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Mottagare

Sambhillsbyggnads- och hallbarhetsnimnden

Detaljplan for Rundmar 1:35 (Hallberga)

Forslag till beslut

- Sambhillsbyggnads- och hallbarhetsnimnden ger kommundirektoren i
uppdrag att uppritta ett forslag till ny detaljplan f6r Rundmar 1:35
(Hallberga)

Kommunstyrelseforvaltningen

Cynthia Runefjard Johan Bergman
Kommundirektor Chef samhallsbyggnadskontoret

Sammanfattning av arendet

Stockholms Scoutdistrikt och Svenska Turistféreningen (STF) uttryckt intresse
tor att nyttja befintliga byggnader pa fastigheten Rundmar 1:35 f6r liger-,
Overnattnings- respektive vandrarhemsverksamhet. Hillbergas lige i direkt
anslutning till Sormlandsleden samt bebyggelsens beskaffenhet bedoms
innebira goda forutsittningar for sidana verksamheter. Fastigheten dgs av
Tyres6 kommun.

For att mojliggora tillfillig vistelse och uthyrning krivs en dndring av gillande
detaljplan. Forslaget syftar inte till att medge utdkad byggritt utan till att dndra
markanvindningen for att mojliggéra nimnda verksamheter pa platsen.
Befintlig bebyggelse, som bedéms ha hoga kulturhistoriska virden ska bevaras.

fyresd kommn



Handlingstyp
Tjansteskrivelse

Datum

2026-04-22 SHN/2026:170

Kostnaden for detaljplanen bedéms till 500 000—1,5 miljoner kronor och
foreslas finansieras genom arrende eller hyra till externa aktorer. Arrende dr
huvudalternativet eftersom det ger lingsiktighet f6r aktérer och later
kommunen behilla dgande och kontroll. P4 grund av ideella aktorers
begrinsade ekonomi krivs formanliga villkor och acceptans for en lang
aterbetalningstid.

Arendet bedoms inte paverka barn negativt.

Samhillsbyggnadskontoret bedémer sammantaget att en planprévning kan
pabotjas for att nirmare prova forutsittningarna for foreslagen anvindning,
inklusive fragor om tillginglighet, parkering, teknisk forsorjning samt paverkan
pa natur- och kulturmiljévirden. Forslaget bedoms férenligt med kommunens
oversiktsplan.

Beskrivning av drendet
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Figur 1. Flygbild dver Nyfors. Ungefirligt planomrade markerat med orange linje.

Bakgrund

Fastigheten Rundmar 1:35 dgs av Tyres6 kommun. Stockholms Scoutdistrikt
har uttryckt ett intresse for att etablera verksamhet vid Hillberga. Distriktet har
ett vixande behov av fler byggnader som kan anvindas for liger- och
overnattningsverksamhet, dir de kan erbjuda medlemsféreningarna
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indamalsenliga lokaler for olika typer av scoutarrangemang. Onskemalet ir att
nyttja befintliga byggnader for 6vernattning.

Parallellt har dven STF (Svenska Turistf6reningen) visat intresse for att hyra
lokaler och bedriva verksamhet pa Hillberga. Den verksamhet som lyfts i
dialogen med STF avser vandrarhem. Hallbergas ldge, i direkt anslutning till
Sormlandsleden, bedéms vara sirskilt férdelaktigt som etappmal och
Overnattningsplats for vandrare vidare mot bland annat Tyresta.

Diskussioner har forts gillande moijligheten till uthyrning men nimnda
verksamheter forutsitter en andring av gillande detaljplan, som begrinsar
anvindningen till bostadsindamal.

Forslag

Gallande detaljplan begrinsar markanvindningen till bostadsindamal och
syftet med plandndringen ér att dndra eller komplettera befintlig
markanvindning f6r att mojliggora tillfillig vistelse och arrende alternativt
uthyrning av befintliga fastigheten. Andamalet #r olika former av
foreningsverksamheter, exempelvis scouterna eller vandrarhem 1 STF:s regi.

Forslaget syftar inte till att mojliggora utdkad byggritt. Aktuella verksamheter
ska kunna inrymmas 1 befintlig bebyggelse, da de bedomningar som beskrivs i
gillande detaljplan betriffande bebyggelsens och platsens kulturmiljévirden
sannolikt 4r fortsatt aktuella.

Foreslagen anvandningen ar forenlig med 6versiktsplanen och vandrarhem och
ligerverksamhet ér i linje med den befintliga bebyggelsens syften och bedéms
limplig sett till platsens beskaffenhet.

Sambhillsbyggnadskontoret foreslar att en planprévning kan paborjas.

Beskrivning av omradet

Nyfors ir ett kuperat omrade med I6vskog och bergiga barrskogspartier,
beldget i en sluttning mot Tyres6-Flaten och Albysjon. Vegetation utgors av
partier med ddellévskog och grova ekar pa naturtomter med varierad topografi.
Platsen fungerar som en ekologisk link mellan Tyresta nationalpark och Alby
naturreservat och ir ett etablerat friluftsomrade i anslutning till S6rmlandsleden
och forsarna vid Wittingestrommen. Bebyggelsen bestir av sméhus, och flera
byggnader och milj6er har kulturhistoriska varden kopplade till omradets
tidigare kvarn- och sigverksverksamhet samt tidig fritidshusbebyggelse fran
1900-talets forsta halft.



Handlingstyp
Tjansteskrivelse

Datum

2026-04-22 SHN/2026:170

Hillberga ir en kulturhistoriskt virdefull plats som tidigare anvints som
rekreations- och samlingsplats f6r varuhuset PUB:s personalférening. Pa
fastigheten finns huvudbyggnaden tillsammans med flera géststugor som
anvandes for vistelse, moten och sociala aktiviteter for de anstillda.
Byggnaderna ir vilbevarade med ursprungliga material och detaljer, bade
interiort och exteriort. En tillbyggnad av Ralph Erskine bidrar till de
arkitektoniska virdena. Aven den ildre grusvigen som passerar fastigheten
ingar i de skyddsvirda miljéerna.

Tidigare stallningstagande

Kommunens gallande 6versiktsplan

I 6versiktsplanen redovisas omradets markanvindning som medeltit

bebyggelse, vilket innebir en titortsmassig karaktir dar i huvudsak bostider 1
mindre flerfamiljshus, radhus, parhus och smahus dominerar, men viss service,
arbetsplatser och moétesplatser finns 1 strategiska ligen.

Gallande detaljplaner
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Figur 2. Utsnitt ur géillande plankarta for Nyfors. Foreslaget planomride markerat med
orange linge.
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Detaljplan f6r Nyfors vann laga kraft i augusti 2017. Planens syfte ér att
mojliggora permanentboende 1 Nyfors genom att bygga ut vigar, vatten och
avlopp, samtidigt som natur- och kulturvirden bevaras och endast begrinsad
fortatning tillats. Genomforandetid f6r kvartersmark har 16pt ut.

Gillande detaljplan reglerar markanviandningen for den aktuella fastigheten till
Bostider (radhus, parhus eller friliggande villor). Delar av bebyggelsen inom
fastigheten har bedémts som kulturhistoriskt virdefull och omfattas av
rivnings- och férvanskningsforbud. Inom detta omrade dr byggritten
begrinsad till befintlig bebyggelses byggnadsarea.

Samhallsbyggnadskontorets bedomning

Samhillsbyggnadskontoret féreslar att planprovning kan paborjas och att
platsens specifika forutsittningar kan beaktas och hanteras under
detaljplanarbetet. Kontoret bedémer att forslaget 6verensstimmer med
oversiktsplanens intentioner.

Undersokning av miljopaverkan

En undersokning av betydande miljopaverkan ska tillsammans med ett
undersokningssamrad genomforas innan eller samtidigt som samradet.
Undersokningssamradet sker med kommuner, linsstyrelser och andra
myndigheter som pa grund av sitt sarskilda miljéansvar kan bli berorda.

Fragor som behover utredas vidare under planarbetet

Planen syftar till att moéjliggora for verksamheter att nyttja platsen och befintlig
bebyggelse for indamal som inte ryms inom gillande detaljplans
anvindningsbestimmelser. De tilltinkta verksamheternas behov och krav pa
fastigheten och anlidggningarna behover dd bedémas i férhallande till platsens
forutsittningar exempelvis gillande:

e parkering och eventuella trafikfrigor

e tillganglighetsanpassning

e belastning pa kommunala system som VA, dagvatten och 6vrig

infrastruktur
e cventuella 6vriga konflikter med platsens natur- och kulturhistoriska

varden.

Planforfarande och tidplan

Detaljplanen planeras tas fram med utokat forfarande enligt PBL (2010:900) 1
dess lydelse efter 1 december 2025.
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e Uppstart och planuppdrag 2026-05-20
e Samrad Q2 2027
e Granskning Q4 2027
e Antagande Q12028
e Laga kraft Tidigast tre veckor efter att beslutet

att anta planen har tillkdnnagetts.

Tidplanen ér preliminir och kan férindras under planarbetets gang som en
foljd av t.ex. 6verklagande eller of6rutsedda hindelser.

Ekonomiska konsekvenser

Kostnader for framtagande av detaljplan och 6vrigt beslutsunderlag bedoms
uppga till mellan 500 000 kronor och 1,5 miljoner kronor. Planarbetet foreslas
finansieras retroaktivt genom arrende- eller hyresavtal med intresserade
aktorer, t.ex. Stockholms Scoutdistrikt och/eller Svenska Turistforeningen.
Bada alternativen mojliggor gradvis finansiering av plankostnaden 6ver tid,
samtidigt som kommunen behaller dganderitten till marken och kontroll 6ver
anvindningen utan att beh6va investera i byggnaderna.

Arrende foreslas som huvudalternativ, da det bedéms mest attraktivt for
tilltankta aktorer. Det ger langsiktig trygghet (t.ex. 25-50 ér) for investeringar i
byggnader och verksamheter, méjlighet att s6ka bidrag f6r renoveringar och
flexibilitet att hyra ut lokaler till tredje part fOr att generera intakter. Arrende ar
vanligt férekommande f6r Scouternas ligergardar och STF:s vandrarhem
runtom i Sverige.

Da projektet avser befintliga byggnader med kulturhistoriska varden, eventuella
kommande renoveringsbehov och begrinsade utvecklingsméjligheter, bor
avtalsvillkoren underlitta for aktoren att bara kostnader £6r underhall och
investeringar. Ideella verksamheters ekonomiska mojligheter kommer att
forutsitta en symbolisk arrendeavgift eller mycket lag hyra. Kommunen maste
vara beredd att acceptera en mycket lang aterbetalningstid f6r plankostnaden.

Provning av barnets basta

En enklare provning av barnets bista har gjorts och aterfinns i bilaga 1.
Arendet bedéms inte paverka barn negativt.

Handlingar som ingar i beslutet

Tjansteskrivelse — Detaljplan f6r Rundmar 1:35 (Hallberga)
Bilaga 1 — Enkel prévning av barnets bista.
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