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Certifikatsnummer TIL09203

GRANSKNING AV TILLGANGLIGHET AVSEENDE LOKAL

Granskade handlingar ar bygglovhandling med datum 2023-02-03

Projektet avser tillbyggnad av Skepparholmen Hotell och Spa.

Huvudentrén byggs till och matsalen utbkas med ett nytt rum i den l&gre delen av restaurangen.
Nivaskillnaden tas upp med en befintlig trapphiss. Konferensdelen utékas med ett rum i nivda med
huvudentrén.

BESTAMMELSER

Kontrollen ar gjord med stéd av PBL, PBF och BBR 29, Bygg ikapp 2020 samt SS 91 42 21:2006.
Lokaler ska dimensioneras att rymma manoévrering med eldriven rullstol (vandcirkel med diameter
1,5 meter). Vid andring av en byggnad far man dock anpassa och gora avsteg fran
tillganglighetskraven med hansyn till varsamhetskravet och férvanskningsférbudet samt darutéver
med hansyn till byggnadens férutsattningar.

| detta dokument redovisas aktuella krav i den vanstra spalten, kommentarer och eventuella
avvikelser redovisas i den hogra spalten.

BBR 3, tillganglighet Kommentar/avvikelse

Tillgéngliga och anvéndbara entréer till
byggnader

BBR 3:13  Huvudentréer till publika lokaler, arbetslokaler Entrén har godkant passagematt
och bostadshus ska placeras och utformas sa och golvet ligger i niva med

att de ar tillgangliga och anvandbara. marken.
BBR Entré- och kommunikationsutrymmen ska ha Kommunikationsutrymmen har
3:142 tillrackligt manoverutrymme for rullstol och tillrackligt manoverutrymme.
utformas sa att personer som anvander rullstol Befintlig trapplift utiamnar
kan forflytta sig utan hjalp. nivaskillnaden mellan
restaurangens hogre och lagre
niva.
BBR Tillgangliga och anvandbara ddrrar och portar Samtliga nya dorrar har tillrackligt
3:143 ska medge passage med rullstol och ha passagematt.

mandverutrymme for att dppna och stédnga
dorren fran rullstolen.

SLUTLIGT OMDOME

De tillkommande delarna av lokalen beddéms uppfylla utformningskraven fér énskad tillganglighet,
orienterbarhet och anvandbarhet.

Cecilia Vikander, Certifierad sakkunnig av tillgénglighet - TIL 2

TIL_Skepparholmen_20230203.doc
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Bakgrund

Foljande kulturmiljéutredning ar upprattad p& uppdrag av Stureplansgruppen. Den bestir av en
kulturmiljéanalys av omradet samt riktlinjer infor en ny planerad utbyggnadsetapp. Utredningen
syftar till att ge stod till Nacka kommuns handlaggning av kommande projekt inom omrédet.

Stockholm 2022 10 26
Lars Olson, HOS Arkitekter AB
Arkitekt SAR/MSA

Den nyligen firdigstillda huvudbyggnaden till Sparbankernas kursgard.  Fotograf Sune Sundahl 1964

HOSARK Heymowski Olson Strémholm Arkitekter AB Org.nr. 556646-9713
Asbgatan 113,116 24 Stockhoim +46(0)8 452 04 70 info@hosark.se
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Forutsittningar

Skepparholmen Nacka tillhor fastigheten Hasseludden 1:73. Till anlaggningen hér ocksa Villa Torpa
med fastighetsbeteckning Hasseludden 1:7. Omrédet ir, férutom Villa Torpa, inte detaljplanelagt men
ligger delvis inom strandskyddet for Saltsjon och Kvarnsjon och inom det omrade av riksintresse for
kulturmiljévarden som utgérs av farledsmiljon in mot Stockholm. Stockholms farled och inlopp (AB
51, 58). Riksintresset innebdr att Linsstyrelsen utévar tillsyn vid en planliggning. En nirmare
beskrivning av riksintresset finns i Nacka kommuns kulturmiljéprogram fran 2011. Dér ar dven
omradet Hasseludden-Hamndalen beskrivet med sommarvillorna fran sent 1800-tal, diribland Villa
Torpa, utpekade som kulturhistoriskt viardefulla. Kulturmiljoprogrammet tar &ven upp
strandmiljéerna som sarskilt kinsliga for fordndringar liksom de skogsbeklddda bergssidorna mot
farleden som ska behalla sin naturliga karaktér. Inga av kommunen skyddsvérda trid finns inom
fastigheterna.

I kommunens versiktsplan fran 2018 omnamns de bégge konferensanldggningarna Hasseludden och
Skepparholmen. Planen anger att anldggningarna bér fi méjlighet att utveckla sin verksambhet.

I omradets narhet ligger Gardesuddens naturreservat vid Lovbergavikens norra strand.

For Villa Torpa giller de omradesbestimmelser fér Norra Boo (92/180) som antogs 1990 och som
vunnit laga kraft 1992.

Streckat omrade visar riksintresset Stockholms farled. Skepparholmen markerat med rod cirkel.

HOSARK Heymowski Olson Strémholm Arkitekter AB Org.nr. 556646-9713
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Oversiktskarta med strandskyddet (100 m) markerat
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Platsen, historik

Franckes Skepparholmen

Omradet skidnktes &r 1288 av Magnus Ladulas till Grabroderna, som utnyttjade det for att avverka
virke till bygget av nuvarande Riddarholmskyrkan. Ar 1703 visade kartor "Torpet Hallmen" pa
Skepparholmen.

Ar 1869 koptes omradet av Edward Francke, en entreprendr inom travaruindustrin. Familjen Francke
lat ddr uppfora fyra villor. Det stora huset, Edward Franckes sommarresidens, stod klart &r 1885 och
aret darpa uppfordes det idag enda kvarvarande huset, Villa Torpa. De &vriga tva husen stod klara i
borjan pa 1900-talet. Francke anlade ocksa en engelsk park, ett badhus och en punchlund pa omradet.
Till anldggningen horde dven en tradgard med varmvaxthus som forsag familjen med blommor,
gronsaker och orter. Varorna levererades med Waxholmsbaten in till Franckes vaning pa
Norrlandsgatan 1 i Stockholm. Under det sena 1800-talet bjods det ofta till fest pd Skepparholmen dar
bade kungligheter och adel kunde sta som géster. Edward Francke dog 1891 pa Skepparholmen och
efterlimnade en férmégenhet pé 6ver 2 milj kr.

Johan Edward Francke, 1824-91

Sparbanksféreningen

Ar 1953 silde familjen Francke Skepparholmen till Kooperativa Forbundet for att ge plats
for oljedepaer. Marken visade sig dock vara f6r pords, varfor dessa planer inte

fullfoljdes. Sparbanksféreningen 6vertog fastigheten1961 och uppforde 1964 det av Folke
Hederus och Johan Wohlert ritade Skepparholmens kurs- och utbildningsgérd.

HOSARK Heymowski Olson Strémholm Arkitekter AB Org.nr. 556646-9713
Aségatan 113, 116 24 Stockholm +46(0)8 452 04 70 info@hosark.se
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Anliggningen bestod av en huvudbyggnad med hérsal, konferenslokaler, restaurang och reception. I
sluttningen ned mot Saltsjon forlades elevbostaderna i en friliggande lag byggnadskropp. Den var
utformad med skyddande gardar at soder, till skydd fran havsvindarna i norr. Fran borjan byggdes
bara den véstra delen av de planerade elevbostaderna, den stra delen kom troligtvis till forst i slutet pa
1960-talet da dven huvudbyggnaden byggs till at dster. Till anldggningen byggdes ocksa nagra fritt
liggande bostider for personal och rektor, idag kallade Kvarnsjévillan och Skepparvillan, och en
mindre badanlaggning med bastu nere vid stranden.

Byggnaderna uppfordes med tegelmurar som malades vita med inslag av morklaserade trapartier.
Fonstersattningen var speciell med omvéxlande stora fonsterpartier blandat med hogt sittande
fonsterband. Platta papptak och takfotsband med liggande laserad panel. Fasadutformningen med dess
vita murar skapade en grafisk effekt mot den omgivande tallskogen. Folke Hederus son Per skriver bl a
att fadern himtade inspiration fran konstmuseet Louisana utanfér Humleback i Danmark.

Huvudbyggnaden t v och elevbyggnaden nedanfér t h. fotograf Sune Sundahl 1964

Om- och tillbvggnader

1980 sitts en del fonster igen i elevbyggnaden av formodade energisparskil. 1986 gors en del om- och
till byggnader och man byter gastrummens fonster. I borjan pa 1990-talet &vergar anldggningen fran
internat till en mer renodlad konferensanliggning i Sparbankens regi och 1996-99 byggs
huvudbyggnaden om invindigt och utvidgas med bl a nytt kdk och sllskapsrum. Elevbyggnadens
ostra del byggs till med en motionsanliggning.

HOSARK Heymowski Olson Strémholm Arkitekter AB Org.nr. 556646-9713
Asogatan 113, 116 24 Stockholm +46(0)8 45204 70 info@hosark.se
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Ar 2000 utvidgas elevbyggnaden ytterligare med en ny spa-del och Skepparholmen ppnar upp 4ven
for privatpersoner. Tre ar senare tillkommer ytterligare en ny byggnadskropp till huvudbyggnaden, i
tva vaningar at 6ster, med bar och bistro, nya hotellrum samt konferensrum. Aret efter far
Skepparholmen strandskyddsdispens for en husbat med konferens- och évernattningsrum nere i
viken, kallad Aquamarinan.

2006 siljer Svenska sparbanksféreningen anliggningen till fastighetsbolaget Masmastaren. I samband
med dgarbytet byggs huvudbyggnaden ater om och-till d4 en ny personalmatsal och inlastning och
ekonomidel tillkommer 4t vaster. Samma ér byggs en konferensbat med rum for évernattning nere i
viken kallad Aquamarinan. Spa anldggningen utvidgades ar 2015 med tva nya pooler och stor bastu.

2018-19 byggdes entré, kok och matsal ut vilket nira pé férdubblade kapaciteten i matsalen.

Frén och med 2021 4gs Skepparholmen av Fastighets AB Balder i och med forvirvet av Masmastaren
och i &r dvertogs driften av Stureplansgruppen och Skepparholmen hotell AB.

1969
1996-99
2002
2006
2012-15
2018-19

Plan Gver Skepparholmen med utbyggnadsetapper och trid. Skirmtak ej markerade med firg.

Trdd i byggnadernas ndrhet inlagda. OBS! Ingen noggrann trddinventering har utforts.

HOSARK Heymowski Olson Strémholm Arkitekter AB Org.nr. 556646-9713
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Hidradsekonomiska kartan, Lidingé 1901- 1906
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Utdrag ur ekonomiska kartan Lidingo-Brevik 1966 baserad pa flygfotografering 1 945-50. Kartldggningen
slutford 1952, dret innan fastigheten sdldes till KF. Alla husen inklusive vixthus stdr kvar.

HOSARK Heymowski Olson Stromholm Arkitekter AB Org.nr. 556646-9713
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Beskrivning av byggnaderna och marken

HASSELUDDEN 1:73
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Situationsplan 6ver omrdadet, skala 1:2000
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Villa Torpa. Hasseludden 1:7

Villa Torpa Kvarsjonvillan

Dessa tva villor uppférdes 1964 i samband
med tillkomsten av Skepparholmens kurs-
gard. De har en liknande tidstypisk karaktar
med vitmélade tegelmurar, morkbetsade

Skargardsvilla frin 1885. Den enda kvarvarande
byggnaden fran epoken Francke. Trivillan ar nyligen
upprustad och framstir som ett typ-exempel pa det
sena 1800-talets sommarndje invid farleden till
Stockholm. I anslutning till villan finns en
jordkallare och under senare tid tillkommen
bastubyggnad och tridgardspaviljong.

fonsterpartier och snickerier samt platta tak.
Kvarnsjovillan ar tillbyggd och kulérmassigt
férandrad medan Skepparvillan 4r mer intakt

fran byggnadstiden.
Hasseludden 1:73
Skepparvillan och Kvarnsjévillan Skepparholmens huvudbyggnad

Huvudbyggnades sydfasad med entrén till
Skepparholmen

Skepparvillan
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Huvudbyggnaden préglas av de manga olika
till-och pabyggnader som skett under arens
lopp. Ett genomgaende drag 4r 4nda att man

byggt vidare pa den ursprungliga byggnadens
karaktdr med vita murpartier, morka
snickerier, platta tak och skdrmtak.
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Hotell- och spabvggnaden

Sydsidan med trdiskdrm och entrétak fran 2019

Ursprungligen byggd som bostider for
eleverna pa kursgarden. Utformad med smala
langor, i ett och pé négra stillen tva plan, som
bildar skyddande gardar &t soder.

Den ursprungliga karaktiren har delvis gétt
forlorad i och med igensittning av fénster och
fénsterbytena som gjordes pa 1970- och 80-
talen. Elevbyggnaden har annars kvar de
ursprungliga volymerna fransett de om-och
tillbyggnader som gjordes at 6ster pa 2000-
och 2010-talet da spa-avdelningen vixte

Pivéahingt PVC-fonster fran 1980-talet

HOSARK Heymowski Olson Strdmholm Arkitekter AB- Org.nr. 556646-9713
Asogatan 113, 116 24 Stockholm +46(0)8 452 04 70 info@hosark.se
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Aquamarinan

Tillkom vid mitten av 00-talet med konferens
och évernattningsrum. Hade forst ett tillfalligt
bygglov som sedan permanentades

Landskap

Frdn engelska parken med elevbyggnaden

i bakgrunden. Kursgdrdens fotbollsplan i
mitten pd bilden.

HOSARK Heymowski Olson Stromholm Arkitekter AB Org.nr. 556646-9713
Asogatan 113, 116 24 Stockholm +46(0)8 452 04 70 info@hosark.se
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Pa udden, den egentliga Skepparholmen, ar
den av Francke anlagda engelska parken med
dess slingrande géngar bevarad. Séder om
parken finns en stor plan grasyta som
fungerade som fotbollsplan da det fortfarande
var kursverksamhet pa omradet.

Kring byggnaderna finns ett ganska stort
bestdnd av gamla trdd bevarade med bl a
nagra stora kastanjer och en kaukasisk
vingnét. I den norrslant dir byggnaderna ar
forlagda ar sluttar marken pa sina hall ganska
brant och blottar partier med berg i dagen.
Soder om huvudbyggnaden jamnar marken ut
sig och bildar en plan grasbevuxen yta mot
Kvarnsjon.

Sydvist om byggnaderna i randen av
tallskogen liggen en asfalterad parkeringsplats
med plats for 86 bilar.
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T v den kaukasiska vingnéten

Oversiktsbild 6ver omrdidet

HOSARK Heymowski Olson Stromholm Arkitekter AB Org.nr. 556646-9713
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HOSARK 1

Heymowski Olson Stroémholm

SKEPPARHOLMEN, KULTURMILJOUTREDNING
202210 26

Kulturhistoriska virden

I detta avsnitt anges omradets kulturhistoriska virden vilket innefattar saval upplevelsevirden som
dokumentvarden.

Platsens karaktdr mellan en skogssj6 och Saltsjon. Topografin och landskapet med omvéxlande flacka
och branta partier omgivet av skogskladda bergssidor. Vackra utblickar bortat fjairdarna i nordost.

Den bevarade engelska parken med dess gamla trdd och slingrande gangar. Stora uppvuxna tréd i
anslutning till byggnaderna.

Arkitektoniskt virde:

Sparbankens anldggning fran 1964 med dess karaktiristiska arkitektur.

Vitmélade murverk och kontrasterande morka fonsterpartier och takfotsband av tré och platta tak.
Samma karaktir fick dven de tvd kvarvarande villorna Skepparvillan och Kvarnsjovillan som uppférdes
vid samma tid. En tidstypisk arkitektur inspirerad av bl a konstmuseet Louisiana i Danmark.

Kontinuitet:
Skepparholmens nutida verksamhet med konferenshotell och spa 4r i stort sett pa samma som nir
Sparbankerna uppforde sin kursgard pa 1960-talet.

amhill ialhistoriskt varde:

Omvandlingen av platsen fran 1800-talets sommarndje till den pa 1960-talet uppférda Sparbankernas
kursgérd speglar dven samhillets och den vaxande storstadens utveckling.

Den fortsatta utvecklingen fran kursgard till dagens hotell, konferens -och spaanldggning ar ocksa ett
uttryck for samhéllsférandringarna.

Personhistoriskt virde:

Tripatronen Edward Francke vars formogenhet manifesterades i en storslagen anlaggning med
sommarvillor och tillhdrande park- och tradgardsanldggning. I anslutning till platsen fanns en
dngbatsbrygga vilket var en férutsittning for manga av 1800-talets sommarnéjen. Francke har dven
gett namn till en vdag inom omradet.

HOSARK Heymowski Olson Stromholm Arkitekter AB Org.nr. 556646-9713
Asogatan 113, 116 24 Stockholm +46(0}8 452 04 70 info@hosark.se
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Riktlinjer infor en framtida utbyggnad.

Hasseludden 1:7, Villa Torpa, berérs ej hir da fastigheten ligger inom detaljplanelagt omrade och har
sdrskilda skyddsbestimmelser.

Foér Hasseludden 1:73, Skepparholmen, kan f6ljande riktlinjer fungera som végledning inf6r framtida
projekt.

Ny bebyggelse ska ej utgora ndgon negativ paverkan pa riksintresset Stockholms farled och
inlopp.

* Byggnaderna ska inordna sig i skargardslandskapet. Eventuella till- och pabyggnader studeras
noga volymmassigt sa att den omgivande skogen fortsittningsvis kan bilda bakgrund till
bebyggelsen.

+ Till- och pabyggnader kan med f6rdel ges en aterhallen mork fargskala for att underlitta
lasbarheten av 1960-talsbyggnaderna med dess vitmalade murar och for att hélla ner intrycket
av en massiv anldggning fran Saltsjon.

¢ Nytillkommen bebyggelse bér utformas med platta tak och med material som bygger vidare pa
karaktiren fran 1960-talsbyggnaderna. Pabyggnader pa de ursprungliga huskropparna bor ges
en latt karaktir.

e Virdefulla och karaktirsskapande trid bor bevaras dven om de inte har négot formellt skydd.
En narmare kartliggning betriffande placering, dlder och skick pa traden i byggnadernas
ndrhet kan ge vardefull information inf6r framtida utbyggnader.

¢ Tillvaratagande av befintliga kvaliteter sdsom utblickar éver skargarden och samspelet mellan
byggnader och landskap.

* Bevara engelska parken och dess tradridé som skyddar mot inblickar fran Saltsjon.

HOSARK Heymowski Olson Stromholm Arkitekter AB Org.nr. 556646-9713
Aségatan 113, 116 24 Stockholm +46(0)8 452 04 70 info@hosark.se
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Killforteckning
Tryckta killor

Folke Hederus arkitekt. Per Hederus. Hederus Malmstrém arkitekter 2021
Tidskriften Arkitektur 1967.

Ovriga kdlllor
Lantmaiteriets webbkartor och ortofoto.

Fran Nacka kommun:

Kulturmiljéprogram fran 2011.

Kommunens webbkartor.
Omrédesbestimmelser fér Norra Boo 92/180.
Arkivritningar frin bygglovarkivet.

Handlingar fran Deurell arkitekter AB.
Masmaistarens hemsida.
Skepparholmens hemsida.

Wikipedia.
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Skepparholmen, Hasseludden 1:73
Nacka kommun

Kommentarer kring yttrande fran kommunantikvarien betrdffande bygglovsansékan for
konferensbyggnaden, hus 01.

Undertecknad har gatt igenom kommunantikvariens yttrande, daterat 2023 03 01, och
har féljande kommentarer:

Det bor fortydligas att den tilloyggda ekonomidelen fran 2006 &r tva utstickande horn i
byggnadens vastra dnde, varav det sodra ses till vanster pa bilden nedan. Den tillbyggnaden
hade inget skarmtak utan bestod endast av en murad vitmalad nederdel och en 6vre
fasaddel samt takfot med horisontellt liggande grabla panel. Den for entrésidan foreliggande
bygglovsansokan knyter snarare an till den tillbyggnad av kbket som gjordes 2019, da den
vastra delen av entréfasaden byggdes ut ca 2 meter och nya skarmtak tillkom. Fénster och
dorrar var ljust gra och nya fasaddelar av liggande bred vitmalad panel. Darmed frangick
man den gangse fasadprincipen med vitmalat tegel, morka snickerier och liggande morka
panelbrador.

Det fanns en uppenbar stravan att framhdva huvudentrén som tog sig uttryck i den hoga
skarmvaggen av kiselbehandlade traribbor och det héga pergolaliknande skarmtaket.

Nar det nu tillkommer en ytterligare utbyggnadsetapp, tillbyggnad C, ar det 2019 ars
tillbyggnad som gett ramarna for det nya dar 3 st helglasade vikpartier och ett utflyttat
vindfang utgdr den tillkommande fasaden och dar det hoga pergolaskdarmtaket forlangs.

Att de nya vikpartierna ar gra ar en konsekvens av dess sammanhang under skarmtaket.
Konferensbyggnadens tillbyggnad at oster fran 2002 har for 6vrigt dven den gra fonster sa
nagon konsekvens i fonsterkulorer ar svar att finna pa entréfasaden som helhet. Det
overgripande syftet ar, som kommunantikvarien mycket riktigt papekat, att ge entréfasaden
en sammanhallen karaktar och forslaget ar enligt min bedémning i linje med detta.




Betraffande den norra fasaden bedémer dven jag att den
utbyggda altanen férsamrat anpassningen till landskapet,
sarskilt med tanke pa berghillen (se bilden t v), som
blivit 6vertackt av den utbyggda altanen. Detta kommer
enligt uppgift fran arkitekt och byggherre att
kompenseras med vaxtlighet i olika nivaer som férmedlar
overgangen mellan gangvagen och altanen.

Man boér i sammanhanget vara medveten om att
det ursprungliga landskapet forandrades ganska
radikalt i mitten pa 1960-talet vid tillblivelsen av
anlaggningen. Det gjordes dock med ett medvetet
gestaltande landskapsarkitektur, en stilisering av ett
skargardslandskap, dar vissa element fick en
framtradande plats, daribland de berghallar som
kommer i dagen har och var.

Nar det géller byggnadens anpassning till skdrgardslandskapet visar en jamforelse med den
ursprungliga huvudbyggnaden att det da var volymen for horsalen, den s k Sjosalen, som
skot fram mot bakomliggande indragna fasadliv, med en tydlig anpassning till terrangen. |
dag ar situationen en annan dar tillboyggnaderna at 6ster fran 1969 och 2002 skapar liv- och
hojdskillnader i fasaden. Horsalsvolymen ar inte langre i samma blickfang, delvis beroende
pa att den tacks av vaxtlighet, men ocksa for att tillbyggnaderna dominerar.

| detta sammanhang ar enligt min mening den féreslagna utbyggnaden av matsalen och
skarmtaket av underordnad betydelse. Fran Saltsjon ar konferensbyggnaden idag dold av
den nedanfor liggande hotell- och spabyggnaden.

Stockholm 2023 03 15

Lars Olson
HOS Arkitekter AB
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Skepparholmen Hotell AB
Redovisning av avfallshantering, volymer och fraktioner.

Hantering

Skepparholmen Hotell AB &r sedan ar 2008 miljomarkt med SVANEN. Som del i miljdarbetet
foljs avfallsvolymerna upp. Samtliga medarbetare har ansvar att minska den totala mangden
avfall, genom behovsstyrda inkép, liten anvandning av engangsmaterial
/engangsforpackningar, noggrann kallsortering och nolltolerans vad galler nedskrapning.

Kallsortering och atervinning av avfall sker pa det satt som kommunen anvisar. For
information om sorteringsfraktioner hanvisar vi till Nacka kommuns hemsida. Insamling och
separering av matavfall sker fran kok och restaurang.

Avfallstyp/fraktion Lamnas var

Vitt glas, fargat glas, porslin, papper, Miljostationen

Wellpapp Container

Pappersférpackningar, plats, metall Miljostationen

Brannbart Miljostationen alternativt container

Tra, farligt avfall Vid personalparkeringen

Rest och matavfall hotellet | avfallskarlen vid personalingangen.

Rest och matavfall Kvarnsjovillan | avfallskarlen framfor villan.
Samarbetspartners

Nacka Vatten och avfall anlitas for hantering av rest- och matavfall fran kok och restaurang.

PreZero anlitas for hantering av ovriga fraktioner och rapporterar aven for Skepparholmen Hotell ABs
rakning till Naturvardsverkets avfallsregister.

Volymer statistik ar 2022.

Fraktioner Volymer Enhet
Restavfall Kok och Restaurang 263 640 liter
Matavfall Kok och Restaurang 80080 liter
Harda och mjuka platsférpackningar 1268 kg
Wellpapp 7,92 Ton
Brannbart avfall 6,52 Ton
Kontorspapper 1410 kg
Glascontainer 55 kbm

Avfall rapporterat till Naturvardsverkt 1420 kg
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Bakgrund och syfte

Knappt tva kilometer norr om Orminge centrum, i Nacka kommun, &r hotell och
konferensanlaggningen Skepparholmen Nacka lokaliserad. Konferensanlaggningen ligger val
inpassad i landskapet och i direkt anslutning till Stockholms inlopp.

Anlaggningen har funnits under manga ar och ar darmed en val inarbetad plats for konferens i
Stockholmsomradet. Nu planeras for en utbyggnad av verksamheten med syfte att, framfor allt, utoka
ytorna och kapaciteten for restaurang och SPA-verksamheten samt darutéver utéka ytorna for
relaxavdelningen. | samband med att restaurangen och Spa och relaxavdelningen planeras fa en
storre kapacitet ska en modernisering av hotellrummen och konferenslokalerna ske. | samband med
planeringen for denna utveckling av konferensanlaggningen har en trafikutredning efterfragats med
fokus pa framtida parkeringsbehov.

Nuléage

Fran Stockholms centralstation &ar det ca 10 km fagelvagen till Skepparholmen och endast 2 km
fagelvagen till Orminge centrum. Kring Orminge Centrum pagar ett av Nacka kommunens manga
stadsutvecklingsprojekt med fortatning och utbyggnader av saval bostader och handel som
infrastruktur. Skepparholmen ligger sdledes som en del av den framvaxande storstaden men anda

Figeisingen

Gravlingsberg
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Figur 1 Skepparholmens lokalisering (Kélla Lantmateriet)
i en "skargardsmilj6” med god tillganglighet och samtidigt stort méatt av natur och avskildhet.

Skepparholmens konferensanlaggning bestar av tva stérre byggnader som ligger ovanfér varandra i
sluttningen ner mot strandlinjen. Tillfart till anlaggningen sker via en ca 6-6.5 meter bred belagd vag
som frdn Hasseluddsvagen sakta stiger uppat for att sedan sakta sankas sig ner till huvudbyggnaden
och dess entréfunktioner.

Strax innan huvudbyggnaden nas anlaggningens parkering som bestar av 86 parkeringsplatser,
utformade som ett l&ngt parkeringsskepp langs med terrangens héjdkurvor. Vaster om besoks-
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Figur Flygfoto 6ver del av Skepparholmen (Kalla Lantmateriet)

parkeringen finns, pa en lagre niva, personalparkeringen. Invid denna parkering finns d&ven mindre
garage for arbetsfordon samt verkstader etc. Forutom tillfartsvagen, Franckes vag, bestar det inre
vagnatet av smala farbara gangvagar. Dessa trafikeras huvudsakligen av gdende mellan
boendeytorna och stranden med dess aktiviteter men ocksé av ett mindre antal arbetsfordon och i viss
man distributionsfordon. Fastigheten &ar kuperad med en péataglig hojdskillnad mellan de tva storre
byggnaderna och strandlinjen liksom mellan byggnaderna och besdksparkeringen.

Kollektivtrafik

Till narmsta busshallplats pa Hasseluddsvagen ar det ca 400 meters gangavstand (busslinje 417) fran
receptionen och till batbrygga dar Waxholmshbolaget angor (SL:s batlinje 83) ar det ca 800 meter.
Busslinje 417 trafikerar alla dagar i veckan med ca 1-timmes trafik under dagarna och med tatare
trafikering under morgon och kvall. Kértiden mellan Orminge och Hasseludden &r mindre &n 10
minuter. Aven bétlinje 83 angor brygga Hasseludden 6-7 ganger per dygn i vardera riktningen. Farden
mellan Slussen/Stromkajen och brygga Hasseludden tar ca 35 minuter.

Orminge ar en mycket stor och viktig knutpunkt fér busstrafiken i Nacka kommun. Stombusslinjer
trafikerar bland annat stadsdelen med resultat att Slussen nas inom 25 minuter. Via Slussen nas
tunnelbanenétet i Stockholm Detta ger Skepparholmen Nacka en mycket god kollektiv tillganglighet.

Exempelvis tar en resa med kollektiva fardmedel vardagar under morgonrusningen ca 40 minuter
mellan narmsta busshallplats pa Hasseluddsvagen och Stockholms central, trots att tva byten maste
goras pé resan.

Det finns en mycket smal gang- och cykelbana utmed Hasseluddsvagen. Denna gang- och cykelbana
beddms inte nyttjas av gaster till Skepparholmen Nacka med undantag av den korta strackan mellan
Franckes vag och busshallplatserna pa Hasseluddsvagen. Anstallda kan dock tankas bo inom gang-
eller cykelavstand, och kan d& nyttja gang- och cykelbanan.

o|4
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Nacka kommun har en Gstvastlig sammanlankande motorvag, v 222 Varmdoleden, som tidvis ar hart
belastad. Kobildningar inom tunnelsystemet Sddra Lanken medfor ibland att Varmdéledens
anslutningar till E4 under kortare eller langre tider stangs av. Fran Varmdoledens Trafikplats Orminge
ar det ca 4,5 kilometer till angéringen vid Skepparholmen Nackas huvudbyggnad. VVagen forbi
Orminge centrum har god kapacitet med korsningarna utformade som cirkulationsplatser. Efter
Orminge ansluter Hasseluddsvagen som ar en smal vag med varierad standard p& tomtanslutningar
och vagkorsningar. Hastighetsnivan varierar mellan 30-40 km/h pé strackan fram till vandplan soder
Hasseluddens brygga. Trafikbelastningen pa Hasseluddsvagen bedéms som I&g till méttlig.
Kérstrackan mellan Skepparholmen Nacka och Arsta i sédra Stockholm &r ca 20 minuter under
lagtrafiktid. Under rusningstid varierar kortiden patagligt fran dag till annan.

Utbyggnadsforslaget

Den planerade utbyggnaden syftar till att med befintligt antal rum, 105 stycken, attrahera fler gaster
inom privatsegmentet samt starka attraktiviteten for alla gaster genom att utdka dagens begransande
ytor for verksamheterna restaurang, SPA, Relax och lokaler for Yoga mm. Med dessa atgarder kan
fler gaster och besokare erbjudas en mer stimulerande upplevelse av vistelsen. Utbyggnaden sker
genom pabyggnad och ombyggnad av befintliga byggnader.

Detta medfor att den befintliga strukturen for verksamheten inom fastigheten behalls vad avser
angoringsvag och parkering. En modernisering av anlaggningen avser att minska antalet platser for
distribution och varuleveranser fran dagens fyra platser till tva platser. Detta medfér en minskning av
distributionstrafik p& det interna vagnaétet. | stéllet for distributionstrafik p& de yttre smala gangvagarna
planeras dessa transporter att ske internt inom byggnaderna.
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Parkeringsbehov

Den planerade utbyggnaden och moderniseringen av Skepparholmen Nacka syftar till att 6ka antalet
besokande och gaster till anlaggningens alla faciliteter sett éver aret som helhet. En hogre belaggning
efterstravas bland annat genom att inriktningen for verksamheten mer fokuseras pa privatsegmentet
utan att darmed minska konferensverksamheten. Konferensgaster samaker i storre utstrackning flera i
en bil men sover i enskilda rum vilket ger en lagre belaggning pa hotellet. Konferensgéster kommer
ocksd med savél abonnerade bussar som med taxi och den allmanna kollektivtrafiken i storre
utstrackning an privatkunderna.

Privatkunder kommer oftast med egen bil tvd och tv& och nyttjar ett rum tillsammans. Detta ger
méjlighet till ett storre kapacitetsutnyttjande for Skepparholmen Nacka. Privatkunder nyttjar ocksa i
storre utstrackning helgerna for vistelse och rekreation vilket ocksé ger underlag till en jamnare
belaggning dver veckans alla dagar nar detta segment okar i framtiden. Privatkunderna forvantas
ocksa i storre utstrackning komma att stanna mer @n en natt pa hotellet.

Konferensgaster och besdkare kommer ofta kring lunch och lamnar anlaggning kring lunch. Detta gor
att parkeringsbehovet bedéms som stérst mitt pa dagen. For att utréna hur dagens parkeringsutbud
klarar befintlig verksamhet genomférdes en manuell parkeringsundersékning vecka 41 2022. Avsikten
var att utifrin dagens verksamhetsbehov utréna eventuella behov av férandringar av den befintliga
parkeringen néar den planerade utvecklingen av verksamheten har genomforts.

Undersokningen ger vid handen att dagens parkeringsutbud mycket val omhandertar Skepparholmen
Nackas parkeringsbehov. Trots att belaggningen pa hotellet mandag — torsdag varierade mellan 70—
100 % de aktuella dagarna var aldrig parkeringen fullbelagd. Under de rédknade dagarna varierade
belaggningen pa parkeringen mellan 55-85 %, dvs det fanns alltid ett antal lediga parkeringsplatser till
forfogande.

Dagens 86 platser och 105 hotellrum ger ett parkeringstal kring 0.82 platser/rum. Vid nyetablering av
hotell och konferensanlaggningar idag brukar ett parkeringstal pa mellan 0,3- 0,7 bilplatser /rum ofta
tillampas. Variationen beror pa flera faktorer som lage i staden/kommunen, narhet till kollektiva
fardmedel och dess turtathet, mgjligheter till samnyttjande, lokala parkeringspolicys mm. Om ett
parkeringstal 0,7 skulle tillampas fér de 105 rummen skulle det ge ett parkeringsbehov av ca 74
platser. Med ett parkeringstal pa 0,7 platser/rum skulle dagens 86 parkeringsplatser motsvara ett
hotell med ca 125 rum, férutsatt att personalparkeringen delvis sker pa annan plats. Det synes darmed
finnas marginaler for det befintliga parkeringsutbudet.

I Nacka kommuns parkeringspolicys anges att den "ska vara ett stéd for kommunens évergripande
mal om en héllbar utveckling med ett effektivt och klimatanpassat transportsystem samt en attraktiv
och héllbar byggd miljo”.

For Skepparholmen Nacka kan det tolkas som att en utveckling av verksamheten i enlighet med de
skisserade forbattrade faciliteter av kundservicen och med dagens antal hotellrum, inte féranleder
nagra behov av forandring av antalet parkeringsplatser till verksamheten. Skepparholmen Nacka har
en mycket god kollektivtrafikstandard och nds med allmanna fardmedel med acceptabla restider fran
stora delar av regionen. En utékning av privatkundssegmentet och darmed ocksé en forvantad okning
av belaggningen under helger leder foljdaktningen till 6kade trafikstrommar till verksamheterna dessa
dagar. Helgtrafiken ar generellt pd en mycket lagre niva an vardagstrafiken, varfor detta konstaterande
inte ses fa nagra negativa konsekvenser for den allmanna trafiksituationen i norra Boo.
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Nya kundkrav- 6nskemal

En verksamhet som Skepparholmen Nacka méste alltid vara lyhérd for vad marknaden efterfragar och
kunna gora anpassningar och korrigeringar i syfte att tillfredsstélla bestkares/géasters nya behov och
onskemal. Ett exempel pa en sadan relativt ny foreteelse ar att fler och fler efterfrdgar maéjligheter att
ladda sina elfordon eller hybridfordon vid kortare eller langre vistelse pa annan ort an den egna
bostaden. Detta kan ibland paverka utformningen av befintliga parkeringar eller behov av att anlagga
nya kompletterande parkeringsplatser i anslutning till ledningsstréken for el etc. Skepparholmen Nacka
planerar redan for att utrusta ett antal platser inom den befintliga parkeringen med laddstolpar.

Om marknaden i framtiden efterfragar fler parkeringsplatser eller bredare platser eller nagot annat sa

finns det utrymme inom fastigheten att tillfredsstélla detta och méta upp for dessa behov. Exempelvis

kan det med sma medel ske en uttkning av den befintliga beséksparkeringen med 4-5 platser. Likasa
finns, inom acceptabla gangavstand, méjligheter att i en framtid komplettera dagens parkeringsutbud

med ett 10-tal platser utmed Franckes vag , sydost om Kvarnsjovillan. Att 6ka parkeringsutbudet med
15-20 % synes darmed kunna ske relativt enkelt. Dock rekommenderas att ingen utdkning sker forran
ett eventuellt framtida behov tydligt uppstér.

Sarskilda event och stérre aktivitetssatsningar kan stalla krav pa tillfallig parkeringsplatser. Franckes
vag kan med férdel nyttjas for denna typ av handelser under férutsattning att parkeringen ordnas med
tydliga métesplatser och med sékerstéallande av att raddningsfordon kommer fram. Att bygga
permanenta parkeringsplatser fér event etc bér undvikas.



VI AR WSP

WSP ar en av varldens ledande radgivare och konsultbolag inom samhallsutveckling. Med cirka 55
000 medarbetare i 6ver 40 lander samlar vi experter inom analys och teknik, for att framtidssakra
vérlden.

Tillsammans med véara kunder tar vi fram innovativa lésningar fér en mansklig, trygg och
valfungerande morgondag. Vi planerar, projekterar, designar och projektleder olika uppdrag inom
transport och infrastruktur, fastigheter och byggnader, hallbarhet och miljé, energi och industri samt
urban utveckling. Sa tar vi ansvar for framtiden.

wsp.com

WSP Sverige AB

121 88 Stockholm-Globen
Besok: Arenavagen 7

T: +46 10-722 50 00

Org nr: 556057-4880
wsp.com
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Fortydligande rorande underlagsrapport Parkering till bygglov for tillboyggnad
av hotell Hasseludden 1:73

Bakgrund

Infér inlamnande av bygglov fér utbyggnad av Skepparholmen Nacka genomférde WSP hdsten 2022 en
parkeringsutredning fér konferens- och hotellverksamheten Skepparholmen Nacka. Syftet var att tydliggora
eventuella konsekvenser som den planerade upprustningen av anlaggningens lokaler kunde ha pa framtida
parkeringsbehov inom fastigheten. Utredningen sammanfattades i ett PM daterad 2022-10-31.

| samband med bygglovhanteringen har det i kommunens internremisser stallts frdgor om framtida storlek
och omfattning av antalet forvantade besokare till de utékade och uppfraschade hotell- och
verksamhetsytorna pa anlaggningen. Denna skrivelse syftar till att ge svar pa dessa fragor.

Fortydligande

Den upprustning av Skepparholmen Nacka som pagar medfor inte att antalet hotellrum 6kar. Den

uppfraschning av hotellet, restaurangerna, SPA-avdelningen mm syftar till att utveckla verksamheten till ett
mer attraktivt vistelsemal for saval privatkunder som konferensgéaster. Dock ligger fokus pa att 6ka andelen
privata gastnatter. Detta med syfte att skapa en béttre och jamnare belaggning pa hotellets disponibla rum.

Fore pandemin lag hotellbelaggningen pa ca 43 % sett Gver aret. Stravan ar att hotellbelaggningen, pa
arsbasis, ska na upp till ca 90 %. Den framtida verksamheten kommer darfor att f& samma maximala antal
samtidigt belagda hotellrum som idag och ddrmed samma maximala antal gaster som idag. Dock med den
stora férhoppningen att hotellet i framtiden kommer att lyckas fa fler natter med hog belaggning och darmed
maximalt antal hotellgaster, 4n vad som dagens verksamhet klarar att nd upp till. En 6ver aret jamnare och
hogre hotellbelaggning &r saledes vad den pagaende utvecklingen siktar mot.

Under den vecka i oktober som parkeringsrakningen genomférdes var en mycket valbelagd vecka pa
anlaggningen. Detta ger dess resultat en extra stor tyngd.

2022 oktober Hotellrum 105 | Belaggning i % | Antal bilar pa Antal p-platser Belaggning i %
tillgangliga pa hotellet parkeringen 86 tillgangliga pa parkeringen

Ma 10 105 85 48 86 56

Ti 11 105 71 73 a6 85

On 12 105 90 66 a6 77

To 13 105 99 68 86 79

Fr14 105 41 53 86 62

Lo 15 105 85 42 86 49

Snitt 79 58 68

Tabell Sammanstillning parkeringsrakning oktober 2022
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\ \ \ ) ANBUDSNUMMER

Skepparholmen Nacka har utvecklat sin verksamhet under manga ar. Det finns darfor en val uppbyggd
kunskap och erfarenhet éver hur verksamhetens funktioner svarar mot gaster och besokares dnskemal och
behov. Det har under aren inte framkommit nagra indikationer pa att antalet parkeringsplatser inte tacker det
behov som verksamheten alstrar.

Det som nu planeras ar en mer genomgripande uppdatering av hotellstandarden samt SPA- avdelningen
mm. Samtidigt som den viktiga restaurangdelen kompletteras med ytor sa ett stérre utbud av olika kék kan
erbjudas framtida gaster och bestkare. Verksamheten avses darmed inte véxa ifrdiga om att det maximala
antalet hotellgaster ska ¢ka for enskilda néatter, utan att fler natter med mycket hog belaggning pa hotellet
tillgéngliga rum ska intraffa vid manga fler tillfallen under aret.

Mot bakgrund av att det befintliga antalet parkeringsplatser mycket val omhandertar det befintliga
parkeringsbehovet samtidigt som den planerade upprustningen av hotell- och konferensanlaggning har som
mal att oka antalet natter med hog belaggning pa hotellet, sa bedéms det framtida parkeringsbehovet vara
tillfredsstallt.

Med vénlig hélsning

Advisory

Lars Kiesel

Bilaga: Verksamhetsberéattelse
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\ \ \ ) ANBUDSNUMMER

Bilaga
Verksamhetsbeskrivning Skepparholmen

Skepparholmen Nacka &r ett spa- och konferenshotell vackert belaget i Stockholms innerskargard.
Anlaggningen utgors framst av tva laga fastighetslangor uppforda pa 60-talet som anlades i
utbildningssyfte av Sparbanksforeningen. Pa platsen finns dven en sekelskiftsvilla, Villa Torpa och en
husbat, Aqua Marina. Sedan 1990-talet har Skepparholmen Nacka stegvis utvecklats till ett spa- och
konferenshotell med valrenommerad restaurang och véalbesokt spa vid havet. Idag finns matsalar
med plats fér omkring 300 géaster, 105 hotellrum, 18 métesrum och spa med 2 pooler, 6
behandlingsrum, bastu och yogarum.

Verksamheten sysselsatter ca 50 arsman och har en manad ca 100 medarbetare pa lonelistan. Manga
medarbetare &r unga och bor i Nacka eller narliggande kommuner.

Rumsbelaggning har aren fére pandemin i snitt legat pa ca 43%. Av omsattningen har
konferenssegmentet utgjort ca 70% och privat ca 30%.

Verksamhet bedrivs sedan april 2022 i Skepparholmen Hotell AB &gt av Stureplansgruppen AB.
Bolaget har delats upp sa att tidigare 4gare Fastighets AB Balder numera &r fastighetsagare. Bade
hyresgast och hyresvard har gemensam ambition att pa platsen skapa en av norra Europa framsta
hotelldestinationer.

Vart mal ar att attrahera en bredare malgrupp som stannar langre, kommer tillbaka oftare och
sprider kAnnedom om oss. For att forhdja gastupplevelsen behover fastigheten rustas upp och
byggas ut. Upprustning av hotellrum, lobby, restaurang, spa och métesrum. Utbyggnad av kok,
restauranger, spa, omkladningsrum, relax och allménna ytor. Vi vill kunna erbjuda fler restauranger
och mer forhojda upplevelser aret runt. Vart spa vill vi utveckla till en lugn, vilsam och sjalfull plats
med fler pooler och ytor. Vi behtver da ocksa skapa nya ytor och pooler for en ny mer pulserande
relaxavdelning separerat fran vart spa. Da kan vi sammantaget erbjuda fler upplevelser for vara
gaster pa denna vackra plats mellan hav och sjo.

Verksamhetens arbetsprocesser kan genom fastighetsutvecklingen effektiviseras genom battre
logistik och arbetsmiljo, &ven gastupplevelsen och tillgangligheten kan hdjas. En upprustad
anlaggning okar aven var attraktivitet som arbetsgivare. Om- och tilloyggnaden syftar och leder till
ett betydligt battre kapacitetsutnyttjande och tillganglighet av nu befintliga byggnader. Antalet
hotellrum forbli i utvecklingen detsamma totalt, &ven om layouten och dispositionen av dem
foérandras och foradlas.

Vi bedbmer att en uppgradering av fastigheten och verksamheten kan héja hotellets rumsbeléggning
till i snitt 90% Over aret. Som foljd av detta 6kar Aven omséattningen kraftigt. Konferenssegmentet har
potential till 6kning till f6ljd av en utvecklad konferensprodukt. Men den stoérsta potentiella tillvéxten
ser vi inom privatsegmentet dar det ocksa finns en stabilare marknad aret runt.
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