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l. Sammanfattning

Syftet med stadsbyggnadsprojektet dr att mojliggora en attraktiv smaskalig bostadsbebyggelse
inom fastigheten Solsidan 32:1, Vildkattsvigen i Solsidan. I samband med en omvandling till
bostadsindamal ska marken vid behov saneras och anpassas till bostadsindamal. Hantering av
skyfall ska sakerstillas sa att risk for 6versvimning inte férekommer.

Kommunstyrelsen beslutade hésten 2019 att uppdra till enheten f6r fastighetsforvaltning, numera
fastighetsenheten, att anséka om ny detaljplan f6r bostadsindamal f6r fastigheten Solsidan 32:1.

Projektet ska utreda och besvara fragestillningar kring platsens limplighet f6r bostadsindamal
och ta stillning till limplig exploateringsgrad samt klimatanpassningar. Ndgra viktiga fragor att
hantera dr naturvirdestrid inom fastigheten och méjligheten att bevara dessa, strandskydd,
sanering av mark om sa krévs, skyfall, terringanpassning, aterbruksméjligheter, klimatpaverkan,
gestaltning och befintligt skyddsrum.

Vegetation som bildar skirmar mot befintlig bebyggelse och bidrar till spridningssamband ir en
omradeskaraktir att virna om. Da projektet inte bedéms vara av betydande intresse for
allmanheten och inriktningen av bebyggelsen dr smaskalig, och 6verensstimmer med inriktningen
1 6versiktsplanen (2026) avses planarbetet preliminart bedrivas med ett sa kallat
standardforfarande. Om det visar sig att genomforandet av planen medfor en betydande
miljopaverkan ska planarbetet bedrivas med ett utékat férfarande och en
miljokonsekvensbeskrivning tas fram.

Projektet ska genomféras som en markanvisning. Detaljplanens framtagande och dess
genomforande ska bekostas av exploatoren. Markanvisningsavtal, och senare ett
markgenomforandeavtal ska tecknas med exploatoren for att reglera ansvar och kostnader 1
projektet.

Prelimindr tidsplan f6r antagandet av detaljplanen dr kvartal 4 ar 2028, och detaljplanen vinner
laga kraft samma kvartal under férutsittning att planen inte 6verklagas.

2. Bakgrund

Fastigheten Solsidan 32:1, Vildkattsvigen/ Sjévigen ir en kommunalt 4gd fastighet som tidigare
har anvints till skola. Skolan 4r numer riven pa grund av mogel men en byggnad finns kvar som
anvinds till hunddagis. Fastigheten idr cirka 6900 kvadratmeter och ligger intill Vildkattsvigen och
Sj6vigen. Ett skyddsrum med femtio skyddsrumsplatser finns inom fastigheten, MSB:s
beteckning 117189-1. Idag dr kommunen fastighetsigare och ansvarig f6r skyddsrummet. Med
projektet provas mojligheten att ny fastighetsidgare hanterar skyddsrummet.

Gallande detaljplan for fastigheten 4r detaljplan 263 f6r del av Solsidan 2:1 och 32:1, Solsidans
skola som vann laga kraft i februari ar 2001. Detaljplanen hade en genomférandetid om fem ar.
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For fastigheten Solsidan 32:1 giller bestimmelsen S f6r skola och en begrinsning av
byggnadshdjd till 7 meter. Utefter lokalgatan ligger ett u-omrade, ett omrade som ska hallas fritt
pa grund av underjordiska ledningar. En ny detaljplan kravs for andamalet bostider. Strandskydd
kommer att intrida for del av planomradet. Det avses att upphavas men det ar viktigt att skydda
befintliga naturvirden inom planomradet.

3. Syfte och mal
3.1. Syfte

Projektets 6vergripande syfte dr att mojliggora en attraktiv smaskalig bostadsbebyggelse pa
fastigheten Solsidan 32:1 i Solsidan. Projektet ska prova en bebyggelse om cirka 2000
kvadratmeter bruttoarea exempelvis 12 till 17 radhus i hogst tva vaningar anpassade efter
topografi och terring. Dessa siffror dr en utgangspunkt i projektet och kan komma att justeras
med anledning av forutsittningar som kommer fram under planprocessen. Projektet ska
genomforas som en markanvisning.

3.2. Mal

ktmal

3.2.1. Proje
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Figur 1. Ortofoto 2024, preliminirt projektomridet markerat med streckad r6d linje

Foljande mal har satts upp for projektet:
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¢ Arbeta utifran 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 atgirder for att fraimja ekosystemtjanster inom till exempel

sociala virden, dagvattenhantering, biologisk mangfald, luftrening och lokalklimat.

* Verka for att bevara det ekologiska spridningssambandet f6r ddellovtriad. Projektet ska dven

starka spridningskorridor for pollinatorer och aktivt stirka den biologiska mangfalden inom

fastigheten genom att arbeta med ett medvetet vixtval och bevara sirskilt virdefulla trid och

1 mojligaste man naturvirdestrad. Vid behov ska kompensationsatgirder genomforas.

¢ Efterstriva malsittningar om ett klimatpositivt och cirkulirt Nacka sasom det uttrycks i

kommunens klimat- och miljoprogram 2025-2040

3.2.2. Uppfdljning av projektmalen
Mil Maluppfyllelse Uppféljning Kommentar
Mal #1 Hog arkitektonisk Planbeskrivning,
kvalitet, plankarta samt
terringanpassning och | bygglov
bevarande av
naturvardestrid
siakerstills genom
planhandlingar
Mil #2 Skyddsrum sikerstalls i | Planbeskrivning, I forsta hand ska
detaljplanen plankarta samt skyddsrum bevaras
bygglov inom fastigheten
Mal #3 Gronytefaktor (GYF) Sakerstalls 1 avtal Gronytefaktor
anpassas efter
platsens
forutsittningar,
genom
landskapsarkitekt
och ekolog.
Mal #4 Bevara det ekologiska | GYF och Arbete med Climb

spridningssambandet

naturvirdesinventering

kan foreslas for att
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Mail Maluppfyllelse Uppfoljning Kommentar
tor ddellovtrad. Stirka | (NVI). GYF littare kunna folja
spridningskorridor f6r | sakerstills i avtal. upp och bedéma
pollinatorer. Aktivt torbattringar av
stirka den biologiska biologisk mangfald
mangfalden genom berikning av
climb units.
Mal #5 Malsittningar om ett Berikning av
klimatpositivt och koldioxidutslapp vid
cirkuldrt Nacka framtagande av
planhandlingar,
uppféljning i
genomforandet
Uppfoljning av
ovanstaende punkter i
denna tabell kopplade
till dagvatten och
ckologi, GYF med
mera i olika skeden av
planering och i
genomforandet av
projektet.
3.2.3. Strategi for miljo- och klimatambitioner i stadsutvecklingen i Nacka

Kommunens strategi for milj6- och klimatambitioner i stadsutvecklingen i Nacka antogs av

kommunfullmiktige den 17 juni 2019. Syftet med strategin och tillhérande genomférandeplan ar

att vara vagledande i stadsutvecklingen genom att miljo- och klimatarbetet forankras tidiot i
g gen g J

stadsbyggnadsprojekten samt i de olika skedena i stadsbyggnadsprocessen. For

stadsbyggnadsprojektet har f6ljande projektspecifika ambitioner formulerats fOr strategins sex

strategiska inriktningar:

1. Tillgdngliga och utvecklade park- och naturomraden.

Ambition: Verka for att bevara spridningssamband f6r 16vtrad samt stirka biologisk

mangfald och samband f6r pollinatérer. Avskidrmande vegetation pa kommunal mark ska

bibehallas 1 sa hég utstrickning som maojligt. Naturvirden inom fastigheten ska bevaras i

mojligaste méan och skyddsvirda trid identifieras och skyddas med planbestimmelser i

plankarta.
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2. Hallbart resande och mobilitet.
Ambition: Fastigheten ska kopplas till sikra och trygga gang- och cykelstrak som leder till
kollektivtrafik. Solsidans station ligger pa cirka 600 meters gingavstind frin
exploateringsomradet. Projektet bor tillse att laddningsmaijligheter for elfordon finns pa
parkeringsplatser. Mobilitetsatgirder bor overvigas.

3. Energieffektivt, attraktivt och sunt byggande.
Ambition: Mal f6r klimatpaverkan f6r ny bebyggelse ska sittas i samrad med Nacka
kommun. Malet ska linjera med Nacka kommuns klimat- och miljoprogram 2025 - 2040.
Moijligheten till aterbruk av befintlig byggnad ska utredas. I forsta hand om hela eller delar av
byggnaden kan behallas och byggas om, 1 andra hand om delar av den kan aterbrukas inom
projektet, eller utanfor det. Avvigningarna bor ske enligt EU:s avfallshieraki.
Energieffektivitet ska efterstravas. Malsattning diskuteras och sitts 1 dialog med kommunen.
Miljocertifiering uppmuntras.

4. Hallbar hantering av vatten i bebyggelsen.
Ambition: Dagvatten ska férdréjas och renas inom omradet i enlighet med kommunens krav.
Anslutning ska ske till kommunalt VA.

5. Hallbar avfallshantering och aterbruk.
Ambition: Projektet ska mojliggdra sopsortering i fraktioner enligt kommunens avfallsplan.

Textilatervinning ska 6vervigas och utrymme f6r aterbruk bor 6vervigas.

6. Anpassning framtida klimat.
Ambition: Grundliggning ska anpassas efter forutsittningarna pa plats och pa niva dver havet
som inte innebir risk for 6versvimning. Limpligheten av killare ska utredas och vid behov
regleras 1 plankartan.

4. Forutsattningar
4.1. Omrade och avgrinsningar

4.1.1. Planomradets geografiska lige samt avgransning.

Platsen ir belidgen pa Solsidan i kommundelen Fisksitra-Saltsjobaden och avgrinsas av Sjévigen
och Vildkattsvigen, Omradet omfattar den kommunala skolfastigheten Solsidan 32:1. Projektet
kan utokas till att omfatta delar av den kommunala fastigheten Solsidan 2:1 f6r att bland annat
hantera ang6ring och méte med lokalgator.
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Figur 2. Ortofoto 2024, fastighetsgrins for Solsidan 32:1 markerad med réd linje och gillande detaljplan
markerad med turkos linje.

Planomradet inrymmer idag ett hunddagis i en av de fére detta skollokalerna som har sparats.
Det finns dven forradsbyggnad och skyddsrum inom fastigheten. I norr sluttar fastigheten ned
mot Vargirdssjon och en strandpromenad. Omrades vistra sida bestar av en bevuxen brant slint.
Omradets Ostra sida sluttar nagot ned mot Sjovigen. I den sédra delen moter fastigheten
Vildkattsvigen. Marken bestar till en stor del av fyllnadsmassor och féroreningar kan férekomma.

Figur 3. Karta som visar ett flygfoto 6ver preliminirt projektomradet samt dess omgivning. Projektomradet
ar markerat med r6d linje. visar ett flygfoto 6ver projektomrédet.
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4.2, Planforutsattningar - statliga, regionala och kommunala

4.2.1.  Oversiktsplan

I kommunens 6versiktsplan "Oversiktsplan for Nacka kommun 2050" frin 4r 2026 4r den
overgripande malbilden "Ndra Nacka — dir stadens puls méter naturens lugn". Den aktuella
fastigheten ligger inom karaktirsomradet karaktirsfulla lokalsamhillen med lugn mellan noderna,
vars malbild ar balansera bevarandet av omradets smaskaliga karaktir med nya mojligheter f6r
bostads- och serviceutveckling. Fér omrade Sb32 Solsidan, dar fastigheten ingar, anges
markanvindningen sammanhingande bostadsbebyggelse. Inom sammanhingande
bostadsbebyggelse ryms enstaka kompletteringar. Inriktningen for den fortsatta planeringen ar att
omradets karaktir och skala ska bevaras.

4.2.2. Gillande plan

For fastigheten Solsidan 32:1 samt ber6rd del av fastigheten Solsidan 2:1 giller detaljplan DP 263
som vann laga kraft den 28 februari 2001. Detaljplanen hade en genomférandetid om fem ér. For
fastigheten Solsidan 32:1 giller bestimmelsen S f6r skola och en begrinsning av byggnadshdjd till
7 meter. Utefter lokalgatan, Sjovigen, ligger ett u-omrade, vilket innebir att omradet ska vara
tillgdnglig t6r dtkomst av underjordiska ledningar. En ny detaljplan krivs f6r andamalet bostider.
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Figur 5. Gallande detal]plan for del av Solsidan 2:1 och 32: 1 DP 263
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4.2.3. Riksintressen
Omridet omfattas inte av nagra riksintressen enligt 3:e och 4:e kap. miljobalken.

4.2.4. Strandskydd
Idag rader inget strandskydd inom fastigheten Solsidan 32:1. Vid detaljplanelidggning intrider
strandskydd inom fastighetens norra del. Strandskyddet avses upphavas.

5. Utforande

5.1. Detaljplan

Detaljplanen férvintas genomféras med ett standardforfarande da projektet inte bedéms vara av
betydande intresse f6r allmdnheten och 6verensstimmer med 6versiktsplanens intentioner om
anpassad skala och smaskalighet.

Planprocessen ska utreda och besvara fragestillningar kring platsens limplighet for
bostadsindamal och ta stillning till limplig exploateringsgrad.

Projektmal och klimatambitioner som beskrivs 1 avsnitt 2 ska genomféras och f6ljas upp. Sirskilt
viktiga fragor att hantera ér strandskydd, sarskilt vardefulla trad, skyfall och eventuell
marksanering. Utredningar som krivs f6r sakliga verviganden ska tas fram for att ge stod till
stillningstaganden. Genom att ta hdnsyn till platsens forutsittningar och omradets karaktir kan
projektet under planprocessen prova och faststilla bostidernas hojd, placering, tithet, variation,
material och kul6rval.

Projektet ska ocksa se 6ver paverkan pa befintlig infrastruktur. Om ny placering av infart till
omradet 6vervags ska konsekvenser av denna utredas. Nya rorelsemonster kan genereras och
darfor ar det viktigt att tillgodose framkomlighet f6r skyddade trafikanter sisom fotgingare och
cyklister likavil som att tillgodose parkering och framkomlighet. Framkomlighet {61 sopbilar och
riddningstjanst ska tillgodoses.

5.2. Markigoforhallanden

Fastigheten ska markanvisas genom tivlingstérfarande under ar 2026.

Fastigheten som omfattas dr i huvudsak Solsidan 32:1 men dven delar av Solsidan 2:1 kan komma
att beréras. Bada fastigheterna dr kommunalt dgda.

5.3. Utbyggnad

Ny bebyggelse pa kvartersmark byggs ut, bekostats och genomfors av exploatoren. Bekostnad av
markprovtagning och eventuell sanering av mark regleras i markanvisningsavtalet.
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Fastigheten omfattas av verksamhetsomrade for dagvatten. Vatten- och avloppsledningar finns
idag i Sj6vigen och dessa ledningar ar fastigheten ansluten till. Dimensionering av spillvatten och
dagvattenledning behover utredas. Behov av pumpstation ska utredas under projektet.

Befintlig byggnad dr elansluten och har idag 500A sikring, cirka 330 kW.

Vid utbyggnad av fastigheten kan allmin plats beroras 1 form av atgirder pa lokalgata. En ny
placering av in- och utfart till omradet kan 6vervagas. I dagsliget dr bedomningen att korsningen
Vildkattsvagen/Sjovigen behover utredas och en byggas om.

5.4. Konsekvenser for fastighetsagare och boende

For boende intill fastigheten innebir projektet att hunddagisverksamheten inom omradet upphor
och ersitts med bostadshus. Antal boende i omradet kommer 6ka marginellt och trafikrorelser till
och fran omradet kan férvintas férindras.

Ny bebyggelse ska anpassas till landskap och terring och gestaltningen ska vara smaskalig. De nya
tilliggen kan innebira att en del vegetation forsvinner fran valda platser.

Under byggtiden kan storningar fran byggtrafik, buller, damm eller andra oldgenheter uppsta for
boende.

5.5. Rattsligt genomforande
Fastigheten ska markanvisas och markanvisningsavtal ska skrivas. Vid markanvisningen ska dven
planavtal, som reglerar kostnaden for detaljplanen, skrivas.

Markgenomforandeavtal och tillhérande Gverlatelseavtal ska skrivas vid detaljplanens antagande.
Rivningslov kan vara aktuellt f6r rivning av hela eller delar av befintliga byggnader.
Upphivande av strandskydd behévs da strandskyddet aterintrider vid ny detaljplan.

Overlitelse av anvisat markomride kommer att ske genom en lantmiteriforrittning i samband
med detaljplanens genomfdrande. Viss markreglering kan dven komma att ske beroende pa

detaljplanens kommande utformning, vilket i sa fall ocksa hanteras genom lantmateriférrittning.

Ett u-omrade finns lingst gatumark i gillande detaljplan f6r omradet, och hinsyn behéver tas 1
den nya detaljplanen till om det finns befintliga ledningar som behdver hanteras eller skyddas.

5.6. Konsten att skapa konst i hela Nacka

Nacka kommun jobbar aktivt for att konst, kultur och konstnirlig kompetens ska vara en del av
stadsbyggnadsproessen och vilkomnar konstnirliga initiativ som uppmuntrar till engagemang,
nyfikenhet, kreativitet och verkar identitetsskapande. Exempel pa vad som kan utforskas pa
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fastigheten dr identitetsskapande konst mojligen med anknytning till de virdefulla trid som finns
inom fastigheten.

6. Tidplan

Aktivitet Ar och kvartal
Markanvisning, utskick Q32026

Start av planarbete Q1 2027
Antagen detaljplan Q4 2028
Byggstart allminna anliaggningar Q4 2029
Byggstart byggnad kvartersmark (forsta spadtaget) Q4 2029

Start inflyttning 2032

Godkind slutbesiktning allménna anldggningar 2032
Fardigstillt (hela projektet klart f6r inflytt) 2032
Projektavslut 2032

1. Risker

Nedan redovisas de mest centrala riskerna som har identifierats i projektet. Arbete ska ske
I6pande under projektets gang for att identifiera och hantera risker.
e Marken innehaller fyllnadsmassor vilka kan vara férorenade och marken behover i sa fall
anpassas till bostadsindamal vilket kan paverka omradets tidplan och ekonomi.
e Inom omradet finns dven en utpekad lagpunkt dar risk for 6versvimning vid skyfall
foreligger.

e Upphivande av strandskydd som intrider pa fastigheten ska motiveras av projektet.

8. Kommunikation

Projektet kommuniceras fortlpande genom projektets webbsida pa kommunens hemsida.
Dialog ska hallas med boende under projektets gang, formatet f6r dialog anpassas till projektets
tidplan och framdrift. Samordning ska ske mellan exploatér och Nacka kommun.

9. Avslut och 6verlamnande

Angoringsgator f6r de nya bostiderna inom fastigheten Solsidan 32:1 kommer utgbra
kvartersmark. Gatorna Vildkattsvigen och Sjévigen kommer fortsatt vara allmanna gator med
kommunalt huvudmannaskap. Det formella projektavslutet bestar av en slutrapport som
behandlas av kommunstyrelsen f6r godkdnnande.



Johan Berggren
Enhetschef
exploateringsenheten

Sofia Gregorsson
Projektledare

Angela Jonasson
Gruppchef

planenheten

Kiristina Nitsch
Planarkitekt

Jessica Hjerpe
Enhetschef
anligegningsenheten

13(13)



	1. Sammanfattning
	2. Bakgrund
	3. Syfte och mål
	3.1. Syfte
	3.2. Mål
	3.2.1. Projektmål
	3.2.2. Uppföljning av projektmålen
	3.2.3. Strategi för miljö- och klimatambitioner i stadsutvecklingen i Nacka


	4. Förutsättningar
	4.1. Område och avgränsningar
	4.1.1. Planområdets geografiska läge samt avgränsning.

	4.2. Planförutsättningar – statliga, regionala och kommunala
	4.2.1. Översiktsplan
	4.2.2. Gällande plan
	4.2.3. Riksintressen
	4.2.4. Strandskydd


	5. Utförande
	5.1. Detaljplan
	5.2. Markägoförhållanden
	5.3. Utbyggnad
	5.4. Konsekvenser för fastighetsägare och boende
	5.5. Rättsligt genomförande
	5.6. Konsten att skapa konst i hela Nacka

	6. Tidplan
	7. Risker
	8. Kommunikation
	9. Avslut och överlämnande

