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Milj6- och stadsbyggnadsnamnden

2022-05-24
TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2019/814
Utokat forfarande

Information infor samrad

Detaljplan for Jaktvarvet, fastigheten Solsidan 52:1 med
flera, Jaktvarvsvagen 5 i Saltsjobaden

Forslag till beslut

Milj6- och stadsbyggnadsnamnden noterar informationen till protokollet.

Sammanfattning

Planomradet édr belaget i sodra Saltsjobaden och omfattar fastigheten Solsidan 52:1 samt delar av
intilliggande kommunal mark och vatten pa fastigheten Solsidan 2:1. Planomradet ligger i en
sanka mellan en skogsh6jd pa Graberget i nordost, villabebyggelse 1 vast, vattenomrade i Oster
och befintlig pumpstation 1 sder.

Den befintliga varvsverksamheten med industribyggnader/bathallar och markparkering ersitts
med 26 parhus och radhus 1 2 till 3 vaningar med varierande gestaltning. Detaljplanen innebir att
omradet 6ppnas upp och tillgangliggors fran att tidigare varit en sluten varvsverksamhet. Genom
att stingsel tas bort 6kar tillgingligheten bade till och genom omradet samt till intilliggande
naturomraden och vattnet.

Varvsverksamheten nas idag via infart fran Jaktvarvsvigen i soder. I nordvist gransar
planomradet till Grastigen som idag dr en mindre atervindsgata. Planforslaget innebir att ett nytt
gatunit skapas genom att Jaktvarvsvigen kopplas ihop med Gristigen. Genom att koppla ithop
omradena sd innebir det att ”vindplanen” vid Grastigen inte lingre beh6vs och att det blir
tydligare struktur som underlittar f6r exempelvis avfallshantering med flera. Gatan planeras som
en gangfartsgata for att skapa trygghet och kopplas 1 séder ihop med kajomradet i sdder.
Kajomradet utgar frin ett befintligt byggomrade precis utanfér planomradet i séder och gar
genom planomradet till Graberget 1 norr. Kajomradet avses inte forses med motortrafik utan ar
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endast for gangtrafikanter. Bada anliggningarna planeras som allman plats dar kommunen ér
huvudman.

Planforslaget ar forenligt med Oversiktsplanen dd omradet kompletterar befintligt bostadsomrade
med smahus i form av radhus och parhus i tva till tre vaningar. Att bebygga varvsverksamheten
innebdr dock att detaljplanen gir frangar kustprogrammet som rekommenderar att befintliga varv
1 kommunen ska virnas och utvecklas. Detta kommer innebira en negativ paverkan pa tillgangen
till varv och batupplaggningsplatser. Batbrygean inom foreslaget planomrade kommer dock att
finnas kvar och med ett genomfdrande av planforslaget sa forbattras tillgangen till vattenomradet
tor allminheten, da varvsomradet tidigare var avgransat fysiskt med stingsel och endast till f6r de
som nyttjade bat- och varvsverksamheten.

Planarbetet bekostas av exploatoren och regleras i planavtal. For genomforandet av detaljplanen
tecknas ett exploateringstal. I avtalet regleras finansieringen samt exploatérens Ovriga skyldigheter
gentemot kommunen. Exploatéren kommer att bekosta utbyggnad av allminna anlaggningar.
Kommunen ansvarar for driften och underhallet av de kommunala gatorna och kajomradet.

Kommunens bedomning ir att detaljplanens genomférande inte kan antas medfora betydande
miljopaverkan.

Arendet

Planomradet édr belaget i sodra Saltsjobaden och omfattar fastigheten Solsidan 52:1 samt delar av
intilliggande kommunal mark och vatten pa fastigheten Solsidan 2:1. Planomradet ligger i en
sinka mellan en skogshdjd pa Graberget i nordost och villabebyggelse med tillh6rande lummiga
tradgardar i vister och omfattar en varvsverksamhet med tillhérande asfaltytor for
batuppstillningsplatser for cirka 150 batar. Varvet har funnits pa platsen sedan bérjan av 1900-
talet men har inga av sina ursprungliga byggnader kvar. Planen omfattar ocksa delar av ett
vattenomrade med batplatser vid en privat brygga beligen pa kommunens vatten. Varvsomradet
ar idag omringat av ett staket som hindrar allmanheten att ta sig ner till vattnet.

Detaljplanen syftar till att bidra till bostadsforsorjningen genom att moéjliggora for en ny
smaskalig bostadsbebyggelse med god gestaltning i en attraktiv miljo i sédra Saltsjobaden. Vidare
ar syftet med planen att tillginglige6ra den idag svaratkomliga fastigheten for allménheten med
mojlighet till vattenkontakt. Detaljplanen avser ocksa koppla an till befintlig gatustruktur vister
om planomradet och pa sa sitt forbittra strukturen och rorelsemoénster mellan befintliga
anldgeningar samtidigt som det Sppnar upp nya siktlinjer.

Kommunens bedomning ir att detaljplanens genomférande inte kan antas medfora betydande
miljépaverkan. Planenheten har for avsikt att skicka detaljplanen f6r samrad under juni till
september 2022. For att ge goda moijligheter f6r narboende, allménhet och remissinstanser att
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delta i processen, trots sommarledighet, planeras en langre samradstid an normalt. Samradstiden
planeras forlingas fran den lagstadgade minimitiden om 3 veckor till 12 veckor.

Forutsattningar

Den 8 juni 2016 fick Genova Baggensfjiarden Fastigheter ett positivt planbesked for att
mojligedra uppforandet av bostadshus inom fastigheten Solsidan 52:1. Till planbeskedet framgir
ett tilligg om att det bér provas om planomradet ska utékas pa omgivande mark och dven ga ut i
vattnet fOr att moéjliggora brygeor. Planenheten gjorde bedomningen att vattenomradet och ett
mindre omrade kommunal mark mellan varvsfasticheten och villafastigheterna vister om
omradet kan provas inga i planomradet. Den kommunala marken innehaller en pumpstation f6r
spillvattenledningar och allméinna grona ytor. Vid tiden for planbeskedet, angavs da i gillande
oversiktsplan fran 2012 att fastigheten dr belagen i ett omriade som dr utpekat for
smahusbebyggelse (gles, blandad bebyggelse) med mdijligt for inslag av flerbostadshus.
Planférslaget som hade limnats in omfattade ett titbebyggt omrade om cirka 7000 kvm BTA
med cirka 70 bostider om 2 till 5 vaningar.

Den 30 mars 2020 fattade kommunstyrelsen beslut om att anta start-PM for
stadsbyggnadsprojektet Jaktvarvet i Saltsjobaden. Till dess hade en ny 6versiktsplan tagits fram
dir beskrivningen f6r omradet omformulerats och dndrats ndgot. Oversiktsplanen frin 2018
beskriver att omradet ska utformas som en smaskalig bebyggelse med en bebyggelseh6jd pa hogst
tva vaningar, men enstaka hogre hus kan vara mojliga 1 vissa ligen. De forindrade
forutsittningarna for fastigheten innebar att en 6versyn av projektet gjordes dér bland annat en
medborgardialog upprittades av exploatéren. Oversynen medférde i en bearbetning av projektet
som landade i en ldgre bebyggelse om 2 till 3 vaningar och en ligre exploateringsgrad om cirka 26
bostider. Projektet dr efter omarbetningen forenlig med bade Gversiktsplanen och andra sirskilt
viktiga planeringsforutsiattningar sa som Nacka kommuns kulturmiljéprogram, dagvattenstrategi,
strategi for milj6- och klimatambitioner samt stadsbyggnadsstrategi att planera, forvalta och
utveckla den gréna och bla strukturen. Omtaget som 6versynen innebar, med anpassning till
omgivning i skala, struktur och gestaltning, har dock varit bidragande till att projektet har
forsenats utifran den satta tidsplanen sedan planstart.

Planforslaget

Planférslaget foreslar nybyggnation i form av 26 parhus och radhus inom Solsidan 52:1. Detta
innebir att de tva befintliga industribygenader/bathallar inom Solsidan 52:1 rivs. Den féreslagna
bebyggelsen dr utformad for att skapa genomsiktlighet/rum mellan husen, forstirka siktlinjer och
fanga upp utsikter. Mellan husen skapas rum av gréna forgardar och gangvigar som ger trygghet
och plats for lek.
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Figur 1. Overgripande sitnationsplan fir planomridet, foreslagna nya byggnader i gratt, ljusgra yta motsvarar den

nya gatan.

Utformningen av den féreslagna bebyggelsen regleras genom gestaltningsprinciper, bestimmelser
om byggnadshojd och utgar fran fyra gestaltningstyper med varierande uttryck, formsprak,
planlésningar, takutformning och firg. Utformningen av respektive byggnadstyp regleras med
gestaltningsbestimmelser som anger inriktningen av de nya byggnadernas formsprak. Samtliga
hus har en materialpalett som utgar fran olika nyanser av gréd, bortsitt fran féreslagen
byggnadstyp i tegel som utformas med jordfirgad nyans.

Detaljplanen avser koppla ihop gatorna Jaktvarvsvigen och Grastigen. Detta for att koppla an till
den befintliga strukturen och férbéttra omradets rorelsemonster och siktlinjer. Det nya gatunitet
ger en genare koppling till omkringliggande fastigheter, for samtliga trafikslag. Det befintliga
gatunitet utanfér planomradet har idag kommunalt huvudmannaskap och dr planlagt som allméin
plats. Gatans placering och utformning innebir att "vandplanen” vid Gréstigen inte lingre
beh6vs och att det blir tydligare och underlittar f6r exempelvis avfallshantering med flera. Det
blir ocksa en sikrare milj6 da fordon inte behéver backa eller vinda i slutet av Grastigen. Gatan
regleras som gangfartskarta vilket innebar att hastigheten blir pa gaendes villkor. Den utformas
for att upplevas tryggt och sikert for samtliga trafikanter samt lekande barn inom omradet.
Planforslaget kommer att innebidra en 6kad trafik i omridet och den nya strickningen kommer
att till viss del att paverka de boende pa Grastigen negativt genom att framtida boende inom
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planomridet kommer att trafikera Grastigen. Till granskningen kommer projektet att se 6ver
olika l6sningar sa som enkelriktad vig eller utfartsférbud till Grastigen for att paverkan ska bli sa
liten som maojligt.

Ytan niarmast Svartviken utformas som gingomrade i form av en kaj med mojlighet for
allmanheten att ta sig till vattnet och till den befintliga bryggan fran flera hall och inbjuder till
moten och uppehall. Gangomradet planeras knytas an till den befintlig bryggan och gangvigen i
soder, precis utanfor planens omrade, till den befintliga brygean invid Graberget. I och med att
omradet idag dr instingslat och inte limpligt f6r barn bidrar planen med positiva effekter f6r hela
omradet. Bade 1 form av rorelse och med planerad vattenkontakt. Gangomradet regleras i
detaljplanen som gang, som innebir att gangtrafiken sarskiljs fran Gvriga trafikanvandningar. Ett
omrade utanfor varvsverksamheten planeras som parkering som kan nyttjas av gaster och

batigare.

I//mrfz'ombz'/d fran vattnet, fmm‘am av CJ Studio (april 2022)

En miljoteknisk undersokning pavisat hoga halter av féroreningar pa marken inom Solsidan 52:1
och i bottenomrade i vattnet pa Solsidan 2:1. De bedéms preliminirt kunna utgora en risk for
minniska och milj6. I detaljplanen regleras dirmed foérorenad mark pa plankartan med en
planbestimmelse som sikerstiller att bygglov respektive marklov inte far ges for schaktning
torran tillsynsmyndigheten har godkint avhjilpningsatgirder avseende markfororeningar.
Miljorisk och kostnad att sanera de férorenade sedimenten dr omfattande. Forslaget dr utformat
att inte uppmuntra till bad och batverksamhet nira sedimenten i Svartviken da de anses utgora en
hilsorisk vid bad. Som en konsekvens av detta utformas strandzonen pa ett satt som gor att
miljén inte frimjar bad med en hog kajkant utan badbryggor. Inte heller féreslas ytterligare
bryggor och batplatser da battrafik kan — i de grundare omridena - leda till grumling och
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spridande av de férorenade sedimenten. Nar varvsverksamheten forsvinner bedoms dock antalet
batrorelser minska jamfoért med idag.

Att ligea ner varvsverksamheten gar dock mot rekommendationerna 1 kustprogrammet som
férordar att befintliga varv i kommunen ska virnas och utvecklas, vilket kommer innebira en
negativ paverkan pa tillgangen till varv och batuppliggningsplatser. Smabatsbryggan 1
planomradets nordostra del kommer att finnas kvar, vilket innebdr att antal byggplatser kommer
att vara desamma. Det ir kommunen som arrenderar ut bryggan. Planen mojliggér ocksa for att
en patkeringsplats for besokare/bétigare kan anliggas vid infarten till bostadsomradet.

Konsekvenser ur brottsforebyggande perspektiv

Fastigheten ar delvis belyst men bade uppliggning av batar inom varvsfastigheten samt buskage
och sly utanfér gor att omradet upplevs som otillgiangligt och till viss del otryget. Idag ar det
ocksa svart att ta sig runt omradet da varvsverksamheten ligger precis i kanten av Graberget som
utgdr en barridr i och med sin branta terring.

Planforslaget mojliggor f6r en mer 6ppen och tydlig struktur med framkomlighet till
vattenomrade samt omkringligeande bebyggelse. Den nya bostadsbebyggelsen gor att det blir fler
Ogon pa platsen och foreslagen gatustruktur med belysning forbéttrar omradets rorelsemonster
och siktlinjer. Det nya gatunitet ger en genare koppling till omkringliggande fasligheter, for
samtliga trafikslag, och den laga hastigheten inom omradet gor att barn kan rora sig fritt lings
med och mellan de allméinna platserna.

Tidplan

Samrad juni-september 2022
Granskning kvartal 1 2023

Antagande i kommunfullmiktige kvartal 3 2023

Laga kraft tidigast* kvartal 3 2023-kvartal 4 2023

*Under forutsittning att detaljplanen inte overklagas

Ekonomiska konsekvenser

Exploatoren bekostar kommunens planarbete och utbyggnad av allminna anliggningar.
Kommunen ansvarar for driften och underhallet av de kommunala gatorna och kajomradet. En
berikning av driftskostnaderna av detta kommer till granskningsskedet. Detaljplanen leder till att
det flyttar in cirka 110-130 personer. Detta ger kundunderlag f6r kollektivtrafiken samt Solsidans
och Saltsjobadens centrum. Planférslaget bidrar till en virdeokning av marken 1 planomradet.

Konsekvenser for barn

Ett av de omraden som barnkonventionen anger som sarskilt viktigt for barn dr; Boende, hilsa,
tritid och utbildning. Den féreslagna bebyggelsen ér placerad lings den nya gatan dir rorelser
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sker 1 blandtrafik mellan gaende, cyklister och motorfordon pa en 5 meter bred. Med hinsyn till
gatans smala bredd och nirheten till de planerade radhusen antas hastigheten inom omradet bli
lig och det bedoms inte finnas behov av extra trafiksikerhetshojande dtgirder f6r gatan da den
utgor gangfartsomrade.

Mojlighet till rekreation finns fraimst i omkringliggande natur- och skogsomraden samt pa/i
anslutning till vattnet. Nagon allmin lekplats finns inte 1 omradet, men 200 meter bort finns en
storre lekplats.

Idag ir varvsverksamheten omringat av ett staket som hindrar allmidnheten att ta sig ner till
vattnet. Mojlighet till vattenkontakt finns delvis utanfér omradet men ar inte
tillganglighetsanpassad pd grund av héjdskillnader. Vidare dr Solsidan 52:1 en industrifastighet
vilket innebir att den inte dr lamplig f6r barn eller allmidnhet att rora sig fritt inom

Omradet ligger cirka 130 meter fran nidrmaste busshallplats vilket gor att dldre barn sjilva kan ta
sig till bussen och sedan ta sig vidare till Saltsjobanan och vidare genom Nacka. Nara
planomradet finns aven ett lokalt cykelstrdk som ar férbundet med huvudcykelnitet.

Byggtrafiken under sjilva genomférandet bedoms kunna medféra negativa konsekvenser f6r
barn. Konsekvensen dr emellertid 6vergaende. I 6vrigt bedoms projektet medféra positiva
konsekvenser for barn. Bland annat genom en férbattrad tillgang till Svartviken genom
anlidggande av en ny kaj och bryggor. Forslaget 6kar ocksa moijlighet till rérelse och rekreation for
bade tillkommande som befintliga familjer och tillfér en tryggare miljé med fler 6gon pa platsen.

Planenheten
Susanne Wetlinder Angela Jonasson Emilie Skoglund
Enhetschef Gruppchef Nacka Planarkitekt

Planenheten Planenheten Planenheten
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Oversikt Jaktvarvet, kommunala beslut och detaljplanomradets

avgransning
Beslut Datum Styrelse/ Kommentar
nimnd
X | Planbesked 2016-06-08 MSN § 134
X | Start-PM stadsbyggnadsprojekt | 2020-03-30 KS § 83
X | Detaljplaneavtal 2019-09-30 Bitr. planchef Delegationsbeslut
X | Principdverenskommelse 2022-01-31 KF § 57
O | Detaljplan, samrad MSN Information om samrad
O | Detaljplan, granskning MSN
O | Detaljplan, tillstyrkan MSN
O | Exploateringsavtal, godkinnande KF
O | Detaljplan, antagande KF
O | Projektet avslutas
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