsbildningsbeslut vunnit laga kraft. Kommunen har därefter rätt till momsavdrag på 
2 750 tkr. Omfattningen på markarbetena som godkänts av Johannes Petri skola AB 
framgår av bilaga. 

Tomträtt upplåtes så snart lagfart erhållits för den del av fastigheten som skall upplåtas. 

Kommunen förbinder sig att år 2027 köpa byggnaden för 50 000 tkr om ägaren kräver 
detta. Byggnadens skick vid köpetillfållet framgår av bilagda beskrivning. 

Handlingar i ärendet 
Protokollsutdrag kommunstyrelsen den 29 maj,§ 103 ......... .... .. .. ........ ....... .. Bilaga 56/a 
Fastighetskontorets tjänsteskrivelse den 12 maj 2006, med bilagor .............. Bilaga 56/b 

Ärendets tidiga re beha ndling 
Beslut i kommunstyrelsen den 29 maj 2006, § 103 

Kornmunstyrelsen föreslår kommunfullmäktir,e besluta följande. 

6. Kommunen förvärvar i enlighet med föreslaget köpekontrakt del av fastigheten Tol
lare l :16 av NCC AB Publ. (556034-5174) för en köpesumma av 20 750 tkr inkl 
moms, för att möjliggöra genomförande av Tollare skola/Joharmes Petriskolan. 

7. Efter genomförd fastighetsbildning upplåts, i enlighet med föreslaget tomträttsavtal, 
den på bilaga 7 markerade delen av det förvärvade området (c. 50% ) med tomträtt 
under 20 år till Johannes Petri skola AB (556701-0631) mot en tomträttsavgäld på 
234 tkr/år under den första l 0-årsperioden. 

8. Investeringsmedel för inköpet upptages i 2007 års budget. 
9. Kommunen förbinder sig att i enlighet med föreslaget avtal om förvärvsskyldighet 

förvärva skolbyggnaden för 50 000 tkr år 2027 
l O. Nacka kommun ansvarar för gatu- och exploateringskostnader och plankostnader 

:for hela fastigheten. 

Yrkanden 
Under diskussionen i ärendet yrkade Mats Gerdaubifall till kommunstyrelsens förslag. 

Gunnel Nyman Gräff yrkade yrkade avslag på kommunstyrelsens förslag punh.'ten 2 till 
förmån för beslut att kommunen ska bygga i egen regi och att beslut om driftsformen tas 
senare. Beträffande punkten 4 i kommunstyrelsens förslag yrkade hon i första hand av
slag på kommunstyrelsens förslag och i andra hand att punkt 4 kompletteras med 
"Kommunen har rättighet attförvärva skolbyggnadenför 50 000 tkr år 2027". 

Justerandes signatur Utdragsbestyrkande 
l l l 
l l l 34(50 

1
1 1 1 
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Nacka kommun Sammanträdesprotokoll 
Kommunfullmäktige 
29 maj 2006 

35(50) 

Dan Johansson instämde i Gunnel Nyman Gräffs yrkanden med den skillnad att beträf
fande punkten 2 i kommunstyrelsens förslag yrkade han att kommunen skulle bygga och 
driva skolan i egen regi. Roland von Malmborg instämde i första hand i Dan Johanssons 
yrkande avseende punkten 2 och i andra hand instämde han i Nyman Gräffs yrkande. 

Mats Gerdau yrkade avslag på Nyman Crräffc:; och Johanssons yrkanden. 

Beslutsgång 
Med avslag på Nyman Gräffs och Johanssons olika yrkanden beslutade kommunstyrel
sen i enlighet med Gerclaus yrkanden. 

Reservationer 
Roland von Malmborg, Gunnel Nyman Gräff och Dan Johansson reserverade sig mot 
beslutet. 

Justerandes signatur Utdragsbestyrkande 
l l l 
l l l 35(50 
l l l 
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33 (86) 

7 juni 2016 

NACKA 
KO H M U N 

SAMMANTRÄDESPROTOKOLL 
Kommunstyrelsen 

§ 188 Dnr KFKS 20 16/339 

Omreglering av tomträttsavgäld och erbjudande om 
friköp för fastigheten Mensättra 28:8 - Lusthusets 
förskola, Källängsvägen l i Boo 

Beslut 
Kommunstyrelsen föreslår kommunfullmäktige fatta följande beslut. 

1. Kommunfullmäktige fastställer den årliga tomträttsavgälden för fastigheten 
Mensättra 28:8 till 90 000 kr per år att gälla fr.o.m. den 1 oktober 2017 och under 

kommande 1 O-års period. 

2. Kommunfullmäktige beslutar erbjuda tomträttshavaren att friköpa tomträtten för 

3 000 000 kr. Detta pris förutsätter att framställan om friköp görs före 

omregleringstidpunkten den 30 september 2017 och att köpekontrakt har 
undertecknats av tomträttshavaren senast tre månader efter nämnda tidpunkt. 

Kommunstyrelsen beslutar för egen del, under förutsättning av kommunfullmäktiges beslut 
enligt ovan, följande: 

1. Kommunstyrelsen befullmäktigar stadsjuristen eller den som denne i sitt ställe 
sätter, föra kommunens talan i domstol i mål om omreglering av tomträttsavgäld 
för fastigheten Mensättra 28:8. 

Ärendet 
Fastigheten Mensättra 28:8, Källängsvägen 1 i Boo, är upplåten med tomträtt för förskole

/skoländamål sedan den 1 oktober 1997. Omregleringstidpunkten är den 1 oktober 2017. 

Tomträttsavgälden för fastigheten Mensättra 28:8 föreslås höjas från 80 000 kr/ år till94 

000 kr/år. 

Handlingar i ärendet 
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott den 24 maj 2016 § 89 
Enheten för fastighetsutveckling den 11 maj 2016 

Karta 

Värdeutlåtande 

Gällande tomträttsavtal 

Ordförandes signatur Justerandes signatur 

l 
~-

Utdragsbestyrkande 
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NACKA 
KOMMUN 

34 (86) 

7 juni 2016 

SAMMANTRÄDESPROTOKOLL 
Kommuns tyrels en 

Ärendets tidigare behandling 

Beslut i kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott den 24 maj 2016 § 89 
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott föreslog kommunstyrelsen fatta följande beslut. 

Kommunstyrelsen föreslår kommunfullmäktige fatta följande beslut. 

1. Kommunfullmäktige fastställer den årliga tomträttsavgälden för fastigheten 
Mensättra 28:8 till 90 000 kr per år att gälla fr.o.m. den 1 oktober 2017 och under 
kommande 1 0-årsperiod. 

2. Kommunfullmäktige beslutar erbjuda tomträttshavaren att friköpa tomträtten för 
3 000 000 kr. Detta pris förutsätter att framställan om friköp görs före 

omregleringstidpunkten den 30 september 2017 och att köpekontrakt har 

undertecknats av tomträttshavaren senast tre månader efter nämnda tidpunkt. 

Kommunstyrelsen beslutar för egen del, under förutsättning av kommunfullmäktiges beslut 
enligt ovan, följande: 

2. Kommunstyrelsen befullmäktigar stadsjuristen eller den som denne i sitt ställe 
sätter, föra kommunens talan i domstol i mål om omreglering av tomträttsavgäld 
för fastigheten Mensättra 28:8. 

Yrl<anden 
Helena Westerling (S) yrkade, med instämmande av RolfWasteson M och Sidney Holm 

(MP), bifall till punkt 1 och avslag på punkt 2 i stadsutvecklingsutskottets förslag. 

Mats Gerdau (M) yrkade, med instämmande av Christina Ståldal (NL) bifall till 
stadsutvecklingsutskottets förslag. 

Beslutsgång 
Med avslag på Helena Westertings yrkande beslutade kommunstyrelsen i enlighet med Mats 
Gerclaus yrkande. 

Reservationer 
RolfWasteson reserverade sig mot beslutet och ingav följande. 

"Vänsterpartiet är emot att tomträttsmark säljs ut. Genom att sälja fastigheter så tappar 

kommunen rådigheten över marken, något som kan vara av vikt på lång sikt. Vilka behov 
finns om 50-100 år, det vet vi inte idag. Vad vi vet att om motsvarande utförsäljningspolitik 

funnits i Nacka tidigare så hade Bergs oljehamn varit i privat ägo och kommunen hade inte 

haft möjlighet att planera området för bostadsbyggande. Vänsterpartiet är alltså emot att 
kommunen säljer mark, det gäller särskilt inom verksamhetsområden." 

Ordförandes signatur Justerandes signatur Utdragsbestyrkand7 11 
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7 juni 2016 

NACKA 
KO H M U N 

SAMMANTRÄDESPROTOKOLL 
Kommuns tyrels en 

Protokollsanteckningar 
Helena Westerling lät anteckna följande för Socialdemokraternas kommunstyrelsegrupp. 

"Vi ser stora värden för Nackaborna och framtida generationer att kunna ha rådighet över 

utvecklingen genom att inte sälja ut gemensamt kommunalt ägd mark. I dagsläget kan synas 

att det inte är av större vikt men för framtida planeringar och viljeinriktningar för markens 
nyttjande kan det vara av stor betydelse." 

Sidney Holm lät anteckna följande för Miljöpartiets kommunstyrelsegrupp. 

"Miljöpartiet anser att tomten har ett läge som gör att den i framtiden kanske blir aktuell 

för ett delvis annat ändamål än idag. Därför vill vi inte att den säljs utan även 

fortsättningsvis upplåts med tomträtt." 

Ordförandes signatur Justerandes signatur Utdragsbestyrkande 

l _, 
; 

l / 

.If/~ 
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 2016-05-11 
 
 TJÄNSTESKRIVELSE 
 Dnr KFKS 2016/339 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

POSTADRESS BESÖKSADRESS TELEFON E-POST SMS WEBB ORG.NUMMER 

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

Kommunstyrelsen 

Omreglering av tomträttsavgäld och erbjudande om 
friköp för fastigheten Mensättra 28:8 – Lusthusets 
förskola, Källängsvägen 1 i Boo  
 

Förslag till beslut 
Kommunstyrelsen föreslår kommunfullmäktige fatta följande beslut. 
 

1. Kommunfullmäktige fastställer den årliga tomträttsavgälden för fastigheten 
Mensättra 28:8 till 90 000 kr per år att gälla fr.o.m. den 1 oktober 2017 och under 
kommande 10-årsperiod. 
 

2. Kommunfullmäktige beslutar erbjuda tomträttshavaren att friköpa tomträtten för 
3 000 000 kr. Detta pris förutsätter att framställan om friköp görs före 
omregleringstidpunkten den 30 september 2017 och att köpekontrakt har 
undertecknats av tomträttshavaren senast tre månader efter nämnda tidpunkt.   
 

Kommunstyrelsen beslutar för egen del, under förutsättning av kommunfullmäktiges beslut 
enligt ovan, följande: 
 

1. Kommunstyrelsen befullmäktigar stadsjuristen eller den som denne i sitt ställe 
sätter, föra kommunens talan i domstol i mål om omreglering av tomträttsavgäld för 
fastigheten Mensättra 28:8. 
 

Sammanfattning 
Fastigheten Mensättra 28:8, Källängsvägen 1 i Boo, är upplåten med tomträtt för förskole-
/skoländamål sedan den 1 oktober 1997. Omregleringstidpunkten är den 1 oktober 2017. 
Tomträttsavgälden för fastigheten Mensättra 28:8 föreslås höjas från 80 000 kr/år till 94 000 
kr/år. 
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Ärendet 

Bakgrund 
Fastigheten Mensättra 28:8 är upplåten med tomträtt för förskole-/skoländamål sedan den 
1 oktober 1997 och belägen vid Källängsvägen 1 i Boo, se bilaga 1. Tomträtten innehas av 
Turako skolfastigheter 6 AB. Avgäldsperiodens längd är 10 år och den nuvarande avgälden 
uppgår till 80 000 kr/år. I avgäldsunderlaget ingår VA-anslutningsavgift och gatukostnader. 
Fastigheten är bebyggd med en barnstuga om cirka 570 kvm BTA (bruttoarea) och tomt-
arealen är 6710 kvm. 
 
Innevarande avgäldsperiod löper ut den 30 september 2017. För att kommunen skall kunna 
utnyttja sin rätt att höja nuvarande avgäld, måste överenskommelse om ny avgäld vara 
träffad med tomträttshavarna senast ett år före angiven omregleringstidpunkt, det vill säga 
senast den 30 september 2016. Ny avgäld ska bestämmas utifrån markvärde för fastigheten 
och en fastställd avgäldsränta, som för närvarande är 3 %. 
 

Metod för fastställande av ny avgäld 
Markvärde, som underlag för ny avgäld, har bedömts utifrån de försäljningar som gjorts i 
Nacka kommun, Stockholm och närliggande kommuner, se värdeutlåtande, bilaga 2. 
Försäljningar som har skett under senare tid i Nacka indikerar en prisnivå för byggrätter för 
skoländamål kring 450-650 kr/m2 tomtareal.  Fastigheten Mensättra 28:8 har i förhållande 
till ortprismaterialet bedömts ha en lägre exploateringsgrad. Därför gjordes bedömningen 
att marknadsvärdet bör återfinnas i den lägre delen av ovan angivna intervall, vilket är 450 
kr/m2 tomtyta.  Värdet på fastigheten Mensättra 28:8 har med ledning av ortprismaterialet 
bedömts till 450 kr/m2 tomtyta, inklusive VA- och gatukostnader.  
 
Med hänsyn till ovanstående uppgifter bedöms markvärdet av extern värderare till cirka 
3 000 000 kr för hela fastigheten Mensättra 28:8. Med en avgäldsränta på 3 % förslås den 
nya avgälden från och med den 1 oktober 2017 bestämmas till 90 000 kr/år under nästa 
tioårsperiod.  
 
Enligt gällande program för markanvändning med riktlinjer för markanvisnings- och 
exploateringsavtal som beslutades av kommunfullmäktige den 18 april i år ska friköp av 
mark upplåten med tomträtt ske på ett marknadsmässigt sätt. I linje med detta föreslår 
enheten för fastighetsutveckling att tomträttshavaren erbjuds friköpa tomträtten för 3 000 
000 kr, vilket är marknadsvärdet enligt värdeutlåtande bilaga 2.  Detta pris förutsätter att 
framställan görs före omregleringstidpunkten, det vill säga innan 30 september 2017 och att 
köpekontraktet har undertecknats av tomträttshavaren senast tre månader efter nämnda 
tidpunkt.  
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Ekonomiska konsekvenser 
Innevarande avgäldsperiod löper ut den 30 september 2017. För att kommunen skall kunna 
utnyttja sin rätt att höja nuvarande avgäld, måste överenskommelse om ny avgäld vara 
träffad med tomträttshavarna senast ett år före angiven omregleringstidpunkt, det vill säga 
senast den 30 september 2016. Detta innebär att kommunfullmäktige dessförinnan måste 
fatta beslut om justering av avgälden. 
 
Om kommunfullmäktige inte beslutar i enlighet med förslaget innebär detta att kommunen 
missar chansen att justera avgälden, vilket kommer att leda att avgälden blir oförändrad, på 
80 000 kr/år istället för 90 000 kr/år. Detta i sin tur leder till inkomstbortfall för 
kommunen i nästkommande tioårsperiod.  

Konsekvenser för barn 
Beslutsförslaget bedöms inte innebär några särskilda konsekvenser för barn. 
 

Bilagor 
 
Bilaga 1 Karta 
Bilaga 2 Värdeutlåtande 
Bilaga 3 Gällande tomträttsavtal 
 
 
Anna Ahrling                            Anna Anisimova 
Markchef                                                                   Markingenjör 
Enheten för fastighetsutveckling                            Enheten för fastighetsutveckling
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Bilaga 1 

 

RENSÄtTRA 8:1:1_) RENSÄtTRA 8:3 

RENSÄtTRA 2:3 

MENSÄtTRA 1:24 

/ 
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Fastigheten Nacka Mensättra 28:8 
Bedömning av marknadsmässig tomtmarksvärde samt tomträttsavgäld för 

skoländamål 
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Ordernummer: 158722 

Fastighetsbeteckning: Nacka Mensättra 28:8. 
 

Svefa AB, Drottninggatan 78, Box 3316, 103 66 Stockholm, Org.nr: 556514-3434, Styrelsens säte: Stockholm 

1 Uppdragsbeskrivning 

1.1 Värderingsobjektet 
Värderingsobjektet består av Nacka Mensättra 28:8 och värdebedömning avseende marknadsmässigt tomtvärde 

samt tomträttsavgäld för skoländamål.  

 

 
 

1.2 Uppdragsgivare 
Uppdragsgivaren är Nacka kommun, genom Anna Anisimova. 

1.3 Lagfaren ägare 
Lagfaren ägare till värderingsobjektet är Nacka kommun. 

1.4 Tomträttinnehavare 
Tomträttshavare är Turako skolfastighet 6 AB. 

1.5 Syfte 
Detta värdeutlåtande syftar till att bedöma marknadsvärdet på fastigheten med anledning av reglering av 

tomträttsavgäld. Med marknadsvärde avses det mest sannolika priset vid en försäljning på den öppna 

marknaden. Värdeutlåtandet är avsett att nyttjas som del av beslutsunderlag inför eventuell försäljning.  

1.6 Värdetidpunkt 
Värdetidpunkt är maj månad 2016.  

1.7 Allmänna villkor 
För uppdraget gäller bilagda "Allmänna villkor för värdeutlåtande" om ej annat framgår nedan. 

De allmänna villkoren har utarbetats gemensamt av de ledande värderingsföretagen på den svenska marknaden 

och tillämpas alltid av dessa företag om inte annat särskilt anges i det enskilda fallet. De allmänna villkoren 

återger värderingsbranschens uppfattning om ett värderingsutlåtandes generella begränsning.  

De allmänna villkoren anger begränsningar i värdeutlåtandets omfattning, förutsättningar för värdeutlåtandet vad 

gäller datafångst och tillförlitlighet, hur miljöaspekter beaktas, besiktningens funktion, hur värderingsobjektets 

tekniska skick beaktas, värderarens ansvar, värdeutlåtandets aktualitet, hur redovisade bedömningar av framtida 

händelser och förutsättningar ska tolkas samt hur värdeutlåtandet får användas. 
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Ordernummer: 158722 

Fastighetsbeteckning: Nacka Mensättra 28:8. 
 

Svefa AB, Drottninggatan 78, Box 3316, 103 66 Stockholm, Org.nr: 556514-3434, Styrelsens säte: Stockholm 

Svefa AB ikläder sig ej ansvar för oriktiga värdebedömningar orsakade av att av 

uppdragsgivaren/fastighetsägaren lämnade sakuppgifter, som lagts till grund för värdebedömningen, är oriktiga 

eller ofullständiga. 

1.8 Särskilda förutsättningar 
Värdebedömningen avser enbart byggrätter för skoländamål inom värderingsobjektet. Bedömningen beaktar inte 
befintlig bebyggelse.  

1.9 Besiktning och värderingsunderlag 
• Översiktlig besiktning av området har utförts av Jimmie Nordensky på NAI Svefa.  

• Skriftlig information om värderingsobjektet inklusive tomträttsavtal från Nacka kommun. 

• Tillgängliga planhandlingar. 

2 Värderingsobjekt och läge 

2.1 Område 
Värderingsobjektet har en total areal om 6 710 kvm är beläget längs med Källängsvägen med infart från 

Värmdövägen i Boo, Nacka kommun. Läget bedöms bra för skoländamål med angränsande villaområden.  

2.2 Planförhållanden 
För området gäller detaljplan 145 för Källängsvägen laga kraft 1997-07-12. För värderingsobjektet är tillåten 

användning barnstuga.  

 

 
Detaljplan värderingsobjektet. 

2.3 Ändamål tomträtt 
Enligt tomträttsavtalet är tillåten användning förskoleverksamhet i enlighet med gällande plan.    

2.4 Nuvarande avgäld 
Den årliga avgälden är 80 000 kr per år. Nuvarande avgäldsperiod löper till och med den 30 september 2016. 

Reglering av tomträttsavgälden sker alltså nästa gång år den 1 oktober 2017.  
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3 Värderingsmetodik 

3.1 Värderingsmetoder 
Värdering av denna typ av fastigheter sker vanligen genom en ortsprismetod, där jämförelser görs med noterade 

priser vid försäljningar av så långt möjligt jämförbar mark. Som komplement kan även en indirekt ortsprismetod 

(exploateringskalkyl) användas där slutsatser om kvartersmarkens värde dras utifrån värdet efter en färdigställd 

exploatering minskat med beräknade återstående exploateringskostnader, försäljningsomkostnader etc.  

Normalt bör ortsprisnoteringar väga tungt vid fastighetsvärdering. När det gäller värdering av byggrätter är dock 

antalet jämförelseköp normalt mer begränsat och dessutom är informationen om prispåverkande bakomliggande 

villkor ofta begränsad och svåranalyserad. Bedömningar med ledning av exploateringskalkyler är visserligen 

behäftade med osäkerhet, främst vad avser exploateringskostnaderna, men metoden efterliknar köpares 

överväganden inför ett förvärv och bör trots osäkerheterna ändå ge en god indikation om byggrättsvärdet i 

normala fall.  

 

I denna värdebedömning för byggrätter upplåtna med skoländamål bedöms dock en exploateringskalkyl vara 

behäftad med för stor osäkerhet för att tillämpas.  

4 Värdering av mark för förskole- och skoländamål 

4.1 Ortsprismetod 
Efter att ha studerat köp av mark för skoländamål bedömer vi att det främst är följande köp/markanvisningar 

som lägesmässigt och i avseende till värdetidpunkt är jämförbara med värderingsobjektet. Köpen är redovisade 

exklusive VA-anslutning och inklusive gatukostnader utanför kvartersmark om inget annat framgår. Eventuella 

extraordinära exploateringskostnader, t.ex. grundförstärkning m.m. är exkluderat i ovanstående material 

alternativt kommenterat särskilt.  

MARK FÖR SKOLÄNDAMÅL 

Köp 
Nr. 

Kommun 
& Område Areal Köpdatum Planförhållanden Byggrätt enligt 

plan (alt st BTA) 
Köpesumma  

(kr/st alt BTA) 
Köpesumma  

(kr/kvm 
markareal) 

1059 Haninge 
Söderbymalm  februari-12 

Marköverlåtelseavtal avseende 
ca 50 lägenheter för äldre samt 

en förskola inom 
exploateringsområdet. 

 6 000  1 050  

1075 Göteborg 
Kvillebäcken  maj-10 Flera detaljplaner i 

Kvillebäcken   1  1 100  

1103 Örebro 
Universitetet  5 134 september-13 Skola, Handel, Kontor i fem 

våningar.  7 000  1 223  1 667 

1356 Sundbyberg 
Rissne  november-13 

Markanvisning för 
bostadsrätter, Hyresrätter samt 

en förskola på platsen vid 
tidigare kommunhuset i 
Rissne. Totalt omfattar 

markanvisningen 22 500 kvm 
ljus BTA. 

 5 625  1 515  

1415 Haninge 
Vendelsö  9 000 augusti-11 Mark för skola  3 350  1 104   411 

1416 Norrtälje 
Färsna  8 650 februari-12 

Mark planlagd för skola. I 
dagsläget består platsen av 

åkermark. 
 1 080*   324 

1417 Upplands-Bro 
Kungsängen  15 321 juli-11 Bebyggd fastighet förvärvad 

för markvärdet.  827*   248 
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1418 Norrtälje 
Färsna  4 330 april-10 Mark för utveckling av 

förskola  1 076*   323 

1419 Örebro 
Rosta  3 683 juni-12 Skola   982   912   243 

1420 Örebro 
Universitetet  3 128 januari-10 Skola     638 

1659 
Huddinge 
Sjöängen 

7001 november-14 Skola/förskola     631 

1660 
Huddinge 

Ängsskolan 
8126 augusti-13 Skola/Förskola -   632 

1855 Stockholm 
Axelsberg  1 000 november-15 Tillskottsmark för skoländamål 

(förskola)     550 

 

Utav uppgörelserna ovan är nyligen träffade markanvisning i Axelsbergs den mest aktuella vilket beskrivs mer i 

detalj nedan: 

 

Projektet Fader Bergström är ett delprojekt inom det blivande genomförandeprojektet Axelsberg som även 

inrymmer delprojektet Axelsbergs C med bl.a. överdäckningen av tunnelbanestationen.  HEBA vill uppföra 

förskola i kv. Förgyllda Bägaren 2 och har träffat markanvisning om tillskottsmark. Överenskommet pris är  

550 kr/kvm tomtarea i värdetidpunkt november 2015.  

 
Markerad tillskottsmark till Heba. 

4.2 Slutsats markvärde 
Underlaget för skoländamål är något begränsat men ortsprismaterialet under senare år pekar på en prisnivå för 

byggrätter för skoländamål kring 450 – 650 kr/kvm tomtareal på de försäljningar som skett under senare tid. 

Med en genomsnittlig bedömd exploateringsgrad om ca 0,3 – 0,4 motsvarar nivån ca 1 400 – 2 100 kr/kvm ljus 

BTA. Värderingsobjektet bedöms i förhållande till ortsprismaterialet ha en lägre exploateringsgrad. 

Utifrån i första hand jämförelseköpen ovan försålda de senaste åren men även ortsprismaterialet i stort görs 

bedömningen att marknadsvärdet för värderingsobjektet sammantaget bör återfinnas i den lägre delen av ovan 

angivna intervall, slutligen bedömt till ca 450 kr/kvm tomtarea. Med en total totareal om 6 710 kvm ges ett totalt 

marknadsvärde om avrundat ca 3 000 000 kronor. Bedömt markvärde inkluderar gatukostnader utom 

kvartersmark och förutsätter att anslutningsavgift för VA är erlagd i enlighet med gällande tomträttsavtal. 

Att dra några helt säkra slutsatser ur de marknadshändelser som skett är dock svårt, då förutsättningarna för 

affärerna och fastigheternas lägen varierar samtidigt som inte alla de ekonomiska fakta kring köpen är kända.  
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5 Tomträttsavgäld 

5.1 Tomträtt, allmänt 
Regler kring tomträtter finns i jordabalkens 13 kap och inrättades ursprungligen år 1907. Enligt jordabalken kan 

nyttjanderätt i fastighet för visst ändamål upplåtas under obestämd tid mot årlig avgäld i pengar. Tomträtt får 

upplåtas i fastighet som tillhör staten eller kommun, eller eljest är i allmän ägo. Tomträtt kan inte upplåtas i del 

av fastighet, eller i flera fastigheter gemensamt. Enligt nuvarande regler kan man hävda att tomrättsupplåtelsen i 

princip är evig.  

När tomträttsavgäld skall fastställas säger jordabalkens 13 kapitel att ”rätten på grundval av det värde marken 

äger vid tiden för omprövningen bestämma avgälden för den kommande perioden. Vid bedömande av 

markvärdet ska hänsyn tas till ändamålet med upplåtelsen och de närmaste föreskrifterna som ska tillämpas i 

fråga om fastighetens användning och bebyggelse”. Markvärdet ska i princip antas motsvara ett tänkt saluvärde 

på marken i avröjt skick vid omprövningstillfället. 

 

En tomträttsavgäld fastställs sedan genom att avgäldsunderlaget (markens värde) multipliceras med en 

avgäldsränta. 

5.2 Avgäldsränta 
Av senare lagakraftvunna domar som bekräftar tidigare praxis om avgäldsränta på 3,25 % kan nämnas Svea 

hovrätts dom den 31 januari 2012 angående kontors- och butiksfastigheterna Trollhättan 29-33 på Norrmalm 

(mål nr F 5259-10 m fl) och Nacka tingsrätts, mark- och miljödomstolen, dom den 4 juni 2014 angående 

flerbostadshusfastigheten Vetterstorp 4 i Västerås (mål nr F 5620-13). I båda dessa domar har bedömts att 

direktavkastningskravet för mark inte understiger de 3 % som kommunerna hävdat i målen och att avgäldsräntan 

därför ska bestämmas med utgångspunkt från denna nivå på avkastningskravet.  

Nacka tingsrätt, mark- och miljödomstolen, har gjort samma bedömning i de (ännu ej lagakraftvunna) domarna 

den 9 oktober och 19 december 2014 angående fastigheterna Beridarebanan 13 och Jakob Större 18 på 

Norrmalm (mål nr F 3376-11 respektive F 5143-12).  

Mark- och miljööverdomstolens dom den 3 april 2014 i mål F 6747-13, som gäller industrifastigheten Havet 5 i 

Malmö. Avgäldsräntan bestämdes där till 3 %.  

I Vänersborgs tingsrätts dom den 19 december 2014 i mål F 4662-13, som gäller industrifastigheten Filen 8 i 

Halmstad. Avgäldsräntan bestämdes även där till 3 %.  

5.3 Årlig avgäld  
Vid ett bedömt markvärde i avröjt skick om ca 3 000 000 kr och en avgäldsränta om 3- 3,25 % ges en bedömd 

marknadsmässig avgäld inom intervallet 90 000 – 97 500 kr/år. 
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6 Slutsatser 

6.1 Resultat 
Marknadsmässigt byggrättsvärde i avröjt skick och tomträttsavgäld för förskoleändamål inom värderingsobjektet 

Nacka Mensättra 28:8. vid värdetidpunkten maj månad 2016 och givet de särskilda förutsättningar som ges i 

avsnitt 1.7 bedöms till: 

6.2 Marknadsvärde 
 

3 000 000 kronor 
Tre miljoner kronor 

Motsvarande ca 447 kr/kvm tomtareal 

6.3 Bedömd marknadsmässig tomträttsavgäld 
 

90 000 – 97 500 kronor/år 
Nittiotusen kronor till nittiosjutusen femhundra kronor per år 

 
 

Stockholm 2016-05-11 

 

 

 

 

 

Jimmie Nordensky    

Civilingenjör Lantmäteri    

Av Samhällsbyggarna  

auktoriserad fastighetsvärderare   

 
 
Bilagor 
Bilaga 1 Foton 

Bilaga 2 Fastighetsdatautdrag 

Bilaga 3 Allmänna villkor 
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FASTIGHET
Beteckning Senaste ändringen i

allmänna delen
Senaste ändringen i
inskrivningsdelen

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen

NACKA MENSÄTTRA 28:8
Nyckel: 010472775

1996-12-02 2015-10-11 2016-04-18

Fastigheten är upplåten med tomträtt.
Församling
Okänd
Socken: Boo

ADRESS
Adress
Källängsvägen  1
132 31 Saltsjö-Boo

LÄGE, KARTA
Område N(SWEREF 99) E(SWEREF 99) N(Lokalt) E(Lokalt) Registerkarta
1 6581692.4 686737.5 NACKA

AREAL
Område Totalareal Därav landareal Därav vattenareal
Totalt 6710 kvm 6710 kvm 0 kvm

LAGFART
Ägare Andel Inskrivningsdag Akt
212000-0167
NACKA KOMMUN
131 81 NACKA
Köp: 1978-07-05
Köpeskilling: Ingen redovisad köpeskilling.

1/1 1978-12-27 78/3979

TOMTRÄTTSINNEHAV
Innehavare Inskrivningsdag Andel Akt
559009-9320 2015-09-23 1/1
Turako skolfastighet 6 AB
C/O TURAKO AB
SVÄRDVÄGEN 13
182 33DANDERYD
Fusion: 2015-09-03
Köpeskilling: Avser även annan fastighet.

TOMTRÄTTSUPPLÅTELSE
Upplåtelsedag Inskrivningsdag Akt
1997-10-01 1997-08-05 97/24100
Ändamål Avgäld
SKOLVERKSAMHET
Avgäldsperiod Perioddatum från
10 år 1997-10-01
Tidigaste uppsägningsdatum Efterföljande uppsägningsperiod Inskränkningar
2017-10-01 20 år
Anmärkning: Beviljad;19971001;07/7232;Beviljad;NY AVGÄLD;

ANTECKNINGAR och INSKRIVNINGAR
Fastigheten besväras inte av sökt eller beviljad anteckning eller inskrivning.

INTECKNINGAR
Totalt antal inteckningar: 1
Totalt belopp: 5 000 000 SEK
Nr Information Belopp Inskrivningsdag Akt
1 Datapantbrev 5 000 000 SEK 2002-10-10 02/47128

PLANER, BESTÄMMELSER OCH FORNLÄMNINGAR
Planer Datum Akt
Detaljplan: DP 145
Populärnamn: KÄLLÄNGSVÄGEN

1996-06-12
Genomf. start: 1996-07-13
Genomf. slut: 2006-07-12
Laga kraft: 1996-07-12

0182K-96/73

UPPHÄVANDE AV DEL AV FASTIGHETSPLAN,SE AKT 96/86

RÄTTIGHETER
Redovisning av rättigheter kan vara ofullständig.
Ändamål Rättsförhållande Rättighetstypberörkrets Rättighetsbeteckning
STARKSTRÖM Last Ledningsrätt 0182K-91/9.1

Källa: Lantmäteriet; ALLMÄN+TAXERING NACKA MENSÄTTRA  28:8
NAI Svefa, Drottninggatan 78, 3 tr, 103 66  STOCKHOLM, Tel: 08-441 15 50

Sidan 1 av 3
2016-04-20 09:34
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TAXERINGSINFORMATION
Taxeringsenhet Uppgiftsår Taxeringsår
SPECIALENHET, SKOLBYGGNAD (825)
171830-1

2015 2013

Utgör taxeringsenhet och omfattar hel
registerfastighet.
Taxerad ägare Andel Ägartyp Juridisk form
556282-3350 1/1 Lagfaren/Tomträttsinneh. Övriga aktiebolag
Praktikertjänst Fastigheter AB
ADOLF FREDRIKS KYRKOGATA 9
103 55 STOCKHOLM

ÅTGÄRDER
Fastighetsrättsliga åtgärder Datum Akt
Sammanläggning 1996-12-02 0182K-96/111

URSPRUNG
NACKA MENSÄTTRA 28:3
NACKA MENSÄTTRA 28:4
NACKA MENSÄTTRA 28:5
NACKA MENSÄTTRA 28:6
NACKA MENSÄTTRA 28:7

Källa: Lantmäteriet; ALLMÄN+TAXERING NACKA MENSÄTTRA  28:8
NAI Svefa, Drottninggatan 78, 3 tr, 103 66  STOCKHOLM, Tel: 08-441 15 50

Sidan 2 av 3
2016-04-20 09:34
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KARTA DIREKT
Alla områden; Fastighet; 1:2000; fastighet:text,fastighet:granser; A4, Portrait

Källa: Lantmäteriet; ALLMÄN+TAXERING NACKA MENSÄTTRA  28:8
NAI Svefa, Drottninggatan 78, 3 tr, 103 66  STOCKHOLM, Tel: 08-441 15 50

Sidan 3 av 3
2016-04-20 09:34

Källa: Lantmäteriet 
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1:2000 

536



   2010-12-01 Ver 2 

ALLMÄNNA VILLKOR FÖR VÄRDEUTLÅTANDE 
 
Dessa allmänna villkor är gemensamt utarbetade av CB Richard Ellis AB, DTZ Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB, FS Fastighets-
strategi AB, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De är utarbetade med utgångspunkt från God Värderarsed, upprättat av 
Sektionen För Fastighetsvärdering inom Samhällsbyggarna och är avsedda för auktoriserade värderare inom Samhällsbyggarna. Villkoren 
gäller från 2010-12-01 vid värdering av hela, delar av fastigheter, tomträtter, byggnader på ofri grund eller liknande värderingsuppdrag inom 
Sverige. Såvitt ej annat framgår av värdeutlåtandet gäller följande; 
 
 
1 Värdeutlåtandets omfattning 
1.1 Värderingsobjektet omfattar i värdeutlåtandet angiven fast 

egendom eller motsvarande med tillhörande rättigheter och 
skyldigheter i form av servitut, ledningsrätt, samfälligheter 
och övriga rättigheter eller skyldigheter som framgår av ut-
drag från Fastighetsregistret hänförligt till värderingsobjektet. 

 
1.2 Värdeutlåtandet omfattar även, i förekommande fall, till 

värderingsobjektet hörande fastighetstillbehör och byggnads-
tillbehör, dock ej industritillbehör i annan omfattning än vad 
som framgår av utlåtandet.  

 
1.3 Kontroll av inskrivna rättigheter har skett genom utdrag från 

Fastighetsregistret. Den information som erhållits genom 
Fastighetsregistret har förutsatts vara korrekt och fullständig, 
varför ytterligare utredning av legala förhållanden och 
dispositionsrätt ej vidtagits. Vad gäller legala förhållanden 
utöver vad som framgår av Fastighetsregistret har dessa 
enbart beaktats i den omfattning information därom lämnats 
skriftligen av uppdragsgivaren/ägaren eller dennes ombud. 
Förutom det som framgår av utdrag från Fastighetsregistret 
samt av uppgifter som lämnats av uppdragsgivaren/ägaren 
eller dennes ombud har det förutsatts att värderingsobjektet 
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderättsavtal 
eller andra avtal som i något avseende begränsar fastighets-
ägarens rådighet över egendomen samt att värderingsobjektet 
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra 
gravationer. Vidare har det förutsatts att värderingsobjektet 
inte är föremål för tvist i något avseende.  

 
2 Förutsättningar för värdeutlåtande 
2.1 Den information som innefattas i värdeutlåtandet har in-

samlats från källor som bedömts vara tillförlitliga. Samtliga 
uppgifter som erhållits genom uppdragsgivaren/ägaren eller 
dennes ombud och eventuella nyttjanderättshavare, har 
förutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats 
genom en allmän rimlighetsbedömning. Vidare har förutsatts 
att inget av relevans för värdebedömningen har utelämnats av 
uppdragsgivaren/ägaren eller dennes ombud. 

 
2.2 De areor som läggs till grund för värderingen har erhållits 

genom uppdragsgivaren/ägaren eller dennes ombud. Värde-
raren har förlitat sig på dessa areor och har inte mätt upp dem 
på plats eller på ritningar, men areorna har kontrollerats 
genom en rimlighetsbedömning. Areorna har förutsatts vara 
uppmätta i enlighet med vid varje tillfälle gällande ”Svensk 
Standard”. 

 
2.3 Vad avser hyres- och arrendeförhållanden eller andra 

nyttjanderätter, har värdebedömningen i förekommande fall 
utgått från gällande hyres- och arrendeavtal samt övriga 
nyttjanderättsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar 
utvisande relevanta villkor har erhållits av uppdrags-
givaren/ägaren eller dennes ombud. 

 
2.4 Värderingsobjektet förutsätts dels uppfylla alla erforderliga 

myndighetskrav och för fastigheten gällande villkor, såsom 
planförhållanden etc, dels ha erhållit alla erforderliga myndig-
hetstillstånd för dess användning på sätt som anges i ut-
låtandet.  

 
3 Miljöfrågor 
3.1 Värdebedömningen gäller under förutsättningen att mark eller 

byggnader inom värderingsobjektet inte är i behov av sane-
ring eller att det föreligger någon annan form av miljömässig 
belastning. 

 
3.2 Mot bakgrund av vad som framgår av 3.1 ansvarar värderaren 

inte för den skada som kan åsamkas uppdragsgivaren eller 
tredje man som en konsekvens av att värdebedömningen är 
felaktig på grund av att värderingsobjektet är i behov av 
sanering eller att det föreligger någon annan form av 
miljömässig belastning. 

 
4 Besiktning, tekniskt skick 
4.1 Den fysiska konditionen hos de anläggningar (byggnader osv) 

som beskrivs i utlåtandet är baserad på översiktlig okulär 
besiktning. Utförd besiktning har ej varit av sådan karaktär att 
den uppfyller säljarens upplysningsplikt eller köparens under-
sökningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Värderings-
objektet förutsätts ha det skick och den standard som okulär-
besiktningen indikerade vid besiktningstillfället.  

 
4.2 Värderaren tar inget ansvar för dolda fel eller icke uppenbara 

förhållanden på egendomen, under marken eller i byggnaden, 
som skulle påverka värdet. Inget ansvar tas för 

• sådant som skulle kräva specialistkompetens eller speciella 
kunskaper för att upptäcka. 

• funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bygg-
nadsdetaljer, mekanisk utrustning, rörledningar eller 
elektriska komponenter. 

 
5 Ansvar 
5.1 Eventuella skadeståndsanspråk till följd av påvisad skada till 

följd av fel i värdeutlåtandet skall framställas inom ett år från 
värderingstidpunkten (datum för undertecknande av värde-
ringen). 

 
5.2 Det maximala skadestånd som kan utgå för påvisad skada till 

följd av fel i värdeutlåtandet är 25 prisbasbelopp vid värde-
ringstidpunkten. 

 
6 Värdeutlåtandets aktualitet 
6.1 Beroende på att de faktorer som påverkar värderingsobjektets 

marknadsvärde förändras över tiden är den värdebedömning 
som återges i utlåtandet gällande endast vid värdetidpunkten 
med de förutsättningar och reservationer som angivits i utlå-
tandet. 

 
6.2 Framtida in- och utbetalningar samt värdeutveckling som 

redovisas i utlåtandet i förekommande fall, har gjorts utifrån 
ett scenario som, enligt värderarens uppfattning, återspeglar 
fastighetsmarknadens förväntningar om framtiden. Värdebe-
dömningen innebär inte någon utfästelse om faktisk framtida 
kassaflödes- och värdeutveckling.  

 
7 Värdeutlåtandets användande 
7.1 Innehållet i värdeutlåtandet med tillhörande bilagor tillhör 

uppdragsgivaren och skall användas i sin helhet till det syfte 
som anges i utlåtandet. 

 
7.2 Används värdeutlåtandet för rättsliga förfoganden, ansvarar 

värderaren endast för direkt eller indirekt skada som kan 
drabba uppdragsgivaren om utlåtandet används enligt 7.1. 
Värderaren är fri från allt ansvar för skada som drabbat tredje 
man till följd av att denne använt sig av värdeutlåtandet eller 
uppgifter i detta. 

 
7.3 Innan värdeutlåtandet eller delar av det reproduceras eller 

refereras till i något annat skriftligt dokument, måste värde-
ringsföretaget godkänna innehållet och på vilket sätt 
utlåtandet skall återges. 
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IM l NORRTÄLJE GRUPP 4 

Ink "02·' 1 2 

N~ }2'),~ 
•••••••••••••••••••••••••••u•u•no 

ÖVERENSKOMMELSE 

§l PARTER 

Mellan Nacka kommun och tomträttshavaren till fastigheten Mensättra 28:8 har följande 
överenskommelse träffats om ny avgäld för fastigheten enligt tomträttsavtal mellan 
kommunen och tomträttshavaren. 

§2 NY AVGÄLD 

Från och med den l oktober 2007 skall den årliga avgälden för ovan nämnda fastighet utgå 
med ÅTTIOTUSEN (80.000) kronor. 

För avgäldsreglering gäller de i lagen angivna miniroiperioderna om tio år, varvid näst
kommande period räknas från och med den l oktober 2007. 

§ 3 INSKRIVNING 

Nacka kommun äger rätt att på egen bekostnad inge ansökan om inskrivning av denna 
överenskommelse. 

Överenskommelsen har upprättats i två likalydande exemplar varav parterna tagit var sitt. 

Stockholm den Z 5jq Z O Oh 

?.k,Ql?Cl ...... J.~d.Qf.l?.421 ...................................................................... . 
Namnförtydligande (n). 

i 
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Mellan Nacka kommun genom dess kommunstyrelse nedan kallad kommunen, och Pysslingen 
Förskolor AB, 556206-8576, nedan kallad tomträttshavaren har träffats följande 

TOMTRÄTTSAVTAL 

§ l FASTIGHET 

Kommunen upplåter från och med den l oktober 1997 till tomträttshavaren med tomträtt fast
igheten Mensättra 28:8 i Nacka kommun i det skick fastigheten har dagen för tomträttshava
rens undertecknande av detta avtal. 

§ 2 AVGÄLD 

Årliga tomträttsavgälden utgör, om ej annat överenskommes eller av domstol bestämmes, 
60.000 kronor. Avgälden betalas kvartalsvis i förskott senast sista vardagen före vatje kvartals 
början. Kommunen kommer dock att översända särskild faktura för sista kvartalet 1997. 

§ 3 ALLMÄN FÖRUTSÄ TTNING 

Som en förutsättning för detta kontrakts fullföljande gäller att kommunen kan erhålla erforder
ligt bygglov för förskole- l skolverksamhet senast den l september 1997. Därest detta villkor 
ej uppfYlls och avtal om förlängning av villkorstiden ej träffats före ovanstående datum, skall 
avtalet i sin helhet återgå. 

§ 4 ÄNDAMÅL OCH BYGGNADSSKYLDIGHETER 

Fastigheten får enbart nyttjas för förskole- l skolverksamhet i enlighet med gällande detaljplan 
och av byggnadsnämnden beviljat bygglov. 

Ritningar jämte tillhörande beskrivningar till varje byggnadsåtgärd, för vars utförande bygg
nadslov erfordras, skall underställas kommunen för godkännande innan bygglov söks. 

Byggnader och övriga på fastigheten uppförda anläggningar skall av tomträttshavaren väl un
derhållas. Om bygggnader eller anläggningar förstörs eller skadas av eld eller på annat sätt, 
skall de inom av kommunen bestämd skälig tid ha återuppbyggts eller reparerats. Detta under 
förutsättning att annan överenskommelse icke har träffats mellan kommunen och tomträtts
havaren. Byggnad eller anläggning får icke utan kommunens medgivande rivas. 

Ä ven obebyggd del av fastigheten skall hållas i vårdat skick. 

§ 5 VATTEN OCH AVLOPP, GATUKOSTNADER 

Anläggningsavgift för anslutning till kommunens va-nät och gatukostnader ingår i tomträtts
avgälden. 

§ 6 UPPLÅ TELSER 

Tomträttshavaren får utan kommunens medgivande upplåta panträtt och nyttjanderätt i tomt
rätten. Servitut eller annan särskild rättighet får däremot inte upplåtas utan sådant medgivande. 

Tomträttshavaren upplåter till kommunen utan ersättning hela tomträtten för uppförande av 
byggnad för förskole- l skolverksamhet och som tomträttshavaren hyr av kommunen enligt 

data/tomtratt/kallv-tr/RWE 
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avtal. Nyttjanderätten gäller så länge hyresförhållandet mellan kommunen och tomträttshavaren 
består. 

§ 7 ÄNDRING A V A V GÄLD 

För avgäldsreglering gäller de i Jagen angivna minimiperioderna om tio år, varvid den första 
perioden räknas från den l oktober 1997. 

§ 8 UPPSÄGNING A V AVTALET 

Enligt lag äger endast kommunen uppsäga tomträttsavtalet inom vissa perioder. Den första pe
rioden omfattar tjugo år räknat från den l oktober 1997. De därpå följande perioderna skall 
även omfattar tjugo år. 

§ 9 KOSTNADER, FÖRPLIKTELSER M. M. 

Det åligger tomträttshavaren att svara för och fullgöra alla kostnader och förpliktelser som kan 
komma att belasta fastigheten och tomträtten under upplåtelsetiden. 

§ 10 INSKRIVNING, ÖVERLÅTELSE 

Kommunen skall för tomträttshavarens räkning på sätt som anges i jordabalken söka inskriv
ning av tomträtten. Samtliga kostnader för inskrivningen erlägges av tomträttshavaren. 

Vid överlåtelse av tomträtten åligger det tomträttshavaren att omedelbart meddela kommunen 
om överlåtelsen. 

§ 11 LEDNINGAR M. M. 

Tomträttshavaren medger att kommunen eller annan som har kommunens tillstånd, får fram
draga och bibehålla vatten- och avlopps-, el- och teleledningar i eller över fastigheten med er
forderliga stolpar och andra anordningar som hör till ledningarna. Detta gäller även infast
ningsanordningar på byggnad där någon olägenhet för tomträttshavaren ej uppstår. 

Kommunen eller annan som har kommunens tillstånd medges vidare rätt att anlägga och för all 
framtid bibehålla tunnlar för kommunikationsändamål samt vatten och avlopp i fastigheten. 
Kommunen skall äga tillträde till fastigheten för skötsel och underhåll av ifrågavarande an
läggningar. Tomträttshavaren är skyldig att utan ersättning tåla det intrång och nyttjande som 
ovan nämns enligt denna paragraf Dock är tomträttshavaren berättigad till ersättning för sjcada 
på byggnad eller annan anläggning på fastigheten. 

§ 12 MILJÖSTÖRANDE NYTTJANDE 

Tomträttshavaren ansvarar för att nyttjandet av fastigheten ej är miljöstörande. Tomträttshava
ren svarar för de kostnader, som kan påfordras enligt gällande hälso- och miljöskyddslagstift
ning eller dyligt. Därest sådana åtgärder icke vidtages äger kommunen rätt att utföra dessa på 
tomträttshavarens bekostnad. 

§ 13 KONTROLL 

För kontroll av detta avtals tillämpning är tomträttshavaren pliktig att lämna kommunen erfor
derliga upplysningar och tillfalle till besiktning. 

data/tomtratt/kallv-tr/RWE 
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§ 14 ÖVRIGT 

I övrigt gäller vad i jordabalken eller eljest i lag stadgas om tomträtt. 

§ 15 GODKÄNNANDE 

Detta avtal är för kommunen bindande endast under förutsättning att det godkännes av kom
munfullmäktige i Nacka kommun genom beslut som vinner laga kraft. 

Detta avtal har upprättats i två likalydande exemplar varav parterna tagit var sitt. 

Nackaden Nacka den ()iJ 

För NACKA KOMMUN 
FörP):'$SLINGEN .. F .... :O .•. _··R_ S.J!):OL_~.1 ... f 

;jJ , j Zi 

j ohan Göterfett ( 1 

(/VD l ~~ l l J 

:/ v 

Kommunens namnteckningar bevittnas: Tomträttshavarens namnteckning 

1/ .. 
_(,, 

<?2-1- l:5:f!Cl:ct:>· .. ~ .. ~ .. ··"--
• ................. ! ••••• ~·····/}""-···· 

~ 
t&;rr akv ···r···u······· ............................ . 

b . 4 4 evtttna~J7 ! 
1 . ./ "" / 

.. . /?j.&t{:: ... t1.~z.~ ..... 
1 0 ' / ·Y / 

f;!at_cJ!. 
............ -~ .............................. . 
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NACKA 
KO H H U N 

§ 189 

Sammanträdesdagar 20 l 7 

Beslut 

36 (86) 

7 juni 2016 

SAMMANTRÄDESPROTOKOLL 
Kommunstyrelsen 

D nr KFKS 20 16/387 

1. Kommunstyrelsen beslutar om sammanträdesdagar 2017 för sig i enlighet med 

juridik- och kanslienhetens förslag. 

2. Kommunstyrelsen föreslår att kommunfullmäktige beslutar om sammanträdesdagar 

2017 för sig enligt juridik- och kanslienhetens förslag. 

Ärende 
Det har tagits fram ett förslag till sammanträdesdagar för 2017. Förslaget bygger på en 

grundstruktur med sammanträden för kommunstyrelsens arbetsutskott 13 dagar före 

kommunstyrelsens sammanträden. Justeringar har gjorts för lov /helgdagar. Förslaget 

samspelar med det förslag som beslutats om i kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott 

och dess verksamhetsutskott samtidigt. Förslagen för samtliga dessa redovisas för att 

underlätta bedömning av förslagen sammantaget. 

Enligt kommunallagen ska kommunstyrelsen ta ställning till skattesats i oktober månad och 

det föreslås därför ett sammanträde den 23 oktober. Vid samma sammanträde ska ärendet 

om tertialbokslut två behandlas. Tidsschemat för bokslutsarbetet medför även för 201 7 att 

handlingar till tertialbokslut två inte kan skickas ut i tid inför behandling i utskotten. Därför 

ges även fortsättningsvis en muntlig information på sammanträdena om vad bokslutet 

kommer att visa. 

Ordförandes signatur Justerandes signatur 

1 
J 

Utdragsbestyrkande 
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7 juni 2016 

NACKA 
KO M M U N 

SAMMANTRÄDESPROTOKOLL 
Kommunstyrelsen 

Förkortningsförklaring 
KSSU = kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott 

KSAU = kommunstyrelsens arbetsutskott 
KSVU = kommunstyrelsens verksamhetsutskott 

KSSU 

December 2016 
17 januari 

31 januari 
21 ~ omari 
14mars 

28 mats 

11 apciJ 
2 maj 

23 maj 

t 3 Juni 
B augu·u 
29 augusti 

12 c' ptember 

3 oktober 

24 oktober 

7 november 

21 november 

5 december 

KSAU/KSVU 

24 januari 

7 mars 

2S april 

3 maj 
7 juni 

15 a lgu!;O 

19 eptembcr 
1 O oktober 

14 november 

28 o emher 

12 december 

Handlingar i ärendet 

KS 

16 Januari 

13 februan 

3 ap.riJ 

H maj 

7 juni (onsdag) 
19 juni 

(" ramärende t:'') 

2R n su 

_ krc ber 

23 oktober 
6 november 
Endas·t behandling 

oppo:.-itionens 
budgettörslag 

27 november 

11 decemb 

(intern budget) 

Januari 20 18 

Kommunstyrelsens arbetsutskott den 31 maj 2016 § 86 

Controllerenhetens tjänsteskrivelse den 27 april 2016 

KF 
6 feb.rrutri 

6 mars 

24 april 

9 maj 

19 juni 

11 • pt~mhcr 

13 n ember 
14 

oovembexV:ese.rr) 

11 december 

Jan/febr 201 8 

Ordförandes signatur Justerandes signatur Utdragsbestyrkande 

/t 
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NACKA 
KO M M U N 

3B (86) 

7 juni 2016 

SAMMANTRÄDESPROTOKOLL 
Kommunstyrelsen 

Ärendets tidigare behandling 

Beslut i kommunstyrelsens arbetsutskott den 31 maj 2016 § 86 

Kommunstyrelsens arbetsutskott beslutade om sammanträdesdagar 2017 för sig i enlighet 

med föreliggande förslag. 
Kommunstyrelsens arbetsutskott föreslår kommunstyrelsen fatta följande beslut. 

1. Kommunstyrelsen beslutar om sammanträdesdagar 201 7 för sig i enlighet med 
juridik- och kanslienhetens förslag. 

2. Kommunstyrelsen föreslår att kommunfullmäktige beslutar om sammanträdesdagar 
2017 för sig enligt juridik- och kanslienhetens förslag. 

Beslutsgång 
Kommunstyrelsen beslutade i enlighet med arbetsutskottets förslag. 

Ordförandes signatur Justerandes signatur Utdragsbestyrkande 

548



  1 (2) 

 2016-04-27 
 
 TJÄNSTESKRIVELSE 
 KFKS 2016/387 
  
 
 
 

 
 
 
 

POSTADRESS BESÖKSADRESS TELEFON E-POST SMS WEBB ORG.NUMMER 

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

Kommunstyrelsens arbetsutskott 

Sammanträdesdagar 2017 

Förslag till beslut 
Kommunstyrelsens arbetsutskott beslutar om sammanträdesdagar 2017 för sig i enlighet 
med föreliggande förslag. 
 
Kommunstyrelsens arbetsutskott föreslår kommunstyrelsen fatta följande beslut. 

1. Kommunstyrelsen beslutar om sammanträdesdagar 2017 för sig i enlighet med 
juridik- och kanslienhetens förslag. 

2. Kommunstyrelsen föreslår att kommunfullmäktige beslutar om sammanträdesdagar 
2017 för sig enligt juridik- och kanslienhetens förslag. 

 

Ärendet 
Det har tagits fram ett förslag till sammanträdesdagar för 2017. Förslaget bygger på en 
grundstruktur med sammanträden för kommunstyrelsens arbetsutskott 13 dagar före 
kommunstyrelsens sammanträden. Justeringar har gjorts för lov/helgdagar. Förslaget 
samspelar med det förslag som läggs fram till kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott 
och dess verksamhetsutskott samtidigt. Förslagen för samtliga dessa redovisas för att 
underlätta bedömning av förslagen sammantaget. 
 
Enligt kommunallagen ska kommunstyrelsen ta ställning till skattesats i oktober månad och 
det föreslås därför ett sammanträde den 23 oktober. Vid samma sammanträde ska ärendet 
om tertialbokslut två behandlas. Tidsschemat för bokslutsarbetet medför även för 2017 att 
handlingar till tertialbokslut två inte kan skickas ut i tid inför behandling i utskotten. Därför 
ges även fortsättningsvis en muntlig information på sammanträdena om vad bokslutet 
kommer att visa. 
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Förkortningsförklaring 
KSSU = kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott 
KSAU = kommunstyrelsens arbetsutskott  
KSVU = kommunstyrelsens verksamhetsutskott 
 
KSSU KSAU/KSVU KS KF 

December 2016 16 januari 6 februari 
17 januari    
31 januari 24 januari 13 februari 6 mars 
21 februari 
14 mars 

   
7 mars 3 april 24 april 

28 mars 
11 april 

   
25 april 8 maj 29 maj 

2 maj    
23 maj  30 maj 7 juni (onsdag) 19 juni 
 7 juni 

 
19 juni  
(”ramärendet”) 

- 

13 juni 
8 augusti 

 
15 augusti 

 
28 augusti 

 
11 september 

29 augusti    
12 september 19 september 2 oktober 16 oktober 
3 oktober 10 oktober 23 oktober  
  6 november 

Endast behandling 
oppositionens 
budgetförslag 

13 november 
14 november(reserv) 

24 oktober    
7 november 14 november 27 november 11 december 

21 november 28 november 11 december 
(internbudget) 

- 

5 december 12 december Januari 2018 Jan/febr 2018 

 

Ekonomiska konsekvenser 
Sammanträdeskostnaderna budgeteras i ärendet om mål och budget 2016-2018 och därefter 
i kommunstyrelsens internbudget. 
 
 
Maria Andersson Eva-Lotta Allegri Anneli Sagnérius 
Enhetschef  Enhetschef  Tf enhetschef 
Controllerenheten Redovisningsenheten Juridik- och kanslienheten 
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NACKA 
KOM M U N 

§ 190 

39 (86) 

7 juni 2016 

SAMMANTRÄDESPROTOKOLL 
Kommuns tyrels en 

Dnr KFKS 2016/424 

Tillägg i reglemente för förtroendevalda om arvoden i 
vissa fall och uppdrag som gruppledare/deltidsengagerad 
förtroendevald 

Beslut 
Kommunstyrelsen föreslår kommunfullmäktige fatta följande beslut. 

Kommunfullmäktige beslutar om följande tillägg i reglementet för förtroendevalda. 

§ 2. ny punkt 11. kursiverat nedan 

Tjänstgörande ledamöter, nänrarande ersättare och andra förtroendevalda som medgetts 

närvarorätt har rätt till ersättning enligt vad anges i det här reglementet. 

Ersättning utgår för 

( ... ) 
11. beslutsfattande enligt 6 § och 11 § lagen med särskilda bestämmelser om vård av unga och 13 §lagen 

om vård av missbrukare i vissa fall (timarvodering). 

§ 8. tillägg i första stycket. kursiverat nedan 

Förtroendevald som valts till deltidsengagerad förtroendevald eller gruppledare har rätt till 

arvode i den utsträckning som fullmäktige beslutat. Deltidsarvoden och gruppledararvoden 

fastställs årligen i mål- och budgetärendet. Uppdrag som deltidsengagerad fo'rtroendevald eller 

gruppledare upphiir om den fo'rtroendevalde inte längre representerar det parti som angavs fo'r personen när 

kommunfullmäktige valde personen till uppdraget. I och med detta upphär arvoderingen. 

Bestämmelserna gäller från och med den 1 juli 2016. Bestämmelsen i § 8 har inte retroaktiv 

verkan. 

Ärende 
I ärendet föreslås att ordföranden i socialnämnden eller annan ledamot som nämnden har 

utsett, ska få timarvode för tid när de fattar beslut i ärenden om omedelbara 

omhändertaganden eller placering enligt lagen med särskilda bestämmelser om vård av 

unga och lagen om vård av missbrukare i vissa fall. Kommunstyrelsen föreslår också att en 

förtroendevald som också har uppdrag som gruppledare eller deltidsengagerad 

förtroendevald, automatiskt ska fråntas sådant uppdrag, om personen lämnar eller utesluts 

ur det parti om personen representerade när den valdes till uppdraget. I och med de avbryts 

också arvoderingen. 

Ordförandes signatur Justerandes signatur Utdragsbestyrkande 
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7 juni 2016 

NACKA 
KOM M U N 

SAM MANTRÄDESPROTOKOLL 
Kommunstyrelsen 

Handlingar i ärendet 
Kommunstyrelsens arbetsutskott den 31 maj 2016 § 87 

stadsledningskontorets tjänsteskrivelse den 20 maj 2016 
Reglemente för förtroendevalda 

Ärendets tidigare behandling 

Beslut i kommunstyrelsens arbetsutskott den 31 maj 2016 § 87 
Kommunstyrelsens arbetsutskott föreslog kommunstyrelsen fatta följande beslut. 
Kommunstyrelsen föreslår kommunfullmäktige fatta följande beslut. 

Kommunfullmäktige beslutar om följande tillägg i reglementet för förtroendevalda. 
§ 2, ny punkt 11. kursiverat nedan 

Tjänstgörande ledamöter, närvarande ersättare och andra förtroendevalda som medgetts 

närvarorätt har rätt till ersättning enligt vad anges i det här reglementet. 

Ersättning utgår för 
( ... ) 
11. beslutsfattande enligt 6 § och 11 § lagen med särskilda bestämmelser om vård av unga och 13 § lagen 

om vård av missbrukare i vissa fall (timarvodering). 

§Jh tillägg i första stvcket. kursiverat nedan 
Förtroendevald som valts till deltidsengagerad förtroendevald eller gruppledare har rätt till 
arvode i den utsträckning som fullmäktige beslutat. Deltidsarvoden och gruppledararvoden 
fastställs årligen i mål- och budgetärendet. Uppdrag som deltidsengagerad flirtroendevald eller 

gruppledare upphö"r om den flirtroendevalde inte längre representerar det parti som angavs fiJr personen när 

kommunfullmäktige valde personen till uppdraget. I odJ med detta upphiir orooderi1zgen. 
Bestämmelserna gäller från och med den 1 juli 2016. Bestämmelsen i § 8 har inte retroaktiv 
verkan. 

Beslutsgång 
Kommunstyrelsen beslutade i enlighet med arbetsutskottets förslag. 

Ordförandes signatur Justerandes signatur Utdragsbestyrkande 

., 
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 2016-05-20 
 
 TJÄNSTESKRIVELSE 
 KFKS 2016/424 
  
 
 
 

 
 
 
 

POSTADRESS BESÖKSADRESS TELEFON E-POST SMS WEBB ORG.NUMMER 

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

Kommunstyrelsen 

Tillägg i reglemente för förtroendevalda om arvoden i 
vissa fall och uppdrag som gruppledare/deltidsengagerad 
förtroendevald 

Förslag till beslut 
Kommunstyrelsen föreslår kommunfullmäktige fatta följande beslut. 
 
Kommunfullmäktige beslutar om följande tillägg i reglementet för förtroendevalda. 
 
§ 2, ny punkt 11, kursiverat nedan 
Tjänstgörande ledamöter, närvarande ersättare och andra förtroendevalda som medgetts 
närvarorätt har rätt till ersättning enligt vad anges i det här reglementet.  
 
Ersättning utgår för 
(…) 
11. beslutsfattande enligt 6 § och 11 § lagen med särskilda bestämmelser om vård av unga och 13 § lagen 
om vård av missbrukare i vissa fall (timarvodering). 
 
§ 8, tillägg i första stycket, kursiverat nedan 
Förtroendevald som valts till deltidsengagerad förtroendevald eller gruppledare har rätt till 
arvode i den utsträckning som fullmäktige beslutat. Deltidsarvoden och gruppledararvoden 
fastställs årligen i mål- och budgetärendet. Uppdrag som deltidsengagerad förtroendevald eller 
gruppledare upphör om den förtroendevalde inte längre representerar det parti som angavs för personen när 
kommunfullmäktige valde personen till uppdraget. I och med detta upphör arvoderingen. 
 
Bestämmelserna gäller från och med den 1 juli 2016. Bestämmelsen i § 8 har inte retroaktiv 
verkan. 
 

Sammanfattning 
Stadsledningskontoret föreslår att ordföranden i socialnämnden eller annan ledamot som 
nämnden har utsett, ska få timarvode för tid när de fattar beslut i ärenden om omedelbara 
omhändertaganden eller placering enligt lagen med särskilda bestämmelser om vård av unga 
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och lagen om vård av missbrukare i vissa fall. Kontoret föreslår också att en förtroendevald 
som också har uppdrag som gruppledare eller deltidsengagerad förtroendevald, automatiskt 
ska fråntas sådant uppdrag, om personen lämnar eller utesluts ur det parti om personen 
representerade när den valdes till uppdraget. I och med de avbryts också arvoderingen. 
 

Ärendet 
Stadsledningskontoret föreslår två förändringar i reglementet för förtroendevalda.  
 
Den första avser att ordförande eller annan ledamot som socialnämnden har utsett att fatta 
beslut om omedelbara omhändertagande enligt a) 6 § lagen med särskilda bestämmelser om 
vård av unga och b) 13 § lagen om vård av missbrukare i vissa fall, ska få arvode när de 
tjänstgör och fattar beslut. Detsamma föreslås gälla beslut om placering enligt 11 § lagen om 
vård av unga. Arvodet omfattar inte jourtiden utan enbart tid för att sätta sig in i ärendet 
och fatta beslut. Arvodet ska utgå med timersättning motsvarande annan timarvoderad 
ersättning. 
 
Det andra avser uppdrag som gruppledare och deltidsengagerad förtroendevald samt 
arvodena för de uppdragen. Eftersom dessa uppdrag inte följer av kommunallagen utan 
utformas av kommunen själv, kan kommunfullmäktige fatta beslut om regler om att 
uppdragen kan upphöra på annan grund än att den förtroendevalde avsäger sig uppdraget. 
Stadsledningskontoret föreslår att fullmäktige ska anta en bestämmelse om att fullmäktige 
får återkalla uppdraget och avsluta arvoderingen i de fall en person lämnar eller blir 
utesluten ur det parti som personen representerade när den fick uppdraget. 
 

Ekonomiska konsekvenser 
Kostnaderna för ersättning för beslutsfattandet kan beräknas till under 5 000 kronor. 
Beräkningen har gjorts utifrån antalet anmälda delegationsbeslut på området under 2015 
och uppskattad genomsnittlig tidsåtgång för besluten. 
 

Konsekvenser för barn 
Förslagen har inga konsekvenser för barn. 

Bilagor 
Reglemente för förtroendevalda 
 
 
Lena Dahlstedt   Helena Meier 
Stadsdirektör    Stadsjurist 
Stadsledningskontoret 
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Dokumentets syfte 
För alla förtroendevalda i Nacka kommun gäller följande gemensamma bestämmelser. I begreppet nämnd 
innefattas även kommunstyrelsen, annan nämnd benämnd styrelse samt i tillämpliga delar beredningar, 
kommittéer och råd beslutade av kommunfullmäktige samt utskott inom nämnder.  

 
Dokumentet gäller för 
Förtroendevalda i Nacka kommun 

 

§1. Förtroendeuppdrag som omfattas av bestämmelserna 
Dessa bestämmelser gäller för förtroendevalda som avses i 4 kap 1§ kommunallagen, det 
vill säga: 

 ledamöter och ersättare i fullmäktige,  
 ledamöter och ersättare i nämnder och styrelser samt i eventuella av 

kommunfullmäktige inrättade beredningar, kommittéer och råd och som är valda 
av kommunfullmäktige eller nämnd, 

 Revisorer 
 Annan av nämnd eller styrelse vald person för ett kommunalt uppdrag. 

 
 
Ersättning till ledamöter i styrelsen för Nacka Energi AB betalas enligt särskilt beslut hos 
bolaget.  
 
Om ekonomiska förmåner till kommunal- och oppositionsråd finns särskilda 
bestämmelser. 
 

§2. Ersättningsberättigade sammanträden 
Tjänstgörande ledamöter, närvarande ersättare och andra förtroendevalda som medgetts 
närvarorätt har rätt till ersättning enligt vad anges i det här reglementet.  
 
Ersättning utgår för 

1. sammanträde med kommunfullmäktige, kommunstyrelsen och övriga nämnder 
och styrelser, nämnd/utskott, kommittéer och beredningar;  

2. sammanträde med utredningskommittéer, projekt och arbetsgrupper; 
3. konferens, informationsmöte med någon utanför den kommunala organisationen, 

studiebesök och resa, uppdrag som kontaktperson, kurs eller liknande som rör 
kommunal angelägenhet och som har ett direkt samband med det kommunala 
förtroendeuppdraget; 

4. förhandling eller förberedelse inför förhandling med personalorganisation eller 
annan motpart till kommunen; 

5. överläggning med företrädare för annat kommunalt organ än det som den 
förtroendevalde själv tillhör; 
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6. sammankomst med kommunalt samrådsorgan/intressentsammansatt organ; 
7. överläggning med direktör, enhetschef, verksamhetschef eller annan anställd som 

har uppdrag för det kommunala organ som den förtroendevalde själv tillhör; 
8. besiktning eller inspektion; 
9. överläggning med utomstående myndighet eller organisation; 
10. fullgörande av granskningsuppgift inom ramen för ett revisionsuppdrag; 

 
För ersättning för deltagande i kurser, konferenser, resor och liknande krävs protokollfört 
beslut i nämnden. För kurser, konferenser och resor ska även deltagare rapportera 
resultatet till nämnden. 
 
Ersättning för justering av protokoll ingår i sammanträdesersättningen, även när särskild 
tid och plats bestäms.  
 

§3. Förlorad arbetsinkomst 
Förvärvsarbetande förtroendevald som deltar i sammanträde under sin arbetstid, vilket 
även innefattar kvällstid för den som har skiftarbete, får en schablonersättning för 
förlorad arbetsförtjänst. Schablonersättningen fastställs årligen i mål- och budgetärendet. 
 
Med förvärvsarbetande avses såväl den som är anställd som den som är egen företagare.  
 
Arbetstid anses föreligga mellan 08.00 - 17.00 om inget annat anmäls. Även om 
förtroendevald deltar i mer än ett heldags eller två halvdagssammanträden under arbetstid 
betalas ersättning högst motsvarande en heldag.  
 

§4. Förlorad pensionsförmån 
Förtroendevald har rätt till ersättning för förlorad pensionsförmån med det belopp som 
kan verifieras.  
 

§5. Förlorad semesterförmån 
Förtroendevald har rätt till ersättning för förlorad semesterförmån med  
12 % av ersättningen för förlorad arbetsförtjänst för semesterersättning, vilket räknats in i 
schablonersättningen för förlorad arbetsförtjänst (§ 3 ovan); 400 kr/dag för förlorade 
semesterdagar 
 

§6. Särskilda arbetsförhållanden, restid och förberedelser 
Rätten till ersättning enligt §§ 3-5 omfattar även den nödvändiga ledighet som 
förtroendevalda med speciella arbetstider eller särskilda arbetsförhållanden i övrigt 
behöver, när det inte kan anses skäligt att de förtroendevalda fullgör sina arbetsuppgifter i 
direkt anslutning till sammanträdet eller motsvarande.  
 
Rätten till ersättning enligt §§ 3-5 omfattar inte tid för resa till och från sammanträdet 
eller motsvarande och tid för praktiska förberedelser i anslutning därtill. 
 

§7. Årsarvode 
Förtroendevald som fullgör presidieuppdrag kan få årsarvode med belopp som 
kommunfullmäktige beslutar. Årsarvoden fastställs årligen i mål- och budgetärendet. 
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Årsarvoderade förtroendevalda har rätt till skälig ledighet från uppdraget utan att arvodet 
reduceras. Ledighetens omfattning och förläggning ska ske på sådant sätt att uppdraget 
kan fullgöras. 
 
Avgår förtroendevald som uppbär årsarvode under tjänstgöringsperioden, fördelas 
arvodet mellan honom/henne och den som inträder i hans/hennes ställe i förhållande till 
den tid var och en av dem innehaft uppdraget. 
 
Om årsarvoderad förtroendevald på grund av sjukdom eller annars är förhindrad att 
fullgöra sitt uppdrag för tid som överstiger 2 månader, ska arvodet minskas i motsvarande 
mån. 
 
Har ersättare utsetts enligt 6 kap. 16 § kommunallagen för förtroendevald med årsarvode, 
uppbär ersättaren arvode som motsvarar tjänstgöringstiden.  
 
Om annan ledamot än ordinarie ordförande eller vice ordförande med fast årsarvode 
fullgör ordförandes uppgifter under sammanträde, utgår till denne ledamot en med 50 % 
förhöjd ersättning för förlora arbetsförtjänst alternativt 50 % högre sammanträdesarvode, 
beroende på tidpunkten för sammanträdet. 
 
Årsarvode täcker följande arbetsuppgifter: 

1. rutinmässigt följande av nämndernas arbete 
2. överläggning med tjänsteman eller annan anställd 
3. genomgång och/eller beredning av ärenden enskilt eller med andra 

förtroendevalda, eller anställd i anledning av sammanträden, besiktning, 
förrättning eller dylikt  

4. besök på nämnder för information, utanordning, förrättning eller dylikt. Hit 
räknas även informationsmöten, överläggningar eller liknande där egen eller annan 
nämnd/styrelse eller central eller lokal förvaltning står för inbjudan eller kallelse 

5. mottagning för allmänheten, telefonsamtal och dylikt. I årsarvodet ingår även 
ersättning för telefonkostnader föranledda av uppdraget  

6. utövande av delegerad beslutanderätt 
7. överläggningar med företrädare för andra kommunala organ eller med icke 

kommunala organ 
8. restid och resekostnader med anledning av ovan uppräknade åtgärder 

 
För deltagande i besiktning, inspektion eller motsvarande utgår ersättning utöver 
årsarvodet endast under förutsättning att särskilt protokoll, besiktningsinstrument eller 
motsvarande upprättats. 
 
Ersättning till kommunfullmäktiges revisorer betalas med fast belopp som årligen 
fastställs i mål- och budgetärendet. 
 
Det utgår inte ersättning till kommunens ombud vid bolagsstämma i kommunens 
aktiebolag. 
 

§8. Begränsat arvode 
Förtroendevald som valts till deltidsengagerad förtroendevald eller gruppledare har rätt till 
arvode i den utsträckning som fullmäktige beslutat. Deltidsarvoden och 
gruppledararvoden fastställs årligen i mål- och budgetärendet. 
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Deltidsengagerad förtroendevald eller gruppledare som även har ett eller flera andra 
kommunala uppdrag där det betalas årsarvode, erhåller alla arvoden utan reducering av 
något av dem. 
 

§9. Arvode för sammanträden 
För sammanträde betalas efter klockan 17.00 arvode för första timmen i form av 
grundarvode (”inläsningsarvode”) och därefter för varje påbörjad halvtimma. Arvoden 
för sammanträden fastställs årligen i mål- och budgetärendet.  
 
Sammanträdesarvode betalas även till: 

 årsarvoderad förtroendevald vid deltagande i protokollförda sammanträden; 
 kommunalråd och oppositionsråd vid deltagande i protokollförda sammanträden 

efter klockan 17.00. 
 
Om ett dagsammanträde, ”hel” eller ”halv” dag, fortsätter efter klockan 17.00 har 
förtroendevald inte rätt till eventuellt grundarvode/”inläsningsarvode” för första timmen, 
utan arvodet beräknas per påbörjad halvtimme enligt ovan och som längst för tre timmar. 
För sammanträden i kommunfullmäktige gäller inte tretimmars-gränsen. 
 

§10. Kommunal pension 
För årsarvoderade förtroendevalda finns det särskilda bestämmelser om kommunal 
pension i det kommunala pensionsreglementet. 
 

§11. Resekostnader 
Särskild ersättning för kostnader för resa till och från sammanträde med nämnd/styrelse 
eller motsvarande betalas inte. Kostnader för resor vid konferenser, studiebesök, kurs 
med mera ersätts på samma grunder som gäller för kommunens medarbetare. 
Kommunens upphandlade reseleverantör ska anlitas. 
 

§12. Kostnader för barntillsyn 
Ersättning betalas för kostnader som uppkommit till följd av deltagande i sammanträden 
eller motsvarande för vård och tillsyn av barn som vårdas i den förtroendevaldes familj 
och som under kalenderåret inte hunnit fylla 10 år. Om särskilda skäl föreligger kan 
ersättning betalas även för äldre barn. Ersättning betalas även vid gruppmöte, som hålls 
med direkt anledning av ett för den förtroendevalde arvoderat sammanträde. 
 
Ersättning betalas inte för tillsyn, som utförs av egen familjemedlem eller sammanboende 
och inte heller för tid då barnet vistas i den kommunala barnomsorgen. 
 
Ersättningen fastställs årligen i mål- och budgetärendet.  
 

§13. Vård av funktionsnedsatt 
Ersättning betalas för kostnader som uppkommit till följd av deltagande i sammanträden 
eller motsvarande för vård och tillsyn av funktionsnedsatt eller svårt sjuk person som 
vistas i den förtroendevaldes bostad. Ersättning betalas även vid gruppmöte, som hålls 
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med direkt anledning av ett för den förtroendevalde arvoderat sammanträde. Ersättning 
betalas inte för tillsyn, som utförs av egen familjemedlem eller sammanboende. 
 
Ersättningen fastställs årligen i mål- och budgetärendet.  
 

§14. Funktionsnedsatt förtroendevalds särskilda kostnader 
Ersättning betalas till funktionsnedsatt förtroendevald för de särskilda faktiska kostnader 
som uppkommit till följd av deltagande vid sammanträden eller motsvarande och som 
inte ersätts på annat sätt. Häri ingår kostnader för till exempel. resor, ledsagare, tolk, hjälp 
med inläsning och uppläsning av handlingar och liknande.  
 

§15. Ersättning vid deltagande i kurser och konferenser 

Förtroendevald får på kommunens bekostnad delta i studieresor, kurser och konferenser 
inom Sverige och utomlands arrangerade av såväl kommunen som utomstående 
organisation eller motsvarande. Nämnden ifråga ska besluta om den förtroendevalde får 
delta i arrangemanget och beslutet ska protokollföras eller framgå av separat 
delegationsbeslut. Inbjudan, kallelse eller annan redogörelse för arrangemanget ska 
föreligga när beslutet fattas.  
 
Beslut om deltagande ska fattas innan arrangemanget genomförs. I samband med beslutet 
fastställer nämnden även hur den förtroendevalda ska redovisa eventuell rapport och när. 
Till beslutet ska också finnas en kostnadsuppskattning. Den förtroendevalda har rätt till 
ersättning för förlorade arbetsförtjänst enligt §3 samt till traktamente och resekostnader i 
enlighet med kommunens gällande reglemente. 
 

§16. Ersättning för övriga kostnader 
För andra kostnader än som avses i §11, §12, §13, §14, och §15, kan ersättning betalas 
efter särskild prövning, om den förtroendevalde kan visa att särskilda skäl funnits för 
dessa kostnader. Ersättning betalas inte om den förtroendevalde haft rimliga möjligheter 
att genom omdisponering av arbete eller på annat sätt kunna hindra att kostnaderna 
uppkom. 
 

§17. Hur man begär ersättning 
För att få ersättning enligt det här reglementet ska den förtroendevalde styrka sina 
förluster eller kostnader. Förluster eller kostnader ska anmälas till fullmäktiges eller 
nämndens/styrelsens sekreterare. Arvode enligt §7, §8, §9 och §10 betalas ut utan 
föregående anmälan, med undantag för ersättning för förlorade semesterdagar, som den 
förtroendevalde själv ska anmäla.  
 

§18. När begärs ersättning 
Begäran om ersättning för förlorad arbetsinkomst utöver schablonbelopp ska framställas 
senast inom ett tertial från dagen för sammanträdet eller motsvarande till vilket förlusten 
hänför sig. 
 
Begäran om ersättning för förlorad pensionsförmån ska framställas i samband och senast 
inom ett år från pensionstillfället. 
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Begäran om ersättning för förlorad semesterförmån utöver schablonersättning ska 
framställas senast inom ett tertial från dagen för sammanträdet eller motsvarande till 
vilken förlusten hänför sig.  
 
Begäran om andra ersättningar enligt dessa bestämmelser ska framställas senast inom ett 
år från dagen för sammanträde eller motsvarande till vilken kostnaden hänför sig till. 
 

§19. Utbetalning 
Årsarvoden betalas ut med en tolftedel varje månad. Övriga arvoden och ersättningar 
betalas normalt ut en gång per månad.  
 

§20. Tolkning av bestämmelserna 
Frågor om tolkning och tillämpning av dessa bestämmelser och prövning av 
ersättningsanspråk utöver schablonersättningarna, avgörs av kommunstyrelsen. 
 

560



41 (86) 

7 juni 2016 

NACKA 
KOMMUN 

SAMMANTRÄDESPROTOKOLL 
Kommunstyrelsen 

§ 191 Dnr KFKS 20 16/392 

Nytt reglemente för mål och resultatstyrning 

Beslut 
Kommunstyrelsen föreslår att kommunfullmäktige antar föreslaget nytt reglemente för mål 

och resultatstyrning. 

Ärende 
Inom ramen för arbetet med att utveckla kommunens mål- och resultatstyrning beslutade 

kommunfullmäktige om nya kommunövergripande mål i ärendet om mål och budget för 

2016-2018. För att de övergripande målen ska få en god styreffekt och för att ytterligare 

stärka kommunens mål- och resultatstyrning föreslås i detta ärende justeringar i 

kommunens reglemente för mål- och resultatstyrning. De större förändringar som 

kommunstyrelsen föreslår är: 

• Den av kommunfullmäktige fastställda ambitionen läggs till som en del av den 

grund som utgör styrningen i Nacka kommun och som ska vara nämndernas 

utgångspunkt. 

• Kommunfullmäktige ska fastställa nämndens fokus inom de övergripande målen. 

Tidigare fastställde kommunfullmäktige strategiska mål. 

• Kommunfullmäktige ska fastställa resultatindikatorer med årsmåL Tidigare 

beslutade nämnden om nyckeltal men dessa fastställdes inte av 

kommunfullmäktige. 

• Tillägg görs i riktlinjerna för god ekonomisk hushållning där tre centrala aspekter i 
en växande kommuns ekonomi lyfts fram, i form av riktlinjer för resultatöverskott, 

finansiering av investeringar och utveckling av kommunens soliditet. 

Handlingar i ärendet 
Kommunstyrelsens arbetsutskott den 31 maj 2016 § 88 

stadsledningskontorets tjänsteskrivelse den 12 maj 2016 

Reglemente för mål- och resultatstyrning 

Ärendets tidigare behandling 

Beslut i kommunstyrelsens arbetsutskott den 31 maj 2016 § 88 

Kommunstyrelsens arbetsutskott föreslog kommunstyrelsen fatta följande beslut. 

Kommunstyrelsen föreslår att kommunfullmäktige antar föreslaget nytt reglemente för mål 

och resultatstyrning. 

Ordförandes signatur Justerandes signatur Utdragsbestyrkande 

-
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7 juni 2016 

SAMMANTRÄDESPROTOKOLL 
Kommuns tyrels en 

Mats Gerdau (M) yrkade bifall till arbetsutskottets förslag. 

Beslutsgång 
Kommunstyrelsen beslutade i enlighet med Mats Gerclaus yrkande. 

Protokollsanteckningar 
Maria Raner (S) lät anteckna följande för Socialdemokraternas kommunstyrelsegrupp. 

"Vi Socialdemokrater vill se Nackas grundläggande värdering enligt "Förtroende och 

respekt för medmänniskors kunskap och egen förmåga- och deras vilja att ta ansvar. Och 

vår gemensamma vilja till att inkludera och skapa framgång och livskvalitet för alla". Detta 

och skillnaden med majoritetens värderingsbas flnns närmare förklarat i vår budget- och 

målmotion. Dock avser detta beslut arbetsmodellen för hur kommunfullmäktige ska arbeta 

med nämndernas fokus, indikatorsnivåer och målsättning. Den arbetsmodell som föreslås 

ger bättre beslutsflöden. Det innebär också att nämnderna blir mer fokuserade på att 

genomföra och hitta bästa möjliga genomförandet av sina uppdrag. 

När det gäller en del verksamhetsområden exempelvis utbildningsfrågorna är det klart 

bekymmersamt att moderatmajoriteten är så fullständigt ointresserade av att följa upp 

kvaliteten för så många Nackabor. Vi socialdemokrater tycker om fristående skolor och 

tycker att de är viktiga för att få ökad pedagogisk inslag. Därför är det viktigt att de som 

väljer dessa skolor inte står kommunens stöd, kravställande på skolorna och uppföljning. 

Nyligen kunde vi se resultatet av denna bristande uppföljning. Liberala Expressens 

ledarsida skrev om detta" .. . utbrett bruk av glädjebetyg hos gymnasiefriskolorna. Först 

rättas de nationella proven extra snällt. Därefter sätts högre betyg än vad provresultaten 

motiverat." Detta är ett kommunfmansierat bedrägeri av elever och föräldrar. Vi ser 

framemot att även via kommunfullmäktige följa upp så att alla Nackas skolor levererar 

kunskapskvalitet oavsett vem som råkar vara ägare." 

Ordförandes signatur Justerandes signatur Utdragsbestyrkande 
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Kommunstyrelsen 

Nytt reglemente för mål och resultatstyrning 

Förslag till beslut 
Kommunstyrelsen föreslår att kommunfullmäktige antar föreslaget nytt reglemente för mål 
och resultatstyrning. 

Sammanfattning 
Inom ramen för arbetet med att utveckla kommunens mål- och resultatstyrning beslutade 
kommunfullmäktige om nya kommunövergripande mål i ärendet om mål och budget för 
2016-2018. För att de övergripande målen ska få en god styreffekt och för att ytterligare 
stärka kommunens mål- och resultatstyrning föreslås i detta ärende justeringar i 
kommunens reglemente för mål- och resultatstyrning. De större förändringar som föreslås 
är: 
 

 Den av kommunfullmäktige fastställda ambitionen läggs till som en del av den 
grund som utgör styrningen i Nacka kommun och som ska vara nämndernas 
utgångspunkt. 

 Kommunfullmäktige ska fastställa nämndens fokus inom de övergripande målen. 
Tidigare fastställde kommunfullmäktige strategiska mål. 

 Kommunfullmäktige ska ska fastställa resultatindikatorer med årsmål. Tidigare 
beslutade nämnden om nyckeltal men dessa fastställdes inte av kommunfullmäktige.  

 Tillägg görs i riktlinjerna för god ekonomisk hushållning där tre centrala aspekter i 
en växande kommuns ekonomi lyfts fram, i form av riktlinjer för resultatöverskott, 
finansiering av investeringar och utveckling av kommunens soliditet. 

Ärendet 
Under 2015 inleddes ett arbete med att stärka och utveckla kommunen mål- och 
resultatstyrning. Bakgrunden är att Nacka nu går in i en period då tillväxttakten ska 
fördubblas, något som innebär många möjligheter och utmaningar. Utvecklingen av 
kommunens styrning syftar till att kommunen ska blir ännu bättre rustad att klara av de 
utmaningar tillväxten innebär, att leverera välfärdstjänster av hög kvalitet och att bevara och 
utveckla Nackas territorium.  
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Kommunens styrmodell har varit densamma under nästan 20 års tid. Visionen och den 
grundläggande värderingen bedöms vara aktuella och styrande i dagsläget och fortsatt ytterst 
relevanta. Detsamma gäller kommunens fyra styrprinciper. Inga förändringar av dessa 
komponenter i kommunen styrning har därför gjorts. Däremot fattade kommunfullmäktige 
beslut om nya övergripande mål för kommunen i ärendet om mål och budget för 2016-
2018, då de tidigare åtta målen bedömdes vara otillräckliga för att styra kommunen i önskad 
riktning framöver.  
 
För att de nya övergripande målen ska ge önskad styreffekt behövs vissa förändringar i 
kommunens mål- och resultatstyrning. I detta ärende föreslås justeringar av reglementet för 
mål- och resultatstyrning samt kommenteras syftet med förändringarna. 
 

De föreslagna förändringarna och dess syfte 
De förändringar som föreslås handlar dels om vissa justeringar i benämningar och 
beslutsnivåer när det gäller mål- och resultatstyrningen, dels om tillägg till riktlinjerna för 
god ekonomisk hushållning.  
 

Förändringarna i mål- och resultatstyrningen 
Reglementet är oförändrat i den del som anger om att styrningen ska utgå från kommunens 
vision ”öppenhet och mångfald” och grundläggande värdering ”förtroende och respekt för 
människors kunskap och egen förmåga samt för deras vilja att ta ansvar”. Som ett tillägg till 
detta läggs nu kommunens ambition, ”vi ska vara bäst på att vara kommun”, som 
beslutades av kommunfullmäktige i ärendet om mål och budget för 2016-2018. 

Ambitionen som en del av styrningen 
Kommunens ambition ”vi ska vara bäst på att vara kommun” har två betydelser: dels ska 
kommunen göra det en kommun ska göra, dels ska det kommunen gör vara av hög kvalitet. 
Båda dessa komponenter ska nu styra kommunens inriktning och verksamheter. Den första 
betydelsen bör vara av extra vikt under en period av starkt tillväxt, då en av utmaningarna är 
att ha en fortsatt långsiktigt hållbar ekonomi, som ska skapa tillräckliga förutsättningar att 
bedriva en god verksamhet här och nu utan att riskera att belasta framtida medborgare med 
exempelvis höga räntekostnader eller ett ökat skatteuttag. Ständiga prioriteringar kommer 
att krävas och resurser ska inte läggas på att göra saker som inte en kommun ska göra eller 
som andra kan göra bättre. 
 
Innebörden av ”att vara bäst” är att strävan ska vara att den service och den livsmiljö som 
kommunen levererar till medborgarna ska vara bland den bästa i landet. Detta bör styra de 
målsättningar som sätts för verksamheter och det understryker också förväntan att 
jämförelser sker med andra kommuner och organisationer, i syfte att lära och utvecklas. 
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Nämndens fokus och resultatindikatorer 
En förändring av mål- och resultatstyrning föreslås av främst två skäl: att skapa bättre 
förutsättningar för att målen verkligen ska bli styrande och att bättre koppla ihop arbetet 
med mål och budget. 

De övergripande målen ska vara alla nämnders mål 
De nya kommunövergripande målen antogs av kommunfullmäktige i ärendet om mål och 
budget för 2016-2018. Målen är: 
 

 Bästa utveckling för alla 
 Attraktiva livsmiljöer i hela Nacka 
 Stark och balanserad tillväxt 
 Maximalt värde för skattepengarna 

 
Kommunfullmäktiga har också för varje mål gjort en konkretisering av vad målen innebär, i 
form av undertexter till målen. I jämförelse med de tidigare åtta övergripande målen, som 
var av en mer allmängiltig karaktär, ger de nya målen en tydligare bild av kommunfull-
mäktiges vilja när det gäller kommunens inriktning framöver.  
 
I den tidigare modellen tog nämnderna fram strategiska mål som kommunfullmäktige 
fastställde. De övergripande målen användes i ganska stor utsträckning som en sorterings-
funktion snarare än som något som styrde nämndernas arbete. Nämnderna kunde fritt välja 
vilka av de övergripande målen de skulle arbeta mot, vilket innebar att en del av de 
övergripande målen i princip saknade uppföljning. Nu föreslås att nämnderna ska förhålla 
sig till var och ett av målen och för varje mål besluta om vad som bör vara fokus för 
nämnden, för att kommunens övergripande mål ska nås. Det blir därmed tydligare att de 
kommunövergripande målen också är nämndernas mål. Målen behöver dock konkretiseras 
så att det blir tydligt vad de innebär för respektive nämnd, och genom att fastställa fokus 
visas vad nämnden avgör är av störst betydelse för att de ska bidra till att nå de över-
gripande målen. 

Resultaten ska bli mer styrande 
I den tidigare modellen för kommunens mål- och resultatstyrning beslutade nämnden om 
de nyckeltal som skulle visa på måluppfyllelse för de strategiska målen, men dessa fast-
ställdes inte av kommunfullmäktige. Många av de strategiska målen var formulerade på en 
övergripande nivå vilket innebär att det funnits begränsade möjligheter för kommunfull-
mäktige att följa resultaten i kommunen och därför begränsade möjligheter att styra utifrån 
dessa resultat. Den föreslagna justeringen av mål- och resultatstyrningen innebär att 
kommunfullmäktige i samband med ärendet om mål och budget ska fastställa (ett begränsat 
antal) resultatindikatorer med årsmål. Syftet med förändringen är att resultaten ska utgöra en 
tydligare del av styrningen av kommunen och också skapa förutsättningar för att de ska 
hänga ihop med arbetet att fördela resurser mellan verksamheter i budgeten. 
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Justerade riktlinjer för god ekonomisk hushållning 
År 2013 gjordes ett tillägg i kommunallagen som säger att kommunfullmäktige ska anta 
riktlinjer för god ekonomisk hushållning. Det öppnades också vid samma tillfälle en 
möjlighet för kommunerna att inrätta en resultatutjämningsreserv, i syfte att kunna 
balansera sina ekonomiska resultat över tid. I Nacka gjordes därför ett tillägg till reglementet 
för mål- och resultatstyrning, där man fastslog att god ekonomisk hushållning i Nacka är när 
de kommunövergripande målen nås, och att kommunen ska inrätta en resultatutjämnings-
reserv och bestämmelser kring denna (KFKS 2013/563-040). 
 
Nackas definition av god ekonomisk hushållning – att kommunen har en god ekonomisk 
hushållning när det av kommunfullmäktige beslutade övergripande målen nås – bedöms 
fortfarande vara relevant. I de nya övergripande målen betonas mycket av det som var 
lagstiftarens intentioner med begreppet ”god ekonomisk hushållning”, exempelvis att 
kommunen ska bedriva sina verksamheter på ett kostnadseffektivt sätt för att skapa ett 
maximalt värde för skattepengarna och att ekonomi ska vara långsiktigt hållbar.  
 
För att ytterligare tydliggöra ”god ekonomisk hushållning” i Nacka kommun föreslås att 
riktlinjer för kommunens resultatöverskott, finansiering av investeringar samt utveckling av 
kommunens soliditet läggs till riktlinjerna för god ekonomisk hushållning. Dessa tre delar av 
kommunens ekonomi bedöms vara centrala och av särskilt stor vikt för en starkt växande 
kommun. Riktlinjerna ska sedan konkretiseras med finansiella mål för budgetperioden. 

Ekonomiska konsekvenser 
Förändringen av reglementet för mål- och resultatstyrning har inga direkta ekonomiska 
konsekvenser.  

Konsekvenser för barn 
Förändringen av reglementet för mål- och resultatstyrning har inga direkta konsekvenser för 
barn. Utvecklingen av kommunens styrning syftar dock till att öka kvaliteten i de tjänster 
som kommunen levererar, att skapa attraktiva livsmiljöer och att skattepengarna ska 
användas på ett så bra sätt som möjligt och skapa maximalt värde för alla medborgarna. Då 
en stor del av kommunens verksamhet riktar sig till barn så bör detta på sikt bidra till att 
skapa bättre levnadsvillkor för barnen i kommunen. 
 

Bilagor 
Reglemente för mål- och resultatstyrning (pfd) 
 
 
Lena Dahlstedt  Eva Olin 
Stadsdirektör   Ekonomidirektör 
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Diarienummer Fastställd/senast uppdaterad Beslutsinstans Ansvarigt politiskt organ Ansvarig processägare 
KFKS 2016/ 2016-06-20 Kommunfullmäktige Kommunstyrelsen Stadsdirektören 

 

 POSTADRESS BESÖKSADRESS TELEFON E-POST SMS WEBB ORG.NUMMER 

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

 
 
 
 
 
Dokumentets syfte 
Grunden för Nacka kommuns styrning är visionen om ”öppenhet och mångfald”, den grundläggande 
värderingen ”förtroende och respekt för människors kunskap och egen förmåga samt för deras vilja att 
ta ansvar” samt ambitionen ”vi ska vara bäst på att vara kommun”.  Baserat på dessa består 
styrmodellen av fyra styrprinciper och mål- och resultatstyrning. Detta reglemente definerar Nacka 
kommuns mål- och resultatstyrning. 

Dokumentet gäller för 
All kommunal verksamhet 

 

Mål- och resultatstyrning 
Mål- och resultatstyrningen består av övergripande mål med fokusområden och 
rambudget för vardera nämnden och resultatuppföljning avseende måluppfyllelse och 
ekonomiskt utfall. I mål- och resultatstyrningen ingår att definiera vad som i enlighet 
med kommunallagen utgör god ekonomisk hushållning för Nacka kommun och hur 
resultatutjämningsreserv får användas. 
  

Övergripande mål 
Med visionen, värderingen och ambitionen som grund beslutar kommunfullmäktige 
om övergripande mål. De övergripande målen gäller för all kommunal verksamhet. 
 

Resultatuppföljning  
Måluppfyllelse och det ekonomiska utfallet i förhållande till budget följs upp per 
tertial och i ett helårsbokslut.  
 

Nämndernas fokus och budgetram 
Inom ramen för de övergripande målen och nämndernas ansvarsområden fastställer 
kommunfullmäktige nämndernas fokus med resultatindikatorer och årsmål. 
Nämndernas fokus konkretiserar vad målen innebär för nämnden, i förhållande till 
dess ansvarsområden. 
 
För varje nämnd beslutas en budgetram.  
 

REGLEMENTE 
Reglemente för mål- och 
resultatstyrning 
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Underlag för beslut om fokus och budgetram 
Nämnderna ska inför kommunfullmäktiges beslut om mål och budget föreslå fokus, 
resultatmål och budgetram baserat på sina ansvarsområden. Nämnderna ska 
identifiera vad som bör vara nämndens fokus under de tre närmaste åren för att de 
övergripande målen ska nås. Analysen ska göras med följande utgångspunkter. 
  

 Visionen, den grundläggande värderingen och ambitionen 
 De övergripande målen  
 Nämndernas uppdrag enligt reglemente  
 Resultat av uppföljning  
 Omvärldsanalys 

 
Utifrån de identifierade fokusområdena ska vardera nämnden ta fram förslag till 
resultatindikatorer. Med resultatindikator avses resultatmått som kan användas för att 
bedöma framgång i förhållande till de övergripande målen och vad nämnden inom 
dessa har identifierat som fokus. Nämnden ska för varje resultatindikator föreslå 
målnivå för de tre närmaste åren. Nämnderna ska besluta om hur målsättningarna 
ska uppnås och följas upp. Nämnden ska också fastställa hur den interna kontrollen 
ska upprätthållas.  
 
Kommunstyrelsen ska för produktionsverksamheterna, enligt samma modell, 
fastställa verksamhetens fokus och resultatindikatorer.  
 

God ekonomisk hushållning och hantering av 
resultatutjämningsreserv 
Nacka kommun har en god ekonomisk hushållning när uppfyllelsegraden av de av 
kommunfullmäktige fastställda övergripande målen är god. 
 

Kommunen ska eftersträva ett resultatöverskott som ligger på en långsiktigt hållbar 
nivå. 
 
God ekonomisk hushållning i kommunens ansvar för stadsutveckling innebär att 
kommunen ska sträva efter en hög självfinansieringsgrad av investeringar. Kravet på 
en hög självfinansieringsgrad gäller hela investeringsverksamheten. 
 
Kommunens soliditet ska vara på en långsiktigt hållbar nivå. 
 
Kommunen kan sätta av medel till och disponera medel ur en 
resultatutjämningsreserv. 
 

1. Disponering av medel ur resultatutjämningsreserven får göras 
a. de år prognosen av det underliggande skatteunderlaget understiger 

den genomsnittliga utvecklingen de senaste tio åren i riket samt  
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b. för att balanskravet ska kunna uppnås (eller så långt som reserven 
räcker). 

2. Beslut om avsättning av medel till resultatutjämningsreserven fattas i 
samband med beslut om mål och budget och/eller i en balanskravsutredning 
i samband med årsredovisningen. 

3. Beslut om disponering av medel ur resultatutjämningsreserven fattas i en 
balanskravsutredning i samband med årsredovisningen.  

4. Reserven ska uppgå till högst 150 miljoner kronor. 

- - - 
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Diarienummer Fastställd/senast uppdaterad Beslutsinstans Ansvarigt politiskt organ Ansvarig processägare 

KFKS 2012-06-11/2013-11-11 Kommunfullmäktige Kommunstyrelsen Ekonomidirektör 

 

 POSTADRESS BESÖKSADRESS TELEFON E-POST SMS WEBB ORG.NUMMER 

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

 

 

 

 

 
Dokumentets syfte 

Anger grunder och tillvägagångssätt för kommunens mål- och resultatstyrning samt riktlinjer för god 

ekonomisk hushållning och resultatutjämningsreserv 

Dokumentet gäller för 

Nämnder och produktionsverksamheter 

 

Grunden för Nacka kommuns styrning är visionen om ”öppenhet och mångfald” 

och den grundläggande värderingen ”förtroende och respekt för människors kunskap 

och egen förmåga samt för deras vilja att ta ansvar”. Inom ramen för av 

kommunfullmäktige beslutade övergripande mål antar kommunfullmäktige 

strategiska mål för nämnderna och en budgetram för varje nämnd. De strategiska 

målen och budgetutfallet följs upp per tertial och i ett helårsbokslut.  

 

Varje nämnd ska identifiera tre till fem väsentliga områden som nämnden ska 

prioritera de närmaste tre åren. En analys ska genomföras exempelvis genom en 

SWOT-analys1, en risk- och väsentlighetsanalys eller någon annan metod.  

 

Analysen ska göras med följande utgångspunkter. 

 Visionen och den grundläggande värderingen  

 De övergripande målen  

 Nämndernas uppdrag enligt respektive reglemente  

 Resultat av uppföljning  

 Övriga viktiga faktorer i omvärlden såsom ändrade lagar, pågående 

utredningar och andra tendenser  

 

En uppdatering av analysen bör göras varje år.  

 

Till stöd för en väsentlighets- och riskanalys kan följande matris användas. 

                                                 

 
1 SWOT bygger på de engelska orden ”strengths”, ”weaknesses”, ”opportunities” och ”threats” och är 
ett planeringshjälpmedel med vilket man försöker finna styrkor, svagheter, möjligheter och hot vid en 
strategisk översyn. 

REGLEMENTE 

Mål- och resultatstyrning  
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Reglemente / Mål- och resultatstyrning och 

god ekonomisk hushållning 

 
 

För de väsentliga områdena ska nämnden föreslå strategiska mål och fastsälla 

nyckeltal. De strategiska målen fastställs av kommunfullmäktige tillsammans med 

nämndens budgetram. Nämnderna ska anta en plan för uppföljning av de strategiska 

målen och nyckeltalen inklusive nämndens kontroll. 

 

Nyckeltal och uppföljningsplan ska redovisas till kommunfullmäktige i nämndens 

förslag till strategiska mål och budgetram. 

 

Produktionsverksamheterna ska enligt samma modell föreslå strategiska mål och 

nyckeltal som fastsälls av kommunstyrelsen genom dess verksamhetsutskott.  

 

Riktlinjer för god ekonomisk hushållning och resultatutjämningsreserv 

Nacka kommun har en god ekonomisk hushållning när de av kommunfullmäktige 

beslutade övergripande målen nås. 

 

Kommunen kan sätta av medel till och disponera medel ur en 

resultatutjämningsreserv. 

 
1. Disponering av medel ur resultatutjämningsreserven får göras 

a. de år prognosen av det underliggande skatteunderlaget understiger 

den genomsnittliga utvecklingen de senaste tio åren i riket samt  

b. för att balanskravet ska kunna uppnås (eller så långt som reserven 

räcker). 

2. Beslut om avsättning av medel till resultatutjämningsreserven ska fattas i 

samband med beslut om mål och budget och/eller i en balanskravsutredning 

i samband med årsredovisningen. 

3. Beslut om disponering av medel ur resultatutjämningsreserven fattas i en 

balanskravsutredning i samband med årsredovisningen.  

4. Reserven ska uppgå till högst 150 miljoner kronor. 
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7 juni 2016 

NACKA 
KOM M U N 

SAMMANTRÄDESPROTOKOLL 
Kommunstyrelsen 

§ 192 Dn r KFKS 2016/329 

Strategi mot våldsbejal<ande extremism och extremt 
våld 

Beslut 
Kommunstyrelsen föreslår kommunfullmäktige att anta föreslagen strategi mot 

våldsbejakande extremism och extremt våld. 

Kommunstyrelsens noterar brottsförebyggande rådets förslag att i arbetet med budget för 

2017 avsätta 200 tkr för en förstärkning av samordningsuppdraget inom 

säkerhetsfunktionen för arbetet mot våldsbejakande extremism och extremt våld. 

Ärende 
Frågan om hur samhället ska möta och arbeta förebyggande mot våldsbejakande extremism 

och extremt våld är högst aktuell. Från flera håll, och inte minst från den nationella 

samordnaren i frågan, pekas på vikten av att kommunerna har ett styrdokument vad gäller 

arbetet. Utgångspunkten i strategin är att arbetet mot våldsbejakande extremism måste 

bygga på forskningsrön, beprövad erfarenhet och aktuella problembilder. Det 

förebyggande arbetet ska ske inom befintliga strukturer där enheter inom kommunen, 

andra myndigheter och civilsamhället finns med. Att tillse att kunskap och kompetens finns 

är en annan viktig förutsättning för det förebyggande arbetet. Vidare krävs att arbetet 

samordnas och ansvarig nämnd för detta är kommunstyrelsen. Denna samordning kan ske 

inom säkerhetsfunktionen. En utökning av budgeten med 200 tkr föreslås för att öka 

kraften i arbetet. Resultat av arbetet mot våldsbejakande extremism och extremt våld ska 

följas upp och utvärderas. Resultat ska redovisas årligen till kommunstyrelsen. 

Brottsförebyggande rådet har ställt sig bakom den föreslagna strategin och föreslagit att 

beakta frågan om utökad budget i arbetet med mål och budget för 2017. 

Handlingar i ärendet 
Kommunstyrelsens arbetsutskott den 31 maj 2016 § 94 

stadsledningskontorets tjänsteskrivelse den 28 april2016 

Förslag till strategi 

Ärendets tidigare behandling 

Beslut i kommunstyrelsens arbetsutskott den 31 maj 2016 § 94 
Kommunstyrelsens arbetsutskott föreslog kommunstyrelsen fatta följande beslut. 

Ordförandes signatur Justerandes signatur Utdragsbestyrkande l 
l / 

l-

! r:· 
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7 juni 2016 

NACKA 
KOM M U N 

SAMMANTRÄDESPROTOKOLL 
Kommunstyrelsen 

Kornmunstyrelsen föreslår kommunfullmäktige att anta föreslagen strategi mot 
våldsbejakande extremism och extremt våld. 

Kommunstyrelsens noterar brottsförebyggande rådets förslag att i arbetet med budget för 
2017 avsätta 200 tkr för en förstärkning av samordningsuppdraget inom 

säkerhetsfunktionen för arbetet mot våldsbejakande extremism och extremt våld. 

Yrkanden 
Tobias Nässen (M) yrkade, med instämmande av Sidney Holm (MP) och Helena 
Westerling (S), bifall till arbetsutskottets förslag. 

Beslutsgång 
Kommunstyrelsen beslutade i enlighet med Tobias Nässens yrkande. 

Ordförandes signatur Justerandes signatur Utdragsbestyrkande 
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 10 maj 2015 
 
 SAMMANTRÄDESPROTOKOLL 

 Brottsförebyggande rådet 
  
 
 
 
 

 

 

§ 1 KFKS 2016/329 

Strategi kring våldsbejakande extremism och extremt 

våld 

Beslut 

Kommunstyrelsens brottsförebyggande råd föreslår kommunstyrelsen föreslå 

kommunfullmäktige att anta föreslagen strategi mot våldsbejakande extremism och extremt 

våld. 

 

Kommunstyrelsens brottsförebyggande råd föreslår att kommunstyrelsen i arbetet med 

budget för 2017 avsätter 200 tkr för en förstärkning av samordningsuppdraget inom 

säkerhetsfunktionen för arbetet mot våldsbejakande extremism och extremt våld. 

 

Kommunstyrelsens brottsförebyggande råd noterar informationen om rutinen kopplad till 

strategin till protokollet. 

 

Ärendet 

Frågan om hur samhället ska möta och arbeta förebyggande mot våldsbejakande extremism 

och extremt våld är högst aktuell. Från flera håll, och inte minst från den nationella 

samordnaren i frågan, pekas på vikten av att kommunerna har ett styrdokument vad gäller 

arbetet. Stadsledningskontoret har tagit fram ett förslag till strategi. Utgångspunkten i 

strategin är att arbetet mot våldsbejakande extremism måste bygga på forskningsrön, 

beprövad erfarenhet och aktuella problembilder. Det förebyggande arbetet ska ske inom 

befintliga strukturer där enheter inom kommunen, andra myndigheter och civilsamhället 

finns med. Att tillse att kunskap och kompetens finns är en annan viktig förutsättning för 

det förebyggande arbetet. Vidare krävs att arbetet samordnas och ansvarig nämnd för detta 

är kommunstyrelsen. Denna samordning kan ske inom säkerhetsfunktionen. En utökning 

av budgeten med 200 tkr föreslås för att öka kraften i arbetet. Resultat av arbetet mot 

våldsbejakande extremism och extremt våld ska följas upp och utvärderas. Resultat ska 

redovisas årligen till kommunstyrelsen. 

 

Handlingar i ärendet 

Stadsledningskontorets tjänsteskrivelse den 28 april 2016 

Strategi kring våldsbejakande extremism och extremt våld 

Rutin kring våldsbejakande extremism och extremt våld  
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 10 maj 2016 
 
 SAMMANTRÄDESPROTOKOLL 

 Brottsförebyggande rådet 

Ordförandes signatur Justerandes signatur 
 
 
 
 

Utdragsbestyrkande 

 

 

Yrkanden 

Ordförande Tobias Nässén (M) yrkade bifall till förslag till beslut.   

Beslutsgång 

Brottsförebyggande rådet beslutade i enlighet med Tobias Nässéns yrkande. 

 

- - - - - 
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Kommunstyrelsen 
 

Strategi mot våldsbejakande extremism och extremt 
våld 

Förslag till beslut 
Kommunstyrelsen föreslår kommunfullmäktige att anta föreslagen strategi mot våldsbeja-
kande extremism och extremt våld. 
 
Kommunstyrelsens noterar brottsförebyggande rådets förslag att i arbetet med budget för 
2017 avsätta 200 tkr för en förstärkning av samordningsuppdraget inom säkerhetsfunkt-
ionen för arbetet mot våldsbejakande extremism och extremt våld. 
 
 

Sammanfattning 
Frågan om hur samhället ska möta och arbeta förebyggande mot våldsbejakande extremism 
och extremt våld är högst aktuell. Från flera håll, och inte minst från den nationella samord-
naren i frågan, pekas på vikten av att kommunerna har ett styrdokument vad gäller arbetet. 
Stadsledningskontoret har tagit fram ett förslag till strategi. Utgångspunkten i strategin är att 
arbetet mot våldsbejakande extremism måste bygga på forskningsrön, beprövad erfarenhet 
och aktuella problembilder. Det förebyggande arbetet ska ske inom befintliga strukturer där 
enheter inom kommunen, andra myndigheter och civilsamhället finns med. Att tillse att 
kunskap och kompetens finns är en annan viktig förutsättning för det förebyggande arbetet. 
Vidare krävs att arbetet samordnas och ansvarig nämnd för detta är kommunstyrelsen. 
Denna samordning kan ske inom säkerhetsfunktionen. En utökning av budgeten med 200 
tkr föreslås för att öka kraften i arbetet. Resultat av arbetet mot våldsbejakande extremism 
och extremt våld ska följas upp och utvärderas. Resultat ska redovisas årligen till kommun-
styrelsen.  
 
Brottsförebyggande rådet har ställt sig bakom den föreslagna strategin och föreslaget att be-
akta frågan om utökad budget i arbetet med mål och budget för 2017. 
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Ärendet 
Våldsbejakande extremism påverkar oss i hög grad idag – som nationer, kommuner och 
medborgare. I dess spår ser vi människor som dör, skadas och materiell förstörelse. Den le-
der även till att rädsla och oro sprider sig i samhället. Även extremt våld där enskilda perso-
ner dödar eller skadar många är en företeelse som finns omkring oss. Frågan om hur sam-
hället ska förebygga och minimera riskerna för att människor radikaliseras och att vissa be-
går våldshandlingar är i sig inte ny, men omfattningen av våldsbejakande extremism och hur 
den sprider sig ställer krav på att insatser som görs måste vara adekvata och samordnade. 
Samtidigt är det viktigt att man har kunskap om vad våldsbejakande extremism är och hur 
man kan arbeta förebyggande.  
 
Regeringens nationella samordnare har under två års tid kartlagt vad som görs i landet i ar-
betet mot våldsbejakande extremism. Den nationella samordnaren har även bidragit till att 
höja kunskapen i ämnet, spridit exempel på hur arbetet bedrivs och kommit med rekom-
mendationer. Bland rekommendationer finns att bidra till höjd kunskap, bedriva det före-
byggande arbetet inom befintliga strukturer och att öka samverkan inom kommuner, mellan 
myndigheter och inte minst med civilsamhället. Vidare finns förslag om att kommunerna 
bör ha en samordnarfunktion för frågan, samt att det bör finnas ett politiskt antaget styrdo-
kument. 
 
Brottsförebyggande rådet har engagerat sig i och arbetat med frågan om våldsbejakande 
extremism under hela förra året och i år. I ett svar på en motion som var uppe i fullmäktige 
under hösten fanns beskrivet vad rådet arbetat med och hur arbetet bedrivs framgent. För 
att ytterligare förtydliga vilka insatser som behöver bedrivas mot våldsbejakande extremism 
och extremt våld samt peka på vikten av samspel inom kommun, med andra myndigheter 
och med civilsamhället, har rådet kommit fram till att kommunen bör ha en strategi. Att 
anta ytterligare ett styrdokument gör inte i sig att arbetet mot våldsbejakande extremism blir 
bättre. Därför ingår det i strategin att kommunens arbete måste bygga på lokala problembil-
der, en tydlig samordning och att resultatet av arbetet följs upp. Vidare måste samspelet 
mellan berörda intressenter stimuleras och stödjas. Insatser för att höja kunskapen inom 
området måste också genomföras. 
 
Stadsledningskontoret menar att arbetet med att ta fram problembilder, genomföra kompe-
tensutvecklingsinsatser, stödja och stimulera samspelet samt följa upp vilka resultat som nås 
naturligen bör ligga inom kommunens säkerhetsfunktion. Funktionen tar dock inte över an-
svaret för det viktiga arbete som naturligen sker i organisationen för att informera, före-
bygga radikalisering och stödja anhöriga. 
 

Ekonomiska konsekvenser 
Flera av de uppgifter som ligger på den föreslagna samordnarrollen sammanfaller med upp-
gifter som redan finns inom säkerhetsfunktionen. Det är exempelvis samverkan med poli-
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sen och att stödja lokala arbetsgrupper. För att få ytterligare kraft i samspelet inom kommu-
nen, med andra myndigheter och med civilsamhället behöver en viss förstärkning ske. Det 
behövs även för de kompetensutvecklingsinsatser som behöver planeras och genomföras. 
Stadsledningskontoret menar att det behövs en förstärkning med 200 tkr för detta. Försla-
get på denna förstärkning behandlas i arbetet med mål och budget. Beroende på i vilken 
omfattning en utökning av budget kommer att ske eller inte, får de beskrivna uppgifterna 
för samordnarfunktionen ses över och anpassas. Eftersom det är svårt att rekrytera på så 
pass begränsad omfattning föreslås att arbetet inriktas på att gå ihop med några andra kom-
muner och dela på samordningsuppdraget. Det skulle bidra till erfarenhets- och kunskaps-
delning mellan kommunerna. 

Konsekvenser för barn  
Den föreslagna strategin har som främsta målgrupp ungdomar och unga vuxna, och att 
kommunen genom starkt förebyggande arbete ska minimera risken för att dessa radikali-
seras och dras till våldsbejakande extremism eller extremt våld. 
 

Bilagor 
Förslag till strategi 
 
 
 
 
 
 
 
Mats Bohman Jan Landström 
Administrativ direktör Säkerhetssamordnare 
Stadsledningskontoret Juridik- och kanslienheten 
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Dokumentets syfte 

Denna strategi beskriver hur Nacka kommun aktivt skall jobba för tidig upptäckt av 
ungdomar och unga vuxna i riskzon för att hamna i våldsbejakande extremism och 
annat extremt våld. Den ska säkerställa att kommunen höjer kompetensnivån hos 
medarbetare och medborgare, ökar tidig upptäckt av personer som riskerar att radi-
kaliseras och att personer i behov av stöd får rätt insatser från kommunen.  Den skall 
även öka kunskapen kring hur vi upptäcker extremistiska miljöer och säkrar att inte 
några sådana miljöer förekommer inom kommunen och dess verksamheter. 
 
Dokumentet gäller för 
All kommunalt finansierad verksamhet 
 
 
 
Våldsbejakande extrema miljöer utgör ett hot mot samhällets grundläggande struktur 
och värdegrund, dess styrelseskick och de politiska företrädarna på olika nivåer. 
Våldsbejakande extremistiska grupper utgör ett allvarligt hot mot medborgares möj-
ligheter att utöva sina demokratiska rättigheter. 
 
 
 
Styrningen i Nacka utgår från kommunens vision om öppenhet och mångfald och den grundläggande 
värderingen om förtroende och respekt för människors kunskap och egen förmåga samt för deras 
vilja att ta ansvar. Varje nämnd ska styra sin verksamhet så att de av kommunfullmäktige beslu-
tade fyra övergripande målen för hela Nacka kommun uppfylls. Resultatstyrning innebär att kom-
munen i tertial- och årsbokslut följer upp att verksamheten ger det resultat för medborgarna som 
kommunfullmäktige har beslutat om genom målen. 
 
 Visionen om öppenhet och mångfald innebär att Nacka kommun i sitt arbete 

mot våldsbejakande extremism och extremt våld eftersträvar jämlika levnadsvill-
kor. Det är en grundförutsättning för att personer inte skall dras till våldsbeja-
kande extremism. 
 

 Kommunens grundläggande värdering innebär att kommunens arbete mot 
våldsbejakande extremism och extremt våld fokuserar på själva våldshandlingen, 
inte att styra eller kontrollera rättigheterna till åsikts- och yttrandefrihet.  

. 
 

Strategi 
Strategi mot våldsbejakande 
extremism och extremt våld 
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Nacka kommun  

 
Strategi mot våldsbejakande extremism 
och extremt våld 

Strategiska inriktningar för kommunens arbete mot vålds-
bejakande extremism och extremt våld 

 
1. Arbetet mot våldsbejakande extremism och extremt våld utgår ifrån forsk-

ningsrön, beprövad erfarenhet och aktuella problembilder.  
2. Medarbetare i all kommunalt finansierad verksamhet ska ha kunskap för att 

kunna bedöma om verksamheter eller ungdomsmiljöer är extremistiska eller 
misstänks kunna odla extremistiska åsikter. 

3. Medarbetare i all kommunalt finansierad verksamhet har ansvar för att föra 
samtal kring våldsbejakande värderingar och demokratiska grunder. 

4. Enskilda personer ska få stöd och hjälp för att förhindra att radikaliseras och 
anhöriga ska erbjudas råd och stöd. Detta skall ske genom befintliga struk-
turer. 

5. Ett framgångsrikt arbete förutsätter god samverkan inom kommunen, med 
andra myndigheter och med civilsamhället. 

6. Arbetet ska följas upp och utvärderas årligen.  
 

De strategiska inriktningarna bygger på  

 förebyggande insatser 
 ökad kunskap och kompetens 
 samordning och samverkan 
 uppföljning och utvärdering 

 

1. Förebyggande insatser 

Inom ramen för det ordinarie kunskapsbaserade brottsförebyggande arbetet i kom-
munen ska även problembilder kring våldsbejakande extremism inrymmas. Problem-
bilder ska tas fram i samverkan med polisen och säkerhetspolisen men även med öv-
riga representanter inom kommunen och civilsamhället ska involveras.  
 
Arbete mot våldsbejakande extremism och extremt våld ska ske inom ramen för det 
ordinarie arbetet med barn, ungdomar och unga vuxna. Redan befintliga strukturer 
för samordning och samarbete mellan offentliga aktörer och civilsamhället ska an-
vändas. 
 
Det förebyggande arbetet ska vara kunskapsbaserat, byggd på forskning och beprö-
vad erfarenhet. Det förebyggande arbetet bygger på a) social prevention och b) situ-
ationell prevention genom främjande av stödjande miljöer. 
 

A. Social prevention 

Kommunen ska i den ordinarie verksamheten skapa tillit, och delaktighet med fokus 
på demokratiutveckling och mänskliga rättigheter (primär prevention). 
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Strategi mot våldsbejakande extremism 
och extremt våld 

Kommunen ska höja kunskapen om hur man kan upptäcka signaler på när ungdomar 
och unga vuxna är på väg att dras in i extremistiska miljöer (sekundär prevention). 
Det innebär att det i all kommunalt finansierad verksamhet ska finnas kunskap om  

 beteenden som indikerar radikalisering och isolering från det etablerade sam-
hällets värderingar, normer och arenor 

 de vanligaste symbolerna för extremism 
 kunskap om var man skall vända sig när man misstänker att en ungdom håller 

på att radikaliseras 
 
Det ska finnas en kunskap om vart man kan vända sig och vilket stöd man kan få när 
en ungdom har radikaliserats (tertiär prevention). Syftet är att individen ska få stöd 
att komma ur en pågående radikalisering och inte återfalla. 
 

B. Situationell prevention genom främjande av stödjande miljöer 

Kommunalt finansierade ungdomsverksamheter ska genomsyras av samhällets nor-
mer och värderingar. Det ska finnas en tillräcklig vuxenkontroll tillgänglig för att sä-
kerställa detta (primär prevention).  
 
Det ska finnas en kunskap att identifiera miljöer/ungdomsverksamheter där våldsbe-
jakande extremism och extremt våld kan misstänkas odlas (sekundär prevention). 
Indikatorer på att sådana odlas är 

 homogena ungdomsgrupper (kön, ålder, etnicitet, etc) 
 avsaknad av vuxna som är närvarande (vertikal social kontroll)  
 osäkerhet kring vilka normer och värderingar som genomsyrar verksamheten 

 
All kommunal verksamhet ska ha kunskap om vilka indikatorer som identifierar mil-
jöer där våldsbejakande extremism och extremt våld förekommer (tertiär prevent-
ion). 
 

2. Ökad kunskap och kompetens 

Kommunen ska sprida kunskap i all kommunalt finansierad verksamhet om hur man 
förebygger att extremistiska miljöer uppstår och hur man identifierar existerande ex-
tremistiska miljöer. Verksamheter som finansieras av Nacka kommun och de delar av 
civilsamhället som jobbar med barn, ungdomar och unga vuxna ska erbjudas kompe-
tensinsatser kring våldsbejakande extremism/extremt våld och stöd till anhöriga. Att 
ha kunskap om indikatorer på att personer riskerar att radikaliseras ska bidra till att 
fler personer i riskzon identifieras och vid behov fångas upp. Kommunen ska följa 
utvecklingen av preventiva metoder och säkerställa att effektiva metoder används. 
Kommunens hemsida är en viktig kanal för information och kunskapsspridning samt 
kunskapsdelning. Där ska finnas relevant information, kunskapskällor, länkar och in-
formation om vart man kan vända sig i olika frågor. 
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3. Samordning och samverkan 

 
Nacka kommuns arbete mot våldsbejakande extremism och extremt våld bygger på 
samverkan inom kommunen och med andra aktörer i samhället såsom polis, säker-
hetspolis och civilsamhälle. Redan befintlig samverkan inom ramen för det brotts-
förebyggande arbetet och samverkansöverenskommelsen mellan kommun och polis 
utgör grunden för samverkan.  
 
Kommunstyrelsen ansvarar för att leda och samordna arbetet mot våldsbejakande 
extremism genom det brottsförebyggande rådet. Säkerhetsfunktionen under kom-
munstyrelsen har det samordnande uppdraget. I det ingår: 
 

 Stödja och stimulera samverkan inom kommunen, med andra myndigheter 
och med civilsamhället. 

 I samverkan med polis och säkerhetspolis tillse att det finns aktuella lägesbil-
der. 

 Genom deltagande i relevanta nätverk verka för omvärldsbevakning och in-
formationsspridning inom kunskapsområdet. 

 Verka för att förtroendevalda, chefer och medarbetare har relevant kunskap 
och kompetens. 

 Verka för att det finns tydlig och saklig information och kommunikation.  
 Följa upp och utvärdera arbetet mot våldsbejakande extremism och extremt 

våld 

Uppföljning 
Brottsförebyggande rådets roll är att fastställa verksamhetsmål, stödja arbetet samt 
följa upp vilka resultat som nås. Årligen görs en utvärdering av genomförda insatser. 
Utifrån den och den aktuella problembilden fastställs sedan verksamhetsmål för 
kommande arbete. Resultat av arbetet redovisas årligen till kommunstyrelsen. 
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7 juni 2016 

NACKA 
KOM M U N 

SAMMANTRÄDESPROTOKOLL 
Kommunstyrelsen 

§ 193 Dnr KFKS 20 l 5/750-271 

Kommunal bostadsförmedling i Nacka 
Motion den 16 november 2015 av RolfWasteson (V), Camilla Carlberg (V) och Birgit 

Hansson (V) 

Beslut 
Kommunstyrelsen föreslår kommunfullmäktige fatta följande beslut. 

Kommunfullmäktige avslår förslaget i motionen. 

Ärende 
Motionärerna lämnade vid kommunfullmäktiges sammanträde den 16 november 2015 en 

motion med förslag om att kommunen bildar en kommunal bostadsförmedling. 

Kommunen ska möjliggöra bostäder för alla, vilket betyder att det ska ftnnas en mångfald 

av bostadstyper och bostäder för sociala ändamål. Det betyder dock inte att kommunen ska 

hantera uthyrningen eller förmedlingen av bostäderna. Det ftnns andra aktörer som är 

bättre lämpade för det. Att bilda en kommunal bostadsförmedling förutsätter dessutom en 

ekonomisk omprioritering som kommunstyrelsen inte kan se står i rimlig proportion till 
nyttan för kommunen. 

Handlingar i ärendet 
Kommunstyrelsens arbetsutskott den 31 maj 2016 § 95 

stadsledningskontorets tjänsteskrivelse den 18 maj 2016 

Motion 

Ärendets tidigare behandling 

Beslut i kommunstyrelsens arbetsutskott den 31 maj 2016 § 95 
Kommunstyrelsens arbetsutskott föreslog kommunstyrelsen fatta följande beslut. 

Kommunstyrelsen föreslår kommunfullmäktige fatta följande beslut. 

Kommunfullmäktige avslår förslaget i motionen. 

Yrkanden 
Mats Gerdau (M) yrkade bifall till arbetsutskottets förslag. 

RolfWasteson (V) yrkade bifall till förslaget i motionen 

Ordförandes signatur Justerandes signatur Utdragsbestyrkande 1 
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7 juni 2016 

NACKA 
KO M M U N 

SAMMANTRÄDESPROTOKOLL 
Kommunstyrelsen 

Beslutsgång 
Med avslag på RolfWastesens yrkande beslutade kommunstyrelsen i enlighet med Mats 

Gerclaus yrkande. 

~ Ordforandes signatur 

l /-
Justerandes signatur 

l 
(\ 

Utdragsbestyrka n de 

/ 
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Kommunstyrelsen 

Kommunal bostadsförmedling i Nacka 
Motion den 16 november 2015 av Rolf Wasteson (V), Camilla Carlberg (V) och Birgit 
Hansson (V) 

Förslag till beslut 
Kommunstyrelsen föreslår kommunfullmäktige fatta följande beslut. 
 
Kommunfullmäktige avslår förslaget i motionen. 
 

Sammanfattning 
Motionärerna lämnade vid kommunfullmäktiges sammanträde den 16 november 2015 en 
motion med förslag om att kommunen bildar en kommunal bostadsförmedling. 
 
Stadsledningskontoret föreslår att förslaget i motionen avslås. Kommunen ska möjliggöra 
bostäder för alla, vilket betyder att det ska finnas en mångfald av bostadstyper och bostäder 
för sociala ändamål. Det betyder dock inte att kommunen ska hantera uthyrningen eller 
förmedlingen av bostäderna. Det finns andra aktörer som är bättre lämpade för det. 
Förslaget att bilda en kommunal bostadsförmedling förutsätter dessutom en ekonomisk 
omprioritering som stadsledningskontoret inte kan se står i rimlig proportion till nyttan för 
kommunen. 
 

Förslagen i motionen 
Rolf Wasteson (V), Camilla Carlberg (V) och Birgit Hansson (V) föreslår att Nacka 
kommun återinför en kommunal bostadsförmedling. Motionärerna anser att en kommunal 
bostadsförmedling behövs. Som motiv för förslaget anför motionärerna huvudsakligen att 
det underlättar för bostadssökare att få en överblick över tillgängliga bostäder samt att en 
kommunal bostadsförmedling i viss mån kan medverka till att bostäder anvisas efter rättvisa 
grunder som exempelvis kötid och särskilda behov.  
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Stadsledningskontorets utredning och bedömning 
Stadsledningskontoret konstaterar att det idag inte finns ett system för att söka bostad i 
Nacka eller i riket. Fastighetsägare och hyresvärdar har stor frihet i att bestämma hur deras 
uthyrning ska ske och till vem.  
 
Kommunala bostadsförmedlingar är ett verktyg som kommunerna har möjlighet att 
använda sig av. Med kommunal bostadsförmedling avses en serviceinstans där bostäder från 
flera olika fastighetsägare kan förmedlas och där kommunen beslutar om vilka principer för 
fördelning av bostäder som ska gälla. Enligt Boverket finns i dagsläget tre kommunala 
bostadsförmedlingar (Kungsbacka, Malmö och Stockholm) och några ytterligare kommuner 
är på väg att införa en kommunal bostadsförmedling. I Stockholms bostadsförmedling ingår 
bostäder som finns i Stockholm stad och bostäder i grannkommuner.  
 
246 av landets kommuner har en allmännytta med egen kö.  
 
På Nacka kommuns hemsida finns information om hur bostadssökande kan hitta en bostad. 
På webben finns även en lista över hyresvärdar och andra värdefulla länkar. Kommunen är 
inte rätt aktör att driva en bostadsförmedling. Kommunen ska möjliggöra bostäder för alla, 
vilket betyder att det ska finnas en mångfald av bostadstyper och bostäder för sociala 
ändamål. Det betyder dock inte att kommunen ska hantera uthyrningen eller förmedlingen 
av bostäderna. Det finns andra aktörer som är bättre lämpade för det. 
 
Förslaget om att återinföra en kommunal bostadsförmedling bör därför avslås.  
 

Förslagens ekonomiska konsekvenser 
Att återinföra en kommunal bostadsförmedling kostar flera miljoner kronor, både i årlig 
administrations- och driftskostnad samt i investering. En kostnad som inte står i proportion 
till nyttan. 
 
Det föreslagna beslutet föranleder inte några ekonomiska konsekvenser för kommunen. 
 

Bilagor 
Motion ”Kommunal bostadsförmedling i Nacka”  
 
 
 
Eva Olin Johanna Magnusson 
Ekonomidirektör Controller 
Stadsledningskontoret Controllerenheten 
 

587



2015-11-10

Motion till Nacka kommunfullmäktige

Inrätta en kommunal bostadsförmedling i Nacka
Bostadsmarknaden i Nacka är tudelad. Dels är det den stora marknaden för bostadsrätter och 
villor, dels är det bristen på hyresrättsbostäder. 
Under många år har i huvudsak bostadsrätter och villor byggts i Nacka. De finner sina köpare 
via exploatörers prospekt och ett antal mäklare. Den marknaden är klart överhettad men är 
också ett bevis på det stora behovet av bostäder i Stockholmsregionen och Nacka. För de som 
söker en bostadsrätt eller villa finns här en etablerad väg att finna dem: annonser i dagspress, 
speciella websiter med bostäder till salu och så mäklarnas egna hemsidor. 
Nacka har fortfarande en hel del hyresrättsbostäder även om det byggts lite på senare år och 
många har ombildats till bostadsrätter. Helt klart är det så att mängden hyresrätter inte alls 
motsvarar de som söker en hyresrätt. Samtidigt så blir hyresbostäder ändå lediga av olika skäl 
och nya hyresrätter tillkommer. Och det kommer det att göra i allt större mängd under ett 
antal år framåt under perioden när Nacka stad byggs.  Bilden är dock splittrad hur den allt 
ökande skaran av de som söker en hyresrätt ska finna sin lägenhet. Idag kan man via 
Stockholms bostadsförmedling finna en och annan Nackabostad men i huvudsak är det till de 
enskilda hyresvärdarna man får vända sig. Några av de större ha en mer formell kö men 
annars handlar det om kontakter, tur och envishet för att lyckas finna en hyresbostad. Och att 
på något sätt kunna skaffa sig en överblick av läget, både vad gäller tillgång och eventuell 
kötid, det är i det närmaste omöjligt. 
Därför menar Vänsterpartiet att en bostadsförmedling i Nacka behövs. Kommunen saknar 
sedan många år en egen kommunal bostadsförmedling men nu är det dags att åter bygga upp 
en sådan. Man ska inte tro att en bostadsförmedling skapar fler bostäder men det ger de som 
söker en hyresbostad större möjligheter att söka en sådan, som nämnts så är det svårt att få en 
överblick och veta vart man ska vända sig idag.  Och i någon mån kan en bostadsförmedling 
också medverka till att bostäder anvisas efter rättvisa grunder som kötid och särskilda behov.

Mot den bakgrunden yrkar vi 
att Nacka kommun låter inrätta en kommunal bostadsförmedling

Vänsterpartiet Nacka

Rolf Wasteson Camilla Carlberg

Birgit Hansson
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7 juni 2016 

NACKA 
KOM H U N 

SAMMANTRÄDESPROTOKOLL 
Kommunstyrelsen 

§ 194 Dnr KFKS 20 16/77 

Utredande av förutsättningar för båtpendling 
Motion den 1 februari av Christina Ståldal, Mikael Carlsson, Efson Goitom, Bosse Ståldal 

(NL) 

Beslut 
Kommunstyrelsen föreslår kommunfullmäktige fatta följande beslut. 

Kommunfullmäktige noterar att kommunen driver på för ökad båtpendling till och från 

Nacka, att dialog om detta pågår med landstinget och privata aktörer samt noterar att det är 

landstinget som är ansvarig för kollektivtrafiken även till sjöss. Motionen föranleder ingen 

ytterligare åtgärd. 

Ärende 
Motionärerna föreslår att kommunen i samverkan med berörda intressenter tar initiativ till 

att utreda förutsättningar för en daglig båtpendling från Boo och övriga Nacka in mot 
Stockholm under hela året. Utredningen ska analysera tänkbara platser liksom belysa 
tänkbara ekonomiska och miljömässiga konsekvenser av en utökad båtpendling. 

Landstingets traftkförvaltnings pågående pendlarbåtsförsök samt forsknings- och 

utvecklingsprojekt med en elbåt på linje 80 som drivs av 100 % förnybar energi ses som ett 
viktigt led i att följa upp tidseffektivisering och miljöbesparingar. Det finns möjlighet för 
landstingets trafikförvaltning att driva liknande försök för fler platser, men ett sådant 

projekt bör inte drivas främst av Nacka kommun i närtid. Däremot ska tillämpliga 

slutsatser från trafikförvaltningens pågående projekt användas för att planera för ett 
växande Nacka. Kommunstyrelsen instämmer i grunderna för natur- och trafiknämndens 

förslag till kommunfullmäktige att avslå förslagen i motionen. 

Handlingar i ärendet 
Kommunstyrelsens arbetsutskott den 31 maj 2016 § 99 
stadsledningskontorets tjänsteskrivelse den 20 maj 2016 

Natur- och trafiknämndens beslut den 21 apri12016, § 90 

Motion 

Ärendets tidigare behandling 

Beslut i kommunstyrelsens arbetsutskott den 31 maj 2016 § 99 
Kommunstyrelsens arbetsutskott föreslog kommunstyrelsen fatta följande beslut. 

Ordförandes signatur Justerandes signatur Utdragsbestyrkande 
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7 juni 2016 

NACKA 
KOMMUN 

SAMMANTRÄDESPROTOKOLL 
Kommunstyrelsen 

Kommunstyrelsen föreslår kommunfullmäktige fatta följande beslut. 

Kommunfullmäktige noterar att kommunen driver på för ökad båtpendling till och från 
Nacka, att dialog om detta pågår med landstinget och privata aktörer samt noterar att det är 

landstinget som är ansvarig för kollektivtrafiken även till sjöss. Motionen föranleder ingen 

ytterligare åtgärd. 

Beslut i natur- och trafiknämnden den 21 april 2016 § 90 
Natur och trafiknämnden föreslog att kommunfullmäktige skulle avslå motionen 

"Utredande av förutsättningar för båtpendling" daterad 2016-02-01 med motiveringen att 

utredningar om kollektivtrafikens förutsättningar bör drivas av landstingets 

trafikförvaltning, att dialog om ett fördjupat samarbete i frågan redan pågår med 
landstinget, samt att liknande försök som kan visa på ekonomiska och miljömässiga 

konsekvenser av båtpendling redan är sjösatta. 

Yrkanden 
Mats Gerdau (M) yrkade bifall till arbetsutskottets förslag. 

Christina Ståldal (NL) yrkade bifall till förslaget i motionen. 

Beslutsgång 
Med avslag på Christina Ståldals yrkande beslutade kommunstyrelsen i enlighet med Mats 
Gerclaus yrkande. 

Protokollsanteckningar 
Hans Peters (C) lät anteckna följande för Centerpartiets kommunstyresgrupp. 

"Centerpartiet har i Stockholms läns landsting under lång tid drivit frågan om fler 

pendelbåtlinjer i Stockholmsregionen. Efter många års hårt arbete är Sjövägen mellan 

Nacka, Lidingö och Stockholm permanentad. Vi kan också konstatera att tack vare 

Centerpartiet har vi fått en pendelbåtlinje från Ekerö in till Stockholm samt en linje över 

Riddarfjärden som binder ihop söder och norr mälarstrand. Centerpartiet har också varit 
den drivande kraften bakom Nordsydliga-linjen som binder ihop Stockholms skärgård från 

norr till söder. Det råder således ingen tvekan om Centerpartiets positiva inställning till 
pendelbåttrafik. 

Genom vårt långvariga arbete med pendelbåtsfrågorna vet vi att det är i landstinget som 

det stora arbetet måste ske. Det är landstinget som har ansvaret för kollektivtrafiken i 

stockholmsregionen. Kommunen hjälper till med nödvändig infrastruktur i form av 

busshållplatser och i båttrafikens fall kajer som båtarna kan angöra. 

Ordförandes sig n a tu r Justerandes signatur Utdragsbestyrkande 
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~,l 
l . \. ... , 

J- -

590



NACKA 
KO H M U N 

49 (86) 

7 juni 2016 

SAMMANTRÄDESPROTOKOLL 
Kommuns tyrels en 

Centerpartiet anser att båtpendling har stora möjligheter att slå sig in som ett attraktivt 

alternativ till bussar. Teknikutvecklingen går snabbt framåt, redan nu fmns hybridbåtar som 

drivs med 100 % förnyelsebart bränsle och som orsakar minimalt med svall. Pendelbåtar 

har betydligt högre passagerarkapacitet per enhet än vad exempelvis buss har och genom 

att ge dispens för pendelbåtarna att köra över hastighetsbestämmelserna kan båtarna bli ett 

attraktivt och reellt komplement till busstraftk. 

Centerpartiet i Nacka ser positivt på utökad pendelbåttrafik och anser att Nacka ska göra 

vad Nacka kan för att underlätta landstingets utbyggnad av båttraftken. Nu när 

ombyggnaden av Slussen är i full gång kan pendelbåtar vara ett smart och effektivt sätt att 

avlasta bussterminalen. Det är något Centerpartiet tänker fortsätta driva i landstinget." 

Sidney Holm (MP) lät anteckna följande för Miljöpartiets kommunstyresgrupp. 

"Båtpendling är ett klimatsmart och trevligt sätt att resa på så det är en angelägen motion 

men, nya båtpendlingslinjer är någonting som utreds och beslutas av landstinget. Dock kan 

och bör kommunen hela tiden lobba för och uppmärksamrna landstinget på våra behov. 

Behovet av nya båtförbindelser blir solklart när man ser Nacka/Stockholm från luften. 

Miljöpartiet anser att nya båtlinjer skulle komplettera landförbindelserna på ett väldigt bra 

sätt. Det enda som behövs är viljan att satsa och Miljöpartiet är det parti i landstinget som 

villlägga mest resurser på Båtförbindelser och bygga ut ett nätverk av dagliga båtlinjer för 

pendlare." 

Ordförandes signatur Justerandes signatur Utdragsbestyrkande 

l 
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 TJÄNSTESKRIVELSE 
 KFKS 2016/77 
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Nacka kommun, 131 81 Nacka Stadshuset, Granitvägen 15 08-718 80 00 info@nacka.se 716 80 www.nacka.se 212000-0167 
 

Kommunstyrelsen 

Utredande av förutsättningar för båtpendling 
Motion den 1 februari av Christina Ståldal, Mikael Carlsson, Efson Goltom, Bosse Ståldal 
(NL) 

Förslag till beslut 
Kommunstyrelsen föreslår kommunfullmäktige fatta följande beslut. 
 
Kommunfullmäktige avslår förslagen i motionen med motiveringen att utredningar om 
kollektivtrafikens förutsättningar bör drivas av landstingets trafikförvaltning, att dialog om 
ett fördjupat samarbete i frågan redan pågår med landstinget och att försök som kan visa på 
ekonomiska och miljömässiga konsekvenser av båtpendling redan är sjösatta. 

Sammanfattning 
Motionärerna föreslår att kommunen i samverkan med berörda intressenter tar initiativ till 
att utreda förutsättningar för en daglig båtpendling från Boo och övriga Nacka in mot 
Stockholm under hela året. Utredningen ska analysera tänkbara platser liksom belysa 
tänkbara ekonomiska och miljömässiga konsekvenser av en utökad båtpendling. 
 
Natur- och trafiknämnden ser landstingets trafikförvaltnings pågående pendlarbåtsförsök 
samt forsknings- och utvecklingsprojekt med en elbåt på linje 80 som drivs av 100 % 
förnybar energi som ett viktigt led i att följa upp tidseffektivisering och miljöbesparingar. 
Nämnden är i sitt förslag till beslut till kommunfullmäktige positiv till om landstingets 
trafikförvaltning vill driva liknande försök för fler platser, men ser inte att ett sådant projekt 
bör drivas främst av Nacka kommun i närtid. Däremot skanka tillämpliga slutsatser från 
trafikförvaltningens pågående projekt användas för att planera för ett växande Nacka. 
Stadsledningskontoret instämmer i grunderna för natur- och trafiknämndens förslag att 
avslå förslagen i motionen. 
 

Förslagen i motionen 
I takt med att trafik och bilköer ökar alltmer i Nacka vill Nackalistan se att det utvecklas fler 
alternativa färdsätt. Nacka är omgivet av vatten som skulle kunna tas till vara för att färdas 
med båt året om. Motionärerna menar att en ökad båtpendling sannolikt inte innebär en 
stor mängdpåverkan på trafiken, men kan utgöra en mindre avlastning med resenärer som 
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nyttjar båten för arbetspendling in mot Stockholms innerstad. En viktig förutsättning menar 
Nackalistan är att biljettkostnaderna blir konkurrenskraftiga mot övriga resekostnader. 
Platser som föreslås för utredning för båttrafik som avlastning av vägsystemet är Tollare 
och Telegrafområdet i Boo. Nackalistan menar också att detta kan medföra att behovet av 
parkeringsplatser begränsas när närboende går eller cyklar till bryggan. Övriga platser som 
föreslås för utredning är Boo brygga, Lännersta, Björknäs, Hasseludden, Risets brygga och 
Anneberg. 
 
Motionärerna vill 

 Att kommunen snarast och i samverkan med berörda intressenter tar initiativ till att 
utreda förutsättningarna för en daglig båtpendling från Boo och övriga Nacka in 
mot Stockholm under hela året. 

 Att tänkbara platser för båtpendling i Nacka analyseras. 
 Att utredningen belyser tänkbara ekonomiska och miljömässiga konsekvenser av en 

utökad båtpendling. 

Natur- och trafiknämndens utredning och bedömning 
Natur- och trafiknämnden föreslog vid sitt sammanträde den 21 april 2016, § 90, att 
kommunfullmäktige skulle avslå förslagen i motionen. 
 
Som underlag för nämndens beslut förelåg följande. 
 
Vattenvägen som en avlastning och gen transportväg när trafiksystemet i övrigt är 
överbelastat är lockande. Det finns en charm i åka ut på öppet vatten, slippa bilköer och 
kunna ta raka vägen på redan tillgänglig infrastruktur, vattnet. Det finns även många 
faktiska fördelar, som just tids- och miljövinst i vissa relationer, beroende på fartyg och 
smidig angöring. Dock finns det även många begränsningar på vattenvägen, som t.ex. 
rådande fartbegränsningar och svårigheter att lägga till på ett effektivt sätt på platser med 
hård sjögång. Sträckor med rådande fartbegränsningar är exempelvis Baggensstäket och 
Skurusundet. Vidare kräver en del av de föreslagna platserna att man åker runt hela 
Nackalandet vilket skapar ytterligare tidsåtgång. En grov tidsuppskattning från olika platser 
med olika hastigheter ger nedan bedömning: 
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Från Boo brygga till Lännersta tar det alltså 18 minuter i en hastighet av 18 knop, och 
mellan Lännersta och Tollare tar det 8 minuter. Att åka med båt från Tollare in till 
Nybroplan i morgonrusningen skulle ta ca 60 minuter, vilket kan jämföras med nuvarande 
restid kollektivt landvägen som tar ca 40 minuter beroende på exakt vilken målpunkt man 
väljer. Naturligtvis kan dessa tider variera både på land och till sjöss beroende på vilka 
förhållande som råder, som köer och sjögång. Dock gör kollektivtrafikkörfält och 
prioritering i signalreglerade korsningar att framkomligheten för bussarna oftast är god. 
 
Med förbättrade båtar, effektivare angöring och vid lugn sjögång finns det en potential att 
nyttja en del av föreslagna sträckor, kanske främst från Telegrafberget och Jarlaberg/Bergs 
gård. Effektiviseringar av olika slag samt utökade linjer håller Trafikförvaltningen, som är en 
del av landstinget, på att delvis utvärdera genom ett forsknings- och utvecklingsprojekt med 
en elbåt på nuvarande pendelbåtlinje 80. Båten drivs av 100 % förnybar energi. Utöver detta 
försök finns en utredning om modernt pendelbåtstonnage. Vidare har Trafikförvaltningen 
även andra försöksprojekt på gång med linjer i Mälaren (ny pendelbåtslinje på Riddarfjärden 
med start januari 2016 samt en kommande linje mellan Ekerö-Stockholm med start augusti 
2016). Dessa kan ge värdefull information gällande nya målpunkter och förutsättningar för 
effektiv båtpendling. Utvärderingen av försöken kommer att ge underlag för beslut om 
vidare inriktningar hos Trafikförvaltningen. Naturligtvis är inte förutsättningarna där exakt 
desamma som de i Nacka, men det gäller båtlinjer på längre sträckor parallellt med 
väginfrastruktur med busstrafik.  
 
Trafikenheten har ett kontinuerligt samarbete med Trafikförvaltningens sjötrafikstrateg och 
dess strategiska avdelning där utvecklingen av sjötrafiken sker. Under 2016 väntas en 
avsiktsförklaring om ett utökat samarbete kunna tecknas. Det finns då ytterligare 
möjligheter att påtala Nacka kommuns behov av utökad kollektivtrafik ur ett 
helhetsperspektiv med buss, järnväg och sjötrafik tillsammans, och i takt med att nya 
områden planeras och byggs kommer detta att tydliggöras.  
 
Genom de exploateringsprojekt som planeras och byggs finns också en dialog med 
byggherrar och fastighetsägare om markanvändningen av kustlinjen. I många projekt byggs 
det redan nu bryggor och kajer som kan nyttjas framöver. 
 
Natur- och trafiknämnden anser slutligen att kollektivtrafik bör drivas av landstinget, inte av 
kommunen. Detta gäller också utredningar om kollektivtrafikens förutsättningar. 

Stadsledningskontorets förslag 
Stadsledningskontoret delar natur- och trafiknämndens bedömning att utredningar om 
båtpendling är landstingets ansvar och att förslagen i motionen ska avslås. 
 

Förslagens ekonomiska konsekvenser 
Förslaget till beslut ger inga ekonomiska konsekvenser. 
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Det är svårt att analysera vad ett bifall till förslagen i motionen skulle innebära för exakta 
kostnader för kommunen. Kostnaden för att utreda olika linjer och dess effekter beror ju 
helt på omfattning och detaljeringsgrad av utredningen. Det finns inget som upplägg färdigt 
att göra en kostnadsanalys på, men en grov uppskattning är ca 250 000 kronor. 
 

Konsekvenser för barn 
Konsekvenserna av detta förslag för barn är små eftersom det handlar om i första hand 
pendlingsresor för vuxna till jobb och utbildning. Att fler väljer att resa kollektivt är dock en 
generell hälsovinst, något som också gynnar barn. Om fler väljer att resa kollektivt istället 
för att köra egen bil, gynnar det trafikmiljön i stort och kan uppmuntra fler barn att 
trafiksäkert själva ta sig till fots och med cykel till skola och fritidsaktiviteter.  

 

Bilagor 
Natur- och trafiknämndens beslut den 21 april 2016, § 90 
Motion 
 
 
Dag Björklund  Mikael Ranhagen 
Natur- och trafikdirektör  Enhetschef 
Stadsledningskontoret  Trafikenheten 
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NACKA 
KOM M U N 

21 april2016 

SAMMANTRÄDESPROTOKOLL 

Natur- och trafiknämnden 

§ 90 NTN 2016/267 
KFKS 2016/77 

Utredande av förutsättningar för båtpendling 
Motion den 1 februari av Christina Ståldal, Mikael Carlsson, Efson Goltom, Bosse Ståldal 

(NL). 

Beslut 
Natur- och trafiknämnden föreslår att kommunfullmäktige avslår motionen "Utredande av 

förutsättningar för båtpendling" daterad 2016-02-01 med motiveringen att utredningar om 

kollektivtrafikens förutsättningar bör drivas av landstingets trafikförvaltning, att dialog om 

ett fördjupat samarbete i frågan redan pågår med landstinget, samt att liknande försök som 

kan visa på ekonomiska och miljömässiga konsekvenser av båtpendling redan är sjösatta. 

Ärendet 
Nackalistan föreslår att kommunen i samverkan med berörda intressenter tar initiativ till att 

utreda förutsättningar för en daglig båtpendling från Boo och övriga Nacka in mot 
Stockholm under hela året. Utredningen ska analysera tänkbara platser liksom belysa 
tänkbara ekonomiska och miljömässiga konsekvenser av en utökad båtpendling. 

Natur- och trafiknämnden ser Trafikförvaltningens pågående pendlarbåtsförsök samt 

forsknings- och utvecklingsprojekt med en el båt på linje 80 som drivs av 1 00 % förnybar 
energi som ett viktigt led i att följa upp tidseffektivisering och miljöbesparingar. Nämnden 
är positiva till om Trafikförvaltningen vill driva liknande försök för fler platser, men ser 

inte att ett sådant projekt bör drivas främst av Nacka kommun i närtid. Däremot ska 

tillämpliga slutsatser från Trafikförvaltningens pågående projekt användas för att planera 
för ett växande Nacka. 

Handlingar i ärendet 
Tjänsteskrivelse 2016-03-31 

Bilaga 1. Motion om Förslag till utökad båttrafik för Boo och övriga Nacka. 

Yrkanden 
Christina Ståldal (NL) yrkade bifall till motionen. 

Gunilla Grudevall-Steen (L) yrkade bifall till förslag till beslut. 

Beslutsgång 
Med avslag på Christina Ståldals yrkande beslutade nämnden i enlighet med enhetens 

förslag till beslut att avslå motionen. 

Reservationer 
Christina Ståldal (NL) reserverade sig mot beslutet. 

Ordförandes signatur 

1/'; 
Utdragsbestyrkande 
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21 april2016 

SAMMANTRÄDESPROTOKOLL 

Natur- och traftknämnden 

Per Chrisander (JVIP) och Christina Ståldal (NL) lät anteckna följande till protokollet. 
"Miljöpartiet vill, liksom Nackalistan m.fl. att Nacka kommun tar initiativ till att SLL 

utreder möjligheterna till ökad passagerarfårjependling. Det skulle också vara intressant att 
se en utredning av Trafikverket om förutsättningarna för eventuell bilfärjetrafik för att 

kanske kunna minska argumenten för en östlig förbindelse ytterligare. Färjetrafik kan 

vara en bra komplettering till annan kollektivtrafik på många sträckor. Men på flera 
sträckor, framför allt längs Nackas norra kust, kan anlåggandet av gondolbanor ge en 

mer miljövänlig, kapacitetsmåssig och kostnadseffektiv kompletterande kollektivtrafik." 

Ordförandes sig n a tu r Utdragsbestyrkande 

4' /~ 
/ ,.'·~ 

"' 
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2016-01-29 

Motion från Nackalistan angående 

Förslag till utökad båttrafik för Boo och övriga Nacka 

l dessa tider då trafik och bilköer ökar alltmer i Nacka så behövs det utvecklas fler alternativa 
färdsätt. Nacka är till stora delar omgivet av hav som skulle kunna tas tillvara för alternativa 
färdssätt med båt året om. Ökad båtpendling innebär antagligen inte en stor mängdpåverkan 
på trafiken men en mindre avlastning med ett flöde av resenärer som tar båten för att åka in 
till staden och jobbet året om. En viktig förutsättning för detta är att biljettkostnaderna blir 
konkurrenskraftiga med övriga resekostnader. 

l en tid då varje minskat antal bilresenär betyder minskade bilköer är detta ett positivt 
alternativ som snarast borde utredas och förverkligas. Nacka bygger stad och i samband 
med det så kommer ytterligare bilköer och förlängd restid att drabba Nackas resenärer. 

Det behövs upprustning av bryggor och anslutande parkeringsplatser. l Boo har vi två stora 
bebyggelseområden som är under produktion, Tollare och Telegrafområdet Med anslutande 
båttrafik där på morgnar och kvällar så skulle inte en ökad belastning på vägnätet där bli så 
stor. Parkeringsplatsernas utrymme kan begränsas eftersom det till övervägande delen 
kommer att vara närboende som tar båten och som kan förväntas gå eller cykla till bryggan. 

Övriga platser i Boo, men även på Sicklaön och ev andra platser i Nacka som skulle kunna 
få båtpendling och en ökad turtäthet är bl a Boo brygga, Lännersta, Tollare, Björknäs, 
Hasseludden, Telegrafområdet, Risets brygga, Anneberg m.fl. 

Nackalistan vill 

Att kommunen snarast och i samverkan med berörda intressenter tar initiativ till 
att utreda förutsättningarna för en daglig båtpendling från Boo och övriga Nacka 
in mot Stockholm under hela året 

Att tänkbara platser för båtpendling i Nacka analyseras 

Att utredningen belyser tänkbara ekonomiska och miljömässiga konsekvenser 
av en utökad båtpendling 

Nackalistan 151230 

Mikael Carlsson -, /~ cA{( f ~ ,_ ___ 

Sjöbrinken 16, 132 36 Saltsjö-Boo 

Pol.sekr.: 0725503475 

www. nacka lista n .se 
Bg: 5640-0708 

info@nackalistan .se 

Org,nr: 802435-9716 

598



50 (86) 

7 juni 2016 

NACKA 
KOM M U N 

SAMMANTRÄDESPROTOKOLL 
Kommunstyrelsen 

§ 195 Dn r KFKS 20 16/180 

Tågstation i Finntorp 
Motion den 14 mars 2016 av Erik Svanfeldt m.fl. (S) 

Beslut 
Kommunstyrelsen föreslår kommunfullmäktige fatta följande beslut. 

Kommunfullmäktige avslår förslag 1 i motionen om ny tågstation vid Finntorp och noterar 
följande. 

Landstinget väntas fatta beslut om Nacka station under 2016. Om Nacka station tas bort 

och om landstinget i sitt utredningsarbete för framtidens kollektivtrafik kommer fram till 
att en tågstation i Finntorp är en bra lösning, kommer kommunen att samverka med 

landstinget kring detta inom ramen för planeringen av området. 

Kommunfullmäktige noterar även att planeringen för upphöjningen av Saltsjöbanan pågår 
och innefattar en bro med dubbelspår i enlighet med förslag 2 i motionen. 

Motionen anses därmed färdigbehandlad. 

Ärendet 
Motionärerna föreslår i en motion att höjningen av Saltsjöbanan vid Nacka station byggs 

med dubbelspår i hela sin längd samt att kommunen, om Stockholms läns landsting fattar 
beslut om att ta bort Nacka station, ska verka för en ny station i Finntorp istället. 

Om Nacka station tas bort och om landstinget i sitt utredningsarbete för framtidens 
kollektivtrafik kommer fram till att en tågstation i Finntorp är en bra lösning, kommer 

kommunen att samverka med landstinget kring detta inom ramen för planeringen av 

området. 

Planeringen för upphöjningen av Saltsjöbanan pågår och innefattar en bro med dubbelspår 
i enlighet med förslag 2 i motionen. 

Handlingar i ärendet 
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott den 10 maj 2016 § 73 

Enheten för strategisk stadsutvecklings tjänsteskrivelse den 20 april2016 

Motion 

Justerandes signatur Utdragsbestyrkande 
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Ärendets tidigare behandling 
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7 juni 2016 

SAMMANTRÄDESPROTOKOLL 
Kommunstyrelsen 

Beslut i kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott den 10 maj 2016 § 73 
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott föreslog kommunstyrelsen fatta följande beslut. 
Kommunstyrelsen föreslår kommunfullmäktige fatta följande beslut. 

Kommunfullmäktige avslår förslag 1 i motionen om ny tågstation vid Finntorp och noterar 

följande. 
Landstinget väntas fatta beslut om Nacka station under 2016. Om Nacka station tas bort 

och om landstinget i sitt utredningsarbete för framtidens kollektivtrafik kommer fram till 
att en tågstation i Finntorp är en bra lösning, kommer kommunen att samverka med 

landstinget kring detta inom ramen för planeringen av området. 

Kommunfullmäktige noterar även att planeringen för upphöjningen av Saltsjöbanan pågår 
och innefattar en bro med dubbelspår i enlighet med förslag 2 i motionen. 

Motionen anses därmed färdigbehandlad. 

Yrkanden 
Helena Westerling (S) yrkade, med instämmande av RolfWasteson (V) och Christina 
Ståldal (NL), bifall till förslagen i motionen. 

Mats Gerdau (M) yrkade bifall till stadsutvecklingsutskottets förslag. 

Beslutsgång 
Med avslag på Helena Westerlings yrkande beslutade kommunstyrelsen i enlighet med Mats 

Gerclaus yrkande. 

Protokollsanteckningar 
Sidney Holm (MP) lät anteckna följande för Miljöpartiets kommunstyrelsegrupp. 

"Om Saltsjöbanans sträckning förbi Kyrkviken byggs om så att både tåg och bussar kan 

samsas på banvallen går det att ta bort Järlaledens sträckning förbi Kyrkviken. Detta 
öppnar för att skapa en naturskön stadspark vid Kyrkviken, där dagvattnet från hela 

Ptaniaområdet på ett naturligt sätt kan renas på sin väg ner mot J ärlas j ön. Kyrkviksparken 
med sitt mikroklimat och perfekta söderläge skulle generera enorma värden, både sociala, 

ekologiska och ekonomiska. Utöver en stadspark skulle borttagandet av Järlaleden också 

möjliggöra byggandet av fler bostäder. Eftersom en tågstation vid Finntorp skulle försvåra 

skapandet av Kyrkviksparken enligt en tidigare inlämnad motion från Miljöpartiet, stöder vi 

inte denna motion från Socialdemokraterna." 

Ordförandes signatur Justerandes signatur Utdragsbestyrkande 

600



52 (86) 

7 juni 2016 

NACKA 
KOM M U N 

SAMMANTRÄDESPROTOKOLL 
Kommuns tyrels en 

Helena Westerling lät anteckna följande för Socialdemokraternas kommunstyrelsegrupp. 

"Det är bra att det pågår ett planeringsarbete om upphöjning av Saltsjöbanan och med det 

även ett dubbelspår. Däremot anser vi att Nacka kommun ska verka för att det i 

utredningsarbetet finns med förslag på en station i höjd med Finntorp då den nuvarande 

Nacka station med största sannolikhet försvinner. Inte passivt avvakta landstingets eget 

ställningstagande." 

Ordförandes signatur Justerandes signatur Utdragsbestyrkande 
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Kommunstyrelsen 

Tågstation i Finntorp 
Motion den 14 mars 2016 av Erik Svanfeldt m.fl. (S) 

Förslag till beslut 
Kommunstyrelsen föreslår kommunfullmäktige fatta följande beslut. 
 
Kommunfullmäktige avslår förslag 1 i motionen om ny tågstation vid Finntorp och noterar 
följande. Landstinget väntas fatta beslut om Nacka station under 2016. Om Nacka station 
tas bort och om landstinget i sitt utredningsarbete för framtidens kollektivtrafik kommer 
fram till att en tågstation i Finntorp är en bra lösning, kommer kommunen att samverka 
med landstinget kring detta inom ramen för planeringen av området. 

 
Kommunfullmäktige noterar även att planeringen för upphöjningen av Saltsjöbanan pågår 
och innefattar en bro med dubbelspår i enlighet med förslag 2 i motionen. 
 
Motionen anses därmed färdigbehandlad. 

Sammanfattning 
Motionärerna föreslår i en motion att höjningen av Saltsjöbanan vid Nacka station byggs 
med dubbelspår i hela sin längd samt att kommunen, om Stockholms läns landsting fattar 
beslut om att ta bort Nacka station, ska verka för en ny station i Finntorp istället.  
 
Om Nacka station tas bort och om landstinget i sitt utredningsarbete för framtidens 
kollektivtrafik kommer fram till att en tågstation i Finntorp är en bra lösning, kommer 
kommunen att samverka med landstinget kring detta inom ramen för planeringen av 
området. 
 
Planeringen för upphöjningen av Saltsjöbanan pågår och innefattar en bro med dubbelspår i 
enlighet med förslag 2. i motionen. 

Förslagen i motionen 
Erik Svanfeldt (S), Majvie Swärd (S), Kaj Nyman (S), Helena Westerling (S) och Khashayar 
Farmanbar (S) föreslår i motionen: 
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1. Ifall Nacka station slopas, ska Nacka kommun verka för att det istället byggs en 
station vid Finntorp, 

2. Nacka kommun verkar för att Saltsjöbanans bro över Planiavägen byggs med 
dubbelspår i hela dess längd, oavsett om Nacka station finns kvar eller ej. 

Strategiska stadsutvecklingsenhetens utredning och bedömning 
I mars 2015 levererades en teknisk förstudie gällande upphöjning av Saltsjöbanan vid Nacka 
Station. Med den som grund beslutade kommunfullmäktige i juni 2015 att den fortsatta 
planeringen i området kring Nacka station ska utgå ifrån att Saltsjöbanan höjs upp. I 
beslutet ingår även att kommunen inte motsätter sig inte att den slutliga utformningen av 
Saltsjöbanans upphöjning innebär att Nacka station tas bort samt att befintlig 
stationsbyggnad Nacka station ska bevaras och flyttas till annan plats. 
 
I oktober 2015 godkände kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott start-PM för ett 
stadsbyggnadsprojekt som bland annat syftar till att möjliggöra Saltsjöbanans upphöjning. 
Då det är landstinget som är regional kollektivtrafikmyndighet i Stockholms län är det 
landstinget som har det samlade ansvaret för utvecklingen av all kollektivtrafik i länet. 
Nacka kommun har därmed ställt frågan till landstinget huruvida Nacka station kan tas bort 
och landstinget utreder nu detta. Beslut i frågan väntas under 2016.  
 
Oavsett stationsfrågan så planerar dock kommunen för att Saltsjöbanan höjs upp på en bro 
med dubbelspår för att bibehålla dagens kapacitet på banan. 
 
Kollektivtrafiken i Nacka kommer att förändras till följd av tunnelbanans utbyggnad till 
Nacka C samt förlängd Tvärbana till Sickla. Vidare kommer upprustningen av Saltsjöbanan 
möjliggöra högre turtäthet på Saltsjöbanan, och kollektivtrafik i Östlig förbindelse får också 
en inverkan. Det finns i dag inga beslut på hur busslinjenätet i Nacka kommun kommer att 
se ut när tunnelbanans utbyggnad till Nacka C är klar. Landstingets trafikförvaltning utreder 
detta och för en dialog med kommunen. Huruvida bussar på Värmdövägen i framtiden 
kommer att gå till Slussen, eller till andra bytespunkter, finns det inga beslut om.  
 
Om landstinget fattar beslut om att Nacka station ska tas bort så kommer kommunen att i 
samarbete med landstinget verka för att utredningen av kollektivtrafiken tar hänsyn till detta 
faktum och tar en eventuell tågstation i Finntorp i beaktande. Dock är det inte utrett vilken 
resenärsnytta en tågstation i Finntorp skulle medföra, eller vilken påverkan detta skulle få på 
busslinjenätet och turtätheten på bussarna.  
 
Om landstinget i sina utredningar kommer fram till att en tågstation i Finntorp vore en bra 
lösning för den framtida kollektivtrafikförsörjningen av området är det en fråga som 
kommunen behöver ta ställning till i sin planering i samverkan med Trafikförvaltningen. 
Området mellan Saltsjöbanan och Järlasjön ingår i planprogrammet för Planiaområdet, och 
grönytan är där utpekad som möjlig plats för en framtida stadspark med lekplats. Området 
omfattas även av strandskydd.  
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Ansvaret för finansieringen av en eventuell ny station på Saltsjöbanan ligger i sin helhet hos 
landstinget.  

Förslagens ekonomiska konsekvenser 
Förslaget till beslut ger inga ekonomiska konsekvenser. 

Bilaga 
Motion 
 
 
 
Andreas Totschnig Frida Foley 
Enhetschef Projektledare tunnelbanan till Nacka 
Enheten för strategisk stadsutveckling  Enheten för strategisk stadsutveckling 
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Socialdemokraterna i Nacka kommunfullmäktige 

Byg 1·1y t3gst:~tio n vid Finr1torp 
Motion till kommunfullmäktige 

Nacka komm unfullmäktige har i jun i 2015 beslutat att den fortsatta planeringen av området kr ing 
Nacka station ska utgå ifrån att sa ltsjöbana n höjs upp och att en koppling skapas mellan Pla1iavägen 
och Värmdövägen. Beslutet innebär vida re att kommunen inte motsätter sig att Nacka sta ltiJn därv id 
tas bort. Bakgrunden torde va ra att investeringskostnaderna för bron då kan blir lägre, och att en 
slopad station skulle kun na accepteras eftersom avståndet till Sickla station är relativt kort. 

Om Nacka stat ion slopas anser vi att det istället bör byggas en st at ion vid Finntorp . Det vore en stor 
förde l för de boende dä r att ha bra tågförbindelser med Slussen. Enligt de planer vi sett fö r de 
busslinjer som ska fi nnas när t-banan t ill Nacka stå r klar, kommer det nämligen inte att gå nagra 
bussa r längs Värmdövägen in till Slussen. 

Restiden frå n Sal tsjöbaden bli r inte helle r kortare om Nacka station slopas. Tågen kommer istä llet att 
bli ståendes och invänta mötande tåg onödigt länge . Denna väntetid kan lika gärna utnyttjas för ett 
uppehåll vid en st ation vid Finntorp . Det borde också vara möjligt att flytta nuvarande Nacka 
stat ionshus till denna plats . 

Om Nacka sta tion slopas uppkommer sannol ikt frågan om att bygga bron över Planiavägen med 
enkelspår. En ligt vå r uppfattning är det dock angeläget att det blir en dubbelspårsbro för den 
framtida flexibil itetens skul l. Vi måste vara förutseende nog och räkna med att vi i framtiden vill ha 
tät are t rafik på Saltsjöbanan, och då behövs dubbelspår åtminstone mellan Järla och Sickla station. 

En dubbelspårsbro fö rbä ttrar även möjl igheterna att göra vettigt utformade lokaler under bron, 
vilket är en av huvudideern a vid brons utformning. Det har även framförts ideer om att fö rlänga 
Tvärbanan från Sickla station i riktning mot Järla, t .ex. i samkörning med Saltsjöbanan . Då blir en 

dubbelspårsbro ofrån komlig. 

Vi yrkar därför att kommunfu llmäktige beslutar att 

• ifa ll Nacka stat ion slopas, ska Nacka kommun verka för att det istället byggs en 
stat ion vid Finntorp, 

• Nacka kom mun verkar för att saltsjöbanans bro över Planiavägen byggs med 
dubbelspår i hela dess längd, oavsett om Nacka station finns kvar eller ej. 

f ' l 
N~cka de;n 10 mar .s 2010 • l 
- - , ' r \l . . t. • 

Erik Svoh/eldr (S) M~jvie Swind (5) Ka1 Nyt1wn (S)· 
t l A - _..., 

,. ') , t 

lena Westerling (5 ) Khas ayor Formonbar (5) 
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7 juni 2016 

NACKA 
KOM M U N 

SAMMANTRÄDESPROTOKOLL 
Kommunstyrelsen 

§ 196 Dn r KFKS 20 16/187 

Grön placeringspolicy för medel avsatta för 
pensionsförpliktelser 
Motion den 14 mars 2016 av Sidney Holm (MP) 

Beslut 
Kommunstyrelsen föreslår kommunfullmäktige avslå motionen om att ta fram en 

placeringspolicy för förvaltning av medel avsatta för pensionsförpliktelser, då inga 
placeringar av pensionsmedel för närvarande görs. 

Ärende 
Motionären föreslår i en motion att en pensionspolicy för förvaltning av medel avsatta för 

pensionsförpliktelser ska tas fram med etiska riktlinjer för hållbara och ansvarsfulla 
placeringar. 

I dagsläget placerar inte kommunen pensionsmedel, därmed saknas behov av riktlinjer 
kring detta. Skulle det i framtiden bli aktuellt med placering av pensionsmedel så bör det i 
reglemente för medelsförvaltning framgå riktlinjer kring sådan placering. 

Handlingar i ärendet 
Kommunstyrelsens arbetsutskott den 31 maj 2016 § 96 

Controllerenhetens tjänsteskrivelse den 13 maj 2016 
Motion 

Ärendets tidigare behandling 

Beslut i kommunstyrelsens arbetsutskott den 31 maj 2016 § 96 
Kommunstyrelsens arbetsutskott föreslog kommunstyrelsen fatta följande beslut. 
Kommunstyrelsen föreslår kommunfullmäktige avslå motionen om att ta fram en 

placeringspolicy för förvaltning av medel avsatta för pensionsförpliktelser, då inga 

placeringar av pensionsmedel för närvarande görs. 

Beslutsgång 
Kommunstyrelsen beslutade i enlighet med arbetsutskottets förslag. 

Ordförandes sig n a tu r Justerandes signatur Utdragsbestyrkande 

:l' 
~ 
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Protokollsanteckningar 
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7 juni 2016 

SAMMANTRÄDESPROTOKOLL 
Kommunstyrelsen 

Sidney Holm (MP) lät anteckna följande för Miljöpartiets kommunstyrelsegrupp. 

"Det flnns ett avsnitt i kommunallagen som reglerar att fullmäktige i kommuner ska 
meddela särskilda föreskrifter för förvaltningen av medel avsatta för pensionsförpliktelser. 

Nacka kommun är en stor arbetsgivare med över fyra tusen anställda och borde själ :klatt 

ha avsatt åtminstone en del pengar för pensionsförpliktelser för våra medarbetare." 

Ordförandes signatur Justerandes signatur Utdragsbestyrkande 
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Kommunstyrelsen 

Grön placeringspolicy för medel avsatta för 
pensionsförpliktelser 
Motion den 14 mars 2016 av Sidney Holm (MP) 

Förslag till beslut 
Kommunstyrelsen föreslår kommunfullmäktige avslå motionen om att ta fram en 
placeringspolicy för förvaltning av medel avsatta för pensionsförpliktelser, då inga 
placeringar av pensionsmedel för närvarande görs. 

Sammanfattning 
Sidney Holm föreslår i en motion att en pensionspolicy för förvaltning av medel avsatta för 
pensionsförpliktelser ska tas fram med etiska riktlinjer för hållbara och ansvarsfulla 
placeringar. 
 
I dagsläget placerar inte kommunen pensionsmedel, därmed saknas behov av riktlinjer kring 
detta. Skulle det i framtiden bli aktuellt med placering av pensionsmedel så bör det i 
reglemente för medelsförvaltning framgå riktlinjer kring sådan placering. 

Förslagen i motionen 
Motionären föreslår att en placeringspolicy för förvaltning av medel avsatta för 
pensionsförpliktelser ska tas fram med såväl etiska och miljömässiga regler som ekonomiska 
faktorer. Det är för motionären viktigt att placeringar inte motverkar kommunens 
hållbarhetsarbete. Placeringar bör ske i enlighet med UN Global Compacts grundläggande 
principer om mänskliga rättigheter, arbetsrätt, miljö och antikorruption. Inga pengar ska få 
placeras i företag som tillverkar tobak, alkohol, krigsmaterial eller pornografi. Inte heller i 
företag som huvudsakligen ägnar sig åt prospektering, utvinning eller produktion av fossila 
bränslen. 
 

Stadsledningskontorets bedömning 
Av kommunens reglemente för medelsförvaltning framgår hur den övergripande 
målsättningen för finansverksamheten för att uppnå bästa möjliga finansnetto inom ramen 
för ett bedömt och bestämt risktagande, ska göras.  Medelsförvaltningen omfattar 

608



  2 (2) 

placeringar av likvida tillgångar, upplåning, finansiell leasing, borgen och donationsmedel 
samt därtill hörande administration. Reglementet tar inte upp placeringar av pensionsmedel. 
 
I dagsläget placerar kommunen inga pensionsmedel och behov av riktlinjer kring detta finns 
sålunda inte. Skulle det i framtiden bli aktuellt med placering av pensionsmedel så bör 
reglemente för medelsförvaltning uppdateras med riktlinjer kring sådan placering. 
 

Förslagens ekonomiska konsekvenser 
Förslaget till beslut ger inga ekonomiska konsekvenser. 
 
 
Eva Olin   Maria Andersson 
Ekonomidirektör  Budgetchef 
Stadsledningskontoret  Controllerenheten 
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Grön placeringspolicy 
Motion till Nacka kommunfullm äktige 2016-03-14 

SidneyHolm 

Miljc:partiet de gröna i Nacka 

r12i<t ;~ ';or:"Jm . .J r: sa.1mar eL1 ·'l~a.ceu-Lcigsp<o~årr:~( - Gällande medelsförvaltning står det ! kommuna llagen, 

'' ,Cul/mäktige skall meddela särskilda föreskrifter för förvaltninge n av medel avsatta för 

pensionsförpliktelser. l fö reskrifterna skall det anges hur medlen skall förva ltas. Därvid skall tillåten risk 

vid placering av medlen fastställas. Vidare skall det anges hur uppföljning och kontroll av förvaltningen 

skall ske." 

1lfi :o~<e'} m~Jiltss ~ : 1~ wrwkJ :;o :.-:>\i.Jnd - i dag har v1 mga et iska rj ktlinje r för hur kommunens 

pen:>ionspengar ska placera s. Eitersom pengar styr mycket ute i världen är det viktigt att kommunens 

ka)italplaceringar inte motverkar kommunens hållbarhetsarbete. Nacka kommun har fattat många 

viktiga beslut om insatser rö r <d uppnå social, ekologisk och ekonomisk hållbarhet. Genom hållbara 

och ansvarsfulla placeringar av kommunens i<aplta l, kan även våra kar.> ita lpiaceringar medverka ti ll 

må!uppiylieise, håde av våra nacioneila miljömål och de av FN faststä llda hå!lbarhetsmålen. 

~ JS;. ~- }1WjJ:\- M iljöpartfet viii därför att kommunens placeringar ska bedömas ut ifrån såväl -etiska och 

miljömässiga som ekonomiska faktorer. P!aceringa;·na ska fö lja FN:s principer för ansvarsfulla 

investeringar (PRI). Vi vill också at;: al!a placeringar sker i en lighet med IJN Gioba l Com pacts 

~· ~ .,. and-e orindoer om mänskliga rätt igheter, arbetsrätt, miljö och antikorruption. Inga pengar 

ska -få placeras i -för<?tag som t illverkar t obak, alkohol, krigsmateriel eller pornografi. Inte heller i fö retag 

sorn huvudsakligen ägnar sig å' prospekte ring, u·rvinning eller produktion av fossila bränslen . 

·~· Kommunfu llmäkt ige ger kommunstyrelsen i uppdrag att ta fram en placeringspolicy för 

förvaltning av medel avsa . ta o'ör pensionsförpliktelser i en lighet med förslaget ovan. 

THE GtOBAlllOAI.S 
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7 juni 2016 

NACKA 
KO H H U N 

SAMMANTRÄDESPROTOKOLL 
Kommuns tyrels en 

§ 197 D nr KFKS 20 16/188 

Hållbara investeringar via gröna obligationer 
Motion den14mars 2016 av Sidney Hohn (MP) 

Beslut 
Kommunstyrelsen föreslår kommunfulhnäktige att notera att när ett framtida lånebehov 

uppstår som aktualiserar ett nytt obligationsprogram, bör gröna obligationer värderas som 

ett alternativ. Motionen anses därmed bifallen. 

Ärende 
Motionären föreslår att kommunen diversifierar sin emittering av obligationer genom att 

finansiera alla klimatsmatta och ekologiskt hållbara investeringar genom emittering av s k 

gröna obligationer. 

I majoritetspartiernas politiska plattform för mandatperioden finns en viljeinriktning om att 

pröva så kallade gröna obligationer. Gröna obligationer kommer att värderas som ett 

alternativ i samband med framtida lånebehov. 

Handlingar i ärendet 
Kommunstyrelsens arbetsutskott den 31 maj 2016 § 97 

Controllerenhetens tjänsteskrivelse den 13 maj 2016 

Motion 

Ärendets tidigare behandling 

Beslut i kommunstyrelsens arbetsutskott den 31 maj 2016 § 97 
Kommunstyrelsens arbetsutskott föreslog kommunstyrelsen fatta följande beslut. 

Kommunstyrelsen föreslår kommunfulhnäktige att notera att när ett framtida lånebehov 

uppstår som aktualiserar ett nytt obligationsprogram, bör gröna obligationer värderas som 

ett alternativ. Motionen anses därmed bifallen. 

Yrl<anden 
Sidney Hohn (MP) yrkade, med instämmande av Mats Gerdau (M), bifall till 
arbetsutskottets förslag. 

Ordförandes signatur Justerandes signatur Utdragsbestyrkande 
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7 juni 2016 

NACKA 
KOM M U N 

SAMMANTRÄDESPROTOKOLL 
Kommuns tyrels en 

Beslutsgång 
Kommunstyrelsen beslutade i enlighet med Sidney Holms yrkande. 

Protokollsanteckningar 
Sidney Holm (MP) lät anteckna följande för Miljöpartiets kommunstyrelsegrupp. 

"Emittering av gröna obligationer är bra för att öka medvetenheten om klimatrelaterade 

utmaningar och lösningar, samtidigt som det underlättar för investerare att hitta gröna och 

hållbara placeringsprojekt. Miljöpartiet vill ge den styrande Alliansen en eloge för att de 

konstruktivt tar till sig förslaget, vill bifalla motionen och använda gröna obligationer när 
ett framtida lånebehov uppstår. Det finns dock redan idag ett behov av pengar till gröna 

investeringar. Miljöpartiet vill att alla gröna investeringar som är rent ekonomiskt 

lönsamma ska genomföras skyndsamt och inte skjutas på framtiden. Att inte genomföra 

rent ekonomiskt lönsamma gröna investeringar samtidigt som det finns villigt kapital att 

tillgå, är både ekonomisk och ekologisk misshushållning." 

Ordförandes signatur Justerandes signatur Utdragsbestyrkande 
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POSTADRESS BESÖKSADRESS TELEFON E-POST SMS WEBB ORG.NUMMER 

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

Kommunstyrelsen 

Hållbara investeringar via gröna obligationer 
Motion den 14 mars 2016 av Sidney Holm (MP) 

Förslag till beslut 
Kommunstyrelsen föreslår kommunfullmäktige att notera att när ett framtida lånebehov 
uppstår som aktualiserar ett nytt obligationsprogram, bör gröna obligationer värderas som 
ett alternativ. Motionen anses därmed bifallen. 

Sammanfattning 
Sidney Holm föreslår att kommunen diversifierar sin emittering av obligationer genom att 
finansiera alla klimatsmarta och ekologiskt hållbara investeringar genom emittering av s k 
gröna obligationer. 
 
I majoritetspartiernas politiska plattform för mandatperioden finns en viljeinriktning om att 
pröva så kallade gröna obligationer. Gröna obligationer kommer att värderas som ett 
alternativ i samband med framtida lånebehov. 

Förslagen i motionen 
Sidney Holm föreslår att kommunen börjar emittera gröna obligationer för alla klimatsmarta 
och ekologiskt hållbara investeringar.  
 
Motionären skriver att efterfrågan på gröna obligationer ökar på den finansiella marknaden. 
Genom att separera upplåningen för den del som går till gröna och hållbara projekt och 
finansiera dessa separat uppmuntras investerare i att placera i gröna och hållbara projekt, 
samtidigt som de bidrar till att nå kommunens miljömål. Uppföljning av vilka investeringar 
som verkligen bidrar till en hållbar utveckling blir också bättre. Med regelbunden 
information skulle gröna obligationer även vara ett verktyg för att öka medvetenheten om 
klimatrelaterade utmaningar och lösningar. 

Stadsledningskontorets utredning och bedömning 
Gröna obligationer är ett intressant finansiellt instrument. Majoritetspartierna har i sin 
politiska plattform skrivit att kommunen bör introducera detta under mandatperioden.  
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Ett arbete har startats upp inom ekonomiprocessen med omvärldsbevakning och vilka 
regler som gäller vid emittering av gröna obligationer. Flertal möten har genomförts med 
banker. Efterfrågan på gröna obligationer bedöms öka bland investerare. För närvarande 
finns inget som tyder på att gröna obligationer ger bättre finansiella villkor, men medför 
dock att investerarbasen ökar och därmed tillgång till fler investerare. På längre sikt kan det 
eventuellt uppstå en skillnad i finansiella villkor mellan vanliga obligationer och s.k. gröna. 
Att ge ut gröna obligationer kräver mycket administration både i samband med framtagande 
av obligationsprogrammet för gröna obligationer och löpande med bl.a. dokumentation och 
informationskrav, men ger kommunen en möjlighet att bl.a. profilera sig.   
 
Kommunen har idag ett befintligt obligationsprogram om 1 miljard kronor, där obligationer 
om 300 miljoner i dags läget är emitterade. När ett framtida lånebehov uppstår som 
aktualiserar ett nytt obligationsprogram bör gröna obligationer värderas som ett alternativ. 
 
Stadsledningskontorets bedömning är att gröna obligationer är intressant, men beslut tas i 
samband med att behov uppstår för nytt obligationsprogram. 
 

Förslagens ekonomiska konsekvenser 
Obligationsprogram med gröna obligationer kräver mer resurser än vanliga obligationer. 
Mer interna resurser behövs vid uppsättning av programmet och för löpande 
administration. Även externa resurser ökar, exempelvis måste vid framtagandet av 
ramverket detta genomlysas genom en second opinion från exempelvis klimatforsknings-
stiftelsen Cicero. För närvarande kan ingen skillnad i bättre finansiella villkor uppvisas. 
 
 
 
 
 
Eva Olin   Maria Andersson 
Ekonomidirektör  Budgetchef 
Stadsledningskontoret  Controllerenheten 
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Gröna obiigath:mer 
Motion till Nacka kommunfullmälaige 2016-G3-14 

Sidney Holm 

M licpartiet de gröna i Nacka 

13o-ö;1a ,cnloga1tiloq],elf, ;~~.: ;,idrag ~m IE!rl i'låW~a~ fr~l!mJcl- Nacka kommun började 2014 efter ett initiativ 

från Miljöpartiet, låna upp pengar genom att emittera egna obligarioner. Detta har inneburit en 

avsevärt lägre räntekostnad än med kommunens gamla upplåningsmodelL Miljöpartiet vill nu att 
kommunen går ett s•eg längre och diversifierar sin obligations emittering genoll' att finansierar alla 

k!imatsmarta och ekoiogiski hållbara investeringar via emittering av s.k . ... röna obllga~ie> r.·~r . 

• ~.~:;;fler vm li!!t\feS•c!ar;J j ·a~1 :1å!iba:u· "'li't,YJ.ki- Det är iC:ag ett stort tryck i'rån olika finansiella institut som 

vi!! ha en grönare inriktning på sina fondpori i'öijer för att kunna attrahera den ständigt växande skaran 

miljömedvetna kunder. Marimaden ;ör gröna obligationer har''' .:it _xploslonsartat de senaste åren 

och det finns ingenting som tyder på en avmattning. Genom att separera den del av vår upplåning :;om 

går till gröna och hållbara projek, och finansiera dessa separat gör vi det möjligt för folk att inves<era i 

projekt som är bra för f ramtiden. Vi (år också själva en bäi:tre koll på hur stor del av våra egna 

investeringar som verkligen bidrar till en hållba; utveckling. 

§~•a<Jilggöfr'.3n<&!E! ,öJ'lf g:·J:irJa Jrnv~s •. er!ngaw i;;aJG~ ,'å <!~ s;1Ö~o!ise·:f'fe> -Pengarna som kommunen lånar upp 

inom ramen iör gröna obligationer ska vara öronmärkta för långsiktigt hållbara projekt som bidrar till 
att nå våra lokala miljömå!. Medlen ska placeras på et, särskilt spårbart konto som enbart får användas 

Iör gröna ir.vesl:eringar. Det nnns idag inga exakta bestämmelser om vad som ät en grön investering 

r;,._ ,j~ rn ~ ~·t ~rvinnings·~en~r'l!er. ct01i• 1- :: ·~.t! o:lbanor. r~staunm g av .. j a r, 11iillta1 Jrlg1Jatr s:.·,,hnt-~rin.2, 

==..:.:..::===":;.:_r,, giftfria i'örskolor etc. Med regelbunden information på kommunens hemsida och i 

sociala media om olika aktuella projekt, skulle gröna obligationer kunna bli ett verktyg för att öka 

medvetenheten om klimatrelaterade utmaningar och lösningar, och samtidigt uppmuntra investerare 

att placera i gröna och hållbara projekL. 

"~0 kommunen börjar emittera gröna obligationer i enlighet med förslaget ovan 

Sidney Hol 11 (M?) 
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7 juni 2016 

NACKA 
KOM M U N 

SAMMANTRÄDESPROTOKOLL 
Kommuns tyrels en 

§ 198 Dnr 2016/94-456 

Nära och tillgängliga återvinningsstationer 
Motion den 19 januari 2016 av RolfWastesen m.fl. 

Beslut 
Kommunstyrelsen föreslår kommunfullmäktige fatta följande beslut. 

1. Kommunfullmäktige avslår yrkandet om att återvinningsstationer byggs så att alla 

på sikt, senast vid utgången av 2019, ska ha en i bostadens närhet på max 5 

minuters gångavstånd. Det är inte möjligt av flera orsaker, bland annat kostnader 

för detaljplaneändringar. 

2. Kommunfullmäktige bifallet yrkandet om att återvinningsstationer som byggs ska 

placeras så att de enkelt nås till fots och inte förutsättet att man åker bil. 

3. Kommunfullmäktige noterar att natur- och trafiknämnden ska utreda ett eventuellt 

införande av så kallade flerfackskärl för fastighetsnära insamling av förpackningar 

med mera. 

4. Motionen är därmed färdigbehandlad. 

Ärende 
Motionärerna föreslår att det fram till år 2019 ska byggas återvinningsstationer så att 

medborgare hat max 5 minuters gångavstånd till närmaste station. Av flera orsaker, främst 

av kostnader för detaljplaneändringar, finns det inte möjlighet att bifalla förslaget och 

kommunstyrelsen rekommenderar istället att en utredning görs gällande införande av så 

kallade flerfackskärl för fastighetsnära insamling av förpackningar mm. Motionärerna yrkar 

även att stationerna ska placetas så att de är enkelt att nå till fots och inte förutsätter att 

man åker bil. Kommunstyrelsen förslår att kommunfullmäktige bifallet det yrkandet. 

Handlingar i ärendet 
Kommunstyrelsens arbetsutskott den 31 maj 2016 § 98 

Natur- och trafiknämnden den22mars 2016 §57 

VA- och avfallsenhetens tjänsteskrivelse den 26 februari 2016 

Motion 

Ärendets tidigare behandling 

Beslut i kommunstyrelsens arbetsutskott den 31 maj 2016 § 98 
Kommunstyrelsens arbetsutskott föreslog kommunstyrelsen fatta följande beslut. 

Kommunstyrelsen föreslåt kommunfullmäktige fatta följande beslut. 

Ordlönndes signatur Justerandes signatur Utdragsbestyrkande 

.t 
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7 juni 2016 

SAMMANTRÄDESPROTOKOLL 
Kommunstyrelsen 

1. Kommunfulhnäktige avslår yrkandet om att återvinningsstationer byggs så att alla 

på sikt, senast vid utgången av 2019, ska ha en i bostadens närhet på max 5 
minuters gångavstånd. Det är inte möjligt av flera orsaker, bland annat kostnader 

för detaljplaneändringar. 

2. Kommunfulhnäktige bifaller yrkandet om att återvinningsstationer som byggs ska 

placeras så att de enkelt nås till fots och inte förutsätter att man åker bil. 

3. Kommunfulhnäktige noterar att natur- och trafiknämnden ska utreda ett eventuellt 

införande av så kallade flerfackskärl för fastighetsnära insamling av förpackningar 

med mera. 

4. Motionen är därmed fårdigbehandlad. 

Beslut i natur- och trafiknämnden den 22 mars 2016 § 57 

Natur- och trafiknämnden föreslog kommunfulhnäktige fatta följande beslut. 

1. Kommunfulhnäktige avslår yrkandet om att återvinningsstationer byggs så att alla 

på sikt, senast vid utgången av 2019, ska ha en i bostadens närhet på max 5 

minuters gångavstånd. Det är inte möjligt av flera orsaker, bland annat kostnader 

för detaljplaneändringar. 

2. Kommunfulhnäktige bifaller yrkandet om att återvinningsstationer som byggs ska 

placeras så att de enkelt nås till fots och inte förutsätter att man åker bil. 

3. Kommunfulhnäktige noterar att natur- och trafiknämnden ska utreda ett eventuellt 

införande av så kallade flerfackskärl för fastighetsnära insamling av förpackningar 

med mera. 

4. Motionen är därmed fårdigbehandlad. 

Yrl<anden 
Rolf Wasteson (V) yrkade bifall till motionens förslag punkt 1 och arbetsutskottets förslag 

punkt 2 och 3. 

Mats Gerdau (M) yrkade bifall till arbetsutskottets förslag. 

Beslutsgång 
Med avslag på RolfWastesens yrkande beslutade kommunstyrelsen i enlighet med Mats 

Gerclaus yrkande. 

Ordförandes sig n a tu r Justerandes signatur Utdragsbestyrkande 

--
, - --
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1(0 M M U N 

29 (60) 

22Mars 2016 

SAMMANTRÄDESPROTOKOLL 

Natur- och trafiknämnden 

§ 57 NTN 2016/153-
KFKS 2016/94-456 

Nära återvinningsstationer 
Remiss av motion den 19 januari 2016 av RolfWasteson mfl. 

Beslut 
Natur- och traftknämnden föreslår kommunfullmäktige fatta följande beslut. 

1. Kommunfullmäktige avslår yrkandet om att återvinningsstationer byggs så att alla 

på sikt, senast vid utgången av 2019, ska ha en i bostadens närhet på max 5 
minuters gångavstånd. Det är inte möjligt av flera orsaker, bland annat kostnader 

för detaljplaneändringar. 
2. Kommunfullmäktige bifaller yrkandet om att återvinningsstationer som byggs ska 

placeras så att de enkelt nås till fots och inte förutsätter att man åker bil. 

3. Kommunfullmäktige noterar att natur- och traftknämnden ska utreda ett eventuellt 
införande av så kallade flerfackskärl för fastighetsnära insamling av förpackningar 
med mera. 

4. Motionen är därmed färdigbehandlad. 

Ärendet 
Motionsförfattarnas yrkanden innebär att fram till år 2019 ska återvinningsstationer byggas 
så att medborgare har max 5 minuters gångavstånd till närmaste station. Av flera orsaker, 

främst av ekonomiska skäl, anser natur- och traftknämnden att det inte ftnns möjlighet att 
bifalla yrkandet och rekommenderar istället att en utredning görs gällande införande av så 

kallade flerfackskärl för fastighetsnära insamling av förpackningar mm. Författarna yrkar 

även att stationerna ska placeras så att de är enkelt att nå till fots och inte förutsätter att 
man åker bil. Det ligger helt i linje med natur- och traftknämndens intentioner. 

Förslagen i motionen 

RolfWasteson, Camilla Carlberg och Birgit Hansson (V) har lämnat in en motion med 

följande yrkanden: 

Att återvinningsstationer byggs så att alla på sikt, senast vid utgången 2019, ska ha 
en i bostadens närhet på max 5 minuters gångavstånd. 

Att återvinningsstationer som byggs ska placeras så att de enkelt nås till fots och 
inte förutsätter att man åker bil. 

Ordförandes signatur 
-· ·/ 

Utdragsbestyrkande 

(1p/(? 
l ' 
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NACKA 
KOMMUN 

Enhetens utredning och bedömning 

Bakgrund 

30 (60) 

22Mars 2016 

SAMMANTRÄDESPROTOKOLL 

Natur- och trafiknämnden 

En återvinningsstation (A VS) är en grupp behållare för insamling av förpackningsavfall och 
tidningar. Nya stationer ska vara kompletta med alla materialslagen, det vill säga 

förpackningar i papper, plast, metall, ofårgat glas, fårgat glas och tidningar. Idag är 

producenterna genom Förpacknings- och tidningsinsamlingen (FTI) ansvariga för 
stationerna, från att söka bygglov till insamling, drift och skötsel. Kommunen har ingått ett 

samverkansavtal med FTI år 2015, som reglerar vår samverkan. I det avtalet står bland 

annat att kommunen ska bistå FTI i arbetet att hitta nya platser för A VSer. Vid hämtning 
av avfallet vid AVSerna sker detta med ett fordon per avfallsfraktion. Fordonen är att likna 

vid sopbilar med samma krav på vägars bärighet, vägbredd etc. 

En A VS kräver bygglov. Det räknas enligt plan- och bygglagen, PBL, som ett upplag (av 

behållare). Placeringen av en A VS får därför inte strida mot gällande detaljplan. Många 
stationer har endast tidsbegränsade bygglov som ofta förlängts i omgångar så länge det 

varit möjligt. I och med förändringar i PBL och genom rättspraxis har det blivit svårare att 

få igenom tidsbegränsade bygglov för A VSer. Atgärden kan i sig inte betraktas som tillfållig 
utan är av en permanent karaktär. Ofta är även berörda grannar inte positiva till att ha en 
återvinningsstation i omedelbar närhet. Det anses förfulande och riskerar att sänka värdet 

på fastigheter. Byggloven överklagas ofta och platser för A VSer har förlagts en bit bort från 
bebyggelse, vid en strategisk knutpunkt, handelsplats etc. 

På de fem platser för återvinning som nu detaljplanelagts, flnns redan återvinningsstationer. 
Detaljplanerna har tagits fram för att FTI ska kunna söka permanenta bygglov och sedan 

ska kommunen tillsammans med FTI rusta upp platserna för ökad trivsel och trygghet. 

Ansökan om planbesked lämnades in hösten 2012. Ar 2016 har detaljplanerna antagits av 
kommunfullmäktige. Kostnaden för avfallsverket är hittills cirka 289 000 kr, endast för 

planenhetens arbete. 

VA- och avfallsenheten bedömning 
Enhetens uppdrag är, liksom motionsförfattarna föreslår, att höja återvinningsgraderna och 

göra det lätt att göra rätt för miljön. Ambitionerna har tydliggjorts i Avfallsplan 2020. Ett 

delmål i avfallsplanen är att skapa nya platser för återvinningsstationer. I praktiken är det 
dock inte så enkelt; kommunens detaljplaner är inte skapade med återvinning i fokus. Det 

är endast i moderna detaljplaner som platser för A VSer flnns inlagda på plankartan. 
Sirnationen kommer på sikt att förbättras i och med det samarbete inom ramen för 

stadsbyggnadsprojekten. Men i alla befmtliga bostadsområden saknas- i princip

möjligheter att få bygglov för återvinningsstationer. 

Ordförandes signatur 

l 1._ / 
/ /. 

Utdra g s bestyrka n de 

.-c:f-:J:--
1/""' i~f../ 

l 
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NACKA 
KOM M U N 

31 (60) 

22Mars 2016 

SAMMANTRÄDESPROTOKOLL 

Natur- och trafiknämnden 

Motionsförfattarna önskar så många A VSer att medborgarna endast har 5 minuters 

gångväg. Det skulle innebära hundratals fler stationer i kommunen, vilket inte är rimligt av 
många skäl, bland annat på grund av att: 

Kostnaderna och tiden att ta fram ändrade detaljplaner är orimlig. Det skulle inte 
heller vara möjligt att lyckas med detta före år 2019. 

Ökade antal transporter av tunga fordon, in i bostadsområden är olämplig. 

Behovet av städning på respektive plats innebär en hög kostnad. 
Statistiken från FTI som visar att det viktigaste är att platsen är strategisk, inte den 

absoluta närheten. Ex. att ta med avfallet i samband med matinköp. 

Enheten föreslår att: 

Antalet återvinningsstationer på strategiska platser, tillgängliga även för cyklister 

och gångtrafikanter, ska öka i enlighet med avfallsplanens mål. 

Fortsätta verka för att skapa återvinningsplatser i nya bostadsområden, inom ramen 

för stadsbyggnadsprojekten. 
Utreda möjligheten till fastighetsnära insamling via flerfackskärl, som skulle 
möjliggöra en sortering i omedelbar närhet till bostaden. 

Förslagens ekonomiska konsei<Venser 
Författarnas yrkanden skulle innebära mycket höga kostnader för detaljplaneändringar då 

det idag oftast saknas möjlighet till bygglov för återvinningsstationer. Den 31 mars 2016 
ska utredningen om ett kommunalt insamlingsansvar presenteras för regeringen. Det kan 

på sikt medföra att det är kommunens ansvar att även söka bygglov, samla in avfallet och 
sköta om stationerna. Om kommunen inte får full kostnadstäckning för detta ansvar så 

skulle ett stort antal återvinningsstationer innebära höga kostnader, vilket inte 
avfallskollektivet kan bära utan att behöva höja avgifterna kraftigt. 

Konsei<Venser för barn 
Motionens yrkanden skulle innebära att barn på ett lättare sätt kunde ta en aktiv del i att 

återvinna hushållens avfall. Idag sker mycket återvinning utan barnens närvaro, på väg till 
och från affåren med bil. Stationer med högst 5 minuters gångväg vore önskvärt ur ett 

barnperspektiv. 

Handlingar i ärendet 
Tjänsteskrivelse 2016-02-26 
Bilaga 1 Motion den 19 januari 2016 av RolfWastesen mfl. 

Beslutsgång 
Nämnden beslutade i enlighet med enhetens förslag till beslut. 

Ordförandes sig n a tu r Utdragsbestyrkande 
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KOMMUN 

Protokollsanteckning 

32 (60) 

22Mars 2016 

SAMMANTRÄDESPROTOKOLL 

Natur- och traflknämnden 

Viktor Eliström (S) lät anteckna följande till protokollet: 

" Socialdemokraterna har länge föreslagit samma policy i budgeten. Vill man att folk ska 

vara miljövänliga då måste det göras lätt. " 

Ordförandes signatur 
// 

---"' 

Utdragsbestyrkande 

~J, .::: _ll/) 
~;"" 
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 2016-02-26 
 
 TJÄNSTESKRIVELSE 
 NTN 2016/153- 
 KFKS 2016/94-456 
 
 
 

POSTADRESS BESÖKSADRESS TELEFON E-POST SMS WEBB ORG.NUMMER 

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

Kommunstyrelsen 

Nära återvinningsstationer 
Remiss av motion den 19 januari 2016 av Rolf Wasteson mfl. 

Förslag till beslut 
Natur- och trafiknämnden föreslår kommunfullmäktige fatta följande beslut.   
 

1. Kommunfullmäktige avslår yrkandet om att återvinningsstationer byggs så att alla på 
sikt, senast vid utgången av 2019, ska ha en i bostadens närhet på max 5 minuters 
gångavstånd. Det är inte möjligt av flera orsaker, bland annat kostnader för 
detaljplaneändringar. 

2. Kommunfullmäktige bifaller yrkandet om att återvinningsstationer som byggs ska 
placeras så att de enkelt nås till fots och inte förutsätter att man åker bil. 

3. Kommunfullmäktige noterar att natur- och trafiknämnden ska utreda ett eventuellt 
införande av så kallade flerfackskärl för fastighetsnära insamling av förpackningar 
med mera.  

4. Motionen är därmed färdigbehandlad. 

Sammanfattning 
Motionsförfattarnas yrkanden innebär att fram till år 2019 ska återvinningsstationer byggas 
så att medborgare har max 5 minuters gångavstånd till närmaste station. Av flera orsaker, 
främst av ekonomiska skäl, anser natur- och trafiknämnden att det inte finns möjlighet att 
bifalla yrkandet och rekommenderar istället att en utredning görs gällande införande av så 
kallade flerfackskärl för fastighetsnära insamling av förpackningar mm. Författarna yrkar 
även att stationerna ska placeras så att de är enkelt att nå till fots och inte förutsätter att man 
åker bil. Det ligger helt i linje med natur- och trafiknämndens intentioner.  

Förslagen i motionen 
Rolf Wasteson, Camilla Carlberg och Birgit Hansson (V) har lämnat in en motion med 
följande yrkanden: 

- Att återvinningsstationer byggs så att alla på sikt, senast vid utgången 2019, ska ha 
en i bostadens närhet på max 5 minuters gångavstånd. 

- Att återvinningsstationer som byggs ska placeras så att de enkelt nås till fots och inte 
förutsätter att man åker bil. 
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Enhetens utredning och bedömning 

Bakgrund 
En återvinningsstation (ÅVS) är en grupp behållare för insamling av förpackningsavfall och 
tidningar. Nya stationer ska vara kompletta med alla materialslagen, det vill säga 
förpackningar i papper, plast, metall, ofärgat glas, färgat glas och tidningar. Idag är 
producenterna genom Förpacknings- och tidningsinsamlingen (FTI) ansvariga för 
stationerna, från att söka bygglov till insamling, drift och skötsel. Kommunen har ingått ett 
samverkansavtal med FTI år 2015, som reglerar vår samverkan. I det avtalet står bland 
annat att kommunen ska bistå FTI i arbetet att hitta nya platser för ÅVSer. Vid hämtning av 
avfallet vid ÅVSerna sker detta med ett fordon per avfallsfraktion. Fordonen är att likna vid 
sopbilar med samma krav på vägars bärighet, vägbredd etc. 
 
En ÅVS kräver bygglov. Det räknas enligt plan- och bygglagen, PBL, som ett upplag (av 
behållare). Placeringen av en ÅVS får därför inte strida mot gällande detaljplan. Många 
stationer har endast tidsbegränsade bygglov som ofta förlängts i omgångar så länge det varit 
möjligt. I och med förändringar i PBL och genom rättspraxis har det blivit svårare att få 
igenom tidsbegränsade bygglov för ÅVSer. Åtgärden kan i sig inte betraktas som tillfällig 
utan är av en permanent karaktär. Ofta är även berörda grannar inte positiva till att ha en 
återvinningsstation i omedelbar närhet. Det anses förfulande och riskerar att sänka värdet 
på fastigheter. Byggloven överklagas ofta och platser för ÅVSer har förlagts en bit bort från 
bebyggelse, vid en strategisk knutpunkt, handelsplats etc. 
 
På de fem platser för återvinning som nu detaljplanelagts, finns redan återvinningsstationer. 
Detaljplanerna har tagits fram för att FTI ska kunna söka permanenta bygglov och sedan 
ska kommunen tillsammans med FTI rusta upp platserna för ökad trivsel och trygghet. 
Ansökan om planbesked lämnades in hösten 2012. År 2016 har detaljplanerna antagits av 
kommunfullmäktige. Kostnaden för avfallsverket är hittills cirka 289 000 kr, endast för 
planenhetens arbete.  
 

VA- och avfallsenheten bedömning 
Enhetens uppdrag är, liksom motionsförfattarna föreslår, att höja återvinningsgraderna och 
göra det lätt att göra rätt för miljön. Ambitionerna har tydliggjorts i Avfallsplan 2020. Ett 
delmål i avfallsplanen är att skapa nya platser för återvinningsstationer. I praktiken är det 
dock inte så enkelt; kommunens detaljplaner är inte skapade med återvinning i fokus. Det är 
endast i moderna detaljplaner som platser för ÅVSer finns inlagda på plankartan. 
Situationen kommer på sikt att förbättras i och med det samarbete inom ramen för 
stadsbyggnadsprojekten. Men i alla befintliga bostadsområden saknas – i princip - 
möjligheter att få bygglov för återvinningsstationer.  
 

623



  3 (3) 

 

Motionsförfattarna önskar så många ÅVSer att medborgarna endast har 5 minuters 
gångväg. Det skulle innebära hundratals fler stationer i kommunen, vilket inte är rimligt av 
många skäl, bland annat på grund av att: 
 

- Kostnaderna och tiden att ta fram ändrade detaljplaner är orimlig. Det skulle inte 
heller vara möjligt att lyckas med detta före år 2019. 

- Ökade antal transporter av tunga fordon, in i bostadsområden är olämplig. 
- Behovet av städning på respektive plats innebär en hög kostnad. 
- Statistiken från FTI som visar att det viktigaste är att platsen är strategisk, inte den 

absoluta närheten. Ex. att ta med avfallet i samband med matinköp. 
 
Enheten föreslår att: 

- Antalet återvinningsstationer på strategiska platser, tillgängliga även för cyklister och 
gångtrafikanter, ska öka i enlighet med avfallsplanens mål. 

- Fortsätta verka för att skapa återvinningsplatser i nya bostadsområden, inom ramen 
för stadsbyggnadsprojekten. 

- Utreda möjligheten till fastighetsnära insamling via flerfackskärl, som skulle 
möjliggöra en sortering i omedelbar närhet till bostaden. 

Förslagens ekonomiska konsekvenser 
Författarnas yrkanden skulle innebära mycket höga kostnader för detaljplaneändringar då 
det idag oftast saknas möjlighet till bygglov för återvinningsstationer. Den 31 mars 2016 ska 
utredningen om ett kommunalt insamlingsansvar presenteras för regeringen. Det kan på sikt 
medföra att det är kommunens ansvar att även söka bygglov, samla in avfallet och sköta om 
stationerna. Om kommunen inte får full kostnadstäckning för detta ansvar så skulle ett stort 
antal återvinningsstationer innebära höga kostnader, vilket inte avfallskollektivet kan bära 
utan att behöva höja avgifterna kraftigt.  

Konsekvenser för barn 
Motionens yrkanden skulle innebära att barn på ett lättare sätt kunde ta en aktiv del i att 
återvinna hushållens avfall. Idag sker mycket återvinning utan barnens närvaro, på väg till 
och från affären med bil. Stationer med högst 5 minuters gångväg vore önskvärt ur ett 
barnperspektiv.  
 
 
 
 
 
Katarina Södergren   Jan Setréus 
Handläggare     Gruppchef, avfall 
VA- och avfallsenheten   VA- och avfallsenheten 
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Motion till Nacka kommunfullmäktige 

Bygg återvinningsstationer - nära och tillgängliga 

För många Nackabor finns idag inget reellt alternativ till att kasta alla sina sopor i den enda 
soptunnan. Matavfallsinsamling är inte obligatorisk utan insamlingskärl ställs bara upp när en 
fastighetsägare särskilt beställt det. Att separera andra sopor (tidningar, glasflaskor, plast, 
metall mm) förutsätter att man har tillgång till en återvinningsstation där man kan lämna dem. 

För många Nackabor finnsingen återvinningsstation i den absoluta närheten. I praktiken 
förutsätter det ofta att man har tillgång till bil för att lämna sopor vid en återvinningsstation 
just för att avståndet är för långt för att många ska släpa sina sopor dit hemifrån per fot. 

Nacka behöver helt enkelt ett ytterligare stort antal nya återvinningsstationer för att råda bot 
på detta. Nyligen (december 2015- januari 2016) har fem detaljplaner för 
återvinningsstationer behandlats i Kommunstyrelsen. Det är i sig alldeles utmärkt men 
gemensamt för dessa fem är att de placerats så att igen har särskilt nära till dem och att de 
ligger invid vägar, uppenbarligen avsiktigt för att man ska kunna köra bil dit. 

Återvinning av sopor är viktigt för oss alla som ett sätt att minska miljöbelastningen. Men då 
ska vi lätt kunna ta med oss soporna till en återvinningsstation som ligger i direkt anslutning 
till där vi bor. Att behöva åka bil förtar miljövinsten förutom att det innebär att många då alls 
inte har tillgång till återvinningsstationerna. 

Därför yrkar vi 

• att återvinningsstationer byggs så att alla på sikt, senast vid utgången av 20 19) ska ha en i 
bostadens närhet på max 5 minuters gångavstånd 

• att återvinningstationer som byggs ska placeras så att de enkelt nås till fots och inte 
förutsätter att man åker bil 

Nacka 2016-01-19 

Vänsterpartiet Nacka 

~ 
~~~b~ -?/;l' - ~ 

/ Rolf Wasteson Camilla Carlberg Birgit Hansson 
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