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I Sammanfattning

Syftet med planeringen av Kvarnholmen ér att omvandla en idag sluten och delvis sliten
industrimilj6 till en levande och attraktiv stadsdel. Detta start-PM avser den 6:e och sista
etappen av Kvarnholmsprojektet. Programmet f6r Kvarnholmen som antogs 2006
redovisar en bebyggelse med cirka 600 bostader i det aktuella omradet. For att genomfora
oversiktsplanens strategi om en tit och blandad stad pa vistra Sickladn och pa grund av den
svara bostadssituationen 1 Stockholmsomradet, dr det angeldget att fa till stind en hégre
exploatering av omradet. Den hégre exploateringsgraden skapar dven bittre ekonomiska
mojligheter for att hantera miljo6foéroreningarna och for investeringar i allminna
anlagegningar.

I detta start-PM redovisas en situationsplan med cirka 1200 bostider. Exploateringen
forutsitter dock en viss utfyllnad 1 Svindersviken. En sadan utfyllnad skulle kunna vara
tordelaktigt ur miljésynpunkt, da bottensedimenten ar kraftigt férorenad, men det ar osikert
hur stor utfyllnad som dr méjlig utifran bland annat geotekniska forutsittningar. Dérfor
anges intervallet 900-1200 bostider, da den ldgre nivan dr méjlig dven utan utfyllnad.

Tidigare etapper av Kvarnholmsprojektet har inletts utan eget start-PM. Det antagna
planprogrammet har varit tillrickligt stod for att starta detaljplanearbetet. I detta fall avviker
dock exploateringsgraden sa pass mycket fran programmet att ett separat start-PM bor antas
politiskt. Eftersom kravet pa program numera ar avskaffat enligt dndring i plan- och
bygglagen 2010, ar det emellertid inte nédvindigt att revidera planprogrammet fran 2000.

Det aktuella omradet utgdrs dels av den dalgang mellan Kvarnholmen och Finnberget som
tidigare varit ett sund (Hastholmssundet), dels av laglant mark vid Svindersviken
(Giddviken). I omradet ingar ocksa de branta sluttningarna mot Finnberget och
Kvarnholmen. De laglinta delarna dr gammal industrimark som saknar befintlig vegetation.
Bergssluttningarna ir till viss del skogbevuxna. Den historiska verksamheten i omradet har
gjort att savil marken som sedimenten pa Svindersvikens botten i sin helhet ar kraftigt
férorenade.

Omradet omfattas av riksintresse for kulturmilj6, kust och skirgard samt farled och
strandskydd rader i ndstan hela omradet. Detaljplanen ska ge de planmaissiga
forutsattningarna for att uppna syftet och malen med detta start-PM. Ny bebyggelse
m6jliggors till storsta del pa tidigare ianspraktagen mark.

For projektets genomférande kommer foljande avtal att beh6va slutas:

e Ramavtal - Komplettering

e Exploateringsavtal

e Andring och upprittande av servitut
Enligt gallande ramavtal f6r Kvarnholmsexploateringen bekostar och utfér exploatéren
allmianna anliggningar inom omradet som sedan 6verlimnas till kommunen. Exploatéren
star ocksa for kostnaderna i samband med planliggning och fastighetsbildning.
Kompletteringen av ramavtalet behandlar gruppbostad, kanal, Hastholmsbron och tickning
av fororenade bottensediment.
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2 Syfte och mal

2.1 Projektets Syfte

Syftet med planeringen av Kvarnholmen ir att omvandla en idag sluten och delvis sliten
industrimilj6 till en levande och attraktiv stadsdel. Detta start-PM avser den 6:e och sista
etappen av Kvarnholmsprojektet. Programmet f6r Kvarnholmen som antogs 2006
redovisar en bebyggelse med cirka 600 bostider i det aktuella omradet. For att genomfora
oversiktsplanens strategi om en tit och blandad stad pa viastra Sicklaén och pa grund av den
svara bostadssituationen 1 Stockholmsomradet, ar det angeliget att fa till stind en hogre
exploatering av omradet. Den hogre exploateringsgraden skapar dven bittre ekonomiska
mojligheter f6r att hantera miljéféroreningarna och for investeringar i allméinna
anldggningar.

Projektets 6vergripande syfte ar att:

e Skapa en attraktiv och levande stadsmiljé med bra vattenkontakt och goda
kommunikationer, dir bebyggelsen i huvudsak bestar av bostider, uppblandade med
lokaler for forskola, atervinning, butiker och andra kommersiella lokaler.

e i till stind en 16sning dar gamla miljéskulder dterbetalas och dir omradet efter
exploatering har mindre miljopaverkan pa omgivande vattenomraden an idag.

2.2 Projektets Mal

Projektets mal ar att:

e Skapa byggritter f6r 900-1200 bostidder beroende pa moijligheterna till utfyllnad 1
Svindersviken

e Uppfora forskola/forskolor f6r cirka 200 barn

e Uppfora 6 ligenheter i gruppbostad for sarskilt boende

e Anldgea en mindre atervinningscentral, sa kallad Mini-AVC

e Skapa forutsittningar f6r en marina med cirka 100 bétplatser

o Ateruppritta Histholmssundet genom en kanal i havsnivi fér kanoter och smabétar

e i till stind en Histholmsbro i nyskick med modern trafikteknisk standard

e Anligga en park av betydande storlek centralt i omradet

e Ticka giftiga sediment genom viss utfyllnad av Svindersviken, samtidigt som krossat
material kan ateranvindas pa plats

e Skapa en dagvattenlésning som inte férhindrar god kemisk och ekologisk status 1
omgivande vatten

e Detaljplan antagen under 2017 {6r byggstart 2019

I november 2012 tog milj6- och stadsbyggnadsnimnden i Nacka beslut om riktlinjer f6r
hallbart byggande. Syftet med riktlinjerna ar att 6ka hallbarheten i stadsbyggandet och
underlitta uppfoljningen av prioriterade hallbarhetsomriden. For kommunens
stadsbyggnadsprojekt valdes 12 méalomraden ut. Malomradena utgar bade frin ett socialt,
ekonomiskt och ekologiskt perspektiv. Fyra av dessa malomriden har valts ut i detta projekt
och kommer att vara 1 fokus under hela stadsbyggnadsprocessen. Varje mal {6ljs av en kort
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motivering till varfor just det omradet 4r extra relevant att arbeta med. Hallbarhetsmalen har
stimts av med exploatoren.

Skapa rum for verksamheter, blandad bebyggelse och motesplatser

Ett av huvudsyftena med 6kad exploatering ar att mojliggora en tit och blandad stad med
olika typer av verksamheter och gott om motesplatser, sirskilt i anknytning till vattnet.
Genom att detta blir ett av hallbarhetsmalen kommer fragorna inte bara lyftas fram i
planlidggningen utan dven f6ljas upp under hela genomférandet.

Dagvatten som renas och infiltreras

Strémmen och Svindersviken uppnar idag inte god kemisk och ekologisk status, vilket de
enligt vattendirektivet ska gora 2021. Det ar darfor viktigt att omradet far en
dagvattenlosning med rening och fordréjning sé att vattenkvaliteten i recipienten kan
torbattras och malen i vattendirektivet och 6versiktsplanen kan uppnas.

En hallbar avfallshantering

En tit stad stéller helt andra krav pa avfallshanteringen dn vad vi 4r vana vid i Nacka
kommun, vilket innebdr att vi maste vara Oppna for nya losningar. Projektet har ocksa som
mal att f4 till stind en mini-AVC inom omradet, vilket sitter fokus p4 atervinningsfragorna
och ytterligare motiverar valet av detta hallbarhetsmal.

Effektiv mark- och resursanvandning

Delar av marken och bottnarna i Svindersviken ar starkt fororenade och dessa féroreningar
maste saneras eller tickas for att omridet ska kunna vara anvindbart f6r bostadsbebyggelse.
Ett annat skal till att detta mal valts dr vikten av materialatervinning inom omradet
(springmassor som inte behéver transporteras bort), samt att den byggbara marken
utnyttjas sa effektivt som maoijligt.

Forutom de fyra utvalda hallbarhetsmalen kommer projektet dven att till stora delar uppfylla
malen fér: Hallbart resande, Anpassning till framtid klimat, En levande kulturmiljo, Nira till
skola, fritid, idrott och kultur samt Nira till grén- och vattenomraden av god kvalitet.

2.3 Bakgrund till Start-PM

Detta start-PM behandlar den sista etappen 1 Kvarnholmsprojekt och utgbrs av ett omrade
som till stor del ligger utanfor sjilva Kvarnholmen. Planprogrammet f6r Kvarnholmen
antogs 2006 och det aktuella omridet redovisas dir i tva delar, Ostra Giddviken med en
bebyggelse med cirka 500 bostider (tillkommande bruttoarea 50000 m?) och
Histholmssundet med cirka 100 bostider (tillkommande bruttoarea 10000 m?). Sedan
planprogrammet antogs for dtta ar sedan har forutsittningarna delvis férindras.

Oversiktsplanen som antogs 2012 har som en av sina évergripande strategier att skapa en
tatare och mer blandad stad pa vistra Sickladn. Stockholmsregionen vaxer mer an beridknat
och bristen pa bostider dr uppenbar. Nacka kommun har 1 avtal med staten om
tunnelbaneutbyggnaden férbundit sig att bygga 13500 bostader till 2030. Med dessa nya
forutsittningar som grund ér det naturligt att utreda en hégre exploatering av omradet dn
vad som anges 1 planprogrammet fran 2006. Kvarnholmens utvecklings AB gav dirfor, i
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samarbete med Nacka kommun, fyra arkitektkontor i uppdrag att gora idéskisser pa
omradet. Under varen 2013 fick Kjellander Sj6berg arkitektkontor mojlighet att utveckla sin
idé, vilket resulterade i en situationsplan med cirka 1200 bostider. Exploateringen
torutsitter dock en viss utfyllnad i Svindersviken. En sadan utfyllnad skulle kunna vara
tordelaktigt ur miljésynpunkt, da bottensedimenten dr kraftigt férorenade. Det ir idag
osikert hur stor utfyllnad som dr mojlig utifran bland annat geotekniska férutsittningar,
men dven helt utan utfyllnad skulle omradet kunna rymma ca 900 bostider. I detta start-PM
anges darfor intervallet 900-1200 bostider.

Tidigare etapper av Kvarnholmsprojektet har inletts utan eget start-PM. Det antagna
planprogrammet har varit tillrickligt stod for att starta detaljplanearbetet. I detta fall avviker
dock exploateringsgraden sa pass mycket fran programmet att en separat start-PM bor antas
politiskt. Eftersom kravet pa program numera dr avskaffat enligt dndring i plan- och
bygglagen 2010, dr det emellertid inte nédvindigt att revidera planprogrammet fran 20006.

9 57 GRY

Planskiss 2014 utan utfylinad

3 Forutsattningar
3.1 Omradet och dess historia

Det aktuella omradet utgdrs dels av den dalgang mellan Kvarnholmen och Finnberget som
tidigare varit ett sund (Héstholmssundet), dels av laglint mark vid Svindersviken
(Gaddviken). I omradet ingar ocksa de branta sluttningarna mot Finnberget och
Kvarnholmen. De laglinta delarna dr gammal industrimark som saknar befintlig vegetation.
Bergssluttningarna ir till viss del skogbevuxna.

I Histholmssundet grundades i slutet av 1800-talet Hastholmsvarvet som inledningsvis var
ett litet varv som byggde pramar at den expanderande frakttrafiken i Stockholm. Under
Knut Ljungbergs ledning 1906-1923 blev varvet ett av Sveriges storsta motorbatsvarv.
Varvet las ner i bérjan av 1950-talet.

Den industriella verksamheten i Giddviken bérjade nidr Oscar Carlsson 1871 képte marken
och anlade Sveriges forsta fabrik for konstgbdning och svavelsyre — Stockholms Superfosfat
Fabrik AB. Ar 1929 képte Kooperativa Férbundet fabriksomradet och tog senare ocksa
over fabriksdriften, som dock upphérde 1966. Nagra ar senare revs storre delen av
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fabriksbyggnaderna och OK etablerade 1969 norra Europas storsta oljebergrumsdepa i
omradet. Verksamhet bedrevs pa platsen fram till 2001. Med bérjan 2008 genomférdes
sluttomning, rivning och sanering av bergrummen.

Den historiska verksamheten 1 omradet har gjort att saval marken som sedimenten pa
Svindersvikens botten i sin helhet 4r kraftigt férorenade.

All mark inom omrédet dgs av Kvarnholmen Utveckling AB (KUAB) genom de helidgda
dotterbolagen Holmenkvarnen 1 AB och Holmenkvarnen 5 AB.

3.2 Projektomradets prelimindra avgransning/ lage

LI

Fhgbilden visar projektomridets geografiska lige och prelimindra avgransning

3.3 Statliga och kommunala intressen samt kommunala planer

Oversiktliga planer

I den regionala utvecklingsplanen (RUES 2010) dr hela vistra Sicklaén redovisad som en del
av den centrala regionkirnan.

I kommunens 6versiktsplan, antagen 2012, 4r omridet betecknat som tit stadsbebyggelse.
En av oversiktsplanens grundliggande strategier ér att skapa en titare och mer blandad stad
pa vistra Sicklaén. Detta start-PM dr i 6verensstimmelse med denna strategi.
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Riksintressen och strandskydd

Omradet ber6rs av tre riksintressen: riksintresse for kulturmiljovarden, riksintresse for kust
och skirgard samt riksintresse for farled. Strandskydd rader 100 meter fran strandlinjen
bade pa land och ut i vattnet, vilket omfattar nastan hela omradet.

Kommunala program

Kvalitetsprogram for Nackas norra kust utgor ett kommunalt dokument, antaget av
kommunfullmaktige 1999, 1 syfte att ange riktlinjer f6r hur riksintresset for
kulturminnesvirden kan tillgodoses.

Planprogram som omfattar hela Kvarnholmen, Histholmssundet och 6stra Giddviken
godkindes av kommunstyrelsen den 18 september 2006. Detta start-PM avviker fran
programmet genom att foresla en hégre exploateringsgrad.

Under 2011 antog kommunstyrelsen kulturmiljoprogram, gronstrukturprogram och
kustprogram. Programmen ska utgora ett vigledande kunskapsunderlag f6r beslut inom den
tysiska planeringen.

Detaljplaner
Omradet saknar detaljplan. Det gransar i norr till detaljplan f6r Finnboda, som vann laga
kraft 2003 och 1 6ster till pagaende planliggning (Kvarnholmen etapp 4 och 5).

Kulturhistoriska intressen

Kvarnholmen innehiéller som helhet stora kulturhistoriska virden, men just i detta omrade
finns ingen befintlig bebyggelse av intresse. Narheten till kulturhistoriskt vardefull
bebyggelse pa Kvarholmen och riksintresset norra kusten paverkar dock den nya
bebyggelsens utformning.

4 Om projektet

4.1 Delprojekt detaljplan

Detaljplan ir projektets forsta delprojekt. Planarbetet kommer att genomféras med ett
normalt planférfarande. Kommunen ska vara huvudman for allmédnna anliggningar.
Detaljplanen ska ge de planmaissiga forutsittningarna fOr att uppna syftet och malen med
detta start-PM. Ny bebyggelse mo6jliggors till storsta utstrickning pa tidigare ianspraktagen
mark. Genom planlidggningen sikerstills allmianhetens mojlighet att rora sig utmed
vattenlinjen samt mellan kajnivan och Kvarnholmsvigen.

Geotekniska undersékningar for att utreda mojligheten av utfyllnad 1 Svindersviken ar
viktiga 1 ett tidigt skede. I detaljplanearbetet inledning ska dven utredningar rérande
markfororeningar, dagvattenhantering, buller, trafik och parkeringsbehov utforas.

4.2 Delprojekt projektering

Projektering gbrs av exploatéren och granskas och godkinns av kommunen.
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4.3 Delprojekt utbyggnad

Allminna anlidggningar kommer att byggas av exploatoren och sedan 6vertas av kommunen.

4.4 Delprojekt rattsligt genomforande

For projektets genomférande kommer foljande avtal att behéva slutas:
e Ramavtal - Komplettering
e Exploateringsavtal
e Andring och upprittande av servitut

Enligt gillande ramavtal f6r Kvarnholmsexploateringen bekostar och utfor exploatéren
allmianna anliggningar inom omradet som sedan Gverlimnas till kommunen. Exploatéren
star ocksa for kostnaderna i samband med planliggning och fastighetsbildning.

Enligt gillande Ramavtal skall exploatoren erlidgga exploateringsbidrag f6r nédvindiga
infrastruktursatsningar utanfér programomradet. Detta bidrag dr beroende pa antal
kvadratmeter byggarea och siledes varierar med hur mycket som byggs. Men spannet 900 —
1200 lagenheter kommer att inbringa mellan 40- och 55 miljoner SEK 1 2006 ars
penningvarde. Kompletteringen av ramavtalet behandlar gruppbostad, kanal,
Histholmsbron och tickning av férorenade bottensediment.

Inom planen planeras en forskola f6r uppskattningsvis 10 avdelningar samt ett
gruppboende for 6 personer. Investeringskostnader och driftskostnader for detta ar
beroende av i vilken regi dessa kommer att drivas.

Projektet kommer ocksa ge upphov till nya allméinna anliggningar som kommer att kriva

underhall, storleken pa dessa kostnader ar dock inte meningsfull att gissa i detta lage, da det
kommer att klarliggas under detaljplaneldggningen.

5 Preliminar tidsplan

Detaljplanering 2015-2017

Projektering 2018-2019

Utbyggnad 2020-2025

Ulf Crichton Andreas Totschnig

Mark- och exploateringschef Planchef

Bastian Vreede Sven Andersson Kristina Kallqvist

Projektledare Oversiktsplanerare Planarkitekt
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