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1. Sammanfattning

Syftet med stadsbyggnadsprojektet Gaddviken dr att skapa en attraktiv och levande stadsmiljo
med egen identitet och god vattenkontakt samt attraktiva offentliga platser. Projektet ska
mojliggdra nya bostader, forskolor, mangfunktionella parkytor med hoga vistelsekvalitéer,
badplats och strandpromenad. Syftet dr ocksa att skapa en 16sning dir gamla miljéskulder
atgiardas och dir miljobelastningen pa omgivande vattenomraden minimeras.

Nacka stad kallas det nya, tita och blandade omradet som skapas pa vastra Sickladn dar projektet
ingar. Projektomradets areal dr 15 hektar och omradet édr i huvudsak ej detaljplanelagt. Marken ar
1 huvudsak privatigd. Omradet ar belaget pa Finnberget samt pa Kvarnholmen och har koppling
till den tidigare industriverksamhet som bedrivits hir fran 1600-talet och framat.

Inom projektet behover ett antal sakfragor hanteras, exempelvis strandskydd, férorenad mark,
kulturmilj6 och landskapsbild. Det ir en tekniskt komplex plats att bygga pa med hinsyn till
omfattningen av féroreningar bade 1 mark och i sediment i Svindersviken. Fororeningar i mark
och sediment kommer att bli kvar dven efter efterbehandling och skyddsatgirder och projektet
ska sikerstilla att detta sker pa ett sikert och miljémissigt héllbart satt.

Histholmsbron foreslas rivas och Kvarnholmsvigen foreslds flyttas till nytt lige. Det tidigare
Histholmssundet, som idag ar industrimark, féreslas omdanas till ett attraktivt och centralt
beldget offentligt rum med bryggbadanlidggning, torg och park med vattenspeglar, restauranger
och service. Projektet ska ocksd genomfora en allmint tillganglig strandpromenad lings
Svindersviken.

Projektet ska viga antal bostider mot kvalitativa aspekter avseende friytor, férskolegardar,
verksamheter, investeringar 1 allminna anlidggningar och hinsyn till milj6 och kulturmiljé. Nya
bostader, med publika lokaler i byggnaders bottenvaningar i omraden dir manga manniskor ror
sig och vistas, ska bidra till en attraktiv, trygg och blandad stadsdel. Platsens industriella historia
ska tas till vara vilket kommer att bidra till att ge omridet en egen identitet. Det industriella arvet
ska tas upp 1 omradets bebyggelsestruktur, utformning och arkitektur.

Projektomradet grinsar till stadsbyggnadsprojektet S6dra Finnberget. Projektet ska samordnas
och samplaneras med S6dra Finnberget framfor allt avseende ledningsinfrastruktur,
underliggande bergrumsanligening, efterbehandling av féroreningar, utformning av gatunit och
behov av férskoleplatser.

Projektet kommer att medféra omfattande investeringar i allmanna anliggningar samt
infrastruktur sasom utbyggnad av kommunalt vatten- och avloppsledningsnat. Driftsperspektivet
och kommunens framtida kostnader f6r allmin plats och allminna anlaggningar ska beaktas 1
tidigt skede. Exploatorerna foreslas bygga ut allméinna anlidggningar inom omradet.
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2. Bakgrund

Stadsbyggnadsprojektet Giaddviken utgor en link mellan Henriksdal och Kvarnholmen och i
bada dessa omraden planeras och sker en omfattande stadsutveckling. Projektomradet dr belaget i
vastra delen av Nacka stad lings huvudgatan Kvarnholmsvigen. Gaddviken ingar i tunnelbanans
influensomrade och kommunen far tillgodorikna sig bostider i uppfoljningen av
Stockholmséverenskommelsen. Omradet dr centralt beldget 1 Stockholmsregionen och bedéms
limpligt att utveckla med ny bebyggelse, vilket ocksa stimmer overens med inriktningen i
oversiktsplanen, samtidigt som stor hansyn behover tas till platsens kulturmiljévarden.

Projektomradet bestar av fastigheterna Sickladn 37:49 och Sicklaén 37:43, samt del av Sickladn
37:40, del av Sicklaoén 38:1 och del av Sicklaén 37:11. Projektomradet bestar till stor del av
kraftigt fororenad fére detta industrimark, bade pa land och i sediment, som delvis avses atgirdas
och bebyggas med bostider samt férskolor, service, parker, torg, badplats och andra funktioner
for att skapa en attraktiv och levande stadsmiljo.

Den vistra delen av projektomradet bendmndes tidigare Gaddviken-Kafferosteriet och dgs av
Vasakronan genom dotterbolag. Markigaren har fatt positivt planbesked ar 2018 men det finns i
nuldget inget start-PM f6r fastigheten. Den Ostra delen av projektomradet utgor etapp 6 1
Kvarnholmens utveckling och dgs av Kvarnholmen Utveckling AB (KUAB) genom dotterbolag.
For den Ostra delen finns ett start-PM som antogs av kommunstyrelsen den 1 december 2014.

1 september 2021 bytte stadsbyggnadsprojektet namn till Giddviken och utokades visterut
genom att Giddviken-Kafferosteriet inkluderades i projektet. Mot bakgrund av projektets nya
avgriansning och omfattande férindringar avseende stadsstruktur och allminna anliggningar i
projektet beh6vs ett nytt inriktningsbeslut med start-PM och tillhérande avtal med markagarna.

2.1. Omradets historia
Pa Kafferosteriets nuvarande fastighet 1 véstra delen av projektomradet etablerades pa 1600-talet

ett beckbruk. Verksamheten var sannolikt den forsta industriella etableringen vid Gédddviken. Vid
markundersokningar har tjara patriffats som troligen harror fran beckbrukets tid.

Stockholms superfosfatfabrik grundades ar 1871 och det blev startskottet f6r den industriella
revolutionen pa Kvarnholmen. Fabriken lag vid vattnet i 6stra delen av projektomradet. Fabriken
byggdes fran borjan i trd, men efter en brand ar 1889 totalférstordes anlidggningarna och nya
anldggningar i tegel uppférdes. Hir framstilldes ett konstgédningsmedel, superfosfat, som bidrog
starkt till utvecklingen av Sveriges jordbruk. Restprodukterna fran produktionen, sa kallad kisaska
innehallande tungmetaller, deponerades i strandlinjen vilket ocksa innebar att fabriken successivt
fick en storre tomt att bedriva sin verksamhet pa genom de utfyllnader som gjordes 1
Svindersviken. Intill fabriken vixte ett slags brukssamhille fram med arbetarbostider och
bostader for tjinstemin samt disponentbostad med tillhérande parkanlidggning. Den senaste
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utbyggnaden gjordes pa 1950-talet med en stor industribygenad vid kajen. Denna och flera andra
byggnader finns bevarade.

Tillverkningen av konstgodsel gav upphov till manga arbetstillfallen och fanns kvar pa platsen
fram till ar 1966 nar fabriken lades ned. Huvuddelen av industribyggnaderna revs och ersattes
med OK:s oljedepa som pabérjat sin verksamhet pa platsen under 1950-talet. Till oljedepan
horde ett system av tillhérande bergrum som till stor del ligger inom projektomradet.
Oljeverksamheten avvecklades under tidigt 2000-tal.

I vistra delen av projektomradet uppférdes Cirkelkaffes kafferosteri av Kooperativa férbundet
under 1960-talet med tillhérande industrikaj och transporttunnel under Finnberget. Under 1990-
talet lades kafferosteriet ned och Operan och Dramaten etablerade sig 1 byggnaden tillsammans
med ett stort antal andra verksamheter. I samband med detta gjordes en om- och péibyggnad av
rosteribyggnaden.

Histholmssundet mellan Finnberget och Kvarnholmen (Hastholmen) fylldes successivt igen for
att bygea ut kajomradena och industrimarken, men dnnu pa 1950-talet fanns ett Gppet
vattenomride pa bada sidor av Histholmsbron. Aven den norra delen av Histholmssundet har
priglats av industriverksamhet, hir bedrevs verksamhet kopplad till Finnboda varv. Den stora
utfyllnaden av sundet gjordes 1 borjan av 1970-talet i samband med bygget av Finnbergstunneln
och de nya vigférbindelserna. Forsta vigforbindelsen 6ver sundet skapades pa 1920-talet genom
Histholmsbron.

Under 2000-talet har nya bostider tillkommit i omradets omgivning bade pa Finnberget och pa
Kvarnholmen.

3. Syfte och mal

3.1.  Syfte

Syftet med stadsbyggnadsprojektet Gaddviken ar att skapa en attraktiv och levande stadsmiljé
med egen identitet och god vattenkontakt samt attraktiva offentliga platser. Projektet ska
m6jliggdra nya bostider, forskolor, mangfunktionella parkytor med héga vistelsekvalitéer,
badplats och strandpromenad. Syftet dr ocksa att skapa en 16sning dir gamla miljoskulder
atgiardas och dar miljobelastningen pa omgivande vattenomraden minimeras.

3.2. Mal

3.2.1. Projektmal
e Atgiirda miljéskulder i projektomradet och sikerstill att miljobelastningen pa omgivande
vattenomraden minimeras samt att det blir sikert att vistas och bo pa platsen.

e Skapa byggritter f6r bostider som bidrar till en attraktiv, trygg och levande stadsdel.
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Projektet ska skapa forutsittningar for publika lokaler i byggnaders bottenvaningar i
omraden dir manga manniskor ror sig och vistas.

En férskoleavdelning ska inrymmas per 100 tillkommande ligenheter inklusive
erforderlig, tillganglig gardsmiljo. Projektet maste planera tillrickligt stora férskolor sett
till antal avdelningar, sa att det blir attraktivt f6r en aktor att driva ur ett affarsmassigt
perspektiv. Forskolor ska samplaneras med angrinsande stadsbyggnadsprojekt.

Bostider for sarskilt boende, servicebostider och gruppboende ska tillskapas 1 omradet i
den omfattning som bedéms limplig utifran behovet.

Histholmsbron rivs och Kvarnholmsvigen flyttas till nytt lige sa att gatan méter
omgivande gatunit utan nivaskillnader.

Projektet ska forbittra kopplingen mellan Henriksdal och Kvarnholmen genom att gator,
strak och parkytor samt anslutande bebyggelse utformas pa ett andamalsenligt och
attraktivt satt.

En bryggbadanliggning tillgianglig f6r allménheten ska anlaggas 1 Svindersviken i
projektomradets Ostra del.

Projektet ska mojliggdra allmant tillgangliga promenadstrak utmed strinder och kajer
vilka ska kopplas till befintligt gang- och cykelstrak utmed norra Svindersviken samt
vidare till kajpromenader pa Kvarnholmen och i Finnboda.

Anlidgga parker med hoga vistelsekvalitéer, varav en park lings Svindersvikens strand och
en centralt placerad park i1 det tidigare Histholmssundet som bidrar till reningen av
omradets dagvatten.

Skapa en dagvattenlosning som inte forhindrar god kemisk och ekologisk status 1
omgivande vatten.

Projektet ska viga antal bostider mot kvalitativa aspekter avseende friytor, férskolegardar,
verksamheter, investeringar i allminna anliggningar och hinsyn till miljon och
landskapets former och den kulturhistoriska bebyggelsemiljon. Detta innebir en
anpassning av projektet avseende byggnadshdjder och bebyggelsetithet.

Projektet ska anvinda sig av omradets sprickdalstopografi med Hastholmssundet och de
for skargardslandskapet karaktaristiska bergsbranterna vid Finnberget och Kvarnholmen,
samt omradets industriella historia, for att tydliggdra platsens ursprung och dirmed ge
omradet en egen identitet, exempelvis genom bevarande av kulturhistoriskt vardefulla
byggnader som kan tas upp i omradets bebyggelsestruktur, utformning/arkitektur och
namngivning av gator med mera.

Projektet forvantas bidra till malet om en stadsutvecklingsekonomi i balans.

Projektet ska arbeta for att hitta méjliga anvandningsomraden for de bergrum som finns i
projektomradet.
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D5
KVARNHOLMEN

SODRAKAEN (OP4)
SODRA VAGEN

SVINDERSVIKEN
FINNBERGET

GADDVIKEN ILLUSTRATIONSPLAN 2023-03-07 @ o

Llustrationsplan som visar tinkt stadsstruktur som avses provas, med Kvarnholmsvégen i nytt lige. Prelinzindr
projektgrins visas med svart heldragen linge.

3.2.2.  Strategi for miljo-och klimatambitioner i stadsutvecklingen i Nacka
Nacka kommun har tagit fram en strategi f6r miljo- och klimatambitioner i stadsutvecklingen i

Nacka som antogs den 17 juni 2019 av kommunfullmiktige. Syftet med strategin och tillhérande
genomforandeplan ar att vara vigledande i stadsutvecklingen genom att miljé- och klimatarbetet
forankras tidigt 1 stadsbyggnadsprojekten samt i de olika skedena i stadsbyggnadsprocessen.
Nedan beskrivs de ambitioner som hittills har identifierats for strategins sex strategiska
inriktningar. Slutliga miljé- och klimatambitioner identifieras tillsammans med byggherre och
projektgrupp under projektets gang.

1. Tillgingliga och utvecklade park- och naturomriden
Ambition: Minniskor ska kunna nyttja omradet f6r lek och rekreation utan att exponeras

for fororeningar som medfor oacceptabla hilsorisker. Tillgangen och tillgiangligheten till
parker och gronomraden ska vara god dir bostider och férskolor planeras och uppférs.
Projektet ska ge forutsittningar f6r Svindersvikens kommande strandpromenad.
Naturmark ska tillgingligg6ras genom att utreda och minimera risker kring féroreningar i
naturmark inom detaljplanen. Moéjligheten att langsiktigt sakra allmidnhetens tillgang till
rekreationsytor pa Finnberget genom exempelvis skotselavtal ska utredas inom ramen f6r
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projektet. Projektet ska granska paverkan pa spridningssamband och kirnomraden i
kommunens spridningsanalys for ek- och tallhabitat.

Hallbart resande och mobilitet
Ambition: Nya bostider, verksamheter och forskolor ska ha god

kollektivtrafikf6rsorjning. Projektet behéver se till att effektiv busstrafik till tunnelbana
och bussbyten maojliggors. Ett hela resan-perspektiv behover tillimpas. Det ska vara litt
och smidigt f6r barn och vuxna att ga och cykla till skola och arbete, det ska ocksa finnas
tillgang till siker cykelparkering vid kollektivtrafik. Projektet ska férenkla mojligheten att
vilja olika transportsitt och verka for ett flexibelt biligande genom t.ex. bilpooler.
Projektet ska utreda moijligheter till laddning av elfordon pa allmin plats.

Energieffektivt, attraktivt och sunt byggande samt hantering av fororeningar
Ambition: Fororeningar ska inte innebara niagon risk for manniskors hilsa eller miljon,

varken nu eller i framtiden.

- Minniskor ska kunna bo 1 omradet utan att negativt paverkas av féroreningar

- Kvarvarande féroreningar efter efterbehandlingsatgird ska inte hindra den framtida
markanvindningen.

- Kvarvarande féroreningar ska inte spridas vid framtida underhallsarbeten eller
brukandet av stadsdelen.

Projektet ska verka for och inspirera till att de byggnader som tillkommer utférs med
exempelvis tristomme vilket kraftigt minskar byggnadernas klimatutslapp, eller andra
innovativa 16sningar som sanker byggnadernas ekologiska fotavtryck. Fragorna kommer
att tas upp med exploatérerna under projektets gang. Ett behagligt lokalklimat ska
efterstrivas bade inom- och utomhus.

Hallbar hantering av vatten i bebyggelsen
Ambition: Mojliggora ateretablering av en mangfald i det akvatiska livet genom

minskad exponering av féroreningar.

Forbittring av ytvattenkvalitet genom minskad spridning av fororeningar fran omradet 1
férhallande till nuvarande situation.

Nederbord/ dagvatten ska i sd stor utstrackning som mojligt anvindas for bevattning av
planerad gronska inom planomradet.

Vixlighet och gronska ska rena dagvattnet och jimna ut fléden och pa sa vis bidra till att
Nacka kan ha livskraftiga sjoar, vatmarker, kustvatten och vattendrag och att
havsmilj6erna inte férsimras. Fordrojning och rening av dagvatten ska ske i enlighet med
kommunens anvisningar och principlosningar f6r dagvattenhantering pa kvartersmark
och allmin plats. Dagvattenlosningar kan utformas och gestaltas pa ett sitt som bidrar
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positivt till biologisk mangfald, upplevelsen av stadsmiljon samt till att sinka den lokala
temperaturen i omradet.

5. Hallbar avfallshantering och aterbruk
Ambition: Nacka ska ta initiativ for att 6ka insamlingen av matavfall 1 flerfamiljshus.

En avfallsutredning ska genomforas for att fa en robust avfallshantering. Projektet ska
verka for mojligheten att ateranvinda delar av bebyggelse som rivs samt till att anvinda
befintliga anlidggningar sa mycket som moijligt. Minimering av springning och lokal
anvindning av spraingmassor ska efterstrivas. Mojligheten till lokal masshantering ska
utredas i syfte att minska transporter.

6. Anpassning framtida klimat
Ambition: Aktuella fragor 1 projektet dr havsnivahojning samt hantering av skyfall och

oversvamningar samt komfort i stadsmiljon med avseende pa temperatur, vind och
sol/skugga. Projektet ska verka for att spara stora trid och buskar for att ge skugga i
gang- och vistelsemiljéer. Dar trad saknas ska sadana tillféras. Under kommande
planprocess kommer inriktningen detaljeras ytterligare i samrad med exploatérerna.
Strandomradet med tillhérande miljébarridr ska anlidggas pa en nivd som sakrar omradet
fran paverkan av havsnivah6jningar pa lang sikt. Planering av bebyggelse ska utformas sa
att vairmeoar forhindras att uppkomma. Skyfall ska hanteras och avledas sé att byggnader
eller infrastruktur inte skadas.

3.2.3. Uppfoljning av mal

En viktig del i strategin f6r miljo- och klimatambitioner ar att kommunen kontinuerligt féljer upp
arbetet med milj6- och klimatambitionerna i stadsutvecklingen. Kommunen kommer érligen gora
en uppfoljning av hur arbetet med att uppfylla strategin fortgar i syfte att ge en bild av
utvecklingen som helhet samt lyfta goda exempel pé arbete och atgirder i linje med strategin. En
samlad bedomning av projektets arbete med att uppna ambitionerna i strategin gors inom
ramarna for den ordinarie uppfoljning av projektmal. Uppfoljning riktad till byggaktorer ska ske
vid flera tillfillen under projektets gang.

4, Forutsattningar
4.1. Omrade och avgransningar

4.1.1.  Geografiskt lige och avgrinsning
Projektomradet ar belidget mellan Henriksdal och Kvarnholmen pa Vistra Sicklaon.

Projektomradet har en areal pa 15 hektar varav 11,2 hektar pa mark och 3,8 hektar 1 vatten.
Berorda fastigheter dr Sicklaon 37:49 och Sicklaén 37:43, samt del av Sickladn 37:40, del av
Sickladn 38:1 och del av Sicklaén 37:11. Marken dgs till stérsta del av Kvarnholmen utveckling
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AB (KUAB) genom dotterbolag, férutom Sicklaén 37:49 som dgs av Vasakronan genom
dotterbolag och Sicklaén 37:11 som dgs av Nacka kommun.

Projektomradet gransar till stadsbyggnadsprojektet S6dra Finnberget. Projekten ska samordnas
framfor allt avseende gatunit och ledningsinfrastruktur samt dven underliggande bergrum med

mera.

4.1.2. Mark och vegetation
Marken inom projektomradet priglas frimst av de gamla industrier som har funnits i omradet.

I 6ster, mellan Kvarnholmsvigen och Svindersviken bestar marken av obebyggda ytor med
upplag och grushdégar, tidigare har hir funnits oljecisterner och fére det fanns superfosfatfabriken
pa platsen. Finnbergets norddstsluttning ligger ocksa inom projektomradet, hir finns obebyggda
bergsbranter samt en del trid och annan vegetation. Mellan Finnberget och Kvarnholmen finns
det nistan helt utfyllda Histholmssundet som ér bebyggt med en verksamhetsbyggnad.

Finnbergets nordistsiuttning sett fran Kvarnholmen, med Hdstholmssundet i forgrunden.

I vistra delen av projektomradet, pa fastigheten Sickladn 37:49 (Kafferosteriet) dr huvuddelen av
fastigheten bebyggd och hardgjord. I kontrast till detta star den mycket lummiga vistra och
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sydvistra delen av fastigheten som bestar av en uppvuxen tridgardsmiljé med stenmurar och
andra landskapselement samt ett naturomrade med tit I6vskog ner mot Svindersviken. Det finns
ocksa ett antal trid, flera av dem ekar, pa fastighetens norra sida i slinten upp mot
Kvarnholmsvagen.

Topografiskt finns stora variationer inom projektomradet, som ldgst +0 vid vattennivin och som
hogst +43 vid Finnberget respektive +20 pa Kvarnholmen.

4.1.3. Bergrum

A ‘ 2 o 80 4

Oljebergrummens liige under mark markerat pa ett ortofoto.

I projektomradet har OK och direfter Preem bedrivit oljehantering pa den gamla
superfosfatfabrikens fastighet fran 1950-talet fram till tidigt 2000-tal. Ett system av oljebergrum
och transporttunnlar springdes ut i Finnberget fram till 1970-talets bérjan, med tillhérande
tunnelpaslag (infarter till bergrummen). Oljebergrummen ar 15-30 meter héga, 105-130 meter
langa och 15-20 meter breda och har nyttjats fér lagring av tjockolja, eldningsolja och diesel.
Bergrummen ir i dagsldget vattenfyllda och det finns kvar oljeféroreningar i exempelvis
bottensediment och sprickor i berget. Slutligt saneringsmal avgors av tillsynsmyndigheten
beroende pa vad bergrummen ska anvindas till.

Oljebergrummen ligger djupt under den tinkta bebyggelsen i projektomradet och bedéms inte
paverka byggbarheten pa ovanliggande mark. Transporttunnlarna och tunnelpaslagen kan
diremot innebira restriktioner for ny bebyggelse. Det kan behévas nagon form av angspirr eller
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annan skyddsatgird for bostidernas inomhusmilj6 f6r bostider som byggs 1 nira anslutning till
oljebergrummen, fragan hanteras i samrad med tillsynsmyndigheten enligt miljébalken. Det kan
bli aktuellt att nyttja befintlig transporttunnel till Kafferosteriet i det framtida trafiknatet,
exempelvis som in- och utfart till garage, vilket skulle bidra till att avlasta andra gator inom
projektomréadet, samt hjilpa till att verbrygga nivaskillnader.

For att bergrummen ska kunna tas 1 bruk f6r nya anvindningar krivs godkinda miljéprévningar
och andra myndighetsbeslut. Hur bergrummen ska saneras fran kvarvarande milj6f6roreningar,
och vilka typer av verksamheter som ar limpliga i bergrummet utreds parallellt med planarbetet.

4.1.4. Gator och trafik

De befintliga gatorna inom projektomradet dr Kvarnholmsvigen, Mjolnarvigen, Sédra vigen och
Finnbergstunneln. Gatornas utformning ska studeras inom ramen for stadsbyggnadsprojektet.
Kvarnholmsvigen avses fa en ny strickning jamfort med idag, se vidare under avsnittet 3.2 Mal.

Den nya strickningen innebir att den befintliga bron 6ver Histholmssundet rivs och att vigen
placeras 1 markplan. Jaimfért med dagens strackning foreslas Kvarnholmsvagen vika av séderut
moter det lokala gatunitet med koppling till Finnbergstunneln och Sodra kajen. Utredningar visar
att detta gar att gora med rimliga lutningar samt att busstrafik och 6vriga funktioner kopplade till
huvudgatans funktion kan bibehallas och forbittras. Cykelbana foreslas lings med
Kvarnholmsvigen med bittre standard dn idag. Projektomradet ligger inom cykelavstand fran
Stockholms innerstad. Lings Kvarnholmsvagen blir det aktuellt med planteringar av gatutrad
lings en stor del av strickan for att bland annat hantera dagvatten.

Kommunen tog ar 2019 fram en trafikprognos for Sickladn ar 2040, dir trafikmingden per
vardagsdygn for Kvarnholmsvagen beriknas till 7 100 fordon per dygn pa Finnberget respektive
14 200 fordon pa Kvarnholmen. Det ar viktigt att sikerstilla busstrafikens framkomlighet 1
straket fran Kvarnholmen till Henriksdal da det finns risk for att busstrafiken kommer att hindras
av bilkéer under hogtrafik. Bussarnas framkomlighet at andra hallet, fran Kvarnholmen till
centrala Nacka och nya tunnelbanestationen Nacka, bedoms vara betydligt battre och hir finns
saledes en alternativ resvig. Att Kvarnholmsvigen flyttas ner till markniva i Hastholmssundet gor
det enklare att ta sig mellan Finnbergstunneln och Kvarnholmsvigen, eftersom trafiken méts pa
samma hojdniva och gatorna kopplas samman genom en lokalgata. Detta innebar sannolikt att
trafiken kommer att fordelas jimnare vid hogtrafik, sa att fler fordon viljer Finnbergstunneln och
Kvarnholmsvigen avlastas.

Projektet ska utreda mojligheter till laddning av elfordon pa allmin plats.

Projektomradet ar relativt vilférsett med busstrafik och kommer dven framover
kollektivtrafikforsorjas med busstrafik. Projektet ingar i tunnelbanans influensomrade och
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kommunen far tillgodorakna sig bostader i uppfoljningen av Stockholmséverenskommelsen.
Pendelbit till Stockholms innerstad finns pa Kvarnholmen och i Finnboda.

4.1.5. Tillgdnglighet och behov av hiss pa allmin plats
Den foreslagna 16sningen dir Kvarnholmsvigen leds ned till kajniva innebar att det gér att nd

huvudgatunitet och kollektivtrafiken fran samtliga bostader i projektomradet med rimliga
lutningar, och att hissar inte kommer att beh6vas pa allmén platsmark.

4.1.6.  Gronytor, spridningssamband och rekreation
Tillgangen till grona utemiljoer ar begrinsad 1 projektomradet idag. Detta ar en friga som

kommer att beaktas 1 planarbetet. Det finns potential att forstirka innehéll och funktion kopplat
till gréona miljéer och strandpromenad samt batliv. Projektet ska anligga parker med héga
vistelsekvalitéer, varav en park lings Svindersvikens strand och en centralt placerad park som
aven bidrar till reningen av omradets dagvatten.

Projektet ska granska paverkan pa spridningssamband och kirnomraden 1 kommunens
spridningsanalys for ek- och tallhabitat. Om risk for paverkan finns, ska hinsyn och anpassningar
for att minimera paverkan pa dessa foreslas 1 planprocessen. Naturvarden har inventerats for hela
projektomradet.

I projektomradets sydvistra del finns nirhet till naturmark med héga rekreationsvirden lings
med Svindersvikens strainder samt hogre upp i terringen i naturomradet pa Henriksdalsberget.
Projektet ska mojliggora allmint tillgangliga promenadstrak utmed strinder och kajer vilka ska
kopplas till befintligt gang- och cykelstrak utmed norra Svindersviken. Projektet ska utreda en ny
torbindelse fran Kafferosteriets kaj till befintlig gang- och cykelvig. Niviskillnaderna ar
betydande men anslutningen bedéms fa rimliga lutningar utifran platsens forutsittningar.

I nulaget finns mycket fa lekplatser tillgéngliga f6r allmdnheten inom omradena Henriksdal,
Danviken, Finnboda, Finnberget och Kvarnholmen, och tillgingen till parkytor ar generellt lag i
dessa omraden. Bakgrunden till detta dr bland annat Henriksdalsomradets industriella historia och
den branta topografin. Parkytor tillgéngliga f6r allmdnheten saknas i projektomradet idag och de
ytor som tillférs 1 projektet kan forutsittas nyttjas av manga. Detta beh6ver tas hinsyn till i
planering av forskolor med tillhérande gardsmiljoer.

4.1.7. Grundldggningsniva och hansyn till stigande havsnivaer
Linsstyrelsen anger att grundliggning for ny bebyggelse lings linets Ostersjckust behéver

placeras pa nivan +2,70 meter eller hogre 1 h6jdsystem RH2000. Detaljplanen kommer att reglera
ligsta tillatna grundlageningsniva enligt Lansstyrelsens rekommendationer. Hur
grundkonstruktioner behéver utformas kommer att studeras i detaljplanearbetet.

Det kan finnas skil att ndrmare studera hojdsittningen av mark och bebyggelse i projektomradet
for att sakra en langsiktigt hallbar bebyggelsestruktur. Det dr angeldget att bebyggelse och
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anldgeningar inom bade allmin platsmark och kvartersmark fungerar langsiktigt trots stigande
havsnivier. Aven de 16sningar som utfors for hantering av markféroreningar behéver klara
framtidens hogre havsnivaer.

4.1.8. Fororeningar och geoteknik
Projektomradet ar mycket férorenat bade pa land och i1 Svindersviken pa grund av tidigare

verksambheter, 1 forsta hand en superfosfatfabrik och en svavelsyrafabrik som deponerade
restprodukter innehéllande tungmetaller, sa kallad kisaska, i strandlinjen pa fabriksomradet. Det
innebar ocksa att fabriken successivt fick en stérre tomt att bedriva sin verksamhet pa genom de
utfyllnader som gjordes i Svindersviken. Detta har resulterat i 6ver 10 meter djupa lager av
kisaska pa de stillen dir lagren dr som djupast. Idag skoljs arligen ungefir ett ton tungmetaller ut i
Svindersviken och Saltsjon fran kisaskan inom projektomradet. Kisaskan finns bade i marken och
1 djupa bottensediment i Svindersviken. Enligt de inventeringar som gjorts dr havsbotten i princip
att betrakta som dod inom projektomradet idag.

De bolag som var verksamhetsutévare och orsakade féroreningarna upphorde innan ar 1969 och
kan darfor inte dlaggas nagot miljoansvar f6r fororeningarna med stéd av miljobalken. I och med
att omradet ska exploateras blir markigarna ansvariga for de féroreningar som hanteras inom
ramen fOr exploateringen.

Foéroreningar fran superfosfatfabriken och svavelsyrafabriken har spridits over storre omraden
via deposition fran luften, frimst fran utslipp frin svavelsyratillverkning. Vid férbrinningen av
pyrit foljer sannolikt olika metaller med 1 stoftet. Under lang tid saknades rékgasrening, vilket
innebir att stora mangder féroreningar har spridits via luft till markomraden utanfor
fabriksomradet exempelvis pa Kvarnholmen och pa Finnberget.

Hur féroreningarna ska hanteras har utretts utforligt och kommunen och markigarna édr éverens
om huvudprinciperna f6r dess hantering. Inriktningen ar att pa land schakta bort féroreningar
ned till en viss markniva och direfter fylla upp marken med rena massor. Principen ér att samtliga
allmianna anldggningar ska forlaggas 1 rena massor. I strandlinjen, bade ovan och under
vattenlinjen, dr inriktningen att anldgega en miljobarridr som kraftigt minskar spridningen av
téroreningar mellan land och vatten. Vidare behéver en tryckbank anlidggas strax utanfor
strandlinjen for att stabilisera marken och hindra skred och erosion. Havsbotten 1 Svindersviken
ska tackas inom projektomradet och rent material anvinds for att anldgga en ny botten dar djur-
och vixtlivet sedan ges moijlighet att etablera sig. Tackning av sedimenten ér ocksa en
forutsittning for att kunna anligga den bryggbadanliggning som foreslas.

Den mark inom exploateringsomridet som planliggs som allmin plats i kommande detaljplan,
ska bestd av rena massor till ett sidant djup att kommunens drift och underhall av allmin plats
kan ske 1 rena massor. Anliggningar och vegetation inom allmin plats i kommande detaljplan far
inte orsaka risk for spridning av féroreningar som kan medfora ett framtida kommunalt

milj6ansvar.
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Den oljedepa som OK bedrev frain 1950-talet och framat har ocksa lamnat féroreningar efter sig.
I marken r6r det sig om ganska begransade mingder féroreningar som 1 huvudsak aterfinns
under tidigare oljecisterner. Dessa fororeningar avses dtgiardas genom att massorna gravs ur och
deponeras. En mer komplex fraga dr de vattenfyllda oljebergrummen dir en omfattande sanering
redan har skett, men det finns kvar oljerester och féroreningar bade i bergrummen och 1
sprickbildningar i berget. Utredningsarbete pagar avseende bergrummen, och frigan om
efterbehandling ir kopplad till om bergrummen ska kvarsta vattenfyllda som idag, eller om de ska
anvindas for ndgot annat andamal.

4.1.9. Teknisk forsorjning

I projektomradet rader idag en komplicerad situation avseende vatten och spillvatten.
Ledningsnaten dr privata och en komplex spillvattenanliggning som bland annat f6rsorjer
bostider pa Kvarnholmen och pa Finnberget ir anslutna till en pumpstation pa fastigheten
Sickladn 37:49 (Kafferosteriet). Fran Kafferosteriet leds spillvattnet under Svindersviken till det
kommunala spillvattennitet. Ett nyare ledningsnit ar under utbyggnad pa Kvarnholmen kopplat
till de bostader som byggs dar. De privata ledningsniten dgs av de deltagande fastigheterna.

Projektet ska tillsammans med Nacka vatten och avfall utreda hur projektomradet ska anslutas till
kommunalt vatten och avlopp samt om édven de befintliga bostidderna pa Finnberget kan anslutas
till kommunalt vatten och avlopp inom ramen f6r stadsbyggnadsprojekten Sédra Finnberget och
Gaddviken. Utredningen ska slutligt presentera en I6sning for samtliga fastighetsigare som i dag
ar anslutna till det privata ledningsnitet samt f6r all kommande bebyggelse inom Gaddviken och
Sédra Finnberget.

I projektomradet kommer transformatorstationer att behéva anliggas for att 16sa elférsorjningen
till den nya bebyggelsen. Tidig dialog pagar med Nacka Energi om limpliga platser for detta.
Projektet ska utreda mojligheter till laddning av elfordon pa allmin plats.

Insamlingssystem for avfall fran projektomradet beh6ver utredas. Senast fran 1 januari 2027
giller att forpackningsavfall frin hushall ska samlas in fastighetsnira. Det innebir att ytor for
denna insamling behéver avsittas. Det kan ske 1 form av till exempel kirl 1 miljorum, miljéhus
eller bottentommande behallare utomhus. Vidare giller enligt lagstiftningen att skrymmande
torpackningar ska samlas in pa littillgangliga platser och enligt Nacka vatten och avfall behovs en
yta for detta inom projektomradet. Inom omradet finns idag en atervinningsstation pa
Mjolnarvagen pa en plats dir ny bebyggelse foreslas. Den nya ytan for insamling av skrymmande
torpackningar behéver inte vara lika stor som nuvarande atervinningsstation.
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4.1.10. Landskapsbild och kulturmiljo

Siktlinje lings Svindersviken i rikitning mot projektomridet samt mot Svindersviksbron, se karta nedan.

AT
B

Lllustration av siktlinjerna i lingsled i § wﬂdermz/ém (b/atonad ;z‘rmégd linje), samt ett omride dér evmtm// ny

bebyggelse riskerar att paverka siktlinjerna samt upplevelsen av landskapsrummet (roda bagformade linjer).

Projektomradet utgors av ett tydligt avgransat landskapsrum dir Finnbergets och Kvarnholmens
silhuetter utgér fonden for storre delen av omradet. I sdder moter projektomradet Svindersvikens
vattenrum. Golvet utgbrs av det till stor del igenfyllda Hastholmssundet och industrikajen.
Genom det exponerade liget kommer projektomradets bebyggelse att vara synlig fran hela
Svindersviken, bade for de som r6r sig lings strinderna och fér de som firdas med bit.
Svindersviken ir cirka 2 kilometer lang och bebyggelsen inom projektomradet far saledes en
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visuell paverkan pa ett landskapsavsnitt med stora kulturmiljé-, rekreations- och
upplevelsevirden lings Nackas norra kust. Det dr av stor vikt att bebyggelsen far arkitektur av
hég kvalitet och att de tillkommande volymerna anpassas till det exponerade liget vid
Svindersvikens vattenrum. Vattenrummet bor framfor allt ses som en tillgang som kommer att ge
kvaliteter till bade de bostider som byggs och till stadsrummen i projektomradet och blir
tillgangligt for fler 4n i nuldget.

Inom ramen f6r Nackas Gversiktsplanering har fraigan om en sammanhingande strandpromenad
lings norra kusten hela vigen fran Nacka strand in till Danvikstull varit central under ling tid.
Hela den tinkta strickan ar cirka 9 kilometer och idag saknas nagra kilometer av strickan. De
delar som idr utbyggda idag dr populdra for rekreation samt for att ta sig mellan stadsdelarna lings
Svindersviken. Projektomradet ar viktigt i detta sammanhang da det ger maoijlighet att fardigstilla
strandpromenaden kring hela Svindersviken samt genom Hastholmssundet till Saltsjon.

U’y mot Kafferosteriet och angransande bebyggelse sett fran Svindersvikens strandpromenad.

Samtidigt som omréadets landskapsbild visar den f6r Nackas norra kust karaktiristiska
skargardsterringen dr den ett tydligt resultat av den industriella utvecklingen vid Giddviken och i
de angrinsande omridena som resulterat i flera kulturhistoriskt virdefulla bebyggelsemiljGer.
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Omradet ingar i sin helhet i ett riksintresse for kulturmiljévarden dir vyerna mot omradet, bade
fran farleden in till Stockholm exempelvis mellan Kvarnholmen och Djurgarden och fran
Svindersviken dr viktiga med avseende pa riksintresset.

Stora delar av omradet 4r kraftigt paverkat av minsklig verksamhet och priglas bade av
bebyggelsemiljéer och anliggningar som berittar om den tidigare verksamheten och av utfyllda
plana industritomter samt utspringda bergviggar. Hir finns mojlighet att med ny bebyggelse,
parker, torg och badplats skapa attraktiva vistelsemiljéer och reparera sir i landskapet som
orsakats av den tidigare industriverksamheten. Delar av omradet, sisom kontoret och
tjinstemannabostiderna fran 1940-talet samt flera landskapselement, har utpekade kulturvirden

som har potential att tas tillvara vid utvecklingen.

U’y mot projektomradets sydistra del dir superfosfatfabriken och direfter OK och Preem har bedrivit sina
verksanmheter.
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Ortofoto dver omridet. Den prelimindra planomradesgransen dr markerad med rid linje.

4.2, Planforutsattningar - statliga, regionala och kommunala
Projektet ingar i Nacka stad - det nya, tita och blandade omradet som skapas pé vistra Sicklaén.

Nacka stad ska vara en nira och nyskapande del av Stockholmsregionen. Hir ir det attraktivt att
leva, vistas och verka. 14 000 nya bostidder och 10 000 nya arbetsplatser gor det moijligt att bygga
tunnelbanan till Nacka.

4.2.1. Regional utvecklingsplan
I den regionala utvecklingsplanen fér Stockholmsregionen (RUFS 2050) antagen juni 2018 ar

vistra Sicklabn markerat som en del av den centrala regionkdrnan samt utpekat som en del av ett
strategiskt stadsutvecklingsldge. Det innebir bland annat att hir finns en potential att fortita med
bostider, verksamheter och servicefunktioner i ett attraktivt och centralt lige i regionen.

4.2.2.  Oversiktsplan
I kommunens 6versiktsplan fran 2018 pekas projektomradet ut som tit stadsbebyggelse, Bt1. Tit

stadsbebyggelse har alla funktioner som ir typiska f6r en blandad stad, det vill sdga bostider,
handel, kontor, skolor och férskolor, lokaler for kulturella andamal, lokaler f6r vard, anliggningar
tor idrott och rekreation samt andra verksamheter som inte innebér betydande storning. Ett
omrade med tit stadsbebyggelse innehiller dven gronomraden, parker och den infrastruktur som
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ir nédvindig for en blandad stad. Oversiktsplanen anger att fortitning kan ske med nya bostider
utmed Svindersviken.

I 6versiktsplanen lyfts ett antal strategier fram fOr att na ett lingsiktigt hallbart Nacka. De
strategier som berér projektet dr féljande:

- En titare och mer blandad stad pa vistra Sicklabn
- Komplett transportsystem med tunnelbana till Nacka
- Den grona och bla strukturen ska planeras, férvaltas och utvecklas

Att genomfora stadsbyggnadsprojektet Gaddviken dr forenligt med oversiktsplanen. Strategiska
fragor ar bland annat att uppna en blandad stad inom projektomradet samt att hantera bristen pa
grona, rekreativt virdefulla utemiljéer och lekplatser.

4.2.3. Riksintresse for kust och skadrgard
Stockholms lins kust- och skirgardsomrade ar i sin helhet av riksintresse som ett av de mest

virdefulla landskapen 1 landet med sarskilt stora natur- och kulturvirden och betydelse for
friluftsliv och turism. Enligt Lansstyrelsens uppfattning innebér bestimmelserna att
sammanhallna och idag or6rda markomriden inte bor tas i ansprak f6r bebyggelse.
Bestimmelserna utgor inte hinder f6r utvecklingen av befintliga titorter eller av det lokala
niringslivet.

4.2.4. Riksintresse for kulturmiljovarden
Projektet ligger inom omrade av riksintresse f6r kulturmiljévarden Norra Boo - Vaxholm -

Oxdjupet - Lindalssundet (AB 51 och 58). Riksintressets motivering dr féljande: ”Farledsmiljo
utmed inloppet till Stockholm via Vaxholm, som visar skirgardens betydelse f6r huvudstadens
sjofart, livsmedelsforsorjning och rekreationsliv, som speglar levnadsbetingelserna fér
innerskargardens befolkning och dess behov av fardstrik till staden alltsedan medeltiden, och
som berittar om Stockholms utbyggnad och férsvarsanstringningar med tillhérande
samhillsbildningar. Hir kan levnadsforhallandena f6r olika sociala skikt utldsas, liksom
utvecklingen inom industri, transportteknik, forsvar och arkitektur.”

Nacka kommun har tagit fram ett PM med en fordjupning av riksintressets uttryck och
torhallningssitt i omradet kring Svindersviken. De uttryck som berér Svindersviken ar
skargardsmiljon, sommarnéjesmiljon, industrimiljoer med tillhérande kajer och bostadsomraden
samt smaskaliga hamn- och varvsmiljéer. Uttrycken som ir lisbara inom projektomradet ar
skiargardsmiljon och industrimiljon. Skirgardsmiljon yttrar sig genom dess branta
bergssluttningar, sprickdalar, obebyggda grona strinder och bergspartier, den grona foten och
den avldsbara topografin dar Svindersviken, Histholmssundet samt hojderna pa Finnberget och
Kvarnholmen utgdr den stora landkapsskalan. Industrimiljon yttrar sig genom bevarad
industribebyggelse och anliggningar, avskilda bebyggelseenheter med egna karaktirsdrag och
bebyggelsestruktur och arkitektur som utgir ifrin funktion. Giddviken har en tidstypisk
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industriarkitektur fran 1950- och 1970-talet med stora volymer placerade pa ett industrigolv pa
samma niva i landskapet. I samma nivi ligger dven industrikajen med sin strama och funktionella
utformning.

[._:1 RAA Riksintresse Kulturmiljsvard

2 B skirgirdsmilis
. Sommarnoje
’ Industrimiljo
I sl et
v ﬂ- Industrikaj
Modernismens boendemiljder
Aldre arbetarbostider och kontor
§ m Batvarv och hamnar

Karta hamtad fran PM Forhdllningssatt for bantering av riksintresset for Rulturmiljo i omradet kring Svindersviken,
Nacka kommun, 2022-01-18.

Aven en kulturmiljbanalys har tagits fram for projektomradet, som underlag f6r kommande
planarbete inom Giddviken och Sodra Finnberget.

I det fortsatta arbetet ska en konsekvensanalys tas fram som bland annat redogor for projektets
paverkan pa de kumulativa effekterna pa riksintresset. En nyckelfraga i planarbetet ar hur
exploateringsnivan pa platsen anpassas for att inte riskera att orsaka pataglig skada pa
riksintresset, med avseende pa bland annat industrimiljon och skirgardslandskapet.

4.2.5. Strandskydd
Projektomradet berors tills storsta del av strandskydd. Det skyddade omradet dr 100 meter fran

strandkanten, bade pa land och i vattenomradet. Strandskyddet har tva syften: att langsiktigt
trygea allminhetens tillgang till strandomraden och att bevara goda livsvillkor f6r djur- och
vixtlivet. Inom strandskyddat omrade dr det bland annat férbjudet att uppfora nya byggnader,
griva och springa.
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Kommunen kan upphiva strandskyddet i samband med att en ny detaljplan antas, om det finns
sarskilda skil for det och om intresset av att detaljplanera omradet viger tyngre dn strandskyddets
syften. De sirskilda skil som kan anges finns angivna i Miljobalken. Bedémningen ar att det finns
sarskilda skil inom projektet.

e Dels har omradet genom tidigare verksamheter redan tagits i ansprak pa ett sitt som gor
att det saknar betydelse for strandskyddets syften. Stora delar av omradet utgors av
inhidgnade industritomter som inte ar tillgiangliga f6r allmanheten, och inom stora delar av
omradet ar all natur borttagen och ersatt med upplag, hardgjorda ytor samt byggnader.

e Dessutom foreslas anligeningar tillféras som for sin funktion maste ligga vid vattnet:
frimst kaj, strandpromenad och bryggbadanliggning.

4.2.6. Planprogram
Den 6stra och storsta delen av projektomradet som dgs av Kvarnholmen Utveckling AB (KUAB)

utgor etapp 6 av planprogrammet for Kvarnholmen som beslutades ar 2006. Nir start-PM fo6r
Kvarnholmen etapp 6 togs fram ar 2014 valde man att ga ifran planprogrammet pa ett flertal
punkter avseende bebyggelsestruktur och stadsstruktur, bland annat i syfte att uppna ett hogre
antal bostidder och en mer sammanhingande stadsmiljé. Den struktur som nu foreslas f6r
projektomradet dr en vidareutveckling av 2014 érs férslag och avviker saledes pa ett antal punkter
fran planprogrammet.

For den vistra delen, fastigheten Sicklaon 37:49 (Kafferosteriet) som dgs av Vasakronan, saknas
planprogram. Detta utgér inte nagot hinder f6r planarbetet.

5. Utforande

5.1. Detaljplan

Detaljplanen kommer handliggas med utokat férfarande da bedomningen ar att genomforandet
av detaljplanen kan antas medféra risk for betydande miljopaverkan. Detta ar frimst kopplat till
omradets industriella historia dér det finns markféroreningar i omradet samt en
bergrumsanliggning dir det tidigare har lagrats olja och dir det finns kvarvarande féroreningar
samt att planomradet ingar 1 ett omrade som utgor riksintresse for kulturmiljovarden. Att
detaljplanen kan antas medféra betydande miljépaverkan innebir att en strategisk
miljébedémning ska utféras och en miljokonsekvensbeskrivning tas fram.

5.1.1. Huvudsakliga fragor for detaljplanen att hantera
Syftet med stadsbyggnadsprojektet Gaddviken idr att skapa en attraktiv och levande stadsmiljé

med egen identitet och god vattenkontakt samt attraktiva offentliga platser. Projektet ska
mojliggdra nya bostider, forskolor, mangfunktionella parkytor med héga vistelsekvalitéer,
badplats och strandpromenad. Syftet dr ocksa att skapa en 16sning dir gamla miljéskulder
atgirdas och dir miljébelastningen pa omgivande vattenomraden minimeras.
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Sa som framgar 1 avsnitt 4 (Forutsittningar) behover ett antal sakfragor hanteras, exempelvis
strandskydd, férorenad mark, kulturmilj6é och landskapsbild. Samtidigt 4r det en tekniskt komplex
plats att bebygea med hinsyn till omfattningen av féroreningar bade i mark och 1 sediment 1
Svindersviken. Ny infrastruktur f6r vatten och avlopp behévs f6r omradet och det finns en
bergrumsanliggning under mark. Hastholmsbron féreslas rivas och Kvarnholmsvigen foreslas
flyttas till nytt lage. Hojdskillnaderna inom projektomradet dr pa méanga sitt en tillgang nir det
giller utblickar och landskapsbild, men skapar samtidigt utmaningar nir det galler att klara
tillgdnglighetskrav samt anpassning till kulturmiljévirden.

Det tidigare Hastholmssundet, som idag dr industrimark, féreslas omdanas till ett attraktivt och
centralt beldget offentligt rum med bryggbadanliggning, torg och park med vattenspeglar,
restauranger och service. Mojligheten att etablera en livsmedelsbutik i anslutning till torget ska
provas. I ett analysarbete som gjorts kring strak och platser i Nacka stad har Histholmssundet
pekats ut som en unik plats i kommunen med mycket liv och rorelse. Hir korsas flera viktiga
strak och hir finns sirskilt h6g potential f6r publika funktioner i byggnadernas bottenvaningar
som kan bidra till stadsliv.

e e

Lllustration dver framtida utformning av Hdstholmssundet. Bild: Kjellanderd>Sjiberg/ SWMS/KUAB.
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Llustration over fmﬂﬁ‘da utformming av torg och bryggbadanliggning vid Histholmssundet. Bild:
Kjellanderc>Sjoberg/ SWMS | KUAB.

Sa som dven anges i projektmalen kommer detaljplanen att viga antal bostider mot kvalitativa
aspekter avseende friytor, forskolegardar, verksamheter, investeringar i allmidnna anliggningar
och hinsyn till miljén och minniskors hilsa samt den kulturhistoriska bebyggelsemiljén. Nya
bostider, med publika lokaler i byggnaders bottenvaningar i omraden diar minniskor r6r sig och
vistas, ska bidra till en attraktiv, trygg och blandad stadsdel dir bade relevanta ekosystemtjinster
och olika klimatrelaterade aspekter arbetas in i projektet.

Projektet ska anligga parker med héga vistelsekvalitéer, varav en park lings Svindersvikens strand
och en centralt placerad park som dven bidrar till reningen av omradets dagvatten. Parkerna i
omradet blir sirskilt viktiga eftersom Kvarnholmen och Finnberget idag har mycket lite parkytor
sett till invanarantalet, vilket ocksa beror pa topografin i omradet. I Giddvikenomradet finns pa
grund av omradets industriella historia stora plana ytor vilket méjliggdr en annan typ av parkytor
in de som dr mojliga 1 kuperad terrang. De allmédnna platserna behver dimensioneras anpassat
tor den framtida befolkningens rekreativa behov och vardagsbehov. Ytberikningar behover tas
fram for olika funktioner kopplade till parker och friytor.

Den nya gatustrukturen som foreslas, dar alla trafikslag mots pa markniva, medfor ocksa att alla
som 16r sig mellan Kvarnholmen och centrala Stockholm pa ett naturligt sitt kommer att kunna
stanna till och vistas i parkerna eller bryggbadanliggningen i Giddvikenomradet till exempel pa
vig hem fran arbetet eller skolan. Sirskilt fokus ska liggas pa hastighetsdimpande dtgirder och
atgirder som prioriterar trivsel och trafiksikerhet f6r gaende och cyklister kring parkerna, torget

och bryggbadanliggningen.
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Platsens industriella historia ska tas till vara vilket kommer att bidra till att ge omradet en egen
identitet. Det industriella arvet ska tas upp i omradets bebyggelsestruktur, utformning och
arkitektur samt namngivning av gator och allmanna platser. Tva kulturhistoriskt virdefulla
byggnader vister om Kafferosteriet féreslds bevaras, och fastighetsigaren undersoker ocksa om
det finns moijlighet att delvis bevara Kafferosteriets befintliga fasader och stomme vid en
omvandling av fastigheten till bostider. Det dr viktigt f6r omradets industriella karaktir att bevara
befintlig industrikaj vid Kafferosteriet.

Utredningar har visat att Hastholmsbron ar tekniskt uttjint och det bedoms inte tekniskt eller
ekonomiskt rimligt att bevara den. Bron har industrihistoriska och miljoskapande virden dven
om den ar kraftigt ombyggd under artiondenas gang. Ett sitt att bevara industrikaraktiren trots
att bron rivs dr att ta tillvara brofistena och utforma parkmiljoer dir, vilket redan sker pa
Kvarnholmssidan. Befintliga stenmurar kommer att bli synligare i stadsmiljon nir bron rivs och
paminner om den industriella historien pa platsen.

En viktig fraga ir att mojliggora ett allmint tillgdngliot promenadstriak utmed strinder och kajer
som ska kopplas till befintliga gang- och cykelstrak runtom. Att genomféra promenadstraket
lings Svindersviken dr en strategiskt viktig fraga f6r kommunen och redovisas i 6versiktsplanen.
Promenadstriket kommer att bilda ett parlband av offentliga platser av olika slag som parker,
naturrum, strinder, kajer och torg.

Om det ska vara mojligt att ta bergrummen 1 bruk f6r nya anvindningar behéver en
miljoprovning ske parallellt med planprocessen. Nacka kommun har hosten 2020 limnat ett
positivt planbesked f6r att mojliggéra en 3D-fastighetsbildning av bergrummen. Avsikten ér att
planligga bade den nya bebyggelsen pd markniva och de underliggande bergrummen i en och
samma detaljplan, i syfte att na en samlad miljoprovning for de ber6rda fastigheterna samt
siakerstalla att de nya anlidggningarna ovan och under mark lokaliseras pa ett limpligt sitt i
torhallande till varandra och till omgivningen.

Projektomradet gransar till stadsbyggnadsprojektet S6dra Finnberget. Projektet ska samordnas
och samplaneras med S6dra Finnberget framfor allt avseende ledningsinfrastruktur,
underliggande bergrumsanliggning, efterbehandling av féroreningar, utformning av gatunit och
behov av forskoleplatser.

En férskoleavdelning ska inrymmas per 100 tillkommande ligenheter inklusive erforderlig,
tillgdnglig gardsmilj6. Med foérskoleavdelning avses 20 forskoleplatser. Projektet maste planera
tillrdckligt stora forskolor sett till antal avdelningar, sa att det blir attraktivt for en aktor att driva
ur ett affirsmassigt perspektiv. Antalet férskoleplatser ska samplaneras med angrinsande
stadsbyggnadsprojekt, bade for de nya detaljplaner som tas fram f6r S6dra Finnberget och fér de
detaljplaneetapper som hiller pa att byggas ut pa Kvarnholmen.
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5.2. Markigoforhallanden

Nacka kommun 4dger tva ytor inom projektomradet, det rér sig om en yta 6ster om
Finnbergstunneln samt en yta i planomradets sydvastra horn som foreslas for strandpromenad.
Bada ytorna ingar i fastigheten Sicklaén 37:11.

Sicklaén 37:49 (Kafferosteriet) dgs av KB Radio Ostra KB (dotterbolag till Vasakronan).
Sickladn 37:40 (del av) dgs av Holmenkvarnen 1 AB (dotterbolag till KUAB).
Sickladn 37:43 idgs av Holmenkvarnen 8 AB (dotterbolag till KUAB).

Sicklaén 38:1 (del av) dgs av Holmenkvarnen 5 AB (dotterbolag till KUAB).

5.3. Utbyggnad

Den nya bebyggelsen pa kvartersmark byggs ut och bekostas av exploatorerna Vasakronan och
Kuab. Exploatorerna ska dven ansvara for att bygga ut lokala allminna anliggningar inom
blivande allmin plats enligt kommunens anvisningar och standard. Kuab ska ansvara f6r och
bekosta utbyggnaden av den 6vergripande allminna anlidggningen Kvarnholmsvagen inom sin
fastighet och samma mojlighet ges f6r Vasakronan inom dess fastighet.

Exploatorerna ska genomfora och bekosta sanering av fororeningar samt geotekniska 16sningar
innan omradet kan borja bebyggas med bostider och allméinna anlaggningar. Detta kommer
troligen att genomforas etappvis, vilket medfor att vissa kvarter kan borja bebyggas innan
omradet dr helt sanerat.

De arbeten som behover ske 1 befintliga gator inom allmén plats 1 anslutning till den blivande
kvartersmarken bekostas av exploatorerna och ska ske enligt kommunens anvisningar och
standard.

Ett kommunalt 6vertagande av det privata VA-nitet kommer att kriva investeringar och kan
komma att ta minst tio ar att genomféra da manga av ledningsarbetena kommer att behéva
samordnas med bade saneringsarbeten 1 mark och utbyggnad av allmin plats. Utbyggnadsskedet
tor Sodra Finnberget och Giddviken i sin helhet beriknas till minst tio ar, vilket innebir att det
aven kommer att ta lang tid att bygea ut VA-nitet 1 projektomradet. Provisoriska VA-losningar
kan komma att bli nédvindiga under utbyggnadsskedet.

5.3.1. Lokal masshantering
Stora delar av projektomradet bestar 1 dagsliget av en storre markyta utan byggnader som kan

limpa sig f6r krossning och lokal hantering av bergmassor. Exploatérerna har i ramavtal
respektive principéverenskommelse atagit sig att tillsammans med kommunen utreda
forutsittningarna for lokalt omhéndertagande och krossning av bortspringda massor bade inom
projektet och i nirliggande projekt. Med lokal masshantering kan antalet lastbilstransporter till
och fran projektomradet minska. En grundférutsittning for lokal masshantering ar att
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verksamheten kan bedrivas med nédvindiga skyddsatgarder for att inte orsaka oacceptabla
storningar till omgivningen.

5.4. Konsekvenser for fastighetsagare och boende
Fo6r de boende 1 nairomradet lings Kvarnholmsvigen, pa Finnberget, Kvarnholmen, Marinstaden,

samt delar av Finnboda innebir projektet att utsikt fran bostiderna kommer att paverkas, samt
att antalet boende i omradet kommer att 6ka.

Bygg- och anliggningsarbeten kommer att paga under en period som troligen blir minst tio ar.
Omfattande markarbeten och springningsarbeten kommer att vara nédvindiga for att genomféra
projektet. Om det blir mojligt att ha lokal masshantering inom omradet kommer den
verksamheten att medfora vissa stérningar i form av buller och damning. A andra sidan kommer
lokal masshantering bidra till firre lastbilstransporter in och ut i omradet, vilket dr positivt ur
klimat-, luftsutslapps-, buller- och sikerhetshinseende.

Férutom buller fran trafik och eventuell krossverksamhet finns till £6ljd av springning och tunga
markarbeten risk for stomljud och vibrationer under byggtiden.

Det uppkommer luftféroreningar fran maskiner och arbetsfordon pa byggplatsen och vid deras
transportvigar. Vid hanteringen av vissa féroreningar, till exempel gammalt beck, kan
luktoldgenheter uppsta.

Delar av Kvarnholmsvigen kommer att behova stingas av under utbyggnaden. Framkomlighet
tor buss och persontrafik kommer att sakerstallas under hela utbyggnaden. Under en period
kommer trafiken att ledas om via Finnbergstunneln. Hiastholmsbron kommer troligen att rivas i
ett tidigt skede, innan Kvarnholmsvigen forlagts i dess nya lige.

I projektomradet ar vatten- och spillvattennitet i dagslaget privat. En anslutning till det
kommunala VA-nitet skulle vara till stor nytta f6r de berérda fastighetsagarna.

5.5. Rattsligt genomforande

Nya planavtal avses tecknas med de berérda exploatérerna Kuab och Vasakronan.

Princip6verenskommelse respektive tilligg till ramavtal avses tecknas med Vasakronan respektive
Kuab i samband med inriktningsbeslut.

Exploateringsavtal kommer att tecknas med de berérda exploatorerna i samband med antagande
av detaljplanen. I samband med det ska exploatdrerna dven teckna utbyggnadsavtal med Nacka
vatten och avfall NVOA).

Om hela projektomradet samt Finnberget fir kommunalt vatten och avlopp kommer
lantmateriforrattningar behova genomfoéras for att upphiva de servitut och
gemensamhetsanliggningar som avser dagens VA-anldggningar.
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5.6. Konsten att skapa stad

En viktig del av projektets planskede och genomférandeskede ar projektet “Konsten att skapa
stad”, diar Nacka kommun tillsammans med exploatorerna arbetar aktivt och medvetet med
konst, kultur och konstnirlig kompetens som verktyg och resurser 1 stadsutvecklingens olika
faser. Syftet dr att skapa en attraktiv och levande plats dir méinniskor trivs och mar bra, bade
under byggtiden och nir det ér fardigbyggt.

6. Tidplan

Aktivitet Ar och kvartal
Detaljplan antagande 2026
Byggstart allminna anliggningar 2027
Byggstart byggnad kvartersmark (forsta 2027

spadtaget), etappvis utbyggnad
Start inflyttning 2030

Godkind slutbesiktning allmdnna anldggningar | 2040
Fardigstillt (hela projektet klart for inflyttning) | 2040
Projektavslut 2040

1. Ekonomi

Detaljplanens framtagande och dess genomférande ska bekostas av exploatorerna.
Detaljplaneavtal som reglerar kostnader for planarbetet ska tecknas mellan kommunen och
exploatorerna. Enligt avtalen finansieras planldggningskostnaderna inklusive kommunens interna
administrativa kostnader av exploatorerna. Kostnaderna for detaljplaneldggningen har i detta
tidiga skede uppskattats till total cirka 15,8miljoner kronor.

Principéverenskommelse respektive tilliggsavtal till ramavtal tecknas med exploatorerna 1
samband med inriktningsbeslut. I avtalen regleras bland annat kostnads- och ansvarsférdelningen
mellan kommunen och exploatérerna under planprocessen samt 1 genomférandeskedet.

Exploateringsavtal kommer att tecknas med exploatorerna i samband med antagande av
detaljplanen. I exploateringsavtalet fortydligas parternas ansvar och dtaganden infor
genomforandet av detaljplanen.

Principerna for parternas atagande vid genomforandet ska vara att exploatérerna bekostar
samtliga bygg- och anliggningsatgirder som ar hinforliga till exploateringen, bade allméidnna
anldggningar och bebyggelse inom kvartersmark. Exploatérerna ska dven erlidgga ersittning for
allminna anlaggningar utanfor projektomradet. Utover detta ska medfinansiering erlidggas for
tunnelbanans utbygenad for Vasakronans fastighet.
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Nacka vatten och avfall ska bekosta utbyggnaden av VA. Exploatorerna ska betala VA-
anlageningsavgift for den nya bebyggelsen.

1.1. Budget

Tidigare beviljad budget bedéms ticka projektets kostnader fram till genomférandebeslut

1.2. Projektkalkyl

En projektkalkyl har inte tagits fram i detta skede eftersom omfattning och innehall av allmin
plats inte dr klarlagd. Projektet forvintas dock vara kostnadsneutralt f6r kommunen eftersom
exploatorerna ska bekosta detaljplanearbetet samt utbyggnad av allmin plats inom
detaljplaneomradet samt erlagga bidrag till infrastruktur utanfér omradet.

1.3. Driftskostnader for allmanna anlaggningar
Projektet forvintas ge en 6kning av kommunens drift- och underhallskostnader till f6ljd av

utbyggnad av allminna anliggningar. Projektet kommer dven generera kapitaltjinstkostnader till
toljd av utbyggnad av allmin plats. Drift- och underhallskostnader for allmin plats behover
studeras och preciseras vidare under fortsatt arbete eftersom innehall i och omfattning av
allmianna anldgegningar annu inte klarlagts 1 detta tidiga skede. Det dr viktigt att det framgar pa
vilket djup allminna anliggningar ska placeras pa for att tillsynsmyndigheten ska kunna stélla
relevanta sanerings- och atgirdskrav. Aven detaljutformning av allmin plats paverkar
driftskostnaderna vilket ska beaktas under det fortsatta arbetet.

Tillkommande Total Tillkommande arlig Total Aktiveringsdatum

Projektnamn kapitalkostnad ar1 kapitalkostnad ar 1 driftkostnad arlig driftkostnad (ARAAMM)
Gaddviken 49 49 0,7 0,7 203212

8. Risker

Risk Konsekvens Atgird
Tid Komplex Kan paverka tidplanen bade | Regelbundna
o _ | fororeningssituation i detaljplaneskede och avstimningar av tidplan.
Ekonomi genomférandeskede.
Regelbundna
Kan medféra 6kade avstimningar med
kostnader f6r sanerings- tillsynsmyndigheten.
och skyddsatgirder samt for
extern expertis. Myndighetsstéd nir det
ar nédvindigt.
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6verlimnandeprocess for

allminna anldggningar.

for exploatéren, vilket
medfor okade kostnader for

denne.

Tid Resursbrist bide hos Forseningar i tidplanen. Planering och
kommunen och hos framforhéllning i
Ekonomi exploatérerna och andra Okade kostnader om det projektet.
aktorer. krivs extern expertis.
Sikerstilla tillrdckliga
resurser och kompetens
hos tillsynsmyndigheten.
Ekonomi | Begrinsningar i Exploatorernas Utforma bebyggelsen sd
exploateringsnivé utifran projektekonomi paverkas att den medger manga
® kulturmilj6é och negativt. Minskade intikter | bostider samtidigt som
landskapsbild. f6r kommunen genom den dr anpassad till
paverkan pa projektmal. platsen.
Ekonomi | Exploatorernas sanering blir | Exploatorerna far inte Sikerstilla god planering
dyrare dn forvintat ekonomi i sina projekt samt kvalitativa
utredningar och underlag
i projektet.
Ekonomi | Sulfidhaltigt berg Okade Utreda sulfid tidigt i
masshanteringskostnader. projektet.
Massor kan inte nyttjas i
projektet.
Ekonomi | Kostnaderna for utbyggnad | Exploatorerna fir inte Noggrant kalkylarbete.
av allminna anliggningar ekonomi i sina projekt. Besluta om ritt standard
® blir dyrare dn forvintat. pé anliggningarna.
Kommunen far hégre
kapitaltjanstkostnader.
Anldggningarnas kan
kvalitet kan beh&va sinkas.
Vissa anliggningar kommer
eventuellt inte att byggas.
Ekonomi | Exploatorerna behover Exploatorerna far inte Ett nira samarbete
betala moms fér allminna ekonomi i sina projekt. mellan kommun och
. anliggningar exploat6r dir bada
parter aktivt arbetar for
att dtervinning av moms
méjliggdrs och
verkstills.
Ekonomi | Utdragen Oskiligt lang forvaltningstid | Striva efter

6verlimnande av
anliggningar i direkt
anslutning till att

entreprenader avslutas.
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Medf6r ett komplicerat Striva efter att mindre
besiktningsférfarande vid deléverlimningar kan
overlimnandebesiktning. méjliggoras.
Medfé6r risk f6r nekad
momsatervinning.

Produkt Skador pd miljobatridren Utsliapp av fororeningar i I planatbete,
som medfor utlickage av Svindersviken. Kommunen | projektering och avtal
féroreningar i blir som markigare sikerstilla en robust och
Svindersviken. ansvarig. over tid héllbar I6sning.

Kommunen behéver
sikerstilla tillricklig
kompetens.

Produkt Schaktarbeten efter Kommunen blir ansvarig I detaljplanearbetet och
kommunens 6vertagande av | verksamhetsut6vare enligt i avtal sikerstilla att
allmin platsmark som gor milj6balken och far exploatérerna sanerar
intrang under sanerat djup. | kostnader for till tillrdckligt djup.

saneringsatgirder. Sikerstilla att trdd och
annan vegetation
planteras sa att dess
rotter haller sig inom
sanerat djup.

Produkt Schaktarbeten efter Privata fastighetsigare blir I detaljplanearbetet och
6vertagande av ansvariga i avtal sikerstilla att
bostadsrittsforeningar som | verksamhetsutovare enligt exploatérerna sanerar
kriver intring under sanerat | miljébalken och far till tillrdckligt djup.
djup pa kvartersmark kostnader fo6r Sakerstalla att trdd och

saneringsatgirder. annan vegetation
planteras sa att dess
rotter haller sig inom
sanerat djup. Overviga
planbestimmelser om
maximalt schaktdjup.

Produkt Skred och sittningar pa Kan leda till skador inom Sikerstilla att den
grund av bristande funktion | bédde kvartersmark och geotekniska 16sningen
i geoteknisk 16sning allmin platsmark. med KC-pelare dr siker

Kommunen kan fa ansvar och lingsiktigt robust.
och kostnader.
Anlita extern sakkunnig
som expertis.
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Produkt Opvertickning av sediment Ny 6vertickning kan Sikerstilla
pa sjobotten fungerar inte behéva goras, vilket innebdr | genomférandet av en
som tinkt en kostnad. langsiktigt hallbar

overtickning.

Produkt Miljobarridren fungerar inte | Spridning av féroreningar Sikerstilla att 16sningen
till £6ljd av framtida till havet och grundvattnet, | tar hinsyn till h6jda
havsnivahojning eller vilket medfor ett havsnivaer och
forindrade fysiska eller miljoansvar £6r kommunen. | variationer i fysisk eller
kemiska forutsittningar i kemisk lokal milj6 dven
omgivningen. pa lingre sikt.

Produkt Antalet forskoleplatser blir | Brist pa forskoleplatser i Noggranna
firre dn det langsiktiga projektomridet och behovsprognoser for att
behovet i projektomradet omgivande stadsdelat. ringa in behovet, och att
och dess omgivningar. Omridet blir mindre tillrickligt manga

attraktivt fér barnfamiljer. forskolor planeras.

Produkt Friytor och gronytor blir Brist pé friytor och Grundlig analys av
mindre 4n behovet i gronytor. Barns lek och behovet av grénytor och
projektomréidet och dess fysiska aktivitet forsviras friytor som far
omgivning eller uteblir. Hogt slitage pa | genomslag i den fysiska

friytorna i projektomridet utformningen av
och dven pa ytor i omridet.
angrinsande stadsdelar.

9. Kommunikation

Projektets kommunikation inklusive aktiviteter planeras och samordnas med 6vriga insatser 1

Nacka stad. Projektet har en projektwebbsida pa nacka.se, i likhet med andra

stadsbyggnadsprojekt. Pa webbplatsen kommer aktuell information, kontaktuppgifter och

handlingar publiceras under projektets giang sa att intresserade kan folja vad som hinder.

10.
10.1.

Rapportering

Avslut och overlamnande

Nir utbyggnad av allmin plats ér slutférd ska en och 6vertagandebesiktning utféras innan

kommunens driftenhet kan ta 6ver och skota de kommunala anlidggningarna. Overtagande kan

komma att ske etappvis. Det formella projektavslutet bestar av en slutrapport som behandlas av

kommunstyrelsen f6r godkannande.



Nina Morling
Exploateringschef
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Planchef
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