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Stadsbyggnadsprojekt Vildkattsvagen, Solsidan
Inriktningsbeslut avseende startpromemoria, genomférande av markanvisningstivling
samt budget for detaljplaneskedet fram till genomférandebeslut

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar att kommunstyrelsen beslutar
foljande.

1. Kommunstyrelsen antar startpromemorian for stadsbyggnadsprojekt Vildkattsvagen
enligt bilaga 1 till detta drende och ger dirmed milj6-och stadsbyggnadsnamnden i
uppdrag att uppritta forslag till detaljplan.

2. Kommunstyrelsen beslutar att genomféra en markanvisningstivling avseende
fastigheten Solsidan 32:1, 1 huvudsak enligt forutsattningar som redovisas i
tjansteskrivelsen daterad den 19 mars 2026.

3. Kommunstyrelsen beviljar budget for stadsbyggnadsprojekt Vildkattsviagen med -1,2
miljoner kronor netto. Detta fordelat pa 4,3 miljoner kronor i inkomster och -5,5
miljoner kronor i utgifter.

Sammanfattning av arendet

Arendet rér inriktningsbeslut for stadsbyggnadsprojekt Vildkattsvigen, beliget i Solsidan,
och innefattar startpromemoria som beskriver projektets syfte, mal, férutsittningar och
inriktning, beslut om att genomféra en markanvisningstavling samt budget f6r
detaljplaneskedet fram till och med genomfdrandebeslut. Beslutet dr nédvindigt for start

av stadsbyggnadsprojektet.

Projektet syftar till att skapa attraktiv, smaskalig bostadsbebyggelse inom fastigheten
Solsidan 32:1 i Solsidan.

Kommunen dr markigare och foreslas genomféra en markanvisningstivling for

projektomradet.

Kommunstyrelsen foreslar tilldela Vildkattsviagen budget om -1,2 miljoner kronor netto,
fordelat pa 4,3 miljoner kronor i investeringsinkomster och -5,5 miljoner kronor i
investeringsutgifter. Budgetbeslutet avser medel for att bedriva arbetet under
detaljplaneskedet till och med genomférandebeslut.
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Stadsbyggnadsprojektet bidrar till kommunens 6vergripande mal om Attraktiva livsmiljoer i
hela Nacka samt Stark och balanserad tillvaxt.

Arendet

Arendet r6r inriktningsbeslut for stadsbyggnadsprojekt Vildkattsvigen och innefattar
startpromemoria som beskriver projektets syfte, mal, forutsittningar och inriktning,
beslut om att genomféra en markanvisningstavling samt budget f6r detaljplaneskedet
fram till och med genomférandebeslut.
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Bild 1: R6dmarkerat omrade visar foreslaget planomridet. Instickskartan visar omradets geografiska lige i

Nacka kommun.

Bakgrund

Projektomradet dr beliget inom kommundelen Fisksatra-Saltsjobaden inom
sammanhingande bostadsbebyggelse i kommunens 6versiktsplan. Marken har historiskt
anvints for skola. Tvé av de tidigare skolbyggnaderna dr nu rivna och byggnaden som
tinns kvar hyrs ut till ett hunddagis.

Kommunstyrelsen beslutade den 2 december 2019 (KFKS 2019/716) att uppdra it
davarande enheten for fastighetsférvaltning att anséka om ny detaljplan f6r
bostadsindamal for den kommunala fastigheten samt ta fram forsiljningsunderlag och
aterkomma med underlaget till kommunstyrelsen och kommunfullmiktige. Arendet ir
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berett inom processen for stadsutveckling i syfte att initiera ett stadsbyggnadsprojekt f6r
att mojliggora en forsaljning av fastigheten.

Syftet med stadsbyggnadsprojektet ér att skapa attraktiv smaskalig bostadsbebyggelse
inom fastigheten Solsidan 32:1 i Solsidan. Malen f6r stadsbyggnadsprojektet avser
arkitektur och gestaltning, bevarande av antal skyddsrumsplatser, gronytefaktor,
ckologiska virden samt klimatpositivt och cirkulirt Nacka. Kommunen dr markigare till

projektomradet.

Kommunstyrelsen foreslas initiera framtagande av ny detaljplan samt genomfoérande av
en markanvisningstivling och diarmed behéver projektet ett inriktningsbeslut.

Tidigare beslut i stadsbyggnadsprojektet
Inga tidigare beslut har fattats inom ramen for stadsbyggnadsprojektet.

Projektmal
Foljande mal har satts upp for projektet:

* Arbeta utifrdn platsens forutsittningar och anpassa arkitekturen till terring,
topografi och landskap. Arkitekturen ska vara
av hog arkitektonisk kvalitet genom komposition 1 volym och fasad, detaljrik
utformning och bestindiga material som dldras vackert. Gestaltningen ska genom

ett smaskaligt uttryck anpassas efter omradets smaskaliga grannskapsskala.
* Sikerstilla antalet befintliga skyddsrumsplatser.

* Gronytefaktor ska anvindas med syftet att skapa mangfunktionella grona ytor pa
kvartersmark. Detta innebir dtgirder for att frimja ekosystemtjanster inom tex
sociala virden, dagvattenhantering, biologisk mangfald, luftrening och
lokalklimat.

* Verka for att bevara det ekologiska spridningssambandet f6r ddellovtrad.
Projektet ska dven stirka spridningskorridor £6r pollinatérer och aktivt stirka
den biologiska mangfalden inom fastigheten genom att arbeta med ett
medvetet vixtval och bevara sirskilt virdefulla trid och i méjligaste man
naturvirdestrid. Vid behov ska kompensationsatgirder genomforas.

* Efterstriva malsittningar om ett klimatpositivt och cirkuldrt Nacka sisom det
uttrycks i kommunens klimat- och miljéprogram 2025-2040.

Markanvisning
Exploateringsenheten foreslar att en markanvisningstivling for projektet genomférs
under hésten 2026. Tavlingen foreslas ge mojlighet till smahus, till exempel i form av
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radhus/kedjehus, med en total bruttoarea om citka 2 000 kvadratmeter. Hogst tva
vaningar tillits. Bostiderna foreslas ha fri upplatelseform.

Markanvisning ska ske enligt de principer som kommunfullmaktige beslutat om 1
kommunens program fér markanvindning med riktlinjer f6r markanvisnings- och
exploateringsavtal.

Tavlingsbidragen foreslds utvirderas i tva steg. Forst gors en prekvalificering utifran pris
dr tre bidrag gar vidare till steg tva. Vid snarlika anbud kan fler dn tre bidrag kvalificeras
till steg tva.

I steg tva utvirderas bidragen utifran tre kriterier dér pris utgér 60%, klimatavtryck
inklusive daterbruk 20% och gestaltning 20%. Pris utvirderas utifran hogst pris per ljus
BTA bostad. Klimatavtryck féreslas utvirderas utifrin COze/m? BTA f6r nyproduktion
enligt Klimatarena Stockholms kriterier samt utifran ambitioner avseende aterbruk.
Gestaltning foreslas utvirderas utifran foljande kriterier:

e Hog arkitektonisk kvalitet som uttryckts genom komposition i volym och fasader,
detaljrik utformning och bestindiga material som aldras vackert

e Anpassning till terring, topografi och landskap
e Fitt smaskaligt uttryck anpassat efter omradets smaskaliga grannskapsskala

Markanvisningstivlingen kommer dven att innehalla grundkriterier som maste vara
uppfyllda for att ett tivlingsbidrag ska vara kvalificerat for utvardering. Tévlingsbidraget
behover till exempel redovisa att kraven avseende bevarande av natur, uppfyllnad av
parkeringstal samt bevarande av antal skyddsrum uppfylls.

Grundliggande krav kommer bland annat att stillas pa redovisning av ekonomisk
stabilitet och genomférandekraft. En sa kallad byggherrekontroll kommer att genomforas
tor det bolag som foreslds som vinnare av markanvisningstivlingen. Téavlingsdeltagaren
ska, genom exempelvis referensmaterial, redogéra for sin projektidé samt hur den kan

genomforas.

Tavlingsdeltagarna forutsitts folja Nacka kommuns styrdokument och
planeringsstrategier vilka bildggs inbjudan, exempelvis kommunens ”Klimat- och
miljoprogram” antaget av kommunfullmaktige den 17 mars 2025 (KFKS 2024-534) och
”Strategi — miljé och klimatambitioner i stadsutvecklingen i Nacka” antaget av
kommunfullmiktige den 17 juni 2019 (KFKS 2018-890).

Innan markanvisningstivlingen kan genomforas féreslas en markmiljéundersékning
genomforas for att bedoma risken for féroreningar inom projektomradet och kostnader
som kan uppsta for sanering.
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Beslut om vinnare av markanvisningstivlingen och ingaende av markanvisningsavtal
kommer att fattas av kommunstyrelsen efter genomférd utvirdering av
markanvisningstavlingen.

Inbjudan till tivlingen planeras att skickas ut under hosten 2026 och kommuniceras via
erforderliga kommunikationskanaler. Inkomna tavlingsbidrag kommer att utvarderas
inom stadsutvecklingsprocessen utifran de kriterier som faststills i anbudsinbjudan.
Kommunstyrelsen fattar direfter beslut om vinnare av markanvisningstivlingen och
markanvisningsavtal.

Start-PM

Ett forslag till startpromemoria f6r stadsbyggnadsprojektet Vildkattsvigen har tagits
fram. Projektet ska, genom en detaljplaneprocess, préva mojligheterna att omvandla
nuvarande omrade med smaskalig bostadsbebyggelse inom fastigheten Solsidan 32:1 i
Solsidan.

En tidig bedomning dr att aktuellt omrade har forutsittningar att som helhet inrymma
cirka 2 000 kvadratmeter ljus BT'A bebyggelse, fordelat pa hus 1 tva vaningar.

Utveckling av omradet kraver att en detaljplan upprittas. Fortsatt process for
framtagande av en detaljplan kommer att regleras i ett detaljplaneavtal som beslutas pa
delegation av planchef, i samband med att markanvisningsavtal upprittas.

Forslag till startpromemoria bifogas denna tjansteskrivelse, bilaga 1.

Tilldelning av budget

Kommunstyrelsen foreslas tilldela Vildkattsvigen budget om -1,2 miljoner kronor netto,
tordelat pa 4,3 miljoner kronor i investeringsinkomster och -5,5 miljoner kronor i
investeringsutgifter. Investeringsutgifterna avser framtagande av detaljplan,
genomforande av markanvisningstivling, upprittande av avtal samt forprojektering av
allmin plats. Investeringsinkomsterna avser inkomster f6r planarbetet genom
detaljplaneavtal. Budgetbeslutet avser medel for att bedriva arbetet under
detaljplaneskedet, inkluderat projektering av allminna anldggningar, till och med
genomforandebeslut.

Tillkommande medel, miljoner kronor, tabell 1

Inkomster ‘ Utgifter

Tidigare s6kt och beviljad projektbudget

Medel for initieringsskedet 0 U4 04
Sokt budget i detta beslut

Kvarstaende medel for detaljplaneskedet fram till 43 -5,5 -1,2
genomforandebeslut

Ny projektbudget
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Genomférandefragor

I samband med framtida beslut om att anta forslag till detaljplan kommer ett
genomforandebeslut att tas fram. Genomférandebeslutet omfattas av en
utbyggnadspromemoria som beskriver utbyggnad av allmdnna anliggningar och
stadsbyggnadsprojektets genomférande i sin helhet, ett markgenomférandeavtal som
reglerar ansvar och kostnader mellan exploatéren och kommunen samt en begiran om
budget for att bygga ut allmidnna anliggningar inom stadsbyggnadsprojektet.
Genomférandebeslutet beslutas av kommunfullmiktige.

Tidplan

Projektet har infor inriktningsbeslutet tagit fram en preliminir tidplan. Detaljplanearbetet
beriknas paboérjas 1 borjan av 2027, efter att beslut om vinnare av
markanvisningstavlingen ir fattat. Antagande av detaljplanen bedéms kunna ske 1 slutet
av 2028. Byggstart inom kvartersmark bedoms kunna ske 2029, under forutsittning att
detaljplanen och fastighetsbildning har vunnit laga kraft. Inflyttning i de nya bostiderna
bed6éms preliminirt kunna ske 2032.

Tidplan, tabell 2

Aktivitet Datum Tid
Inriktningsbeslut Kvartal 2, 2026 | 1 ar frin utredningsbeslut
Antagen detaljplan Kvartal 4, 2028 | 2,5 ar fran planstart
Genomférandebeslut Kvartal 4, 2028 | 2,5 ar fran inriktningsbeslut
Byggstart Kvartal 2, 2030 | 0,5 ar fran laga kraftvunnen detaljplan
Firdigstallt Kvartal 2, 2032 | 2 ar frin byggstart
Slutredovisning Kvartal 4, 2032 | 0,5 ar fran fardigstallt

Tidplanen har tagit h6jd for att detaljplanen blir 6verklagad.

Enheternas utredning och bedomning

Exploateringsenheten bedémer att projektet utgoér en 16nsam investering for
kommunstyrelsen och att projektet bidrar till kommunens 6vergripande mal om en stark
och balanserad tillvixt och attraktiva livsmiljoer 1 hela Nacka.

Ekonomiska konsekvenser

Projektet i sin helhet fram till projektavslut, inklusive 6vriga i projektet ej budgeterade
poster, bedoms i dagsliget generera ett positivt netto till kommunen om cirka 39
miljoner kronor.

Ekonomiskt beslutsunderlag och kalkyl
Projektet har tagit fram ett ekonomiskt beslutsunderlag f6r att bedéma projektets
ekonomiska 16nsambhet.
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Ekonomiskt beslutsunderlag bifogas denna tjansteskrivelse, bilaga 2.

Bedomningen av projektets utgifter och inkomster ar genomford 2026. Prognosen ir en
grov uppskattning framtagen i ett tidigt skede.

Ekonomiska osdakerheter

Prognosen for utbyggnad av allmidnna anldggningar utgor en ekonomisk osikerhet f6r
projektet. I dagsliget dr inriktningen att korsningen Vildkattsvigen/Sj6évigen kan behéva
anpassas. En grov uppskattning dr att ombyggnationen kommer kosta 3,5 miljoner
kronor.

I dagsliget ir det osikert om spillvatten- och dagvattenledningar behéver dimensioneras
upp med anledning av den tillkommande bebyggelsen. Detta ska utredas i planskedet och
kan komma att paverka projektets utgifter.

En annan osikerhet dr inkomstprognosen f6r markférsiljning. Efter genomford
markanvisningstavling kommer projektet kunna redovisa en mer exakt prognos.

Ekonomiska risker

Kommunen star for kostnader for att férbereda och genomféra
markanvisningstavlingen. Om den planerade markforsiljningen uteblir kommer dessa
kostnader utgora forgiveskostnader. Kommunens forgaveskostnader berdknas i s fall
uppga till 0,7 miljoner kronor.

I samband med ingdende av markanvisningsavtal med anbudsvinnaren ska dven ett
detaljplaneavtal upprittas som anger att exploatoren ska sta for samtliga
detaljplanekostnader. Detta giller 4ven om detaljplanen inte vinner laga kraft.
Kommunen atar sig dirmed ingen risk f6r forgiaveskostnader £6r arbete med
framtagande av detaljplan.

Kommunen star for kostnader f6r att projektera ombyggnation av allmin plats. Om
ombyggnationen uteblir kommer kostnaden for projektering utgéra férgiveskostnad.
Kommunens férgiaveskostnader beriknas 1 sa fall uppga till 0,5 miljoner kronor.

Slutsats ekonomiskt beslutsunderlag
Sammanfattningsvis bedéms projektet utgdra en 16nsam investering for
kommunstyrelsen.

Paverkan pa annan namnd

Investeringar i1 stadsbyggnadsprocessen paverkar i férlingningen med kapital- eller
driftkostnader pa natur- och trafiknimnden. En nira dialog med mottagande part ér
nédvandig for att minimera osdkerhet 1 framtida drift- och kapitalkostnader.
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Rapital- och driftkostnader, tabell 3

Tillkommande kapitalkostnad &r Tillkommande arlig Total Aktiveringsdatum

Projektnamn 1 Total kapitalkostnad ar 1 driftkostnad arlig driftkostnad (AAAAMM)

Vildkatesvigen 02 0.2 0,0 0.0 203012

Risker vid utebliven investering eller forsenad investering
Utebliven investering innebir att projektet ¢j kan genomféra en markanvisningstivling
eller pabé6rja detaljplanearbete.

Utebliven investering medfor dirmed en utebliven maéjlighet till
markforsiljningsinkomster samt férgiveskostnader for redan utfort arbete med att
initiera projektet. En utebliven investering skulle ddrfér innebira ett negativt projektnetto
om cirka -0,4 miljoner kronor for stadsbyggnadsprojektet. Inga beroenden har
identifierats med andra projekt.

Projektets paverkan pa kommunens mal

Overgripande mal
Projektet bidrar till kommunens 6vergripande mal Atfraktiva livsmiljoer i hela Nacka genom
att tillskapa ett attraktivt bostadsomrade anpassat for platsen.

Projektet bidrar dven till kommunens overgripande mal Stark och balanserad tillvixt genom
att bidra med fler bostider vilket mé6jliggor £6r fler Nackabor och didrmed ett utokat
skatteunderlag. Stadsbyggnadsprojektet bidrar dven till malet genom ett projektnetto som
forvintas redovisa ett ekonomiskt 6verskott.

Projektets koppling till mal och budget
Projektet bidrar till fokusomradet om att sikerstilla att kommunens markinnehav

anviands pa att affairsmissigt sitt under det 6vergripande malet om Maximalt virde for
skattepengarna. Dirutbver bidrar projektet till fokusomradet om ett resultatéverskottunder
det overgripande malet om Stark och balanserad tillvixt genom att bidra med ett
ekonomiskt 6verskott.

Bostadsmal och antal arbetsplatser
Projektet bedéms bidra till cirka 12-17 nya bostider inom Solsidan.

Kommunikation

Projektet kommer kommuniceras externt primirt genom en projekthemsida pa nacka.se.
Kommunikationsinsatser kommer dven att genomforas 1 samband med
markanvisningstavlingen, under planprocessen i enlighet med plan- och bygglagens krav
samt under utbyggnaden av omradet.
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Konsekvenser for barn

Forslaget bedoms leda till positiva konsekvenser for barn. Platsen kan idag upplevas om
otrygg och av tillfillig karaktir. Byggandet av bostider kan bidra till ett mer attraktivt och
tryggt stadsrum, bland annat f6r barn. Ett utékat utbud av bostider i Nacka bidrar med
positiva effekter for framtida generationer.

Konsekvenser for klimat och miljo

Projektet innebdr att bostider tillférs pa redan ianspraktagen mark.
Markanvisningstiavlingen uppmanar byggaktorer att striva mot ett lagt klimatavtryck och
bidra med ambitioner om dterbruk. Projektet har identifierat sirskilda klimat- och
miljéambitioner som ska utgéra underlag 1 markanvisningstivlingen och utvecklas under

projektets gang.

Handlingar i darendet
Tjansteskrivelse daterad den 19 mars 2026
Bilaga 1. Startpromemoria

Bilaga 2. Ekonomiskt beslutsunderlag

Johan Bergendal Berggren Sofia Gregorsson
Enhetschef Projektledare
Exploateringsenheten Exploateringsenheten
Susanne Werlinder Ktristina Nitsch
Enhetschef Planarkitekt
Planenheten Planenheten

Jessica Hjerpe
Enhetschef
Anlidgeningsenheten

Heléne Hill
Stadsutvecklingsdirektor
Stadsledningskontoret

Beslutet ska skickas till:
e Milj6- och stadsbyggnadsnimnden
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