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l. Sammanfattning
Syftet med stadsbyggnadsprojektet Sodra Finnberget ar att méjliggora en langsiktigt attraktiv

stadsmiljo 1 ett centralt lige som bidrar till att nordvastra Nacka stad utvecklas med
huvudsakligen byggritter for bostider men dven andra funktioner som bidrar till en attraktiv och
blandad stad. Omradet ar beldget pa Finnbergets sydsluttning vid den inre delen av Svindersviken
och har koppling till den tidigare industriverksamhet som bedrivits har fran 1600-talet och
framat.

Nacka stad kallas det nya, tita och blandade omradet som skapas pa vistra Sickladn dar projektet
ingér. Projektomradet dr i huvudsak ej detaljplanelagt, och planprogram saknas for omradet.
Marken ar 1 huvudsak privatigd. Projektomradets areal dr 3,11 hektar.

Inom projektet behover ett antal sakfragor hanteras, exempelvis strandskydd, férorenad mark,
kulturmiljé och landskapsbild. Det dr en tekniskt komplex plats att bygga pa med hinsyn till
behovet av ny infrastruktur f6r vatten och avlopp och det finns en bergrumsanliggning under
mark som avses fa nya anvindningsomraden. Hojdskillnaderna inom projektomradet dr en
tillgang nar det galler utblickar och landskapsbild, men skapar samtidigt utmaningar.

Projektet ska viga antal bostider mot kvalitativa aspekter avseende friytor, forskolegardar,
verksambheter, investeringar i allminna anliggningar och hinsyn till miljon och den
kulturhistoriska bebyggelsemiljon. Nya bostidder, med publika lokaler i byggnaders
bottenvaningar 1 omraden dir manga minniskor 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 omradet en egen identitet. Det industriella arvet ska tas upp 1 omradets bebyggelsestruktur,
utformning och arkitektur.

Projektomradet grinsar till stadsbyggnadsprojektet Giddviken (fore detta etapp 6 av
Kvarnholmens utbyggnad). Projektet ska samordnas och samplaneras med Giddviken framfor
allt avseende ledningsinfrastruktur, efterbehandling av féroreningar samt utformning av gatunit.
En viktig fraga 1 projektet dr att mojligedra ett allmant tillgéngligt promenadstrak utmed strinder
och kajer som ska kopplas till befintligt gang- och cykelstrik utmed norra Svindersviken samt
kajstrik i Gdddviken och vidare till kajpromenader pa Kvarnholmen och i Finnboda.

Projektet kommer att medféra investeringar 1 allmanna anliggningar samt infrastruktur sisom
utbyggnad av kommunalt vatten- och avloppsledningsnit. Driftsperspektivet och kommunens
framtida kostnader for allmin plats och allminna anliggningar ska beaktas i tidigt skede.
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2. Bakgrund

Stadsbyggnadsprojektet Sodra Finnberget utgor en link mellan Henriksdal och Kvarnholmen och
1 bada dessa omraden planeras och sker en omfattande stadsutveckling. Projektomradet dr belaget
1 vistra delen av Nacka stad lings huvudgatan Kvarnholmsvigen. Sodra Finnberget ingar 1
tunnelbanans influensomrade och kommunen far tillgodorikna sig bostader i uppfoljningen av
Stockholmséverenskommelsen. Omradet 4r centralt belaget i Stockholmsregionen och bedéms
limpligt att utveckla med ny bebyggelse, vilket ocksa stimmer 6verens med inriktningen i
oversiktsplanen, samtidigt som stor hiansyn behover tas till platsens kulturmiljévirden och
naturvirden. De privata markigarna inom projektomradet har under dren 2015-2018 sokt och
beviljats planbesked for att utveckla ny bebyggelse pa sina respektive fastigheter.

2.1. Omradets historia
Oster om projektomridet etablerades pa 1600-talet ett beckbruk pa fastigheten dir

Operan/Dramaten har sina lokaler idag. Verksamheten var sannolikt den férsta industriella
etableringen vid Gidddviken. Stockholms superfosfatfabrik grundades 1871 och det blev
startskottet for den industriella revolutionen pa Kvarnholmen. Fabrikens huvudbyggnad ldg oster
om projektomradet, men arbetarbostider uppférdes inom projektomradet.
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T7ll higer syns den bebyggelse pa Hantverkshusets fastighet som revs under 1980-talet. Till vinster de

arbetarbostider som finns bevarade pa Kvarnholmsvégens norra sida. I bakgrunden syns Finnberget.

Dir Hantverkshuset ligger idag fanns tidigare arbetarbostader, stall och tridgardsanldggningar
som hérde samman med tridgardsmiljon kring disponentvillan. Dessa byggnader var
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ursprungligen kopplade till superfosfatfabrikens verksamhet. Byggnaderna var av motsvarande
typ som de arbetarbostider som finns kvar tvirs éver gatan pa norra sidan av Kvarnholmsvigen.
Byggnaderna revs pa 1980-talet och ersattes av Hantverkshuset.

Den del av projektomradet som benamns Utblicken ar ett obebyggt naturomréde, och trots att
omradet tillhorde den fére detta superfosfatfabrikens fastighet sa har omradet aldrig exploaterats.

Under 1940-talet tillkom flerbostadshusen uppe pa Finnberget, vilka ursprungligen var avsedda
for de anstillda pa Finnboda varv. Under 2000-talet har en omfattande ny bostadsbebyggelse
tillkommit 1 projektomradets nirhet, bade genom etableringen av nya bostader 1
Finnbodaomradet och genom de nya flerbostadshus som uppférdes pa Finnberget under tidigt
2000-tal.

3. Syfte och mal
3.1. Syfte

Projektets 6vergripande syfte dr att mojliggéra en langsiktigt attraktiv stadsmiljo i ett centralt lige
som bidrar till att nordvistra Nacka stad utvecklas med huvudsakligen byggritter f6r bostider
men dven andra funktioner som bidrar till en attraktiv och blandad stad.

3.2. Mal

3.2.1. Projektmal

e Projektet ska viga antal bostider mot kvalitativa aspekter avseende friytor,
torskolegardar, verksamheter, investeringar 1 allmanna anliggningar och hinsyn till miljon
och den kulturhistoriska bebyggelsemiljon. Detta innebir en anpassning av projektet
avseende byggnadshéjder och bebyggelsetithet.

e Bygeritter for bostader ska tillskapas, som bidrar till en attraktiv, trygg och blandad
stadsdel. Ny bebyggelse som 1 regel ska vara 5-6 vaningar mot projektomradets gator. Vid
behov kan suterringvaningar tillkomma utéver det.

e En forskoleavdelning ska inrymmas per 100 tillkommande ligenheter inklusive
erforderlig, tillginglig gardsmiljo. Projektet maste planera tillrickligt stora férskolor sett
till antal avdelningar, sa att det blir attraktivt for en aktor att driva ur ett affirsmissigt
perspektiv.

e Projektet ska anvinda sig av omradets industriella historia for att tydliggéra dess ursprung
och dirmed ge omradet en egen identitet, exempelvis genom bevarande av
kulturhistoriskt virdefulla byggnader som kan tas upp i omradets bebyggelsestruktur,
utformning/arkitektur och namngivning av gator med mera.

e Projektet ska mojliggora allmint tillgingliga promenadstrak utmed strinder och kajer
vilka ska kopplas till befintligt gang- och cykelstrik utmed norra Svindersviken samt
kajstrik i Kvarnholmen etapp 6 och vidare till Kvarnholmens kajpromenader.

e Projektet ska skapa forutsittningar for publika lokaler i byggnaders bottenvaningar i
omraden dir manga manniskor ror sig och vistas.
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e DProjektet férvintas bidra till malet om en stadsutvecklingsekonomi i balans. I nuldget
bed6éms projektet ha forutsittningar att generera ett mindre overskott.

e Projektet ska arbeta for att hitta mojliga anvindningsomraden f6r de bergrum som finns i
projektomradet.

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

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 kommunfullmaktige. Syftet med strategin och tillh6rande
genomforandeplan ar att vara vigledande i stadsutvecklingen genom att miljé- och klimatarbetet
forankras tidigt 1 stadsbyggnadsprojekten samt i de olika skedena i stadsbyggnadsprocessen. For
stadsbyggnadsprojektet har foljande projektspecifika ambitioner formulerats for strategins sex
strategiska inriktningar:

1. Tillgingliga och utvecklade park- och naturomriden
Tillgangen och tillgéingligheten till parker och natur ska vara god i alla kommundelar dar

bostader och eventuella férskolor planeras och uppférs. Den 6vergripande ambitionen 1
projektet handlar om att tillgiangligetra grona omraden pa berget genom att utreda och
minimera risker kring féroreningar i naturmark inom detaljplanen. Projektet ska ta till
vara pa utsikten och gora plats for trygg utevistelse. Projektet ska ge férutsattningar for
naturliga promenadstrik till Svindersvikens kommande strandpromenad.

2. Hiallbart resande och mobilitet
Nya bostider och verksamheter samt férskolor ska ha god kollektivtrafikforsorjning.

Projektet behover se till att effektiv busstrafik till tunnelbana och bussbyten mojliggors.
Ett hela resan-perspektiv behéver 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 sdker
cykelparkering vid kollektivtrafik. Projektet ska forenkla mojligheten att vilja olika
transportsitt och verka for ett flexibelt biligande genom t.ex. bilpooler.

3. Energieffektivt, attraktivt och sunt byggande
Projektet ska verka for och inspirera till byggande av trihus eller andra material med ligre

klimatpaverkan och solpaneler. Detaljplaner ska inte omojliggéra f6r detta. Kommunen
har begrinsade mojligheter att styra fraigor om energieffektivitet och sunda material dir
marken dr privatigd. Fragorna kommer att tas upp med exploatorerna under projektets
gang. Planering av bebyggelse ska utformas si att virmeoar férhindras att uppkomma. Ett
behagligt lokalklimat ska efterstrivas bade inom- och utomhus.
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4. Hallbar hantering av vatten i bebyggelsen
Vixlighet och gronska ska rena dagvattnet och jaimna ut fléden och pa sa vis bidra till att

Nacka kan ha livskraftiga sjoar, vatmarker, kustvatten och vattendrag och att
havsmiljéerna inte forsimras. Férdrojning och rening av dagvatten ska ske i enlighet med
kommunens anvisningar och principlosningar for dagvattenhantering pa kvartersmark
och allmin plats. Dagvattenlosningar kan utformas och gestaltas pa ett sitt som bidrar
positivt till biologisk mangfald, upplevelsen av stadsmiljon samt till att sinka den lokala
temperaturen 1 omradet. Naturliga sinkor dir dagvatten samlas och dir det finns naturlig
trad- och buskvegetation ska sparas si langt som mojligt.

5. Hallbar avfallshantering och dterbruk
Nacka ska ta initiativ for att 6ka insamlingen av matavfall, frimst i flerfamiljshus dir man

inte kommit lika langt som 1 smahusomradena. Inriktningen passar projektet da tillskottet
av bostider frimst kommer att vara i flerfamiljshus. En avfallsutredning ska genomféras
dir ett storre omrade analyseras fOr att fa en robust avfallshantering. Projektet ska verka
tor mojligheten att dteranvanda delar av bebyggelse som rivs samt till att befintlig
bebyggelse ska anvindas sa mycket som méjligt. Minimering av springning och
massbalans for springmassor ska efterstriavas.

6. Anpassning framtida klimat
Anpassning till framtida klimat sker i all planering och genomforande. Aktuella fragor i

projektet dr hantering av skyfall och 6versvaimningar nedstroms samt komfort 1
stadsmiljon med avseende pd temperatur, vind och sol/skugga. Projektet ska verka for att
spara trid och buskar for att ge skugga i gang- och vistelsemiljéer. Under kommande
planprocess kommer inriktningen detaljeras ytterligare i samrad med exploatérerna.

4, Forutsdttningar
4.1. Omrade och avgransningar

4.1.1. Geografiskt lige och avgransning
Projektomradet dr beldget norr om Svindersviken pa Finnbergets sydsluttning i kommundelen

Viistra Sickladn. Projektomradets areal dr 3,11 hektar.

Projektomradet gransar till stadsbyggnadsprojektet Gaddviken. Projektet ska samordnas och
samplaneras med Giddviken-projektet framférallt avseende ledningsinfrastruktur, kajer,
efterbehandling av féroreningar samt utformning av gatunit. Samordning kan dven behéva ske
med stadsbyggnadsprojekten 1 Henriksdalsomridet och Kvarnholmen avseende rekreationsytor
och liknande.
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Marken i projektomradet dgs av tre fastighetsdgare, utéver kommunen. Se avsnitt 5.2 fér

redogorelse av markigarférhallanden.
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Karta som redovisar projektomradets avgrinsning samt manéagay"or/ya//aﬂdm

Exploatorerna har tidigare sékt planbesked for respektive fastighet varefter milj6- och
stadsbyggnadsnimnden under daren 2015-2017 har givit positiva planbesked om att inleda
detaljplanearbete. Under dr 2020 limnade milj6- och stadsbyggnadsnimnden dven positivt
planbesked avseende 3D-fastighetsbildning av bergrummen i Finnberget. Den kommunala mark
som eventuellt kan komma att inga i projektet markanvisas med hjilp av direktanvisning till
ndgon av de ingaende exploatorerna. I projektomradet dger kommunen 0,59 hektar som i
huvudsak avses fortsitta vara naturmark samt gatumark. Se avsnitt 5.2.1 f6r mer information.

Det finns intilliggande bostadsbebyggelse fran 1900-talets borjan som uppfordes for
superfosfatfabrikens personal. Pa fastigheten Sickladn 37:47 uppfordes arbetarbostider och pa
fastigheten Sickladn 37:50 star den tidigare disponentvillan. Bada dessa fastigheter anvinds for
bostadsindamal idag och limnas utanfér projektomradet. Anledningen till att fastigheterna
Sicklaén 37:47 och 37:50 inte tas med i projektomradet dr primirt att kulturmiljévirdena dr stora.
Mot bakgrund av kulturmiljévirdena dr det inte sannolikt att det finns exploateringsbara ytor
inom 37:47 och 37:50 av en sidan omfattning att det skulle vara limpligt eller skiligt att dessa
fastighetsigare skulle vara med och finansiera planarbetet.
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4.1.2. Mark och vegetation
Omradet ar delvis bebyggt och har en andel hiardgjorda och bebyggda ytor. Det finns dven mark

av naturkaraktir 1 projektomradet samt trid och vegetation av bade naturkaraktir och
tridgardskaraktir. Aven om marken i projektomradet i huvudsak bestar av berg i dagen med
mycket karg terring sa finns ocksa gott om platser dir jorddjupet ar stoérre med lummig och tit
vegetation.

Den del av projektomradet som benimns Utblicken ir ett obebyggt naturomrade som
kannetecknas av kuperad och karg terring med berg 1 dagen och mindre tridbestand. Det finns
rester av luftvirnsstillningar samt en grusad korvag, 1 Ovrigt ar omradet relativt opaverkat av den
industriella verksamheten som priglat projektomradet.

Inom omradet som benamns Férmansbostaden finns en ekdunge. I 6vrigt dr marken av anlagd
tridgardskaraktir med grasmattor och grusade ytor. En del av marken upptas av branta slinter
och murar ned mot Kvarnholmsvigen.

Kring Hantverkshuset finns trid som star i anslutning till fastighetsgrinsen. Marken inom
fastigheten ar anlagd, men i fastighetens utkanter finns inslag av naturmark dar aldre trid har
sparats, bade pa sydsidan ner mot Svindersviken och lings fastighetens vistra grins. I
fastighetens nordvistra hérn mot Kvarnholmsvigen finns en storre ek nere pa
Kvarnholmsvigens niva.

Generellt f6r projektomradet bedéms de geotekniska férutsittningarna vara goda och det
kommer sannolikt att vara mojligt att uppfora ny bebyggelse direkt pa underliggande berg, utan
behov av palning och dylikt.

Hojdskillnaden i projektomradet dr stor, fran niva +10 meter vid Svindersvikens
strandpromenaden upp till hogt beligen mark pa Finnberget pa niva +56 meter.
Kvarnholmsvagen som ir projektomradets huvudgata varierar i hojd fran niva +18,50 meter vid
cirkulationsplatsen vid infarten till Finnbergstunneln till nivd +26,00 meter vid korsningen med
Finnbergsvigen. Kvarnholmsvigen dr mestadels relativt flack och ligger pa en anlagd hylla” 1
terringen, beligen ungefir halvvigs mellan havsytan och bostiderna uppe pa Finnberget.
Finnbergsvigen ir en brant gata som gar fran niva +26,00 meter upp till niva +45,00 meter vid
vandplanen vid bostiderna pa Finnberget.

4.1.3. Bergrum
Oster om 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. Oljebergrummen, de
sa kallade cisternerna, ar 15-30 meter hoga, 105-130 meter langa och 15-20 meter breda.
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Kvarnholmen Utveckling AB (KUAB) har undersékt om det befintliga systemet av bergrum kan
anvindas for exempelvis bergrumsgarage. Kommunen ser férdelar med en 16sning med
bergrumsgarage, vilket bland annat skulle kunna méjliggéra mer gronska pa bostadsgardar och
minska biltrafiken kring bostadskvarteren. Det har dock visat sig att det finns svarigheter med en
sadan 16sning, bland annat for att bergrummen har matt som ar svara att anvanda for garage,
samt att de ligger vildigt djupt. Nya tunnlar f6r ang6ring skulle beh6va springas ut, vilket blir
kostsamt, och hissar och ventilationsanldggningar skulle behéva byggas.

For att bergrummen ska kunna tas 1 bruk f6r nya anvindningar krivs godkinda miljéprévningar
och andra myndighetsbeslut. Hur bergrummen ska saneras frin kvarvarande milj6f6roreningar,
och vilka typer av verksamheter som 4r limpliga i bergrummen, kommer att visa sig i den
kommande miljoprovningsprocessen som sker parallellt med planarbetet. Brandsikerhet och
utrymning samt ventilations- och hisschakt upp till markytan dr andra viktiga fragor som behover

16sas om bergrummen ska kunna tas i bruk for nya anvindningar.

»

Oljecisternernas lage under mark markerat pa ett ortofoto.

4.1.4. Gator och trafik

De befintliga gatorna i projektomradet dr Kvarnholmsvigen och Finnbergsvigen. Hur gatorna
ska utformas kommer att utredas inom ramen for stadsbyggnadsprojektet. Kvarnholmsvigen kan
behéva breddas i snittet férbi Hantverkshuset f6r att rymma de nya funktioner som beh6vs nir
sOdra sidan av gatan bebyggs, exempelvis tillganglig parkering och angéring till entréer, samt
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utokade ytor for gaende och cyklister. Finnbergsvagen har idag en smal sektion och gingbanan
kan behova breddas nir nya bostidder byggs lings gatan.

Kommunen tog ar 2019 fram en trafikprognos tor Sicklaon ar 2040, dar trafikméingden pa
Kvarnholmsvagen genom projektomradet beridknas till 7 100 fordon per dygn. Det ar viktigt att
sikerstalla busstrafikens framkomlighet i 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,
bedéms vara betydligt bittre och hir kommer att finnas en alternativ resvig under hégtrafik.

I det intilliggande stadsbyggnadsprojektet Gidddviken ska utredas om det dr mojligt att flytta
Kvarnholmsviagen till ett nytt lige diar Kvarnholmsvigen gar fran befintlig infart vid
Kafferosteriet ned till kajnivd i Kvarnholmen etapp 6 vid det tidigare Hastholmssundet. Tidiga
studier visar att detta ar mojligt att géra med rimliga lutningar samt att busstrafik och 6vriga
funktioner kopplade till huvudgatans funktion kan bibehallas. S6dra Finnberget ska samordnas
och samplaneras med Gaddviken avseende utformning av gatunit. Det gar att genomféra
stadsbyggnadsprojektet S6dra Finnberget oavsett vilket lige som slutligen viljs for
Kvarnholmsvagen.

Projektomradet kommer primirt att kollektivtrafikférsorjas med busstrafik. Gangavstandet till
ndrmaste sparstation kommer att vara 1,1-1,6 kilometer fran de framtida bostidderna i
projektomradet. Det dr troligt att kombinationsresor med cykel till nirmaste sparstation 1 Sickla
eller Henriksdal blir ett vanligt sitt att resa. Projektomradet ligger ocksa pa cykelavstand frin
Stockholms innerstad. Pendelbat finns i Finnboda pa ett gangavstand om 0,6 till 1,1 kilometer.

Projektomradet ir relativt valforsett med busstrafik, det finns bade busshallplatser pa
Kvarnholmsvagen som trafikeras av linje 402 och 93, samt en busshéllplats hégst upp pa
Finnberget som trafikeras av linje 55 och 469.

Projektet ingar i tunnelbanans influensomrade och kommunen far tillgodorikna sig bostider i
uppfoljningen av Stockholmséverenskommelsen.

4.1.5. Gronytor, spridningssamband och rekreation
Tillgangen till grona utemiljéer dr begrinsad i projektomradet idag. Detta dr en fraga som

kommer att beaktas i planarbetet. Det finns potential att forstirka innehall och funktion kopplat
till grona miljéer och strandpromenad samt bitliv. I planarbetet behéver ett bredare spektrum av
rekreativa viarden utvecklas.

Projektet ska granska paverkan pa eventuella 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 foreslis i planprocessen. Over omradet I6per dven ett
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regionalt nord-sydligt spridningsstrak for ddellovsarter, fran omradet kring Hantverkshuset 6ver
till omradet kring Svindersviks gard. Projektet bor se 6ver mojligheterna att stirka detta samband.

En naturvirdesinventering har tagits fram fér projektomradet. Vid behov gors dven
artskyddsinventering.

I projektomradet rader begrinsad tillgang till grénomrade f6r utomhusvistelse och rekreation,
inte minst for barn. Det dr langa avstand och det ar svartillgiangligt pa grund av kuperad mark
med hoéjdskillnader. Finnberget ar kargt och kuperat och har begrinsningar som lekmiljoé.
Naturomradet pa nirliggande Henriksdalsberget har rekreationsvirden men édr férhallandevis litet
1 férhallande till hur manga férskolor och skolor som kommer att nyttja omradet i framtiden.
Detta behover tas hansyn till i planering av forskolor med tillh6érande gardsmiljoer.

Uppe pa Finnberget finns idag ett naturomrade pa privatigd mark. Hir kommer ny bebyggelse
att ta en del ytor i ansprak, och det ér viktigt att bide mark och byggnader samspelar pa ett bra
satt med den naturmark som bevaras, samt att strik anordnas sa att det aven fortsattningsvis ar
enkelt for allminheten att ta sig ut till naturmarken pa Finnberget.

Vid Hantverkshuset i projektomradets sydvistra del finns nirhet till naturmark med héga
rekreationsvirden bade lings med Svindersvikens strinder samt hogre upp 1 terringen i
naturomradet pa Henriksdalsberget. I det intilliggande stadsbyggnadsprojektet Giaddviken ska
utredas om en forbindelse fran befintlig gang- och cykelvig kan anordnas till Kafferosteriets kaj.

4.1.6. Fororeningar
Inom naturmark i projektomradet har det tidigare skett nedfall av féroreningar fran skorstenarna

tillhérande superfosfatfabriken. Det har skett en luftburen spridning av frimst PAH-H, bly och
arsenik. For dessa dmnen finns platsspecifika riktvirden foreslagna f6r naturmark inom
Finnberget och Kvarnholmen. Exponering sker frimst via intag av jord, inandning av damm och
upptag av jord via huden nir naturmarksomriden pa Finnberget besoks. Frigan om hur den
térorenade naturmarken ska hanteras utreds inom ramen for detaljplanearbetet.

4.1.7. Teknisk forsorjning

I projektomradet rader idag en komplicerad situation avseende vatten och spillvatten.
Ledningsnaten ar huvudsakligen privata och en komplex spillvattenanligening som bland annat
torsorjer bostider pa Kvarnholmen och pa Finnberget dr anslutna till en pumpstation pa
fastigheten Sickladn 37:49 (Kafferosteriet). Frin Kafferosteriet leds spillvattnet under
Svindersviken till det kommunala spillvattennatet. De privata ledningsniten dgs av de deltagande
fastigheterna.

Projektet ska tillsammans med Nacka vatten och avfall AB utreda hur projektomradet ska
anslutas till kommunalt vatten och avlopp samt om dven de befintliga bostiderna pa Finnberget
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kan anslutas till kommunalt vatten och avlopp inom ramen f6r stadsbyggnadsprojekten Sédra
Finnberget och Giddviken.

Insamlingssystem for avfall frain projektomradet bor utredas i samordning med projekt
Gaddviken.

4.2. Planforutsattningar - statliga, regionala och kommunala
Projektet ingar 1 Nacka stad - det nya, tita och blandade omradet som skapas pa vastra Sicklaon.

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

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

vistra Sicklabn markerat som en del av den centrala regionkirnan samt utpekat som en del av ett
strategiskt stadsutvecklingslage. Det innebir bland annat att hir finns en potential att fortita med
bostader, verksamheter och servicefunktioner i ett attraktivt och centralt lige 1 regionen.

4.2.2. Oversiktsplan
I kommunens 6versiktsplan fran 2018 pekas projektomradet ut som tit stadsbebyggelse, Btl. T4t

stadsbebyggelse har alla funktioner som ar typiska for en blandad stad, det vill sdga bostider,
handel, kontor, skolor och férskolor, lokaler f6r kulturella andamal, lokaler for vard, anlaggningar
for idrott och rekreation samt andra verksamheter som inte innebar betydande storning. Ett
omrade med tit stadsbebyggelse innehaller dven gronomraden, parker och den infrastruktur som
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 nd ett langsiktigt 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, forvaltas och utvecklas

Att genomfora stadsbyggnadsprojektet Sodra finnberget ar forenligt med Oversiktsplanen.
Strategiska fragor ar bland annat att uppna en blandad stad inom projektomradet samt att hantera
bristen pa grona, rekreativt vardefulla utemiljéer och lekplatser som finns i och omkring
projektomradet idag.

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
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sammanhallna och idag orérda markomriden inte bor tas i ansprak for bebyggelse.
Bestimmelserna utgor inte hinder for utvecklingen av befintliga titorter eller av det lokala
naringslivet.

eee o

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

Oxdjupet - Lindalssundet (AB 51 och 58). Riksintressets motivering dr f6ljande: “Farledsmiljé
utmed inloppet till Stockholm via Vaxholm, som visar skirgardens betydelse f6r huvudstadens
sjofart, livsmedelsforsorjning och rekreationsliv, som speglar levnadsbetingelserna for
innerskérgardens befolkning och dess behov av fardstrak till staden alltsedan medeltiden, och
som berittar om Stockholms utbyggnad och férsvarsanstringningar med tillhérande
samhillsbildningar. Har kan levnadsforhallandena for olika sociala skikt utldsas, liksom
utvecklingen inom industri, transportteknik, férsvar och arkitektur.”

De av riksintressets uttryck som ér relevanta f6r niromradet runt Svindersviken édr uttrycken
”Farledsmilj6, kommunikationsmiljo, kust- och skirgardsmiljé samt "Industrimiljoer™. Av
riksintressebeskrivningen framgar vad som avses med de olika uttrycken.

[._:1 RAA Riksintresse Kulturmiljsvard

B skirgardsmilis
. Sommarnoje
H Industrimiljé
g Industrikaj
Modernismens boendemiljoer
Aldre arbetarbostider och kontor

-4 ‘ Batvarv och hamnar

Karta himtad frin PM Férbdllningssatt for hantering av riksintresset for kulturmilji i omradet kring Svindersviken,
Nactka kommun, 2022-01-18.
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En kulturmiljoanalys har tagits fram for projektomradet. Nacka kommun har dven tagit fram ett
PM med en férdjupning av riksintressets virden och férhallningssitt till riksintresset for
kulturmiljé 1 omradet kring Svindersviken.

En nyckelfraga i det kommande planarbetet ar att exploateringsnivan pa platsen anpassas for att
inte riskera att orsaka pataglig skada pa riksintresset. Hur bebyggelsen pa platsen ska anpassas till
exempelvis det industriella arvet pa platsen ir fragor som kommer att hanteras i det kommande
planarbetet.

4.2.5. Strandskydd

Vid planliggning giller eller aterintrider strandskydd inom 100 meter fran strandlinjen.
Kvarnholmsvigen ligger cirka 100 meter fran strandlinjen. Strandskyddet omfattar inte
projektomriadena Utblicken och Formansbostaden, medan Hantverkshuset omfattas nistintill 1
sin helhet. Da planomradet redan idag ar ianspraktaget bedéms inte strandskyddet innebdra nagot
storre hinder f6r planldggning av omradet.

4.2.6. Planprogram

Planprogram saknas f6r omradet, och planenheten bedémer att det dr mojligt och lampligt att ta
fram detaljplan f6r projektomradet utan att ett program arbetas fram. Att planprogram saknas for
omradet innebir bland annat Nacka kommun aldrig tagit stillning till limpligt vaningsantal for
kommande bebyggelse 1 projektomradet. Planférslaget kommer att grundas bade pa aktuell
oversiktsplan och pa dokument som tagits fram for Nacka stad, exempelvis Fundamenta som ar
stadsbyggnadsstrategin for Nacka stad. Oversiktsplan och strategidokument som Fundamenta
kompletteras med bland annat en landskapsanalys, en naturvirdesinventering och en
kulturmiljbanalys infér framtagandet av detaljplan. Planenheten bedomer att dessa
underlagsdokument sammantagna kommer att motsvara det stod som ett planprogram hade
kunnat utgéra som grund foér planarbetet.

5. Utforande

5.1. Detaljplaner

Projektet avses delas upp 1 tva detaljplaner for att underlitta framdrift och genomférande.

Detaljplanen fér Utblicken och Férmansbostaden kommer att handliggas med utokat forfarande
da den preliminira bedémningen ir att genomfoérandet av detaljplanen kan antas medféra
betydande miljopaverkan. Detta dr fraimst kopplat till omradets industriella historia dar det finns
markféroreningar i delar av omradet, samt en bergrumsanliggning dir det tidigare har lagrats olja
och dir det finns kvarvarande féroreningar samt att planomradet ingér i ett omrade som utgor
riksintresse f6r kulturmiljévarden. Undersékningen om betydande miljépaverkan kommer dock
att fordjupas under det tidiga skedet av planprocessen.
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Detaljplanen f6r Hantverkshuset kan komma att handlidggas med standardforfarande eller utékat
torfarande. Vilket forfarande som viljs avgors beroende pa vad som framkommer av den
unders6kning om betydande miljépaverkan som gors tidigt 1 planprocessen. Inom denna fastighet
finns inga underliggande bergrum vilket gor att miangden miljofragor som behéver hanteras i
detaljplanen blir betydligt mindre. Dock ligger planomradet inom riksintresse for
kulturmiljévarden i likhet med de intilliggande planomrade, vilket kan innebira att
milj6konsekvensbeskrivning (MKB) kan behova tas fram om planférslaget bedoms innebéra
pataglig skada pa riksintresset.

5.1.1. Huvudsakliga fragor for detaljplanerna att hantera
Detaljplanerna ska mojliggora en langsiktigt attraktiv stadsmilj i ett centralt lige som bidrar till

att nordvistra Nacka stad utvecklas med huvudsakligen byggritter f6r bostider men dven andra
funktioner som bidrar till en attraktiv och blandad stad.

Sa som framgar i avsnitt 4 (Forutsittningar) behover ett antal sakfragor hanteras, exempelvis
strandskydd, férorenad mark, kulturmiljé och landskapsbild. Det dr en tekniskt komplex plats att
bygga pa med hinsyn till behovet av ny infrastruktur f6r vatten och avlopp och det finns en
bergrumsanliggning under mark som avses fa nya anvandningsomraden. Hoéjdskillnaderna inom
projektomradet dr pd manga sitt en tillgang nir det galler utblickar och landskapsbild, men skapar
samtidigt utmaningar nir det géller att klara tillgdnglighetskrav samt anpassning till
kulturmiljévirden.

Sa som dven anges i projektmalen kommer detaljplanen att vaga antal bostider mot kvalitativa
aspekter avseende friytor, forskolegardar, verksamheter, investeringar i allminna anlidggningar
och hinsyn till miljén och den kulturhistoriska bebyggelsemiljon. Nya bostider, med publika
lokaler i byggnaders bottenvaningar i omraden dir minniskor ror sig och vistas, ska bidra till en
attraktiv, trygg och blandad stadsdel. I ett analysarbete som gjorts kring strik och platser i Nacka
stad har Hantverkshuset och omgivande omrade pekats ut som en plats som skulle kunna fa en
mer publik funktion med férutsittningar for stadsliv. Platser for vistelse och verksamheter i
bottenvaning kan sikra detta.

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.

En viktig fraga i detaljplanen f6r Hantverkshuset ar att mojliggora ett allmint tillgingligt
promenadstrak utmed strinder och kajer som ska kopplas till befintligt gang- och cykelstrak
utmed norra Svindersviken samt kajstrak inom projekt Giddviken och vidare till kajpromenader
pa Kvarnholmen och i Finnboda. Att genomféra promenadstraket lings Svindersviken ar en
strategiskt viktig friga for kommunen och redovisas i 6versiktsplanen.
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Om det ska vara mojligt att ta bergrummen 1 bruk f6r nya anvindningar behéver en
miljoprévning ske parallellt med planprocessen. Brandsikerhet och utrymning samt ventilations-
och hisschakt upp till markytan dr andra fragor som behéver 16sas. Lokaliseringen av de nya
ytanldggningarna behover samordnas med ny och befintlig bebyggelse ovan mark. Nacka
kommun har hosten 2020 limnat ett positivt planbesked for att méjliggora en 3D-
fastighetsbildning av bergrummen. Avsikten ar att planligga bade den nya bebyggelsen pa
markniva och de underliggande bergrummen i en och samma detaljplan, i syfte att na en samlad
miljoprévning for de berérda fastigheterna samt sikerstilla att de nya anliaggningarna ovan och
under mark lokaliseras pa ett laimpligt sitt i forhallande till varandra och till omgivningen. Detta
galler for detaljplan Utblicken och Férmansbostaden. Detaljplanen f6r Hantverkshuset kommer
inte att hantera fragan om bergrummen da det inte finns nagra underjordiska anliggningar i
nirheten av fastigheten.

5.1.2.  Exploateringsniva och vaningsantal
En nyckelfraga i planarbetet ar vilken exploateringsniva som ér limplig pa platsen, hir finns flera

aspekter att ta hinsyn till. Kommunen har ett intresse av att manga nya bostider kommer till,
bland annat utifrin kommunens ataganden i tunnelbaneavtalet med regionen och staten. En
tathet i bebyggelsen ger ocksa underlag for service och kollektivtrafik. Samtidigt ligger platsen pa
en kinslig plats i landskapet som ér synlig lings hela Svindersviken och eventuellt dven fran
farleden in mot Stockholm. De nya byggnaderna 1 projektomradet behéver placeras i en
komposition som ger en god helhetsverkan sett fran olika platser lings Svindersviken.
Niviskillnaderna behover ocksa tas upp 1 bebyggelsen. Projektomridet ligger inom riksintresse
tor kulturmiljovarden vilket innebir restriktioner f6r den méjliga exploateringsnivan.

Som projektmal anges att ny bebyggelse 1 regel ska vara 5-6 vianingar mot gata. Vid behov kan
suterrangvaningar tillkomma utéver det. I detaljplanen kommer det att prévas om det finns
platser dir det 4r méjligt och lampligt att gd upp hogre i vaningsantal, samt om det finns platser
dir bebyggelsen behéver vara ligre 4n 5-6 vaningar. Denna exploateringsniva ar férankrad 1
strukturplanen for Nacka stad 1 avsnittet Sammanfattande principer f6r ny bebyggelse.

5.2. Markigoforhallanden

Marken 1 projektomradet 4r 1 huvudsak privatigd. Nacka kommun dger Kvarnholmsvigen med
omgivande mark i1 vastra delen av projektomradet. Resterande del av Kvarnholmsvigen inom
projektomréadet, samt Finnbergsvigen, dgs av Kvarnholmen Utveckling AB (KUAB).

Byggnation foreslas inom tre fastigheter inom projektomradet. Dessa fastigheter, dven kallade
delprojektomraden, ér f6ljande:

e Sicklaon 37:40 dgs av Kvarnholmen Utveckling AB (KUAB) och benidmns Sédra
Finnberget — Utblicken. I Kvarnholmen Utveckling AB:s etappindelning sa utgor
omradet etapp 7. Fastighetens areal ir cirka 1,90 hektar inom projektomradet.
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e Sickladn 37:45 dgs av Genova Kvarnholmen Fastighet AB och benidmns
Sodra Finnberget — Hantverkshuset. Fastighetens areal ar cirka 0,39 hektar.

e Sicklabn 37:48 dgs av Skanska Mark och Exploatering Bygg AB och benimns
Sédra Finnberget — Férmansbostaden. Fastighetens areal ér cirka 0,23 hektar.
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Karta som redovisar markdgoforballanden samt projektomrddets avgrinsning.

5.2.1. Markanvisningar
I projektomradet dger kommunen 0,59 hektar inom fastigheten Sickladn 37:11 som 1 huvudsak

avses fortsitta vara naturmark samt gatumark. Markanvisning kan komma att ske av mark lings
med Kvarnholmsvigen. Detta kan bli aktuellt frimst f6r KUAB:s fastighet i det omrade som
benimns Utblicken, i anslutning till befintlig busshallplats. Hir ligger fastighetsgrinsen indragen
10-12 meter fran vigen i den vistra delen av den exploatering som markagaren foreslar. Att
placera byggnaderna nirmare vigen dn nuvarande fastighetsgrins gor sannolikt att fler bostidder
ryms pa platsen samt att behovet av sprangningar och ingrepp i terringen minskar. Projektet
kommer att utreda om en markanvisning kan bli aktuell 1 detta omrade.

5.3. Utbyggnad

Den nya bebyggelsen pa kvartersmark byggs ut, bekostas och genomfors av exploatorerna.

Om inget annat bestims ska kommunen ansvara for att bygga kommunala anliggningar inom
blivande allmin plats. Om sanerings- och efterbehandlingsatgirder behéver ske i mark som ska
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bli allmin plats, sa ska dessa atgirder genomforas och bekostas av nuvarande markigare innan
mark overlits till kommunen.

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 enligt
kommunens 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 S6dra Finnberget och Giddviken i sin helhet berdknas till cirka tio ar, vilket innebar att det
aven kommer att ta lang tid att bygga ut VA-nitet 1 projektomradet. Provisoriska VA-l6sningar
kan komma att bli n6dvindiga under utbyggnadsskedet.

5.4. Konsekvenser for fastighetsagare och boende
For de boende 1 niromradet lings Kvarnholmsvigen samt pa Finnberget innebir projektet att

utsikt fran bostiderna kommer att paverkas, samt att antalet boende i projektomradet kommer att
oka. Bygg- och anlidggningsarbeten kommer att paga under en period som troligen blir minst tio
ar om arbetet med det nirliggande stadsbyggnadsprojektet Gaddviken riknas in. Springningar
kommer att vara nédvindiga for att genomféra projektet.

Kvarnholmsvigen kommer att behéva hallas 6ppen under byggperioden och busstrafiken lings
Kvarnholmsviagen bedéms inte paverkas utover att hallplatser tillfalligt kan behéva flyttas eller
byggas om.

I projektomradet rader idag en komplicerad situation avseende vatten och spillvatten.
Ledningsnaten dr huvudsakligen privata. En anslutning till det kommunala VA-nitet skulle vara
till stor nytta for de berérda fastighetsidgarna.

5.5. Rattsligt genomforande
Planavtal har tecknats med samtliga berérda exploatorer: Kvarnholmen Utveckling AB (KUAB),

Genova Kvarnholmen Fastighet AB och Skanska Sverige AB.

Principéverenskommelser tecknas med de berérda exploatérerna i samband med
inriktningsbeslut.

Exploateringsavtal kommer att tecknas med de berérda exploatorerna i samband med antagande
av detaljplanerna.

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 exploatérerna 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 ar fardigbyggt.

6. Tidplan

Aktivitet Ar och kvartal

Detaljplaner antagande 2024 kvartal 4 - 2025 kvartal 2
Byggstart allminna anlaggningar 2025

Byggstart byggnad kvartersmark (forsta 2025

spadtaget), etappvis utbyggnad

Start inflyttning, tidigast 2028
Godkind slutbesiktning allmanna 2035
anldgeningar

Fardigstillt (hela projektet klart f6r inflytt) | 2035

Projektavslut 2035

7. Ekonomi

Detaljplanens framtagande och dess genomférande ska bekostas av exploatorerna.
Detaljplaneavtal som reglerar kostnader for planarbetet har tecknats mellan Nacka kommun och
exploatorerna. Enligt avtalen finansieras planldggningskostnaderna inklusive kommunens interna
administrativa kostnader av exploatorerna. Kostnaderna for detaljplaneldggningen inklusive
nédvindig samordning har i detta tidiga skede uppskattats till total cirka 7,5 miljoner kronor for
de bada detaljplanerna.

Principéverenskommelser tecknas med de berérda exploatérerna i samband med
inriktningsbeslut. I principéverenskommelserna regleras bland annat kostnads- och
ansvarsfordelningen mellan kommunen och exploatorerna under planprocessen samt i
genomforandeskedet.
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Exploateringsavtal kommer att tecknas med de berérda exploatérerna i samband med antagande
av detaljplanerna. I exploateringsavtalet fortydligas parternas ansvar och ataganden infér
genomforandet av detaljplanen.

Principerna for parternas atagande vid genomforandet ska vara att exploatérerna bekostar
samtliga bygg- och anliggningsatgirder som ar hinforliga till exploateringen, bade allméinna
anldggningar och bebyggelse inom kvartersmark. Exploatérerna ska dven erlidgga ersittning for
allminna anlaggningar utanfor projektomradet. Utover detta ska medfinansiering erlidggas for
tunnelbanans utbyggnad.

1.1. Budget

Budget soktes for projektet i tidigt skede, och ny reviderad budget s6ks 1 samband med
inriktningsbeslut.

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 erligea bidrag till infrastruktur utanfér omradet.

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

utbyggnad av allminna anlaggningar. Projektet kommer dven generera kapitaltjanstkostnader till
foljd av utbyggnad av allmin plats. Drift- och underhallskostnader f6r allmin plats behover
studeras och preciseras vidare under fortsatt arbete eftersom innehall i och omfattning av
allminna anliggningar innu inte klarlagts i detta tidiga skede. Aven detaljutformning av allmin
plats paverkar driftskostnaderna vilket ska beaktas under det fortsatta arbetet.

8. Risker

Projektet rymmer ett flertal risker som kan paverka detaljplanens innehall, dess tidplan och
genomforande. I tabellen nedan redovisas de viktigaste riskerna som identifierats hittills 1
projektet. Arbete sker 16pande under projektets gang for att identifiera risker samt bedéma om
riskerna forindrats.
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Risk Konsekvens Atgird
Exploateringsersattningen for  |Projektet bidrar inte till Lopande prognosarbete
overgripande allménna stadsbyggnadsekonomi i balans. genomfors.
[ ] Ekonomi [anldggninar motsvarar inte
exploatdrernas
konstnadsandelar.
Begransningar for nyttjande av [Det kan visa sig kravas kostsamma och [Kravstélla utredningar
mark ovan bergrum. tekniskt svara atgarder for sanering.  [och atgardsforslag samt
@ Ekonomi Bergrummen kan bli svara att nyttja kostnadsuppskattning
och byggnadstekniska I6sningar kan for sanering av bergrum.
kravas i bostadshus.
Begrdnsningar i Byggaktorernas projektekonomi Utforma bebyggelsen pa
. |exploateringsniva utifran paverkas negativt. Minskade intdkter |ett sdtt som ger manga
Ekonomi - . . . . u o
kulturmiljo, landskapsbild och  [fér kommunen samt paverkan pa bostdader men ocksa ar
terrang. projektmal. val anpassat till platsen.
VA-16sning visar sig bli mer Bade planskedet och VA-fragan undersoks
Tid komplex dn vantat. utbyggnadsskedet kan ta mer tid an grundligt bade i tidigt
vantat. skede och under
planprocessens gang.
9. Kommunikation

Projektets kommunikation inklusive aktiviteter planeras och samordnas med Ovriga insatser i

Nacka stad. Projektet kommer ha en projektwebbsida pa Nacka.se, 1 likhet med andra

stadsbyggnadsprojekt. Pa webbplatsen kommer aktuell information, kontaktuppgifter och

handlingar publiceras under projektets gang s intresserade kan f6lja vad som hinder.

10.
10.1.

Rapportering

Avslut och overlamnande

Nir utbyggnad av allmin plats ér slutford ska en slut- och 6vertagandebesiktning utféras.

Diirefter kan kommunens enhet f6r offentlig utemilj6 ta 6ver och skota de kommunala

anliggningarna. Det formella projektavslutet bestir av en slutrapport som behandlas av

kommunstyrelsen for godkiannande.
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