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Detaljplanefdrslaget omfattar:

Detaljplanekarta med planbestammelser

Denna plan- och genomférandebeskrivning
Miljokonsekvensbeskrivning och Miljéredovisning
Fastighetsforteckning

Utlatande

Gestaltningsprogram

Ilustrationsplan

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med planeringen av Kvarnholmen &r 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, forskola,
smabatshamn for boende samt en badanlaggning. Omradet omfattas av riksintresse for
kulturmiljo, kust och skargard samt farled och ny bostadsbebyggelse mojliggors pa i
huvudsak tidigare ianspraktagen mark. Genom planlaggningen sékerstélls allméanhetens
mojligheter till att réra sig utmed vattenlinjen samt mellan kajnivan och de centrala
delarna pa Kvarnholmens plata.

Till detaljplanen hor gestaltningsprogram for Sédra Kvarnholmen som fortydligar
detaljplanens intentioner och utgér underlag for kommande projekterings- och
granskningsinsatser. Plankartans bestdimmelser avseende utformning och utférande
hanvisar till gestaltningsprogrammet.

Detaljplanen utgor etapp 4 av utbyggnaden pa Kvarnholmen och foljer huvudsakligen
godként planprograms riktlinjer. Storsta avvikelserna jamfort med planprogrammet &ar
att Sodra vagen i sin vastra del har dragits norrut, da tidigare planerad utfyllnad &r
olamplig av geotekniska skal. Bebyggelsen utmed sodra kajen far farre och hogre
huskroppar jamfort med programmet. En hégre byggnad med allmén hiss mellan kajen
och platan har tillkommit i planomradets mitt och en badanlaggning foreslas pa
Oceankajen i 6ster. Vidare har 6vre Bergbebyggelsen omformats med hansyn till buller
och gardsmiljo.

Totalt innehaller detaljplanen ca 72 800 kvm ljus BTA varav ca 4000 kvm utgors av

lokaler som ej far inredas till bostad. Ett i dagslaget rimligt antagande skulle ge ca 700
lagenheter och ca 5000 kvm lokaler.
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Da planarbetet med detaljplanen har paborjats fore den 2 maj 2011 har enligt
overgangsbestammelserna aldre foreskrifter (Plan- och bygglagen (1987:10)) tillampats
vid framtagande av planen.

PLANDATA

Lage

Planomradet &r beldget pa Kvarnholmen i nordvastra delen av Nacka. Detaljplanen for
Soédra Kvarnholmen, etapp 4, omfattar Kvarnholmens sédra strand mot Svindersviken
och stracker sig fran Oceankajen i oster fram till Sodra kajen nedanfor de befintliga
radhusen i vaster. Planomradet avgransas av Kvarnholmsvégen i nordost och
naturbranten upp till Platan i nordvast.

Areal
Planomradet omfattar ca 7,3 ha, varav ca 3,2 ha ar vattenomrade.

Markagoforhallanden
All mark inom omradet hor till fastigheten Sickladn 38:1 som ags av Kvarnholmen
Utveckling AB (KUAB) genom Holmenkvarnen 5 AB och Holmenkvarnen 7 AB.

INTRESSEN ENLIGT KAP. 12 PBL

Riksintressen enligt 3 och 4 kap Miljobalken
Kvarnholmen berdrs av tre riksintressen: riksintresse for kulturmiljovarden, riksintresse
for kust och skargard samt riksintresse for farled.

Riksintresse for kulturmiljovarden

Planomradet ingar i ett storre omrade som ar av riksintresse for kulturmiljovarden enligt
3 kap 6 § miljobalken. Omraden av riksintressen ska enligt miljobalken skyddas mot
atgarder som patagligt kan skada kulturmiljon.

Motivering till riksintresset ar: ”Farledsmilj6 utmed inloppet till Stockholm via
Vaxholm, som speglar skargardens betydelse for huvudstadens sjofart,
livsmedelsférsorjning och rekreationsliv, som speglar levnadsbetingelserna for
innerskargardens befolkning alltsedan medeltiden och som speglar Stockholms
utbyggnad mot 6ster. Har kan levnadsforhallanden for olika sociala skikt utlasas, liksom
utvecklingen inom transportteknik och arkitektur.”

Uttryck for riksintresset ar bl.a.: “Skargardskaraktaren som gar anda fram till
Stockholms centrala vattenrum. De i huvudsak obebyggda bergssluttningarna och den
otillgangliga karaktaren pa farledens sodra sida i kontrast till de mer laglanta
landskapspartierna pa farledens norra sida, dit bebyggelsen huvudsakligen lokaliserats,
och den varierade landskapsbild detta skapat.”
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Riksintresse kust och skargard

Hela Nackas kust och skargard ingar i riksintresse enligt 4 kap miljébalken —
kustomradet och skédrgarden. Virdet ligger i ”viaxelverkan mellan land och vatten samt
det omvixlande kulturlandskapet”.

Omradet ska med hansyn till de natur- och kulturvarden som finns i sin helhet skyddas.
Turismen och friluftslivets intressen, sarskilt det rorliga friluftslivets intressen, ska
beaktas vid bedomningen av tillatligheten av exploateringsforetag eller andra ingrepp i
miljon. Intressena ska inte utgdra hinder for utvecklingen av befintliga tatorter eller det
lokala néringslivet.

Riksintresse farled

Riksintresse for kommunikation enligt 3 kap 8 § miljobalken - farled for sjofart till
Stockholm ska skyddas mot atgarder som patagligt kan forsvara tillkomsten eller
utnyttjandet av riksintresset. Storre delen av det aktuella planomradet berdrs inte av
detta riksintresse.

Miljokvalitetsnorm (MKN) enligt 5 kap Miljobalken
Planforslaget innebar inte att nagon nu géallande MKN for luft 6verskrids. Planforslaget
ar forenligt med MKN for berord vattenférekomst, Strommen.

Mellankommunala intressen
Planfdrslaget beddms inte vara av mellankommunalt intresse.

Halsa och Sékerhet
Planforslaget bedoms inte medféra ndgon forsamring vad avser halsa och sékerhet inom
eller i anslutning till omradet.

GALLANDE PLANER OCH TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktlig planering

oversiktsplan 2002

I Nackas oversiktsplan 2002 rekommenderas att tidigare ianspraktagen mark pa
Kvarnholmen anvands for flerbostadshus, verksamheter med hog téthet och
gymnasium/eftergymnasial skola. Broforbindelse for gang- och cykeltrafik samt for
busstrafik till Nacka Strand foreslas.

| 6versiktsplanen anges ocksa att kommunens skiftande kulturmiljoer ska tydliggoras
och forstarkas genom en god anpassning av den nya bebyggelsen. Betraffande riktlinjer
for bevarande och utveckling av omradet hinvisas till ”Kvalitetsprogram for Nackas
norra kust”.

Ny Oversiktsplan, antagen 2012

I ny 6versiktsplan, antagen 2012, ar planprogrammet for Kvarnholmen inarbetat och
omradet ar identifierat som ett storre exploateringsomrade och 6versiktsplanen
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rekommenderar omradet for tat stadsbebyggelse. Vidare finns ny forbindelse mellan
Kvarnholmen och Nacka centrum med som en viktig strategisk forbattring av
vagtrafiksystemet.

Kvalitetsprogram for Nackas norra kust

Kvalitetsprogram for Nackas norra kust utgor ett kommunalt dokument, antaget av
kommunfullmaktige 1999, i syfte att ange riktlinjer for hur riksintresset for
kulturminnesvarden kan tillgodoses. For det aktuella planomradet har
kvalitetsprogrammet gett foljande rekommendationer:

e Omradets kvaliteter - sydlage, vindskyddande branter och
vattenkontakt gor det lampligt for bostader och mindre
verksamheter.

o Befintlig vegetation i sluttningszoner bevaras.

e De olika nivaerna skall tydliggoras och sluttningszonen skall vara
synlig mellan tillkommande byggnader.

e Stor hansyn skall tas till hur omradet upplevs fran Svindersviken.

o Tillkommande bebyggelse far inte “sticka fram” bakom
Kvarnholmens udde. Befintlig vegetation forstéarks och far breda
ut sig 6ver de gamla utfylinadsomradena.

e Bebyggelsens tyngdpunkt lokaliseras lampligen till omradets
ostra del, dar kajen ar nagot bredare. Gestaltningen prévas med
hansyn till landskapsbilden.

e Omradet i vaster dar kajen ar smal och tycks balansera pa kanten
mellan vattnet och berget, ar lampligt for rekreation och mindre
utrymmeskravande verksamheter. Bebyggelsen bor vara lag.
Strandomradet/kajen skall innehalla ett allmant strak for gang- och
cykeltrafik.

e Kvarnholmens Ostra udde kan utvecklas till ett attraktivt
rekreationsomrade av naturmarkskaraktar.

e De laglanta partierna nere vid vattnet bor rensas.

e Batupplaggning med mera bor inte forekomma langst ut pa
udden.

Program for planomradet
Planprogram som omfattar hela Kvarnholmen, Hastholmssundet och dstra G&ddviken
godkandes av kommunstyrelsen den 18 september 2006, 8 153.

Planprogrammet syftar till att ange de dvergripande forutsattningarna for att utveckla
Kvarnholmen genom flera detaljplaner. Programmet fortydligar och utvecklar
forutsattningarna i Oversiktsplanen och Kvalitetsprogrammet. Visionen &r att
omradet ska omvandlas till en attraktiv stadsdel med stark egen identitet, praglad av
sitt industriella arv och unika bebyggelse. En blandning av bostader och
arbetsplatser/verksamheter efterstravas. Denna detaljplan utgor den fjarde etappen i
planlaggningen av omradet.
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Sammanfattningsvis anger Planprogrammet féljande riktlinjer for sodra
Kvarnholmen (Sodra kajen och Sillkajen):

Sillkajen
e Ny bebyggelse far inte framtrada bakom Kvarnholmens 6stra udde sett fran
farleden.
e Bebyggelsen pa kajen far inte dverstiga 5+2 vaningar (tva indragna
takvaningar). Kajen ska rymma en éppen plats av allman karaktar.
e Enallmantillganglig och handikappanpassad vertikalforbindelse ska finnas
mellan kajniva och véagen/busshallplatsen.

Sodra Kajen

e Bebyggelsen placeras mot bergkanten

e Strandomradet ska utvecklas med promenad och bryggor.

e Bebyggelsen far inte stora utsikten fran Platan och ska underordna sig
bakomliggande terrang.

e Byggnaderna bor varieras i héjd med de hdgsta husen centralt i omradet.
Bebyggelsen far inte dverstiga 7+1 vaningar i de centrala delarna respektive
5+1 vaningar i omradets dstra och vastra del.

e Bebyggelsen far inte upplevas som en sammanhangande huskropp, utan skall
utformas med tydliga avbrott.

Detaljplaner

Planomradet &r planlost da hela Kvarnholmen sedan tidigare saknat detaljplan. |
pagaende detaljplaneplanlaggning av Kvarnholmen har tre detaljplaner vunnit laga
kraft. Detaljplan for etapp 1 — Norra Kajomradet vann laga kraft den 27 mars 2009.
Detaljplan for etapp 2 — Centrala kvarnomradet vann laga kraft den 12 juli 2010.
Detaljplan for etapp 3 — Ostra kvarnomradet vann laga kraft den 17 juni 2011,

Detaljplanen for forbindelse mellan Kvarnholmen och Nacka vann laga kraft den
10 april 2013.

Strandskydd
Strandskydd rader 100 m fran strandlinjen in pa land och ut i vattnet.

Behovsbeddmning

Kommunens bedémning ar att genomférande av detaljplaneforslaget innebar en
betydande miljopaverkan. De fragor som medfor att detaljplanen bedoms innebéra en
betydande miljopaverkan ar byggande i vatten, paverkan pa landskapshild och pa
riksintresset for kulturmiljovarden. En miljobedémning med
miljokonsekvensbeskrivning har darfér upprattats.
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FORUTSATTNINGAR

Historik och omradets nuvarande anvandning

Kvarnholmen, som ursprungligen hette Hastholmen, var med undantag av ett
brannvinsbranneri och en krog i stort obebyggd fram till slutet pa 1700-talet, da
valbéargade Stockholmare lat uppfora sommarvillor pa 6ns 6stra sida.

Nackakusten utmed Saltsjostranden och Svindersviken har tack vare laget intill
inseglingsleden och narheten till Stockholm under arhundraden varit ett attraktivt
omréde for etablering av en rad olika verksamheter. Ar 1897 forvarvade
Qvarnaktiebolaget Tre Kronor ett markomrade pa Kvarnholmens norra sida och
redan aret darpa var den stora kvarnbyggnaden fardig att tas i bruk.

Med Kooperativa Forbundets (KF) forvarv av Kvarnholmen 1922 inleddes en
omfattande modernisering och utbyggnad av hela verksamheten, vilket skulle
fortsatta anda till 1992 da driften lades ner. KF:s arkitektkontor fick 1924 i uppdrag
att utarbeta en utbyggnadsplan som nagra ar senare skulle resultera i en helt ny typ av
industriomrade - saval innehallsméassigt som planmassigt och arkitektoniskt. For KF
handlade det forutom att bygga upp en modern och rationell industrianlaggning dven
om att skapa en god livsmilj6 for sina anstallda.

Under de sista aren av 1930-talet borjade KF iansprakta Kvarnholmens sodra strand
for industriverksamhet. En oljehamn kom att anléaggas i omradet och byggnader
uppfordes for olika andamal. Aven en liten smorjoljefabrik tillkom s sméaningom.
Byggnaderna som finns kvar pa den s.k. Sillkajen vid Svindersvikens inlopp &r
byggda i huvudsak pa 1940-talet och hade funktioner som bl. a. saltlager, sillmagasin
och kontor. Reservforradsnamndens saltmagasin fran andra varldskriget har ett
speciellt uttryck p.g.a. sin véalvda limtrakonstruktion. Strax ovanfor Sillkajen, néra
grundresterna av sommarnojet Fredriksberg, star nitade oljecisterner fran 1940-talet.

Oceankajen pa Kvarnholmens ostra udde anlades 1962 efter ritningar av Sentab
genom R Lindberg. Den bestar av en utskjutande kaj av armerad betong pa palar i
vattnet. En pipeline stracker sig fran Oceankajen utmed sodra bergssidan till OK:s fd.
oljedepa vid Gaddviken dar det 1ag ytterligare cisterner och en
distributionsanladggning for tankbilar. Bergrum for oljelagring hade sprangts ut i
berget mellan Sillkajen och Gaddviken.

Ett intressant naturminne dar jattegrytan vid Oceankajen beldgen i strandens klipphéll.
Jattegrytor ar halliknande naturbildningar utsvarvade av inlandsisen for 10 000 ar
sedan genom att starkt strommande smaltvatten tvingat stenar i rotation mot berget.

Kulturmiljé och befintlig bebyggelse

| det regionala perspektivet intar Kvarnholmens industrianldggning tillsammans med
Vartagasverket en sarstallning. De &r de enda annu valbevarade industriomradena i
centrala Stockholms ndrhet. Det 6verskuggande arkitekturhistoriska vardet ligger i
helheten: att byggnadsvolymer fran olika tider balanseras mot varandra, mot terrangen
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och vattenrummet och gor det till en industri- eller stadsmiljo med alldeles sarskilda
kvaliteter. Kvarnholmen &r saledes en miljo med stark sammanhallen karaktar samtidigt
som det &r en sammansatt miljo med olika funktioner fran olika tider

Inom planomradet pa sédra sidan av Kvarnholmen &r dock kulturmiljévérdena
begransade i jamforelse med omradena uppe pa platan och Kvarnholmens norra sida. En
byggnad inom planomradet har kulturhistoriska véarden. Det ar det sk saltmagasinet som
ocksé har inrymt fiskhantering. Bebyggelsen bedoms dock inte vara i sadant skick
och/eller av sadant varde att den kan/bor bevaras och ateranvandas. Daremot kan
ldmningar av industrianlaggningar som oljepipelines och Oceankajen delvis bevaras och
ateranvandas i en omvandling av omradet. | 6vrigt ligger kulturmiljévardena inom
planomradet i det dramatiska landskapet som samspelar med bebyggelsen pa
Kvarnholmen i sin helhet.

Stads- och landskapsbild

Pa Kvarnholmens sodra sida ar landskapet starkt praglat av industriverksamheten, men
utan den norra sidans storskaliga och massiva industribebyggelse. Bergssluttningarna &r
ofta sd branta att det inte gar att ta sig fram mellan hojdplatan och kajnivan.

Den sodra sidan av Kvarnholmen vetter mot ett mycket trangre vattenrum &n den norra -
Svindersviken. Har finns ett fatal storre byggnader, atmosfaren &r ljusare och varmare.
Utblickarna ar mestadels kortare och fran Sillkajen tornar sig Ryssbergen upp som en
brant gron vagg i soder. Det ar ett maktigt landskap.

Planomradet erbjuder kvalitéer for bostadsbebyggelse i form av ett bra sollage,
vattenkontakt, vackra utblickar dver vattnet och dver Ryssbergens bergsbrant samt nara
tillgang till den grona Ostra udden.

Vegetation

Planomradet omfattas till 6vervagande del av redan ianspraktagen mark. |
planomradets nordliga delar finns hallmark och naturpartier med l6vtrad som ar
mindre paverkade av industriverksamheten.

Lokalklimat

Planomradet har relativt gynnsamt lokalklimat med goda solljusforhallanden.
Kvarnholmen har ett s.k. dampat sjolagesklimat med mindre dygns- och
arstidsvariationer an normalt. En vindstudie fran SMHI konstaterar att sodra
Kvarnholmen generellt sett &r skyddat fran de flesta vindriktningar, sérskilt for nordliga
vindriktningar. Vid vindar fran ost och véast kan vinden kanaliseras langs kajplanet.

Mark- och terrangforhallanden

Planomradet gransar i norr mot Kvarnholmens héjdplata och i séder mot Svindersviken.
Delar av planomradet &r delvis utsprangt resp. utfyllt. Naturmarkens jordlager utgors av
ett tunt lager morén.
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Bergrum

Angoringstunnlar till fd. oljecisterner i berg och bensinbergrum ligger inom
planomradet. Bergrummen for olja har avvecklats och bensinbergrummen haller pa att
avvecklas. Tillstand till avveckling och forsegling av bergrum, har erhallits av Mark-
och miljddomstolen 2013-12-19. Domen 6verklagades av Nacka kommun 2014-01-08,
avseende tiden for framstéllande av ansprak till foljd av oférutsedd skada. Mark- och
miljodverdomstolens dom 2014-09-25, &ndrar mark- och miljodomstolens dom endast
pa sa satt att tiden for framstallande av ansprak till foljd av oforutsedd skada bestams till
femton ar efter arbetstidens utgang.

Kontrollprogram for avveckling och forsegling av bergrum avses att lamnas in.

Risken for hdlsoeffekter samt risken for explosionsrisk har utretts.

Fororenad mark

Ett stort antal provtagningar och analyser av markmiljén och sedimenten i och i
anslutning till Svindersviken har utforts. Marken &r fororenad av huvudsakligen
oljeprodukter. Sedimentprover fran Svindersviken inom planomradet uppvisar
fororeningspaverkan saval avseende metaller som petroleumkolvaten.

| omradets 6stra del fanns det 1950 till 1992 tre cisterner. | en av cisternerna forvarades
tetrakloreten (perkloretylen, PCE) och senare etanol, i de andra tva cisternerna
forvarades glykoler samt ballastvatten. Cisternen som inneholl PCE och senare etanol
var av nitad plat och har troligen lackt i skarvarna. Fran 2011och framat har ett stort
antal undersokningar och utredningar utforts i omradet dér cisternerna var placerade.
Utredningarna visar att klorerade alifater (tetrakloreten och dess nedbrytnings-
produkter) finns i jordlagren, berggrunden och grundvattnet dar cisternerna fanns, men
aven i angransande omraden framst sydost om cisternerna. Spridning har skett i
jordlagren samt i bergets spricksystem.

Radon
Omradet ar klassat som normalriskomrade for radon.

Fornlamningar

Industribebyggelsen pa Kvarnholmen ar medtaget i fornlamningsregistret.
Kommunikation har darfor skett med lansantikvarien huruvida registreringen féranleder
krav pa nagon arkeologisk utredning. Lansantikvarien bedomer att registreringen ar
gjord pa felaktiga grunder. Den avser sentida byggnader som till stora delar ar i bruk for
olika verksamheter, alltsa inte “’varaktigt 6vergivna” i enlighet med lagtextens
fornlamningsdefinition. Anlédggningen beddms darfor sakna arkeologiskt intresse.

Tillgadnglighet
Planomradet &r idag inte tillgangligt for allmanheten. Hoga staket markerar de stangda
omradena.

Vattenomraden
Sodra delen av planomradet omfattas av vattenomrade i Svindersviken.
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Gator och trafik

Gatunat

Kvarnholmen nas idag fran Henriksdals trafikplats via Kvarnholmsvagen. Darifran har
omradet tva alternativa tillfartsvéagar, dels via bron 6ver Hastholmssundet, dels via
Finnbergstunneln under Finnberget. Planomradet nas idag fran bada alternativen via
”Sodra vagen”, dar Finnbergstunneln ar den mest direkta angéringen.

Kollektivtrafik

Kvarnholmens kollektivtrafik forsorjs idag via buss till/fran Slussen (linje 402) och
Nacka sjukhus (linje 469). Planomradet har idag daliga kopplingar till de befintliga
busshallplatserna.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Inom planomradet finns ett privatagt VA-nat, som ar utbyggt pa 1940-talet samt till viss
del pad 1970-talet. Ledningsnatet bedéms inte ha sadan kapacitet eller kvalitet att det kan
anvandas vid en framtida utbyggnad.

Dagvatten

Dagvatten fran planomradet avrinner mot Svindersviken, som &r en del av
vattenférekomsten Strommen. Storre delen av planomradet utgors av hardgjorda ytor
och berg i dagen varfér méjligheterna till lokalt omhandertagande av dagvatten kommer
att vara begrénsade. Marken ar fororenad av huvudsakligen oljeprodukter.
Sedimentprover fran Svindersviken inom planomradet uppvisar fororeningspaverkan
saval avseende metaller som petroleumkolvaten.

El
Inom planomradet finns ett privatagt nat for elforsorjning av befintlig bebyggelse.

PLANFORSLAGET

Allmant

Sodra Kvarnholmen ska bli en del av stadsdelen Kvarnholmen, som ska utvecklas till en
levande stadsdel med stark egen identitet praglad av det industriella arvet och den unika
bebyggelsen. En blandning av bostader, arbetsplatser och verksamheter efterstrdvas
vilket ger en balans mellan dag- respektive nattbefolkning. En viktig del i detta &r att
skapa allmantillgangliga strandpromenader, gator och offentliga platser. Vid strategiska
platser ska husens bottenvaning innehalla lokaler for centrumverksamheter eller
bostadskomplement. Med centrumverksamheter menas t.ex. butiker, service, kontor,
kulturlokaler, restaurang, hotell, vardlokaler, parkeringsanlaggning som bor ligga
centralt. Verksamheten far inte vara storande for intilliggande bostader och
parkeringsbehovet maste kunna tillgodoses pa kvartersmark. For att klara
kombinationen av verksamheter och bostader infors restriktioner pa bl. a.
parkeringsanlaggningarna, se nedan under parkering.
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| jamforelse med Kvarnomradet kommer Sédra Kvarnholmen naturligt att fa en egen
karaktar praglad av landskapets férutsattningar med det skyddade och sddervanda laget
vid Svindersviken. Sodra Kvarnholmen har ingen befintlig bebyggelse av samma
kulturhistoriska varde som Kvarnholmens norra sida, vilket innebar att omradet foreslas
fa en helt ny bebyggelse. Delar av industrianlaggningarna féreslas dock ateranvandas,

t ex fundament for pipelines samt Oceankajen.

Det &r berget som dominerar landskapet inom planomradet. Landskapet, som &r
kulturmiljo av riksintresse, ar patagligt paverkat av industriverksamheten. Den
dramatiska topografin delar Kvarnholmens sodra del i tre byggbara nivaer. | vaster
bildar den en hdg bergrygg mellan en smal landremsa vid kajnivan och Kvarnholmens
platd. | Oster &r berget lagre och bildar en mellannivé pa den Ostra udden. Nedanfor den
Ostra udden ar landremsan bredare och forsedd med kajanldggningar.

Sodra Kvarnholmen har mycket goda forutsattningar for att bli en attraktiv boendemiljo,
men for att omradet ska fungera kréavs goda forbindelser mellan omradets nivaer.
Platsens kvaliteter &r framforallt det vattenndra I4get vid den skyddade Svindersviken
och den sddervéanda bergsbranten. Majligheter for utblickar och solférhallanden &r goda
och marina inslag i Svindersviken kan bidra till stadsdelens attraktivitet. Nar omradet nu
planeras for en ny tatare bebyggelse &r det viktigt att bergsidorna pa nagra platser far
vara kvar anda ned till kajnivan. Svindersvikens skyddade vatten nara farleden gor
vattenomradet attraktivt som hamn for fritidbatar och det marina livet &r livligt
sommartid.

Detaljplanen utgor etapp 4 av utbyggnaden pa Kvarnholmen och foljer huvudsakligen
godkant planprograms riktlinjer. Sedan planprogrammet gjordes har kompletterande
utredningar avseende stadsstruktur, buller, geoteknik och befintliga kajkonstruktioner
gjorts. Detta har medfort foljande avsteg fran planprogrammet:

e Sodra vagens gatustrackning har forandrats da de geotekniska forhallandena ej
medger utfyllnad i vattnet.

o Den existerande kajkonstruktionen vid Sillkajen har efter inventering
konstaterats vara i sa daligt skick att en ny kaj ar noédvandig vilken ges en nagot
annorlunda utformning.

e Bullerstorning frdn Kvarnholmsvagen har lett till att den Ovre Bergbebyggelsen
utformats med hus som skarmar sig mot vagen och Gppnar sig mot garden i
sOder.

e Bebyggelsen utmed sodra kajen far nu farre och hégre huskroppar jamfért med
programmet. En hogre byggnad med allmén hiss mellan kajen och platan har
tillkommit i planomradets mitt och en mojlighet till badanlaggning foreslas pa
Oceankajen i oster.

Overgripande planidé

Den dvergripande planidén for sodra Kvarnholmen ar att ta tillvara omradets kvalitéer
med utblickar samt vattennéra och skyddat soderlage. Bebyggelse foreslas pa i
huvudsak redan ianspraktagen mark, dels pa den smala landremsan nere pa kajnivan
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utefter ”Sodra vagen” och dels utefter Kvarnholmsvégens sodra sida pa den ostra udden.
Omradet ger goda forutsattningar for en relativt tat bebyggelse med ett attraktivt boende
trots de begransade byggbara ytorna. Genom omradets centrala delar sparas ett strak
med naturmark i nord-sydlig riktning. Naturmarken éver bergsbranten forbinder
parkmarken pa den dstra udden med Svindersvikens vattenspegel i soder.

Horisontellt strak
'l 1 | ] Y T Pipelinepromenaden

Vertikalt strak

‘— Vertikalt strak, pa kvartersmark
O Hiss, allman

Hiss, gemensam enskild

Offentlig plats

For att omradet ska bli fungerande kravs vertikala forbindelser som kopplar samman de
olika nivaerna (som mest en stigning pa 30 m). Detta gors med trappor forlagda i
terréang eller integrerade i bebyggelse samt i det mest centrala laget en férbindelse med
en allmén hiss. Fundamenten for oljepipelines utnyttjas for en promenad vid en
mellanniva (+15) som leder fran terrassgarden i oster fram till den befintliga bron dver
Héastholmssundet.

Planmonstret stravar efter att skapa siktlinjer genom omradet, bl. a. fran
Kvarnholmsvagen mot sdder samt i 0st-vastlig riktning utefter bergsbranten. Tack vare
topografin finns mojlighet att ge i princip samtliga bostader vattenkontakt och fria
utblickar 6ver omgivningen trots en relativt tat bebyggelse. Med en 6ppen
bebyggelsestruktur, dar majoriteten av husen ar fristaende punkthus, kan ljusa bostader
skapas samtidigt som langa siktlinjer &ven medges for de som uppehaller sig eller
passerar genom omradet.

En barande planidé &r skapa intressanta rorelsemajligheter med varierande miljoer,
attraktioner, motesplatser och utblickar langs straken. Langs Strandpromenaden
planeras ett strak med varierande bebyggelsemiljoer och attraktiva platser. En
smabatshamn for de boende pa Kvarnholmen foreslas utmed promenaden langs Sodra
vagen. | anslutning till Oceankajen i 6ster finns en moéjlighet till en badanlaggning. Vid
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Vertikalhuset skapas en central plats i omradet med soldéack och aktiviteter knutna till
smabatshamnen.

Totalt innehaller detaljplanen ca 72 800 kvm ljus BTA varav ca 4000 kvm utgors av
lokaler som ej far inredas till bostad. Ett i dagslaget rimligt antagande skulle ge ca 700
ldgenheter och ca 5000 kvm lokaler.

Mark och vegetation

Da storre delen av planomradet utgors av f.d. industrimark, innebar planforslaget att den
karga industrimiljon ersatts av en bostadsmiljé med tillhérande grénytor. Detta blir
sarskilt tydligt inom det stora “bostadskvarteret” i dster, som far en stor skyddad
gardsmiljé med manga grona inslag. Ett annat tydligt nytt gront inslag ar de
tradplanteringar som planeras utmed Sodra vagen. Stora delar av planomradet kommer
att utgoras av olika konstbyggnader och mark och vegetation kommer att vara
uppbyggda pa dessa.

De naturmarkspartier som bevaras i planforslaget utgors till stérsta delen av berg och
har darfor en mycket sparsam vegetation. Denna sparas som allmén plats — natur i
forslaget.

Lokalklimat

De flesta nya bostaderna kommer att fa goda solférhallanden da denna del av
Kvarnholmen vetter mot séder. En vindstudie av planforslaget visar att det generellt sett
ar skyddat for de flesta vindriktningar - séarskilt for nordliga vindar, vilket ger
forutsattningar for en attraktiv utemiljo.

Det finns dock risk for att vindar fran ost och vast kan kanaliseras langs den planerade
gatan utmed Sodra kajen. For att motverka detta foreslas tradplanteringar utmed gatan

Stads- och landskapsbild

Stads- och landskapshilden for planomradet som helhet kommer patagligt att forandras
da detaljplanen medfor att den tidigare oljehamnen ersétts med ny bebyggelse,
strandpromenad och smabatshamn. Den bebyggelse som foreslas ar dock i huvudsak
skymd fran farleden och far ingen betydande inverkan pa Kvarnholmens siluett fran
farleden.

Sett fran Svindersviken kommer sodra Kvarnholmen att forandras helt. Omradet tillfors
helt nya element som inte paminner om dagens industrimiljo. Forutom att skapa
mojligheter till genomblickar har tanken varit att bebyggelsen ska underordna sig
Kvarnholmens centralt liggande plata, att den nya bron tydligt ska tillatas framtrada, att
det kulturhistoriskt vardefulla funkisradhusomradet norr om planomradet ska
respekteras och inte byggas for samt att berget pa nagra stallen ska na éanda ner till
kajplanet utan att bli forbyggt.
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Den foreslagna badanlaggningen vid Oceankajen, Solbryggan samt smabatshamnen ar
andra inslag utéver den nya bebyggelsen som ger en helt ny stads- och landskapsbild
nar omradet omvandlas fran ett industriomrade till en stadsdel.

Tillkommande bebyggelse

Bebyggelsens utformning ska vara framatblickande och ta sin utgangspunkt i den
strama karaktar som &r signifikant for holmens historiska arkitektur. Bebyggelsen
organiseras inom omradets tre varierande nivaer och grupper av hus far olika karaktarer
efter dess forutsattningar. Husen ska &ven ges individuella uttryck, t ex i fasaddetaljer,
material och/eller kuldr. Avsikten ar att ge Sodra Kvarnholmens bebyggelse en livlighet
inom en strukturerad helhet.

P OO%& A

All bebyggelse inom planomradet &r tillkommande. Bebyggelsen beskrivs i delomraden
dar husen anpassas efter platsens forutsattningar och far en egen karaktar. Bebyggelsen
ska utformas enligt gestaltningsprogram, dér mer detaljerade riktlinjer for husens och
den yttre miljons gestaltning redovisas.

Sodra kajen

Bostadsbebyggelsen foreslas besta av fyra punkthus i 8-10 vaningar som i bakkant binds
samman av en lag langsgaende byggnad i tre vaningar. Byggnaden bildar rygg mot den
bakomliggande bergsbranten och foljer Sodra vagen. Framfor skapas en entré-
/bostadsgard mot soder som ar upphdojd pa en sockel ovan gatuniva.
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Ett parkeringsgarage byggs under garden och bebyggelsen. Vid bebyggelsens gavel mot
vaster ordnas in- och utfart och i dster avslutas bebyggelsen med en utfart fran det 6vre
garageplanet ned pa Sodra vagen.

Punkthusen ges olika hojder som tar hansyn till bakomliggande terrédng och
omkringliggande bebyggelse. Bostadsentréer forlaggs i varje punkthus och nas fran
gatan med trappa och ramp via bostadsgarden. Mot norr forlaggs kompletterande entréer
till pipelinepromenaden pa nivan +15, vilket medger en direktkoppling ut i naturmarken
for de boende.

Vertikalhuset

Vertikalhuset utgors av en sexton vaningar hog byggnad, som placerats centralt i
omradet med bostader och centrumandamal samt en allmén hiss. Den héga byggnaden
markerar en central plats och den betydelsefulla vertikala forbindelsen. Byggnaden
avses bli ett landmarke i Svindersviken, men ett landmérke som inte kommer att
framtrada sett ifran farleden.

Husets bottenvaning ska innehalla lokaler for centruméandamal eller bostadskomplement
och far inte inredas till bostad. I vaningsplanet dar den allmanna hissen nar spangen till
platan ska delar av vaningsplanet vara tillgangligt for utsiktsplats for allméanheten och
angransande vaningsyta bor inte inredas som bostad. Parkering for de boende anordnas i
angransande fastighet; i Sodra Kajens parkeringsgarage

Pa nivan ca + 15 m ska en gangvag (pipelinepromenaden) med en minsta fri hdjd om
minst 4,5 m kunna ga igenom byggnaden.

Syftet med Vertikalhuset ar att skapa en byggnad med hdga arkitektoniska varden som
sticker ut i sin omgivning. Utformningen har foregatts av parallella skisstudier.
Volymen paminner om befintliga industribyggnader pa Kvarnholmen och likt ndgra av
ons tidigare siloanlaggningar har volymen gestaltats som en samling vertikala huskrop-
par. Detta for att minska byggnadens visuella intryck men samtidigt ett resligt uttryck
med variation fran olika vinklar. Detaljplanen &r har utformad for att mojliggora det
skissforslag, som redovisas i gestaltningsprogrammet. Detaljplanen forutsétter att det ar
denna byggnad som genomfors.

Entréhuset

Entréhuset ar tankt att utgora en entrébyggnad till Sillkajens bebyggelse. Huset bestar
av en fem vaningar hog byggnad. Entréhusets far en horisontell gestaltning, som har
slédktskap med hus i Sillkajens bebyggelse. Parkering for de boende anordnas i
angransande fastigheter; i den Nedre Bergbebyggelsens parkeringsgarage.

Sillkajen

Kajbebyggelsen planlaggs for bostadsandamal och bestar av sju fristdende byggnader i
fem vaningar langs Sodra vagen. Mellan husen skapas bostadsgardar som har kontakt
med bade gatan och vattnet. Fem av husen har sina gavlar mot vattnet och ar tankta att
utformas med branta sadeltak, vilket ger tva takvaningar. Takvaningarna forses med
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indragna terrasser och hogresta takkupor. De 6vriga tva husen ar i endast fem vaningar
och vanda med langsidan mot gatan.

Centralt i Kajbebyggelsen skapas en allman plats (’Silltorget”) ndrmast vattnet med
kontakt med den Nedre Bergbebyggelsen. Vid denna plats ska bottenvaningarna
innehalla lokaler for centrumandamal eller bostadskomplement och far inte inredas till
bostad. Parkering sker i Bergbebyggelsens parkeringsgarage pa andra sidan Sédra
végen.

Nedre Bergbebyggelsen

Nedre Bergbebyggelsen utgors av en enkelsidig byggnadsvolym i fyra vaningar utefter
Sddra Vagens norra sida med ett bakomliggande parkeringsgarage, som ersatter en
tidigare bergsbrant. Ovanpa parkeringsgaraget skapas en terrassgard pa nivan +16 och
pa denna terrassgards sodra sida placeras fyra laga hus i tre-fyra vaningar. Dessa hus
delar trapphus med den underliggande enkelsidiga bebyggelsen. | véster och oster
avslutas den Nedre Bergbebyggelsen med slanka punkthus i nio vaningar, det vastra
fristaende och det dstra sammanbyggt med terrassbyggnaden. Samtliga byggnader har
sina huvudentréer ifran Sodra vagen.

Nedre Bergbebyggelsen planléggs for bostdder med mojlighet for lokaler i
bottenvaning. | punkthuset langst i dster finns majlighet for forskola i vaningsplan mot
terrassgarden. Forskolan kan ang6ras med bil och varutransporter fran Sodra vagen samt
fran Kvarnholmsvéagen med kollektivtrafik. Bostader i nedersta vaningsplanet utmed
Sddra végen ska forlaggas minst 70 cm ovanfor gatuplanet och utféras med upphdjd
forgardsmark. Vid ”Silltorget” ska delar av bottenvaningen innehalla lokaler for
centrumandamal eller bostadskomplement och far inte inredas till bostad. I "’Silltorgets”
forlangning byggs en allmén trappkommunikation mellan kajplanet (+2,5) och
terassgarden (+16) i anslutning till bebyggelsen. Boende i omradet har d&ven mojlighet
att na dvre nivan via hissar i bostadshusen/parkeringsgarage. Straket leder vidare till
Kvarnholmsvégen (+20) med busshallplats.

Ovre Bergbebyggelsen

Ovre Bergbebyggelsen utgors av bostadshus, med majlighet till lokaler i gatuplanet,
som foljer den nya Kvarnholmsvégens dragning norr om terrassgarden. Byggnaderna
far begransad hojd och morka fasader synliga fran norr, for att bebyggelsen inte ska
framtrdda bakom Kvarnholmens 6stra udde mot farleden.

Oster om infarten frdn Kvarnholmsvigen har husen tre vaningar mot gatan och fyra
vaningar mot terrassgarden. Majlighet for forskola finns i vaningsplanen mot
terrassgarden och delvis mot gatan. Férskolan sammanbyggs med anslutande punkthus i
nedre bergbebyggelsen och far darmed angdringsmojlighet aven fran Sodra vagen.

Vaster om infarten fran Kvarnholmsvagen bygger husen fyra vaningar mot gatan och
som mest sju vaningar mot terrassgarden. Med langa fasader mot gatan och smala gatt
mellan husvolymerna skapas forutsattningar for att skarma garden innanfor fran
trafikbullret. | gatten mellan husen tas ocksa en varierande hojdskillnad upp, som mest
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ca 8 m, mellan gata och gard. | huset narmast infarten angér man det garage som byggs
under husen.

Bryggor for fritidsbatar

Inne i Svindersviken har man ett skyddat séderlage och vattnet ar lugnare &n pa
Kvarnholmens norra sida. Bryggor for de boende pa Kvarnholmen forelas utmed Sodra
kajen med utrymme for ca 100 batplatser inom planomradet. Da batplatserna ska vanda
sig till boende pa Kvarnholmen behdvs framst parkering, som kan fungera vid i- och
urlastning till batarna. Parkering pa Sédra vagen kan har utnyttjas.

Hamnen bestar av tvargaende bryggor som kopplas till en brygga langs kajen dar
gaende far promenadmaojlighet. Hamnpromenaden utfors av tra och ansluter i den dstra
delen till gangbanan langs Sodra kajen, via en ramp. Placeringar, utformning och
omfattning av bryggor kommer att studeras narmare i projekteringsskedet.

| planomradets vastra del finns planer pa viss batanknuten service t ex hamnkontor,
kanotforvaring och toaletter. Dessa funktioner kan inrymmas i en paviljong som
placeras vid parken i véstra delen av planomradet. Planforslaget medger aven mindre
“sjobodar” for forvaring etc. i anslutning till respektive brygga utefter kajen.
Smabatshamnens vastra del och anslutning till Hastholmssundet kommer att planléaggas
I kommande detaljplaneetapp - Hastholmssundet.

Oceankajen

Den befintliga Oceankajen kommer att ateranvands och omvandlas till en attraktiv
samlingsplats och rekreationsmiljo. Har skapas dven mojlighet till en ny attraktion i
form av en badanlédggning med en flytande bassang fortojd langs Oceankajen

Badanlaggningen kompletteras med en servicebyggnad pa land i forlangningen av den
nya bebyggelsen langs Sddra vagen. Denna byggnad skapar en lank mellan
rekreationsomradet och bostiderna. | byggnaden finns utrymme for de tekniska
funktionerna for badanldggningen samt for personalutrymmen. Utover det finns lokaler
for uthyrning. Byggnaden utformas med stora terrasser som foljer bergets form. Fasaden
gestaltas i betong och anknyter i farg och yta till berget bakom byggnaden. | kontrast till
berget och betongen star de stora glasytorna ut mot vattnet. Bakom byggnaden, langs
berget, leder en trappvag till bron och den anslutande kollektivtrafiken.

Som vaderskydd 6ver bade bassangen och Oceankajen kan en latt takkonstruktion
spannas, i ett delvis translucent material. Taket &r flexibelt och kan foréndras och
anpassas till de olika arstiderna, till klimatet och omgivande natur. P4 sa satt kan badets
hallas 6ppet en langre sdasong.

Badanlaggningen pa Oceankajen ar i dagslaget ej finansierad, vilket innebér att den
eventuellt inte kommer att uppforas. | det fall badet inte uppfors ska Oceankajen och
omradet daromkring iordningstéallas till en intressant motes- och utblicksplats for
flandrer langs strandpromenaden.
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Service

Kvarnholmens lokala centrum med grundskola och lokalt handelscentrum ligger intill
planomradet uppe pa platan, som man kommer att kunna na via hiss- och
trappforbindelser. Inom planomradet ges majlighet till centrumfunktioner framst i
Vertikalhuset samt i husens bottenvaningar kring torgen/platserna.

Forskolebehovet inom planomradet bedoms vara ca 8 avdelningar. Méjlighet for
forskola med 4 avdelningar planeras i den 6stra delen av Bergbebyggelsen i huvudsak i
vaningsplanet mot terrassgarden. Den dstra delen av terrassgarden kommer da att
fungera som forskolegard dagtid vardagar och bostadsgard 6vrig tid. Ovrigt behov av
forskoleplatser planeras att anordnas inom planomrade for Platan, etapp 5, vid de s.k.
rgda villorna”.

Friytor

Platser

Vid Vertikalhusets fot ligger ett sédervant torg — ”Vertikalplatsen” som stracker sig
Over Sodra vagen och véxer ut till kaj - Solbrygga. Markbeldggningen 1aggs ut som en
sammanhallande matta tvars Gver gatan och knyter samman torget med Solbryggan.
Den allmanna hissen nas fran torget, vilket ger liv at platsen. Torget har mycket goda
forutsattningar for att utvecklas till en attraktiv motesplats.

Centralt placerad i bebyggelsen pa Sillkajen finns en annan platsbildning av offentlig
karaktar. Markbelaggningen binder samman ytor pa 6mse sidor om vagen pa samma
sétt som torget vid Vertikalhuset. Denna plats ar mer rofylld an torgytan vid
“Vertikalplatsen”. Har kan man sla sig ner for en stunds vila eller for att blicka ut 6ver
Svindersviken.

Langst ut i 6ster planeras en vistelseplats pa Oceankajen med en byggnad pa land med
ett innehall som &r forenligt med parkéandamalet, t ex forenings-/kulturlokal, café. |
anslutning till Oceankajen och dstra uddens naturmark ger detaljplanen dessutom en
mojlighet till en motes- och aktivitetsattraktion i form av ett flytande bad med
tillhorande service pa Oceankajen och pa land. DA vattnet utanfér Nackas norra kust
tyvarr ar olampligt for bad p.g.a. féroreningar och omfattande sjotrafik, kan
Kvarnholmsborna och bestkare, anda erbjudas mojligheter till bad med
naturbadskansla. Tanken &r att besokarna under den varma arstiden kan bada under bar
himmel medan bassangen ar tackt under den kalla arstiden.

Gardar

Framst pa grund av planomradets topografiska forutsattningar och den tidigare
industriverksamheten, kommer inte alla bostéader att fa tillgang till bostadsgardar med
alla 6nskvarda funktioner. Daremot erbjuds andra kvaliteter i form av vattenkontakt,
soligt lage, utblickar etc.

Bostadsgardarnas viktiga funktioner skapas till stor del ovanpa parkeringsgarage och pa

husens takterrasser. Gardarna avgransas i manga fall av huskropparna och far delvis lite
olika funktioner pa olika gardar. Avsikten ar dock att det pa flertalet gardar ska finnas
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en grasyta (att sola eller leka pad), en grusyta (att leka och rora sig pd), ett par soffor, en
sandlada samt ett busktrad (for 6gonfrojd, gronska, skugga och sasongsvariation).
Berghebyggelsens stora gard ar den mest kompletta garden och det ar har som de béasta
lekmdjligheterna finns — inte minst for de lite aldre barnen.

Naturmark
Planforslaget innehaller mycket lite naturmark. Dessa omraden har dnda stor betydelse,
da de ar platser dar berget visar sig anda ner till kajplanet.

Vattenomraden

Planforslaget medfor betydande arbete i vatten, da kajer behéver renoveras, rivas och
byggas om samt en viss utbyggnad i vattnet. For byggande i vatten kravs tillstand enligt
miljobalken. Markéagaren avser att séka tillstdnd hos mark — och miljédomstolen for de
atgarder som innebar byggande i vatten.

Gator och trafik

Gatunat

Bergbebyggelsen angdrs ifran norr via den nya delen av Kvarnholmsvagen, som
ansluter till den nya Svindersviksbron. Angoéringen ansluts till parkeringsgarage och
utformas med en mindre plats for vandmojlighet.

Kajnivan inom planomradet trafikforsorjs fran Sodra vagen via Finnbergstunneln och
Hastholmssundet véster om planomradet. Vid Hastholmssundet finns dven en vagramp
fran Kvarnholmsvagen ner till Sodra vagen. Planerat parkeringsgarage for
Bergbebyggelsen kommer att kunna angéras bade ifran Kvarnholmsvagen och Sodra
vagen. Planerade gatusektioner framgar i gestaltningsprogrammet.

Omradets utbyggnad &r beroende av att nya Kvarnholmsvagen anlaggs enligt
detaljplanen for ny broforbindelse mellan Kvarnholmen och Nacka centrum. Vidare
maste Sodra vagen kunna hallas oppen for trafik nar omradet runt Hastholmssundet

byggs ut.

Parkering

Parkering ska huvudsakligen ske i garage. Med hansyn till Kvarnholmens l&dge och
framtida transportinfrastruktur ska enligt godkant planprogram féljande parkeringsnorm
uppnas:

Bostader: 0,9 pl/100 kvm BTA (inklusive besoksplatser).
Kontor: 18 pl/1000 kvm BTA

Sma butiker: 20 pl/1000 kvm BTA

Vardlokaler: 15 pl/1000 kvm BTA

Da flera stora byggnader har en flexibel anvandning maste parkeringsbehovet beraknas

vid bygglovgivningen. Parkeringsbehovet for manga verksamheter beraknas utifran
verksamhetens faktiska innehall med antal anstallda, besokare m.m. Parkeringsbehovet
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ar en komplex fraga, som kommer att paverka bedémningen av vilka verksamheter som
ar lampliga att kombinera.

Besoksparkering for lokaler, smabatshamn, forskola och eventuellt bad kan ske utmed
gatan. Boendeparkering (inkl besoksparkering) och personalparkering sker i tva garage,
ett under bebyggelsen pa Sodra kajen och ett garage under Bergbebyggelsen. Garagen
kommer att kunna forsorja respektive naromrade.

Yta for cykelparkering bor finnas med 2 platser/lagenhet a 100 kvm BTA, varav en i
nara anslutning till bostadens entré och en i forradsutrymme i anslutning till bostaden.

Kollektivtrafik

Kvarnholmen kommer &ven i fortsattningen forsorjas med buss som trafikerar
Kvarnholmsvagen. Busstrafiken kommer att bli tatare och Nacka C kommer att kunna
nas fran Kvarnholmen via Kvarnholmsforbindelsen/bron éver Svindersviken.
Busshallplats planeras strax utanfor planomradet uppe pa platan och pa Kvarnholmens
Ostra udde vid bergbebyggelsen och brofastet. Den planerade vertikala forbindelsen
medfor en god tillganglighet till de planerade busshallplatserna pa Kvarnholmsvagen.
Inom bergbebyggelsens och Sillkajens gemensamma garageanlaggning ska gemensam
hiss/hissar finnas for att alla boende ska fa god tillganglighet till kollektivtrafik.
Avstandet fagelvagen mellan husentré och busshallplats & som mest ca 250 m inom
planomradet.

Gang- och cykelstrak

Omradets nivaskillnader innebér stora utmaningar avseende kommunikationsstrak i
nord-sydlig riktning. | de byggda miljoerna ar det svart att rymma ramper med
acceptabla lutningar. Det ar heller inte onskvért att forlagga ramper genom
naturmarken. Tanken ar att omradets dppenhet skall erbjuda generésa majligheter till
rorelse och rekreation, bade i direkt anslutning till Svindersvikens vattenspegel och
pa/mellan de olika nivaerna i den s6dervéanda terrangen.

En allmén hiss 1 ”Vertikalhuset” mitt i omridet kopplar kajens till Platan och de lokala
servicefunktionerna samt skolan pa 6ns mitt. Det ar ocksa viktigt att férbinda Sillkajens
bebyggelse och dess offentliga rum vid vattnet med de allmdnna kommunikationer som
nas pa Kvarnholmsvagen. En generds trappa foreslas har for att skapa en
trappforbindelse mellan kajen, den stora terrassgarden och busshallplatsen pa
Kvarnholmsvégen. Via den nya bron 6ver Svindersviken kommer man kunna na
Ryssbergens naturomrade och service i Nacka C.

Ett allmant gang- och cykelstrak I6per langs strandlinjen. Straket ingar i den
overgripande strandpromenaden langs kustlinjen. Vid Sillkajens bebyggelse gar gc-
véagen utmed gatan medan en kajpromenad som endast ar avsedd for allman gangtrafik,
I6per utmed vattnet langs kajbebyggelsens sydsida. Kajnivan forbinds med omradets
évre nivaer via flera gangforbindelser med trapp- eller rampsystem. Detta forutom den
allmanna hissen med tillhdrande spang vid Vertikalhuset.
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| dst-vastlig riktning ateranvands och kompletteras befintliga pipelinefundament for att
skapa ett spannande gangstrak i den branta terrangen, fran terrassgarden i oster till
Hastholmsbron i véster. Med detta kopplas bebyggelsen till varandra pa en mellanniva
samtidigt som otillganglig naturmark gors mer atkomlig.

Upphéavande av strandskydd

For att kunna genomfoéra detaljplanen &r det nédvéndigt att upphdva strandskyddet for
kvartersmark, kajanlaggningar samt omrade for fritidsbatar. Motivet till att upphava
strandskyddsforordnandet &r att de tidigare verksamheterna redan har begrénsat
friluftslivet och tagit de aktuella mark- och vattenytorna i ansprak. Den forslagna
bebyggelsen uppfors i huvudsak pa redan ianspraktagen mark. Detaljplanen mojliggor
samt sakerstaller allménhetens tilltrade till kustlinjen genom att kajen planlaggs som
allman plats.

Tillganglighet

Inom planomradet forekommer stora nivaskillnader. Detta stéller stora krav pa
tillganglighetsanpassning. P.g.a. topografin uppnas tyvérr inte full tillganglighet utan
vissa delar av utemiljon utestanger t.ex. rorelsehindrade. Andra delar ar mycket
tillgangliga som t.ex. strandpromenaden, platserna pa kajplanet samt det foreslagna
badet.

For att forbattra tillgangligheten foreslas en allman hiss, som forbinder kajnivan med
den centrala platdn med bl.a. busshallplats. Hissen dimensioneras for att bl.a. cyklar ska
kunna transporteras i hissen. Handikapparkeringar placeras ocksa pa strategiska platser.
Majoriteten av bostdderna kommer att kunna ha direktkoppling mellan lagenhet och
parkering genom trapphus som nar parkeringsgarage.

Halsa och sakerhet

Planforslaget bedoms inte medféra nagon forsamring vad avser halsa och sékerhet inom
eller i anslutning till omradet. D& omradet rustats upp kommer sékerheten att avsevart
forbattras.

Miljokonsekvenser
Kommunens bedodmning ar att detaljplaneforslaget innebér en betydande miljopaverkan
inom planomradet avseende paverkan pa riksintresset kulturmiljo och landskapsbild.

Miljokonsekvensbeskrivningen bestar av tva delar. | den forsta delen
”Miljokonsekvensbeskrivning” beskrivs effekterna for kulturmiljé och landskapsbild. 1
den andra delen ”Miljoredovisning” behandlas aspekterna mark och vatten, naturmiljo,
buller, luftkvalitet, rekreation, risk och sakerhet samt hushallning med naturresurser.

Sammanfattning av Miljokonsekvensbeskrivning

Forslaget paverkar i mycket begransad omfattning Kvarnholmens silhuett sett fran
farleden. Daremot paverkas landskapsbilden patagligt sett fran Svindersviken. Tidigare
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ej ianspraktagna delar av vattenrummet far bebyggelse i form av kajhus eller
anlaggningar i form av smabatshamn, solbrygga samt badanlaggning.

Den industrihistoriska strukturen med tydligt urskiljbara industri- och bostadsomraden
forsvagas genom att de i stort sett vaxer ihop till foljd av tillkommande bebyggelse.

Enstaka lamningar fran sodra kajens oljehantering sparas, men for dvrigt rivs och
omvandlas oljehamnen. Dess kulturhistoriska vérden har dock inte bedomts vara av
samma dignitet som Kvarnholmens livsmedelsindustri. Oljehamnen har inte heller
samma starka roll i landskapet som kvarnindustrin, och mycket lite syns fran farleden.

En byggnad som konstaterats ha kulturhistoriska vérden rivs, det sk. saltmagasinet.
Ostra uddens jattegryta, som dven har ett visst kulturhistoriskt intresse, avses sparas. Ett
fartygsvrak med fornldmningsstatus, barkskeppet Louise Adelaide (id 6), kommer
eventuellt paverkas av planens bryggor i Gaddviken. Vraket ligger utanfor planomradet.
Fragan ar under utredning hos lansstyrelsen.

Sammanfattning av Miljéredovisning

Ett genomfdrande av planen innebdr att marken kommer att saneras. Saneringen ska
genomforas i samrad med tillsynsmyndigheten, Nacka kommun. Avsikten &r att
saneringsatgarder av férorenade omraden ska ske sa att féroreningshalterna ar sa laga sa
att manniskors halsa och miljo inte kommer att paverkas. Risken for urlakning av
fororeningar kommer darmed att minska eller undanrgjas.

Efter sanering av marken och att dagvattnet omhandertas enligt utredningsforslaget
skapas forutsattningar sa att mindre mangder fororeningar fors till recipienten.
Planférslaget medfor darmed positiva konsekvenser for att miljokvalitetsnormen for
Strommen ska kunna uppnas. Aven kravet i Nackas dagvattenpolicy pa att aterfora
dagvattnet till det naturliga kretsloppet och att hantera det inom fastigheten uppfylls.

Sanering av PCE och dess nedbrytningsprodukter kommer att utféras i berget och delar
av grundvattnet inom cisternomradet dar PCE har forvarats. FOr att minimera risken
ytterligare for eventuell framtida gasintrangning i bebyggelsen kommer krav pa tekniska
skyddsatgarder for byggnationen inom det aktuella omradet (cisternomradet och
omradet soderut till Svindersviken) stallas som planbestammelser.

Planbestdmmelse b reglerar att bostadsbebyggelse och férskola ska utféras med
ventilerade utrymmen mellan bottenplatta och bostdder samt mellan vaggar mot berget
eller jord och bostader. Ventilationen ska vara separerad fran husets 6vriga ventilation.
Bottenplatta och vaggar mot berg eller jord ska utféras som diffusionstata
konstruktioner upp till markytan. Hisschakt ska ventileras separat i hus M5, M6, N5,
N6. Borrning far ej ske under grundlaggningsnivaer for bottenplattor for M5, M6, N5
och N6 (annat an for avhjalpande atgarder enligt 10 kap MB, undersokningar och
saneringsatgarder).

Planbestdmmelse c reglerar att hus ska utféras som diffusions- och vattentéta
konstruktioner upp till markplan. Hisschakt ska ventileras separat i hus L4, L5 och L7.
Se bilagorna 3A, 3B och 3C, som redovisar sektioner med tekniska skyddsatgarder.
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Bygglov ska inte ges forran sanering av berg och grundvatten har godkénts av
tillsynsmyndigheten.

Planomradet ligger i god anslutning till kollektivtrafikforbindelse vilken innebéar att
forutsattningarna for att minska bilberoendet ar goda.

Delar av bebyggelsen pa Sillkajen och Sodra kajen kommer att ligga i ett omrade med
risk for oversvamningar pa grund av klimatforandringar déar en situation med hoga
vattennivaer maste beaktas. Bl.a. ska de foreslagna byggnaderna inte placeras lagre an
+2,5 m ovan nollplanet (RH 2000), om detta inte & mojligt maste tekniska losningar
vidtas for att kompensera att lagre nivaer kan accepteras. Detta anges som
planbestammelse.

Bullerfragan har utretts mycket grundligt, flera bullerreducerande atgéarder har studerats
sasom skarmar, tyst asfalt och hastighetsbegransningar. Bakgrundsbuller, bullerregn,
fran Varmdoleden medfor att en god ljudmiljo inte kan uppnas och avstegsfall B maste
tillampas. Avstegsfall kan medféra en dkad risk for boendes hélsa.

Enligt Stockholm och Uppsala lans luftvardsforbunds berdkningar for Nacka kommun
kommer samtliga nu gallande miljokvalitetsnormer for luft att klaras inom planomradet.

Planomradet har genom sin avgransning och svara topografiska forhallanden ej sarskilt
goda forutsattningar for god tillganglighet respektive lek och rekreation. Lek sker i
huvudsak pa kvartersmark inom planomradet. Stor vikt har lagts vid att skapa goda
lekmiljoer pa kvartersmark pa alla ytor dar detta varit mojligt. Holmens naturmark nas
forhallandevis snabbt via det vélutvecklade gangvagssystemet. Delar av planomradet &r
lattillgangliga for rorelsehindrade medan andra delar har dalig tillganglighet. For att
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delvis kompensera for detta planeras en allman hiss centralt i omradet.
Handikapparkering planeras ocksa in pa strategiska platser.

Planforslaget innebér en okad trygghet da den gamla riskfyllda industrimiljon ersatts av
ny bostadsbebyggelse. Da terrangen bitvis ar mycket brant, foreligger risk for
fallolyckor. Narheten till vatten ar en annan sakerhetsrisk. Bergrummen som tidigare
har lagrat bensin haller pa att avvecklas. Miljoenheten anser att det inte kan uteslutas att
aven efter avveckling av bensinbergrummen sa kvarstar en risk for olagenheter for
manniskor och paverkan pa Saltsjon. For att avveckla bensinbergrummen och for
byggande av bland annat kajkonstruktioner i vattnet har tillstand fran mark- och
miljodomstolen sokts och erhallits.

For att forbattra sakerheten vid badet foreslas att riskreducerande atgarder vidtas;
personalutrymmen placeras i byggnader pa stranden och anlaggningen ska vara vl
upplyst nar det & morkt. Ett sarskilt pakorningsskydd behdver ocksa byggas.

Omradet ansluts till fjarrvarme. Energihushallning bevakas i fortsatt arbete. Storre delen
av exploateringen sker inom mark som redan ar ianspraktagen.

Tidplan

Samrad 3:akv. 2011
Utstallning 2:e kv. 2012
Kommunfullméktiges antagande 2:a kv. 2015

GENOMFORANDEBESKRIVNING

ALLMANT

Genomforandebeskrivningen redovisar de organisatoriska, fastighetsrattsliga och
tekniska atgarder samt de ekonomiska forutsattningar som behovs for ett andamalsenligt
och i 6vrigt samordnat plangenomfdrande.

Genomfarandebeskrivningen har inte nagon sjalvstandig rattsverkan utan ska fungera
som vagledning till de olika genomférandeatgarderna. Avgoranden i fragor som ror

fastighetsbildning, VA-anlaggningar, vagar m.m. regleras saledes genom respektive
speciallag och exploateringsavtal.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Tidplan
Allmanna anlédggningar féardigstalls i samband med inflyttning.
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Genomfoérandetid
Genomfdrandetiden &r 10 ar fran den tidpunkt detaljplanen vinner laga kraft.

Ansvarsfordelning

Nacka kommun ska genom tekniska ndmnden vara huvudman for allman platsmark, det
vill sdga samtlig gatu- och park/naturmark inom planomradet. Natur- och teknik-
namnden &r huvudman for det allménna va-natet och Nacka Energi for det allménna
elnatet.

Exploateringsavtal ska upprattas mellan kommunen och exploatéren innan detaljplanen
antas av kommunfullmaéktige. Avtalet ska reglera parternas ansvar for genomforande av
detaljplanen och kostnadsansvar. Avtalet reglerar frdgor om utbyggnad av allmanna
anlaggningar, markoverforingar, gemensamhetsanlédggningar, skydd av mark och
vegetation m.m. Avtalet ska vidare ge anvisningar om bl.a. tidplan, fastighetsbildning
och avgifter for va-anslutning. Exploateringsavtalet ska godkannas av
kommunfullméktige.

Kommunen och exploatdren svarar for drift och underhall av sina respektive
anlaggningar.

GENOMFORANDEORGANISATION

Mark- och avtalsfragor
Markfragor handlaggs inom kommunen av fastighetskontoret medan 6vriga avtals- och
genomforandefragor handlaggs av exploateringsenheten, Nacka kommun.

Fastighetsbildning m.m.

Fastighetsbildningsfragor, inrattande av gemensambhetsanlaggningar och andra
fastighetsrattsliga fragor handlaggs av lantmaterimyndigheten i Nacka kommun.
Bygglov och tekniskt samrad

Exploator skall anstka om bygglov och géra anmalan for tekniskt samrad hos
bygglovenheten, Nacka kommun.

For att paborja bygget kréavs startbesked. Startbesked ges forst efter att bygglov ar
lamnat samt att tekniskt samrad ar genomfort.

Nybyggnadskarta bestélls av exploatéren hos lantméaterienheten, Nacka kommun.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Mark ingaende i allman plats
Detaljplanen berdr del av fastigheten Sickladn 38:1, som dgs av Kvarnholmen
Utveckling AB, genom det heldgda dotterbolaget Holmenkvarnen 5 AB, (exploatoren).

25(29)



NACKA KOMMUN Sodra Kvarnholmen ANTAGANDEHANDLING
Planenheten Februari 2012,
reviderad februari 2015
PLAN- OCH Projekt 9156

GENOMFORANDEBESKRIVNING

Delar av Sickladn 38:1 kommer att bli allmén plats och ska dverlamnas till kommunen.
Detta regleras i exploateringsavtal.

Fastighetsplan
Fastighetsplan beddms inte nodvéndig.

Servitut
Ratt for saval kommunen som allmanheten att na den allmanna platsmarken via
Kvarnholmens 6vriga fastigheter ska séakras genom avtal eller fastighetsbildning.

Servitut ska traffas géallande upplag/stod for kajkonstruktioner som utgdr allmén plats.
Sadan allman plats finns pa Sillkajen och Sodra kajen.

Servitut ska dven traffas for bakatforankring (dragstag) av allmén kaj forlagda genom
innanforliggande fastigheter.

Den allmanna hissen och gangbron vid Sodra kajen ska ha servitut for férankring i det
s.k. Vertikalhuset. Detta galler aven delar av Pipelinepromenaden.

Brygganlaggning for fritidsbatar ska ha servitut for forankring i den allmanna Sodra
kajen.

Gemensamhetsanlaggningar

Garage under bebyggelsen pa sodra kajen samt under bergbebyggelsen blir
gemensamhetsanlaggningar for de fastigheter som ska ha parkeringsplatser i respektive
garage. Vidare inrattas gemensamhetsanlaggningar for gardsutrymmet mellan évre och
nedre bergbebyggelsen. For forvaltning av gemensamhetsanlaggningarna bor
samféllighetsféreningar bildas. Detta gors i samband med Lantmateriforrattningen for
att bilda gemensamhetsanldggningarna.

Ledningsratt
Ledningsratt ska finnas for ledningar (el, fjarrvarme) beldgna inom kvartersmark.

x-omrade

Allmanhetens majlighet till gang- och cykeltrafik 6ver kvartersmark (markerat med x pa
plankarta) ska sékras genom servitut till forman for lamplig kommunalagd fastighet. Det
galler t.ex. gangtrafik via/genom Vertikalhuset och éver terassgarden. Denna
servitutsrétt ska regleras i exploateringsavtalet.

Lantmateriforrattningar

Fastighetsreglering for 6verforing av allmén platsmark samt ledningsréattsforrattning
ansoks av kommunen och bekostas av exploatéren. Ovriga fastighetsbildningséatgarder
sasom avstyckning, m.m. anséks och bekostas av exploatoren.
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TEKNISKA FRAGOR

Trafikanlaggningar

Végar som ska betjana planomradet ar de befintliga vagarna Mjolnarvagen och
Finnbergstunneln samt den delvis nya Kvarnholmsvégen, som kommer att forlangas ner
till bron.

Kajen
Kajkonstruktioner pa den Sodra kajen forlaggs pa betongbjélklag pa palgrundlaggning.

Pa Sillkajen ska allmén plats anlaggas framfor bostadshusen pa den sodra sidan, vaster
och oster om Sillkajsbebyggelsen samt centralt i kajbebyggelsen.

For att sakerstélla strandsléntens stabilitet ska avlastning genom urschaktning ske inom
delar av kajstrackan.

Vatten och avlopp

Planomradets vatten- och avloppsledningar omfattas av ny utbyggnad som ansluts till
befintliga kommunala ledningar utanfor planomradet i Vikdalen via sjoledningar dver
Svindersviken. Allménna ledningar forlaggs i gatumark inom allméan platsmark.
Forbindelse mellan Kvarnholmsvagen och den Sddra véagen sker genom
langhalsborrning.

Tva nya pumpstationer ska anldggas. En i vastra delen och en centralt i planomradet.
Pumpstationerna dimensioneras dven for kommande detaljplaneetapper. Tid for
genomforandet regleras i exploateringsavtal.

For att forhindra att avloppsvatten braddar till Svindersviken i handelse av stromavbrott
ska pumpstationerna forses med reservkraftaggregat alternativt braddningsmagasin.

Allmanna brandposter kommer att upprattas inom allman platsmark i samrad med
Sodertorns brandforsvarsforbund.

Dagvatten

Storre delen av planomradet utgors av hardgjorda ytor och berg i dagen varfor
mojligheterna till lokalt omhandertagande av dagvatten kommer att vara begrénsade.
Den planerade markanvandningen omfattar flerbostadshus med mellanliggande gardar
och terrasser, och helt nya markprofiler kommer att byggas upp. Dér det finns mojlighet
att fordroja dagvatten pa gardarna ska detta provas. Dar detta ej ar mojligt leds vattnet
direkt till Svindersviken. Garage forutsatts torrsopas. Markbrunnar i parkeringshus
ansluts till oljeavskiljare.

Trafikdagvatten fran Sodra vagen avleds till skelettjordar som placeras i anslutning till
nyplanterade tréd.
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Uppvarmning

Uppvarmning av byggnaderna kommer att ske med fjarrvarme som byggs ut av Fortum.
Innan utbyggnaden &r klar kommer en tillfallig varmepanna att producera véarme enligt
avtal mellan exploatéren och Fortum.

Avfallshantering

| planomradets narhet anordnas plats for forpackningsinsamlingar. Soprum for
avfallsfraktioner ska finnas i bebyggelsens bottenvaningar. Pa kvartersmark kan
nedgravda sopkassuner for hushallsopor ordnas.

Ovrigt

Ett fristdende program; “funktionsbeskrivning”, har skapats infor etapp 1.
”Programmet” beskriver hur utbyggnaden av den genomgripande férsérjningen och
infrastrukturen for hela Kvarnholmen ska utforas och galler aven for denna etapp. Aven
gestaltningsprogrammet styr utformningen av anldggningarna. Nar de kommunala
anlaggningarna ar utférda och godkand 6vertagandebesiktning genomforts dvertar
kommunen anlaggningarna och svarar sedan som huvudman for drift och underhall.

EKONOMISKA FRAGOR

Exploattren projekterar, utfor och bekostar utbyggnad av allménna anldggningar. Det
ekonomiska ansvaret for utbyggnaden i évrigt, sdsom teknisk kontroll och
fastighetsbildning m.m., kommer att regleras i exploateringsavtalet. Eventuella
provisoriska atgarder bekostas av exploattren. Exploatorens kostnader for tillgang pa
kommunalt vatten enligt gamla avtal ska utredas och blir foremal for nya avtal mellan
kommunen och exploatdren. Fastighetsbildningsatgarder och kommunens
administrativa kostnader for genomférandet bekostas av exploatoren.

Exploatéren anlagger och bekostar all nédvéandig VA-utbyggnad. Kommunen maste
dock enligt gallande lag debitera anlaggningsavgift. Exploattren ska darfor erlagga VA-
anlaggningsavgift enligt vid varje tidpunkt gallande VA-taxa. Exploatoren har darfoér
rétt att fakturera kommunen motsvarande belopp som bidrag till utbyggnad av
anlaggningarna.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

Huvudmannaskap, ansvarsfordelning
Kommunen ska vara huvudman for allménna anlaggningar.

Genomférandetid
Genomforandetiden ar 10 ar fran den tidpunkt detaljplanen vinner laga kraft.

Exploateringsavtal

Exploateringsavtal ska uppréttas mellan kommunen och exploattren innan detaljplanen
antas av kommunfullméktige.
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