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Kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott

Velamsunds ridanlaggning
Informationsdrende

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

Kommunstyrelsen féreslar att kommunfullmiéktige beslutar foljande.

Kommunfullmiktige noterar informationen om status for Velamsunds ridanliggning till
protokollet.

Sammanfattning av arendet

Den befintliga ridanldggningen i Velamsund har ett eftersatt underhall och diskussioner har
pagatt under flera ar avseende hur en framtida ridskoleanliggning pa omradet skulle kunna
se ut. Ridskolan ett dven erhallit ett foreldggande av Lansstyrelsen i Stockholm gallande
ventilationen i stallet och att nagra utav spiltornas var f6r sma i férhallande till hédstarnas
storlek.

Kommunen avser med anledning av detta uppféra en ridanliggning avsedd for
ridskoleverksamhet med cirka 50 histar med tillhérande ridhus. Samtidigt drdneras och
hardgors rasthagarna och inkopplingen till fosforfillorna sker. En evakueringslosning av
ridhuset kommer bli n6dvindig for att sikerstilla nuvarande kapacitet under
byggnationstiden.

Forhandling kring framtida hyresavtal f6r Nacka Ridhus AB pagar och kommer att omfatta
den nya stallbyggnaden och ridhuset. Utéver detta kommer tva separata arrendeavtal
tecknas dels for hagmarken 1 anslutning till ridanliggningen och dels for betesmark belagen 1
Velamsunds naturreservat.

For att uppfora en ny ridanldggning behover overtagandet av det befintliga ridhuset ske och
nuvarande arrendeavtal med Nacka ridklubb behéver upphora i fortid. Mojlighet for
samnyttjade av ytor mellan Nacka ridklubb och Nacka ridhus AB lses dessa parter emellan.
I det fall Nacka ridklubb 6nskar ytterligare lokaler f6r sin verksamhet s finns det lediga ytor
att hyra i Magasinet.
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Arendet

Det finns sammanlagt fyra drenden gillande Velamsunds ridanliggning. Arendena
behandlar samma projekt men har olika beslutspunkter varfor de for att fa en battre
forstaelse och ritt beslutsordning har delats upp 1 foljande drenden; informationsirende,
upphorande av arrendeavtal, investeringsbeslut och upphandlingsirende. Detta drende ar ett
informationsirende och bor hanteras forst.

Bakgrund

Ridskoleverksamheten i Velamsund dr organiserad sa att det finns en entreprenér, Nacka
Ridhus AB, som dger histarna och genomfér sjilva ridskoleverksamheten samt en forening,
Nacka Ridklubb, som haller ihop ungdomsverksamheten. Kommunen (enheten for
fastighetsforvaltning, EFF) upplater mark och alla lokaler med jordbruksarrende till Nacka
Ridhus AB. Jordbruksarrendeavtalet anger att jordidgaren ska ansvara for byggnaders tak,
viggar och golv inklusive sedvanligt fastighetsunderhall. Det befintliga ridhuset star pa av
kommunen arrenderad mark och 4dgs av ridklubben.

Savil befintliga stallbyggnaden som ridhus har ett eftersatt underhall och diskussioner har
pagatt under flera ar avseende hur en framtida ridskoleanliggning pa omradet skulle kunna
se ut. Den besiktning av nuvarande stallbyggnad som genomforts i juli 2021 visar ocksa att
byggnaden dr i behov av omfattande renovering som skulle bli mycket kostsam.

Med anledning av detta finns det i dagsldget tre av kommunfullmiktige beviljade
investeringsprojekt 1 Velamsund; dels ett projekt som syftar till att ersitta dagens
ridhusbyggnad med en nybyggnation, dels nybyggnation av ett ponnyridhus och dels
nybyggnation av stallbyggnad.

Linsstyrelsens foreliggande

I oktober 2020 gjorde Linsstyrelsen ett oanmalt tillsynsbesck pa ridskoleverksamheten och
den 7 juni 2021 erholl ridskolan ett foreliggande av Linsstyrelsen 1 Stockholm gillande
ventilationen i stallet och att nagra utav spiltornas var f6r sma i férhallande till héstarnas
storlek. Lansstyrelsen noterade dven att tillgingligheten i stallbyggnaden och brandskyddet 1
stallet inte var helt optimalt. Atgirderna som féreliggandet gillde skulle vara avhjilpta
senast 15 oktober 2021.

Nacka Ridhus AB 6verklagade lansstyrelsens beslut till forvaltningsratten som enligt
prelimindr dom den 15 mars 2022 avslog linsstyrelsens foreliggande gillande ventilationen
men bifoll forelaggandet gillande spiltornas storlek. Nacka ridhus AB har 6verklagat
torvaltningsrittens dom till kammarritten avseende dispens for spiltstorleken och har dven
skickat in en tidsbegransad dispensansokan till Jordbruksverket gillande

spiltornas storlek. Da kommunen dger stallbyggnaden pa Velamsund har kommunen varit
Nacka ridhus AB behjilplig i ovanstiaende.



3(8)

Ny ridanliggning

Kommunen avser med anledning av ovanstiaende att uppfora en ridanliggning avsedd for
ridskoleverksamhet med cirka 50 histar med tillh6rande ridhus. For att fa till en optimal
ridanlidggning kommer befintligt stall, gédselhus, honshus och ridhus att rivas till f6rman for
nya byggnader. Projekteringsarbete pagar for narvarande utifran en nybyggnation av
stallbyggnad och ridhus.

Ett nytt stall sammanliankat med ett nytt ridhus uppférs. Ridhusen, befintligt ridhus och
ponnyridhuset slas thop och ett stort ridhus byggs i stillet med en skiljevigg. I stall- och
ridhusbyggnaden inkluderas de funktioner som ridskolan behover f6r att kunna bedriva sin
verksamhet sdsom reception och entré, stallgangar, sadelkammaren, foderkammare,
godselstack, stadforrad, forrad persedelvird, tvittstuga, spol-/veterinir-/hovslagarspilta,
personalrum med pentry och omklidningsrum, chefskontor, teorisal och cafeteria, ridhus,

domartorn och hinderforrad.

"

FIRIRIFIE Bt

soom
EOEO

- o

Preliminér vy och planritningar pa nyanliggning

Ridhuset forses dven med utrustning for att méjliggéra for ridelever med funktions-
variationer. I dagslaget finns det ett avtal mellan Nacka kommun och Virmd6 kommun dir
ridelever med funktionsvariationer hinvisas till Virmdo ridklubb. Avtalet dr nyligen forlingt
och fortloperi2 - 3 ar 1 taget men Fritidsnimnden ser en stor efterfrigan och ser girna att
denna verksamhet kan utvecklas inom kommunen.

For att lyckas med projektet pa ett sikert sitt f6r bade djur och manniskor och for att
ridskoleverksamheten ska kunna fungera under pagiende byggtid krivs det att byggnaderna
rivs och uppfoérs i etapper. Detta for att undvika ett evakueringsstall och samtidigt
sikerstilla elevernas, instruktorernas och histarnas sikerhet. Nar ridhuset 4r rivet kommer
ett nytt stall att byggas upp pa denna plats. Detta arbete planeras att paborjas varen 2023.
Nir det nya stallet star klart kan hastarna flytta in 1 den nya stallbyggnaden och befintligt
stall kan da rivas. Efter rivning och sanering av marken kan den nya ridhusbyggnaden,
innehallande tva ridbanor, uppforas. Detta planeras att genomféras under hosten 2023.

Inf6r genomforandet av ny ridanliggning behover en entreprenor upphandlas, se separat
arende KFKS 2022/384. Upphandlingen foreslds omfatta rivning av befintliga byggnader,
sanering av mark, byggnation av nytt stall och ridhus samt ridbana och att iordningstilla
hagmarken vid gards centrum vid Velamsund. Byggentreprenaden foreslas genomforas som
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en totalentreprenad avseende stall och ridhus och sen utférandeentreprenad avseende
hagmarken.

Hagmark och markarbeten

Problematik med hagmarken i anslutning till ridanldggningen har funnits linge. Fosforfillor
har funnits pa plats sedan 2011 men drineringen har inte fungerat tillfredsstallande och
kommunen har fatt kritik fran savil linsstyrelsen som miljdenheten f6r skotseln av
rasthagarna niarmast gardscentrum.

Histhallare /verksamheten ska arbeta férebyggande och utfora de skyddsatgirder som krivs
tor att miljon i omgivningen inte paverkas negativt av ens verksamhet. Ridanliggningen 1
Velamsund ér placerad 1 en kanslig miljé och for att sakerstilla att inga niringsimnen
hamnar i Insjon eller i havet dr det av stor vikt att hagarna dr drinerade samt att fosforfillor
installeras. Rast/vinterhagar som bestir av upptrampad jord har inget sammanhingande
vixtticke som kan ta upp vixtnaringen och skydda mot vixtniringsférluster varfér dven
detta behover ses Gver.

I samband med att den nya anlidggningen byggs ér det dirmed av stor vikt att hagmarken
godkinns och i dialog med miljéenheten har krav och atgirder diskuterats. Rasthagarna
behéver drianeras om och inkopplingen till fosforfillorna behéver utféras korrekt for att
verksamheten ska kunna tillhandahalla cirka 50 hastar pa marken. Vidare behéver dven
rasthagarna hardgoras for att underlitta vattenavrinning till diken och vixtbiaddar/
vegetationszoner som hjilper till att stoppa niringsimnena samt underlitta f6r mockning av
hagarna for att minska utslippen av niringsimnena.

Detta gors genom drinering och en hardgjord yta for att sikerstalla att naringstillférseln kan
kontrolleras till narliggande hav och insj6. Runt hagarna sitts nya staket upp.

e
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De grusade rasthagarna, nirmast parkeringen, kommer dven att nyttjas som extra
parkeringsplatser under sommarhalviret dd det idag rader stor brist pa parkeringar under
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denna period. For att mojliggora dessa extra parkeringsmojligheter behova dikena runt
hagarna tickas och extra grindar uppfors for att bilarna ska kunna ta sig fran befintlig
parkering in till rasthagarna. Denna atgird hojer sdkerheten pa hela Velamsund, det innebir
samtidigt en marginell utokad kostnad for atgirderna av rasthagarna.

Jamforelseobjekt

Det dr svirt att hitta jamforelseobjekt gillande ridanligegningar da forutsittningarna skiljer
sig at mellan projekten. Det édr bland annat svirt att jimféra privata ridhus med kommunal
verksamhet/anligegning da ridskoleverksamhet oftast bedrivs som organiserad verksamhet i
storre grupper och har dirmed har andra behov. Privata ridhus dr ocksa oftast oisolerade,
har ingen eller liten liktare, saknar cafeteria och har inga krav pa arbetsmiljé. Vidare gar
kostnaderna f6r markarbetena aldrig att jimféra mellan olika platser da vissa behéver pila,
andra kan ha platta pa mark, vissa maste sanera marken och andra behéver inte géra nagot
alls. Médnga av de ridhus som har undersokts ar betydligt mindre an det som planeras 1
Velamsund vilket gor att det inte heller ar helt rittvist att jimfoéra. Nedan presenteras dock
fyra anldggningar som ar likvardiga tinkt anldggning i Velamsund.

Nyko6pings kommun har nyligen slutfort byggnation av en ny ridanldggning med ett stort
ridhus men utan stallbyggnad da histarna gar pa 16sdrift. Investeringskostnaden uppgick till
cirka 70 miljoner kronor.

Lunds kommun bygger for nirvarande en anliggning som liknar Velamsunds tinkta
anldggning. Anliggningen omfattar stall f6r 50 histar och tva ridhus och uppskattad
investeringskostnad uppgar till 160 miljoner kronor. Upphandling av byggnationen pagar.

Danderyds kommun uppforde 2017 en nybyggnation med stall f6r 75 hastar och ridhus.
Investeringskostnaden uppgick till cirka 120 miljoner kronor. Hir var privata sponsorer
med och bidrog med investeringsmedel varfor kostnaden inte ar helt jimforbar.

Milarhojdens ridskola fardigstilldes 2012 och omfattade en renovering av ridhus och
nybyggnation av stall f6r 60 histar. Investeringskostnaden da uppgick till cirka 70 miljoner
kronor.

Evakuering

For att sakerstilla nuvarande kapacitet gallande savil ridskoleverksamhet som moijlighet till
hagmark f6r histarna under byggnationstiden behéver de nya byggnaderna (stall och ridhus)
byggas pa befintliga fotavtryck och befintlig hagmark f6rbli i samma storlek som i dag.
Detta innebir att en evakueringslosning av ridhuset kommer bli nédvandig dven om den
nya anlidggningen planeras att byggas 1 etapper.

Nacka ridhus AB arbetar for att befintligt stall ska erhalla en tidsbegrinsad dispens gillande
spiltorna for att undvika att hdstarna behéver evakueringsboxar under byggtiden. Emellertid
kommer ett evakueringstilt beh6vas f6r att Nacka ridhus AB ska kunna driva sin
verksamhet under byggtiden. Avsaknad av en ridhuslosning kommer i annat fall att dventyra
ridskoleverksamheten. Ett evakueringstalt planeras pa befintlig ridbanan vister om
“Magasinet” dir bade el och vatten finns tillgangligt. Hela evakueringslosningen inklusive
hyra férvintas uppga till cirka 4 miljoner kronor.
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Hyresavtal

Ridskoleverksamheten i Nacka bedrivs idag pa tva anlaggningar; Nacka Ridklubb 1
Velamsund och Stall Compass i Erstavik. Fritidsnimnden har den 27 oktober 2021
foreslagit att ansvaret for att upplata kommunens ridanlidggningar till ridskoledrivande
aktorer ska overflyttas till kommunstyrelsen. Kommunfullmiktige fattade den 25 april
beslut om att kommunstyrelsen ska upplata ridanldggningar 1 Nacka kommun till
ridskoledrivande aktorer genom hyresavtal till en marknadsanpassad omsittningsbaserad
hyra och 1 6vrigt enligt situationsanpassade villkor. Kommunfullmiktige noterade da dven
att kommunstyrelsen behéver tillféras en utékad budgetram fran och med ar 2023 for att
tacka underskott mellan marknadsanpassad hyra och de framtida kostnaderna for
ridanliggningen.

Kommunen (enheten for fastighetsférvaltning, EFF) upplater idag mark och alla lokaler
med jordbruksarrende till Nacka Ridhus AB till en kostnad om cirka 150 000 kr/4r. Det
befintliga ridhuset star pa av kommunen arrenderad mark och édgs av ridklubben som
betalar 100 kr/4r i arrendeavgift. De faktiska kostnaderna f6r anldggningen uppgér idag till
cirka 650 000 kr/4r.

Omsittningsbaserade hyror for ridskoleverksamheter dr ofta liga. Det beror pa att den
kopkraft som finns i ridskoleverksamhet ar relativt lag. Normalt ligger hyra inom intervallet
fyra till atta procent vilket f6r en normalstor ridskoleverksamhet innebir en hyra mellan 250
000 — 500 000 kronor.

Forhandling kring framtida hyresavtal f6r Nacka Ridhus AB pagar for nirvarande och
kommer att omfatta den nya stallbyggnaden och ridhuset. De framtida hyreskostnader
bedéms uppga till cirka 7,5 miljoner kronor per ar. Utéver detta kommer tva separata
arrendeavtal tecknas dels f6r hagmarken i anslutning till ridanlaggningen och dels f6r
betesmark belidgen 1 Velamsunds naturreservat. Diskussion kring hur de specifika avtalen
tor Nacka Ridhus AB ska utformas gillande till exempel avtalstid och sirskilda villkor pagar
och beriknas vara slutférda innan sommaren. I och med att avtalstiden kommer att uppga
till mer 4n tio ar krivs beslut 1 namnd och ett drende beriknas tas efter sommaren 2022.

Upphorande av arrendeavtal

Nacka Ridklubb
Nacka ridklubb dger befintligt ridhus pa Velamsund och arrenderar marken som byggnaden

ar placerad pa. Arrendeavtalet som Nacka ridklubb har med kommunen 16per till och med
den 30 juni 2028. For att mo6jliggéra nybygenation av ridanliggningen behéver detta
arrendeavtal upphora i fortid, se separat drende Upphorande av arrendeavtal med Nacka
ridklubb, KFKS 2022/444.

Overtagandet av det befintliga ridhuset 4r en forutsittning for att Velamsunds nya
ridanliggning ska bli verklighet da den nya stallbyggnaden kommer att placeras dar befintligt
ridhus ar placerat idag och nytt ridhus planeras att byggas dar stallbyggnaden finns idag.

Nir arrendeavtalet upphor och evakueringstalt finns pa plats kommer kommunen riva
befintligt ridhus for att paborja arbetet med en ersittningsanldggning. Ett upphdrande av
arrendeavtalet och dirmed ett 6vertagande av ridhuset och kommer inte genomféras innan
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investeringsbeslut, rivningslov och bygglov avseende ny ridanliggning har beviljats och
vunnit laga kraft.

Nacka Ridhus AB

Nacka Ridhus AB har idag ett arrendeavtal avseende Gvriga stallbyggnader och hag- och
betesmark som l6per till och med 2041. Nacka ridhus AB har idag ett avtal for
jordbruksarrende som omfattar del av fastigheten Velamsund 1:1. Avtalet omfattar 33
hektar mark (28,5 hektar betesmark och 4,5 hektar gardsomrade) samt bygegnader for stall,
del av vagnslider, kontorslokaler i Magasinet, godselplatta samt ett dldre honshus.
Arrendeavtalet som Nacka ridhus AB har med kommunen 16per till och med den 31

december 2041. For att mojliggora nybyggnation av ridanliggningen behéver detta
arrendeavtal upphora i fortid. Forhandling kring framtida hyres- och arrendeavtal f6r Nacka
Ridhus AB pagar for nirvarande och kommer att behandlas i ett separat drende efter
sommaren. Upphorandet av arrendeavtalet och tecknande av nya avtal dr en férutsittning
for att investeringsbeslut ska kunna fattas.

Lokaler f6r Nacka ridklubb

I samband med att nuvarande ridhus féreslas rivas och en ny anliggning planeras byggas
uppkommer fraga kring lokaler f6r Nacka ridklubb. Idag finns nyttjas en begrinsad yta 1
befintligt ridhus. Den nya ridanlaggningen inkluderar de funktioner som ridskolan behover
tor att kunna bedriva sin verksamhet. Dessa funktioner omfattar, f6rutom ren stallbyggnad
och ridhus, entré/reception, personalrum med pentry och omklidningstum. I anslutning
till nytt ridhus planeras dven yta for cafeteria, teorisal och hinderférrad. Hur dessa ytor ska
samnyttjas mellan klubben och Nacka ridhus AB far 16sas dessa parter emellan.

I det fall Nacka ridklubb 6nskar ytterligare lokaler for sin verksamhet s finns det lediga ytor
att hyra i Magasinet. I Magasinet finns dven omklidningsrum med dusch och toalett som ér
avsatt for ridanlaggningens nyttjare. Dessa kan dven nyttjas av ridklubbens medlemmar.

Slutsats

For att ridskoleverksamheten ska kunna fortsitta i Velamsund behéver nuvarande
byggnader rivas for att kunna erbjuda en for framtiden optimal ridanlagening. Erforderliga
dispenser och tillstind med tillh6rande godkinda hagmarker behover sikerstillas. For att fa
erhalla detta behover befintligt stall, gdselhus, honshus och ridhus att rivas till f6rman for
nya byggnader. Med anledning av ovanstdende information behéver ett omtag genomféras
for att se 6ver hela ridanliggningen pa Velamsund.

Ekonomiska konsekvenser
Detta drende i sig medfér inga ekonomiska konsekvenser utan detta beskrivs i separat
arende, Investeringsbeslut Velamsunds ridanligening, KFKS 2022/283.

Konsekvenser for barn

Uppférandet av en ny ridanlidggning gors for att trygga fortsatt ridskoleverksamheten i
Nacka kommun. Detta gynnar bade barn och ungdomar som ir en stor malgrupp. Den nya
ridanliggningen 6ppnar upp méjligheten f6r barn med funktionsvariationer att kunna rida 1
Nacka kommun.

Therese Alvén Peter Skogberg
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Enhetschef
Enheten for fastighetsférvaltning

Sandra Davidsson
Projektledare,
Enheten for bygg och anligegning
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Enhetschef
Enheten for bygg och anliggning
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