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Upplatelse av tomtratt for byggnation av LSS-boende i
Saltsjobaden

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar kommunstyrelsen att fatta f6ljande
beslut.

Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmiktige att fatta f6ljande beslut.

Kommunfullmiktige beslutar att Nacka kommun ingar tomtrittsavtal, sidoavtal och
markgenomforandeavtal med Sehlhall fastigheter AB f6r byggnation av LSS-boende inom
fastigheten Neglinge 2:1 1 Saltsj6baden, enligt bilaga 1-3 till enheten f6r
fastighetsforvaltnings tjdnsteskrivelse daterad den 25 mars 2022.

Beslutet ir villkorat av att lagakraftvunnet bygglov erhalles f6r byggnationen samt att nu
aktuell del av Neglinge 2:1 avstyckas i enlighet med tidigare ingiven ansdkan om
lantmateriforrattning.

Sammanfattning

Sehlhall fastigheter AB(Sehlhall) har lokaliserat ett kommunalt markomrade i Neglinge,
Saltsjobaden, med en outnyttjad byggritt och har tidigare limnat in en forfragan till

kommunen om att pa platsen fa uppfora ett boende enligt lagen om stéd och service till
vissa funktionshindrade (LSS-boende).

Enheten for fastighetsforvaltning fick darefter pa uppdrag av kommunstyrelsen att 1 forsta
hand utreda méjligheterna f6r upplatelse av tomtritt f6r andamal LLS-bostéder, 1 andra
hand alternativet att forsilja tomten som villafastighet. Efter utredning bedomer enheten
tor fasighetsforvalting att forstahandsvalet bor provas i en bygglovshandliggning och
foreslar dirmed att kommunstyrelsen ingar markgenomférandeavtal, tomtrittsavtal och
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sidoavtal med Sehlhall, enligt bilagor 1-3. Beslutet dr villkorat av att lagakraftvunnet bygglov
erhilles f6r byggnationen.

Markomradet bedoms utifrin gillande detaljplanebestimmelser kunna méjliggora ett LSS-
boende f6r barn och eftersom kommunen dr i behov av LSS-bostider och vill frimja
bostider till hjilp f6r dem med sirskilda behov, foreslis kommunen inga féreslaget
tomtrattsavtal med tillhérande sidoavtal med Sehlhall.

Arlig tomtrittsavgild till kommunen uppgr till cirka 180 000 kronor.

Arendet

Bakgrund
Enheten f0r fastighetsforvaltning har pa uppdrag av kommunstyrelsen i forsta hand utrett

moijligheterna for tomtrittsupplatelse f6r boende enligt lagen om stéd och service till vissa
funktionshindrade (LSS-boende) pa del av fastighet Neglinge 2:1. Om del av fastigheten
Neglinge 2:1 inte skulle bedomas som limplig f6r LSS-boende avser fastigheten forsiljas pa
den 6ppna marknaden, se KFKS 2021/974.

Aktuellt omrade for tomtrittsupplatelsen dr markerat med blatt i bilden nedan. Nacka
kommun dr idag lagfaren dgare och storre delen av fastigheten dr idag obebyged.
Fastigheten ingar inte i nagot stadsbyggnadsprojekt eller pagiende detaljplanearbete.

Omride inom bla markering foreslis upplitas med tomtritt.
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Enheten for fastighetsférvaltning har ansékt om avstyckning av omradet fran fastigheten
Neglinge 2:1 och forrittningen bedéms enligt kommunens lantmiterimyndighet kunna
handlidggas om cirka 8 manader.

Sehlhall har lokaliserat markomradet och limnat in en férfragan till kommunen om att pa
platsen fa uppfora ett LSS-boende. Omradets begrinsade byggritt enligt befintlig stadsplan
100, har gjort att Sehlhall féreslar ett mindre LSS-boende for barn, bestaende av en bostad
med fem boenderum.

Forutsittningar
Omradet dr planlagt som kvartersmark f6r bostadsindamal. Pa den obebyggda ytan far ett

friliggande bostadshus 1 tva vaningar uppforas. Enligt planbestimmelserna far fastigheten
bebyggas med bostad om tva ligenheter. Sehlhall har f6r avsikt att ansoka om bygglov f6r
ett LSS-boende som intymmer en bostad med fem boenderum fér barn/ungdomar.
Byggnaden planeras att uppforas i tva vaningar om totalt cirka 320 kvadratmeter och avser

utformas som ett tvafamiljshus fOr att pa basta sitt smilta in 1 omgivningen.

Bygglovsenheten far efter ansokan fran Sehlhall préva om ett LSS-boende kan uppforas pa
platsen. Enheten for fastighetsforvaltning bedémer forutsattningarna for ett LSS-boende
som goda baserat pa tidig dialog med bygglovsenheten.

Sehlhall avser inom kort anséka om bygglov f6r 6nskad bebyggelse, men forst nar
fastigheten dr avstyckad och bygglov f6r LSS-bostaden har vunnit lagakraft foreslas
kommunen inga markgenomférandeavtal, sidoavtal och tomtrittsavtal med Sehlhall.

Avtal
Eftersom det aktuella omradet féreslas upplatas med tomtritt till Sehlhall har ett

tomtrittsavtal med tillhérande sidoavtal tagits fram. Till det har dven ett
markgenomforandeavtal tagits fram for att sikra allmdnna och enskilda intressen.

Avtalen reglerar att Sehlhall ska uppféra och upplata en byggnad for andamalet L.SS-
boende. Byggnaden ska innehilla en bostad med fem boenderum. Om byggnaden upplats
for ett annat dndamal reglerar tomtritts- och sidoavtalet att en hogre avgild kan tas ut samt
att ett vite om fem miljoner kan falla ut.

Ytan som foreslas upplatas med tomtritt dr idag planlagd som kvartersmark for
bostadsindamal och bestar av naturmark samt en gang- och cykelvig. Eftersom
markomradet hittills dgts av Nacka kommun och kunnat nyttjas av allminheten sa sikrar
markgenomforandeavtalet att ging- och cykelvigen flyttas till mark som ar planlagd for
allmint andamal. Flytten utfors och bekostas av Sehlhall. Nacka vatten- och avfall har en
ledning inom omréidet och fastigheten Neglinge 3:1 har in/utfart.
Markgenomforandeavtalet reglerar dven att dessa rittigheter sikras.
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Ut6ver detta innehaller ocksa markgenomférandeavtalet att LSS-boendet ska ha god

gestaltning for att byggnaden ska smilta in 1 omgivningen.

Slutsats
Efterfragan pa LSS-boenden 1 kommunen bedéms vara stor och kommunen har skyldighet

enligt lag att erbjuda LSS-bostider till de som har denna ritt och omradet ar inte planerat
tor annat dndamal, varken idag eller pa lingre sikt. Forst i bygglovskedet kan
bygglovsenheten ta stillning till och ge ett slutligt utlitande om limpligheten for LSS-
bostider pa platsen men utifran tidig dialog och information fran bygglovsenheten bedémer
enheten for fastighetsférvaltning forutsittningarna som goda for detta andamal.

Dirav foéreslis kommunen upplata marken och ingad markgenomforandeavtal, tomtrittsavtal
och sidoavtal med Sehlhall. Beslutet att inga avtalen ar villkorat av att lagakraftvunnet
bygglov erhilles f6r byggnationen.

Ekonomiska konsekvenser

Markvirdet for andamalet, baserat pa en avvagning mellan tva oberoende virderingar,
uppgar till 12 500 kr/kvm BTA. Med en avgildsrinta pa 4,5 procent ger det en drlig
tomtrittsavgald till kommunen pa cirka 180 000 kronor.

I det fall en ombildning av LSS-bostaden sker till bostadsritter lingre fram, utan
kommunens lagliga méjlighet att paverka, reglerar tomtrittsavtalet utéver vite en markant
hojd avgildsniva.

Kommunen bekostar forrittningskostnader om cirka 60 000 kronor, som avser faktureras
exploatoren.

Konsekvenser for barn

Sehlhalls planerade LSS-boende ger moijlighet f6r fler barn med behov av sirskilt stéd och
service att bo 1 en bostad anpassad for sina behov. For vissa barn medfor detta aven ett
boende i deras direkta hemmiljo vilket leder till 6kad trygghet inte bara f6r barnen utan dven
tor foraldrar och andra anhoriga.

Bilagor
1. Markgenomforandeavtal

2. Tomtrattsavtal
3. Sidoavtal
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Therese Alvén Johanna Haring
Enhetschef Markingenjor
Enheten for fastighetsférvaltning Enheten for fastighetsférvaltning
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