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Andring av stadsplanerna S123, S186 och detaljplan
DP574 for Solsidan, i Saltsjobaden, Nacka kommun

Uppridttad pa planenheten i maj 2020

Planens syfte och huvuddrag

Gillande planer saknar begrinsning av antalet ligenheter per fastighet och syftet med denna
planindring ar att begrinsa antalet tillaitna ligenheter per fastighet genom att inféra en
generell bestimmelse om att det hogst far finnas tre ligenheter per fastighet. I Gvrigt giller
bestimmelserna i underliggande planer. Intentionen ar att den foreslagna begrinsningen av
antalet lagenheter per fastighet tillsammans med bestimmelser 1 underliggande detaljplan
DP574 samt stadsplanerna S123 och S186 ska kunna bevara omradets karaktir, skydda
vegetation och kulturhistoriska virden men samtidigt skapa ett flexibelt boende. Det
innebir att det i varje enskilt fall ska géras en bedomning av limplighet utifrin de
underliggande planernas bestimmelser om utformning och varsamhet samt tomtens
beskaffenheter.

Handlingar

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden beslutade om planuppdrag den 8 november 2017, § 241.
Planandringen ar dirmed upprittad enligt plan- och bygglagen PBL (2010:900) enligt dess
lydelse efter den 1 januari 2015.

Planforslaget omfattar:

1. Denna dndring av planbestimmelser och planbeskrivning inklusive karta som visar vilket
omrade som omfattas av dndringen.

2. Fastighetsforteckning

Plandata och tidigare stillningstaganden
Lage, areal och markagoforhallanden
Planomradet har samma utbredning som detaljplan DP574.

Omradet ar beldget 1 s6dra Saltsjobaden och avgrinsas i norr av ett gronomrade tillhérande
Tattby och 1 sydost av Svirdso. I 6vrigt grinsar omradet till Erstaviken och Vargirdssjon.
Omradet omfattar stora delar av Solsidan, med undantag for tva omraden fran 1950-talet
och nagra enstaka enskilda fastigheter som har moderna detaljplaner. Marken inom
planomradet utgors i huvudsak av privatigda fastigheter.

Oversiktsplan
I gillande 6versiktsplan (antagen 2018) dr planomradet utpekat som ett omrade med gles
blandad bebyggelse. De norra delarna av planomradet invid Saltsjobanan ar 1
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oversiktsplanen utpekat som medeltit stadsbebyggelse med villabebyggelse, men dven
flerbostadshus, viss handel och andra verksamheter.

Oversiktsplanen anger att omridets karaktir och skala bor behallas. Nagon ny bebyggelse
planeras inte inom omradet men enstaka kompletteringar kan vara mojliga och da frimst i
omradets norra del.

Kulturmiljoprogrammet

I kulturmiljéprogrammet f6r Nacka kommun, antaget 2011, 4r omradet Solsidan utpekat
som ett omrade med lokalt intresse for kulturmiljovarden. Solsidan bedéms vara ett omrade
som ar sarskilt vardefullt och som inte far férvanskas.

Solsidan ir ett villasamhille med bebyggelse huvudsakligen fran perioden 1910-1950.
Omradet borjade byggas under tidigt 1910-tal men huvuddelen av bebyggelsen ar uppférd
under perioden 1930-1950. Karaktiristiskt f6r Solsidan dr den bergiga terringen och de
branta sluttande sjétomterna med terringanpassad bebyggelse och oregelbundet svingda
gator, bevarad natur och vixtlighet pa stora tomter.

Strandskydd
Planomradet ligger inom strandskyddsomradet. Strandskyddet 4r upphivt och aterintrader
inte da det dr fragan om en andring av befintliga planer.

Gillande planer
For omradet giller stadsplanerna S123 och S186 samt detaljplan DP574.

Stadsplan S123

Stadsplan S123 ir fran 1940. Stadsplanen reglerar att storre delen av omradet far bebyggas
med bostider i tva vaningar, med en hogsta byggnadshéjd om 7,5 meter och med en
tredjedel inredbar vind. Minsta tomtstorlek dr reglerad till 1400 kvadratmeter, i
undantagsfall 1200 kvadratmeter. Byggritten ar styrd till en niondel av fastighetens area.
Enligt planen far tva huvudbyggnader uppforas pa fastigheter stérre an 3000 kvadratmeter.
Stadsplanen reglerade antalet kok: I huvudbyggnad 4 med B eller R betecknat omrade ma
ej inredas med flera dn ett kék. Dock dger byggnadsnimnden ritt att undantagsvis, dir
synnerliga skil dro, medgiva inredande av ytterligare ett kok™. Se fullstindig reglering och
beskrivning i planhandlingen for stadsplan 123. Genomforandetiden har gitt ut.

Stadsplan S186

Stadsplan S186 som ir fran 1963 ir en dndring av delar i S123, kvarteren Vistergbken och
Vakan. Omradet far bebyggas med friliggande bostider i tva vaningar, med hogsta
byggnadshojd om 7 meter. Minsta tomtstorlek ar reglerad till 1100 kvadratmeter. Byggritten
ar styrd till en sjundedel av fastighetens area. Stadsplanen reglerade 4 med I betecknat
omrade far huvudbyggnad icke inrymma fler 4n en bostadsligenhet”. Se fullstindig
reglering och beskrivning i planhandlingen f6r stadsplan S123. Genomférandetiden har gatt
ut.

Detaljplan 574
Detaljplan DP574 ir en dndring av stadsplanerna S123 och S186. Detaljplanens syfte ar att
hantera planstridigheter som uppkommit pa grund av ny lagstiftning, skydda kulturhistoriskt
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intressant bebyggelse samt ta bort befintlig begrinsning av antalet tillitna kok per fastighet
som reglerades i stadsplanerna S123 och S186. Av savil planbeskrivning som plankarta for
detaljplan DP574 framgir att begrinsning av antal tillitna kok/ligenheter utgar enligt
toljande:

Detaljplan DP574 innebar att f6ljande bestimmelser utgick i stadsplanerna S123 och S186:

e I Stadsplan 123: I huvudbyggnad 4 med B eller R betecknat omriade ma ej inredas
med flera dn ett kok. Dock dger byggnadsnimnden ritt att undantagsvis, dér
synnerliga skil dro, medgiva inredande av ytterligare ett kok.

e I Stadsplan 186: A med F betecknat omrade far huvudbygenad icke inrymma fler 4n
en bostadsliagenhet.

Detaljplan DP574 reglerar aven att ny bebyggelse ska utformas med sarskild hansyn till
omgivningens egenart. Dartill regleras en utkad lovplikt for vissa atgirder. Bland annat
krivs det bygglov for dtgirder enligt PBL 9 kap 4a — 4c¢ § ("Attefallshus”, takkupor, 15 kvm
tillbygenad, inreda ytterligare en bostad i ett enbostadshus). Planbeskrivningen utvecklar
bestimmelsen med att det endast ska vara maojligt att bygea till eller uppfora
komplementbyggnader med mera f6r de fastigheter som har kvarstiende byggritt att
utnyttja samt om det 6verensstimmer med underliggande stadsplan S123 eller stadsplan
S186. Se fullstindig reglering och beskrivning i planhandlingen f6r detaljplan DP574.
Detaljplan DP574 vann laga kraft i november 2015 och har en pagaende genomforandetid
till den 24 november 2020.

Denna detaljplaneindring kommer inom dndringsomradet gilla tillsammans med
underliggande stadsplanerna S123 och S186 samt detaljplan DP574.

Andring av PLANBESTAMMELSERNA
Bestimmelserna dndras enligt f6ljande:

Tillkommande bestammelser:
UTNYTTJANDEGRAD/FASTIGHETSINDEIL.NING
En fastighet far inrymma bigst tre ligenheter (PBL. 4 kap 11 ).

ADMINISTRATIV A BESTAMMELSER
Andringens genomfirandetid giller i 5 ar frin det datum planindringen vunnit laga kraft
(PBL. 4 kap 21 ).

I.-indring av PLANBESKRIVNINGEN

Planens syfte och huvuddrag

Syftet med denna dndring av detaljplan DP574 samt stadsplanerna S123 och S186 ir att
begrinsa antal ligenheter per fastighet for att tillsammans med bestimmelser 1
underliggande detaljplan DP574 samt stadsplanerna S123 och S186 kunna bevara omradets
karaktir, skydda vegetation och kulturhistoriska virden men samtidigt skapa ett flexibelt
boende med méjlighet att inrymma upp till tre ligenheter per fastighet. Det innebir att det i
varje enskilt fall ska goras en bedémning av lamplighet utifran de underliggande planernas
bestimmelser om utformning och varsamhet samt tomtens beskaffenheter.
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Planandringen ska ldsas tillsammans med gillande detaljplan DP574 samt stadsplanerna
S123 och S186.

Bebyggelse

Omradet ar bebyggt med egnahems- och villabebyggelse (enfamiljsvillor) i en till tva
vaningar. Bebyggelsen ar fritt placerad och vil anpassad till terringen. Tomterna édr stora
med mycket bevarad natur och vixtlighet.

Planandringen innebir en reglering av antal lagenheter per fastighet. En fastighet far
inrymma hogst tre ligenheter. Plandndringen innebar inte nagon dndring i bygeritt,
vaningshoéjd eller byggnadens placering pa fastigheten.

Gator, trafik och buller

Grundstrukturen i Solsidan ér ett terringanpassat gatunit, med en vegetations- och bergrik
gatumilj6. Vignitet i Solsidan dr vil utbyggt och ar idag lagt belastat. Trafikalstringen till
foljd av planiandringen bedoms inte bli sa stor att vagnitet beh6ver bygegas om. Parkering
ska 16sas inom den egna fastigheten. Underliggande detaljplan DP574, som galler
tillsammans med denna planiandring, reglerar att marklov krivs for fillning av trid och att
hinsyn bor tas till landskapsbild och naturvirden da eventuellt nya parkeringsytor ska
skapas. Detta for att bevara den vegetationsrika gatumiljon och de lummiga naturtomterna.
Fastighetsigare ska ta kontakt med vig- och bygglovsenheten pa Nacka kommun innan
fastigheten byggs om for att sikerstilla att anslutningar och parkeringsytor utformas pa ett
limpligt sitt.

Kulturmiljo och landskapsbild

Solsidan bestar till stor del av friliggande smahus fran i huvudsak 1900-talets forsta halft. I
omradet finns en stor variationsrikedom av bade sommarstugor, enkla egnahemsvillor och
stora villor med tidstypisk karaktir som successivt kompletterats med modernare
villabebyggelse.

Det finns ett stort antal vilbevarade villor fran olika perioder med hoga arkitektoniska
kvaliteter som ar kinsliga for forindringar. Bestimmelsen om antal ligenheter som ér
mojligt att uppfora per fastighet ska dirfér bedémas utifran vad som ar lampligt bade
utifran tomtens beskaffenhet och kulturhistoriska varden.

Denna dndring innebir en begrinsning av antalet tillitna ligenheter jimfort med vad som
galler idag, vilket ar positivt f6r omradets kulturmiljévarden. Trotts planindringens
begrinsning av antalet ligenheter per fastighet och underliggande gillande planers
varsamhets- och utformningsbestimmelser kan genomférandet av planen innebira en
torindring pa kulturmiljévirden. Dels kan det innebira att berérda villor byggs om pa ett
mer omfattande satt an om de hade forblivit enfamiljsvillor. Dels kan det innebira en
paverkan pd den befintliga bebyggelsestrukturen som idag stir utan rivningsférbud.
Moijligheten att uppféra en ny volym dir planlésningen fran bérjan har avsetts att tillféra tre
bostider kan pa lingre sikt leda till att omradets karaktir och variation férandras.

Om befintliga enfamiljsvillor byggs om till att innehalla tre ligenheter sa kan det pa sikt
dven paverka omradets gronstruktur da grona ytor ersitts med parkeringsplatser for
tillkommande fordon etc.
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Behovsbedomning

Planomradet ir av begransad omfattning och innebir en liten férindring jamfért med
dagens situation, detta dd planen inte medger nigon dndring av markanvindning, ny
byggritt utan enbart begrinsar antalet ligenheter per fastighet.

Planférslaget 6verensstimmer med gillande 6versiktsplan. Planforslaget bedoms inte strida
mot nagra kommunala eller nationella riktlinjer, lagar eller férordningar. Planforslaget ber6r
inte omraden som har erkind skyddsstatus nationellt, inom Europeiska unionen eller
internationellt. Ett genomforande av detaljplanen bedoms inte medféra betydande paverkan
pa miljon, natur- eller kulturvirden eller méanniskors hilsa.

Kommunens bedémning ar att detaljplanens genomférande inte kan antas medféra
betydande miljopaverkan. En miljobedomning enligt miljobalken behéver darfor inte goras
for detaljplanen.

Samrid har skett med ldnsstyrelsen som instimmer i kommunens bedémning att
detaljplanen inte kan antas innebdra en betydande miljopaverkan.

Planfoérfarande

Kommunen bedémer att detaljplaneforslaget dr forenligt med oversiktsplanen och
linsstyrelsens granskningsyttrande om Oversiktsplanen, inte ar av betydande intresse for
allmanheten eller i Ovrigt av stor betydelse och inte kan antas medféra en betydande
miljépaverkan. Forslaget hanteras med standardférfarande enligt plan- och bygglagens
regler 5 kap. 6§.

Planavgift
Planarbetet bekostas genom kommunens anslag for att atgarda omoderna detaljplaner.
Nigon planavgift tas dirmed inte ut i samband med bygglovsansokan.

Konsekvenser for fastighetsdagare
Planandringen innebir en begrinsning av antal ligenheter som far inredas per fastighet.
Detaljplaneindringen innebdr inte nigon férindring av byggritten.

Enskilda fastighetsagare svarar for genomférandet av tilligget till detaljplan, det vill siga f6r
byggande inom den egna fastigheten. Planenheten kan inte gora niagra bedémningar av hur
fastighetsvirdet paverkas av planindringen da ett fastighetsvirde paverkas av flera faktorer
och framférallt styrs av marknaden.

Andring av GENOMFORANDEBESKRIVNINGEN
Andringens genomforandetid giller i 5 ar fran det datum dndringen vunnit laga kraft.

Under genomférandetiden har fastighetsdgarna en garanterad byggritt i enlighet med
planen. Efter genomférandetidens slut fortsitter detaljplanen att gilla tills den dndras,
ersitts eller upphivs. Detaljplan DP574 har en pagiende genomférandetid fram till den 24
november 2020. Denna planindring planeras dock inte att antas innan genomférandetiden
tor detaljplan DP574 har gitt ut.
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Andringen av detaljplanen medf6r inga 6vriga genomférandefragor.

Tidplan

Samrad april - maj 2018
Granskning augusti - oktober 2020
Antagande 1 miljo- och stadsbyggnadsnamnden december 2020
Planenheten

Angela Jonasson Ylva Hedin

Bitridande planchef Planarkitekt
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Ovanstiende karta visar var i Nacka kommun planomradet ligger. Kartan nedan visar
planomradets avgrinsning, omradet 6verensstimmer med planomradet for detaljplan
DP574. Snedstreckade omraden ingar inte i planomradet.
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