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KOMMUN MSN 2013/120-214

Tilldgg till
PLANBESKRIVNING SAMT
GENOMFORANDEBESKRIVNING

Andring genom tilligg till stadsplan 123 och stadsplan
186, Solsidan i Saltsjobaden, Nacka kommun

Svartviken

Ovanstaende karta till vinster visar omradets avgransning. Kartan till hdger
visar var i Nacka kommun omradet ligger. Bilden 6verst till hoger visar

Saltsjobanans station So/sidan.

Planens syfte

Syftet med planen ar att skydda kulturhistoriskt virdefull bebyggelse, ta bort befintlig
begrinsning av antalet tillaitna ligenheter per villafastighet samt hantera planstridigheter som
uppkommit pa grund av ny lagstiftning. Moderniseringen av omradets stadsplaner innebar
inte att omradets fastighetsindelning eller byggrittens storlek forindras. Dock ska
byggnader som har beviljats bygglov men blivit planstridiga pa grund av ny lagstiftning ges
ett tilligg som innebdr att dessa ska ses som planenliga.
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Handlingar och innehall
Planférslaget dr upprittat enligt nya plan- och bygglagen PBL (2010: 900).

Tilligget till detaljplaner omfattar f6ljande handlingar:
e Tilligg till planbeskrivning och genomférandebeskrivning.
o Oversiktskarta 6ver planindringens omfattning samt tilligg till planbestimmelser.
e Tastighetsforteckning

Detaljplaneforslaget grundas pa foljande underlag:
e Inventering av kulturhistoriskt virdefull bebyggelse

I. Sammanfattning

Planomradet ér beldget i s6dra Saltsjébaden och avgrinsas i norr av ett gronomrade
tillhérande Tattby och i sydost av Svirdso. I 6vrigt gransar omradet till Erstaviken och
Virgirdssjon.

Syftet med planen ar att skydda kulturhistoriskt virdefull bebyggelse, ta bort befintlig
begrinsning av antalet tillitna ligenheter per villafastighet samt hantera planstridigheter som
uppkommit pa grund av ny lagstiftning.

For omradet giller stadsplan 123 fran 1940 och stadsplan 186 fran 1963. Marken inom
planomradet utgors i huvudsak av privatigda villafastigheter. Tilligget omfattar cirka 260
fastigheter och en stor geografisk yta.

Bestimmelser i gillande stadsplaner begrinsar antalet kok/ligenheter per villa, dessa tas
bestimmelser bort sa att det inte finns nidgon begrinsning av antalet kok/ligenheter per
villa. Detta for att skapa ett flexibelt boende med mdijlighet att inrymma flera ligenheter per
villafastighet. Andringen innebir inte att byggritten utékas utan endast att fler ligenheter
kan skapas inom befintlig byggratt.

En inventering av kulturhistoriskt virdefull bebyggelse i omradet har gjorts som ligger till
grund for planforslaget. 75 fastigheter foreslis fi varsamhetsbestimmelser och/eller
rivningsférbud. Omradet utgdr en kulturhistoriskt virdefull miljé som inte far férvanskas
och darfor infors utokad lovplikt f6r uppforande av friggebod, komplementbostadshus och
komplementbyggnader inom hela planomradet.

Ett generellt tilligg g6rs f6r hela planomradet i syfte att komma till ritta med byggnader
som tillkommit i laga ordning men som inte overrensstimmer med
stadsplanebestimmelserna. Dessa byggnader ska ses som planenliga vilket innebir att
bygglov kan ges for planenliga forindringar vilket inte dr mojligt idag.
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2. Forutsattningar
Lage, areal & markagoforhallande
Planomradet dr beldget i sodra Saltsjobaden och avgrinsas i norr av ett gronomrade
tillhérande Tattby och i sydost av Svirdso. I 6vrigt grinsar omradet till Erstaviken och
Virgirdssjon. Omradet som ska ges ett tilligg till stadsplan 123 och 186 omfattar stora delar
av Solsidan, med undantag fér tvda omraden frin 1950-talet och ndgra enstaka enskilda
fastigheter som har moderna detaljplaner, se karta nedan. Marken inom planomradet utgors
1 huvudsak av privatigda villafastigheter. Tilligget omfattar cirka 260 fastigheter och en stor

geografisk yta.

Den stora bilden visar planomradets utbredning och de mindre bilderna visar ett urval av
bebyggelsen i omridet. Gramarkerade ytor ingar inte i planomradet.

Oversiktlig planering

Solsidan bestar till stor del av friliggande smahus fran i huvudsak 1900-talets férsta hilft och
ar 1 6versiktsplanen utpekat som ett omrade med gles blandad bebyggelse. Norra delarna av
planomradet invid Saltsjébanan dr i 6versiktsplanen utpekat som medeltit stadsbebyggelse
med villabebyggelse, men dven flerbostadshus, viss handel och andra verksamheter.

Oversiktsplanen anger att omradets karaktir och skala bor behallas, nigon ny bebyggelse
planeras inte inom omradet men enstaka kompletteringar kan vara méjliga och da frimst i
omradets norra del. Omradet Solsidan idr av lokalt intresse for kulturmiljévarden och
strandzonerna inom omradet har héga upplevelsevirden. Inom planomrédet finns flera
strandpromenader, en badplats och tva bathamnar.

Planforslaget Gverrensstimmer med 6versiktsplanens intentioner.
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Kulturmiljoprogram

I Kulturmiljoprogrammet f6r Nacka kommun, antaget 2011 star det att ldsa att Solsidan ar
ett villasamhalle med bebyggelse huvudsakligen fran perioden 1910-1950. Omradet borjade
byggas under tidigt 1910-tal men huvuddelen av bebyggelsen dr uppford under perioden
1930-1950. Karaktaristiskt for Solsidan dr den bergiga terringen och de branta sluttande
sjotomterna med terringanpassad bebyggelse med oregelbundet svingda gator, bevarad
natur och vixtlighet pa stora tomter.

I omradet finns en stor variationsrikedom av pakostade villor med tidstypisk karaktir som
successivt kompletterats med modernare bebyggelse. I Solsidan finns exempel pa landets
frimsta villaarkitektur frin olika perioder. Det finns ett stort antal vilbevarade villor fran
olika perioder med hoga arkitektoniska kvaliteter som dr kidnsliga f6r forindringar. Solsidan
ar av lokalt intresse for kulturmiljévarden och bedoms vara ett omrade som dr sarskilt
virdefullt och som inte far férvanskas.

Detaljplaner

For omradet giller stadsplan 123 och 1806. Stadsplan 123 ir fran 1940. Planen reglerar storre
delen av omradet till friliggande bostider i tva vaningar. Minsta tomtstorlek ar reglerad till
1400 m® och i undantagsfall 1200 m”. Byggritten ir styrd till en niondel av fastighetens area,
byggnad far inredas med en ligenhet, planen tilliter dock att tva ligenheter uppfors efter

beslut av nimnd. Enligt planen far tva huvudbyggnader uppforas pa fastigheter storre dn
3000 m?,

1963 antogs stadsplan 1806, en dndring av delar av stadsplan 123. Inom dessa dndrade
omraden reglerar stadsplan 186 att omradet far bebyggas med bostider och att fastigheterna
far bebyggas till hogst en sjundedel. Byggnader far uppféras med en byggnadshéjd pa hogst
sju meter och endast en ligenhet per fastighet ar tillatet.

Fastighetsplaner

Nistan alla kvarter omfattas av fastighetsplan eller tomtindelningsplan som faststiller
fastighetsgrinserna. Tomtindelningar har framférallt fungerat som ett
genomforandeinstrument men styr idag fastighetsgransernas placering. Planforslaget syftar
inte till att upphiva radande fastighetsplaner.

Riksintressen enligt 3, 4 Miljobalken

Planomradet ber6r riksintresset f6r kust och skirgard. Kustomradet ar i sin helhet
riksintresse enligt miljobalken, for sina samlade natur- och kulturvirden. Norra delarna av
planomradet tangerar Nacka-Erstaviksomradet som dr ett riksintresse for det rorliga
friluftslivet. Det dr ett av Stockholms viktigaste och mest littillgéngliga strovomraden. Inom
planomradet finns dven riksintresset f6r kommunikationer i form av Saltsjobanan.

Planforslaget bedoms inte paverka riksintressena negativt.
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3. Planforslaget
Syftet med planen ar att skydda kulturhistoriskt virdefull bebyggelse, ta bort befintlig

begrinsning av antalet tillitna ligenheter per villafastighet samt hantera planstridigheter som
uppkommit pa grund av ny lagstiftning.

Det aktuella planférslaget for Solsidan ar inte tinkt att ge underlag for ytterligare
bebyggelse, tanken ir inte heller att tillita bebyggelsen att vaxa i omfattning. Meningen dr att
planforslaget ska skydda och bekrifta den befintliga bebyggelsen och tillata flera ligenheter
per villafastighet.

En inventering av kulturhistoriskt viardefull bebyggelsen i omradet har gjorts som ligger till
grund for planforslaget. Inventeringen genomférdes hésten 2013 pa plats 1 Solsidan. Alla
fastigheter inom planomradet har betraktats for att utreda behov av skydds- och/eller
varsamhetsbestimmelser pa fastigheten.

Ett antal sdrskilt kulturhistoriskt intressanta byggnader har getts bestimmelsen ¢ som
innebdr ett rivningsforbud. For dessa byggnader samt for ytterligare ett antal byggnader
infors bestimmelsen £ som ir en varsamhetsbestimmelse som skyddar kulturhistoriskt
intressanta byggnader. Varsamhetsbestimmelsen innebir att vid underhall och dndring av
exterior ska atgirder betriffande utseende, fargsittning och kvalitet viljas i
overrensstimmelse med originalutférande eller 1 ett utférande som ar typsikt for
byggnadens tillkomsttid. Eventuell tillbyggnad av huvudbyggnaden ska underordnas denna i
placering, skala och arkitektoniskt uttryck.

Foljande fastigheter har fatt planbestimmelserna £ och ¢. Bestimmelserna avser
huvudbyggnaden om inget annat anges.

Solsidan 4:1
Solsidan 4:5
Solsidan 11:4

Solsidan 18:3
Solsidan 18:5
Solsidan 18:7

Solsidan 20:15
Solsidan 21:2
Solsidan 21:3

Solsidan 36:10
Solsidan 36:12
Solsidan 36:17
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Solsidan 14:8 Solsidan 18:9 Solsidan 22:5 Solsidan 37:11 & harbre
Solsidan 14:12 Solsidan 18:11 uthus Solsidan 24:4 Solsidan 37:16
Solsidan 15:11 Solsidan 18:18 Solsidan 24:5 Solsidan 38:4

Solsidan 15:13

Solsidan 19:3

Solsidan 34:5 idldre del

Solsidan 38:12

Solsidan 16:7 Solsidan 19:19 Solsidan 34:7 Solsidan 38:14
Solsidan 16:9 Solsidan 19:20 Solsidan 35:6 Solsidan 41:1
Solsidan 17:13 Solsidan 19:21 Solsidan 35:8 Solsidan 44:2
Solsidan 17:14 Solsidan 19:22 Solsidan 36:1 Solsidan 57:1
Solsidan 17:16 Solsidan 20:10 Solsidan 36:2

Solsidan 17:17 Solsidan 20:11 Solsidan 36:7

Solsidan 17:18 Solsidan 20:12 Solsidan 36:8
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Foljande fastigheter har fatt bestimmelsen £

Solsidan 3:1 Solsidan 24:11 Solsidan 39:6
Solsidan 3:2 Solsidan 25:3 Solsidan 40:1
Solsidan 3:4 Solsidan 26:8 Solsidan 41:11
Solsidan 4:2 Solsidan 33:1 Solsidan 41:12
Solsidan 14:3 uthus Solsidan 34:1 Solsidan 41:14
Solsidan 16:4 Solsidan 35:10 Solsidan 42:1
Solsidan 17:11 Solsidan 37:14

Solsidan 22:2 Solsidan 38:11

Se dven bilaga 1, inventering av kulturhistoriskt virdefull bebyggelse, Solsidan, Nacka
kommun. Den visar samtliga fastigheter som ges 4 och/eller ¢ bestimmelse med tillh6rande

bilder.

Solsidan bedéms vara ett omride av lokalt kulturhistoriskt intresse som ar sarskilt vardefullt
och som inte far férvanskas. Ett generellt tilligg infér darfor £6r hela planomradet med
utokad lovplikt for uppforande av friggebodar, komplementbostadshus och
komplementbyggnader.

Ett generellt tilligg g6rs f6r hela planomradet 1 syfte att komma till ritta med byggnader
som tillkommit i laga ordning men som inte 6verrensstimmer med
stadsplanebestimmelserna. Tilligget innebar att dessa byggnader ska ses som planenliga.
Bakgrunden till den uppkomna situationen ar att det enligt dldre lagstiftning fanns en
mojlighet att i samband med bygglov bevilja dispens, nigot som inte lingre dr mojlig enligt
nuvarande plan- och bygglag. Vid bygglovgivning f6r mindre planenliga atgarder uppstar
dirmed ett problem med byggritter som exempelvis kraftigt Gverstiger den byggritt som dr
tilliten enligt den gamla stadsplanen. Dessa fastigheter dr enligt nuvarande lagstiftning
planstridiga vilket innebir ett hinder dven f6r mindre planenliga férindringar.

I gillande stadsplaner utgar féljande planbestimmelser:

I stadsplan 123: i huvudbyggnad a med B eller R betecknat omrade ma ¢ inredas med flera dn ett kik.
dock dger byggnadsndmnden ritt att undantagsvis, dar synnerliga skdl dro, medgiva inredande av ytterligare
ett kok.

I stadsplan 186: A med F betecknat omride fir huvndbyggnad icke inrymma fler in en bostadsligenbet.
Bestimmelserna i gillande stadsplaner begrinsar antalet kok/ligenheter per villa, dessa tas
bort si att det inte finns nidgon begrinsning i antalet kok/ligenheter per villa. Detta for att
skapa ett flexibelt boende med moijlighet att inrymma flera ligenheter per villafastighet.
Totalt omfattas cirka 260 fastigheter av indringen. Andringen innebir inte att byggritten
ut6kas utan endast att fler ligenheter kan skapas inom befintlig byggritt.

Se dven 6versiktskarta 6ver planandringens omfattning samt tilligg till planbestimmelser till
stadsplan 123 och 186, Solsidan i Saltsjébaden, Nacka kommun.
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Trafik och parkering

Pa sikt bedoms fordonstrafiken 1 omradet att 6ka. En 6kad trafikmingd 1 omradet bedoms
dock inte innebira nagra problem da vignitet i Solsidan dr vil utbyggt och idag lagt belastat.
Aven behovet av parkeringsplatser kommer att 6ka, frimst pa de villafastigheter som blir
bostad for flera hushall. Parkering ska 16sas inom den egna fastigheten och det dr av stor
vikt att hiansyn tas till landskapsbild och naturvirden da parkeringsytor ska skapas. Detta for
att bevara den vegetationsrika gatumiljon och de lummiga naturtomterna.

Landskapsbild
Grundstrukturen i Solsidan ér ett terringanpassat gatunit, vegetations- och bergrik
gatumiljé samt fritt placerade och individuellt utformade villor pa naturtomter.

Eventuell ny bebyggelse i omradet bor placeras och anpassas till denna struktur. Fér nya
byggnader efterstrivas ett individuellt uttryck i tidstypiskt formsprak. Omfattande
sprangningar, utfyllnader, stddmurar och hardgjorda ytor undviks.

4. Konsekvenser av planen

Stockholmsregionen vixer och alla prognoser tyder pa att denna utveckling kommer att
fortsitta. Regionplanekontoret riknar i den regionala utvecklingsplanen (RUFS 2010) med
ett befolkningstillskott i regionen pa mellan 300 000 och 500 000 personer till ar 2030. I
Nacka bor det darfor finnas beredskap f6r en befolkningsokning pa 30 000-45 000 under
samma petiod.

Planindringen i Solsidan ér ett led i detta mal. Pa lang sikt kan planforslaget bidra till att fler
villafastigheter blir bostader for flera familjer.

En ytterligare konsekvens av planforslaget dr att en stor del av bebyggelsen som ar
karaktiristiskt f6r Solsidan och dir en del dr uppforda efter ritningar av Sveriges mest
framtridande arkitekter kommer att fa skyddsbestimmelser. Sdledes far den kulturhistoriskt
virdefulla bebyggelsen skydd och bevaras.

Vidare kommer planférslaget resultera i att byggnader som idag ér planstridiga och hindras
bygglov vid eventuell férindring fa ett tilligg. Tilligget kommer att gilla f6r byggnader som
tillkommit i ”laga ordning” och innebir att dessa ska ses som planenliga.

En negativ konsekvens av planforslaget dr att behovet av fler parkeringsplatser inom
omradet pa lang sikt kan leda till att en del lummiga tomter med virdefulla trad till viss del
forsvinner till férman f6r hardgjorda ytor f6r parkeringsplatser.
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Ekonomiska konsekvenser

Nacka kommun ir bestillare av projektet. Planforslaget kommer att finansieras genom
planavgifter. Pa sikt kommer kommunen alltsd att fa intakter for arbetet i form av
planavgifter da om - och tillbyggnader gors pa fastigheterna inom planomradet. Planarbetet
antas inte medféra nagra genomfoérandeatgirder 1 form av dndringar av gator eller dylikt.

Konsekvenser for fastighetsagare

Enskilda fastighetsigare svarar f6r genomforandet av tilligget till detaljplan, det vill sidga f6r
byggande inom den egna fastigheten. Intikter for enskilda kan vantas i form av varde6kning
av berdrda fastigheter.

Behovsbedomning

Detta tillagg till gillande stadsplaner ér av begransad omfattning och bedéms sakna
allmanintresse. Forslaget dr forenligt med Gversiktsplanen och bedéms inte innebédra nagon
betydande miljopaverkan. Forslaget hanteras med enkelt planférfarande enligt plan- och
bygglagens regler 5 kap 7 §.

Kulturmiljo och landskapsbild
Planférslaget medfor att kulturhistoriskt vardefull bebyggelse far skydds- och

varsamhetsbestimmelser.
Tillagg till GENOM FORANDEBESKRIVNINGEN

Preliminar tidplan
Samrad Kvartal 2 2014
Milj6- och stadsbyggnadsnimndens antagande 2014/2015

Genomférande av planférslaget kan ske nir detaljplanen vunnit laga kraft.

Genomforandetid

Genomfoérandetiden dr 5 ar fran den tidpunkt detaljplanen vinner laga kraft.

Bygglov och anmdlan

Ansékan om bygglov inlimnas till bygglovenheten i Nacka kommun. Nybyggnadskarta kan
bestillas hos lantmiterienheten, Nacka kommun. For att starta byggnationen kravs
startbesked. Kommunen tar ut avgifter f6r bygglov och anmilan enligt gillande taxa.

Fastighetsrittsliga fragor

Inga fastighetsrittsliga atgirder krivs for genomforandet av detaljplanen.
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Planenheten

Andreas Totschnig
Planchef
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Anna Ellare
Planarkitekt
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