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TJANSTESKRIVELSE
NACKA 2024-02-14

KOMMUN Rev 2024-02-28

B 2023-001983

Milj6- och
stadsbyggnadsnimnden

HASSELUDDEN 1:73

(FRANCKES VAG 6)

Ansokan om bygglov for tillbyggnad av hotell och nybyggnad av
mur

Forslag till beslut
Bygglov ges med stod av 9 kapitlet 31 § plan- och bygglagen (2010:900) med tillhérande
upplysningar.

Som kontrollansvarig godtar nimnden Martin Persson, som dr certifierad kontrollansvarig
med behorighetsnummer SC1037-12, och behorighetsniva K.

Foljande avgifter debiteras i samband med detta beslut, enligt taxa faststélld av
kommunfullmiktige:
- avgiften for bygglovet for tillbygenad ar 66 330 kronor,
- avgiften for bygglovet f6r mur dr 3 150 kronor,
- avgiften fOr ett tekniskt samrad, ett startbesked, ett arbetsplatsbesok, ett slutsamrad
och ett slutbesked ar 40 200 kronor.
Total avgift dr 109 680 kronor.

Arendet

Ansokan giller bygglov for tillbyggnad av hotell och nybygenad av mur. Tillkommande
byggnadsarea blir 886 kvadratmeter och tillkommande bruttoarea blir 1 609 kvadratmeter.
Tillbyggnaden innebir ny spa-entré, lobby, inbyggd gard med pool, omklidningsrum, nya
hotellrum samt férbindelsegang mellan hus 1 och 3. Tillkommande mur medfor att
poolomradet vid den norddstra delen av hus 3 utvidgas.

Fasader pa spa-delen utférs i malad tripanel och fénster 1 grabld kulér, NCS 7005-R80B.
Tak utférs med sedum/ortvixter utom innergirden girden som utfors med glastak.

Fasader pa hotelldelen utférs med en kombination av vitslammat tegel och tripartier i
grabla kulor, NCS 7005-R80B. Taket utférs med sedum/Ortvixter.

Granskad av
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Forbindelsegangen utfors i trd och stal med fonster fran golv till tak 1 metall 1 grabla kul6r,
NCS 7005-R80B. Taken utfors med sedum/ortvaxter.

Muren som utgdr del av tillkommande pool klis in i en spaljévigg.

Planforutsattningar
Fastigheten ar beligen utanfor detaljplan.

Strandskydd
Fastigheten omfattas av strandskydd. Ans6kan om dispens fran strandskyddet handliggs av
miljéenheten i drende M-2024-343.

Oversiktsplanen
Enligt Nacka kommuns 6versiktsplan framgar bland annat att det vid Hasseludden finns tva
konferensanliggningar som bor fa mojlighet att utveckla sin verksamhet.

Kulturmiljovarden
Aktuell fastighet ir beligen inom riksintresse for kulturmiljévarden avseende Stockholms
farled och inlopp.

Yttrande
Antikvarisk riskanalys

S6kanden har inlimnat en antikvariska riskanalys med foljande bedomning.

Angiende paverkan pa befintlig kulturmilj6 anférs foljande. Skepparholmens byggnader
och platsen bedoms ha bade miljoskapande, arkitektoniskt, samhills- och socialhistoriskt
samt personhistoriskt virde. Det miljéskapande virdet utgors av liget mellan en skogssjo
och Saltsjon, topografin och landskapet med uppvuxna trid i anslutning till byggnaderna
samt utblickar mot fjardarna i nordost. Ombyggnadsforslaget innebir ingen paverkan pa de
storre karaktiarsskapande triden i anslutning till byggnaderna. Tillkommande byggnadsdelar
pa spa-delen ir placerade i sluttningen nedanfor huvudbyggnaden vilket innebir att man
fortsatt har fri sikt mot Saltsjon i héjd med och inifran huvudbyggnaden. Sikten mot
Lovbergaviken skyms 1 viss médn av pabyggnaden av hotelldelen 1 vister medan utblicken
mot fjirdarna i nordvast forblir i stort sett opaverkad. De tillkommande grona taken mildrar
upplevelsen av de stora takytorna sedda uppifrin huvudbyggnaden.

Byggnadernas arkitektoniska virde utgors frimst av karaktiren pa den ursprungliga 60-
talsanldggningen med vita murverk och kontrasterande mérka fonsterpartier och platta tak.
Senare tilligg har 1 huvudsak f6ljt samma principer, fonsterbyten och -igensattningar har
dock haft en negativ inverkan pa det arkitektoniska virdet varfér det dr positivt och
virdeh6jande att dessa aterstills. Principen att bygga vidare med samma formsprak i stora
glasade ytor och platta tak medfér att anlaggningen fortsatt upplevs som en helhet samtidigt
som tilliggen dr avlasbara med morkare fasader, och visar pa en hinsyn om befintliga
arkitektoniska kvalitéer.

Det samhillshistoriska virdet dr fortsatt avlasbart med Villa Torpa och den engelska parken
bevarad pa udden som vittnar om 1800-talets sommarndjen, samtidigt som verksamheten 1
den ursprungliga kursgarden kan utvecklas och méta dagens behov.
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Angidende paverkan pa riksintresset anfors foljande. Fastigheterna ligger inom riksintresset
Stockholms farled och inlopp. Exempel pa uttryck for riksintresset ar bland annat
skirgardskaraktiren lings med farleden in till Stockholm, obebyggda sluttningar,
skogspartier och aldre bebyggelse som sommarnéjen, angbatsbryggor etcetera. For att
mojligheten att avlasa omradets historiska utveckling ska bibehillas bor dessa uttryck
bevaras, och nya byggnader inordna sig i respektive omrades karaktir enligt Nacka
kommuns kulturmiljéprogram.

Da tillkommande byggnadsdelar i huvudsak placeras mellan de tva storre
byggnadsvolymerna; huvudbyggnaden och spa-delen, ir paverkan frin yttre omgivning
begrinsad. Sett fran farleden i Saltsjon breddas byggnadsvolymerna inte och den hégsta
byggnadshéjden pa byggnaderna som utgor spa-delen nidrmast stranden 6kas inte.
Igenbyggnaden av nuvarande gardsrum at soder paverkar inte upplevelsen av byggnaden
fran farleden. De grona sedumtaken pa spa-delen bidrar till att byggnaden 1 uppfattas som
mindre massiv. Tilliggen dndrar inte platsens och byggnadens karaktir utan inordnar sig i
enlighet med férhéllningssittet 1 kulturmiljoprogrammet.

Yttrande frin kommunantikvarie

Remiss har skickats till kommunantikvarien som anfor foljande. Det ér positivt att det nu
finns en antikvarisk konsekvensanalys av de stora férindringarna som planeras pa
Skepparholmen. Antikvarien instimmer i bedomningarna att andringarna med de
anpassningar som foreslas inte innebar en negativ paverkan pa riksintresset.
Tillbyggnadernas paverkan pa anldggningens karaktirsskapande bebyggelsestruktur med
separat konferensdel och hotelldel och dess anpassning till terringen bedéms inte i
konsekvensanalysen. En tillbyggnad i slinten som bygger samman de tvd byggnadsdelarna
innebir att lisbarheten av anlidggningens struktur och terringanpassning minskar. Paverkan
bed6éms dock acceptabel genom de anpassningar som foreslas och de tillbyggnader som
redan fatt bygglov. I anslutning till férbindelsegangen mellan de tva delarna star tva stora
tallar som ér karaktirsskapande for anldggningen. Enligt konsekvensanalysen innebir
ombyggnadsforslaget ingen paverkan pa de storre karaktirsskapande triden 1 anslutning till
byggnaderna, men de tva tallarna saknas pa ritningarna. For anliggningens karaktir och
landskapsanpassning ar det mycket viktigt att tallarna bevaras. Detta behover sakerstillas
bade nir det giller de nya byggnadernas placering och under byggtid.

Ovriga remisser
Remiss har skickats till Nacka vatten och avfall och trafikenheten. Inga synpunkter har
inkommit.

Grannyttrande
Berorda grannar har beretts tillfille att inkomma med synpunkter 6ver foreslagna atgarder.

Synpunkter har inkommit fran dgare till Kummelnis 7:34, som anfér foljande. Dispens fran
strandskydd har for privatpersoner i Nacka visat sig svart om inte helt oméjligt oavsett om
det ror byggnation eller atgarder i naturen. Att kommersiella fastigheter har andra
mojligheter dn privata dr forvanande. Strandskyddet har for avsikt att bevara tillgangligheten
till strandndra omraden. Att ge bygglov till en sa pass stor utokning av hotellverksamheten
kommer att innebira att tillgingligheten blir avsevirt férhindrad. Om kommunen ser andra
virden genom att utoka hotellverksamheten, som 6kade skatteintikter eller fler
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arbetstillfallen f6r Nackabor, ska detta inte vara ett skl for att ge dispens frin
strandskyddet. Jag anser darfor att bygelovet och dispensen fran strandskyddet skall avslas.

Inga andra synpunkter har inkommit.

Skal till beslut

Nimnden bedomer att féreslagen atgird utférs med hinsyn till hotellbyggnadernas
befintliga volymer och karaktir. Vidare bedoms atgarden utforas tillrickligt anpassat till de
kulturhistoriska varden som kan tillskrivas byggnaderna och det omkringliggande omradet i
ovrigt och till de topografiska forutsittningarna for att kunna godtas.

Nimnden bedomer vidare att inlimnad handlingsplan for bevarande av tall 4r godtagbar
och att uppfoljning sker under byggskedet.

Nimnden bedomer att atgirden uppfyller de krav som foljer av 9 kapitlet 31 § plan- och
bygglagen nir det bland annat giller limplighet med hinsyn till stads- och landskapsbilden,
natur och kulturvirden och intresset av en god helhetsverkan, att ingen betydande
oligenhet uppstar, form-, firg- och materialverkan, tillginglighet f6r personer med
funktionsnedsittning och tomtens ordnande.

Fragan om strandskyddsdispens hanteras av miljéenheten och prévas 1 en separat ansckan.
Foreslagen atgard bedéms ligga 1 linje med det som framgar av 6versiktsplanen om
mojligheten for verksamheten att utvecklas. Synpunkterna fran berérd granne medfor
saledes ingen annan bedémning.

Mot denna bakgrund ger nimnden bygglov.

Bygglovenheten
Gabriel Lundqvist Maria Melcher
Handldggare Enhetschef

Handlingar i drendet:

1. Tjinsteskrivelse
Ansékan

Ritningar

Yttrande externt
Yttrande internt
Gestaltningsprogram
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OVERSIKTSKARTA
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