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UTLATANDE

Detaljplan med miljokonsekvensbeskrivning for del av
Kvarnholmen, Etapp 4 Sodra Kvarnholmen, Nacka
kommun

Uppridttad pa planenheten i februari 2015

Bakgrund och sammanfattning

Syftet med planeringen av Kvarnholmen ar att omvandla en idag sluten och delvis sliten
industrimiljo till en levande och attraktiv stadsdel. Planens syfte &r att planldgga sédra
Kvarnholmen for bostader med inslag av lokaler for verksamheter, férskola,
smabatshamn for boende samt en badanlaggning. Omradet omfattas av riksintresse for
kulturmiljo, kust och skargard samt farled och ny bostadsbebyggelse majliggors pa i
huvudsak tidigare ianspraktagen mark. Genom planlaggningen sakerstalls allmanhetens
mojligheter till att rora sig utmed vattenlinjen samt mellan kajnivan och de centrala
delarna pa Kvarnholmens plata.

Planens genomforande har av kommunen beddmts innebéra en betydande miljopaverkan
pa landskapsbild och riksintresset for kulturmiljo. En miljokonsekvensbeskrivning
(MKB) har darfor tagits fram och ingatt i utstallningen. Synpunkter pa miljokonsekvens-
beskrivningen redovisas och bemots i detta utlatande.

Information infor samrad har hallits i Miljo- och stadsbyggnadsnamnden den 7 juni
2011, § 199. Planchefen beslutade den 1 juli 2011 i enlighet med delegationsordningen
for Miljo- och stadshyggnadsnamnden (MSN) punkt S30 att skicka planforslaget pa
samrad. En samradsredogorelse har upprattats under februari 2012.

Information infor utstallning har hallits i Milj6- och stadsbyggnadsnamnden den 25
januari 2012, 8 15. Milj6- och stadsbyggnadsnamnden beslot att stalla ut planférslaget
den 15 februari 2012, § 48. Utstallningstiden pagick i 4 veckor mellan 6 mars och 3 april
2012.
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De viktigaste synpunkterna som inkommit under utstallningstiden beror
markfororenings- och riskfragor, exploateringsgrad, avtals- och fastighetsrattsliga
fragor, tekniska utredningar, badanlaggning, smabatshamn och besoksparkering.

Efter utstallningstiden har planférslaget med tillhérande handlingar bearbetats.
Planomradets vastligaste del har tagits bort ur detaljplanen och avses regleras i
kommande etapp 6, da planeringen av detta omrade har paborjats och andrat vissa
forutsattningar.

Planhandlingarna har kompletterats med text och bestammelser avseende det omrade i
oster, dar cisterner innehallande perkloretylen (PCE) tidigare funnits.

Inkomna synpunkter
Foljande remissinstanser har inga synpunkter pa planforslaget
- SL
— Kulturnimnden
Foljande remissinstanser har synpunkter pa planforslaget
— Kommunstyrelsens arbetsutskott
— Liansstyrelsen
— Tekniska nimnden
— Nacka Energi
— Lantmiterimyndigheten
— Sjofartsverket
— Nacka Miljovardsrad
— Soédertorns brandférsvarsforbund

Sammanfattning och bemotande av inkomna synpunkter

Inkomna synpunkter fran kommunala namnder och remissinstanser
1. Kommunstyrelsens arbetsutskott har beslutat att inte ha nagon erinran mot
forslaget till detaljplan utifran de aspekter som kommunstyrelsen har att bevaka
under remissen, nimligen bostider, arbetsplatser, kommunens mark och ekonomi.

2. Linsstyrelsen befarar att den planerade bebyggelsen kan bli olamplig med hinsyn
till manniskors hilsa. Om planen antas utan att risken for spridning av féroreningar
fran savil bergrummen som Ostra cisternomradet utretts ndrmare, kan

Linsstyrelsen komma att prova kommunens beslut och upphiva detaljplanen med
stéd av 12 kap. 3 § APBL.

Linsstyrelsen befarar dven att den planerade bebyggelsen blir olimplig med hansyn
till risken f6r olyckor. For att planforslaget ska kunna ses som limpligt behdver bor
plankartan kompletteras med en informationsruta dir paseglingsskyddet beskrivs.
Foljande information, som foreslds 1 PM om paseglingsrisker reviderad 2012-01-23,
bor framga av informationsrutan;
e Utomhusbadet behover forses med paseglingsskydd enligt upprattat PM om
Paseglingsrisker, reviderat 2012-01-23.
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e Badet behover placeras titt intill kajen och skyddas av en konstruktion pa
bada kortsidor som klarar att ta upp kraften fran en 25 fots motorbit.
Liangsida av badet behover klara krafter frin motsvarande bat med 25
graders kollisionsvinkel.

e Konstruktionen ska klara att halla de aktuella batarna utantor badet vid
kollision.

Analyser kring markfoéroreningens omfattning och innehall krivs for att det ska ga
att bedoma om marken efter ett avhjilpande blir limplig for det nya dandamalet.
Linsstyrelsen anser att uppsikten éver hur marken avses saneras inte enbart kan
overlimnas at tillsyningsmyndigheten. For att Lansstyrelsen ska kunna fullgéra sin
skyldighet enligt plan- och bygglagen behéver kommunen redan i samband med
planldggningen ha utrett, och i planhandlingarna beskrivit, féroreningssituationen sa
pass ingaende att Lansstyrelsen kan avgora markens limplighet for bostader med
hinsyn till markféroreningarna.

Linsstyrelsen kan konstatera att det inte har forts nagot resonemang eller tagits fram
nagon utredning angiende cisternen med Perkloretylen. Lansstyrelsen kan déarfor
inte utesluta att ett eventuellt lickage av perkloretylen kan férekomma i
bergssprickor och dirigenom paverkar inomhusmiljén inom planomradet. Denna
fraga behover utredas innan planen antas.

Tillstind enligt miljébalken f6r avveckling av bensinrummen avses att limnas till
mark- och miljddomstolen. Linsstyrelsen delar de synpunkter som framforts av
SGU och Miljéenheten. De hivdar att kvarlimnade produktrester i bergrummen
bed6éms kunna vandra ut i 16sa jordlager utanfér bergrummen beroende pa om det
finns nagot lokalt utstromningsomrade for grundvatten pa Kvarnholmen. Den
huvudsakliga mingden grundvatten, inklusive férorenat dagvatten, kommer
troligtvis att via sediment stromma ut 1 Saltsjon. Det finns risk for att bensinangor
och svavelvite kan paverka luften 1 byggnader ovanfér eller intill bergrummen. Det
gar dirfor inte att utesluta att de kvarlimnade produktresterna kan medfora
oliagenheter fo6r manniskors hilsa pa ling sikt.

Linsstyrelsen anser slutligen att kommunen bor avvakta med att anta planen till dess
att det har sikerstillts att den planerade bebyggelsen inte riskerar att bli olimplig
med hinsyn till manniskors halsa.

Planenhetens kommentar: Plankartan har kompletterats med informationsruta dar
paseglingsskyddet beskrivs.

Cisternen som inneholl PCE och senare etanol var av nitad plat och har troligen lickt i
skarvarna. Fran 2011 och framat har ett stort antal undersékningar och utredningar utforts 1
omradet dir cisternerna var placerade (Milj6teknisk undersékning samt férdjupad
riskbedémning och bedémning av atgirdsbehov, Sweco 2014-12-10), justering av
riskbedomning och atgirdsutredning f6r Ostra Cisternomradet, Kvarnholmen, Sweco 2015-
02-24. Konceptuella beskrivningar av tekniska l6sningar f6r begrinsning av angintringning
for planerade byggnader vid Ostra Cisternomradet, Sweco 2015-02-26.



Utredningarna visar att klorerade alifater (tetrakloreten och dess nedbrytningsprodukter)
finns i jordlagren, berggrunden och grundvattnet dir cisternerna fanns, men dven i
angriansande omraden frimst sydost om cisternerna. Spridning har skett i jordlagren samt i
bergets spricksystem. De hogsta féroreningshalterna i grundvattnet dterfinns ca 10 meter
under grundvattenytan vid cisternerna och ca 15-20 meter under vattenytan vid sodra kajen.
Aven provtagning pa tridved och angrinsande ytvatten har utforts. I tridveden aterfanns
klorerade alifater vilket indikerar férekomst i grundvattnet. I tva av fjorton
provtagningspunkter i ytvattnet konstaterades laga halter av klorerade alifater.

Da det finns klorerade alifater under den i detaljplanen foreslagna bebyggelsen skulle risk
kunna foreligga att klorerade alifater i gasfas kan tringa in 1 framtida byggnader. De hus
som berors av risk for féroreningarna ir frimst hus N5, N6, M5, M6 men dven emellan
liggande byggnad samt L4, L5 och L7. Enligt riskbedomningen foreligger inte nagon risk att
oacceptabla halter férekommer med avseende pé angintringning i husen. Riskbedémningen
har som utgangspunkt Naturvardsverkets riktvirdesmodell f6r kinslig markanvindning.
Det foreligger inte heller nagon risk for paverkan pa angrinsande ytvatten.

Det kan vara svart att till 100 % férutsdga féroreningarnas omfattning, utbredning och
saneringsresultat. For att omojliggora eventuell framtida gasintringning i husen har dven
krav pa tekniska skyddsatgirder for byggnationen inom det aktuella omradet
(cisternomradet och omradet soderut till Svindersviken) stillts som planbestimmelser.
Planbestimmelse om att bygglov inte heller ska ges forrin tillsynsmyndigheten har godkint
saneringen, har inforts i detaljplanen.

Ett genomférande av planen innebar att marken kommer att saneras. Saneringen ska
genomforas 1 samrad med tillsynsmyndigheten, Nacka kommun. Avsikten ar att
saneringsatgirder av fororenade omraden ska ske sa att féroreningshalterna dr sa liga s att
miénniskors hilsa och milj6 inte kommer att paverkas. Risken for urlakning av féroreningar
kommer dirmed att minska eller undanréjas.

Efter sanering av marken och att dagvattnet omhandertas enligt utredningsforslaget skapas
forutsittningar sa att mindre mangder féroreningar fors till recipienten. Planférslaget
medfér dirmed positiva konsekvenser for att miljékvalitetsnormen fér Strémmen ska
kunna uppnas. Aven kravet i Nackas dagvattenpolicy pa att dterféra dagvattnet till det
naturliga kretsloppet och att hantera det inom fastigheten uppfylls.

Bensinbergrummen haller pa att avvecklas. Tillstand till avveckling och forsegling av
bergrum, innefattande upphérande av bortledande av grundvatten samt lagligférklaring av
anldggning fér bortledning av grundvatten vid Kvarnholmen i Nacka kommun, har erhallits
av Mark- och miljédomstolen 2013-12-19. Domen 6verklagades av Nacka kommun
2014-01-08, avseende tiden for framstillande av ansprak till £6ljd av oférutsedd skada.
Mark- och milj6éverdomstolens dom 2014-09-25, dndrar mark- och miljédomstolens dom
endast pa sa sitt att tiden for framstillande av ansprak till £6ljd av oférutsedd skada bestims
till femton ér efter arbetstidens utgang.

Kontrollprogram f6r avveckling och férsegling av bergrum avses att limnas in.

Risken for hilsoeffekter samt risken for explosionsrisk har utretts.

3. Tekniska nimnden yttrar sig om foljande:
Det dr svart att sikerstilla en begrinsning av nyttjandet av smabatshamnen endast
tor de boende pa Kvarnholmen. Ett sitt ér att villkora upplatelse av vattenomrade
for bryggor med endast boende inom definierat gingavstand har rétt att vara
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medlem och ha batplats samt att det sirskilt anges att inga p-platser finns for
andamalet.

Gatumarksparkeringen kommer troligen inte ricka till besckare till de olika
verksamheterna inom omradet, vilket leder till konflikter mellan smabitshamnen
och verksamheterna med krav fran bada parter att parkeringar reserveras for det
egna indamalet. Problem med olovlig langtidsparkering, dalig efterlevnad av
parkeringsregler och begrinsad framkomlighet kan da uppsta. Behovet av
bescksparkeringar kommer att behévas regleras med avgiftsbeligening och
P-6vervakning. Detta bor koordineras med arbetet med inférandet av bl. a avgifter
for att Oka framkomligheten dven i andra delar av kommunen.

I planbeskrivningen skrivs soldick medan det i planbestimmelsen star
friluftsbad/badanliggning. Nimnden tolkar planférslaget som att ”Vattenomrade”
ar en kvartersbestimmelse vilket gor att Oceankajen inte omfattas av allmin
platsmark som tekniska nimnden svarar f6r. Huvudmannafrigan och den praktiska
hanteringen behéver sikerstillas pa lingre sikt, nir framtida anvindning av
Oceankajen bestimts. Oceankajen idr tekniskt komplicerad konstruktion med
betydande kostnader f6r det langsiktiga underhallet.

Om nedgrivda behallare installeras f6r bebyggelsen, ska det finnas minst tva stycken
pa varje himtningsplats. Den ena behallaren anpassad for matavfall och den andra
for det 6vriga hushallsavfallet. Redovisning av nedgridvda behallare saknas for den
nedre bebyggelsen i utstillningsforslaget. Om det dir 1 stillet ska finnas soprum ar
det viktigt att utformning av gangvigar, lastningsplatser, himtvigar och soprum
uppfyller kraven i Handboken. Avstindet mellan lastplats f6r sophimtningsfordon
och soprum ska vara si kort som mojligt men max 10 m.

Tekniska nimndens malsittning ar att mojlighet till atervinning av hushallens
kallsorterade forpackningar, genom t.ex. atervinningsstationer, ska l6sas i varje
detaljplan. Det saknas 16sningar f6r hallbar avfallshantering pa Kvarnholmen i sin
helhet.

Planenhetens kommentar. Detaljplanen reglerar inte vilken avfallslésning som ska
komma till. Sopkassuner dr en eventuellt mojlig 16sning som har provats.
Utstallningsforslaget har utformats sa att en 16sning med sopkassuner praktisk kan
fungera. Exakt 16sning och dess utformning bestdms vid senare projektering av
gatumiljon.

Planen innehaller ingen parkering dedikerad f6r smabdtshamnen. Kommunen kommer
att vara dgare till vattenomradet f6r hamnen och upplita omradet med arrende till en
kommersiell verksamhetsutévare. Ett viktigt villkor i arrendeavtalet och en forutsittning
for avtalets fortlevande ir att batplatser endast far upplatas till boende inom
Kvarnholmen. Parkering f6r boende samt parkering f6r besdkande till bostider anordnas
inomhus 1 garage.
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Betriffande avgiftsbeliggning av parkeringsplatser har beslut tagits 1 Kommun-
fullmaktige 2014-11-24, att inféra parkeringsavgifter pa allmanna vigar pa delar av vistra
Sickladn. Mojligheten att inom planomradet utoka antalet parkeringar dr begransad.

Gillande planbestimmelser f6r Oceankajen och Soldicket sa planliggs dessa som
vattenomraden i enlighet med “anvisningarna till PBL”. Inom dessa vattenomraden finns
byggritter som kan anvindas f6r kommersiella andamal varfér omradena inte skall
planliggas som allmin plats. De skall dock 6verlimnas (utan ersittning) till kommunen
da planen vunnit laga kraft och kommer da dgas av kommunen.

Planbestimmelserna innebir att fastighetsagaren kan upplata delar av anliggningarna for
kommersiella dandamal. Det kan anses rimligt att sidan upplatelse och dven framtida
driftskostnader hanteras av Fastighetskontoret i egenskap av fastighetsigare.
Exploateringsavtalet kommer att binda exploatoren till en upprustning av de aktuella
anlidggningarna infor 6verlimnandet till kommunen. Genom denna upprustning kommer
driftskostnaderna for anldggningarna hallas liga under livstiden.

Hur driftskostnader f6r en eventuell badanlidggning kommer att belasta kommunens
ekonomi beror helt pa de avtal gillande uppférande och driftsforutsittningar som kan
triffas med en eventuell framtida verksamhetsutovare. Det dr saledes inte en fraga som kan
utredas inom ramen f6r denna detaljplan.

Vattenomradet fo6r smabatshamnen kommer att dgas av kommunen men arrenderas ut till
en verksamhetsutovare som star for kostnader f6r byggande och underhall av
smabatsanliggning. C)Vtiga kajanliggningar kommer att utgéra allman plats. Gemensamt for
samtliga anliggningar dr att de byggs/rustas av exploatren och 6vetlimnas till kommunen
utan kostnader.

4. Nacka Energi poingterar att elférsorjningen till omradet kriver att de far tillging
till mark for tre transformatorstationer. Vid Ovre bergsbebyggelsen behévs ett E-
omrade for en enkel station (typ 19) och f6r E-omridena vist om Sédra kajen och
mellan Sédra kajen och Sillkajen behdvs E-omriden f6r dubbla stationer (typ 2).
Ritning med mattuppgifter bifogas och exempel pa utseende. Nacka Energi menar
att ett avvikande utseende ska bekostas av exploatoren.

Utover schakt 1 vigar ska exploatoren se till att det finns framkomlig vig f6r
elledningar i kulvert eller motsvarande mellan berget och bebyggelsen vid Sédra
Kajen. Nacka Energi ska ha ledningsritt for elledningar och transformatorstationer
inom kvartersmark.

Planenhetens kommentar. Den tidigare fOreslagna transformatorstationen i vistra
delen utgar ur detaljplanen och kommer att ingé i detaljplanen for etapp 6. Eftersom att
omradet dr planlést kan Nacka Energi erhalla bygglov tidigare. I 6vrigt redovisar
detaljplanen omraden for tekniska anliggningar enligt 6nskemal. Angaende utseende av
transformatorstation anser planenheten att gestaltningen maste anpassas till en mer
ombonad och titbebyged stadsmiljo. Kostnader f6r miljdanpassning av nitstationerna
kan regleras i exploateringsavtalet.
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5. Lantmiterimyndigheten limnar f6ljande synpunkter pa plankartan:
Redovisade x-omriden bor géras om till allmin plats. Ska x-omrade anvindas i
stallet for allman plats bor dessa servitut sakerstillas genom fastighetsplan. I annat
fall maste proévningen goras vid kommande lantmaiteriforrittning da servituts-
rekvisiten maste vara uppfyllda.

I plankartan redovisas en remsa kvartersmark som inte far bebyggas strax 6ster om
gangbron. Vilken funktion har remsan? Kan behovet sakerstillas pa annat sitt? Ska
detta vara tillgingligt for allminheten sa borde det dndras till allmin plats?

Lantmiterimyndigheten limnar dven synpunkter rorande fastighetsrittsliga fragor i
Plan- och genomfdrandebeskrivningen.

Planenhetens kommentar. Xs-omradet har tagits bort. Xi- och X,- omradena uppfyller
servitutsrekvisiten vid lantmiteriforrittning. Att gora allmin platsmark av omradena innebir
komplicerad detaljplaneliggning och 3D-fastighetsbildning. Remsan méjliggor att kunna ta
sig vidare upp mot nordvist och dr endast avsedd for de boende inom gemensamhets-
anldggningen 1 norra delen. Allméin platsmark dr darmed inte aktuell.

Plan- och genomférandebeskrivningen har justerats rorande fastighetsrittsliga fragor.

0. Sjofartsverket anser att risken for skador pa personer och anlidggningar 1 hindelse
av pasegling bor analyseras, eventuella sikerhetshéjande atgirder utarbetas och
aktuella slutsatser beaktas vid utformningen av planomradet samt redovisas i
detaljplanen. Sj6fartsverket konstaterar att de inte har fatt 6nskad dokumentation
med utférd riskanalys. Dirfor kan stillning inte tas till fraigan om riskreducerande
atgirder vidtagits 1 tillricklig omfattning i samband med placering av badbassingen.
Vidare anser Sjofartsverket att eventuell badbassing bor placeras sa att risken for
pakoérning av fritidsbatar reduceras sa mycket som méjligt.

Planenhetens kommentar. Planenheten har 6versint 6nskad dokumentation med utfoérd
riskanalys. Plankartan har kompletterats med en informationsruta dér paseglingsskyddet
beskrivs.

7. Nacka Miljovardsrad betonar att deras frimsta invindning mot
detaljplaneforslaget ér att exploateringsgraden ar alldeles for hog. Radet anser att det
blir f6r manga hégexploaterade delomraden pa Kvarnholmen och att
bullerproblemen motiverar en ligre exploatering. Miljévardsradet anser att man bor
sinka hush6jderna med nagra vaningar sa att man dven sakerstiller att husen ej
exponeras fran farleden.

Miljovardsradet tycker att det s.k. saltmagasinet bor bevaras.
Raidet anser att kommunen bor stilla krav pa ekologiskt byggande f6r de féreslagna

exploateringarna. Ev. méjlig anvindning av de stora bergrummen till
energiatervinning bor dven studeras.
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Miljovardsradet poingterar att Kvarnholmsforbindelsen innebér nackdelar for detta
projekt 1 form av 0kad trafik med atfoljande bullerproblem m.m. Bron kommer
aven att begrinsa utblicken fran viken mot Stockholms inlopp, husen vid Ryssviken
och sirskilt de bostadshus som planerats ligga nirmast bron.

Radet framfor synpunkter pa att den fria vattenytan begransas och olimplig
placering av hus K i vattnet.

Vidare anser Miljévardsradet att minst en idrottsplan ska anliggas i omradet f6r
etapp 4.

Rédet forutsitter att kommunen planerar och styr exploateringen, juridiskt och
avtalsmassigt, sa att inga ekonomiska eller andra krav kommer att belasta
kommunen i dessa avseenden nu och i framtiden.

Slutligen 6nskar Miljovardsradet en genomtinkt stadsplan f6r hela vistra Nacka, dar
hinsyn tagits till en sammanhingande infrastruktur och behov av 6vriga samhills-
funktioner i ett sammanhingande 6vergripande perspektiv.

Planenhetens kommentar. Planomradet ligger inom den regionala karnan i
stockholmsregionen och bor bebyggas tatt for att utnyttja det centrala laget. Den
kuperade terrangen i soderlage ger dessutom mojlighet att bygga tatt med mycket
goda bostadskvaliteter. Planomradet har en motsvarande exploatering som redovisas i
planprogrammet. Att bygga en stadsdel i den gamla oljehamnen innebér en pataglig
forandring av Svindersviken fran dagens miljo. Planenheten anser inte att det ar givet
att en mindre exploatering skulle vara battre med hansyn till riksintresset.
Planforslaget har utformats sa att dess effekter kan accepteras utifran inverkan pa
riksintressets kulturvarden.

Mojligheten att kunna anvéanda bergrummen till energiatervinning har studerats. Detta
ar i dagslaget inte ekonomiskt genomfoérbart, men majligheten for detta andamal ska
finnas pa langre sikt.

Planforslaget medfér mindre utfyllnader i Svindersviken @n vad som redovisades i
planprogrammet.

Planenheten vill framfdra att det inte ryms nagon storre bollplan inom planomradet,
da terrangen ar starkt kuperad och plana ytor ar mycket begransade. En liten bollplan
kan tankas pa garden vid Bergbebyggelsen, som har de storsta plana ytorna vilka
skapas pa parkeringsgaragets tak.

8. Sodertorns brandforsvarsforbund framhaller att tillgidnglighet och
huvudmannaskap f6r brandvattenférsorjning bor omnamnas i planhandlingarna.

Planenhetens kommentar. Plan- och genomférandebeskrivningen har kompletterats.



Planenheten

Andreas Totschnig Sven Andersson
Planchef Oversiktsplanerare
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Planarkitekt
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