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Planbesked for fastigheten Gaso 3:39, Granstens vag |, i
Saltsjobaden

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslir kommunstyrelsen att fatta féljande beslut.

Kommunstyrelsen beslutar att det inte ar limpligt att préva féreslagen édtgird 1 en planprocess.
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Fastigheten Gaso 3:39 inringad med ritt. Lilla kartan visar fastighets lige i kommunen.
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Sammanfattning

Foreslagen ny markanvindning dr bostadsindamal. S6kanden avser att behalla vissa befintliga
byggnader samt uppfora cirka 9 mindre bostadsbyggnader om sammanlagt cirka 1100
kvadratmeter byggnadsarea i tva vaningar. Det har tidigare bedrivits varvsverksamhet under ling
tid da dven kaj och brygga kommit till. Landomradet utgér cirka 6000 kvadratmeter och anvinds
delvis som batupplag. Markomradet dr férorenat och sannolikt dven vattenomradet. Fastigheten
saknar kommunalt VA och fast land- eller batférbindelse.

Kommunen har inte planer pa att bygga ut kommunalt VA till Gasé. Nacka vatten och avfall AB
kan endast medge en privat anslutning frin Algé for nuvarande markanvindning. Féreslagen
exploateringgrad kriver anslutning av kommunalt vatten och spillvatten vilket kan leda till
efterfrigan pa kommunala ledningar dven fran andra bostadsfastigheter pa Gaso, samt 6nskemal
om fortitning. En 6versyn av omradet och inriktningen for Gaso bor hanteras inom ramen for
arbetet med en ny Oversiktsplan eftersom en planliggning av varvsfastigheten kan innebira storre
konsekvenser dn for enbart den enskilda fastigheten.

Sammantaget dr bedomningen att fastigheten inte ar lamplig att planligga med forslagna
bostider. Forslaget dr inte heller férenligt med intentionerna i kommunens 6versiktsplan fran
2018 samt skulle kunna innebira en negativ paverkan pa de natur- och kulturmiljévirden som
ingar i riksintresset for kust- och skirgard. Det dr dven olimpligt med hinsyn till lagsta
grundligeningsniva, pa grund av risk for 6versvimning och hoga kostnader f6r en konstruktion
som klarar kraven. Det skulle visserligen vara positivt om befintliga féroreningar kunde saneras,
men kostnaden blir sannolikt betydande vilket paverkar exploateringsgraden och dirmed
genomforbarheten.

Arendet

Bakgrund

Soékanden fick ett negativt beslut om planbesked i milj6- och stadsbyggnadsnamnden den 20
februari 2019, § 34. Se bilaga 4. Ans6kan avsag 26 mindre fritidshus om 30-35 kvadratmeter
byggnadsarea 1 tva vaningar, dvs totalt cirka 800-900 kvadratmeter ny byggnadsarea i tva
vaningar, samt eventuellt en lokal vid kajen.

Sokande kom in med en ny ansékan den 2 november 2021 som anmaildes for beslut i miljé- och
stadsbyggnadsnimnden den 16 mars 2022, men drendet utgick (MSN 2021/160, § 43). Det dr nu
samma ansOkan frin november 2021, som tas upp f6r beslut 1 kommunstyrelsen.
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Forutsdttningar

Fastigheten omfattar cirka 9400 kvadratmeter varav cirka 6000 kvadratmeter dr landomrade. Den
ligger pa norra delen av Gaso och har anvints till varvsverksamhet. Idag bedrivs ingen
verksamhet utan fastigheten nyttjas till viss del f6r batuppliggning. Stora utfyllnader och
hamnanldggningar med kaj och bryggor har utférts under dren. Den ursprungliga byggnaden har

rasat och ett antal andra har tillkommit. Dessa ar dock i varierande skick.

Snedyy och fhygfoto dver fm;g/]ez‘m
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Ett PM om miljéprovtagning av markféroreningar ir gjord av sékanden, som visar forekomst av
féroreningar. Den innehéller endast vissa provtagningspunkter pa land men féroreningar finns
sannolikt dven i vattnet.

Fastigheten saknar kommunalt VA och ir beligen utanfér kommunens VA-verksamhetsomrade.
Fastighetsdgaren har upprittat ett avtal med Nacka vatten och avfall AB (NVOA) om att det ar
moijligt att ansluta fastigheten med vatten och spillvattenledning frin Algo. Nir vatten och avlopp
for Algd bygades ut gjordes en avsittningspunkt som ir dimensionerad f6r Gasos fastigheter.
Avtalet giller utifrin nuvarande markanvindning, dndras verksamhetens dndamal ska detta
godkinnas av NVOA for fortsatt anslutning. Kostnaderna for anslutningen skulle falla pa
fastighetsagaren och bli en privat ledning. Se bilaga 2. Foreslagen exploateringgrad kraver
anslutning av kommunalt vatten och spillvatten. NVOA har fortydligat i skrivelse att de inte har
tor avsikt att fornya avtalet om dndamalet avser bostadsbebyggelse. Se bilaga 3. NVOA patalar att
likabehandling kan aberopas om NVOA medger anslutning for vissa bostadsfastigheter. Det
innebir en situation dér dven befintliga fritidshus efterfragar kommunalt VA. Ju fler fastigheter
som ansluter sig utanfor verksamhetsomradet desto storre risk att NVOA maste besluta om ett
verksamhetsomrade for VA for Gaso.

En utredning avseende grundvattennivierna pa Gasé (Gaso Vattenbalansberikning 2018-11-05,
WSP) har tagits fram pa uppdrag av miljoenheten, Nacka kommun. Utredningen visar pa att det
foreligger storre risk for tomda grundvattenmagasin och saltvattenintringning vid 6kad
exploatering och hogre andel permanentboende samt 6nskemal om eventuell hdjning av sanitir
standard. Overvigande delen av fastigheterna pa Gasé har torrklosettldsning (cirka 180 st).

Till Gasé finns ingen fast land- eller batférbindelse. P4 Algd finns ett antal parkeringsplatser och
batplatser avsedda for fastighetsigare pa Gaso, men de dr fullt nyttjade idag.

Gallande planer och 6vergripande intressen

Gaso omfattas av detaljplan (Byggnadsplan 134) som vann laga kraft den 3 november 1947.
Gasoarkipelagen (Gaso, Gasd O och Lingholmen) bestar av cirka 200 fastigheter varav cirka 150
pa Giéso. Enligt uppgift dr tva personer skrivna pa 6n och uppskattningsvis befinner sig hogst
400-500 personer pa 6n sommartid.
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Aktuell fastighet ar betecknad med ”J”- mark for industriellt andamal eller darmed jamforligt
andamal samt ”V”’ f6r vattenomrade som inte far utfyllas eller 6verbyggas i annan man 4n vad
som kan medgivas f6r uppférande av bryggor och dylikt. Enligt byggnadsplanen har
varvsfastigheten en byggritt som kan tolkas om cirka 1000 kvadratmeter byggnadsarea 1 tva

vaningar, hogsta byggnadshojd ar 7,6 meter. Minsta tomtstorlek for bostadsfastigheter pa Gaso ar
3000 kvadratmeter.

Gaso ingar i riksintresset for kust och skirgard, som innebir att det dr av stort intresse for
turismen och det rorliga friluftslivet. Nacka 6versiktsplan fran 2018 anger gles blandad
bebyggelse med det omradesvisa tilligget avseende Gasoarkipelagen: ”Omradet ar av lokalt
intresse for kulturmiljovarden. Inom omradet finns naturvirden klass 2 samt natur med hoga
upplevelsevirden. Omradet berors dven av riksintressen for kommunikationer i form av farled
(Baggensfjirden-Agnofjirden). Utveckling av mark och bebyggelse inom Gasdarkipelagen
innehaller fritidshusbebyggelse. Avsikten dr att behélla nuvarande markanvindning och omradet
bor inte fortatas.” Kustprogrammet (2011) anger att ingen ny bebyggelse bor tillitas pa 6ar utan
fastlandsbebyggelse forutom byggritter i1 gillande planer.

Gasoarkipelagen dr dven beskrivet i Kulturmiljéprogrammet. Dir anges det bland annat att
strindernas natur- och kulturmilj6 kraver sarskild hansyn. Omradets starka kulturhistoriska
karaktir kraver sirskild omsorg vid nygestaltning sa att helhetsintrycket behalls.

Linsstyrelsens rekommendationer for ligsta grundlagegningsniva ar +2,70 meter over havet.
Hamnplanen ligger idag pa cirka 1,5-2 meter.
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Markhdjder pa fastigheten.

Sokandes forslag

Planenheten mottog den 2 november 2021 en begiran om planbesked for rubricerad fastighet.
Ansokan var komplett den 22 november 2021. Foreslagen markanvindning ar
bostadsindamal/fritidshus (en detaljplan gor emellertid ingen atskillnad utan anvinder begreppet
bostadsindamal). Sokanden avser att behalla vissa befintliga byggnader (cirka 600 kvadratmeter
byggnadsarea) samt uppfora ett antal mindre bostadsbyggnader (totalt cirka 500 kvadratmeter
byggnadsarea) om sammanlagt cirka 1100 kvadratmeter byggnadsarea och i tva vaningar. En
schematisk skiss med 9 byggnader ir bifogad ansékan men s6kanden har papekat att de dr 6ppna
avseende placering, omfattning och utformning. Gestaltningen dr tinkt vara av marin karaktar.

Angéring med bét ir i forslaget inte tinkt frin Algo utan nirliggande marinor i Nacka och
Tyres6. S6kandena har haft en dialog med Waxholmsbolaget och kommunen om att ha en
angoring vid fastigheten med trafikering sommartid. Waxholmsbolaget har initialt stallt sig
positiva till detta.

Schematisk illustration med sokandes forslag.
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Planenhetens bedomning

Planenheten har, i enlighet med 5 kap. 5 § PBL, provat begiran om planbesked.

Forslaget 6verensstimmer inte med intentionerna i kommunens oversiktsplan fran 2018 och
skulle kunna innebdra en negativ paverkan pa de natur- och kulturmiljévirden som ingar i
riksintresset for kust- och skirgard. Avsikten enligt 6versiktsplanen dr att behalla nuvarande
markanvindning som fritidshusomrade, vidare anges att omradet inte bor fortitas. Kommunen
har inte planer pa att bygga ut kommunalt VA till Gasé.

Planens aktualitet

I gillande detaljplan har kommunen kommit fram till en limplig markanvindning f6r
Gasoarkipelagen som fortfarande dr aktuell. Planenheten kan dnda konstatera att f6r den
specifika fastigheten Gas6 3:39 kan det vara svart att hitta verksamheter som vill etablera sig. Ett
exempel kunde vara att dela fastigheten 1 tva tomter f6r bostadsindamal (fritidshus), som ocksa
kriver planindring men skulle innebira en sidan marginell fortitning som kunde ses som
torenlig med Gversiktsplanen och dven 6verensstimma i storlek med Gvriga fastigheter pa Gaso.
Dock kriver omradet en omfattande sanering fran markféroreningar vilket sannolikt kriver
hogre exploatering for att ge ekonomiska férutsittningar att kunna genomféras.

Lamplighetsbed6mning

En dndrad detaljplan f6r aktuell fastighet skulle visserligen kunna sirskiljas fran Gvriga fastigheter
pa Gaso genom att det dr den enda med anvindning for industriellt indamal. Fragan dr dock om
en hogre exploateringsniva kan komma att aktualiseras bland 6vriga fastigheter som en f6ljd, det
vill sdga ge kumulativa effekter.

Vid en ny detaljplan sa aterintrader strandskyddet. Fastigheten kan till 6vervigande del betraktas
som ianspraktagen, det dr dock osikert om det kan bedémas omfatta hela fastigheten. Vidare
visar kartbild 6ver markhéjder att delar av den foéreslagna nya bostadsbebyggelsen inte kommer
klara lagsta grundliaggningsniva pa +2,70 meter 6ver havet. Planenheten dr medveten om
svarigheterna att ordna en fungerande verksamhet pa denna plats och att en sanering av omradet
har stora positiva aspekter liksom mojligheten till ang6ring med Waxholmsbat sommartid.

Sammantaget dr bedomningen att fastigheten inte ar lamplig att planligga med forslagna
bostider. Forslaget ir inte forenligt med intentionerna i Nackas 6versiktsplan 2018. En ny
bostadsbebyggelse av den omfattning som foreslaget skulle kunna innebira en negativ paverkan
pa de natur- och kulturmiljévirden som ingar 1 riksintresset f6r kust- och skargird och beskrivs 1
kulturmiljéprogram och kustprogram.

Det ir dven olimpligt med hansyn till ligsta grundldggningsniva, pa grund av risk for
oversvimning och héga kostnader f6r en konstruktion for att klara kraven. P land, och sannolikt
1 vattnet, finns markfororeningar vilket paverkar genomférbarheten. En 6versyn av omradet och
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inriktningen f6r Gasé bor hanteras inom ramen for arbetet med en ny 6versiktsplan eftersom en
planligening av varvsfastigheten kan innebira storre konsekvenser dn for enbart den enskilda
fastigheten.

Om en planldgegning gors for ett storre eller mindre antal bostider maste ett antal delar beaktas.
Det giller frimst marksanering, strandskydd och grundliggningsniva. Positiva aspekter skulle
vara sanering/iordningsstillande av fastigheten, samt eventuellt en brygga f6r Waxholmsbit.
Vem som ska dga bryggan och bekosta skétsel dr dock en fragestillning som i sa fall behéver
utredas.

Riktlinjer for bedomning av planbesked

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden har antagit riktlinjer f6r bedomning av planbesked den 16
september 2015, § 177. Riktlinjerna har antagits for att det ska bli tydligt ndr nimnden anser att
en plandndring dr limplig och nir det inte dr limpligt. Vid ans6kan om planbesked finns det
behov av att prioritera langsiktigt hallbara detaljplaner och planliggning f6r sammanhingande
omraden.

Planenhetens bedomning 6verensstimmer med riktlinjerna dd planansékan inte Gverensstimmer
med Oversiktsplanen. Planenheten bedémer att forslaget inte ar limpligt att préva i en
planprocess.

Detta beslut gar inte att 6verklaga.

Konsekvenser ur brottsforebyggande perspektiv

Om en planlidggning gors far det bedémas ha positiva aspekter ur ett brottsférebyggande
perspektiv da omradet iordningstills och fler méinniskor vistas dar.

Ekonomiska konsekvenser

Debitering av planbeskedet sker enligt milj6- och stadsbyggnadsnimndens taxa. Faktura skickas
separat.

Konsekvenser for barn

Om en planliggning gors far det bedémas ha positiva aspekter ur ett barnperspektiv. Aven om
det dr privat mark kan det vara svirt att hindra barn att ta sig in pa omradet, vilket i nuvarande
skick kan innefatta risker.
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Bilagor
1. Sokandes skrivelse, 2021-10-26
2. Avtal med Nacka vatten och avfall
3. PM Nacka vatten och avfall, 2022-02-04
4. Tidigare beslut om planbesked i MSN 2019-02-20, § 34

Alexander Erixson Angela Jonasson Susanne Werlinder
Planarkitekt Gruppchef Nacka Enhetschef
Planenheten Planenheten Planenheten
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