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Figur 1. Kartan visar omradets avgrinsning samt var omradet ligger i Nacka kommun.
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Sammanfattning

Planomradet ir beliget mellan Henriksdal och Kvarnholmen pa vistra Sicklaén. Detaljplanen
moijligeor cirka 1600 bostider med tillhorande service. Det verksamhetsomrade som finns i
planomradet idag féreslds omvandlas till bostadsanvindning. Omfattningen av exploateringen har
under planprocessens gang anpassats utifran naturvirden samt stadsbild och riksintresse f6r
kulturmiljo.

Detaljplanen syftar till att mojliggora nya bostider, service och férskolor, samt kommunala allmanna
platser 1 form av strandpromenad runt Svindersviken, gator, parker, torg, kaj och badplats.
Detaljplanen ska dven mojliggora nya allmanna kopplingar och strak, diribland en bro 6ver
Svindersviken, samt en utbyggnad av kommunalt VA-nat, och kommunen tar 6ver
huvudmannaskapet f6r gator och naturmark. Detaljplanen syftar vidare till att bevara natur- och
kulturmiljévirden samt reglera hur befintliga féroreningar ska hanteras, och ger planstéd f6r befintlig
bergrumsanlidggning och trafiktunnel. Detaljplanen sikerstiller geoteknisk stabilitet och sakrar
omradet mot framtida havsniviahojning. Ny bebyggelse ska utformas med hég arkitektonisk kvalitet
och med hinsyn till riksintresse for kulturmiljévarden, stadsbilden och paverkan pa omgivningen.

Ur miljésynpunkt bedéms genomférandet av detaljplanen for Gaddviken innebara stora
forbittringar jamfort med nuldget. I nuliget sker ett utlickage av tungmetaller fran planomradet till
Svindersviken. Nir detaljplanen genomfors sa atgirdas gamla miljoskulder och miljébelastningen pa
omgivande vattenomraden minimeras.

Planforslaget dr forenligt med oversiktsplanen. Kommunens bedémning idr att detaljplanens
genomférande kan antas medfora betydande miljopaverkan. En miljokonsekvensbeskrivning har
tagits fram. Detaljplanen bedéms generera ett positivt netto till kommunen. Intikten avser ersittning
till kommunen f6r kostnader f6r Kvarnholmsférbindelsen. Detaljplanen kommer att generera
intdkter i form av medfinansiering av tunnelbanan. Detaljplanearbetet bekostas av byggaktérerna.

Linsstyrelsens bedémning av planforslagets paverkan pa riksintresset for kulturmiljé, samt dven
bedémningen av andra nyckelfrigor sisom strandskydd och efterbehandling av férorenad mark, ar
avgorande for den fortsatta planprocessen. Det finns ett antal sakfragor som behandlas mer
overgripande 1 samradsforslaget dd kommunen behover invinta Linsstyrelsens remissvar i samradet
for att sedan kunna fortsatta arbetet med utformningen av de ingaende kvarteren och allminna
platserna. Planhandlingen utgér inte underlag for sa kallat 12:6-samrad utan detta avser kommunen
att genomfoéra mellan samrad och granskning,
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Figur 2. Vy mot féreslagna nya bostadshus fran strandpromenaden vid Marinstaden. (Kjellander Sjéberg, 2026)

Detaljplanens syfte

Detaljplanen syftar till att mojliggéra nya bostader, service och forskolor, samt kommunala allminna
platser 1 form av strandpromenad runt Svindersviken, gator, parker, torg, kaj och badplats.
Detaljplanen ska dven méjliggéra nya allmidnna kopplingar och strak, diribland en bro 6ver
Svindersviken, samt en utbyggnad av kommunalt VA-nit, och kommunen tar 6ver
huvudmannaskapet f6r gator och naturmark. Detaljplanen syftar vidare till att bevara natur- och
kulturmiljévirden samt reglera hur befintliga féroreningar ska hanteras, och ger planstéd for befintlig
bergrumsanliggning och trafiktunnel. Detaljplanen sikerstiller geoteknisk stabilitet och sikrar
omradet mot framtida havsniviahojning. Ny bebyggelse ska utformas med hég arkitektonisk kvalitet
och med hinsyn till riksintresse for kulturmiljévarden, stadsbilden och paverkan pd omgivningen.

Planhandlingar

Kommunstyrelsen antog start-PM den 12 juni 2023. Detaljplanen ir dirmed upprittad enligt plan-
och bygglagen PBL (2010:900) enligt dess lydelse efter den 1 januari 2015.

Planarbetet har bedrivits av planarkitekt. Ovriga medverkande i planarbetet 4r miljdplanerare, ekolog,
kommunantikvarie, kartingenjor, exploateringsingenjor, bygglovhandliggare, landskapsarkitekt,
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Underlag

markfororeningsspecialist, lantmitare, projektledare, projektkoordinator, stadsarkitekt,

trafikplanerare, bullerspecialist, VA-ingenjor och kommunikator.

Detaljplaneforslaget omfattar f6ljande planhandlingar:

Detaljplanekarta med planbestimmelser

Denna planbeskrivning

Fastighetsforteckning
Miljokonsekvensbeskrivning (Wescon, 2026-03-20)

Underlag

Detaljplaneforslaget grundas pa foljande underlag:

Artskyddsutredning Fladderméss (17dg & Mo, 2026-02-26)

Artskyddsutredning Faglar (17dg & Mifjo, 2026-02-25)

Avfallsutredning (Holmén Projektutveckling AB, 2026-01-08)

Avfallshantering Sickladn 37:49 (Gatun Arkitekter, 2025-03-04)

Bergrum PM - Miljopaverkan fran bergrumsanliggningar (Wescon AB, 2026-02-02)
Bergsyn Sulfid Kvarnholmen (Ramboll, 2022-08-25)

Beriknings PM Geoteknik Detaljerad stabilitetsutredning (ELU Konsult AB, 2025-04-10)
Beriknings PM Geoteknik Fordjupad stabilitetsutredning (ELLU Konsult AB, 2025-04-10)
Beriknings PM Geoteknik Oversiktlig sittningsutredning (ELLU Konsult AB, 2026-01-15)
Bullerutredning (Delta Akustik AB, 2026-01-27)

Byggnadsverk PM — Utredning badbrygga (ELLU Konsult AB, 2025-02-14)
Dagvattenutredning (WSP, 2026-02-20)

Dagvatten- och skyfallsutredning (NIRAS Sweden AB, 2025-02-21)
Fladdermusinventering (17dg & Miljs, 2024-02-01)

Fagelinventering DP Gaddviken och DP Utblicken och Férmansbostaden (17dg & Miljs,
2026-02-25)

Fagelinventering Kvarnholmen (17dg & Miljs, 2026-02-25)

Fordjupad miljé- och hilsoriskbedomning, KUABs fastigheter (Wescon, 2026-01-23a)
Fordjupad milj6- och hilsoriskbedémning, Sickladn 37:49 (Wescon, 2025-02-28)
Geoteknik PM (ELU Konsult AB, 2026-01-15)
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Hlustrationsbilaga DP Giddviken (Bildmaterial fran Kjellander Sjoberg, Gatun Arkitekter, Brunnberg

& Forshed, SWMS 2026-03-03)

Illustrationsbilaga Stadselevationer, sektioner & 6versiktliga vyer DP Gaddviken (Bildmaterial

fran Kjellander Sjoberg, Gatun Arkitekter, Brunnberg & Forshed, SWMS 2026-01-21)
Kulturmiljéanalys Gaddviken (Tengborm, 2020-06-12)

Kulturmiljoprogram (Nacka kommun, 2011)

Kulturmiljéutredning och konsekvensbedomning (Ekologigruppen och Pantzar Jancke, 2026-03-
19)

Kivalitetsprogram f6r Nackas norra kust (Nacka kommun, 1999)
Luftkvalitetsutredning (SLB-Analys, 2026-03-19)

Markteknisk undersékningsrapport (MUR) Geoteknik (ELLU Konsult AB, 2025-04-10)
Miljoteknisk markundersékning, Histholmssundet (Wescon, 2026-01-26)

Miljotekniska undersékningar. Sammanstillning av undersékningar 20162024, Sicklaon
27:40 m.fl. KUAB:s fastigheter (Wescon, 2026-01-23b)

Miljotekniska undersékningar. Sammanstillning av undersékningar 2019-2024, Sicklaén
37:49 (Wescon, 2025-02-28)

Mobilitetsutredning (Holwén Projektutveckling AB, 2026-01-23)

Mobilitetsutredning for Sicklaon 37:49 (Tyréns, 2025-05-23)

Naturvirden pa Kvarnholmen (Pro Natura, 2014)

Naturvirdesinventering komplettering vid Finnberget (Pro Natura, 2022-11-23)
Naturvirdesinventering med tradinmitning (Calluna AB, 2020-07-06)
Naturvirdesinventering och vattenundersokning (Calluna AB, 2016-11-10)

PFAS, Resultatrapport oversiktlig PEAS-undersokning, Sickla 37:49 (Wescon, 2025-02-28)
PM Férhallningssatt f6r hantering av riksintresset (Nacka kommun, 2022-01-17)

PM Upphivande av strandskydd, detaljplan Gaddviken (Nacka kommun, 2026-03-02)
Riskvirdering PM (Wescon, 2026-01-14)

Skuggstudie (Kjellander Sjoberg, 2026-01-26)

Trafikstrategi Henriksdal-Kvarnholmen (Sweco, 2025-12-16)

Trafikutredning (Tyréns, 2026-02-23)

Unders6kning om betydande miljopaverkan (Nacka kommun, 2025-12-14)
Ytvattenprovtagning — Resultatrapport. Sicklaén 37:40 (Wescon, 2026-01-15)
Atgirdsutredning DP Giddviken, KUABs fastigheter (Wescon, 2026-02-23)
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e Atgirdsutredning, Sicklaon 37:49, DP Giddviken (Wescon, 2025-02-28)

Ut6ver ovanstiaende underlag finns for delar av planomradet dven ett detaljplaneprogram for
Kvarnholmen, Hastholmssundet och Gaddviken (antaget 2006-09-18).

Undersokning om betydande miljopaverkan

Kommunen har genomfort en undersékning om betydande miljopaverkan i enlighet med 6 kap. 6 §
miljobalken. Undersékningen och den kompletta bedémningen utifrin
miljobedémningsférordningens kriterier finns med som ett underlag till detaljplanen (Nacka kommun,
2025-12-14). Nedan foljer kommunens sammanfattande bedémning for vad som talar f6r och emot
en betydande miljépaverkan.

Planférslaget 6verensstimmer med gillande 6versiktsplan. Planforslaget bedoms inte strida mot
nagra kommunala eller nationella riktlinjer, lagar eller férordningar. Planens genomférande innebar
inga milj6effekter som har miljopaverkan utanfor Sveriges grinser. Planforslaget berdr inte omraden
som har erkind skyddsstatus nationellt, inom Europeiska unionen eller internationellt.

Kommunens bedomning ar att detaljplanens genomforande kan antas medféra betydande
miljopaverkan. En miljébedémning enligt miljobalken ska dirfér goéras och en
miljokonsekvensbeskrivning kommer att upprittas for detaljplanen.

Planen bedoms innebara risk for betydande miljopaverkan med avseende pa naturvirden med
avseende pa hotade djurarter, riksintresse f6r kulturmiljévarden, byggnadsminnen, landskapsbild och
stadsbild, vattenverksamhet, trafikbuller, markféroreningar bade pa markytan, pa havsbotten och i
oljebergrum, 6versvimning fran hojd havsniva, risk for skred, samt kumulativa effekter pa
minniskors hilsa frimst pa grund av befintliga markféroreningar samt buller.

De miljéfragor som har betydelse f6r projektet undersoks under planarbetet och redovisas i
planbeskrivningen. Under planprocessen tas en miljokonsekvensbeskrivning fram avseende de fragor
som kan antas medféra betydande miljopaverkan.

Atgirder for att sikra markens limplighet for vistelse, bade pa kvartersmark och i natur- och
parkomraden, ska ske i samrad med tillsynsmyndigheten i Nacka kommun. Parallellt med
detaljplaneprocessen soker markigarna tillstind for vattenverksambhet.
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Avgrinsningssamrad har genomférts med Linsstyrelsen samt med Stockholms stad och Liding6
stad, se rubriken Mijjokonsekvensbeskrivning under avsnittet Konsekvenser av detaljplanen och dess
genomforande.

Avgransning av sakfragor att utreda i senare skede

Linsstyrelsens bedomning av planforslagets paverkan pa riksintresset for kulturmiljo, samt dven
bedémningen av andra nyckelfrigor sisom strandskydd och efterbehandling av férorenad mark, ar
avgorande for den fortsatta planprocessen. Det finns ett antal sakfragor som behandlas mer
overgripande 1 samradsforslaget di kommunen behover invinta Linsstyrelsens remissvar i samradet
for att sedan kunna fortsatta arbetet med utformningen av de ingiaende kvarteren och allminna
platserna.

Ett exempel pa detta dr att utformning och projektering av bostadsgardar inte har genomforts infor
samradet. Detaljprojektering av parker och torg ir ocksa en fraga som sker i senare skede. En
klimatberidkning av bostadskvarter och allminna platser har heller inte genomforts 1 detta skede.
Avseende bebyggelsen finns i1 nuldget inga detaljerade planbestimmelser avseende fasadmaterial,
balkongers gestaltning, firgsittning och dylikt, och kommunen avser att reglera detta till
detaljplanens granskningsskede. Planférslaget redovisar volymer och méjliga utformningar av
fasader, balkonger och bostadsgardar, men utan att reglera att byggnaderna faktiskt utformas sa som
illustreras. Anledningen till detta ér att kommunen behéver fa tydligare visshet 1 hur Lansstyrelsen
bedémer bebyggelsens placering, viningsantal och typologi innan kommunen gar vidare med en mer
detaljerad bebyggelseutformning.

Planhandlingen utgér inte underlag for sd kallat 12:6-samrad utan detta avser kommunen att
genomfora mellan samrad och granskning. I planomradet finns bade enskilda objekt med hoga
naturvirden sasom haltrid, och strukturer som eventuellt utgor alléer. Denna fraga kommer att
hanteras mellan samrad och granskning.
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Ldge, areal och markagoforhallanden

Ryssbergen
[Ryssbergen]

Ryssbacken:

Figur 3. Ortofoto som visar planomradets lige och nirliggande omraden. Planomréidet markerat i r6tt. For en mer
detaljerad karta, se avsnittet Giddviken idag nedan. (Nacka kommun, 2025)

Planomradet dr beliget mellan Henriksdal och Kvarnholmen pa Vistra Sickladn. Planomradet
omfattar cirka 15,5 hektar varav cirka 11 hektar pa mark och cirka 4,5 hektar i vatten. Fastigheter
som ingar i planomradet ar Sickladn 37:43, Sickladn 37:49, samt del av Sicklaén 37:11, del av
Sicklaén 37:40, del av Sicklaén 38:1 och del av Sicklabn 40:11. Marken 4gs till storsta del av
Kvarnholmen utveckling AB (KUAB) genom dotterbolag, férutom fastigheten Sickladn 37:49 som
dgs av Vasakronan genom dotterbolag. Fastigheterna Sicklaén 37:11 och Sicklaén 40:11 dgs av Nacka
kommun.

Planomradet angransar i vister till bostadsbebyggelse i form av en tidigare disponentvilla pa
fastigheten Sickladn 37:50, idag en bostadsrittsférening, samt fore detta arbetarbostider pa



Planbeskrivning 12(218)
Gaddviken

NACKA SAMRADSHANDLING
Forutsattningar

fastigheten Sickladn 37:47 som idag dr bostidder 1 form av hyresritter. I vister finns ocksa
verksamhetslokaler pa Sicklaon 37:45 som dr foremal f6r omvandling till bostider i detaljplanen for
Hantverkshuset. Nordvist om planomradet ligger Finnboda med omfattande bebyggelse i form av
flerbostadshus. Planomradet angrinsar 1 norr till flerbostadsbebyggelse och kringliggande obebyged
naturmark pa Finnberget. Genom Finnberget passerar Finnbergstunneln som ansluter till
planomradets norra del. Mot norr och 6st angrinsar planomradet till Kvarnholmen.

S6dra delen av planomradet angrinsar till Svindersviken. I norr har planomradet vattenkontakt med
Saltsjon och Strommen.

Statliga och regionala intressen

Riksintressen enligt 3 och 4 kapitlet miljobalken

Riksintresse for kulturmiljovarden enligt 3 kap. miljobalken

Planomradet berors i sin helhet av riksintresse for kulturmiljovard, Norra Sicklabn och norra Saltsjo-
Boo-Alvvik-Vaxholm-Oxdjupet-Lindalssundet-Norra Virmdolandet [AB 51, 58], dven kallat
Stockholms farled och inlopp. Riksintresset utgérs av farledsmiljon utmed inloppet till Stockholm
som bland annat speglar skargiardens betydelse for huvudstadens sjofart, livsmedels-forsérjning och
rekreationsliv samt for levnadsbetingelserna f6r befolkningen sedan medeltiden. Den berittar om
Stockholms utbyggnad och forsvarsanstriningar med tillhérande samhillsbildningar, om
levnadsférhallanden samt om utvecklingen inom industri, transportteknik, férsvar och arkitektur.

Planomradet hor, tillsammans med Nacka strand, Kvarnholmen, Finnboda och Danviks strand, till
den vistra kuststrickan som tydligt priglas av nirheten till Stockholm. Planomradet innehaller
uttryck som visar pa den industriella utvecklingen lings farleden till 1900-talets mitt,
skargardslandskap med dess sprickdalsterring, hamnmiljéer och sommarngjesmiljoer. En
konsekvensbedomning (Ekologigruppen och Pantzar Jancke 2026-03-19) av planforslaget har darfor tagits
fram. Lds mer under avsnitten Forutsittningar och Detaljplanens inneball. Konsekvenserna beskrivs i
miljokonsekvensbeskrivningen och sammantfattas i planbeskrivningen under avsnitt Konsekvenser av
detaljplanen och dess genomforande under rubriken Kulturmilji och landskapsbild.
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Figur 4. Riksintresse for kulturmiljévarden, lokalt intresse for kulturmiljévarden och byggnadsminnen. (Nacka kommun,
2026)

Riksintresse for kommunikation enligt 3 kap. miljobalken - riksvdg 75 Sodra lanken

Sodra linken ar riksintresse for kommunikation och péaverkas inte av detaljplaneforslaget.

Riksintresse for kommunikation enligt 3 kap. miljébalken - Ostlig férbindelse

Ostlig forbindelse utgér riksintresse for kommunikation och 4r tinkt att knyta ihop Sédra och Norra
Linken med varandra. Tillsammans med Essingeleden avses Ostlig férbindelse bilda en ringled runt
Stockholms innerstad. En precisering av riksintresset redovisades 2022 och avser en sinktunnel.
Riksintresset ligger cirka 300 meter vister om planomradet och bedéms inte paverkas av
planférslaget. Detaljplanen bedéms inte paverkas av riksintresset.

Byggnadsminnen

Svindersviks gard, fastigheten Sicklaén 90:1, pa s6dra stranden av Svindersviken dr skyddad som
byggnadsminne enligt kulturmiljélagen. Byggnadsminnet omfattar bebyggelsen, tridgarden och delar
av parken och stricker sig till stranden. Byggnadsminnets skyddsomrade omfattar de Gvriga delarna
av fastigheten med dess vattenomrade och stricker sig till den kommunala fastigheten Sickladn
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40:11. Svindersviks gard kan beréras av en planerad gang-och cykelbro 6ver Svindersviken beroende
pa val av lage f6r bron. En eventuell bro vid Svindersviks gard kriver tillstand enligt kulturmiljélagen
och om kommunen viljer att gi vidare med ldget vid garden kommer kommunen att limna in
ansokan till lansstyrelsen innan detaljplanen sinds ut f6r granskning.

Sommarndjesmiljon vid Svindersvik dr ocksa ett av uttrycken for riksintresset som berdrs av
detaljplanen. Lds mer under avsnittet Forutsittningar och rubriken Landskapsbild och kulturmiljo samt
avsnittet Konsekvenser av detaljplanen och dess genomforande och rubtiken Kulturmiljo och landskapsbild.

Oster om planomridet, uppe pa berget mot Kvarnholmen, aterfinns fyra radhuslingor inom
fastigheten Sicklaon 38:3. Radhusen uppfordes 1929-31 och ir arkitekturhistoriskt intressanta som
ett mycket tidigt och vilbevarat modernistiskt bostadsomrade. Detaljplanen paverkar inte
bygenadsminnet eller dess skyddsomrade direkt, diremot kan den foreslagna bebyggelsen paverka ett
av uttrycken for riksintresset. Las mer under avsnittet Forutsittningar och rubriken Landskapsbild och
kulturmilji samt avsnittet Konsekvenser av detaljplanen och dess genomforande och rubtiken Kulturmiljo och

landskapsbild.

Fornlamningar

Inom och 1 anslutning till planomradet finns ett flertal fornlimningar och andra kulturlimningar som
kan paverkas av detaljplanen direkt eller indirekt. Fornlamningar omfattas av skydd enligt
kulturmilj6lagen och étgirder som kan paverka en fornlimning kraver tillstind fran linsstyrelsen.
Opvriga kulturhistoriska limningar ir limningar som inte utgor fornlimning, men som 4nda anses ha
ett antikvariskt virde. De omfattas av kulturmilj6lagens hansynplikt som innebir att alla som
planerar eller utfor arbete ska visa hinsyn och aktsamhet mot kulturmiljén och se till att skador pa
kulturmiljén undviks eller begransas. Mojliga fornlimningar ar limningar som kan antas vara
fornlimning, men som kriver vidare utredning for att kunna bedémas som sadan. Det ar
linsstyrelsen som beslutar om vidare utredning krévs.

Tillstinden kommer att sokas efter detaljplanesamradet.

Fornldamningar

e 1.2013:5249, Nacka 238. Fartygslimning i vattnet vid Nacka bétklubb. Vid arkeologisk
forstudie ar 2011 kunde vid en dykbesiktning konstateras att pa platsen finns ett flertal palar,
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16sa timmer, spant och plank. Ett 16st liggande spant, cirka 80 cm langt med klinkhak och
traidymlingar dokumenterades.

1.2013:6661, Nacka 277. Hamnomrade utanfér Svindersviks gardstomt. Vid arkeologisk
forstudie ar 2011 patriffades rester efter bryggor och stenkistor. I omradet patraffades dven
ett kulturlager, som bestar av kritpipsskaft, keramik, glas, tegel, samt en del modernt material.
Kulturlagret stricker sig minst 10 meter ut i vattnet, dir dagens brygga och éldre bryggrester
kan ses pa land och dven under ytan.

1.2013:7055, Nacka 275. Fartygslimning utanfor Svindersviks gard. Enligt arkeologisk
forstudie 1 juni 2011 édr limningen mycket fragmenterad. Den ar klinkbyggd med

tridymlingar. Dendrokronologisk analys visade att det beridknade fillningsaret ar efter cirka
1650.

Ovriga kulturhistoriska lémningar

Méjliga

1.2013:3957, Nacka 226. Vraket efter Louise Adelaide som exploderade 1901 med last av
raolja, nafta och fotogen. Limningen ir cirka 50x10 meter stor och ligger pa 5 meters djup
cirka 80 meter s6der om kajen vid Kvarnholmen, pa platsen for en planerad badanliggning.
Linsstyrelsen har 2016 bedomt att lamningen ar 6vrig kulturhistorisk limning och att
atgirder vid vraket inte kriver tillstind. Diremot ska skador sa lingt som mojligt undvikas i
enlighet med kulturmilj6lagens allmédnna varsamhetskrav.

1.2024:5444. Mindre bit, cirka 7x2 meter stor. Ligger cirka 15 meter vister om
strandskoningen i h6jd med Kvarnholmens nordvastra udde.

1.2013:6664, Nacka 269. Eka i trd, 4x1 meter.

1.2013:6739, Nacka 261. Tva grunt liggande och nedbrutna fartygslimningar, totalt cirka
30x16 meter stora.

L.2013:7052, Nacka 272. Segelbit av plast, cirka 10 meter lang.

1.2013:7311, Nacka 287. Lagenhetsbebyggelse bestaende av 1 husgrund, 1 stenr6jd yta samt 1
terrassering pa berget ovanfér Mjolnarvigen pa Kvarnholmen.

1.2016:8085, Nacka 101:1. Minnesmairke, ordenskots.

1.2016:8315, Nacka 30:1. Ryssvikens gardstomt.

fornldmningar

1.2016:8086, Nacka 102:2. Svindersviks gards bytomt.
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Mellankommunala intressen

I den regionala utvecklingsplanen beslutad 2018, RUEFS 2050, ar planomradet en del av den centrala
regionkirnan. Utvecklingen av den centrala regionkiarnan har stor betydelse for hela landets och
regionens samlade konkurrenskraft och attraktivitet. Bebyggelsen ir tit, sammanhallen och innehaller
blandade funktioner. Férhallningssitt som anges ir bland annat att planera for en mangsidig och
funktionsblandad bebyggelsemiljé samt hélla en hég ambitionsniva i arkitekturen och beakta platsens
historia. Planforslaget dr forenligt med RUFS 2050.

Kommunala intressen

Oversiktlig planering

I kommunens gillande 6versiktsplan fran 2026 pekas marken ovan och inom detaljplaneomradet ut
som mangfunktionell bebyggelse, Mb2. Mangfunktionell bebyggelse har alla funktioner som ér
typiska fOr en blandad stad, det vill siga bostader, handel, kontor, skolor och férskolor, lokaler f6r
kulturella andamal, lokaler for vard, anliggningar for idrott och rekreation samt andra verksamheter
som inte innebir betydande storning. Omradena innehaller 4ven grénomraden, parker och torg samt
den infrastruktur som ir nédvandig for en blandad stad. Inriktningen for den fortsatta planeringen ar
att dessa omraden (Mb2) utvecklas med mangfunktionell bebyggelse i form av en tat och livfull
stadsstruktur som samspelar med omradet karaktir. Detaljplaneforslaget bedoms vara forenligt med
gillande oversiktsplan.

Kvarnholmen och Svindersviks gard ir utpekade som lokalt intresse for kulturmiljévarden i Nackas
oversiktsplan (2020).

Oversiktliga planeringsunderlag som bedéms relevanta for planarbetet

Andra sarskilt viktiga planeringsforutsittningar som beaktats 1 planarbetet ar Nacka kommuns
kulturmiljéprogram, dagvattenstrategi, samt stadsbyggnadsstrategin att planera, forvalta och utveckla
den grona och bla strukturen, Nackas strategi f6r miljo- och klimatambitioner 1 stadsutvecklingen
samt Nacka kommuns Klimat- och miljoprogram.

Detaljplaneprogram

Den 6stra och storsta delen av planomradet utgors av etapp 6 av planprogrammet f6r Kvarnholmen
som beslutades ar 2006. Nir start-PM f6r Kvarnholmen etapp 6 togs fram ar 2014 togs beslutet att
ga ifran planprogrammet pa ett flertal punkter avseende bebyggelsestruktur och stadsstruktur, bland
annat 1 syfte att uppna ett hdgre antal bostider och en mer sammanhingande stadsmiljé. Den
struktur som nu foreslds for projektomradet dr en vidareutveckling av 2014 ars férslag och avviker
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saledes pa ett antal punkter frin planprogrammet. En av de stérsta avvikelsen giller
Histholmssundet dir planprogrammet féreslog att sundet skulle aterskapas. Exploateringsgraden ar
ungefir dubbelt sa hég som 1 planprogrammet och flera ytor som i planprogrammet féreslogs
bevaras som naturmark eller som parkmark f6reslis bebyggas enligt aktuellt planférslag. For den
vistra delen, som omfattas av fastigheten Sicklaén 37:49, saknas planprogram.

Gillande detaljplaner

Storsta delen av planomradet omfattas inte av nagon detaljplan. En del av Kvarnholmsvigen i
planomradets sodra del omfattas av byggnadsplan B 41 (akt 0182K-2419) som faststilldes den 8
oktober 1947. Byggnadsplanen reglerar bostadsbebyggelse uppe pa Finnbergets plata med
omgivande parkmark samt tillfartsvigen Finnbergsvigen. Byggnadsplanen saknar genomférandetid.
Berord del av byggnadsplan dr reglerad som allmin plats gazz med enskilt huvudmannaskap.
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Figur 5. Utsnitt ur planomradets s6dra del och gillande plan byggnadsplan B 41. Réd linje och text redovisar aktuellt
planomrade. (Nacka kommun, 2026)

En del av planomrades nordvistra del omfattas av detaljplan DP 313 (akt 0182K-2003/73) som vann
laga kraft den 24 april 2003. Detaljplanen reglerar bostadsbebyggelse i omradet runt Finnboda varv.

Detaljplanens genomforandetid har gitt ut. Berérd del av detaljplanen regleras som allman plats
NATUR respektive H-GATA (Gata som ingar i huvudvignitet).

En del av planomridets nordostra del omfattas av detaljplan DP 570 (akt 0182K-2015/61) som vann
laga kraft den 22 juli 2015. Detaljplanen reglerar bostadsbebyggelse och en férskola uppe pa
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Kvarnholmens plata. Detaljplanens genomforandetid har gatt ut. Ber6rd del av detaljplanen regleras
som allmin plats HUVUDGATA, GANG och NATUR.

Denna detaljplan kommer inom planomradet att ersitta byggnadsplan B 41 och detaljplanerna DP
313 och DP 570.

Motiv till detaljplanens geografiska avgransning

Byggnadsplan B 41 kommer i sin helhet att slickas ut av de tva detaljplanerna f6r Giddviken samt
Utblicken och Férmansbostaden. Plangrinsen mot B41 ar dragen utifran den tillkommande
fastighetens behov av bland annat angéringsplats mot gata. Finnbergsvigen som angor kvarteret
planliges som kommunal gata i detaljplanen f6r Utblicken och Férmansbostaden.

Detaljplan DP313 ersiitts 1 en mindre del. DP313 dr i huvudsak aktuell inom planomradet och de nya
planbestimmelserna kommer 1 huvudsak att vara lika de befintliga. Bakgrunden till att omradet
planldges i Gaddvikens detaljplan dr att det finns ett mindre markomrade 4 cirka 50 kvm i
planomradets vistra hérn inom naturmark som tillhér fastigheten Sickladn 38:1, det vill sdga den
stora privatigda exploateringsfastigcheten i Giddviken. Detta dr en rest av tidigare planliggning och
bedoms inte utgoéra en andamalsenlig fastighetsbildning. Omradet planliggs som allman plats i den
nya detaljplanen, i likhet med intilliggande kommunal fastighet. Delar av befintlig huvudgata ér
dessutom planlagd som NATUR vilket dr en felaktig reglering. Nér omradet tas med 1 Gaddvikens
detaljplan atgirdas detta.

Detaljplan DP 570 ersitts i de delar som far ny hojdsattning nar Kvarnholmsvigen flyttas till nytt
lige 1 hojdled och sidled. Dessutom utgar den sa kallade pipeline-promenaden som var tinkt att
anliggas 6ster om Kvarnholmsvagen. Nar Kvarnholmsvigen far sin nya héjdsittning finns det inte
nagot som pipeline-promenaden kan ansluta till, sa den grona parkpromenaden runt Kvarnholmen
avslutas istillet med en trappa 1 Ostra hornet av Géiddvikens detaljplaneomrade, ned till parkomradet 1
Giddvikens 6stra horn. Omradet som tidigare avsags for pipeline-promenaden kommer att regleras
som NATUR istillet f6r GANG. Detta innebir att berget bevaras pa platsen vilket bedéms vara
positivt. Ett ytterligare motiv till att ersatta del av DP 570 ir att befintlig gangvag upp till Tre
Kronors vig beh6ver byggas om for att ansluta till Kvarnholmsvigens nya niva. Lis mer om
Kvarnholmsvigen i avsnittet Gator, trafik och parkering.
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Figur 6. Utsnitt ur planomradets norra del och gillande planer detaljplan DP 313 och detaljplan DP 570. Rod linje och text
redovisar aktuellt planomride. (Nacka kommun, 2026)

Gillande fastighetsplaner/tomtindelningar

Det finns inga fastighetsplaner eller tomtindelningar i planomradet eller dess nirhet.

Andra projekt/beslut som beror planen

Planomradet angrinsar till tre 6vriga pagaende detaljplaner Dezaljplan Uthlicken och Formansbostaden,
Detaljplan Finnbergets bergrum och Detaljplan Hantverkshuset. Detaljplanen f6r Utblicken och
Férmansbostaden syftar till att mojliggbra uppférande av nya bostider och en forskola, att lata
Finnbergsvigen 6verga till kommunalt huvudmannaskap, samt att sikerstilla bevarande av
Formansbostaden. Detaljplanen f6r Finnbergets bergrum syftar till att bekrifta befintlig
bergrumsanliggning som teknisk anliggning samt ersitta planstridigheter. Detaljplanen Finnbergets
bergrum ir en vertikalt avgrinsad detaljplan som enbart omfattar ett markutrymme under marknivan.
Detaljplanen f6r Hantverkshuset syftar till att mojliggéra uppférande av nya bostider och att
sikerstilla en befintlig gang- och cykelvig som ansluter till Giddvikens planomréide i planomradets
sydvistra del.
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I Finnberget finns en stor bergrumsanlidggning bestdende av bergrum och orter (tunnlar) som
forbinder bergrummen med varandra samt pa vissa stéller ansluter i markytan. Denna
bergrumsanliggning stricker sig genom del av denna detaljplan samt tva angrinsande pagaende
detaljplaner. Bergrumsanliggningen dr i denna och i de angrinsande pagdende detaljplanerna
planlagda som teknisk anliggning. Planomradet dr samordnat med de angrinsande projekten for att
sikerstilla att hela bergrumsanliggningen ges planstod.

Planomradet idag

Overgripande struktur

Figur 7. Oversiktskarta 6ver omradet. Planomradesgrinser for Giddviken och angrinsande pagiende detaljplan for
Utblicken och Férmansbostaden redovisade i r6tt. Kartan redovisar vigarna i planomradet, befintlig bebyggelse i form av
Kafferosteriet och Korningsfabriken. Siffrorna i kartan anger foljande platser/byggnader: 1) Norra viken 2) Padelhall. 3)
Histholmsbron (ibland kallad Histholmssundsbron eller Kvarnholmsbron). 4) Férmansbostaden. 5) Portvaktsbyggnaden.
6) Kontorshus och tjainstemannabostider. 7) Disponentvillan. 8) Segelsillskapet Gaddviken. 9) Nacka batklubb. (Nacka
kommun, 2026)
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Omradet kring Svindersviken priglas av sprickdalslandskapet i Stockholms inre skdrgard med ett
system av storre spricklinjer och férkastningar, dalgangar och 6ar som pa vissa platser bildar storre
sammanhingande strak.

Storre delen av planomréidet utgors av ett strandndra och laglint liggande éldre industriomrade vid
Giddviken som 1 séder och 6ster avgransas av Svindersvikens 6ppna vatten samt 1 norr och vister av
Kvarnholmsvigen som foljer Finnbergets sluttning pa en springd terrass. I landskapsbilden ir
bebyggelsens placering pa horisontella nivaer i terringen, fran vattnet upp till Finnberget, litt
avlasbar. Industriomradet har successivt utdkats mot vattnet genom utfyllnader s att det sedan
1970-talet omfattar dven det tidigare Histholmssundet. Detaljplanen omfattar dven nuvarande
Kvarnholmsvigen pé delen dster om Finnbergsvigen, den sydostligaste delen av Finnberget samt
delar av Kvarnholmens sydvistsluttning med den s kallade norra viken. Genom sin storlek har
planomradet mycket varierande forutsittningar och planférslaget har dirfér utformats som

delomraden med egna planstrukturer och karaktirsdrag.
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Figur 9. Flygvy mot fore detta industriomradet i Gdddviken. Kafferosteriet med réda fasader mitt i bild, till hoger om den
korningsfabriken. Vinster om Kafferosteriet inom detaljplanens omride tjinstemannabostadshuset och kontorshuset i r6tt
tegel. Disponentvillan, den gula trivillan till vinster i bild ligger utanfér detaljplanens omrade. I bakgrunden Finnberget,
Kvarnholmen och Svindersviksbron. (Vasakronan, Gustav Kaiser, 2020)

Ldsanvisning

Bebyggelseforslaget beskrivs i detta avsnitt uppdelat pa 10 delomraden. Delomrade 1 och 2 omfattar
bebyggelse som foreslds inom en angrinsande pagiende detaljplan, Utblicken och Férmansbostaden,
men redovisas hir for att ge en helhetsbild av planerad utveckling i omradet. Omrade 3—10 ingar i
denna detaljplan och beskrivs nedan.
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Figur 10. Orienteringskarta som redovisar de olika delomradena inom detaljplanen. (Nacka kommun, 2026)

Delomrade 3 Tjanstemannahusen

Delomrade 3 ligger i vistligaste delen av planomradet och omfattar en smaskalig bebyggelsemiljé
med koppling till industriverksamheten. Bebyggelsen, en fére detta kontorsbyggnad och mindre
flerbostadshus for tjansteman, ligger i ett parkliknande landskap med flera uppvuxna trid pa en plata
ovanfor Svindersviken. Platan ligger pa en uppbyggd terras som avgrinsas av en stenmur i séder och
en hog betongmur mot industribebyggelsen i dster. Intill de tvd byggnaderna ligger en parkeringsyta i
direkt anslutning till vigen som leder ner till industrierna.

Utanf6r delomradet fortsitter den smaskaliga bebyggelsemiljén mot vister med den tidigare
disponentvillan i héjdlige med utblickar 6ver Svindersviken och de fore detta arbetarbostiderna vid
Kvarnholmsviagen. Tillsammans bildar de en helhetsmilj6 berittar bebyggelsen om industrins
hierarkier och arbetsorganisation.
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Bebyggelse

Kontorsbyggnaden och tjinstemannabostadshuset dr uppforda i slutet av 1940-talet under den sista
utbyggnadsfasen vid Stockholms superfosfatfabrik. De har tva vaningar under tegeltickt valmat
sadeltak och fasader av rott tegel. Omkring 1980 gjordes en ombyggnad da ocksa
kopplingsbyggnaden i tri tillkom. Formspraket dr tidstypiskt, byggnaderna samstdmmigt utformade
med arkitektoniska kvaliteter i material och form som speglar tidens industriarkitektur. Bebyggelsen

ar val inpassad 1 topografin och utgdr en del av den naturpriglade miljén i sluttningen med dven

en miljéskapande funktion i vyerna 6ver Svindersviken. Byggnaderna har, i kulturmiljéanalysen for
Giddviken fran 2020, bedémts vara kulturhistoriskt sarskilt virdefulla, motsvarande PBL 8:13.

Figur 11. Till vinster kontorsbyggnaden sedd fran Kvarnholmsvigen. (Nacka kommun, 2019). Till héger vy lings med
kajen mot 6ster vid f d Kafferosteriet. (Nacka kommun, 2023)

Delomrade 4 Kafferosteriet och korningsfabriken

Omradet priglas helt av den storskaliga fore detta industribebyggelsen i vistra Géiddviken,
kafferosteriet och magasinet eller korningsfabriken. Genom sin monumentalitet dominerar de 6ver
landskapet och i vyerna vid Svindersviken. Till miljén hér dven nagra mindre byggnader, en
industrikaj och annan industriellt anpassad infrastruktur sisom ett fundament till en oljecistern.
Bebyggelsen dr placerad vid kajen for att méjliggora sjdtransporter. Pa land nés byggnaderna dels via
en vig med en mycket brant lutning som leder frin Kvarnholmsvigen ner till kajen, dels genom en
vigtunnel under Finnberget. Tunneln ansluter till kafferosteriets lastkaj under mark, medan
tunnelmynningen ligger mellan kontorshuset och kafferosteriet. Trots skalan dr bebyggelsen anpassad
till topografin. Kafferosteriet moéter Svindersviken pa industrikajens niva, medan byggnadens baksida
ligger flera vningar under marken. Aven korningsfabriken méter vattnet pa motsvarande sitt och
byggnadsvolymen vilar till stor del pa palar i vattnet. Pa baksidan skiljer endast en smal vig
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byggnaden frin Finnbergets branta sluttning. Norr om denna vig star en mindre vaktstuga och
transformatorstation, aven de frin industtieran.

Bebyggelse

Det fore detta Kafferosteriet uppférdes 1 slutet av 1960-talet av Kooperativa férbundet och ersatte
en magasinsbyggnad for fosfatframstillning pa samma plats. Troligen ateranvindes den aldre
byggnadens stomme. Byggnaden har en kvadratisk form med en hogdel i vister. Vid en ombyggnad
pa 1990-talet f6r Operan och Dramaten fick Kafferosteriet sin nuvarande utformning med delvis
platklidda fasader och en indragen ljus takvaning. Fran 1960-talets anlaggning aterstir den avlisbara
volymen, delar av tegelfasaderna och strivpelarna i betong. Den stora industrikajen framfor
Kafferosteriet dr en viktig del i miljon.

Magasinsbyggnaden och korningsfabriken 1 ljust brungra betong som star intill det fore

detta kafferosteriet uppfordes i borjan av 1950-talet och dr omradets enda

bevarade industribyggnad med koppling till superfosfatindustrin. Tillsammans med det sena 1940-
talets tegelbygenader visar den superfosfatfabrikens sista utbyggnadsfas. Fasaderna har behallit sitt
uttryck mot vattnet, men i 6vrigt ar byggnaden kraftigt forindrad. Grundliggningen pa palar i

vattnet ar tekniskt utdomd.

- ‘ &
Figur 12. Till vinster vy frin Kvarnholmsvigen mot Kafferosteriets baksida. Kontorsbyggnaden lingst bort i bild. (Nacka

i

kommun, 2019). Till héger vy fran infarten vid Kvarnholmsvigen lings med den smala industrigatan som leder till kajen.
(Nacka kommun, 2019)

Virdebirande for de tva kvarvarande industribyggnaderna dr deras volymer och industriella karaktir i

fasadutformningen samt det sjonira liget och hur de vinder sig mot kajen.
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Till miljon som en smaskalig kontrast till de storskaliga industribyggnaderna hér dven en mindre
portvaktsbyggnad 1 r6tt tegel fran slutet av 1940-talet i slinten nedanfér Kvarnholmsvigen och vid
infarten till industriomradet.

Byggnaderna har i kulturmiljéanalysen f6r Gaddviken frin 2020 bedémts vara kulturhistoriskt
virdefulla.

Delomrade 5 Ostra Giddviken

Ostra Giddviken utgérs av ett obebyggt fore detta industriomride mellan Kvarnholmsvigen och
Svindersviken med rda hardgjorda ytor och rationell utformning. Hir lag Stockholms
superfosfatfabriks anliggning fran 1870-talet till 1960-talet och direfter OK:s oljedepa vars sista
byggnader revs omkring 2015. Direfter har det anvints som upplagsomride for
byggnadsverksamheten pa Kvarnholmen. Under industriepoken fylldes omrades successivt ut mot
vattnet, senast pa 1960—70-talet da bergrumsanlidggningen 1 Finnberget anlades. Efter att tidigare
kajstrukturer rivits utgors strandkanten idag av en stenlagd strandskoning. Marken ligger i samma
nivd som det tidigare Hastholmssundet och méter 1 bakkanten Finnbergets hoga bergsbrant. Berget
ar tydligt paverkat av den langvariga och omfattande industriella verksamheten pa platsen. Tunnlar,
forstirkning 1 betong och jarn forekommer pa flera stillen lings bergssidan. Flera brinder inom
industrin har limnat tydliga spar av sot och skadat berg. Inom omradet finns flera infarter till
bergrumsanliggningen.

Delomrade 6 Kvarnholmsvagen och sydoéstra Finnberget

Detta delomrade utgors av Kvarnholmsvigen, omradet soder om den samt sydostra delen av
Finnberget. Kvarnholmsvigen som anlades i mitten av 1920-talet som en av landets forsta
betongvigar 16per pa en terrass lingsmed Finnbergets sédra brant. Laget relativt hogt uppe pa
Finnberget och hojdsittningen visar anpassning bade till landskapet och den tidigare
industriverksamheten i Giaddviken samt passagen 6ver Histholmssundet pa en bro. Vigen har
flertalet ganger breddats och anpassats till nya trafikfloden, vilket lett till att den har fatt hogre
bergskirningar. De storre dndringarna har skett 1 borjan av 1930-talet i samband med att
Histholmsbron byggdes pa med en 6vre brobana och pa 2010-talet nér en cykelbana anlades. Vid
cykelbanan uppférdes en betongmur vid den tidigare serpentinvigens anslutning och gamla
vigbanan ér idag griasbevixt. Genom breddningarna har vigen funktion som en sammanbindande
link 1 6st-vistlig riktning behallits samtidigt som dess barridreffekt i landskapet forstirkts.

Omradet norr om nuvarande Kvarnholmsvigen utgors av ett obebyggt bergsparti som efter den
senaste breddningen ligger ovanfor en hég bergsskirning vid vagen. Omradet ar 1 dagslidget
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instingslat pa grund av héga féroreningshalter i marken. Omradet séder om Kvarnholmsvigen
utgors 1 den vistra delen frimst av bade bearbetade och naturliga bergsbranter med partier av dldre
16vtrid och annan naturmark. I 6ster omfattas bade delar av den tidigare industritomten samt delar
av bergsbranten och vigens stédmurar.

Delomrade 7 Hastholmssundet

Denna del av detaljplaneomradet ligger i det tidigare Hastholmssundet som fylldes igen under 1970-
talet och avgrinsas av Finnbergets branta och relativt grona sluttning mot sydvist och den mer
successiva hojningen mot Kvarnholmen i nordost. Topografin ér avlisbar 1 den lagt beligna
dalgangen mellan de tva bergsbranterna, med 6ppna vyer mot Svindersviken i séder och Saltsjon i
norr. Omradet utgdrs idag av dels hardgjord industrimark, dels av ett relativt stort vigrum kring
Finnbergstunneln, Mjolnarvigen och Sodra vagen. I sydost ansluter omradet till etableringsomradet
vid delomrade 5, 6stra Gaddviken. Histholmsbron ligger ovanfér det torrlagda sundet som en
paminnelse 6ver det tidigare landskapet.

Bebyggelse

Bebyggelsen inom delomradet utgérs av en padelhall som uppfoérdes 1976 av KF som kallager efter
det att Hastholmssundet hade fyllts igen. Byggnaden ér en industrihall med ldg, men stor volym och
fasader av morkgul plat. Den dr en rest fran KF:s industriverksamhet i omradet, men tillh6r
slutskedet av epoken och saknar arkitektoniska kvaliteter. Placeringen mitt i det tidigare sundet bryter
mot den tidigare bebyggelsestrukturen. Byggnaden bedéms sakna betydelse f6r kulturmiljon i

omridet.

Figur 13. Till vinster, vy i delomréde 5, 6stra Giddviken med det fore detta industriomridet. Omréadet anvinds idag f6r
masshantering. (Nacka kommun, 2024) Till héger vy lings med Histholmssundet mot Héastholmsbron. Till héger syns
Padelhallen i gul plat. (Nacka kommun, 2025)
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Delomrade 8 Sydvistra Kvarnholmen

Delomradet utgdrs av Kvarnholmens obebyggda sydvistsluttning och Mjolnarvigen som 16per
mellan Kvarnholmsvagen och industriomradet i Hastholmssundet. Marken ir tydligt paverkad av
utfyllnader och av den tidigare industriverksamheten, men under drtiondena har naturen borjat
ateretablera sig i sluttningen och i norr star ndgra storre 16vtrad. I vister ansluter omradet till det
igenfyllda Héstholmssundets dalgang.

Delomrade 9 Norra viken

Den sa kallade norra viken invid Saltsjon utgérs av en kvarvarande del av Hastholmssundets 6ppna
vattenomrade. Hir har det legat en smabatshamn med tillhérande mindre byggnader. Historiskt har
omradet priglats av varvsverksamhet, pa Kvarnholmssidan av flera mindre varv, medan pd den
vistra sidan paverkades av Finnboda varvs storskaliga batbyggeri fram till 1970-talets slut.

Delomrade 10 Alternativ placering av gang- och cykelbro

Kommunen samrader om tva placeringar av gang- och cykelbro 6ver Svindersviken.
Huvudalternativet redovisas pa plankartan. En alternativ placering av gang- och cykelbro ligger
lingre visterut och skapar en rak forbindelse mellan Kafferosteriet och Svindersviks gard.
Delomrade 10 utg6rs av vattenomrade. Har finns fornlimningar lings Svindersvikens sédra strand
under vattenytan i form av batvrak.

Bergrumsanlaggningar

I Finnberget finns en bergrumsanlaggning som delvis ar inom planomradet. Anlidggningen springdes
ut i Finnberget, fran 1940-talet fram till 1970-talets borjan, for oljelagringsverksamhet. Den bestar av
ett system av oljebergrum, orter (tunnlar) och nagra tunnelpaslag. Anliggningen har varit kopplad till
oljehanteringen vid Svindersviken. Bergrummen ar av olika storlek och ir oinklidda, vilket innebar
att lagring av oljeprodukter har skett direkt mot berget. Lagring har pagatt till ar 2001 da
verksamheten avvecklades, mellan 2008 och 2016 sanerades anliggningen.

I planomradets sydostra horn finns en bergrumsanlidgening pa Kvarnholmen som bestar av en 3D-
fastighet. Bergrumsanliggningen pa Kvarnholmen har tunnelmynning och ventilationsutslipp inom
planomradet. I denna anliggning lagrades frimst bensinprodukter. Aven denna bergrumsanliggning
ar avvecklad sedan 2001.

Inom planomradet finns idag fyra tunnelpaslag samt tre ventilationsinsldpp. Anlidggningen har ett
ventilationsutslipp, men det ligger utanfér planomradet. Med undantag f6r tunnelpaslag och
ventilation ligger anlaggningen under marknivan. Las mer under rubriken Fororeningar.
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Trafiktunnel i bergrumsanlaggning

En del av Finnbergets bergrumsanliggning utgors av en trafiktunnel. Tunneln leder fran
cirkulationsplatsen vister om planomradet in under detaljplaneomradet f6r den pagiaende
detaljplanen Utblicken och Férmansbostaden vidare till Kafferosteriet, fastighet Sicklabn 37:49.
Under fabriksperioden anvindes tunneln for att leda tung trafik till och fran Kafferosteriet. Detta var
ett sitt att 6verbrygga de branta lutningarna pa markniva. Den vistra delen av tunneln
samutnyttjades av Kafferosteriets verksamhet (Cirkelkaffe) och oljedepan (OK). Trafiktunneln
anvinds fortfarande for trafik till och fran Kafferosteriet och tunneln anvinds dven for att angora
bergrumsanliggningen.

Landskapsbild och kulturmiljo

Omradets kulturhistoriska utveckling

Den del av Sicklabn som ligger norr om Svindersviken anvindes linge som utmark och betesmark
till gardarna 1 omradet, det uppbrutna sprickdalslandskapet begrinsade forutsattningarna for
jordbruk. Liget vid farleden gjorde dock omradet attraktivt f6r bade sommarnéjen och tidig industri.
Svindersviks herrgard uppfordes pa 1740-talet pa vikens s6dra strand och pa 1800-talet byggdes fler
sommarvillor runt viken. Samtidigt etablerades mindre industriella verksamheter lings Nackas norra
kust. Redan pa 1600-talet anlades ett beckbruk pa platsen for det nuvarande Kafferosteriet.

Den storskaliga industriella utvecklingen inleddes i bérjan av 1870-talet genom etableringen av
Stockholms superfosfatfabrik i Giddviken. Hir framstilldes ett konstgédningsmedel, superfosfat,
som bidrog starkt till utvecklingen av Sveriges jordbruk. Restprodukterna fran produktionen, si
kallad kisaska innehallande tungmetaller, deponerades i strandlinjen vilket ocksa innebar att fabriken
successivt fick en storre tomt att bedriva sin verksamhet pa genom de utfyllnader som gjordes 1
Svindersviken. Fabriken blev en betydande aktér inom den kemiska industrin och omradet byggdes
successivt ut med fabriksbyggnader, magasin och kajanliggningar lings Finnbergets sydostra del.
Intill fabriken vixte ett slags brukssambhille fram med arbetarbostider och bostider for tjinstemin
samt disponentbostad med tillhérande parkanliaggning. Industribyggnaderna placerades vid bergets
fot i direkt anslutning till vattenlinjen, vilket speglar verksamheternas transportbehov och anpassning
till terringen. I anslutning till fabriken uppfordes dven bostider for direktor, tjanstemin och arbetare.
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Kvarnen Tre Kromor

Figur 14 Sv1ndersv1ken i bor]an av 1920- talet, innan Hastholmsbron anlagts Utsmtt ur kartan Stockholms stad med omnejd
i 12 blad, bladet Blockhusudden, Generalstabens litografiska anstalt 1923.

Under 1900-talets forsta hilft fortsatte utbyggnaden. Histholmen, nuvarande Kvarnholmen,
forvarvades av Kooperativa Forbundet (KF) 1923. Histholmsbron och Kvarnholmsvagen anlades
1924-25 for att mojliggdra landtransporter mellan industrierna och Stockholm. Vigen, uppférd som
en av landets tidiga betongvigar, drogs 1 nira anslutning till berget och férsags med
naturstensmurade vigbankar. Infrastrukturens utformning visar pa en medveten anpassning till
topografin och tidens tekniska ambitioner.

Efter att superfosfatfabriken lades ned under 1960-talet 6vertogs omradet av oljebolaget OK.
Verksamheten medférde nya anligegningar, bland annat bergrumsanliggning for oljeprodukter 1
Finnberget. Under 1970-talet anlades Finnbergstunneln och Hastholmssundet, i dalgangen mellan
Finnberget och Kvarnholmen, fylldes igen for att underlitta transporter och méjliggora ny
industribebyggelse. Forutom att vara en farled etablerades ocksé varvsverksamhet vid sundet. Pa den
vistra sidan lag Finnboda varv med sitt storskaliga batbyggeri, medan mindre batvarv lag pa 6stra
sidan.
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Figur 15. Giddvikens superfosfatfabrik 1956, vy fran Ryssviken vid Svindersvikens sédra strand. Foto Eric Ericsson. Nacka
lokalhistoriska arkiv.

I vistra delen av planomradet uppférde KF cirka 1970 Cirkelkaffes kafferosteri med tillhérande
industrikaj och transporttunnel under Finnberget. Pa 1990-talet lades kafferosteriet ned och Operan
och Dramaten etablerade sig i byggnaden tillsammans med ett stort antal andra verksamheter. I
samband med detta gjordes en om- och pabyggnad av rosteribyggnaden. Oljedepan avvecklades
successivt i borjan av 2000-talet och de sista byggnaderna revs omkring 2015.

Den lingvariga industriverksamheten har successivt omformat landskapet. Strandlinjen byggdes ut
till industrikaj, berget bearbetades f6r vigar, byggnader och bergrumsanliggning, och bebyggelsen
placerades 1 direkt relation till terringen. Pa Finnberget uppfordes under 1940-talet arbetarbostider
for anstillda vid Finnboda varv, utformade med hinsyn till bergets topografi.
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Omradets nuvarande struktur visar resultatet av en lingvarig anpassning till bade industrins behov
och platsens naturgivna férutsittningar, dir samspelet mellan topografi, vatten, bebyggelse och

infrastruktur ger landskapet ett tidsdjup och en lisbar historisk arsring.

P
Figur 16. Histholmssundet med sitt 6ppna vattenomrade och batvarv ar 1934, med Finnberget pa vinster sida och
Kvarnholmen pa héger sida i bild. Fotograf Gunnar Go6therstrom. Nacka lokalhistoriska arkiv.

Kulturvdardena och riksintresset for kulturmiljovarden

Kulturvirdena inom planomradet dr ett resultat av det langvariga samspelet mellan naturgivna
forutsittningar, liget intill Saltsjon med farleden till Stockholm och industriernas successiva
utveckling och markanvindning som limnat tydliga spar i dagens landskap. Dessa dr dven starkt
knutna till uttrycken for riksintresset f6r kulturmiljévarden. De viktigaste virdebarande uttrycken
och karaktirsdragen som dr relevanta for detaljplanen redovisas nedan i punktform. For lingre
beskrivningar och virderingar se riksintressebeskrivningar pa www.raa.se, PM férhallningssitt for
hantering av riksintresset, (Nacka kommun, 2022-01-17), Kulturmiljéutredning och
konsekvensbedémning, detaljplaner f6r Giddviken samt Utblicken och Férmansbostaden
(Ekologigruppen och Pantzar Jancke 2026-03-19) samt Kulturmiljéanalys Gidddviken, Nacka kommun
(Tengbom 2020-06-12).
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Figur 17. Virdebidrande karaktirer f6r kulturmiljén och riksintresset i omradet kring Gaddviken enligt

kulturmiljéutredningen och konsekvensbedémningen fér detaljplanen. (Ekologigruppen och Pantzar&Janke, 2026-03-19).

Skargardsmiljon:

e Dramatiska hojdskillnader, naturliga bergsbranter och berghillar mot vist och 6st.

e Stora topografiska variationer. Finnbergets siluett och dess linga siktlinjer fran héjderna.

e Detigenfyllda Histholmssundet som kan anas i topografin.

e Glest exploaterade naturmiljer. Skirgardspriglad vegetation frimst i grinserna mot

intilliggande naturomraden men viss vegetation i slinter inom planomradet.

e Terringanpassad bebyggelsestruktur, sirskilt tydligt i vaster mellan 1940-talsbebyggelsen. och

naturmarken, héjdskillnaderna med terrasserade ytor.

e Vattenkontakten och métet med havet fran tva olika hall, mot Saltsjon 1 norr och

Svindersviken i syd. Visar platsens strategiska lige vid inloppet till Stockholm.

e Utblickar frin och mot berget lings Svindersviken och farleden norr om Nackas norra kust.

]
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Industrimiljon:

Det fore detta kafferosteriet och korningsfabriken, med dess volymer och industriella
karaktir i fasadutformningen samt det sjonira liget och hur de vinder sig mot kajen.
Raa hardgjorda ytor kring industribyggnaderna.

Kajen, samt hur bebyggelsen forhaller sig till den, och vattnet som visar pa dess tidigare
industriella funktion. Kajkant och utformning som visar pa tidigare anvindning som
industrihamn.

Anslutande bryggor, batplatser och kran accentuerar den tidigare funktionen som
industrihamn.

Liamningar som bergstunnlar och betongmurar.

Kvarnholmsvigen som berittar om industrins transportbehov och utvecklingen av
transportteknik och arkitektur under 1900-talet. Hastholmsbrons dragning i en kurva,
bevarade landfisten fran en tidigare brokonstruktion.

Terringanpassade murar i1 natursten lings med Kvarnholmsvigen som forstirker lisbarheten

av det tidigare sundet och skirgardslandskapet
Tjanstebostider och kontorsbyggnader fran 1900-talet.
Vaktstuga och transformatorbyggnad.

Utanfor detaljplanen ir Finnbergets modernistiska bostadsbebyggelse fran 1940-talet, glest placerad

och anpassad till terringen i en sinka pa berget ett uttryck for den dldre bebyggelsens anpassning till

topografin och industriernas utveckling vid 1900-talets mitt. Genom laget uppe pa berget accentueras

héjdskillnaden.

Sommarndjesmiljon:

Svindersvik sommarndjesmiljo, beliget pa sédra sidan av Svindersviken utanfér planomradet

Karaktirsdrag som inte tydligt kan lisas som en del av den riksintressanta miljon ar:

Utfyllnader 1 det fore detta Hastholmssundet och vid stranden mot Svindersviken med
upplag och arbetsytor pa utfylld mark. Det dr ett inhdgnat och otillgingligt omride som
tidigare anvints for industriverksamhet av varierande slag dir alla byggnader och
anliggningar rivits. Utfyllnaderna har gjorts i etapper med béade utspringda bergmassor och
rest-produkter fran produktionen, bland annat kisaska fran produktionen av konstgodsel.
Detta har resulterat i svar foéroreningsproblematik i marken och i botten av Svindersviken.
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Figur 18. Vy 6ver Svindersviken fran Svindersviksbron. (Nacka kommun, 2025)

Natur- och rekreationsvarden

Naturvarden

Storre delen av detaljplanens omride domineras av hardgjorda ytor, industrimiljder och byggnader
samt fragmenterade mindre gronomraden med trid i olika aldrar. Trots det har naturmarken inom
planomradet relativt hog variation av biotoper med bade ddellévskog, hallmarker med gris och
enstaka tallar, asp och rénn samt remsor av naturmark med storre trad frimst av ek och l6nn.
Naturvirdena har vid flera tillfillen och med olika geografiska avgrinsningar inventerats (Pro Natura
2014, Calluna 2016-11-10, Calluna 2020-07-06, Pro Natura 2022-11-23) och sammanstallts i
miljokonsekvensbeskrivningen (Wescon, 2026-03-20). Genomférda inventeringar visar pa att det
omrade som hyser hégst naturvirden dr ddellévskogen mot vattnet 1 de sydvistra delarna av
planomradet (omrade F i figur 19). Denna skog har patagliga naturvirden (naturvardesklass 3) och
ligger i en solbelyst sluttning och bestar av gamla och/eller grova trid, frimst tall, ek och 16nn.
Minga av dessa ar skyddsvirda eller utpekade som framtidstrdd, och fyra klassas som sarskilt
skyddsvirda. I denna tridmiljo forekommer dven andra virdefulla virde-element sa som solbelyst
dod ved och en kallmurad stenmur cirka 2,5-3 meter hog 1 sydsluttning som dr vardefullt som
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gomsle f6r eventuella krildjur och andra smadjur. S6der om Kvarnholmsvigen finns en smal remsa
naturmark (omride G 1 figur 19) med ett flertal dldre naturvirdestrid, varav ett ar ett haltrid som

klassas som sirskilt skyddsvirt. Det ér i dagsldget oklart om denna tradrad utgdr en biotopskyddad

tridallé. Detta kommer att utredas efter detaljplanesamradet.

FORKLARING
. Patagligt naturvarde :I : Planomrade DP
Patagligt naturvarde E % Visst naturvarde
E ' . lidigare inventering ! ! Gaddviken
Wescon

e ——
miljpkonsult
Figur 19. Naturvirdesobjekt med naturvirdesklassning. Sammanstillning av framtagna naturvirdesinventeringar redovisad
i Miljokonsekvensbeskrivningen (Wescon, 2026-03-20).

De hégsta naturvirdena i 6ster, vid Héstholmssundet, finns pa de 6ppna och torra hillmarks-
torringarna pa Finnberget, som ar viktiga for pollinerande insekter (omrade C i figur 19). Dir finns
glesare skog med tall och 6ppna stenhillar. Arten myskbock och den rédlistade svampen kantdyna
férekommer pa dod ved 1 omradet. Finnbergets 6stra sida utgérs av en nordvand brant med relativt
ung l6vskog dominerad av ek och inslag av bland annat asp, rénn och silg. I &ster finns remsor av
naturmark mellan vigar (omrade A 1 figur 19). Dessa remsor innehaller frimst unga triviallovtrad
som bjork, silg, alm och pil. Skogen mellan Finnberget och Kvarnholmsvagen har ligre naturvirden
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eftersom de bestar av unga trid och saknar déd ved, dessutom dr omradena sma, fragmenterade och
starkt paverkade av exploatering.

Naturen pa Kvarnholmen och Henriksdal dr del 1 ett svagt ekologiskt spridningssamband enligt
Regional utvecklingsplan f6r Stockholmsregionen (RUFES 2050). De svaga spridningssambanden
6ver Henriksdal och Kvarnholmen pekas ut bade i Nackas Gron- och blastrukturprogram (2025)
samt i Nackas naturvardsplan (2025) som ett viktigt ekologiskt forstirkningsomrade for bade
barrskog, ddellovtrid och livsmiljéer for pollinatorer.
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Figur 20. Regional grénstruktur i Stockholms 1in (RUFS 2050).

Naturvirdesinventeringarna som genomforts i omradet har patriffat skyddsvirda arter inom
planomradet sa som rodlistade trid och svampar. Fér den vistra delen av planomradet har en
tridinventering genomforts (Calluna, 2020). Den identifierade totalt 49 naturvirdestrid inom
planomradet, varav sex ar sarskilt skyddsvirda och 21 dr skyddsvirda trad. Majoriteten av
naturvirdestriden dr ek, men dven tall och 16nn forekommer. Tridskiktet pa hallmarkerna och
bergbranterna dr mycket svart att aterplantera. Dirfor ar befintliga trid av stor vikt f6r bibehallet
ekologiskt virde. En tridinmatning f6r planomradets 6stra delar planeras att genomféras efter
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detaljplanesamridet. Detalj-planens tillkommande parkmark innebir att idag hardgjord mark
omvandlas till gronytor utmed strandkanten och i Histholmssundet. Med genomtinkta vixtval f6r
de nya gronytorna kan den biologiska mangfalden f6r Gidddviken gynnas och ekologiska
spridningssamband stirkas.

N
(s

FORKLARING

+  Sarskilt skyddsvart trad Framtidstad  ©  Skyddsvért trad Planomrade DP
Gaddviken

Figur 21. Naturvirdestridd inventerade av Calluna (2020) och ProNatura (2022) i planomradets ostra del. Sammanstillning
ur Milj6konsekvensbeskrivning (Wescon, 2026-03-20)

Planomradets vistra delar ligger i direkt anslutning till Trolldalens naturomrade, ett populdrt
gronomrade for boende pa Henriksdalsberget och Kvarnholmen. Trolldalens tallskogar och
klippbranter dr utpekade av Skogsstyrelsen som nyckelbiotop och utreds fér utpekande som
biotopskyddsomrade. Ndrmaste naturreservat dr Ryssbergens naturreservat, beldget 600 meter
(fagelvigen) fran planomradet pa andra sidan Svindersviken, medan Nackareservatet ar beliget cirka
1300 meter fran planomradet (fagelvigen).

For denna detaljplan har en vattenunderskning gjorts inom ramen for en naturvirdesinventering
(Calluna, 2016). Vattenundersokningen genomfordes fran bat och omfattade makrofyter och makro-
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fauna i sediment samt en bedémning av sedimentens utseende och lukt. Smabatshamnen vid
Kvarnholmen bedémdes som kraftigt paverkad av minskliga aktiviteter, med stora mangder
fyllnadsmaterial och tydliga oljeféroreningar i sedimenten. Inga virdefulla artfynd eller sirskilda
naturvirden noterades. Aven Svindersviken visade sig vara starkt minskligt paverkad, med utfyllda
kanter och kraftigt férorenade sediment. Vissa makrofyter férekommer lokalt, men inte heller hir
gjordes nagra intressanta artfynd eller observationer av naturvirden.

Fladdermass

Fladdermusinventeringar har utférts i omradet. Inventeringarna konstaterar att sju arter av
fladderméss ror sig inom och i nirheten av planomradet. Sex arter, dvirgpipistrell,
mustaschfladdermus, storre brun-fladdermus, tajgafladdermus, trollpipistrell och vattenfladdermus
bedéms som livskraftiga (LLC) enligt Rédlistade Arter 1 Sverige 2020. Tva arter, brunling6ra och
nordfladdermus, ir listade som nara hotade (NT). Dessa tva arter har rodlistans nast ligsta klassning
och bedéms i nuliget inte som hotade men med negativ trend. Alla fladdermusarter ar fridlysta enligt
artskyddsforordningen.

Stora delar av de omraden som omfattas av denna och de intilliggande detaljplanerna Utblicken och
Formansbostaden, Hantverkshuset och Henriksdalsbacken bedéms 1 dagsliget vara mindre limpade som
livsmiljéer for fladdermdss. Detta giller sirskilt de omraden dér det i dagslaget redan finns
bebyggelse eller omriden som bestir av 6ppna hardgjorda ytor. Ljus- och ljudkinsliga
fladdermusarter dr redan i stor utstrickning undantringda inom omradet, i och med att det ligger i ett
redan vildigt exploaterat landskap. Aven arter som bedéms vara relativt taliga mot ljud- och
ljusbarridrer kan paverkas negativt vid ytterligare fortatning och exploatering som inte tar sarskild
héinsyn till fladdermoss.

Inom detaljplanen f6r Giaddviken finns det flickvisa omraden som bedémts ha goda férutsittningar
for fladdermossens fodosok. Dessa omraden finns frimst i den vistra delen av planomradet och upp
mot planomradet for den pagiende detaljplanen Utblicken och Férmansbostaden, dir det ocksa
finns mindre omraden som bedomts ha goda forutsattningar till f6dosok. Inom den 6stra hardgjorda
delen f6r Giaddvikens planomrade har analysen visat att omradet har simre foérutsattningar for
fodosok. Det finns dock omraden med medelgoda foérutsittningar f6r f6dosék upp mot den norra
sidan av Finnberget samt upp mot Kvarnholmens vistra sluttning.

En inventering av 6vervintringsmiljéer i bergrumsanliggningen i Finnberget har utforts. Inga
overvintrande fladdermdss noterades. Bergrumsanliggningen bedoms vara olimplig f6r 6vervintring.
Det bedoms osannolikt att fladdermdss nyttjar bergrumsanliggningen alls.
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Faglar

I planarbetet har tva fagelinventeringar f6r Gaddviken respektive Kvarnholmen utforts (17 & Miljo,
2023-08-11 och Vdg & Miljs, 2025-01-20). En artskyddsutredning har gjorts f6r bade Kvarnholmen
och Giddviken (1dg & Miljs, 2026-02-25). Under inventeringen pa Kvarnholmen noterades 24
fagelarter, varav fem dr nationellt rédlistade. En av arterna dr upptagna i Fageldirektivets bilaga 1.
Ytterligare tvd arter kan anses prioriterade utifran deras negativa populationsutveckling.

Under inventeringen som genomférdes 1 Gdddviken och pd Henriksdalsberget 2023 noterades totalt
28 fagelarter inom ramarna fOr revirkarteringen. Av dessa ir sju arter upptagna pa 2020 ars rédlista,
fem 1 kategorin Nara hotad (NT), en 1 kategorin Sarbar (VU) och en 1 kategorin Starkt hotad (EN).
Inga av de patriffade arterna dr upptagna i Fageldirektivets bilaga 1. Ytterligare tre arter, uppvisar en
signifikant negativ populationsutveckling och har bedémts vara prioriterade.
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Figur 24. Fyndplatser och estimerade revir for figelarter enligt Fagelinventering Kvarnholmen (1Vag & Mijjs, 2026-02-25).
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Artsammansittningen dr typisk fér omradets biotoper och geografiska lige. Inom ramarna fér
inventeringen avgrinsades ett antal omraden och strukturer som bedéms viktiga f6r omradets faglar.
Trid som faglar kan anvinda f6r hickning, antingen genom bohail eller stora risbon har pekats ut. De
flesta ligger i de naturstrak som dr viktiga for fagellivet, se figur som redovisar Uspekade strak och
livsmiljoer samt botrid for fagel i omradet kring Kvarnholmen nedan. Fagelholkar finns ocksa i omradet, men
de riknas inte som botrid. Vissa botrdd dr oklart vilka arter som anvinder, di det kan skifta mellan

aren. Totalt har fem botrid hittats inom detaljplaneomradet.

Y, VAG&MILJO

Fagelinventering DP Gaddviken,
DP Hantverkshuset, DP Utblicken
och formansbostaden, 2023
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Figur 25. Utpekade strak och livsmiljéer samt botrid for fagel i omridet kring Kvarnholmen (Vig & Milj6é 2026-02-25)
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Offentliga rum och rekreationsvirden

Stérre delen av planomradet omfattas av privatigd mark och stora delar av planens sédra delar dr
inhdgnat. Kvarnholmsvigen passerar genom hela planomradet och 6ver Histholmsbron. Vigen
bestar av tva korfilt samt gang- och cykelstrak och utgor det viktigaste straket genom omradet och
till och fran Kvarnholmen. Vigen omgirdas av bergsskirningar och vegetation uppe pa bergen och
omgirdas 1 huvudsak av en karg miljé med gles vegetation, med undantag for planterade trid lings
vigen norr om Kafferosteriet. Ett rekreationsvirde pé platsen dr utsikten som kan upplevas Gver
Svindersviken och Histholmssundet. Under Histholmsbron har S6dra vigen nyligen 6ppnats for
passage till de Ostra delarna av Kvarnholmen. Inom planomradet ir vigen helt omringad av
hardgjorda ytor och arbetsplatsomraden och saknar i 6vrigt rekreativa virden.

Planomradets norra del 4r mer 6ppen for allminheten och utgérs till stor del av vig-, grus- och
parkeringsytor samt tunnelmynningen till Finnbergstunneln. Pa grund av héjdskillnaden mellan
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vigarna i omradet finns ett antal slinter med vegetation och trad som bidrar till vissa rekreativa
virden for omradet. De storsta slinterna omringas av Mjolnarvigens stigning upp till
Kvarnholmsvigen. Slinterna i sig 4r dock mycket branta och otillgingliga.

Den nordligaste delen av planomradet ansluter till vattnet och Saltsjon. I omradet har det tidigare
varit batklubbsverksamhet, och ett antal bryggor ligger i nuldget kvar i vattnet. Passage finns lings
vattnet och omradet innehaller ett par mindre grisbeklddda ytor och ett antal trad lingst i norr.

Planomradet omfattar aven en del av Finnberget. Finnberget har potentiellt hogre rekreativa varden,
men tillgingligheten dr svar pa grund av de stora héjdskillnaderna upp mot berghillarna.
Naturmarken 4r férorenad efter de verksamheter som bedrivits, féroreningarna ar inte tydliga dven
om skorstenstegel ses blandat med jord i1 bergskrevor med uppvuxen vegetation. Dagens
fororeningssituation beskrivs nirmare nedan under rubriken Hdlsa och sikerbet, Firoreningar.

I planomradets nirhet finns ett antal parker och stérre rekreationsomraden. Osterut pa
Kvarnholmen finns Histholmsparken inom 200 meter fran planomradet, samt Lilla Kvarnholmens
lekplats och boulebana cirka 400 meter fran planomradet. Planomradets sydvistra del angriansar till
skogsomradet Trolldalen som har betydande rekreationsvirden for flera bostadsomraden i nirheten,
exempelvis Danviksklippan, delar av Hammarby sjéstad och Kvarnholmen, som inte har nagon
storre skog 1 sin narmilj6 att tillga. Lings vattnet séder om Trolldalen 16per en 3,5 km ling
strandpromenad lings Svindersviken hela vigen bort till Nacka strand vilket dr ett viktigt
rekreationsstrak 1 omradet. I nuldget avslutas strandpromenaden vid grinsen for Gaddviken.

Cirka 700 meter vaster om planomradet ligger Vilans skola med bland annat fotbolls- och basketplan.
Omradet saknar narhet till storre idrottsytor. Narmaste idrottsplats ligger i Sickla, cirka 2,2 km till
fots och 3,7 km med bil fran planomradet.

Vattenomraden

En stor del av planomradet omfattar vattenomrade bestiende av Svindersviken och
Histholmssundet som bada ingar 1 Saltsjon. Inom vattenomradet vid Histholmssundet finns idag en
batklubb med flertalet batbryggor. Vid den vistra delen av vattenomradet 1 Svindersviken, inom
fastigheten Sickladn 37:49, finns en kaj dér verksamhetsbundna fartyg dr fort6jda. Sedimenten i
vattenomradet dr 1 vissa omraden kraftigt fororenade. Las mer om foéroreningar under rubriken Hdilsa
och sikerbet, Fororeningar. Inom vattenomradet finns flertalet fornlimningar. Lis mer om
fornlimningar under rubriken Statliga och regionala intressen, Fornlanmningar. Vattnets status beskrivs
under rubriken Y7atten, dagvatten och grundpatten.
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Strandskydd

Planomrédet ligger till stora delar inom strandskyddat omrade. Strandskydd fran strandlinjen rader
100 meter pa land och 100 meter ut i vattnet. Enligt 7 kap. 13 § miljobalken (MB) syftar
strandskyddet till att langsiktigt trygga forutsattningarna for allemansrittslig tillgang till
strandomraden, och bevara goda livsvillkor f6r djur- och vixtlivet pa land och i vatten.

Kommunen far, nir den antar en ny detaljplan, upphiva strandskyddet for ett omride om det finns
sarskilda skal enligt 7 kap. 18 e § MB och om intresset av att ta omradet i ansprak pa det sitt som
avses 1 planen viger tyngre an strandskyddsintresset, jamfor 4 kap. 17 § PBL. Enligt 7 kap. 18 1 §{ MB
ska ett beslut om att upphiva strandskyddet dven sakerstilla fri passage f6r allmianheten och bevara
goda livsvillkor for djur- och vixtlivet. Strandskyddet foreslas upphivas inom delar av planomradet,
se motivering under avsnitt Dezaljplanens innehall rabrik Strandskydd samt PN Upphévande av strandskydd,
detaljplan Gdddviken (Nacka kommun 2026-03-02).

Gator, trafik och parkering

Planomrédet ingar i ett storre trafiksystem dir framkomligheten 1 vissa regionala linkar dr begrinsad.
Systemanalyser visar att det langsiktigt inte dr mojligt att mota all framtida resandeSkning med 6kad
biltrafik. Planf6rslaget har dirfér utformats fOr att prioritera gang-, cykel- och kollektivtrafik samt en
effektiv markanvandning f6r parkering och angoring.

Halvon Henriksdal-Kvarnholmen trafikf6rsorjs via Kvarnholmsvigen som ansluter till omgivande
vignit vid Henriksdalskorset i vaster och trafikplats Kvarnholmen i 6ster. Kidnnetecknande f6r
halvon ér att det bara finns tva kopplingar till det 6vergripande trafiknitet, vilket har topografiska
orsaker. Vid Henriksdalskorset finns en problematik med kobildning, sirskilt 1 rusningstid. Fér mer
information om den Overgripande trafikstrukturen, se Trafikstrategi Henriksdal-Kvarnholmen (Sweco,
2025-12-16).

Kvarnholmsvigen ar cirka 3,5 kilometer lang och passerar genom hela planomradet, fran
Finnbergsvigen i vist, 6ver Hastholmsbron och vidare 6sterut pa Kvarnholmen. Bron 6ver
Histholmssundet ar frain 1920-talet och har Gverskridit sin tekniska livslingd. Lépande
reparationsatgirder har forlingt livslingden.
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Figur 27. Vy mot superfosfatfabriken, Kvarnholmsvigen, Histholmsbron och Finnberget 1938 fran s6dra Kvarnholmen.
1932 byggdes bron om till en dubbelbro och vigen anpassades till den. Foto Gunnar Gé6therstrom. Nacka lokalhistoriska
arkiv.

Kvarnholmsvigen ér utformad med tva korfalt samt separat gang- och cykelstrak pa sodra sidan av
vigen och utgor det viktigaste striket genom omradet och till och frin Kvarnholmen bade for
gaende, cyklister, fordons- och kollektivtrafik. Vister om planomradet trafikeras Kvarnholmsvigen
av busslinje 55 och 469 som viker av norrut till Finnberget vid Finnbergsvigen. Busslinje 402 och
nattbuss 93 trafikerar genom hela omradet. Inom planomradet ligger tva busshallplatser,
Finnbergsvigen och Mjélnarvigen. Frin Finnbergsvigen tar det cirka 15 minuter till Slussen.

Hastigheten pa Kvarnholmsvigen ir 30 kilometer per timme. Vigen har en ADT (irsdygnstrafik)
mellan 1500-1800 fordon per dygn varav cirka 15% beridknas vara tung trafik.
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Planomradet omfattar dven den Ostra delen av Finnbergstunneln, som bestar av tva parallella tunnlar.
Planomradet omfattar tunnelmynningarna, samt vigen fram till dess anslutning till Mj6lnarvigen 1
Ost. Vigen utanfoér tunnelmynningarna har namnet Finnbergstunneln fram till korsningen med
Mjolnarvigen karta som redovisar Befintliga véiigar inom planomridet nedan. I underlaget kallas denna del
av vigen ibland f6r Mjolnarvigen eller Finnbergsvigen, pa grund av att vigen har fel namn i vissa
karttjanster. Utanfér planomradet mot vast ansluter Finnbergstunneln till en cirkulationsplats dir den
moter Kvarnholmsvigen. Hastigheten 1 Finnbergstunneln ar 40 kilometer per timme. Inmitningar av
trafikflédet vid tunnelmynningarna inom planomradet har visat pa en ADT pa drygt 800 fordon per
dygn. Gang- och cykeltrafik dr férbjuden i tunnlarna.

Figur 28. Befintliga vigar inom planomradet (Nacka kommun, 2026)
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Befintliga parkeringsplatser dr koncentrerade till tva omraden. I s6dra delen av planen finns en
parkeringsplats for befintligt verksamhetsomrade som omfattar cirka 40 parkeringsplatser. Ytterligare
parkering finns dven lings fasaderna pa industribyggnaderna i omradets vistra del. I norra delen av
planomradet finns grusade ytor runt padelhallen som anvinds som markparkering.

Teknisk forsorjning

Omradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade for vatten och spillvatten. Omradet tillh6r inte
verksamhetsomrade dagvatten for gata eller £6r fastighet. Forbindelsepunkt f6r kommunalt vatten
finns vid rondellen Kvarnholmsvigen/Finnbergtunneln, utanfor planomridet. Forbindelsepunkt for
kommunalt spillvatten finns pa sédra sidan om Svindersviken, utanfér planomradet. Inom
planomradet finns enskilda vatten- och spill-vattenledningar.

Ytvatten, dagvatten och grundvatten

Miljokvalitetsnormer for vatten

Miljokvalitetsnormer (MKN) dr bindande nationella féreskrifter f6r bland annat
féroreningsbelastning pa ytvatten i hav, sjéar och vattendrag samt pa grundvattenférekomster.
Normerna anger de féroreningsnivaer som minniskor och miljé kan belastas med utan oligenheter
av betydelse. En detaljplan fir inte medverka till att dessa normer (MKIN) 6verskrids.

Strimmen (VISS 1D: SE591920-180800) dr nirmaste ytvattenforekomst. Strommen har klassificerats
som otillfredsstillande ekologisk status och som inte uppnar god kemisk status. Den 6vergripande
miljokvalitetsnormen (MKN) f6r Strommen har faststallts till Otillfredsstillande ekologisk status
med malar 2039, med undantag f6r att uppna God ekologisk status. Detta anses tekniskt oméjligt pa
grund av vattenférekomstens funktion som hamnanlaggning for sjofart. Trots ett mindre stringt
krav, som giller specifikt for morfologiskt tillstind och hydrografiska villkor ska, med rimliga
atgirder, bista mojliga ekologiska status alltid efterstrivas. Enligt ickeférsamringskravet far ingen
forsimring ske i forhallande till status f6r kvalitetsfaktorer vid normsittningens tidpunkt. For andra
typer av paverkan giller att God status ska uppnas pa kvalitetsfaktorsniva. Otillfredsstillande status
grundar sig pa kvalitetsfaktorer kopplade till 6vergddning, miljégifter (Sirskilt Férorenande Amnen,
SFA), morfologiska forindringar, kontinuitet samt flodesférindringar. Fér 6vergddning baseras den
otillfredsstallande statusen f6r Strommen pa hoga halter av klorofyll a (kvalitetsfaktor vaxtplankton),
vilket bekriftas av hdga halter av niringsimnen som kvive och fosfor, sirskilt sommartid.

Strommen uppnar ej god kemisk status pa grund av halterna av de prioriterade amnena
perfluoroktansulfon (PFOS), antracen, fluoranten, kadmium (Cd), bly (Pb), tributyltenn (TBT),
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kvicksilver (Hg) och polybromerade difenyleterar (PBDE) 6verskrids i vattenférekomsten. Enligt
miljokvalitets-normen ska God kemisk status uppnas med undantag f6r bromerad difenyleter,
kvicksilver och kvicksilverforeningar, antracen, bly och blyféreningar samt tributyltennféreningar.

Svindersviken, séder om planen, ingir i vattenférekomsten Strommen och ér paverkad av
muddringar, tidigare industriell aktivitet och utfyllnader. Den hydromorfologiska karaktiren ar starkt
modifierad och omradet har en antropogen prigel. Sedimenten ér férorenade och ticks av svart
gyttja med oljefilm, hog halt av féroreningar forekommer. Invasiva arter som vattenpest har
patraffats. Den artfattiga bottenfaunan domineras av féroreningstoleranta arter, sisom
farborstmaskar och fjadermygglarver. Fiskfaunan bestar frimst av mort (dominerar i antal) och
abborre (storre andel av biomassan).

Enligt VISS ir de miljoutmaningar som paverkar vattenforekomsten starkt kopplade till fysisk
(hydromorfologisk) paverkan fran hamnanliggningen och farled for sjofart. Dessa utfors framfor allt
1 Saltsjon, norr om planomradet. Det har bedomts vara svart att uppna en God ekologisk status
samtidigt som hamnanlidggningens funktions bibehalls, vilket resulterar i ett undantag fran
miljokvalitetsnormen fran den ekologiska statusen. (VISS, VVatteninformationssystens Sverige, 2024)

Dagvatten

Planomrédet bestar till stor del av branta sluttningar ner mot Svindersviken och mot laglinta ytor
som utgdrs av det igenfyllda Hdstholmssundet, samt av vigar och en bro. Detta innebir att
dagvattnet huvudsakligen rinner mot Svindersviken eller ner i det igenfyllda Hastholmssundet och
vidare mot Svindersviken eller Saltsjon.

Ho6jdomradena utgbrs av hillmarker med berg i dagen eller mycket tunna jordlager och begransad
vegetation. I den branta terringen blir avrinningen inom omradet hog. I de ligre ytorna bestar
marken av fyllnadsmaterial, dar viss infiltration kan ske.

Planomradet ingar inte i ndgot verksamhetsomrade f6r dagvatten. Det finns dagvattenledningar
utbyggda i Kvarnholmsvigen. Storre delen av dessa rinner norrut och mynnar i ett magasin 1
bergsslinten vid Hastholmsbrons sédra brofaste. Uppgifter saknas om kapacitet 1 befintliga ledningar
och om magasinets utférande. En mindre del av systemet i rinner visterut.

Nordost om planomradet finns dagvattenledningar frain Kvarnholmen, utbyggda fram till
plangrinsen, som idag leds direkt ut till Saltsjon utan rening. For en del av 6stra hamnomradet finns
befintliga dagvattenledningar, men det ar osikert vilken funktion de har. Ledningarna kommer att
ersittas av nya system vid detaljplanens genomférande.
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Fran hojdplatan pa vistra delen av Kvarnholmen vid Tre Kronors vig 16per en dagvattenledning
genom planomradet och mynnar i den inre delen av Svindersviken. Stérre delen av
dagvattenledningarna i omradet dr enskilda. I 6vrigt saknas ordnad dagvattenhantering inom
planomradet.

Grundvatten

Omriédet bestar av hallmarker utan eller med mycket tunt jordticke. Lagomraden utgdrs i princip av
utfyllnad pa lerjord. Grundvatten finns i berggrund, i morin och fyllnadsmaterial 1 strandniéra lagt
liggande ytor. Vid kajer bedéms grundvattennivan vara i niva med kusten. Fyllnadsmaterialet ar
férorenat av organiska dmnen som alifater, aromater och PAH:er och av kisaska med hoga halter
arsenik, koppar, bly och zink

Grundvatten strommar ut 1 havet igenom fyllnadsmassor i omradets laglinta delar, samtidigt tar det
med sig vissa féroreningar som finns 1 fyllnadsmassorna ut i havet. I omradet finns dven en
bergrumsanlidggning dir det pagar en standig grundvattenbortledning. Bortledningen paverkar
grundvattennivan inom delar av omradet, vilket aven paverkar den naturliga
grundvattenstromningen.

Grundvattnet dr fororenat efter de industrier som funnits pa platsen. Det har generellt sett ett
kraftigt reducerat skyddsvirde eftersom det ej kan utgora en dricksvattenresurs. Grundvattnet ar
endast skyddsvirt som spridningsvig for fororeningar.

Bortledning av grundvatten

Grundvattennivan 1 bergrumsanliggningen i Finnberget har varit sinkt sedan 1960-talet. I samband
med ans6kan om miljétillstand f6r framtida verksamhet i bergrumsanligeningen kommer tillstand
for vattenverksamhet s6kas fOr fortsatt bortledning av grundvatten.

Halsa och sakerhet

Geotekniska forhallanden

Enligt SGU:s jordartskarta bestar hdgre beligen mark 1 planomradets nordvistra delar av berg-i-
dagen och morin pa berg. Sulfidférekomst har bedémts vid bergsyn (Ramboll, 2022) i intilliggande
detaljplan pa samma bergsplati. Berget bedoms inte innehalla betydande mingder sulfider.
Kommunen bedomer att det inte gar att utesluta hégre sulfidhalter vid bergschakt djupare dn tva
meter.
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Gammaspektrometermatningar strax utanfor planomradet visar att berget kan klassas som
normalradonmark.

I de lagre ytorna priglas de geotekniska férhallandena av heterogen 16st lagrad blockig fyllning pa
lera, som i varierande omfattning pressats undan respektive skredat vid utférda utfyllnader. Leran har
en extremt lag till lig skjuvhallfasthet. Dess miktighet varierar. Stéllvis férkommer upp till cirka 13
meter lera. Leran dr i huvudsak sulfidhaltig och varvig med tunna skikt av silt och/eller finsand.

Planomrédet har delvis skapats av utfyllnad i vattenomraden samt planspringning. Utfyllnaderna 1
Svindersviken har utférts med heterogen fyllning som i varierande omfattning utgors av kisaska.

Geotekniska risker - ras, skred och erosion

De geotekniska forhallandena dr komplexa med branta slidnter och utfyllnader. En liten del av
omradet bestar av naturmark med berg-i-dagen. Risken f6r ras bedéms som liten.

Lerans skjuvhallfasthet varierar utifran fyllningsmiktighet, men den dr generellt mycket lag till lag.
Sittningsegenskaper varierar, men de dr generellt bendgna till betydande sittningar vid palastning.
Slintstabiliteten i omradet narmast vattnet ar generellt anstringd, 4ven om inga atgarder gors.
Atgiirder som kan paverka slintstabiliteten maste kontrolleras, exempelvis indrad marklutning,
markhd6jning, muddring med mera. Pa grund av slidntstabiliteten maste omradet hanteras med
forsiktighet. Skred har skett utmed strandlinjen och det finns en fortsatt skredrisk. Aven delar av den
laglanta industrimarken ar skredbendgen och maste hanteras genom skyddsatgirder. Risken f6r skred
utreds och hanteras i planskede och genomférande. Konsekvenser redovisas 1
miljokonsekvensbeskrivningen.

Vid utredning av konstruktioners bestindighet 6ver tid maste hinsyn tas till kisaska och féroreningar
inom omradet.

Viss markerosion kan uppsta utmed Kvarnholmsvigen i samband med stora nederbérdsmingder
fran Finnberget utanfor och uppstroms planomradet.

Konsekvenserna beskrivs i miljokonsekvensbeskrivningen och sammanfattas i planbeskrivningen
under avsnitt Konsekvenser av detaljplanen och dess genomforande under rubriken Risk och sikerbet —skred

Fororeningar

Kvarnholmen har en ling industrihistoria. Inom omradet Giddviken, Hastholmssundet och
Finnberget har flera verksamheter bidragit till féreningssituationen. De verksamheter som frimst
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paverkat planomradet dr beckbruk (1720-talet till sent 1800-tal), Stockholms Superfosfatfabrik samt
svavelsyrafabriken (1870-talet till 1960-talet) och senast bensin- och oljedepa vid kajer och 1
bergrumsanliggningen (1960-talet till 2000-talet). Superfosfattillverkningen och dess tillhérande

processer och restprodukter bedéms vara den storsta killan till féroreningar i planomradet.

1.
Deposition av As och Pb
via luft (stoft) har fororenat stora

ytor av naturomriden pd Finnberget {5

8.
Under byggnad varierar halerna i
jordprow. Cu, Zn, PAH forekommer i
halter strax dver MKM. Porluft visar }
pa liga halter naftalen och flouren.

7

Sediment/kisaska pa botten av
Giddviken. Ca 2 m tjockt lager.
Miktigheten dr storre nara land dar
skred skett ut i viken. Halter av As,

Pb och Zn dr mkt héga (100-500 mg/kg)

Alifater och PAH férekommer.

2.

Merparten av fyllningen utgérs av grus
och sten. Sma méngder kisaska patriffas.
Halter av As, Pb, Cu och Zn ca 0,5-4
ganger dver MKM, miktigheten av fyll
mellan 2-5 meter. Liga halter metaller

I en punkt hittades
fyllning med As, Cu, Pb, Zn, PAH
och olja i halter 2 ggr 6ver MKM.

Merparten av fyliningen utgérs av

grus, sten och sand. En betydande
mind kisaska patriffas i skikt eller
inblandat i fyllningen. Halter av As,
Pb, Cu och Zn ca 10-30 ggr dver
MKM. Miiktighet mellan 5-10 m
Hoga halter losta metaller i vatten

gl over 1 mg/l. Liga halter olja och PAH. [&%

d 4.
Merparten av fyllningen utgdrs
av kisaska Halter As, Pb,
Cu och Zn ca 20-30 ggr
o Gver MKM. Miktighet mellan
o 5-12 m. Hoga halter l6sta
i metaller i vatten dver S5mg/l.
Liga halter olja och PAH.

3
Alifater och aromater B85
har pévisats. | -

-
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Vid tillverkning av superfosfat bildades stora volymer av en restprodukt (kisaska) som anvindes som
fyllning utmed stranden. Aven rékutslipp fran fabrikens olika skorstenar har paverkat naturmarken i
omradet. Sanering pa berget har skett (2016) inom delar av det f6rorenade omradet, men vissa ytor
limnades 1 vintan pé att omradet skulle saneras i samband med kommande detaljplan, da ytorna
bedémdes som relativt svarsanerade och delvis otillgingliga.

Till samradet har analysresultaten fran olika milj6tekniska utredningar fran 2016-2024 fo6r
detaljplanomradet sammanstillts (Wescon, 2026-01-23b, Wescon, 2025-02-28, Wescon 2026-01-20).
Dessa ligger till grund for riskbedomning och éatgirdsforslag.

Mark
Marken ir férorenad av frimst metallerna arsenik, koppar, bly och zink. Féroreningar har patriffats
med stora haltvariationer, pa olika djup samt med olika maktighet.

I 6stra delen av planomradet finns fyllnadsmaterial med inslag av kisaska med halter som ar 10 till 30
ganger hogre an riktvirden f6r MKM. I den sydostra delen, utmed Svindersviken, férekommer halter
1 mark (20 till 30 ggr hégre an MKM). Halterna kopplas till den kisaska som dominerar 1
fyllnadsmaterialet. Aven i planomradets vistra del ir fyllnadsmaterialet paverkat av féroreningar, men
inte frian kisaska. Det finns dven aromater, alifater, PCB och PAH i marken. Vid fére detta
pumpstationen for oljedepan ir halterna av oljekolviten f6rh6jda, dven olja 1 fri fas har noterats
(Wescon, 2026-01-23, Wescon 2026-01-26, Wescon, 2025-02-28).

Bly, arsenik och PAH har spridits i naturmark genom deposition via luft fran skorstenar. Dir
skorstenarna statt finns de hogsta halterna. Naturmarkens féroreningar kommer bade av rokgas-
utslipp fran produktion och da skorstenarna revs. Da spreds kisaska och tegel ut 1 niromradet.

Frukt och bar

Vid analyser pa frukt och bar i naturmark pa Finnberget och Kvarnholmen och pa frukt fran
Finnberget var halten av arsenik och kvicksilver under laboratoriets rapporteringsgrans. Blyhalten
underskrider Livsmedelsverkets riktvirde om 0,2 mg/kg TS. Aven exponeringen av PAH-H via
konsumtion av vilda bir och frukter bedéms som f6rsumbar (Wescon, 2026-01-23).

Porluft
Under delar av detaljplanen finns Finnbergets bergrumsanliggning som anviants for lagring av olja.
Oljelagringen avvecklades dr 2001, sanering avslutades 2016. Rester av petroleum finns kvar 1
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bergrumsanliggningen. Dessa rester av petroleumprodukt i bergmatrisen forvantas inte paverka
boendemiljon. Analyser visar att det inte finns nagra halter 6ver Naturvardsverkets riktvirden for
inomhusluft (RfC, RISKinh) av samtliga parametrar efter utspadning (1 000 ganger). De féroreningar
som férekommer Over laboratoriets detektionsgrans ar PAH:er, bensen, toulen, alifater och aromater
(Wescon, 2026-01-23, Wescon 2025-02-28).

Laboratorieforsok har utforts med syfte att utreda hur kvarvarande féroreningars 16slighet kan
paverkas av temperaturvariationer, och om det kan spridas till ovan- och nirliggande bostadshus.
Resultaten visade att nigon paverkan pa boendemiljon inte férvantas uppkomma. Detta beror pa:
lang transportstricka, sma porer i berget och hég utspadning (Wescon AB, 2026-02-02).

Orterna 1 Finnbergets bergrumsanliggning har inte anvants for lagring av oljor och mingden
fororeningar ér ligre dn i Ovriga delar av anlaggningen. Ventilering av ortsystem kan dock medfora en
paverkan pa detaljplanerna av lukt och féroreningsspridning. Paverkan fran bergrumsanldggningarna
och eventuell framtida féroreningsspridning kommer utredas vidare i en separat tillstindsprocess vid
ny verksamhet i dessa.

Lakning till grundvatten/ytvatten

Metallernas formaga att 16sa sig i naturmark ar sma, mindre dn 1% av metallerna lakar. De
fororeningar som lakar fran mark till grundvatten, transporteras med grundvattnet till ytvattnet.

Lakning fran fyllnadsmaterial har skett sedan utfyllnaden gjordes. Det bekriftas av de mycket hoga
halterna i Svindersvikens sediment. Lakningsférutsittningarna fran fyllnadsmaterialet har férindrats
med tiden. Naturliga processer verkar langsamt for att fastligga metaller till partiklar, det giller 1 den
mittade zonen och under syrefattiga forhallanden. I de omraden dar pH-virdet ar lagre (kisaska)
finns metaller 1 hég halt (Wescon, 2026-01-23). Bedémning av lakning till ytvatten ska utredas vidare.

Spridning av fri fas olja férekommer.

Konsekvenserna beskrivs 1 miljokonsekvensbeskrivningen och sammanfattas i planbeskrivningen
under avsnitt Konsekvenser av detaljplanen och dess genomforande under rubriken Fororeningar i mark, ytvatten,
grundpatten och sediment.

Grundvatten

Inom fastigheten Sicklabn 37:40 i 6stra planomradet férekommer mycket f6rhéjda halter (Klass 5,
enligt SGU, 2013) av frimst bly, arsenik, zink och koppar, men dven kobolt och kadmium i
grundvattnet. Aromater, alifater, bensen och tetrakloreten har patriffats i enstaka punkter. I den
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vistra delen, inom fastigheten Sickladn 37:49, ir grundvattnet ocksd mycket paverkat av metaller
(Klass 5), men frimst avseende arsenik, bly och zink. Terpener har pavisats i en punkt. Paverkan av
PAH:er och PFAS férekommer 1 planomradet (Wescon, 2026-01-23, Wescon 2025-02-25, Wescon,
2025-02-28). Forhojda halter hittas bade 1 ytlig och djup grundvattenakvifir, samt i filtrerade och
ofiltrerade prover. I grundvattnet noteras hog halt klorid, natrium och kalium, vilket ir ett tecken pa
att grundvattnet star i kontakt med Saltsjon.

Ytvatten

En f6rhojd halt av metallerna koppar och zink kan ses nira strandkanten, de ér dven hogre 1 for-
hallande till halter lingre ut i Svindersviken. Det kan tyda pa lickage av metaller fran fyllningen.
(Wescon, 2026-01-23). Enligt tidigare berikning fran Wescon ir det arliga utlickaget fran
planomradet till Svindersviken 1 storleksordningen cirka 380 kg zink och 100 kg koppar arligen.

Sediment

Sedimenten 1 Svindersviken och Saltsjon ar mycket paverkade av minsklig aktivitet. Bottensediment 1
Saltsjon och Svindersviken ir patagligt fororenade och utbredningen av férorenat sediment dr stor.
Strandlinjen utmed Svindersviken ar utfylld med bland annat kisaska. Omradet bedéms ha svag
ekologisk status med avseende pa arter.

I sedimenten finns f6rhéjda halter av metaller, tennorganiska féreningar, PAH:er och PCB. De
patriffade metallféroreningarna i Svindersviken antas harrora fran tidigare industriverksamheter
inom Giddviken och framfér allt den utfyllnad som utforts inom omradet med kisaska. For
metallerna bly, koppar, zink och kvicksilver var 90 % av proverna i klass 5 (h6gsta klassen fran skala
1-5) och det ir en tydlig skillnad i halter mot sediment i Saltsjon. Héga halter av metaller och
PAH:er patriaffas bade inom och utanfér planomradet (Wescon, 2026-01-23b).

Oversvamning

Planomradet ligger delvis lagt 1 forhallande till havet. Marknivan i laglinta delar varierar mellan 2,4
och +3,5 meter (h6jdsystem RH 2000). Industrikajen vid Kafferosteriet ligger pa cirka +2,4 meter.

Skyfall

Den aktuella topografin med branta sluttningar, och flackare laglint mark i direkt anslutning till
strandlinjen innebir att det inte férekommer nagra instingda omraden som ger upphov till ndgra
storre Oversvamningsrisker i nuliget, se karta 6ver Berdknade maximala vattendjup nedan. Mindre
vattensamlingar kan upptrida i mindre lagpunkter i de laglinta delarna av omradet, sannolikt
orsakade av sittningar i fyllnadsmassor.
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Figur 30. Beriknade maximala vattendjup. Nulidge. Planomradesgrins redovisas med r6d linje. Skyfallsanalys
(Lansstyrelsen, 2026)

Havsnivahdjning

De laglinta delarna har en marknivd som varierar mellan cirka +2,4 till +3,5 meter (h6jdsystem RH
2000). Omradet kan med nuvarande marknivaer utsittas f6r hoga havsnivaer bade nu och i
framtiden. Lansstyrelsen rekommenderar en ligsta grundliggningsniva for ny bebyggelse pa +2,7 m
(RH 2000). Grunden till en befintlig byggnad, som ska sparas, ligger under rekommenderad niva med
hinsyn till framtida vattennivéer i Saltsjon.

Konsekvenserna beskrivs i miljokonsekvensbeskrivningen och sammanfattas i planbeskrivningen
under avsnitt Dezaljplanens innehall och under rubriken Halsa och sikerbet.

Buller

Trafikbuller
Delen av planomradet som ligger mot Svindersviken 4r bullerutsatt fran Virmddéleden som passerar
cirka 220 meter séder om befintlig och planerad bebyggelse i omradet. Varmdoéleden ligger hogt
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belaget ovanfor Svindersviken ungefir i samma niva som de 6vre delarna av planomradet. Langs
Virmdéleden finns en cirka 2,5 meter hog bullerskyddsskdrm som stricker sig fran Svindersvikens
vistra ande fram till tvirs 6ver vattnet fran korningsfabriken, 6ster om kafferosteriet. Strackan tvirs
over vattnet fran korningsfabriken och vidare osterut saknar bullerskydd idag. Enligt Trafikverket,
som ir vighallare f6r Virmdoleden, dr méjligheten att uppfora bullerskydd lings denna stricka
begrinsad. Vigen gar pa en bro med begrinsad birighet och maoijlighet till underhall av skarmar.
Utéver Virmdoleden finns Kvarnholmsvagen som passerar genom planomradet. I de norra delarna
av planomradet skirmas buller fran Virmdoleden av Finnberget. Primir trafikbullerkilla 1 dessa delar

ar Kvarnholmsvigen.

Buller fran Saltsjobanan eller annan spartrafik har ingen paverkan pa den totala trafikbullernivan 1
nagon del av planomradet. Risken ar obefintlig for bade stomljud och kdnnbara vibrationer.

Ovriga bullerkillor

Bergrumsanlidggningen har tre ventilationsintag inom planomradet.

I Svindersviken finns flera smabatshamnar. Norr om planomradet passerar bland annat
kryssningsfartyg och skirgardsbatar. Andra verksamheter som kan paverka och som ligger i
planomradet, saisom PDL Center Kvarnholmen, Operans hus och hamn f6r bogserbatar, kommer att
forsvinna i samband med att detaljplanen antas.

Flera parallella byggprojekt riskerar att hoja de tillfilliga bullernivaerna i omradet, vilket kan innebéra
storningar f6r framfor allt nirboende under byggtiden. Efter firdigstillande forvintas trafikmingden
pa omkringliggande vigar Oka, vilket bidrar till en hogre bakgrundsniva av buller.

Luftkvalitet

Miljokvalitetsnormer for luft

Miljokvalitetsnormer (MKN) ar bindande nationella féreskrifter f6r bland annat luftkvalitet.
Normerna anger de féroreningsnivaer som ménniskor och miljé kan belastas med utan oldgenheter
av betydelse. I Stockholmsregionen ér vigtrafiken den dominerande killan till utslapp av
luftféroreningar och luftkvalitetsnormerna f6r PM10 (partiklar) och kviveoxid (NO,) dr svarast att
klara. En detaljplan far inte medverka till att MKIN 6verskrids.

En luftutredning (SLB-analys, 2026-03-19) har tagits fram fér detaljplanen. Utredningen redovisar
halterna 1 luften f6r PM10 och kvivedioxid f6r nuldge enligt SLB kartlaggning ar 2020 samt halterna i
nollalternativ och i utbyggnadsalternativ for ar 2040.
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Planomrédet dr delvis belaget pa Finnbergets sydsluttning och vid laglinta omraden 1 Giaddviken
samt till en mindre del pa Kvarnholmens vistra sida. Omradet dr mycket kuperat och innefattar
tunnelmynningar. Kvarnholmsvigen som dr huvudgata, stricker sig igenom planomréadet. Norra
sidan av Kvarnholmsvigen kantas av en bergvigg. Forhirskande vindriktning dr sydvastlig. Da
emissioner fran tunnelmynningar inte dr inkluderade i berdkningarna f6r nuldget ar halterna sannolikt
nagot underskattade i anslutning till dem. Detta kan dven gilla invid bergviggar som bildar
enkelsidiga gaturum.

Inom planomridet 4r den beriknade dygnsmedelhalten ar 2020 £6r PM10 20-25 pg/m? och for
kvivedioxid 18-24 pg/m?. Luftkvaliteten inom planomridet bedéms som god. Bade
miljokvalitetsnormer och nationella miljokvalitetsmal uppfylls med god marginal i hela planomradet.
Aven Nacka kommuns lokala miljomal for frisk luft uppfylls i planomradet.

Risk for olyckor
Planomridet ligger delvis hogt beliget med branta bergssidor dar risk finns for fallolyckor.

Farligt gods
Det finns inga malpunkter for farligt gods 1 planomradet, och inga transportleder for farligt gods i
planomradet.

Vig 222 Virmdoleden utgor primir transportled for farligt gods. Vag 222 ir beldgen 220 meter fran
bade befintlig och planerad bebyggelse i planomradet.
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Figur 31. Fotomontage av planforslaget, vy (A) fran Svindersviken. (Kjellander Sj6berg, 2026)

Stadsstruktur och planeringsidé

Planférslaget innebir att planomradet omvandlas fran verksamhetsomrade till blandad bebyggelse
med tonvikt pa bostidder. Detaljplanen méjliggor ett firdigstillande av strandpromenaden runt
Svindersviken och skapar en 16sning dir gamla miljéskulder atgirdas och dir miljébelastningen pa
omgivande vattenomraden minimeras.

Enligt planforslaget bebyggs omradet frimst med flerbostadshus i en skala om 4—16 véaningar.
Genomsnittligt vaningsantal f6r den nya bebyggelsen dr cirka 8 vaningar. Stort fokus har lagt vid att
skapa attraktiva gaturum och offentliga platser, att omvandla ytor som idag dr férorenade eller
hardgjorda till ny markanvindning som bostadskvarter, gator och parker, samt att anpassa
bebyggelsen till omradets dramatiska topografi genom att exempelvis trappa ned bebyggelsehéjderna
i métet med parker och vattenrum.

Det aktuella férslaget innebir att flera av bergsbranterna runt planomradet limnas obebyggda, bade
Finnbergets nordostsida och Kvarnholmens sydvistsida, vilket minskar paverkan pa
skirgardslandskapet.

Planférslaget skapar nya parker och vistelseytor pa det som idag ar otillgéngliga industriytor. Vid
Kvarnholmsvigens korsningspunkt med strandpromenaden och Sédra vigen uppstar en nod, en
offentlig plats med parkytor samt ett torg med olika former av service samt en bryggbadanliggning i
direkt anslutning till bade strandpromenaden runt Kvarnholmen och strandpromenaden runt
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Svindersviken. En annan central plats uppstar vid Kafferosteriet dir industrikajen blir ett publikt

strak som del av den nya strandpromenaden.

Figur 32. Vy mot Kafferosteriet fran den nya strandpromenaden pa industrikajen. (Gatun Arkitekter, 2026)

Overgripande trafikstruktur

Planférslaget innebir en ny vigstruktur dir Kvarnholmsvigen far en helt ny placering i héjdled och
sidled genom planomradet, med anslutning till befintliga Kvarnholmsvigen i anslutning till
plangrinserna. Strickan som byggs om ir cirka 700 meter. Bron 6ver Histholmssundet féreslas rivas,
och Kvarnholmsvigen flyttas till ett nytt lige vilket skapar ett enklare och mer littorienterat trafiknat
dir de viktigaste straken mots utan nivaskillnader, 1 syfte att skapa en mer sammanhingande stad.
Bland annat kommer samtliga boende och verksamma i omréidet att kunna ta sig till kollektivtrafiken
utan behov av hissar. Se avsnittet Gator, trafik och parkering £6r en mer utforlig beskrivning av
Kvarnholmsvigens nya utformning.

Vid Kvarnholmsvigens korsningspunkt med strandpromenaden och Sédra vigen uppstir en nod, en
offentlig plats med parkytor samt ett torg med olika former av service, i direkt anslutning till bade
strandpromenaden runt Kvarnholmen och strandpromenaden runt Svindersviken. Detta ér en plats
dir méanga strak naturligt mots och som far goda méjligheter att befolkas en stor del av dygnet.
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Stora sjotullen

Figur 33. Forslag fo
heldragen linje visar strandpromenader och promenadstrak pa kajniva. Streckad bla linje visar 6vriga strak.
(Nacka kommun, 2026)

Nir Kvarnholmsvigen flyttas till nytt lige si méter Kvarnholmsvigen de viktigaste gang- och
cykelstraken utan nivaskillnader. Till exempel sa kommer boende lings med Sodra vigen pa
Kvarnholmsvigen att kunna cykla in pd Kvarnholmsvigens cykelbana utan nivaskillnad och darifran
cykla vidare mot exempelvis centrala Stockholm. Med befintlig gatustruktur med bro mellan
Finnberget och Kvarnholmen behéver cyklister ta sig mellan nivderna via ramper eller tvirgator,
detta behov forsvinner nir Kvarnholmsvigen far nytt lige enligt detaljplaneforslaget.
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Planforslaget mojliggor dven att en flytande och ppningsbar gang- och cykelbro anliggs Gver
Svindersviken i syfte att forbattra tillginglighet till tunnelbana och service. Detta gor avstandet for
gaende och cyklister cirka 600 meter kortare mellan planomradet och Sickla, och ger ocksa en
betydligt flackare vig utan de branta backar som finns lings dagens giang- och cykelvig. Att gang-
och cykelbron ér 6ppningsbar dr viktigt f6r att minimera paverkan pa de béatklubbar som finns 1
Svindersviken. En alternativ placering av bron lingre vasterut kan ocksa vara aktuell. Denna
placering redovisas med illustrationslinjer i plankartan. Exakt placering, teknisk utformning och
genomforbarhet f6r bron ska utredas vidare efter detaljplanesamrad. Fritidsbatar ska kunna passera
bron, dven storre segelbatar.
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GAODVIKSTORGET 1 l
2 o mo%’""%m \-
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OMRADESG DEN .
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Figur 34. Illustrationsplan av planférslaget. Bilden redovisar dven bebyggelseforslag for angrinsande pagaende detaljplan
Utblicken och Formansbostaden (Kjellander Sjoberg, SWMS arkitektur, Brunnberg & Forshed, Gatun Arkitekter, 2026)
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Principer for placering av bebyggelsen

Bebyggelsestrukturen praglas av ett stort antal siktlinjer fran Finnberget och Kvarnholmen som ger
utblickar bade nerifran strandpromenaden och fran vattnet in mot omradet, och uppifrin bergens
olika nivaer. I Histholmssundet foreslas ett parkstrak som loper fran Saltsjon till Svindersviken.
Centralt 1 parken anordnas dammar som anknyter till det tidigare sundet. Bade strandpromenaden
runt Kvarnholmen och strandpromenaden runt Svindersviken firdigstills i planférslaget. Vid
Svindersviken planeras ett torg med service vid Hastholmssundet samt en bryggbadanliggning.

Nir Kvarnholmsvigen flyttas till nytt lige foreslds nya bostider pa den befintliga vigterrassen pa
Finnbergets sydostra del.

Foreslagna vaningsantal

Vaningsantalet i planférslaget varierar fran 1 vaning till 16 vaningar, med ett genomsnittligt
vaningsantal pa cirka 8 vaningar. Vaningsantalet lings huvudgatan Kvarnholmsvagen ér pa
Finnberget 6—7 vaningar och sedan tillkommer suterringvaningar samt trappningar av bebyggelsen
ner mot vattnet, i de kvarter som star i sluttning, vilket en majoritet av bebyggelsen gor. Sett fran
vattnet, exempelvis fran andra sidan Svindersviken, ar bebyggelsen 6—10 vaningar hég. I den direkta
anslutningen till strandpromenad, kajer och gator sa trappas bebyggelsen mot Svindersviken ned till
5-7 vianingar.

Vid sydvistra Kvarnholmen foreslds bebyggelsen utféras i 7-8 vaningar lings Kvarnholmsvigen med
en accent i form av ett punkthus i 16 viningar. Aven hir finns tvi kvarter som stér i sluttning
eftersom Kvarnholmsvigen pa en ling stricka ar beldgen ungefir tva vaningar hogre dn
Sundsparken.
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Figur 35. Sektion som visar trappning och volymuppbyggnad i snitten fran Finnberget ner mot Svindersviken. Omradet
mirkt C3 ir befintliga Kvarnholmsvigen som bebyggs med bostadshus. Vid kvarteret méirkt D2 syns Kvarnholmsvigens
nya lige, pa en ny vigterrass som anliggs mellan befintliga Kvarnholmsvigen och den nya strandpromenaden. Kvarter D3
till héger i bilden ir sex vaningar sett fran gatan och nio vaningar sett frin Svindersviken. Bebyggelsen niarmast vattnet ir
sex vaningar hog. Bebyggelsen trappas ner mot vattnet vilket ocksa foljer bergets form. Se illustrationsbilagan f6r fler
sektioner. (Kjellander Sjoberg, SWMS arkitektur, Brunnberg & Forshed, Gatun Arkitekter, 2026)

F1 A4 F2 D1 C5 C4

Figur 36. Sektion som visar planférslaget i snittet mellan Kvarnholmen och Finnberget. Kvarnholmen och Tre Kronors vig
till vinster i bild, med befintlig férskolebyggnad samt befintligt punkthus. Kvarnholmsvigen ir beldgen ungefir vid
markeringen F1, och ir belidgen tva vaningar hégre 4n parken i Histholmssundet. Bebyggelsen 4r sju vaningar mot
Kvarnholmsvigen och har en sockel pa tva vaningar mot parken, kombinerat med flyglar i sju vaningar. Sett fran parken ar
kvarteret nio vaningar hogt. Till héger i bilden syns Sundsparken samt Finnbergets bergssluttning och befintligt
bostadshus uppe pa Finnberget. Se illustrationsbilagan for fler sektioner. (Kjellander Sjoberg, SWMS arkitektur, Brunnberg
& Forshed, Gatun Arkitekter, 2026)
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Figur 37. Vy mot planférslaget sett fran Djurgarden. Nirmast i bild syns sjobodar i en vaning med sadeltak. I bakgrunden
bebyggelse i nio vaningar samt ett punkthus i 16 vaningar. (Kjellander Sjéberg, SWMS arkitektur, Brunnberg & Forshed,
Gatun Arkitekter, 2026)

Bebyggelsen mot Djurgarden och Saltsjon utfors i 8-9 vaningar sett fran vattnet, dessa kvarter
trappas ner i métet med Sundsparken dir bebyggelsen utfors i 7-8 vaningar. Invid vattnet vid
Saltsjon, lings en brygea tillginglig for allmidnheten, planeras bebyggelse i en vaning med sadeltak
med karaktiren av sjobodar. Pa Kvarnholmsvigens befintliga vigterrass féreslas punkthus i 7—8
vaningar med indragen takvaning.

Omvandling och rivning av befintlig bebyggelse inom planomradet

I det lummiga omradet vister om Kafferosteriet, med smaskalig industrirelaterad kontors- och
bostadsbebyggelse som bevaras, foreslds det nya funkisinspirerade Parkhuset. I detta omrade
planeras en forskola som inryms i befintliga byggnader. Kafferosteriet foreslas att byggas om till ett
bostadshus. Magasinet 6ster om kafferosteriet, samt vissa mindre tegelbyggnader fran 1950-talet, rivs
och ersitts med ny bebyggelse och tillh6rande allminna platser i form av gata och strandpromenad.
Lingre Osterut foreslas tre bostadskvarter pa den obebyggda industritomten som tillhort
superfosfatfabriken och som senare anvints som oljedepa. I Héstholmssundet féreslas den befintliga
padelhallen rivas, ursprungligen anvind som lagerbyggnad, och ersitts med park och ny bebyggelse.

Bebyggelsemiljoer

Bostider

Planférslaget mojliggor cirka 1600 bostider med tillhérande service. Omfattningen av exploateringen
har under planprocessens gang anpassats utifran naturvirden samt stadsbild och riksintresse for
kulturmilj6. Riksintresset for kulturmiljévarden sitter ramar f6r vad som dr en mojlig
exploateringsniva pé platsen. Samtidigt ar ett hogt antal bostdder avgdrande f6r projektets
ckonomiska genomférbarhet, bland annat mot bakgrund av de omfattande markféroreningarna samt
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de omfattande infrastrukturinvesteringar som krévs. Se aven avsnittet .Avvigning mellan motstiende
intressen 1 slutet av planbeskrivningen.

Arbetsplatser och service

Ut6ver bostider och service inrymmer forslaget aven tva forskolor. Det totala antalet arbetstillfillen 1
planomradet dr idag cirka 200, en siffra som beridknas vara ungefir lika hog nir detaljplanen har
genomforts, trots att ett huvuddrag i detaljplanen dr omvandling av verksamhetsbyggnader till
bostader. Detta har att géra med att befintlig verksamhet vid Kafferosteriet ar extensiv, det vill saga
det dr ytkrivande verksamheter som inte sysselsitter sirskilt manga personer per kvadratmeter. I den
nya bebyggelsen kommer att finnas butiker och service som skapar en del arbetstillfillen, och
dessutom innebdr de tva nya férskolorna ett stort antal arbetstillfallen. Vid Géaddvikstorget planeras
en centrumbildning dir service, diribland en mindre livsmedelsbutik, samlas 1 direkt anslutning till
kollektivtrafik, strandpromenad och bryggbadanliggning.

Forandring av marknivaer

Kartan nedan redovisar férandring av marknivaer som foreslas i planforslaget. Murar som bevaras
redovisas i svart firg. Stora delar av omradet foreslas fyllas upp med cirka 0,5-1,0 meter, detta dr i
huvudsak for att sakra omradet mot framtida havsnivah6jning samt for att minimera schakt och
anldgeningsarbetet 1 underliggande férorenad mark. Bergschakter redovisas i rosa farg. Flera
befintliga stenmurar féreslas bevaras och flera av dessa sikras dven pa plankartan med
planbestimmelse om rivningsférbud.

Kvarnholmsvigens nya placering i hdjdled och sidled innebir behov av att anligga en ny vagterrass
och detta sker bade genom springning och utfyllnader. Se dven
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Figur 38. Férandring av marknivaer som foreslas i planforslaget. Murar som bevaras redovisas i svart farg. (Brunnberg &

Forshed, 2026)

Lasanvisning

Bebyggelseforslaget beskrivs i detta avsnitt uppdelat pa 10 delomraden. Delomrade 1 och 2 omfattar

bebyggelse som foreslas inom en angrinsande pagaende detaljplan, Utblicken och Férmansbostaden,

men redovisas hir for att ge en helhetsbild av planerad utveckling i omradet. Omrade 3-9 ingar i

denna detaljplan och beskrivs nedan. Varje karaktirsomrade innehaller aven bebyggelse som ar

namngiven per kvarter. Ett par kvarter har namn som anspelar pa det som tidigare statt pa platsen

(exempelvis Kafferosteriet) medan andra kvarter benimns med en bokstavs- och sifferkombination

(exempelvis byggnaderna D1-D3). Samtliga namn redovisas i illustrationsplanen nedan.
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Figur 39. Illustrationsplan av planférslaget som redovisar tio delomriden (siffrorna 1-10), och namn pa respektive kvarter
(exempelvis Scenhuset eller D1). Delomrade 3-9 ingir i aktuell detaljplan, och delomrade 1-2 ingir i angrinsande
detaljplanearbete f6r Utblicken och Férmansbostaden.

Delomrade 3 (Tjanstemannahusen och Parkhuset)

Inom omride 3 foéreslas de befintliga byggnaderna, det vill sdga kontorshuset och
tjanstemannabostadshuset fran slutet av 1940-talet 1 r6tt tegel, bevaras. Dessa byggnader omnamns
tillsammans som “Tjinstemannahusen” 1 planférslaget. Byggnaderna foreslas konverteras till forskola
med en forskolegird som stricker sig soderut med utsikt 6ver Svindersviken. Byggnaderna forses
med rivningsférbud ?1;” samt skydds- och varsamhetsbestimmelser (*q2”, ?’ki” och k;”) pa
plankartan. Stenmuren som bir upp terrassen som ingar i férskolegarden restaureras och forses med
skyddsbestimmelse, ”qs”. Vister om 40-talsbebyggelsen, pa nuvarande asfalterade markparkeringen,
foreslas ett bostadshus 1 punkthusform i fyra vaningar som benamns som Parkhuset. Byggnadens
hojd regleras med nockhdjd 1 plankartan (’hy”). Byggnaden utformas med en uppbruten
byggnadsvolym och ett formsprak som anknyter till funktionalismen.
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Figur 40. Méjlig utformning. Slutlig utformning avgors i bygglovsskedet. Bild frin Kvarnholmsvigen vid busshallplats
Giddviken. Bilden mot sydost. Till hoger syns forslaget Parkhuset. I mitten syns det befintliga kontorshuset i tva vaningar.
Till vinster syns féreslagen bebyggelse inom omrade 4, ombyggda Kafferosteriet och Scenhuset. (Gatun Arkitekter, 2026)
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Figur 41. Utdrag ur illustrationsplanen som visar féreslagen bebyggelse for delomrade 3 och delomride 4. F6r delomréide 3
omfattas hus 1: Parkhuset, hus 2-3: Kontorshuset och Tjinstemannahuset. F6t delomride 4 omfattar hus 4: Kafferosteriet
och Hus 5: Scenhuset. (Tjidnstemannahusen och Parkhuset (markerat med siffra 1)) samt omrade 4 (Kafferosteriet och

Scenhuset). (Kjellander Sjoberg, SWMS arkitektur, Brunnberg & Forshed, Gatun arkitekter, 2026)
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Delomrade 4 (Kafferosteriet och Scenhuset)

Inom omride 4 féreslas en omvandling av det fore detta kafferosteriet till ett bostadskvarter. For att
den storskaliga industribyggnaden ska kunna fungera som en limplig och attraktiv boendemiljé
foreslas utvalda delar av stommen rivas for att skapa bostdder med dagsljus och utblickar samt en
bostadsgard. Pa garden placeras ett friliggande gardshus. Bebyggelsen ligger 1 suterring och féreslas
vara 1 7-10 vaningar med den hégsta byggnadshéjden vid grinderna mellan kvarteren. Det befintliga
garaget foreslds behallas och utgor en tva vaningar hég sockel mot vattnet med plats f6r lokaler.
Garden placeras pa garagets tak. Mot Kvarnholmsvigen kommer fyra vaningar ligga under mark,
vilket gbr att byggnadshdjden upplevs som sex viningar fran Kvarnholmsvigen. Byggnadens och
bostadsgardens hojd regleras med hogsta nockhéjd i plankartan hy”.

Omvandlingen av kafferosteriet till ett bostadskvarter avser att ta vara pa det industriella uttrycket
med rationell fasadutformning och bevarade delar av stommen, exempelvis de karaktirsskapande
stravpelarna i betong. Det réda fasadteglet avses dteranvindas. Detta regleras i plankartan med
varsamhetsbestimmelse (’ks”).

Parkhuset Tjanstemannahusen Kafferosteriet Scenhuset

[
Figur 42. Méjlig utformning. Slutlig utformning avgérs i bygglovsskedet. Bild hur bebyggelsen inom delomriade 3
(Tjinstemannahusen och Parkhuset) och 4 (Kafferosteriet och Scenhuset) kan se ut. Ovrig bebyggelse inom delomrade 5-9
saknas i denna illustration (Gatun Arkitekter, 2026).
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Figur 43. Elevation for nya och befintliga bostadshus sett fran Svindersviken. I detaljplanens illustrationsbilaga finns bilden
i storre storlek. (Kjellander Sjéberg, 2026)

Det befintliga magasinet (Korningsfabriken) 6ster om kafferosteriet rivs. Undersékningarna av
byggnadens tekniska skick har visat att det inte 4r mojligt att bevara och omvandla byggnaden. Detta
beror till stor del pa grundldggningen som delvis vilar pa palar i vattnet. Byggnaden ersittas med ett
nytt u-format bostadskvarter, benimnt Scenhuset. Det nya kvarteret far ett betydligt storre fotavtryck
in dagens kvarter och utvidgas norrut jimfort med dagens byggnad. Séder om kvarteret byggs en
strandpromenad i form av en brokonstruktion. Bebyggelsen foéreslas vara 1 6-9 vaningar, varav tre
vaningar utgor suterringvaningar. Mot vattnet ar kvarteret sju vaningar och hogt och mot
Kvarnholmsvigen sex vaningar. I grinderna ner mot vattnet dr byggnaderna som hogst. Garden
placeras pa en sockelvaning som rymmer garage. Pa garden placeras ett friliggande gardshus.
Byggnadshdjden dr ndgot ligre dn Kafferosteriet i syfte att lata Kafferosteriet behalla sin funktion
som landmirke vid Svindersviken. Byggnadens och bostadsgirdens hojd regleras o plankartan med
bestimmelse om hégsta nockhdjd (’hy). Scenhuset foreslds fa en gestaltning som har ett slaktskap
med korningsfabriken och fangar det rivna magasinets industriella karaktir. Fasadkuloren ansluter till
magasinets nuvarande gra betongkul6r, medan det réda fasadteglet frain magasinets Gstra gavel avses
aterbrukas i sockelvaningen.

Ett gemensamt garage anliggs for de tva kvarteren Kafferosteriet och Scenhuset och garaget angors
genom trafiktunneln i Finnbergets bergrumsanliggning, vilket bedéms vara positivt da det innebér en
minskad biltrafik pa markytan. Se avsnittet Parkering.
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Figur 45. Kvarter D2 sett fran Kvarnholmsvigen norrifran. (Kjellander Sjoberg, 2026).
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Vid Svindersviken foreslds bostadsbebyggelse i tre u-formade kvarter som 6ppnar sig mot vattnet
med trappande gavlar. Bebyggelsen har en jimn héjdskala lings Kvarnholmsvigen, sex vaningar i
overkant av varje kvarter samt sju vaningar i nederkanten av varje kvarter, eftersom gatan lutar 1
riktning mot Kvarnholmen och Histholmssundet.
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F2 D1 D2 D3 Scenhuset Kafferosteriet

Figur 46. Elevation for D-kvarteren och Scenhuset sett fran Kvarnholmsvigen i riktning mot Svindersviken. I detaljplanens
illustrationsbilaga finns bilden i storre storlek. (Kjellander Sj6berg, 2026)

Bebyggelsen inrymmer en del suterringvaningar som tar upp nivaskillnaden ner mot vattnet. Sett
fran strandpromenadens niva dr bebyggelsen 6—9 vaningar hég inrdknat suterringvaningar, och de
fasader som méter vattnet och strandpromenaden dr 6-7 vaningar héga. Bygegnadernas och
bostadsgardars hojd regleras med hogsta nockhdjd 1 plankartan hy”. Firgsittningen samspelar med
omgivningen sa att kvarteret nirmast Scenhuset ges en mellanréd kulor som skapar kontrastverkan
till Scenhusets gra fasader. Det mittersta kvarteret ges nagot dimpad brunréd kulor, medan kvarteret
nirmast torget utformas i en ljusare tegelkul6r som anspelar pa den tidigare industribebyggelsen pa
platsen. Gavlar och girdsfasader utférs i en sammanhallen, dimpad sockelkulér. Sockelvaningen
foreslas ha en nagot dovare ton, medan bebyggelsens kropp och krona successivt ljusas upp.

Figur 47. Elevation mot nya och befintliga bostadshus sett frin 6stra Svindersviken. D-kvarteren i mitten av bilden. I
detaljplanens illustrationsbilaga finns bilden i storre storlek. (Kjellander Sjoberg, 2026)
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Figur 48. Kvarter D2 sett frin Kvarnholmsvigen visterifran. (Kjellander Sjéberg, 2026)
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Figur 49. Utdrag ur illustrationsplanen som visar féreslagen bebyggelse f6r delomride 5 (byggnaderna D1-D3) samt
delomrade 6 (Byggnaderna C1-C5) (Kjellander Sjoberg, SWMS arkitektur, Brunnberg & Forshed, Gatun Arkitekter, 2026)
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Inom detta omrade planeras dven for en flytande och 6ppningsbar gang- och cykelbro 6ver
Svindersviken. Bron beskrivs i avsnittet Gator, trafik och parkering. Lings vattnet planeras en ny park,
Strandparken mellan gang- och cykelbron i séder och Sodra vigen i norr. Denna park beskrivs 1
avsnittet Offentliga rum och rekreationsvirden.

Delomrade 6 (C1-C5)

Inom delomrade 6 foreslas fem punkthus pa mark som idag utgors dels av den befintliga
Kvarnholmsvigen, dels av Finnbergets bergsbrant. En bergskarning gors 1 bakkant i nordvistlig
riktning for att skapa en storre byggbar yta och mojliggéra punkthus och dirmed ocksa kunna
behilla fler siktlinjer genom kvarteret. Kvarteret benimns Svindersvikshyllan eftersom byggnaderna
byggs pa befintlig vagterrass. Byggnadshéjden dr 7-9 vaningar med indragen takvaning.
Byggnadernas och bostadsgardarnas hojd regleras med hogsta nockhdjd i plankartan ?hy”.
Volymhanteringen och de ljusa kul6rerna samspelar med de befintliga punkthusen pa Finnberget.
Balkonger foreslas att utformas integrerade i bebyggelsevolymen for att skapa ett stramt fasaduttryck.

Angoring till bebyggelsen sker fran Finnbergsvagen i vist. Inom delomrade 6 ligger ocksa
Kvarnholmsvigen, vilken foreslds fa en helt ny placering i héjdled och sidled genom planomradet.
Framfor de fem punkthusen inom delomrade 6 kommer Kvarnholmsvigen ligga cirka 11-12 meter
ligre dn marknivan runt byggnaderna. Utrymmet mellan punkthusen och Kvarnholmsvigen foreslas
frimst utgoras en bergskirning som tar upp den dramatiska héjdskillnaden. Kvarnholmsvigen
beskrivs ytterligare under rubrikerna Kvarmbolnsvigen i landskapet och Gator, trafik och parkering nedan.
Norr om punkthusen ansluter bebyggelsen till den planerade Serpentinparken som beskrivs under
rubriken Offentliga rum och rekreationsvirden. Nordvist om punkthusen, ovanfér den nya
bergskirningen, 6verfors ett naturomrade som idag ar privatagt till kommunalt huvudmannaskap.
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Figur 50. Illustration av byggnad C5 inom delomrade 6, med Serpentinparken och Sundsparken i férgrunden. (Kjellander
Sj6berg, 2026)
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Figur 51. Mojlig utformning. Visionsbild 6ver byggnad C1 inom omrade 6, vy fran Finnbergsvigen (Kjellander Sjoberg,
SWMS arkitektur, Brunnberg & Forshed, Gatun Arkitekter, 2026)

Delomrade 7 (Bl & FI1-F2)

Omrade 7 ligger i1 det nu igenfyllda Hastholmssundet i en tydligt markerad dalgang som avgrinsas av
Finnbergets och Kvarnholmens branta bergssidor och knyter ihop Saltsjon med Svindersviken.
Bebyggelsen utgors av tre mindre kvarter. I omradets vistra del nedanfér Finnberget intill
Finnbergstunneln féreslas ett u-format kvarter 1 10 vaningar. Byggnadens och bostadsgardens hojd
regleras med hégsta nockhéjd 1 plankartan ”hy”. Byggnaden har en sammanhallen skala i en varierad
stenkul6r fOr att anpassas till bakomliggande berg. Sockelvaningen féreslis ha en nagot dovare ton,
medan bebyggelsens kropp och krona successivt ljusas upp. Detta regleras dock inte i1 plankartan.
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Figur 52. Utdrag ur illustrationsplanen som visar féreslagen
omfattar byggnaderna F1-F2 och B1 samt Sundparken och Giddvikstorget som linkar samman omradet. (Kjellander
Sjoberg, SWMS arkitektur, Brunnberg & Forshed, Gatun Arkitekter, 2026)

Figur 53. Elevation for F-kvarteren och kvarter D1 sett frain Kvarnholmsvigen. I detaljplanens illustrationsbilaga finns
bilden i storre storlek. Bild: Kjellander Sjoberg

Bebyggelsen 1 omradets Ostra del utgdrs av tva huslameller pa varsin sida av ett nytt torg,
Giddvikstorget som linkar ihop Strandparken med Sundparken. Den norra byggnaden dr 1 47
vaningar med den ligsta delen mot vattnet och trappning upp mot vaster. Den féreslas ha en ljusare
varmbeige kul6r f6r att mota de befintliga radhusen pa héjden pa Kvarnholmen. Byggnaden séder
om torget féreslds ha 4-6 vaningar med trappning av bebyggelsehdjden mot vister. Den foreslas ha



Planbeskrivning 79(218)
Gaddviken

NACKA SAMRADSHANDLING

Detaljplanens innehall

ljusare stenkulSrer som relaterar till bergsluttningen vid Serpentinparken. Sockelviningarna foreslas
ha en ndgot dovare ton, medan bebyggelsens kropp och krona successivt ljusas upp. Byggnadernas
héjd regleras med hégsta nockhéjd i plankartan ”hy”. Byggnadernas kulorer regleras inte i plankartan.

Figur 54. Méjlig utformning. Visionsbild pa Gdddvikstorget som Z4r mellan byggﬁad F1 till héger och byggnad F2 till
vanster. R6d byggnad till héger 4r byggnad A4 och i mitten av bilden syns byggnad B1 (Kjellander Sjoberg, SWMS
arkitektur, Brunnberg & Forshed, Gatun arkitekter, 2026)

Delomrade 8 (Al-A4)

Inom omrade 8 som dels ligger i det fore detta Histholmssundet, dels pa Kvarnholmens vistra
sluttning, foreslas tvd u-formade och sammanbyggda bostadskvarter med anslutande punkthus i norr
och 1 séder. De u-formade kvarteren dr i 7-9 vaningar pa ett tva vaningar hégt garage som bildar
gardsbjilklaget. Genom den upphdjda girden ansluter byggnadernas 6vre entrévaning till
Kvarnholmsvigen pé dess nivd. I omradet foreslas en forskola med forskolegard pa den upphéjda
bostadsgarden. Liget i suterring speglar sig i bebyggelsen genom att byggnadshéjden vid
Kvarnholmsvigen dr 7 vaningar, medan flyglarna som ramar in kvarteren blir som hégst 9 vaningar.
I norr i suterringliget ligger ett mindre punkthus i 9 vaningar med artikulerad takvaning och vinklad
front som bildar fondmotiv vid ang6ring genom Finnbergstunneln. I séder vid métet mellan
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Sundparken, Kvarnholmsvigen och So6dra vigen foreslas ett hogt punkthus i 16 vaningar.
Firgsittningen gar 1 beige-brunt med en ljusare kuldr 1 norr som sedan successivt gir mot mer
ddmpade och rédare kul6rer f6r husen i soder.

(byggnaderna E1-E2) (Kjellander Sjoberg, SWMS arkitektur, Brunnberg & Forshed, Gatun arkitekter, 2026)

Delomrade 9 (EI1-E2)

Inom omride 9, dir en batklubb tidigare haft sina batplatser samt sitt klubbhus, foreslas smaskalig
bebyggelse med karaktiren av enkla sjobodar som anspelar pa den tidigare verksamheten pa platsen.
Lings med vattnet anliggs bryggor som blir tillgingliga for allmanheten dygnet runt. Bebyggelsen
foreslas vara 1 en vaning under plattickta sadeltak och utformas med trifasader i grafitkulor.
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Byggnaderna foreslas fa publik anvindning (centrumindamal) och kan komma att nyttjas for till
exempel restaurang, kontor, café, mindre butikslokaler. Detaljplanen tillater inte att byggnaderna
anvinds som bostider. Det dr viktigt att platsen far en publik karaktir och att allmédnheten har
mojlighet att ga forbi husen pé vattensidan. I anslutning till hus E1 och E2 féreslas en mindre
gisthamn med samma fastighetsigare som sjobodarna. Avsikten dr inte att bryggorna ska anvindas
for en batklubb utan fastighetsdgarens intention ar en gasthamn Oppen for besokare till
Kvarnholmen men med méjlighet att abonnera platser, exempelvis kan batuthyrning vara en méjlig
anvindning i ndgon av lokalerna i sjiébodarna.

Delomrade 10 Alternativ placering av gang- och cykelbro

Kommunen samrider om tva placeringar av gang- och cykelbro 6ver Svindersviken.
Huvudalternativet redovisas pa plankartan. En alternativ placering av gang- och cykelbro ligger
lingre visterut och skapar en rak forbindelse mellan Kafferosteriet och Svindersviks gard.

== = Lo -

Figur 56. Karta 6ver alternativa placeringar av giang- och cykelbron. Gront or;lréde redovisar ytan som regleras med
GCVAG; i plankartan. Rida linjer redovisar utredningsomradet for alternativ placering for bron. Vit streckad linje redovisar
nirmaste gangvig till framtida tunnelbanestation i Sickla (den 6stra uppgangen vid Alphyddan). (Nacka kommun, 2026)
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Forskola och utomhusvistelse

Detaljplanen innehaller tva férskolor med tillhérande forskolegardar. Den vistra forskolan ligger
inom delomrade 3 och inryms i det tidigare tjinstemannabostadshuset samt kontorshuset, tva
byggnader 1 tegel i 2-3 vaningar som enligt kommunens och fastighetsidgarens bedémning ar vil
anpassade till omvandling f6r férskoleverksamhet. Bland annat finns pa fastigheten en lummig miljé
med stora uppvixta trid och en parkliknande milj6, vilket skapar ett bra mikroklimat.
Forskolegarden planeras bli cirka 2 600 kvadratmeter i den del som ir anvindbar som lekyta och som
klarar gillande bullerkrav och som inte heller anvinds f6r andra andamal som barnvagnsparkering
och férrad. Forskolan planeras for 160 barn, vilket innebir en lekyta pa cirka 16 kvadratmeter per
barn. Garden ligger 1 ett ldge som ar bullerutsatt fran Virmdoleden och en férutsittning for
forskolan dr dirfor att bullerskdrmar uppfors inom férskolefastigheten. Detta beskrivs utforligare
under aktuellt avsnitt Detaljplanens inneball och rubtiken Trafikbuller, forskolor nedan.

Forskolan i norra delen av planomradet ligger inom delomrade 8. Forskolan placeras 1 byggnaderna
A2-A3 och forskolans gard foreslas placeras pa en forhéjd gard underbyged av garage.
Forskolegarden planeras bli cirka 1900 kvadratmeter, riknat pa den del som ér anvindbar som lekyta.
Barnvagnsparkering och forrad riknas inte in 1 denna yta. Forskolan planeras for 120 barn vilket
innebir en lekyta pa drygt 15 kvadratmeter per barn.

Anpassningar med utgangspunkt i riksintresset for kulturmiljovard
samt landskapsbild

Det har tagits fram ett tiotal forslag f6r platsen sedan tidigt 2000-tal, med stora inb6rdes variationer.
Vissa forslag innefattade stora utfyllnader for att mojliggéra nya bostadskvarter 1 Svindersviken, och
sadana utfyllnader ingar inte i aktuellt planforslag. Det aktuella forslaget innebar att flera av
bergsbranterna runt planomradet limnas obebyggda, bade Finnbergets nordéstsida och
Kvarnholmens sydvistsida, vilket minskar paverkan pa skirgardslandskapet. I flera tidigare forslag
sprangdes bebyggelse in 1 berget pa dessa platser. Vidare har vaningsantalet anpassats bade utifran
paverkan pa befintliga bostiders utsikt och paverkan pa vyer fran det omgivande landskapet, sett ur
ett mycket stort antal punkter.

Ett ytterligare skal till att delar av Kvarnholmens sydvastsida hallits fri fran ny bebyggelse ar for att
bevara siktlinjer fran vattnet till de befintliga funktionalistiska radhusen fran 1929-1930 som ir
viktiga 1 relation till riksintresset och som dven utgor byggnadsminne.

Vidare halls Hastholmssundet 1 aktuellt forslag till stor del 6ppet som en storre gron parkyta, vilket
moijligeor flera langa siktlinjer genom sundet samt gor Finnbergets nordostsida direkt synligt i
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gaturummet pa en ling stricka. Aven i vyerna frin 6stra Svindersviken syns Finnbergets nordéstsida
med sin karga skirgardskaraktir. Att denna del av Histholmssundet bevaras obebyggt bedéms vara
mycket positivt ur riksintressesynpunkt.

Den sydvistra delen av fastigheten Sickladn 37:49 reserveras for forskoleindamal, och tvd befintliga
byggnader, kontorshuset och tjinstemannabostadshuset bevaras. Befintlig lummig vegetation pa
platsen kommer att bevaras till stor del inom férskolefastigheten, och s6der om férskolan planliggs
ett lummigt skogsomrade som idag ar privat industrimark som kommunalt naturomrade. Omradets
lummiga tradgardskaraktir har koppling till tidigare faser i omradets industrihistoria.

Kafferosteriets tongivande volym var i tidigare planeringsskeden tinkt att rivas. Det var inte heller
sjalvklart att industrikajen framfor huset skulle finnas kvar.

I aktuellt forslag sker ett aterbruk av betongstommen i Kafferosteriet och byggnadens fotavtryck och
planform bevaras. Byggnaden far en ny planform pa de 6vre planen och dven om byggnadens
funktion andras till bostidder och far en ny fasad, sa bedéms dven den framtida byggnaden ha en
tydlig industrikaraktir, och aterbruket av betongstommen, gavlarna med betongstdd och bevarandet
av industrikajen bedéms vara positivt bade ur ett resurshushallningsperspektiv och ett
riksintresseperspektiv.

Hur gestaltning av ny bebyggelse regleras i detaljplanen

Fasadmaterial och firgsittning regleras ej i samradshandlingen. Detta kommer att regleras till
detaljplanens granskningsskede. Planférslaget redovisar volymer och méjliga utformningar av
fasader, balkonger och bostadsgardar, men utan att reglera att byggnaderna faktiskt utformas sa som
illustreras. Anledningen till detta dr att kommunen behéver fa tydligare visshet i hur Linsstyrelsen
bedémer bebyggelsens placering, vaningsantal och typologi innan kommunen gér vidare med en mer
detaljerad bebyggelseutformning.

Balkonger redovisas 1 stort antal pa manga av de féreslagna husen. Planbestimmelser ger ocksa
mycket gener6sa moijligheter till att balkonger far kraga ut 6ver bade kvartersmark och allmin plats.
Kommunen 6nskar i samradet fa provat om utanpaliggande balkonger i det antal och den
utformning som redovisas i planhandlingen ér férenligt med platsens kulturmiljévirden i relation till
riksintresset f6r kulturmiljé. Det kan konstateras att stora och manga balkonger dr vanligt
férekommande pa nybygeda bostadshus och att manga boende ser balkonger som en stor
boendekvalitet. Detta behéver vigas mot behovet av att pa vissa platser inordna balkongerna i
fasaderna exempelvis for att fa en hogre grad av industrikaraktir i fasader och volymer. En sadan
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16sning foreslas for Kafferosteriet dar manga av balkongerna ut mot Svindersviken utformas som
loggior (inbyggda balkonger).

Kvarnholmsvagen i landskapet

Kvarnholmens nya foreslagna strickning innebar att den befintlig Hastholmsbron rivs och att vigen
far en ny placering och héjdsittning genom landskapet, med en placering i markplan i
Histholmssundet.

Kvarnholmsvigen kommer placeras i ett sydligare lige jimfért med idag mellan delomride 3 och
Parkhuset i vast fram till det norra brofistet i norr, vilket paverkar hur vigen forhéller sig till
landskapet. Den befintliga terringen faller brant nedat frin Kvarnholmsvagens nuvarande hojd
framfér Parkhuset och lings Kafferosteriets norra fasad. Hir planeras marken fyllas upp for att
Kvarnholmsvigen ska kunna utformas med en tillginglig lutning ner mot Histholmssundet. Lings
Kafferosteriets norra fasad anlaggs en kvartersgata. Langs denna stricka kommer Kvarnholmsvagen
ligga ett par meter hogre dn kvartersgatan. Vister om Scenhuset ansluter kvartersgatan till
Kvarnholmsvigen ater i samma h6jd, och Kvarnholmsvagen fortsitter slutta ner mot lagpunkten 1
det tidigare Hastholmssundet. Lings denna stricka kommer Kvarnholmsvigen omslutas av
bebyggelse lings vigens sédra och 6stra sida, med siktlinjer mot Svindersviken i 6ppningarna mellan
kvarteren. Mot norr kommer en bergskirning ta upp hojdskillnaden mellan Kvarnholmsvagen och
delomrade 6 (kvarteren C1-C5) vilka placeras pa Kvarnholmsvigens tidigare vigterrass, cirka 11-12
meter hogre 1 terrangen.

Nere i Hastholmssundet kommer Kvarnholmsvigen moéta Sodra vigen och den nya
Sundsparksvigen i en ny korsning under den plats som Hastholmsbron star idag. Norr om denna
korsning féreslas Kvarnholmsvagens klattra upp till den befintliga vigens niva, vilket innebdr att
befintliga bergskirningar nira Sodra vigen och Kvarnholmsvigens nya lagpunkt kommer omfatta en
storre hojdskillnad dn dagsliget. Hojdskillnaden séder om Kvarnholmsvigen 1 detta lige kommer tas
upp av ny bebyggelse inom delomrade 8 (kvarter A1-A4).

For ytterligare beskrivningar av Kvarnholmsvigens strickning och omradets trafik, se rubriken Gazor,
trafif och parkering nedan.
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Natur- och rekreationsvarden

Naturviarden

Giddvikens planerade bebyggelse ar framfor allt forlagd pa redan bebyggd eller pa annan
ianspraktagen mark. Den exploatering som sker pd naturmark sker frimst i omraden med visst
naturvirde (naturvirdesklass 4) samt kommer tridfillning beh6va ske vid Kvarnholmsvigen i
samband med omlidggningen. Omradet kring Finnberget och Kvarnholmen har redan idag svaga
ekologiska spridningssamband i1 bade nord—sydlig och 6st—vistlig riktning, och nar trad avverkas och
byggnader uppfors riskerar dessa samband att forsvagas ytterligare. Att flera hardgjorda ytor
omvandlas till parkmark bedéms dock som positivt f6r platsens lokala ekologi. For att stirka de
ekologiska spridningssambanden behéver vilda inhemska arter viljas till de planerade parkytorna.

Av naturvirdestriden inom planomradet ir det minst 10-15 trdd som bedéms beh6va avverkas eller
som paverkas negativt enligt nuvarande bebyggelseférslag. Ett av dessa dr ett haltrdd s6der om
Kvarnholmsvigen ar klassat som sérskilt skyddsvirt trad och nedtagning av ett sidant omfattas av
samrad enligt 12 kap 6 § miljobalken, vilket planeras ske mellan samrad och granskning. Detta trad
ingar dven 1 den tridrad som, om den bedéms vara en allé, omfattas av generellt biotopskydd.
Avverkning av ett eller flera biotopskyddade allétrid maste f6regas av en dispensansokan enligt 7
kap. 11 § miljébalken. Kommunen avser att genomfora ett sa kallat 12:6-samrad mellan samrad och
granskning.

Fororeningar forekommer inom naturmarken. For att behalla platsens héga naturvirden inom
planomradet behéver sanering ske med hinsyn till naturmiljon. Marksaneringen kopplad till
exploateringen vintas trots detta ha en tydligt negativ paverkan pa platsens biologiska mangfald
genom att flora och fauna avlidgsnas i de omraden som saneras. Pa forskolegarden i vistra delen av
planomradet foreslas att sarskilt vardefulla trid bevaras genom forsiktiga saneringsmetoder.
Eventuella administrativa atgirder kommer utredas efter detaljplanesamrad. Aven trid som planeras
att bevaras kan ta skada av planerade marksaneringsatgirder. Genom att endast sanera delar av
naturmarken, samt frimst avlidgsna finkornigt material och ytlig jord pa klipphillar, medan triad
bevaras 1 sa stor utstrickning som méjligt, kan saneringens negativa paverkan minska. Pa detta sitt
kan naturvirdena med hogst skyddsvirde troligtvis sparas samtidigt som en acceptabel riskreduktion
uppnas. Vid dterfyllnad av skrevor kan sand och organiskt material anvindas for att gynna
pollinatorer och andra insekter, vilket dven pa sikt kan ha en positiv inverkan pa fagel- och
fladdermusfaunan. Féroreningssituationen och planerad atgird i naturmark beskrivs i
miljokonsekvensbeskrivningen (MKB) och 1 planbeskrivningen under avsnittet Konsekvenser av
detaljplanen och dess genomforande under rubriken Fororeningar.
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Fladdermoss

I samband med detaljplanens genomférande finns risk for att individer av fladdermdss dodas vid
avverkning av trid som nyttjas som Overvintrings- eller vilomiljoer. Inom planomradet finns ndgra
trdd med 16st sittande bark och/eller héligheter/skrevor som skulle kunna anvindas som viloplatser
dagtid for enstaka fladderméss, dessa trid finns markerade i figur 57 och dterfinns frimst i
skogsomradet vid vattnet i vistra delen av planomradet samt mellan Kvarnholmsvigen och vigen
ned mot Kafferosteriet. Fyra av dessa trid bedoms behova avverkas for att mojliggora utbyggnad av
Kvarnholmsvigen enligt planférslaget. Avverkning av utpekade trid ska féregds av en kontroll om
tridet nyttjas av fladderméss. Avverkning ska planeras tidigt sa att genomférandet sker under
meteorologisk vintertid da det under denna period inte 4r sannolikt att triden anvinds som

viloplatser.
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Figur 57. Potentiella boplats-vilomiljéer i form av haltrid, byggnader, stentésen och bergsskrevor, samt utpekade omraden
dir belysning ska anpassas. Tre till fyra potentiella boplatsmiljéer berérs pa ett direkt sitt av planforslaget, varav tva till tre
"klass 3"-milj6er och en "klass 2"-miljé. (Vig & Miljs, 2026-02-26)
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Risken for storning av fladderméss inom planomradet ar fraimst kopplad till 6kade ljusféroreningar,
sarskilt i gronstrak och vid vattenmiljéer som anvinds for forflyttning och fédosok. Detta giller
samtliga noterade arter. Vissa arter, saisom brunlingora, vattenfladdermus och mustasch-
/tajgafladdermus, dr sirskilt ljuskdnsliga och paverkas negativt av ny belysning i tidigare morka
miljéer. Ovriga identifierade arter 4r mindre kinsliga, men kan ind4 missgynnas av stark belysning,
framfér allt under kolonitid. Den storsta risken for stérning bedéms uppstd vid den planerade bron
over Svindersviken. Den planerade bron bor ocksa fa anpassad utformning som inte innebir en
negativ paverkan pa fladdermdssens fédoséksomraden, se figur 57.

Risk for storning finns dven i befintliga gronstrak 1 den sydvistra delen av planomradet, séder och
sydvist om planerade byggnader benimnda Tjinstemannahusen och Parkhuset. Motsvarande
situation finns i1 naturmarken i den norra delen dir Sundsparken planeras. Dessa omraden ér idag
relativt morka, och 6kad belysning riskerar att negativt paverka fédosokande och forflyttande
individer. I 6vriga delar av planomradet bedéms risken som lag, da miljon redan ar starkt belyst och
exploaterad, forutsatt att ljusnivderna inte 6kar markant. De parkmiljéer som planeras bér om
mojligt planteras med blommande vixter som attraherar pollinatorer vilket kan ha en férstirkande
effekt pa fladderméssens fodotillgang.

Aven bullrande arbeten kan innebira stérning for fladderméss. D4 planomradet redan idag priglas
av hog exploateringsgrad och bullernivierna efter genomforda atgirder foérvintas minska i stora
delar, bedoms risken for stérning fran buller som relativt liten.

Pa regional och nationell niva bedéms planforslagets paverkan pa fladderméss som férsumbar,
eftersom liknande och limpliga f6dos6ksmiljGer finns i stor omfattning utanfér planomradet.

For att bevara fladderméssens kontinuerliga ekologiska funktion kravs forsiktighet vid avverkning,
anpassning av belysning och begrinsning av buller. Trid som kan fungera som viloplatser ska i
mojligaste méan sparas och endast tas ned vintertid om avverkning dr nédvindig. All belysning maste
planeras sa att morka strik bevaras framforallt utmed vattnet och intill naturmark. Om buller 6kar
jamfort med dagens nivder paverkas fladdermdssen negativt och stérande arbeten under
detaljplanens genomférande ska darfor undvikas kvills- och nattetid under fladdermdssens aktiva
period. Skyddsatgirder maste genomforas for att detaljplanen inte ska aktivera férbud enligt
artskyddsforordningen.

Fagel
I planarbetet har tvé fagelinventeringar f6r Giddviken respektive Kvarnholmen utforts (Vig & Miljo,
2023-08-11 och Vig & Milj6, 2025-01-20). Omradets artsammansittning bedéms som typisk for
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regionen och omradets naturtyper. Arterna som patraffats utgors till stor del av generalistarter som
kan nyttja olika biotoper. Flera av arterna som patriffats bedoms ocksé hicka i omradet. Inom
ramarna for inventeringen avgrinsades ett antal omraden och strukturer som bedéms viktiga f6r
omradets faglar, sex botrid noterades inom planomradet varav minst tre bedoms behova avverkas.
Da det finns prioriterade fagelarter 1 planomradet har en artskyddsutredning (Vig och miljo, 2020)
tagits fram som har identifierat ett antal omraden och strukturer som bedéms viktiga fér fagelfaunan
inom och utanfér planomradet samt estimerat revir for de identifierade fagelarterna. Totalt
patraffades atta prioriterade fagelarter varav sex dr nationellt rédlistade; kraka (NT), svartvit
flugsnappare (NT), gronfink (EN), drtsangare (NT) och stare (VU). Ingen av arterna dr upptagna i
Fageldirektivets bilaga 1. Ytterligare tva arter, sidesirla och skata, kan anses prioriterad utifrin deras
signifikant negativa populationsutveckling. Av de utredda fagelarterna i Artskyddsutredningen
bedoéms foéljande ha revir inom detaljplanen; bjorktrast, fiskmas, krika, skata, stare, svartvit
flugsnappare, sidesitla och artsangare. Tillkommande parkmiljéer och 6vriga nyskapade gronytor
kan med god planering och medvetna vixtval inverka positivt pa figlarna i omradet.

Y VAGEMILIO

Artskyddsutredning
Gaddviken, Macka
2024

Reviderad: 2026-03-05
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Figur 58. Inom ramarna f6r figelinventeringarna har totalt 16 botrid pekats ut. (Vig & Milj6 2026)

Vid avverkning av trid och buskar inom utpekade livsmiljder foreligger risk for att individer av
faglar, i synnerhet fagelungar, dédas. Detta eftersom manga fagelarter i hog omfattning placerar sina
bon i dessa miljéer. Denna risk giller ett stort antal av de arter som hickar inom detaljplaneomradet.
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For vissa arter kan dven rivning av byggnader utlésa samma form av férbud, nir bon férekommer pa
byggnader. Detta ir aktuellt for ett fatal arter som hickar i omradet, sisom fiskmas och sidesirla.
For tio av de bedémda fagelarterna bedéms paverkan av exploateringarna uppsta i den grad att
skyddsatgarder ér aktuella for att undvika att forbuden 1 4 § ASF. Arbeten som riskerar att skada
faglars bon, dgg eller ungar, eller stéra pagaende hickning, ska undvikas under faglarnas huvudsakliga
hickningsperiod fran 15 mars till 15 augusti. Detta giller frimst avverkning och r6jning av trdd och
buskar i sirskilt utpekade livsmiljder samt rivning av byggnader dar faglar kan hicka pa tak. Atgirden
ar nodvindig for att folja gillande bestimmelser efter EU-domstolens dom 1 augusti 2025. For att
undvika 6vertridelser av artskyddsreglerna behéver dven bon som sannolikt dteranvinds skyddas,
vilket innebir att trid med storre risbon ska sparas vid exploatering.

Offentliga rum och rekreationsvarden

Planforslaget omfattar ett flertal storre offentliga rum, bade 1 form av gator, parker och naturmark.
Planforslaget innehaller dven tre nya parker med arbetsnamnen Strandparken, Sundsparken och
Sodra parken samt ett parktorg, Giddvikstorget. Kvarnholmsvigens nya strickning passerar genom
hela omradet och knyter tillsammans med Strandparken samman omradet.

Gatorna 1 omradet kommer till stor del att innehalla anldggningar for lokalt omhéindertagande av
dagvatten (LOD), dir dagvattnet i omradet kommer att renas och férdréjas. I enlighet med Nacka
kommuns riktlinjer ska de férsta 10 mm dagvatten med klimatfaktor renas och férdréjas innan det
nar recipient. LOD-16sningar kan se ut pa olika sitt och kombineras med férdel med
tridplanteringar. I méjligaste man ska gatutrad planteras pa gator for att striva efter att nd Nackas
mal om 30% krontickning inom planomradet. Aven dir LOD inte ir méjligt ska ambitionen vara att
plantera trad 1 gaturummet for att fa en gron inramning, ta ner skalan pa gaturummet, forbittra
mikroklimat och skapa trivsel. Gatutridd kan vara exotiska arter for att klara de levnadsférhallanden
det innebar att sta i hardgjord milj6é som dessutom behover hantera dagvatten frain omradet.

Framkomlighet f6r cyklister, gaende och kollektivtrafik ar viktig och savil gaturum som parkmark
ska ha hog fokus pa trygehet och tillginglighet inom griansen for vad den naturliga topografin tilliter.
Ur trygghetssynpunkt kan stora delar av omradet idag upplevas otryggt kvillstid da det dr inhdgnat
samt att mojligheten att ta alternativa vigar genom omradet ar begrinsade. Den nya bebyggelsen och
de allminna platserna i planomradet kommer att utformas utifran hogt stillda krav pa gestaltning och
med en vil genomtinkt belysning. Gangbanor och parkytor placeras 1 nira anslutning till bostider
vilket 6kar tryggheten kvillstid. Strak och platser utformas sa att det finns méjlighet att ta alternativa
vigar mellan malpunkter.
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Figur 59. Illustrationsplan som redovisar de storre offentliga rummen inom planomradet (Kjellander Sjoberg, SWMS
arkitektur, Brunnberg & Forshed, Gatun arkitekter, 2026 med bearbetning Nacka kommun)

Strandparken

Strandparken dr beligen mellan Strandgatan och Giddviken. Parkens mote med vattnet planeras i
huvudsak f6lja dagens strandlinje. Parken foreslds ingd i ett sammanhingande system av parker, torg
och strak och utgora en link mellan bland annat Giddvikstorget, Sundsparken och S6dra parken.
Parken ir dven en del av den sammanhingande vattennira promenaden lings Nackas norra kust och

kommer utgéra en sista pusselbit i ett 8 kilometer laingt promenadstrak lings med vattnet frin Nacka
strand 1 6st till Danvikstull 1 vist.
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Strandparken planeras som ett lingstrickt vattennara parkrum med 6ppna grisytor, tradgrupper,
planteringar och mindre vistelseytor. Utformningen avses vara flexibel, med fokus pa rekreation och
vistelse snarare dn specifika, 1 férvig bestimda aktiviteter.

Parken foreslas nas fran gangvagen lings Strandgatan som I6per vister om parken, kompletterad
med informella gangstrak genom parken. I parken pafors cirka en meter planterbar jord som 6versta
lager, och anvinds dven for att omhédnderta och rena dagvatten fran angrinsande gaturum och
bebyggelse. Griskladda strak av makadam integreras i parkens gestaltning och samlar upp dagvattnet
innan det leds vidare till recipienten Svindersviken.

Sundsparken

; ~ =
- —

Figur 60. M6jlig utformning av Sundsparken. Vy mot sydést. Finnberget till hoger i bild. Vid Finnbergets fot, i mitten av
bilden, skymtas dven Serpentinparken (Kjellander Sjoberg, 2026)

Sundsparken dr arbetsnamnet pa den nya parken som foreslas 1 Histholmssundet i en tydligt
markerad dalgang som avgransas av Finnberget och Kvarnholmens branta bergssidor och knyter
thop Saltsjon och Svindersviken. Parken planeras som en vattenpark som knyter an till platsens
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vattenhistoria och samtidigt hanterar dagvatten fran omgivningen. Idag upptas en stor del av ytan av
en padelhall, som rivs och ersitts med en parkmiljé samt nya bostider.

Utformningen av parken avses ta hinsyn till kulturmiljon, dalgingens karaktir, befintlig naturmiljé
samt spar av tidigare industriell verksamhet. Kvarvarande strukturer sisom murar, brofasten och
ramper ska, dar sa ar moijligt, anvandas 1 den nya gestaltningen. Dessa regleras med
skyddsbestimmelsen ”qs” i plankartan. Féreslagna materialval, exempelvis tegel, stal, grusade ytor
och stenmurar, anknyter till platsens industriella historia.

Sundsparken planeras som en gron park med ett anlagt vattenrum i mitten, gangstrak och vistelseytor
lings dalgiangens centrala strak. Parken fOreslds utgora ett viktigt gronrum och gangsamband mellan
Strandparken, Giaddvikstorget, Finnboda och Nackas norra kust. I parkens 6stra del sker intag av
dagvatten frin omgivningen. En tickt cistern samlar upp slam innan vattnet leds vidare genom en
sekvens av 6ppna vattenytor i dagvattenparken. Briddning och utlopp sker mot norr och Saltsjon via
ledning under Mjolnarvigen. En kérbar parkvig och en lagfartsgata genom parken mojliggor
nodvindig angoring, men kortrafiken avses underordnas gang- och cykelrorelser. Sundsparken och

Giddvikstorget ska utformas som en samordnad helhet.
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Figur 61. Mojlig utformning av Sundsparken. Vy mot nordvist. (Kjellander Sjoberg, 2026)
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Serpentinparken

Serpentinparken ligger nordost om bebyggelsen i delomrade 6. Parken sluttar mot norr och tar upp
héjdskillnaden mellan den nya bebyggelsen och ligpunkten nere vid Sundsparken. Parken omfattar
de sodra delarna av Hiastholmsbron som planeras rivas. De befintliga brofistena och tillhérande
stodmurar planeras tillvaratas och integreras 1 parkens utformning. Detta i syfte att bidra till att stirka
lisbarheten av platsens infrastrukturhistoriska sammanhang och for att mojliggora att brofistena
fortsatt kan upplevas som en del av omradets kulturmilj6. Samtidigt skapas en offentlig parkmilj6 dar
befintliga stodmurar och nivaskillnader anvands som gestaltningsmassiga och rumsliga kvaliteter.

Arbetsnamnet Serpentinparken har sin bakgrund i den ramp med stenmurar som finns pa platsen,
dir trafiken till fabriksomradet i Giddviken kérde 1 en harnalskurva for att Gverbrygga
nivaskillnaderna. Detta var niar Hastholmssundet fortfarande var ett 6ppet vattenomrade vilket
gjorde att trafiksystemet sig annorlunda ut pa platsen. Murarna kommer att bevaras och blir ett
tydligt sitt att synliggbra industrihistorien pa platsen.

Sodra parken

Sodra parken dr arbetsnamnet pa den nya park som anlidggs pa Kvarnholmens sodra sida, nedanfor
bergspartier med ett storre inslag av befintliga trad 4n i 6vriga delar av planomradet. Parken har goda
solférhallanden och utblickar mot Svindersviken, vilket avses tas till vara i utformningen. Norr om
parken finns bergsbranter, vilket gor att parken fir en vildigt tydlig avgrinsning norrut.

De sédra delarna av omradet regleras som park, och de norra delarna omfattas av naturmark.
Ambitionen ér att det ska bli en plats for rekreation med grupper av trad, planteringar anpassade till
klimatldget och 6ppna grisytor f6r lek och spontana aktiviteter. Gangstrak med méblerade
vistelseplatser foreslis ge god tillgainglighet. Naturomradet dr en mycket brant bergssluttning, 1
huvudsak naturlig med inslag av springt berg, vilket gér naturomradet svart att réra sig igenom. For
att ta sig mellan nivaerna anldggs en trappa 1 planomradets 6stra hérn, som dven ansluter till den
grona promenaden runt Kvarnholmen som genomfors 1 pagaende utbyggnad av Kvarnholmen.

I parkens norra del finns infart till Kvarnholmens bergrumsanliggning samt tekniska anldggningar,
vilket innebir viss kortrafik genom parken. Dessa korytor planeras utformas som lagfartsgator
integrerade i parkrummet, med parklika markmaterial och moblering. Trafiken bedéms bli av
sallankaraktir vilket gor att trafikfunktionerna far underordna sig parkkaraktiren pa platsen.

Gdddvikstorget
Giddvikstorget dr arbetsnamnet pa det nya torget beldget 1 dalgangens mitt. Giddvikstorget planeras
bli en central offentlig plats inom planomradet. Torget foreslas knyta samman Strandparken,
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Sundsparken och S6dra parken samt rérelser lings Kvarnholmsvigen och Sodra vigen, med
busshallplats vid Kvarnholmsvigen.

Torget har goda solférhallanden och utblickar bade mot vattenrummet i 6ster och mot dalgangen i
nordvist. Torget omges av bebyggelse med lokaler 1 bottenvaning, dér uteserveringar kan ordnas.
Tillfart till ett mindre antal parkeringsplatser for personer med nedsatt rorelseférmaga kan ske 6ver
torget 1 lag hastighet.

Giddvikstorget foreslas fa en gron, parklik karaktidr med trid och planteringar, utformad i samklang
med Sundsparken. Belysning och ett stort inslag av sittplatser planeras stodja trygghet, vistelse och
socialt liv.

Ovriga offentliga rum

Planomrédet innehaller dven ett antal mindre ytor som omfattar park, frimst i grinserna mot
omkringliggande omraden. Storre delen av dessa ytor omfattar gronska 1 slinter mellan gator och
vattenomraden. I den norra viken planeras dven for ett smalt omrade park mot vattnet, for att
mojliggdra ett gronare mote mellan Mjolnarvagen och vattenlinjen samt sittplatser vid vattnet.

Paverkan pa landskapsbild och kulturmiljo

Bed6mningen av bebyggelseforslagets eventuella paverkan pa kulturmiljon ar gjord utifran
Riksantikvarieimbetets handbok for riksintressen. En central utgangspunkt for bedémningen ér den
fortsatta lisbarheten av de for riksintresset barande nyckelbegreppen skirgardsmiljé och
industrimilj6. Bedomningen redovisas 1 sammandrag under avsnittet Konsekvenser av detaljplanen och dess
genomforande samt i sin helhet 1 rapporten Kulturmiljoutredning och konsekvensbedimning. Detaljplaner for
Gdddyiken samt Utblicken och Formansbostaden (Ekologigruppen och Pantzar Jancke, 2026-03-19)

Vattenomraden

Tidigare smabatshamn 1 den norra viken foreslas tas bort. Batklubben dr uppsagd av fastighetsdgaren.
En bryggdel foreslas sparas och en ny lingsgaende brygga planeras. Planerad anvindning for
bryggorna ar gasthamn med moijlighet att betjdna de verksamheter som méjliggors i planerade
intilliggande byggnader. Bryggan lings med stranden ska vara tillgénglig for allminheten och utgér en
del av strandpromenaden runt Kvarnholmen. For vattenomradet som avses for bryggor regleras i
plankartan med bestimmelsen W2 — Swabdtshamn som kompletteras med bestimmelse om
upphivande av strandskydd.
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En stérre allmén badanliggning, ett flytande bryggbad, planeras i Svindersviken i 6stra delen av
planomradet. Hir dr vattenomradet Oppet i nuldget. Omradet regleras i plankartan med
bestimmelsen Wi — Bryggor som kompletteras med bestimmelse om upphivande av strandskydd.
Badbryggorna kommer att innebira vissa inskrinkningar i batlivets méjligheter att rora sig fritt pa
vattnet 1 denna del av Svindersviken. Féroreningar i sediment kommer att atgirdas, vilket pa sikt
minskar spridningsrisken och gynnar miljon. Lis mer om féroreningar under rubriken Fororeningar. 1
badanliggningens nirhet finns dven ett dagvattenutslipp som kan paverka badande och ett vrak pa
Svindersvikens botten. I intilliggande detaljplan 6sterut (DP 567) planeras en smabéatshamn i relativ
nérhet till badanliggningen. Sikerheten f6r de badande behéver studeras vidare. Det finns dven
befintliga bryggor lings med strandkanten, frimst planomradets vistra strandlinje. Det ér inte

om6jligt att dessa kommer anvindas som badbryggor av boenden.

Figur 62. Vy fran féreslagen bryggbadanliggning i Svindersviken mot den féreslagna nya bebyggelsen. (Kjellander Sjéberg,
2026)

Mellan Strandgatan/Strandparken och Nacka bétklubb planeras en flytbrygea for ging- och
cykeltrafik 6ver Svindersviken. Bryggan dr 6ppningsbar vilket gor det méjligt for bétar att ta sig
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igenom, aven segelbitar, aven om det innebir en begrinsning att ta sig fritt 6ver vattnet med bat
jamfort med idag. Storre pramar och fartyg kommer inte att kunna passera bron. Anliggningen
mojliggors i plankartan med bestimmelsen GCVAG; — Oppringsbar ging- och cykelbro. En alternativ
placering av bron lingre visterut kan ocksa vara aktuell. Denna placering redovisas med
illustrationslinjer i plankartan. Placeringen av bron ska utredas vidare mellan samrad och granskning.
Placering, teknisk utformning och genomférbarhet f6r gang- och cykelbron utreds vidare efter
detaljplanesamradet. For att kunna anligga en gang- och cykelbro krivs dven tillstand avseende
vattenverksamhet.

Vattenomradet vister om den 6ppningsbara gang- och cykelbron planliggs till storsta del som Sppet
vattenomrade. Batklubbarna lingre vasterut 1 Svindersviken, utanfor planomradet, kommer att kunna
ha kvar sin verksamhet likt idag eftersom bron blir 6ppningsbar. Tva mindre bryggor inom befintlig
industrifastighet bekriftas 1 detaljplanen genom bestimmelsen W — Bryggor som kompletteras med
bestimmelse om upphivande av strandskydd. Batplatserna for storre fartyg och pramar vid
Kafferosteriets industrikaj foreslas tas bort, bland annat eftersom den nuvarande anvindningen lings
industrikajen med hamnverksamhet blir omoijlig att fortsitta med nir bostiderna har byggts, med
tanke pa bland annat verksamhetsbuller fran batarna.

Arbeten i vatten behéver ske lings delar av Svindersviken inom planomradet for att mojliggora bland
annat lokalgatan Strandgatan samt Strandparken. Tillstaind f6r vattenverksamhet avses sokas for de
arbeten som planeras. Om tillstind medges villkoras det med olika skyddsatgéirder f6r berort
vattenomrade, vilket innebar att eventuell paverkan pa vattenomridet kommer att hanteras inom
ramen for tillstindet. Inom vattenomrédet finns flertalet fornlimningar. Lis mer om fornlimningar
under rubriken Fornlamningar.

De nya anliggningarna bidrar positivt till 6kad vattenkontakt i omradet. Batlivet paverkas negativt,
men annat friluftsliv, som exempelvis méjligheten till bad och tillgingligheten till gronomraden,
bedoms péaverkas positivt. Strandskydd foreslas upphivas f6r de nya och befintliga anliggningarna,
se avsnitt Strandskydd. Verksamhetsutovaren ansvarar for att bedéma om ansékan om
vattenverksamhet behovs for 6vriga vattenanknutna anliggningar.

Strandskydd

Strandskydd om 100 meter fran strandlinjen rader inom en stor del av planomradet. Strandskyddet
foreslas upphivas inom de delar av planomradet som utgor kvartersmark samt for allmin plats, gata
eller torg, och for vissa vattenomraden, se karta nedan. Det f6reslds dven upphavas f6r tva mindre

ytor allman plats, park, som underlagras av bergrumsanlidggning reglerad som kvartersmark.
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Kommunen har tagit fram PM Upphévande av strandskydd, detaljplan Giddyiken (Nacka kommun, 2026-
03-02) for utvecklade motiveringar till strandskyddsupphivandena.

Upphavande av strandskydd

Kartbilaga till PM Upphivande av strandskydd, detaliplan Giddviken s
W
q

b Saltsion_.
- -~ Strandiinje - § ; b

e Strandskyddslinje (grins 100 m frin strandlinjen)

—— Planomridesgrins

. Kvartersmark samt parktorg
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B I:I Kvartersmark for teknikanliggningar
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Figur 63. Karta som redovisar omriden inom vilka strandskydd foreslas upphivas. Kartan finns i full upplésning som bilaga
till PM Upphivande av sttandskydd, detaljplan Giddviken. Omradena redovisas dven i plankartan med

egenskapsbestimmelser ”a,”, ”as” och ”as”. (Nacka kommun, 2026-03-02)

Stora delar av planomradet har varit ianspraktaget for olika typer av verksamheter sedan innan det
generella strandskyddet om 100 meter inférdes ar 1975, jimfor figur 64 nedan.
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strandlinje och heldragen bla linje redovisar strandskyddslinjen 100 meter pa land fran strandlinjen. (Nacka kommun, 2026)

Kvartersmark for byggnaderna Al — A3

Marken bestér i nuldget huvudsakligen av hardgjorda ytor och gatumark. En remsa med naturmark
med visst naturvirde berdrs. Marken ér allemansrittsligt tillgidnglig, men bedéms inte vara attraktiv
for friluftsliv. Sammantaget bedéms virdena for strandskyddets syften vara liga. Huvuddelen av
berort omrade har varit paverkat sedan innan strandskydd inférdes pa platsen. Strandskyddet
bedéms kunna upphivas da en storre del av omradet redan har tagits 1 ansprak pa ett sitt som gor att
det saknar betydelse for strandskyddets syften, i enlighet med 7 kap. 18 e § punkt 1 MB.

Kvartersmark for byggnad B1

Berorda markytor dr huvudsakligen hardgjorda, och hir finns en hall med padelbanor. Marken ér
allemansrittsligt tillgdnglig, men bedéms inte hysa virden for friluftsliv. Huvuddelen av marken har
varit paverkad sedan innan strandskydd inférdes pa platsen och virdena for strandskyddets syften
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bedéms vara laga. Strandskyddet beddms kunna upphivas da en stérre del av omradet redan har
tagits i ansprak pa ett sitt som gor att det saknar betydelse for strandskyddets syften, i enlighet med 7
kap. 18 e § punkt 1 MB.

Kvartersmark fér byggnaderna C1 - C5

Endast en mindre del av kvarteret ligger inom strandskyddat omrade. Marken bestar huvudsakligen
av befintlig strickning av Kvarnholmsvagen. Vigen har legat dir sedan innan strandskyddet inférdes.
Strandskyddet bedéms kunna upphivas da omradet redan har tagits i ansprik pa ett sitt som gor att
det saknar betydelse for strandskyddets syften, i enlighet med 7 kap. 18 e § punkt 1 MB. Dessutom
bedéms omradet som upphivandet avser genom det instingslade verksamhetsomradet s6der om
kvarter C vara vil avskilt frin stranden, i enlighet med 7 kap. 18 e § punkt 2 MB.

Kvartersmark for byggnaderna D1 - D3

Marken bestér av en instingslad stérre Oppen grusad yta som varit paverkad sedan innan strandskydd
inférdes. Virdena for strandskyddets syften bedéms vara obetydliga. Strandskyddet bedéms kunna
upphivas da omradet redan har tagits i ansprak pa ett sitt som gor att det saknar betydelse for
strandskyddets syften, 1 enlighet med 7 kap. 18 e § punkt 1 MB.

Figur 65. Instingslat tidigare verksamhetsomrade lings Svindersviken. (Nacka kommun)

Kvartersmark f6r byggnaderna E1 — E2

Platsen har anvints som batklubb. En smal vegetationsremsa med visst naturvirde ingar i ytan. 1
anslutning till planerad bebyggelse passerar en befintlig strandpromenad. Historiskt har marken och
strandremsan varit paverkad av byggnader och batverksamhet sedan innan strandskydd inférdes.
Ytan dr allemansrittsligt tillganglig, och bor i praktiken fortsatt kunna vara det, men tillgingligheten
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sakerstills inte pa samma sitt som om den hade utgjorts av allmin plats. Befintlig strandpromenad
blir dock oférindrad och bedéms kunna tillgodose méjligheten till passage lings stranden.
Sammantaget bedoms virdena for strandskyddets syften vara laga. Strandskyddet bedéms kunna
upphivas da en storre del av omradet redan har tagits 1 ansprak pa ett satt som gor att det saknar
betydelse for strandskyddets syften, i enlighet med 7 kap. 18 e § punkt 1 MB.

Kvartersmark for byggnaderna F1 — F2 samt allmén plats, torg

Planerad kvartersmark samt torg (allman plats) avses placeras pa en storre Gppen grusad yta som
tidigare varit verksamhetsomrade. Ytan ar instingslad. Marken har varit paverkad sedan innan
strandskydd infordes pa platsen, och virdena for strandskyddets syften bedéms vara obetydliga.
Strandskyddet bedoms kunna upphivas da omradet redan har tagits i ansprak pa ett satt som gor att
det saknar betydelse for strandskyddets syften, i enlighet med 7 kap. 18 e § punkt 1 MB.

Kvartersmark for Scenhuset och Kafferosteriet

Pa berord mark finns tva storre byggnader som nu anvinds som verksamhetslokaler, gatumark samt
en mindre tidigare grindstuga. En liten del av en vegetationskladd sluttning med lagt naturvirde
berérs ocksa. Omradet ar instingslat, utom mot vattnet. En grind, som dr 6ppen dagtid, finns mot
Kvarnholmsvigen. Som helhet bedéms stingslet dock vara avhallande. Marken inom omradet har
varit paverkad sedan innan strandskydd infordes pé platsen och virdena for strandskyddets syften
bedoms vara laga. Strandskyddet bedoms kunna upphivas da en storre del av omradet redan har
tagits 1 ansprak pa ett sitt som gor att det saknar betydelse for strandskyddets syften, i enlighet med 7
kap. 18 e § punkt 1 MB.

Kvartersmark for Tjanstemannabostiderna och kontorshuset

Befintliga byggnader och ytorna intill planeras f6r forskoleanvindning. Marken bestar huvudsakligen
av griasytor med lagt naturvarde och naturmark med virdefulla trid och patagligt naturvarde.
Viloplatser for fladdermdss finns strax utanfér omradet. Terringen ér bitvis svarframkomlig. Delar
av naturmarken antas ha vissa virden foér allmidnheten, men allmédnhetens tillgang ar begrinsad da
ber6rd yta ligger inom samma instingslade omrade som Scenhuset och Kafferosteriet, se ovan.

Tjanstemannabostiderna och kontorshuset har legat pa platsen sedan innan strandskydd infordes.
Planerad férskolegard behover inhdgnas. Bedomningen dr dirmed att dven den framtida
tillgangligheten blir begrinsad. Pa grund av marksanering av forskolegarden behover vegetation tas
bort, men ambitionen ar att befintliga storre vardefulla trid sparas. For naturvirdena bedéms saledes
viss negativ paverkan ske. Anpassningar av belysningen kommer att ske for att minimera paverkan pa
fladdermossen. Strandskyddet bedoms sammantaget kunna upphivas da omradet 1 huvudsak redan
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har tagits 1 ansprak pa ett sitt som gor att det saknar betydelse for strandskyddets syften, i enlighet
med 7 kap. 18 e § punkt 1 MB.

Kvartersmark for Parkhuset

Marken bestar av en parkeringsyta som ligger inom samma instingslade omrade som Scenhuset och
Kafferosteriet, se ovan. Marken har varit paverkad sedan innan strandskydd inférdes pa platsen.
Virdena for strandskyddets syften bedoms vara obetydliga. Strandskyddet bedoms kunna upphivas
da omradet redan har tagits i ansprak pa ett sitt som gor att det saknar betydelse f6r strandskyddets
syften, i enlighet med 7 kap. 18 e § punkt 1 MB.

Allmin plats, Kvarnholmsvigen

Kvarnholmsvigen foreslas byggas om, delvis med nagot justerad strickning. I norr ingar vigen i
befintlig detaljplan dp 570, och betecknas allman plats, huvudgata respektive gc-vig. Inget
strandskydd rader, men vid planliggning intrider det. Berérda markytor i den sydliga delen bestar
frimst av ett inhdgnat tidigare verksamhetsomrade, men dven av tva vegetationsomraden med lagt —
visst naturvarde, enligt genomférda naturvirdesinventeringar. Traden i det vastra vegetationsomradet
har, férutom att de bedémts ha virden i sig, dven bedémts ha virden fér fladdermdss och faglar. Ett
flertal skyddsatgirder kommer att behova vidtas f6r att minimera paverkan (se aven under
Naturvirden).

En stor del av de ber6rda ytorna har varit paverkade sedan innan strandskydd infordes pa platsen.
Det bedoms finnas virden for strandskyddets syften, och speciellt fo6r det biologiska syftet sker viss
negativ paverkan. Med anpassningar, och da biologiska virden ocksa stirks inom planomradet som
helhet, bedéms paverkan vara acceptabel. Allemansrittslig tillgdnglighet for gatan sikerstills genom
allmin plats. Strandskyddet bedéms kunna upphivas da omradet 1 huvudsak redan har tagits i
ansprak pa ett satt som gor att det saknar betydelse for strandskyddets syften, i enlighet med 7 kap.
18 e § punkt 1 MB. Dirutéver bedoms dven det sarskilda skilet enligt 7 kap. 18 e § punkt 2 MB vara
tillimpligt i den sydvistra delen av vigdragningen eftersom aktuellt omrade bedéms vara vil avskilt
fran stranden av befintliga byggnader.

Allmin plats, 6vriga lokalgator

Berord del av Finnbergstunneln och Mjolnarvigen och blivande ber6rd del av Sundsparksvigen i
notr bestar av asfalterade ytor. Befintlig del av S6dra vigen och ytor f6r den blivande Strandgatan
bestar av asfalt/gtrus, och Strandgatan ligger inom ett instingslat omride. Inom aktuella omriden
finns 1 stort sett ingen vegetation. Ytorna bedéms ha obetydliga virden for strandskyddets syften.
Allminhetens tillgdnglighet sakerstills genom allmin plats. Strandskyddet bedoms kunna upphavas
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for gatumarken da omradena redan har tagits 1 ansprak pa ett sitt som gor att de saknar betydelse for
strandskyddets syften, 1 enlighet med 7 kap. 18 e § punkt 1 MB.

Kvartersmark for teknikanliggningar och bilpoolsparkering

Flera E-omraden for tekniska anliggningar som exempelvis transformatorstation eller pumpstation,
samt P-omraden for bilpoolsparkering planeras. Huvudsakligen berérs hardgjorda ytor eller ytor
bestaende av tidigare verksamhetsomrade eller byggarbetsplats. Nagon mindre yta med naturmark
ber6rs. Flera av ytorna har varit paverkade sedan innan strandskydd infordes pa platsen.
Strandskyddet bedéms kunna upphivas da ytorna i huvudsak redan har tagits i ansprak pa ett sitt
som gor att de saknar betydelse for strandskyddets syften, i enlighet med 7 kap. 18 e § punkt 1 MB.

Aven det sirskilda skilet enligt 7 kap. 18 e § punkt 5 MB bedéms vara aktuellt, det vill séiga att ytorna
behover tas 1 ansprak for att tillgodose ett angelidget allmint intresse som inte kan tillgodoses utanfér
omradet. Anldggningarna behovs for planerad tillkommande bebyggelse, och behéver ligga inom
strandskyddat omrade for att ligga andamalsenligt till.

Brygganliggning i viken i norr

Foreslagen ny brygganligening ligger 1 anslutning till kvarter E, dir centrumverksamhet planeras, och
ar avsedd som gistbrygga. Viken ir starkt paverkad av mansklig aktivitet och féroreningar, och inga
sarskilda naturvarden noterades vid genomford inventering. Allminhetens mojlighet att fritt rora sig
pa vattnet i viken bedéms ha varit begrinsad. Pa senare ar av brygganliggningen, men innan dess av
mindre omfattande smabatsanliggningar, och virdena for friluftslivet bedoms vara begrinsade. Det
bedéms vara motiverat att de planerade verksamheterna pa platsen kan fa tillgang till en gastbrygea
inom ett omrade som nyttjats for likvirdig verksamhet tidigare. Naturvirdena ar obetydliga.
Sammantaget bedoms strandskyddet kunna upphivas da berérda delar av viken redan har tagits i
ansprak pa ett satt som gor att de saknar betydelse for strandskyddets syften, i enlighet med 7 kap. 18
e § punkt 1 MB.

Flytande bryggbad

I anslutning till kvarter F och parktorget féreslas ett flytande bryggbad for allminheten pa ett
vattenomrade som 1 nuldget dr Oppet, men inte sarskilt attraktivt. Svindersviken ér hir starkt
paverkad av minsklig aktivitet. Inga sdrskilda naturvirden har noterats pa platsen, men fladdermdss
ror sig 6ver Svindersviken och dirfoér bor belysningen av bryggan anpassas for att undvika negativ
paverkan pa fladderméssens livsmiljo. De fororenade bottensedimenten i omradet gor det olampligt
att bada pa grunt vatten, och det dr pd manga stillen svart att ens na vattnet fran land, pa grund av
otillgingliga strandomraden. Bryggbadet kommer hir att inskrinka batlivet, men det kommer
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samtidigt att Sppna upp méjligheterna f6r vattenkontakt och bad, dven f6r de som inte har tillging
till bat. Den forbittrade vattenkontakten blir sarskilt virdefull 1 en titbebyggd stadsdel med ménga
boende som har brist pa stora niraliggande rekreations- och gronomraden. Badbryggans placering
innebdr minimerad risk f6r sedimentkontakt. Virdena for strandskyddets syften bedoms vara laga.
Sammantaget bedéms anliggningen vara positiv f6r den allemansrittsliga tillgangligheten och
friluftslivet. Strandskyddet bedéms kunna upphivas dia omradet behovs for en anliggning som for
sin funktion maste ligga vid vattnet och behovet inte kan tillgodoses utanfér omradet, 1 enlighet med
7 kap. 18 e § punkt 3 MB.

Flytbrygga f6r gang- och cykeltrafik

Over Svindersvikens ppna vattenomrade planeras en flytbrygga for ging- och cykeltrafik som
kommer att innebdra en genare vig till exempelvis andra kommunikationer, service eller
naturomraden. Inga sirskilda naturvirden har noterats i den norra delen av vattenomradet. Den
sOdra delen antas ha likvirdiga férhallanden. Fladderméss 161 sig 6ver Svindersviken.

Anldggningen planeras bli 6ppningsbar, men den bedéms innebira en inskrankning f6r bétlivet.
Dock tillgingligg6rs naturomraden pa den sédra sidan av Svindersviken. Nodvindiga skyddsatgarder
(anpassad belysning) beh6ver vidtas for fladderméssen for att inte f6rbud enligt
artskyddsforordningen ska utlésas. Under forutsittning att de genomfors bedoms strandskyddet
kunna upphivas da omridet beh6vs f6r en anlidggning som for sin funktion maste ligga vid vattnet
och behovet inte kan tillgodoses utanfér omradet, 1 enlighet med 7 kap. 18 e § punkt 3 MB. For att
anliggningen ska vara indamalsenlig behover dess placering vara inom strandskyddat omrade. Aven
sarskilt skl enligt 7 kap. 18 e § punkt 5 MB bedéms vara aktuellt, det vill siga att omradet behéver
tas i ansprak for att tillgodose ett angeldget allmint intresse som inte kan tillgodoses utanfér omradet.
For att anldggningen ska kunna fungera som en gen vag till natur, rekreation och service f6r
befintliga och nytillkommande boende i Henriksdal samt pa Finnberget och Kvarnholmen, behéver

dess placering vara inom strandskyddat omrade.

En alternativ strickning av flytbryggan, placerad lingre visterut, ska utredas mellan samrad och
granskning. Denna strackning dr markerad med illustrationslinjer i plankartan. Strandskyddet bedéms
kunna upphivas for bada alternativen.

Mindre brygganliggningar i Svinderviken

Soéder om det planerade Parkhuset finns en brygga med grind, och 1 anslutning till den 6stra delen av
kajen nedanfor byggnaden Kafferosteriet finns en mindre pirliknande konstruktion. De har bigge
funnits sedan innan strandskyddet intridde. Att déma av den naturvirdesinventering som gjorts
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intill, och da Svindersviken ar kraftigt férorenad, bedoms virdena for strandskyddets biologiska syfte
vara obetydliga. Inga férindringar sker av allmédnhetens tillginglighet till vattenomradet.
Strandskyddet bedéms kunna upphivas di de aktuella vattenomradena redan har tagits i ansprak pa
ett satt som gor att de saknar betydelse for strandskyddets syften, i enlighet med 7 kap. 18 e § punkt
1 MB.

Mojlighet till fri passage

Stora delar av strandomradena inom planomradet ar inte tillgédngliga f6r allmanheten da de dr
instingslade, och de har inte heller varit det under en lingre period. Ett genomférande av planen
skulle innebira att den nya strandpromenaden knyts ihop med befintlig strandpromenad i omrédet.
Den planerade strandparken kommer att tillskapa biologiska virden pa ytor som idag ar grusade.
Lings den norra viken sikerstills inte tillgangligheten med allmin plats nidrmast stranden, men da
befintlig strandpromenad blir oférindrad bedéms den kunna tillgodose méjligheten till passage lings
stranden. Fri passage enligt 7 kap. 18 1 § MB ar moijlig eller tillskapas dir den saknats f6r de olika
delomridena.

Intresseavvigning mellan detaljplanen och strandskyddet

Nigra mindre ytor med naturmark gir forlorade for att bebyggelse och anliggningar ska kunna
uppforas pa ett andamalsenligt sitt. For stora delar av de aktuella ytorna ér virdena for
strandskyddets syften generellt sett begrinsade. Det finns dock omraden, som kring
Kvarnholmsvigen, med hogre biologiska virden som bedéms péaverkas negativt. Det giller frimst
trid och deras funktioner f6r vaxt- och djurliv mer allmant, men dven specifikt for faglar och
fladderméss. Omradet dr generellt sett ett mindre limpligt habitat f6r fladdermdss, men
skyddsatgirder krivs dnda for att inte f6rbud enligt artskyddsférordningen ska utlosas.
Skyddsatgirderna kommer att regleras i avtal. Positivt, ur biologisk synvinkel, dr att nya naturvirden
kommer att tillféras planomradet bade pa kvartersmark pa gardar, och pa allmin plats 1 parker, pa
ytor som 1 nuldget ar asfalterade eller grusade. Med genomtinkta vixtval bedéms den biologiska
mangfalden kunna gynnas och ekologiska spridningssamband stirkas inom planomradet.

Kring Tjinstemannahusen kan viss naturmark som bedémts ha patagligt naturviarde (klass 3) utsittas
for negativ paverkan pa grund av behovet av sanering pa den blivande férskolegarden. Saneringen
planeras genomféras med hinsyn till de mest vardefulla triden. Att féroreningar tas omhand inom
planomradet innebar minskad féroreningsbelastning, vilket pa sikt torde gynna det biologiska syftet.

Stora delar av planomradet har lag eller ingen tillginglighet for allmanheten och intresset av att vistas
dir bedoms som liagt. Med ett genomférande av detaljplanen skulle omriden 6ppnas upp for
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allmanheten. Nya anliggningar inom vattenomradet innebar fysiska inskrinkningar i mojligheterna
att rora sig fritt, men de bedéms dnda gynna allminheten pa flera betydande sitt (badméjligheter,
vattenkontakt, genare tillgang till rekreationsomrade och service), vilket gor att de bedéms vara
acceptabla ur strandskyddssynpunkt.

Kommunen bedémer sammantaget att det finns sirskilda skl att upphéva strandskyddet f6r
ovanstaende omraden enligt 7 kap. 18 e §{ MB och att intresset av att ta omradena 1 ansprak pa de sitt
som avses 1 planen enligt 4 kap. 17 § PBL viger tyngre dn strandskyddsintresset. Upphivandet
regleras i plankartan med tre separata egenskapsbestimmelser som giller inom allmién platsmark
(’ay”), vattenomraden (’a4”) respektive kvartersmark (?as”):

Strandskydd som bibehills

Blivande parkmark inom strandskyddat omrade bestar 1 nuldget huvudsakligen av hardgjorda eller
grusade ytor. Sett i ett langsiktigt perspektiv bedoms det vara limpligt att lata strandskyddet ligga
kvar inom blivande parkmark. Genomfoérandet av planen innebir da att strandskyddsdispens kan
beh6va sokas f6r exempelvis planteringar pa mark som i nuldget saknar gronska eller anliggandet av
en strandpromenad. Dessa atgarder kommer dock att gynna strandskyddets syften. Strandskydd
foreslas ligga kvar pa allmin plats, inom park- och naturmark, en gc-vig samt inom 6ppna
vattenomraden.

Inom vissa av de omriden i aktuell plan som betecknas Natur/Park bibehalls den naturmark som
finns 1 nuldget.

Ett par mindre bryggor i planomradets sydliga del tas bort, och ytorna betecknas i plankartan som
Oppet vattenomrade, ”Wy”.

Gator, trafik och parkering

Kvarnholmsvigen foreslas fa en helt ny placering i h6jdled och sidled genom planomrédet, f6r en
beskrivning av detta se rubriken Overgripande trafikstruktur ovan.

Halvon Henriksdal-Kvarnholmen trafikf6rsorjs via Kvarnholmsvigen som ansluter till omgivande
vignit vid Henriksdalskorset i vister och trafikplats Kvarnholmen i 6ster. Kidnnetecknande f6r
halvon dr att det bara finns tva kopplingar till det Overgripande trafiknitet, vilket har topografiska
orsaker. Trafiksituationen i omradet priglas av koer 1 rusningstid och brister 1 ging- och
cykelsikerhet. En trafikutredning har gjorts som visar att atgarder krivs for att hantera bade
nuvarande och framtida trafik. Atta fysiska atgirder lings Kvarnholmsvigen samt kompletterande
insatser for gang-, cykel- och kollektivtrafik féreslas. Med foreslagna atgirder kan restider héllas kring
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dagens nivd, trots 6kad trafik nir nya bostider tillkommer, men det férutsitter att samtliga dtgarder
genomfOrs samt att insatser gors avseende mobilitetsatgarder i den tillkommande bebyggelsen. For
mer information se trafikstrategin f6r Henriksdal-Kvarnholmen (Sweco, 2025-12-16).

Med mobilitetsatgirder som byggakttrerna vidtar, samt med foreslagna atgirder inom Henriksdal-
Kvarnholmen i form av exempelvis forbittrad infrastruktur for cykeltrafik lings Kvarnholmsvigen
och ny gang- och cykelférbindelse 6ver Svindersviken, bedéms det vara mojligt att bygga bostiderna
inom planomridet utan storre paverkan pa bilkéer vid Henriksdalskorset eller pa Kvarnholmen.

~—— Gangbana

== Géangfartsomrade |
* Trappa i
— Cykelbana

=== Busshallplats

—» Garageutfart

-- Plangréns

Figur 66. Karta 6ver 6vergripande trafikstruktur (Tyréns, 2026-02-23)
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Den valda trafikstrukturen baseras pé studier av alternativa 16sningar dir olika gatutyper, kopplingar
och trafikslag prévats. Den féreslagna utformningen har bedémts ge bist balans mellan
framkomlighet, trafiksikerhet, stadsmiljokvaliteter och tillganglighet f6r olika trafikantgrupper.

Kvarnholmsvigens nya strickning gor att det blir mojligt f6r cyklister och gdende att ta sig utan
trappor fran Kvarnholmsviagen till viktiga strik som strandpromenaden samt S6dra vigen pa
Kvarnholmen. Detta kommer att underlitta exempelvis cykelresor till centrala Stockholm f6r de

boende inom planomradet samt lings Sodra vigen.

o = =
|, _ KVARNBERGSHUSEN(®) |/ | /
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Figur 67. Utsnitt ur illustrationsplanen. R6d streckad linje redovisar Kvarnholmsvigens nuvarande strickning, och bla
streckad linje redovisar Kvarnholmen enligt planforslaget. R6d ring markerar den nya korsningen mellan Kvarnholmsvigen
och Finnbergsvigen. Orange linje redovisar kvartersgatan mellan Parkhuset (1) och Kafferosteriet (4). (Kjellander Sjoberg,
SWMS arkitektur, Brunnberg & Forshed, Gatun arkitekter, 2026 med bearbetning Nacka kommun)

I samband med detaljplanearbetet har dven maojligheten att ersitta den befintliga Hastholmsbron
med en ny bro utretts. Bron nirmar sig sin tekniska livslingd samt uppfyller inte dagens krav enligt
Nacka kommuns standard f6r gang- och cykelbanor. En ny bro skulle ocksa innebira omfattande
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miljopaverkan, bland annat pa grund av stora mingder betong 1 konstruktionen samt schaktarbeten 1
férorenad mark under grundvattennivan. Planférslaget innebir att bron rivs och inte foreslas
ateruppbyggas. Kvarnholmsvigen flyttas i hojdled och sidled och moéter i Histholmssundet gatunatet
utan nivaskillnader.

Vid Parkhuset skapas en ny korsning mellan Kvarnholmsvigens nya strickning och en stricka av den
befintliga Kvarnholmsvigen som i framtiden planeras utgéra en del av Finnbergsvigen. En mindre
kvartersgata foreslas ocksa lings med Parkhuset och Kafferosteriet, detta frimst for att ta upp
nivaskillnader dir gatan angor befintliga byggnader men dven for att méjliggora fler angoringsplatser.

Planférslaget mojligeor dven att en flytbrygga i form av en och 6ppningsbar gang- och cykelbro
anlidges 6ver Svindersviken i syfte att forbittra tillganglighet till tunnelbana och service. Detta gor
avstandet for gaende och cyklister cirka 600 meter kortare mellan planomradet och Sickla, och ger
ocksa en betydligt flackare vig utan de branta backar som finns lings dagens gang- och cykelvag. Att
gang- och cykelbron dr 6ppningsbar ar viktigt for att minimera paverkan pa de batklubbar som finns
1 Svindersviken. En alternativ placering av bron lingre visterut kan ocksa vara aktuell. Denna
placering redovisas med illustrationslinjer i plankartan. En placering lingre visterut innebdr att
avstaendet f6r gaende fran detaljplanens sodra del till tunnelbana och service blir ytterligare nagot
kortare. I det vistra laget har kommunen dock inte radighet vilket gor att 6verenskommelse skulle
behova triffas med berérd markigare f6r Svindersviks gard. Placeringen av bron ska utredas vidare
mellan samrad och granskning. Placering, teknisk utformning och genomférbarhet £f6r bron ska
utredas mellan samrad och granskning. Fritidsbatar ska kunna passera bron, dven storre segelbatar.
Storre bogserbatar och pramar och dylikt kommer sannolikt inte att kunna passera bron, vilket dock
pa lingre sikt inte bedéms vara ett problem eftersom den kvarvarande industrihamnen 1
Svindersviken ingar i planomradet och foresldas omvandlas till bostadsanvindning (Kafferosteriet).

Mainga av de som kommer att bo nere pa strandpromenadens niva pa Kvarnholmen samt i
Giddviken kommer med ging- och cykelbron att kunna ta sig till tunnelbanan med endast en backe
lings vigen, nimligen strickan fran Svindersviks gard upp till Vairmdovagen. Forbindelsen bedéms
gobra det attraktivt att cykla till ndrmaste tunnelbanestation 1 Sickla, och kombinationsresor bestiende
av cykel plus tunnelbana blir ett snabbt och kapacitetsstarkt sitt att ta sig fran planomradet till stora
delar av regionen. Detta bidrar i sin tur till en kraftig minskning av behovet av att resa till och fran
omradet med bil, vilket bidrar till att géra det méjligt att bygga bostaderna 1 Gaddviken utan storre
paverkan pa bilkéer vid Henriksdalskorset. Detta beskrivs utforligt i Trafikstrategi Henriksdal-
Kvarnholmen (Sweco, 2025-12-16).



Planbeskrivning 109(218)
Gaddviken

NACKA SAMRADSHANDLING
Detaljplanens innehall
Gangtrafik

Kvarnholmsvigen foreslas fa dndrad sektion med enkelsidig gangbana i stillet f6r dagens
dubbelsidiga. Gingbanan foreslas anlidggas intill den nya bebyggelsen vilket innebar att gaing- och
cykelbanor vixlar sida vid S6dra vagen. Sundsparksvigen har i forslaget enkelsidig gangbana nirmast
entréer. Intill Sundsparksvigen ligger Sundsparken dir ett friliggande gangstrak planeras, dessutom
foreslas ett kortare gangfartsomrade intill den planerade forskolan i parkens nordvistra del.
Strandvigen har dubbelsidig gingbana och dessutom parallellt en parkstig i grénytan mot
Svindersviken. Via Strandvigen nas den foreslagna gang- och cykelbron 6ver Svindersviken, vilken
bidrar till betydligt genare gangresor till Sickla kopkvarter och kommande tunnelbanestation. S6dra
vigen och Mjolnarvigen, som byggs om som en del inom redan antagna detaljplaner pa
Kvarnholmen, har bada dubbelsidiga gangbanor.

Pa flera platser dr nivaskillnaderna sa stora att de endast kan 6verbryggas med trappor, detta giller
exempelvis kopplingen mellan Sundsparken och de nya punkthusen lings med Kvarnholmsvigen,
kopplingen mellan Kvarnholmsvigen och Tre Kronors vig, samt de vistra kopplingarna mellan
Kvarnholmsvigen och Strandvigen. Ett par lampliga ldgen f6r korsningspunkter har i detta skede
kunnat identifieras pa Kvarnholmsvigen, dessa aterfinns i anslutning till busshallplatser.

Cykeltrafik

Pa Kvarnholmsvagen foreslds cykelbana som liksom idag ar dubbelriktad och placerad pa ena sidan
av gatan, men i forslaget byter den sida jimfort med idag. Cykelbanan ar ett huvudcykelstrak och
foreslas goras 2,5 meter bred. Dubbelriktad, separerad cykelbana dr sedan tidigare utbyggd pa Sédra
vigen och Mjolnarvigen. I Sundsparken finns forutsittningar att skapa ett cykelstrak i det planerade
parkstraket. P4 intilliggande Sundsparksvigen avses cykling att ske i blandtrafik. Over Svindersviken
foreslas en ny gang- och cykelbro som méjliggdr f6r kortare och snabbare gang- och cykelresor mot
Sickla képkvarter och kommande tunnelbanestation. Cykling 1 blandtrafik féreslas dven pa den
relativt lagtrafikerade gatan Strandgatan. Gatan gransar mot park och det kan finnas maijlighet att
bredda planerad gangbana sa att dven cykeltrafik ryms.

Forslaget innebir att bebyggelsen lings med Kvarnholmsvigen inte har direkt koppling mellan entré
och cykelbana, gatorna maste forst korsas. Ordnade korsningspunkter (exempelvis cykel6verfarter)
foreslas i anslutning till busshallplatser. Det finns skal till att Kvarnholmsvigens cykelbanor som
princip har placerats pd motsatt sida av gatan fran gingbana och bebyggelse. Kvarnholmsvigen
kommer att luta 5% pa langa strackor vilket gor att cyklister kan uppna hog hastighet 1
nedférsbackar, och vissa fordon som exempelvis lastcyklar kan ha en lang bromsstricka vid héga
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hastigheter sarskilt vid halt viglag. Det finns da en olycksrisk kopplad till att exempelvis barn pa
gangbanan springer ut i cykelbanan, eller att bilister slar upp dorrar fran angoringsplatser och kliver
ut i cykelbanan. Med féreslagen placering av cykelbanan uppnas en god trafiksikerhet och god
framkomlighet for cyklister och konflikter med andra trafikslag mimimeras.

Pa 6stra Kvarnholmen finns ett exempel byggt pa 2010-talet pa liknande placering av cykelbana pa
motsatt sida fran bebyggelsen, i en nedférsbacke som lutar ungefar lika brant som i
detaljplaneomradet, en 16sning som bedéms fungera vil pa platsen.

Busstrafik

Forslaget innebir att befintliga hallplatser pa Kvarnholmsvigen ersitts. Hallplatsen Gaddviken far
ungefir samma lige for vistergaende bussar som idag, liget for Ostergaende bussar flyttas cirka 300
meter Osterut. Hallplatsen hamnar dirmed 1 direkt anslutning till den foreslagna flyttade korsningen
Kvarnholmsvigen/Finnbergsvigen. Biada hallplatsligena utformas med héllplatsficka. Hallplatserna
Finnbergsvigen och Mjolnarviagen utgar och ersitts av en ny hallplats 1 anslutning till den foreslagna
korsningen Kvarnholmsvigen/Sodra vigen. Hallplatserna foreslas utformas som enkla
stopphallplatser. Trafiksimuleringar visar att risken f6r kébildningar vid korsningar och
busshallplatser ér liten utifran de trafikmangder som beridknas for omradet. Nar Kvarnholmsvagen
flyttas till nytt ldge sa blir den befintliga Kvarnholmsvagen en lokalgata i den del som ansluter till
Finnbergsvagen. Nir denna del av Kvarnholmsvigen blir lokalgata utformas den sa att den dven
fortsittningsvis har tillricklig standard f6r busstrafiken upp till Finnberget, linje 55 och 469.

Biltrafik

Kvarnholmsvigen utgér huvudgata genom omradet. Kvarnholmsvigen foreslds utformas med en 7,0
meter bred kérbana uppdelad pa ett korfalt per riktning. Korsningspunkter med Finnbergsvagen,
Strandgatan och Sédra vigen/Sundsparksvigen utformas som enkla 3-/4-vigskorsningar.
Strandgatan fOreslds som en lagtrafikerad gata vars syfte ir att koppla samman ny bostadsbebyggelse
med Kvarnholmsvigen och utformas med en 5,5 meter bred korbana. S6dra vigen féreslas bli en
lagtrafikerad gata vars syfte ar att koppla samman ny bostadsbebyggelse pa sodra Kvarnholmen med
Kvarnholmsvigen och férses med en 6,0 meter bred kérbana uppdelad pa ett korfilt per riktning.
De nya bostadshusen pa Finnberget 1 C-kvarteret ansluts till Finnbergsvigen via ett gangfartsomrade
dir breddmattet mojliggor £6r en skyddad zon for fotgingare narmast fasaderna.

Sundsparksvigen rymmer dubbelriktad trafik pa en cirka 5,5 meter bred kérbana. Sundsparksviagen
blir 6ppen for biltrafik 1 bada riktningar men eftersom breddmittet halls nere och hastighetsgrinsen
foreslas bli lag bedéms risken f6r omfattande genomfartstrafik pa gatan vara relativt lag.
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Sundsparksvigen kommer dock att fylla en funktion som omledningsvag eller alternativ resvig om
exempelvis en trafikolycka skulle blockera Kvarnholmsvigen 1 och med att gatan utgor en bra
koppling till Finnbergstunneln som utgor en alternativ resvig jamfért med Kvarnholmsvigen genom
Giddvikens planomrade.

Trafikutredningen redovisar en prognos med framtida trafikfléden pa 2 600 — 5 100 fordon per dygn
pa Kvarnholmsvigen genom planomradet (i dagsliget 1500 — 1800), 900 — 1 300 fordon per dygn pa
Sundsparksvigen, 300 — 1 000 fordon per dygn pa Finnbergsvigen och 500 — 900 fordon per dygn
pa Strandgatan. Ovriga gator och gingfartsomraden blir mycket lagtrafikerade. Trafikprognosen
baseras pa ett maximalt utvecklingsscenario och omfattar inte enbart aktuell detaljplan utan dven
ovrig planerad bebyggelse inom Kvarnholmen och Henriksdalsomridet. Prognosen avser ett
framtidsscenario ar 2040 och omfattar fyra scenarier som skiljer sig at avseende antagen trafikalstring
samt genomforande av kapacitetshéjande dtgirder pa Kvarnholmsvigen. Kapacitetsutredning har
gjorts for de storre korsningarna inom planomradena. Resultatet visar att foreslagen utformning
fungerar mycket vil med prognosticerade trafikfloden, det vill siga att det inte finns risk f6r nigon
omfattande kobildning inom detaljplaneomradet.

Trafikfunktionen har analyserats dven i relation till angransande vignat (Sweco, 2025-12-16).
Analyserna visar att trafiksystemets funktion ér starkt beroende av dtgirder i nyckelpunkter, framfér
allt i Henriksdalskorset. Om inga atgirder genomfors Okar restiderna tydligt, men med de i
Trafikutredningen och Trafikstrategin foreslagna atgirderna, kan restiderna hallas ungefir pa dagens
niva trots tillkommande bebyggelse. Acceptabel framkomlighet for biltrafik férutsitter att de 1
trafikutredningarna identifierade atgarderna genomfoérs och att trafikalstringen begransas genom ett
aktivt arbete med hallbara resalternativ.

Statligt vagnat

Vig 222 Virmdoleden iér inte lingre riksintresse (utéver delarna som omfattas av Sodra linken) men
utgor en viktig link 1 det statliga vignitet. Planforslaget paverkar inte vig 222. Idag finns
bullerskidrmar lings delar av vig 222 vilket ar till f6rdel f6r moéjligheterna att bygga bostider 1
planomradet. Dessa skdarmar ar cirka 2,5 meter héga och finns lings delar av strickan, 1 omradet
kring Svindersviks gard. Pa bron 6ver Ryssviksvigen saknas bullerskdrmar idag.

Parkering

Parkeringslosningen har valts for att minska markansprik, skapa en mer sammanhillen stadsmiljo
och stédja ett transporteffektivt resande. Losningen ar forenlig med kommunens trafikstrategiska
mal om 6kad andel resor med gang, cykel och kollektivtrafik.
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Boendeparkering, inklusive parkering f6r rorelsehindrade, foreslds ordnas i garage. Majoriteten av
garagen ar gemensamma for flera byggnader. I de fall garage saknas inom kvarteret kan det bli
aktuellt att ordna enstaka parkeringsplatser for rorelsehindrade pa tomtmark, inom 25 meter fran

entré.

Ett gemensamt garage anliggs for de tva kvarteren Kafferosteriet och Scenhuset. Garaget kommer
att angbras genom befintlig trafiktunnel som utgor en del av Finnbergets bergrumsanlaggning.
Tunneln leder fran cirkulationsplatsen vister om planomréidet in under detaljplaneomradet f6r den
pagaende detaljplanen Utblicken och Férmansbostaden vidare till Kafferosteriet. Det blir mojligt f6r
personbilar att angora garaget via trafiktunneln, men trafiktunneln kommer inte att vara 6ppen for
allminheten och det kommer inte att vara mojligt att ga eller cykla i trafiktunneln. Denna
trafiklosning gor att flera hundra fordonsrorelser per dygn férsvinner fran trafiknitet pa ytan
eftersom bilarna i stillet anvander tunneln, vilket medfor ligre bullernivaer och lagre biltrafikfloden
pa markytan.

Ovriga kvarter mellan Kvarnholmsvigen och Strandgatan far samlad parkering i tvi garage som bada
har tva plan, dir det 6vre planet far utfart mot Kvarnholmsvigen och det under planet far utfart mot
Strandgatan. Bebyggelsen lings med Sundsparksvigens Ostra sida far samlad parkering med utfarter
mot Sundsparksvigen och Mjélnarvigen. Den planerade férskolan vid Sundsparken far
parkeringsplatser i garage med utfart mot Mjo6lnarvigen. Forskolan i vistra delen av omradet
kommer att ha ang6ringsmojlighet for till exempel leveranser lings en kvartersgata parallellt med
Kvarnholmsvigen.

Ut6ver boendeparkering ger forslaget mojlighet att vid behov skapa gott om angoringsplatser i ficka
lings med Kvarnholmsvigen, Finnbergsvigen, Strandgatan, Sundsparksvigen och Sodra vigen. Det
bedéms vara méjligt att ordna angéring inom 25 meter fran all planerad bebyggelse och fran nistan
samtliga illustrerade entréer.
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Figur 68. In och utfarter till parkeringsgarage mojliga angdringsplatser i gata och 25-meterscirklar fran foreslagna entréer
(Tyréns, 2026-02-23)

Kommunens modell f6r berakning av parkeringsbehov for bostider ska féljas, den anger riktlinjer
f6r bade bil- och cykelparkering. Kommunens parkeringstal f6r bostider dr dynamiska och flexibla
vilket innebir att parkeringsbehovet kan férindras under projektets gang, exempelvis om
férhallandet mellan stora och sma ligenheter férandras. Projektet har utgitt ifran att reducera
behovet av parkeringsplatser inom omradet med 10 % genom mobilitetsatgirder, bland annat
bilpoolsplaceringar inom kvartersmark och littillgingliga cykelplatser. I mobilitetsutredningarna
redovisas ytterligare atgirder som inte kan regleras i detaljplanen (Holnén Projektutveckling AB, 2026-
01-23, Tyréns, 2025-05-23). En avstimning av parkeringstal gors 1 bygglovsskedet.

Kommunen har inga faststillda parkeringstal f6r andra anvindningar dn bostider, dé ska istillet ett
rimligt parkeringsbehov utredas och bedémas i samband med detaljplanen for att se att behovet kan
tillgodoses. Enligt mobilitetsutredningarna som tagits fram bedéms det vid full utbyggnad behévas
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cirka 1000 bilparkeringsplatser och cirka 4600 cykelparkeringsplatser. Bebyggelsens parkeringsbehov
ska 1 sin helhet 16sas inom kvartersmark, 1 huvudsak 1 garage under markniva. Parkeringsplatser pa
allmin plats tillgodoser ett allmint behov av angéring, tillginglighet och parkering och kan inte
tillgodoriknas vid bygglov.

Teknisk forsorjning

Utbyggnad av kommunalt VA-nit

Detaljplanen ir en forutsittning for att mojliggora utbygenaden av ett kommunalt VA-nit t6r
befintliga bostadsrittsforeningar pa Finnberget, som ér beligna utanfor planomradet. Detta eftersom
gator och allminna platser genom detaljplanen 6vergar i kommunal dgo vilket ger kommunen
radighet 6ver den mark som ledningarna kommer att forligeas 1. Mot bakgrund av
féroreningssituationen i omradet behéver efterbehandling ske innan det blir mojligt att bygga ut
ledningsnitet.

En VA-utredning har tagits fram som visar mojligheterna att f6rsérja bade planomradet och dess
omgivning. Forslaget innebir att befintlig sj6ledning under Svindersviken ersatts med ny sjéledning i
nytt lige, i nirheten av den foreslagna gang- och cykelbron, att nagra nya pumpstationer anliggs som
sakras genom byggritter i plankartan, samt att ett nytt ledningsnit anlaggs inom ett stort omrade som
bade omfattar planomradet och dess omgivning. Det finns inte mojlighet att nirmare redovisa
kartorna 6ver det framtida planerade ledningsnitet i samradet f6r detaljplanen mot bakgrund av
sakerhetsklassning av kartor som visar ledningsnitet. Ber6rda fastighetsigare och boende 1
niromridet som har frigor avseende framtida anslutning till kommunalt VA-nit uppmanas att
kontakta kommunen eller NVOA {6r vidare dialog.

El, virme och fiber

Detaljplanen kommer att innebara omfattande nybyggnation, vilket innebir att det kommer finnas ett
6kat behov av teknisk férsérjning av el, virme och fiber i omradet. Ledningssamordning kommer att
ske med berérda ledningsigare. Nacka Energis befintliga starkstréomsledning 1 Kvarnholmsvigen
kommer troligen att beh6va flyttas pa del av strackan.

Behovet av transformatorstationer for elnitet har stimts av med Nacka Energi. Plankartan redovisar
fem ligen fOr transformatorstationer varav en ar befintlig (vid S6dra vigen pa Kvarnholmen) och en
ersitter en befintlig elndtstation som foreslas rivas (vid planomradets vistra kant intill
arbetarbostiderna, fastigheten Sickladn 37:47).
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Avfallshantering

Behovet av avfallshantering i omradet har utretts i tva avfallsutredningar (Ho/wén Projektutveckling AB,
2026-01-08 och Gatun Arkitekter, 2025-03-04). Avfallsutrymmen avses att placeras 1 kvarteren utifran
gangavstand f6r boende om 50 meter frin bostadsentré och avstind fran himtningsfordon om 10
meter. Placering foreslas genomgiende fran anslutande gata som innehaller méjligheter till
uppstillning av himtningsfordon. Planomradet kommer att byggas ut 1 etapper under en lingre tid, i
dagsliget ar det inte relevant att bedoma enskilda fraktioner som kommer att genereras vid tiden f6r
bygglov. I dagsliget minskar mingden returpapper samtidigt som mingden emballage har 6kat
kraftigt, dock kommer troligtvis den ackumulerade méingden inte férindras i stort. Utifran storlek pa
avfallsutrymmen pa nirliggande Kvarnholmen bedéms ytbehovet f6r en fastighet om 100 ligenheter
till cirka 50~70 m* Majoriteten av fastigheterna ligger lokaliserade mot Kvarnholmsvigen i ett
ljudutsatt lige med ytor pa gatuniva som inte limpar sig f6r bostider. Dessa ytor dr limpliga att
anvindas till bostadskomplement sasom avfallsrymmen. Lokaler kommer behéva hanteras separat
vid genomférandeskedet da dessa ackumulerar olika méingd avfall och olika typer av fraktioner. Sma
lokaler kan hanteras som del i bostadsfastigheten, men storre lokaler som dagligvaruhandel och
restaurangverksamhet behover hantera avfall inom egen verksamhetsyta. Himtning av avfall planeras
ske via Kvarnholmsvagen och via lokalgata 1 blivande Sundparken, dessa vigar ar genomfartsvagar
och eliminerar behovet av vindytor, eller minimerar risken for backrorelser. Langs dessa vagar
planeras fickor for hamtning samt lossning och lastning. Himtning av avfall bedoms kunna ske en
gang i veckan for bostider per avfallsfraktion och en till tva ganger i veckan f6r kommersiella lokaler
samt forskola.

Ytvatten, dagvatten och grundvatten

Dagvatten

For planforslaget har tva dagvattenutredningar utforts. NIRAS Sweden AB (2025-02-27) har utrett
dagvattensituationen for den del av planomradet som omfattar delomrade 3 och 4, vilket inkluderar
Parkhuset, Tjanstemannahusen, Kafferosteriet och Scenhuset. For resterande planomradet har WSP
(2026-02-20) utrett dagvattensituationen.

Planomradet ligger inte inom befintligt verksamhetsomrade for dagvatten, varken f6r dagvatten,
fastighet eller {01 dagvatten, gata. Foreslagen dagvattenhantering innebar att verksamhetsomrade
behover inrittas for bade dagpatten, fastighet och dagvatten, gata som omfattar samtliga fastigheter och
allmin platsmark inom planomradet. Fortsatt utredning, sker mellan samrad och granskning, om
eventuellt undantag for kvarter Kafferosteriet och Scenhuset ska omfattas av verksamhetsomrade for
dagvatten, fastighet.
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Dagvatten fran planerad bebyggelse kommer, efter rening motsvarande kommunens atgirdsniva, att
avledas via nyanlagda dagvattensystem som dimensioneras for planerade férhillanden. Det finns inte
behov av ytterligare flédesutjaimning da nagon kapacitetsbrist inte forvintas foreligga. Utlopp f6r
dagvattensystem kommer ske till Svindersviken och Saltsjon. Bottensedimenten i Svindersviken ar
paverkade av tidigare industrier, och innehéller f6rho6jda halter av féroreningar. En grundliggande
forutsittning for att bebygga omradet dr att sanering och andra skyddsatgirder utfors 1 erforderlig
utstrackning. Den planerade miljobarriaren kommer att ticka botten en bit ut fran nuvarande
strandlinje och botten kommer dven att skyddas av utfyllnadsmaterial och tryckbankar.
Bottensediment med féroreningar kommer skyddas mot mekanisk nétning och erosion. Liget for
redovisade dagvattenutlopp ses 6ver efter samrad, och justeras vid behov. For storre utslippspunkter
kan hastighetsdimpande atgarder vidtas for att begrinsa risken for héga hastigheter och erosion.

Kommunens krav pa rening av 10 mm nederbord innebir att lokala reningsatgirder med en ytlig
tordréjningsvolym pa 350 m? behéver skapas 1 avrinningsomradet till Saltsjon, och 210 m? 1
avrinningsomradet till Svindersviken. Kvartersmarkens andel av dessa volymer ar 126 m? respektive
66 m’. Fér Vasakronans fastighet har magasinbehovet berdknats till 139 m? (Niras 2025-02-21). For
att sikerstalla tillrickliga atgarder finns det i plankartan foljande planbestimmelse: Kvartersmark ska
utformas med véxthiddar som klarar fordrijning av de forsta 10 mm regn fran hardgorda ytor.

De stora dragen i foreslagen dagvattenlosning framgér av den schematiska illustrationen i figur 69. 1
efterfoljande avsnitt redovisas atgirderna pa savil allmén platsmark som inom kvartersmark.

Ett allmint dagvattensystem byggs ut 1 Kvarnholmsvigen och leder ut dagvattnet till en serie
dagvattendammar i Sundparken (1). Lokala dagvattenatgirder f6r Kvarnholmsvigen utgors av
tridplanteringar med skelettjord, regnbiddar eller vegetationskladda svackdiken. Utéver ledningar (2,
14, 15) samt dike lings Kvarnholmsvagen sodra del (3), utgors dagvattenanliggningen av
uppsamlande ledningar frain bebyggelse till utlopp i Sundparkens (1) dammar och i Strandparken (4).
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Figur 69. Schematisk illustration 6ver féreslagen dagvattenhantering. Siffror motsvara de som nimns i texten (WSP, 2026-
02-20).

Fran norr ansluts en befintlig dagvattenledning i Kvarnholmsvagen (7) till planerad ny ledning i
Kvarnholmsvigen (2). Ledningen avleder dagvatten fran uppstréms delar av bebyggelse kring
nordligaste delen av Kvarnholmsvagen. Detta ger ett tillskott av ej lokalt renat dagvatten som
kommer att renas i dammarna i Sundparken (1). Ledningen transporterar forhallandevis stora floden.
Da kostnadseffektiv rening enbart kan ske for betydligt mindre fléden 4n dimensionerande fléden
tor ledningsnitet, foreslas att storre floden braddas direkt till recipient via befintlig (eventuellt
omlagd) utloppsledning (8).

En sedimenteringsdamm (9) planeras vid korsningen med Sédra vigen. Hir sker férsedimentering
och viss f6rdréjning av samlade floden fran Kvarnholmsvigens norra delar innan dagvattnet leds ut i
dagvattenanliaggningen i Sundparken (1).
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Fran so6der leds vatten fran Kvarnholmsvigen efter lokala atgarder direkt till dagvattenanldgeningen i
Sundparken (1). Avledning sker via dike (3) som dimensioneras for begrinsade floden. Storre
dagvattenfléden avleds 1 ledning (14, 15). Dagvattensystemet avleder dven dagvatten fran delar av
Finnberget.

For att fa en god och kostnadseffektiv rening begransas inflodet till dagvattenanlidggningen (10, 11)
genom att storre fléden briddas via nya ledningar till Svindersviken (12)

Pa Parktorget skapas vegetationsytor som aven fungerar som dagvattenldsningar.

I stora delar av planomradet dr naturliga jordlager mycket begriansade, och infiltration dr dirfér
begrinsad. For kvartersmarken foreslas huvudsakligen lokal rening och f6rdrojning ske genom
regnbiddar/biofilter innan avledning sker till allmidn dagvattenledning. Dessa 16sningar kan ocksa
tillimpas ovanpa betongbjilklag. Om infiltration dr mojlig 1 befintliga eller anlagda marklager, savil
hydrogeologiskt som markmiljomissigt, kan detta tillitas som ett efterfoljande reningssteg.

Bebyggelsen inom omrade 6 (byggnader C1-C5) foreslis nyttja det befintliga perkolationsmagasinet
(13) vid sodra brofistet.

Dammldsningen i Sundsparken

Den féreslagna dammlosningen 1 Sundsparken utgors av en serie dammar med varierande djup.
Dammarna har en primir sedimenteringsfunktion som forstirks genom mikrobiella fastligenings-
och omvandlingsprocesser samt vaxtupptag. Dammarna ska ha riklig vegetation.

Till dammen leds dagvatten fran en total area pa cirka 12 hektar, motsvarande en reducerad area pa 7
hektar. Dagvatten fran Kvarnholmsvigen sédra och norra delar leds till en serie dagvattendammar i
Sundsparken. Dagvatten som uppkommer fran allmin plats inom planomradet har redan genomgatt
lokal rening. Dagvatten fran uppstroms ytor frin Kvarnholmen i norr har ej tidigare genomgiatt lokal
rening. Aven dagvatten frin omriden uppstréms planomradet vid Kvarnholmsvigens sodra delar
leds till Sundsparken. Om angrinsande pagaende detaljplan Utblicken och Férmansbostaden
genomfors kommer detta dagvatten att vara lokalt renat. Till Sundsparken leds dven vatten fran
nirliggande kvartersmark kring parken.
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Figur 70. Illustration 6ver dammanliggningens avrinningsomrade, dels det totala avrinningsomridet for vilket rening sker
(till vinster), dels det nirliggande avrinningsomrade frin vilket skyfall avleds till dammanliggningen (till héger). (WSP,
2026-02-20).

I parken finns utrymme f6r en reningsanliggning med sammanlagt cirka 750 m? permanent
vattenyta. Det ger en yta som motsvarar cirka 1% av avrinningsomradets reducerade area. Normalt
rekommenderas ett virde i intervallet 1,5 - 2,0%. Genom att tillrinnande dagvatten i stor utstrickning
redan genomgatt lokal rening gérs bedémning att 4ven en ndgot mindre anliggning bidrar med en
god kompletterande rening.

Anlidgeningen dimensioneras for rening av normala dagvattenfloden (6 - 12 manaders dterkomsttid).
Storre floden leds direkt till recipient via briddledningar. Utformningen av utloppet under vigen
mellan parken och recipienten (mot Saltsjén) dr under utredning,.

Miljokvalitetsnormer for vatten

Berikningarna har utférts med dagvatten- och recipientmodellen StormTac version (v24.3.1)
Verktyget utgar schablonvirden for halter av amnen i dagvatten fran olika marktyper och
markanvindning, som baseras pa resultat fran ett stort antal studier som sammanstallts i en databas.

Berikningarna visar att den férindrade markanvindningen medfor att féroreningsbelastningen
generellt sett 6kar for Saltsjon, men minskar f6r Svindersviken. Den samlade belastningen pa
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Stréommen (Svindersviken och Saltsjon) minskar dock for samtliga amnen. Efter foreslagna

dagvattenatgarder minskar belastningen ytterligare.

Amne Enhet Befintlig Planerad Férandring Planerad Foérandring
situation situation utan utan situation med efter
dagvattenatgirder rening dagvattenatgarder rening

(%) (%)

Fosfor (P) kgrar 6,37 4,6 -28% 22 -63%
Kvéve (N) kgfar 56 55 -2% 31 -39%
Bly (Pb) kg/ar 0,416 0,32 -23% 0,087 -78%
Koppar (Cu) kg/ar 0,94 0,62 -34% 0,24 73%
Zink (Zn) kg/ar 4,72 2,05 -57% 0,48 -89%
Kadmium (Cd) kg/ar 0,0292 0,0142 -51% 0,004 -85%
Krom (Cr) kg/ar 0,332 0,33 -1% 0,14 -59%
Nickel (Ni) kgrar 0,346 0,218 -37% 0,067 -80%
Kvicksilver (Hg) kgiar ~ 0,00187 0,00145 -22% 0,0008 -56%
Suspenderad substans (SS)  kg/ar 2180 1540 -29% 500 -76%
Olja kg/ar 48,3 19,3 -60% 6,2 -87%
PAH16 kg/ar 0,0235 0,0169 -28% 0,0038 -82%
BaP kg/ar  0,00299 0,00156 -48% 0,00031 -89%

Tabell 1. Forvintade arliga mingder i dagvattnet fran planomradet vid befintlig situation, planerad situation och planerad
situation med atgirder. Summerade virden for Strtommen (Svindersviken + Saltsjon). (WSP, 2026-02-20)

Planen bedéms inte medfora risk for otillaiten férsamring av vattenférekomstens status, och
aventyrar inte heller mojligheten att uppna beslutade miljokvalitetsnormer for vatten.

Bortledning av grundvatten
I samband med ansékan om milj6tillstind for framtida verksamhet 1 bergrumsanligeningen kommer
tillstaind for vattenverksamhet s6kas for fortsatt bortledning av grundvatten.

Halsa och sakerhet

Geotekniska forhallanden

Berget ir generellt klassat som normalradonmark, men stora bergschakter kan innebira att annat
berg kommer i dagen. Radonmatningar ska utforas innan byggnation for att sakerstilla att byggnader
férses med erforderligt radonskydd.
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Ras, skred och erosion

Resultaten fran den geotekniska utredningen (ELU Konsult AB, 2026-01-15) visar att marken i
utredningsomradet bedoms som limplig for planerat indamal under férutsittning att atgiarder och
rekommendationer i upprittade PM f6ljs och sikerstills i detaljplanen.

Utforda stabilitetsutredningar visar att omradet i befintlig situation har en otillfredsstillande stabilitet
och att stabilitetshéjande dtgirder erfordras for savil befintlig som planerad situation. Atgirder som
kan paverka slintstabiliteten, sisom markh6jning, muddring, med mera, maste kontrolleras.
Forstarkningsatgarder, sisom en kombination av tryckbank och djupstabilisering 1 vattenomradet,
ska vara utférda innan markexploatering inleds.

Platsen ir ett utpekat aktsamhetsomrade fér skredrisk, ras och erosion. Andring av lutningar,
marknivaer, palastning, muddring, grundldggning med mera, ir typiska atgairder som maste utredas.

Omradet narmast vattnet har anstringd slintstabilitet, detta skall beaktas vid val av atgarder. Den lera
som finns inom omradet dr generellt bendgen till betydande sattningar vid palastning.

Sattning vintas uppkomma 1 omradet till £6ljd av planerade upp- och utfyllnader. Omradet ar mycket
skred- och sittningskinsligt. Darfér beh6évs kontroll, dven vid mindre laster och uppfyllnader i
utbyggnads- och driftsskedet, for att inte forsimra forhallanden med avseende pa stabilitet och
sattningar. Plankartan innehaller en planbestimmelse som anger villkor att marklov dven krivs for att
pafora laster eller fylla upp marken mindre 4n 0,5 meter inom skred- och sittningskansligt omrade

(”al”)-

Pa grund av omradets otillfredsstillande stabilitet 1 saval befintlig som planerad situation ska
stabilitetshéjande atgirder utforas innan exploatering pabérjas, om inte annat kan pavisas i
kompletterande stabilitetsutredning. Plankartan innehéller en planbestimmelse som anger villkor fér
att startbesked inte far ges for dandrad markanvindning forrin tillfredsstillande stabilitet kan pavisas
inom omraden markerade med »as”.

Kisaska och fororeningar ska beaktas vid bedémning av konstruktioners lingsiktiga bestindighet.

De skyddsatgirder som utfors ska verifiera tillfredsstillande slintstabilitet enligt gillande normer.
Marken i utredningsomradet bedéms som lamplig for planerat andamal férutsatt att geotekniska

atgiarder och rekommendationer f6ljs. Slintstabiliteten maste beaktas 1 dagsliget, byggskedet samt
driftsskedet.
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I samtliga vattenomraden finns stabilitetsproblematik och olika typer av dtgiarder kommer att
beho6vas i stora delar av vattenomriadena for att sikra strinderna mot risk for skred, samt for att
minimera risken for spridning av fororeningar. Plankartan innehaller en planbestimmelse som anger
att anlageningar 1 vattenomraden ska utforas pa ett sadant satt att risk for ras, skred eller erosion
minimeras samt sa att risk for spridning av féroreningar minimeras (”’bs”).

Den geotekniska utredningen (ELLU Konsult AB, 2026-01-15) anger dven rekommendationer som inte
bedéms vara méjliga att sikra med hjalp av detaljplan. Det handlar bland annat om férbud mot att
muddra efter att anldggningarna i vattnet har firdigstillts. Kommunen bedémer att bestimmelser om
marklov eller utékat marklov inte ar tillimpliga 1 vattenomraden, vilket gor att det inte bedéms vara
moijligt att pa plankartan foreskriva ett visst vattendjup eller ange begrinsningar 1 hur muddring och
anldgeningsarbeten far ske. Andra vigar for att sikra detta, exempelvis avtal, kommer att undersokas
infor detaljplanens granskningsskede. Kommunen kommer att 4ga samtliga omraden med 6ppet
vatten eller bryggor efter att detaljplanen genomférs, vilket minskar risken f6r att muddring och
andra arbeten i vatten utfors pa ett sitt som skulle kunna utgora risker ur geoteknisk synpunkt. Det
enda vattenomrade som avses vara privatigt efter genomford detaljplan (markerat W2 pa plankartan)
bedéms inte vara skredbeniget pa ett satt som gor att kommunen skulle beh6éva vara fastighetsagare
for vattenomradet.

Bergutfall

Hojdsittningen av omradet innebér bade temporira- och permanenta bergskirningar. Vid planering
av nya bergskarningar i omradet beh6ver hinsyn tas till spricksystem 1 omradet, bade vid val av
slintlutning och vid utformning av forstirkningar for att minska mangden bergforstirkningar samt
minska risken f6r bergutfall. En utredning av bergtekniska férhallanden med hansyn till eventuellt

behov av férstirkning vid bergsskirningar bor ske mellan samrad och granskning.

Blocknedfall

For att torhindra eventuell risk f6r blocknedfall 1 samband med sprangning behover 16sa block 1
riskomraden sidkras innan springning. Detta ska utredas mellan samrad och granskning.

Fororeningar

Fororeningar forekommer 1 hela planomradet med stor variation 1 halter avseende frimst metaller.
Fororeningarna har en negativ paverkan pa Svindersvikens ytvattenkvalitet och marina ekosystem, de
medfor ocksa en risk 6kad exponering som kan paverka minniskors, men frimst barns, hilsa.
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All kvartersmark inklusive forskolegard ska uppfylla kinslig markanvandning (KM) i jord 0—1 meter
under planerad markniva. Kommunen bedémer att férslag pa platsspecifika riktvirden pa djupniva
(>1m under markytan) beh6ver utredas vidare i granskningsskedet.

Amne Kvartersmark 0-1m | Naturmark

(generella KM) sammanvagd
PSRV

Arsenik 10 30

Bly 50 300

Kadmium 0,8 7.7

Kobolt 15 40

Koppar 80 160

Krom 80 160

Kvicksilver 0,25 5,6

Zink 250 500

PAH-L 3 6

PAH-M 3,5 50

PAH-H 1 5

Tabell 2. Forslag pa riktvirden motsvarande kinslig markanvindning for kvartersmark inklusive férskola. Forslag pa
platsspecifika riktvirden (PSRV) i naturmarken och parkmark inom planomradet. Ligsta halten av riktvirdet for hilsa eller
milj6 styr det sammanvigda riktvirdet. Halter anges i mg/kg TS. Tabell frin: Wescon Miljokonsult AB, 2025.

Naturmark ska uppfylla féreslagna platsspecifika riktvarden (PSRV) i tabellen nedan. PSRV har
beriknats f6r vistelse 1 naturmark pa Kvarnholmen och Finnberget avseende bly, arsenik, PAH-H,
den baserats pa platsspecifik oral biotillganglighet. Frimst férekommer arsenik, bly och PAH-H.
Dessa riktvirden baseras pa platsspecifik oral biotillganglighet. Detta sikerstills 1 plankartan med
bestimmelse for hela planomriadet som anger att startbesked inte far ges forrin markféroreningar har
avhjilpts inom planomradet. Efterbehandlingsbehov, atgirdsalternativ och -mal ska ske i samrad
med tillsynsmyndigheten.

Exponeringsrisken for fororeningarna ar idag hégre dn vad som bedéms vara acceptabelt. De har en
negativ paverkan pa vattenkvaliteten, dirfor krivs riskreducerande atgirder i kvartersmark inklusive
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forskola, parkmark samt i en del av naturmarken. Fororeningssituationen och hur den avses att
hanteras beskrivs utforligt 1 miljokonsekvensbeskrivningen.

Atgirder kvartersmark

All kvartersmark ska atgirdas, antingen genom teknisk schakt eller via efterbehandling. Atgirder for
bostadshus omfattar teknisk schakt vid anliggning av byggnader. Majoriteten av bostadsbebyggelsen
kommer att anldggas med garage eller grundliggas pa berg (teknisk schakt ned till berg) eller paldick
(minimerar intringning av flyktiga féroreningar genom ventilerad grund), vilket minimerar
exponering av féroreningar. Vissa byggnader féreslas bevaras, vilket begransar méjligheten for
schaktsanering under byggnaden. Vid ombyggnation kan tekniska dtgirder behovas for att minska
risken for intringande angor och luktproblem.

Foreslagen forskola med tillhérande forskolegard 1 det norddstra planomradet ér placerad pa en
innergard med underbyggt garage. Efterbehandlingsatgird for denna forskola inkluderar dirmed
endast teknisk schakt for anliggande av byggnaden. Efterbehandlingsitgird pa férskolegarden i
vistra planomradet kommer kriva schakt av jord ovan berg. Djup till berg dr grunt och atgiardsbehov
bedéms vara cirka 0,5 meter, med ndgra mindre undantag dér sarskilt skyddsvarda trid bevaras.

Schakt under grundvatten kan syresitta kisaskan, vilket kan 6ka dess lakningsbenidgenhet. I
granskningsskedet utreds vika atgirder som krivs for att undvika schakt i kisaska under
grundvattenytan och om tekniska ingrepp krivs for att begrinsa en exponering av eventuella
féroreningar i angfas 1 de byggnader som ska bevaras. Nar kisaska schaktas krivs behandling inf6r
deponering, vilket ocksa kommer utredas i granskningsskedet.

Atgirder parkmark

I parkmark foreslas en miljobarridr i mark som utférs genom schaktsanering och aterfyllnad med
massor som klarar atgairdsmalen. Denna miljobarridr kommer skapa ett skydd mot att manniskor
exponeras for féroreningar, dels genom att stora mangder féroreningar avligsnas, dels da
kvarlimnade fororeningar ticks med ett skyddande lager. Miljobarridrernas miktighet kommer
utredas efter detaljplanesamrad, men forslag pa barridren under markytan ar cirka 1,5 eller 3 meter.

For att skapa nya marknivaer inom planomradet kan det innebdra att massor enbart behover paféras
inom vissa omraden. I andra omraden behovs bade schakt och aterfyllning, f6r att uppna 6nskad
miktighet av miljobarridren. Schaktdjupet anpassas till att vara ovanfér grundvattenytan.

Parkmark dir det endast finns tunna jordlager eller hillmark, exempelvis strak, grillplatser, lekytor,
utsiktsplatser med mera, kommer att krava ytliga atgarder.
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Atgirder naturmark

Det bedoms inte finnas nagot atgardsbehov for att skydda markmiljon 1 naturmarken. For att minska
hilsoriskerna f6r manniskor som vistas i den, samtidigt som naturmark med héga oersittliga
naturvirden inte ska paverkas mer an nédvandigt, har riskreducerande atgarder utretts. For att
minska risken for en negativ paverkan pa manniskors hilsa i naturmiljén och samtidigt tillvarata
andra intressen saisom naturmiljé, ekonomi, landskapsbild foreslas att efterbehandling utférs pa cirka
50 % av naturmarken. Atgirderna innefattar att avligsna damm och partiklar frin berghillar, samt
aterforing av nytt material for att underlatta ateretablering av vaxter.

Naturmarken i sluttningen i planomradet sydvastra h6rn, mellan en foreslagen férskolegard och en
gang- och cykelvig, bedéms inte behéva efterbehandling eftersom den dr mycket otillgénglig och
brant samt kommer avskiljas mot vattnet med robust staket av sikerhetsskal.

Atgird grundvatten / Spridning av fororeningar

Risken f6r spridning av féroreningar genom lakning fran naturmark till ytvatten bedéms som
férsumbar, och den risken blir innu mindre da cirka 50% av naturmarken saneras. Diremot sprids
fororeningar fran férorenade fyllningsmassor till grundvatten och ytvatten. Hogst halter licker ut
fran fyllnadsmaterial med kisaska. En milj6barridr av bentonitgranulat foreslas i strandlinjen. Syftet
med den ar att hindra utbytet av grundvatten och ytvatten och dirmed minska spridning av
féroreningar. MiljGbarridren ska ocksa buffra surt vatten och fastligga 16sta metaller. Kommunen
bedémer att utbredningen av miljébarridren lings med strandlinjen behover utredas vidare 1
granskningsskedet.

Sediment

Bottensedimenten i Svindersviken ar kraftigt férorenade och féroreningarna har stor spridning.
Tryckbankar ska anlidggas pa vissa ytor inom detaljplanens vattenomrade for att sikerstalla att
marken stabiliseras. Tackning av sediment foreslds dven vid planerad badbrygga for att undvika
kontakt med férorenat sediment vid bad. Det foreslas ingen generell sedimenttickning 1
vattenomradet. Kommunen bedémer att sedimenttickningens utbredning behover utredas vidare
mellan samrad och granskning.

Cirkuldr masshantering
Detaljerad provtagning kommer att utforas for klassning av massorna. Detta ska ligga till grund for
avfallsklassificering inf6r deponering, men dven f6r bedomning om massorna ar si pass rena att de

kan 4dteranvandas.
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En ambition 1 genomférandet av detaljplanen bor vara att striava efter att minimera uppkomst av
massor samt att uppna massbalans inom projektet sd langt det 4r méjligt med planerad bebyggelse
och aktuell férekomst av féroreningar. For att skapa forutsittningar for cirkulir masshantering bor
etableringsytor samt ytor fOr masshantering och massupplag sakerstillas inom planomradet. En
massbalansanalys bor utféras mellan samrad och granskning. En del av planomradet har anvints for
masshantering och krossning under utbyggnad av Kvarnholmen, och en ambition i projektet ar att
kunna krossa berg pa platsen i genomférandet av detaljplanen, i syfte att minimera tunga transporter
till och fran planomradet.

Oversvamning

Havsnivahdjning

Marknivan i de laglinta delarna varierar mellan cirka +2,50 till +3,50 (h6jdsystem RH 2000).
Lansstyrelsen rekommenderar en ldgsta grundlidggningsniva f6r ny bebyggelse pa +2,70 meter. I
omradet finns befintlig bebyggelse och anldggningar som ligger pa en ligre niva dn Linsstyrelsens
rekommendationer och som avses bevaras av kulturmiljé- och resurshushallningsskil. En férdjupad
beskrivning av konsekvenserna avseende havsnivah6éjningen redovisas i detaljplanens
miljokonsekvensbeskrivning. Enligt miljokonsekvensbeskrivningen motsvarar ett hogsta hogvatten ar
2150 en niva pa +2,54.

De byggnader som planeras nira havsnivan maste sikras sd att extrema kortvariga havsnivahojningar
inte kan skada dessa. Aven garage och andra utrymmen pa kajniva bor férses med trosklar i
garageportar och entréer sa att varken nederbord eller annat vatten kan rinna in. F6r byggnader som
delvis ligger under rekommenderad niva behover byggnadsdelarna utformas sa att konstruktionen
inte skadas vid eventuella hogvatten. Planbestimmelse by anger att "Byggnaden och dess grundléggning
ska utforas sa att konstruktionen inte skadas av staende vatten upp till en niva om +2,70 meter dver angivet
nollplan.” De kvarter som ber6rs av bestimmelsen dr Kafferosteriet samt kvarter B 1 norra delen av
Histholmssundet, som foreslas fa en lagt liggande garagevaning.

Industrikajen vid Kafferosteriet har en 6verkant pa cirka +2,40 och kajen foreslas bevaras, vilket ar
viktigt med utgangspunkt i riksintresset for kulturmiljo. Foreslagen framtida markhojd pa kajen ér
+2,60 och detta regleras pa plankartan. Detta ar en héjning med cirka 20 cm vilket kan géras utan att
dventyra kajens birighet och konstruktion. Kafferosteriets befintliga golvniva ér cirka +2,40. Fran ett
resurshushallningsperspektiv dr det viktigt att moéjliggora aterbruk av byggnadens betongstomme.
Syftet dr att kraftigt minska klimatpaverkan fran uppférandet av de nya bostaderna i kvarteret.
Byggnaden stir redan 1 dag i vatten och de delar som stir i vatten eller ligger under kajnivan har en
konstruktion som tal vatten. Nya bjilklag kommer att anlidggas for att sikra bade lokaler, entréer och
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bostider i Kafferosteriet fran framtidens héjda havsnivaer. Nya bjalklag f6r bostider foreslas pa niva
+3,40. Detta kan innebéra behov av att anligga ramper pa industrikajen for att angora den
bostadsentré som liggs mot kajen. I Kafferosteriet foreslas garage att ligga i bakkant av kvarteret och
garageinfart kommer inte att ske fran kajnivan. Se aven figur 71 som redovisar de upphojda
uteplatser som bostiderna ir tinkta att ha mot industrikajen, dir nivan pa uteplatsen motsvarar
golvnivan 1 ligenheterna.

NY GARD PA BEF. BJALKLAG

“ BEF. KAJKONSTRUKTION

| Garage, +2,40 | | —T——T1T1 T 7:1*&%:2760 (+2,40 idag)i

— s T . VATTENYTA (VAR)

Figur 71. Tvirsektion genom Kafferosteriet. Nya bjilklag for bostider redovisas lings med fasaden mot kajen. Lingre bak i
kvarteret féreslas garage pa befintlig niva men med garageinfart frin hogre niva.

Befintlig bygegnad har en grundlidggningsniva som ligger kring +2,00 1 de delar som ligger pa mark,
och de delar av byggnaden som ir grundlagd i vatten har en grundliaggningsniva som ligger under
havsytan. Detta understiger kraftigt Lansstyrelsens rekommenderade nivéaer fér grundliggning.
Kommunen bedémer att det ur resurshushéllningsperspektiv och klimatperspektiv ir av extremt
stort varde att kunna dteranvinda befintlig betongstomme, 1 synnerhet eftersom byggnaden ér valdigt
stor och dirmed innebir en mycket stor besparing av naturresurser och utslipp jimfért med rivning
och nyproduktion. Kommunen bedémer att det inte dr rimligt att tvinga fastighetsdgaren att riva
byggnaden for att hoja grundlaggningsnivan vid en ombyggnation till bostidder. Dessutom har
byggnaden ett kulturmiljévirde kopplat till riksintresset f6r kulturmiljé vilket ocksa talar for ett
bevarande av stommen. Detaljprojektering av Kafferosteriets bebyggelse i relation till framtida
havsnivahojning, samt detaljprojektering av industrikajen, kommer att ske mellan samrad och
granskning. Kommunen 6nskar samrada om avvigningen mellan att bevara befintliga konstruktioner
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och att nyanligga konstruktioner sisom industrikajen pa en hogre niva vilket skulle innebira en
mycket stor klimatpaverkan men en hogre grad av klimatanpassning.

Skyfall

Situationen vid skyfall har 6versiktligt studerats med analysverktyget Scalgo Live dir berikningarna
utférts med tilligget DynamicFlood. Berikningarna har utférts med ett framtida 100-arsregn
(klimatfaktor 1,4) med 6 timmar varaktighet som ér fordefinierat i Scalgo Live. Regnet ir ett sa kallat
CDS-regn baserat pa SMHIs skyfallsstatistik.

== Detaljplanegrans Gaddviken

@ Water Depth
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Figur 72. Beriknade maximala vattendjup vid ett modellerat 100-irsregn med klimatfaktor i scenario 1. (WSP, 2026-02-20)

Modellering av en skyfallshindelse har utforts for tva scenarier, dels for ett scenario dir exploatering
endast sker enligt foreslagen utformning i detaljplanen f6r Gidddviken (scenario 1), dels for ett
scenario dir exploatering sker inom bade detaljplanen f6r Giddviken samt pagiaende angrinsande
detaljplan Utblicken och Férmansbostaden (scenario 2).
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Resultatet visar att planerad bebyggelse inte medfér nagra nya instingda omraden, varken i scenario 1
(se Figur 72) eller 2 (se Figur 73). Lagpunkten framfor entrén till bergrumsanliggningen nedanfor
foreslagna Serpentinparken kvarstar som i nuldget och dammarna i Sundsparken dr en medveten
forindring som har betraktats som en acceptabel risk. Pa nagra platser upptrider strémmande vatten
med visst vattendjup. Detta giller Kvarnholmsvagen, Giddvikstorget samt diket mellan berg och
Sundparkshusen.

== Detaljplanegrans Utsikten och Formansbostaden
== Detaljplanegrans Gaddviken

@ Water Depth
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Figur 73. Beriknade maximala vattendjup vid ett modellerat 100-arsregn med klimatfaktor i scenario 2 (WSP, 2026-02-20)

I bada scenarierna finns ett storre skyfallsstrak som foljer Kvarnholmsvagen fran savil s6der som
fran norr, och nir flédena mots fortsitter det 6ver Giddvikstorget till Svindersviken (se Figur 74,
scenario 1 och Figur 75, scenario 2). Det uppkommer iven ett flodestrak som belastar dammarna fér
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dagvatten i Sundsparken. Inga 6vriga storre flddesstrak upptrider och inga befintliga eller planerade
byggnader bedoms vara riskutsatta.

Pa Kvarnholmsvigen medfor flédena att vattennivaer pa drygt 0,2 m upptrider lings en delstricka
utanfor foreslagna Scenhuset, dir flédena fran Kvarnholmsvigen och Finnbergsvigen sammanfaller.

== Detaljplanegrians Gaddviken

Figur 74. Beriknade maximala vattenfléden (Flux) vid ett modellerat 100-arsregn med klimatfaktor. Planerad situation,
scenario 1 (WSP, 2026-02-20)

Kvarnholmsvigen ér projekterad med bombering, men f6r att astadkomma 6nskad avledning mot
Parktorget vid skyfall kommer gatan att behéva utféras med enkelskevning at Oster 1 de centrala
delarna dir gatunivaerna dr som ldgst. I skyfallsmodellen har en sidan anpassning gjorts, som visar
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att 6nskad avledning kan ordnas. Resultatet visar dock pa relativt stora vattendjup (0,20 — 0,25 m) nir
det nordliga och sydliga flodet méts och avleds gemensamt Gster ut Gver torget.

Situationen behover studeras nidrmare f6r bada dessa platser och héjdsittningen av gatan och torget
optimeras efter detaljplanesamrad. Resultaten visar att det d4r moijligt att avleda skyfall pa ett
acceptabelt vis. Att skyfallsfloden leds 6ver torgets mitt samt i Sundsparkens mitt bedéms vara en
bra placering av skyfallsflodena da det inte riskerar att skada byggnader eller tekniska anlidggningar
sasom elnatstationer.

== Detaljplanegrans Utsikten och Formansbostaden

== Detaljplanegrans Gaddviken

Figur 75. Beriknade maximala vattenfloden (Flux) vid ett modellerat 100-arsregn med klimatfaktor. Planerad situation,
scenario 2 (WSP, 2026-02-20)
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I det uppsamlande diket mellan bergsslint och foreslagen bebyggelse vid Sundsparken (byggnaden
B1) visar modelleringen att det uppkommer ett visst vattendjup. Omrédet ar inte instingt utan
dimningen orsakas av aktuellt flode. Resultatet visar pa nédvandigheten att studera utformningen
noga i det fortsatta arbetet.

For flera kvarter behover skyfall fran hogre terring uppmarksammas och fangas upp och ledas vidare
pa ett sakert sitt f6rbi byggnaderna. Detta gérs genom avskiarande diken och en genomtinkt
héjdsittning. Ofta dr dessa platser samtidigt utstromningsomraden for grundvatten. Det dr dirfér
nédvandigt att dessa fastigheter dven vidtar dtgirder for att samla upp och avleda framtringande
grundvatten pa respektive fastighet innan det kopplas pa det allminna nitet.

framtringande grundvatten (heldragen r6d linje). (WSP, 2026-02-20)



Planbeskrivning 133(218)
Gaddviken

NACKA SAMRADSHANDLING
Detaljplanens innehall

Buller

I planférslaget ingar 1600 ligenheter varav 1587 beriknas uppfylla riktvirden enligt Férordning
(2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader (Trafikbullerférordningen) utan vidare atgarder. 13
ligenheter beriknas fa ljudniva om 61 dBA vid fasad. Dessa kan uppfylla riktvirden i
trafikbullerférordningen genom att ligenheterna gors sma, under 35kvm. Uteplatser som uppfyller
riktvirden enligt Trafikbullerférordningen kan anordnas i nira anslutning till samtliga bostider. For
bygenader mot Svindersviken krivs dock i flera fall lokala skdarmar for att dimpa buller fran
Virmdoleden for att riktvirdena ska klaras. I resterande omrade finns generellt naturlig bullerskugga,
antingen bakom byggnader eller pa grund av avstind till bullrande vigar.

Den planerade forskolan vid Sundsparken beriknas fa lag bullerniva, vil under gillande riktvirden.
Forskolan som planeras vaster om Kafferosteriet far fri sikt mot Virmdoleden och dirmed hégre
bullerniva. For att innehalla riktvirden avseende buller pa forskolegirden planeras en
bullerskyddsskarm.

I samband med att bostiderna byggs kommer de verksamheter som idag genererar industri-
/verksamhetsbuller att forsvinna. Tillkommande bullerkiallor, si som ventilation till
bergrumsanliggning och bostider, kommer att anpassas sa att géllande riktvarden innehalls.

Bullersituationen bedéms som helhet bli godtagbar 1 omradet forutsatt att bullerskyddsatgarder
utfors i den omfattning som regleras i planen. Bullernivan i den sédra delen av planomradet kommer
dock att 6verskrida de nivaer som enligt WHO anses vara hilsosam boendemilj6. Detta beror till
stor del pa buller frin Virmddleden. Effekten av en bullerskyddsskirm lings Virmdoleden har
utretts under planarbetet. Berikningarna visar att en skirm kan sidnka ljudnivan i den sédra delen av
planomradet med upp mot 10 dB.

Planforslaget har 6ver lag liten paverkan pa bullernivaerna f6r befintlig bebyggelse, vilket beror pa att
den primira ljudkillan, Virmdoéleden, inte paverkas. Bostider lings Kvarnholmsvigen, vister om
planomradet, beriknas fa som mest 1 dB hégre bullerniva vid fasad till £6ljd av den férvintade
trafikokningen. For bostider och rekreationsomraden uppe pa Finnberget innebar planen en viss
sankning av bullernivan tack vare att buller fran Virmdoéleden skdrmas.

Trafikbuller, bostider

En bullerutredning har tagits fram for projektet (Delta Akustik, 2026-01-27). Den visar att majoriteten
av lagenheterna forvintas fa ekvivalenta ljudnivaer fran trafik pa eller under 60 dBA, vilket innebar
att planlésningarna inte behéver bulleranpassas. Vid delar av kvarteren narmast Virmdoleden
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(Kafferosteriet, Scenhuset, kvarter D3) beriknas dock 61 dBA. Aktuella byggnader saknar tillgang till
tyst sida. Lokala atgirder (exempelvis balkonger eller bursprik) som enbart ger sma “ljudskuggor” pa
en annars bullerutsatt fasad ses inte som en fullgod kompensationsatgird som kan anvindas som tyst
sida. I ldgen dir 60 dBA 6verskrids planeras darfér sma ligenheter (<35 kvm), d
trafikbullerférordningen tilliter upp till 65 dBA vid fasad for dessa. For att mojliggora storre
ligenheter i dessa ligen krivs atgirder som minskar bullerspridningen fran Virmdoleden. 1
bullerutredningen féreslas att den bullerskyddsskarm som idag finns lings Virmdoleden forlings och
héjs fran 2,5 m till 4,0 m. Mojligheterna till detta kommer utredas i dialog med Trafikverket efter
detaljplanens samrad. I nuldget finns ingen 6éverenskommelse om att bygga skdarmar lings
Virmdoleden utéver de skirmar som finns idag, och detaljplanen férutsitter heller inte att sidana
skarmar kommer till, &ven om det hade varit positivt ur bullersynpunkt.

Minst en gemensam uteplats som klarar riktvirdena i bestimmelsen avses uppforas i respektive
kvarter forutom i kvarter F. Bullerutredningen (Delta Akustik, 2026-01-27) visar att gemensamma
bullerskyddade uteplatser kan ordnas for alla kvarter férutom kvarter F som omges av allmin plats.
Fragan om gemensam uteplats for kvarter F ska studeras vidare mellan samrad och granskning men
samradsforslaget innebdr att ingen gemensam uteplats anordnas 1 detta kvarter. For ett antal kvarter
beh6vs lokala bullerskyddsatgirder for att riktvardena enligt bestimmelsen ska klaras for uteplats.
Atgirderna beskrivs nirmare i avsnitten for respektive kvarter nedan.

Plankartans planbestimmelse f6ljer gillande riktvarden i trafikbullerférordningen:

Bostéider ska utformas avseende trafikbuller sa att:

- 60 dBA ekvivalent ljudniva (frifiltsvéirde) vid bostadsbygenads fasad ¢ verskrids. Dayr sd inte dr mijligt ska minst
hilften av bostadsrummen i varje bostad ha hogst 55 dBA ekvivalent ljudniva vid fasad samt hogst 70 dBA maximal
Yudniva vid fasad kl. 22.00-06.00 (frifiltsvirden).

- bostdder upp till 35 m?2 far higst 65 dBA ekvivalent [judniva vid fasad (frifaltsvirden).

- Judnivan vid minst en uteplats i ansiutning till bostider inte dverskrider 50 dBA ekvivalent ljudniva. Maximal
Yudniva om 70 dBA far dverskridas med higst 10 dBA fem ganger per timme k1. 06.00- 22.00.

I trafikbullerutredningen har berikningar utforts enligt den nordiska berikningsmodellen. Under
planarbetets gang dndrades rekommendationerna f6r val av berikningsmodell f6r trafikbuller. Den
nationella bullersamordningen anger att berakningsmodellen Nord2000 boér anvindas i planer dar
arbete startat efter 1 juni 2024. Nord2000 dr en mer avancerad berikningsmodell som battre ska
spegla dagens fordonsflotta, samt ge en mer verklighetstrogen bullerspridning. Kommunen bedémer
att bestimmelsen som anges 1 detaljplanen ar tillriackligt flexibel f6r att nya berdkningsmodeller ska
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kunna anvindas vid genomforandet av planen, samtidigt som den tydligt reglerar hur bostidderna ska
utformas samt vilka nivaer som ér acceptabla.

Delomrdde 4 (Kafferosteriet och Scenhuset)

Foreslagna kvarteren Kafferosteriet och Scenhuset ligger mellan Kvarnholmsvigen i norr och
Virmdoleden i séder, och saknar dirmed bullerskyddade sidor eller ytor. Pa delar av de 6versta
vaningarna beraknas 61 dBA ekvivalent niva, 1 6vrigt innehalls riktvirdet 60 dBA. I ligen ddr 61 dBA
beriknas planeras sma ligenheter (<35 kvm). Ovriga berorda byggnader och vaningsplan foljer
samma upplagg.
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Figur 77. Exempel pa bulleranpassad planlosning. Scenhuset plan 8 (Delta Akustik AB, 2026-01-27)

Bullerskyddade uteplatser bedéms kunna ordnas pa innergarden foérutsatt att lokala bullerskydd
uppférs. I bullerutredningen (Delta Akustik AB, 2026-01-27) foreslas en 4,5-5 meter hég skirm lings
kanten av det 6vre gardsbjilklaget.
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Figur 78. Dygnsekvivalent ljudniva fran trafik. Kafferosteriet och Scenhuset. Svarta streck ir féreslagna
bullerskyddsskidrmar. (Delta Akustik AB, 2026-01-27)

Delomrade 5 (D1-D3)

Aven foreslagna kvarteren D3 och D2 utsiitts for hoga bullernivéer frin Virmdoéleden. I kvarter D3
beriknas 61 dBA pa delar av den 6versta vaningen. Ligenheter 1 denna del av byggnaden planeras bli
<35 kvadratmeter. Yta for tyst uteplats bedéms kunna ordnas pa girden med hjalp av lokala
atgirder. Bullerutredningen foreslar en 5,5 meter hég skirm lings det 6vre gardsbyjilklaget. I kvarter
D2 beriknas som hogst 60 dBA, vilket innebir att ligenheterna kan planeras utan sirskild hinsyn till
trafikbullret. For att ordna en yta for tyst uteplats pa innegarden kravs dock lokala atgirder.
Bullerutredningen f6reslir en 4 meter hog skirm lings det 6vre gardsbjilklaget.

I foreslaget kvarter D1 innehalls samtliga riktvirden utan dtgirder tack vare husens orientering dar
den s6dra huskroppen skirmar ovriga delar av kvarteret fran Virmdoleden.
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Figur 79. Dygnsekvivalent ljudniva fran trafik. D-kvarteren. Svarta streck inom kvarter D2 och D3 ér foreslagna
bullerskyddskirmar. (Delta Akustik AB, 2026-01-27)

Delomrade 6 (CI-C5)
Foreslagna byggnader inom omrade C skidrmas frin Kvarnholmsvigen tack vare den stora
héjdskillnaden. De 6vre vaningarna far dock fri sikt mot bade Kvarnholmsvigen och Virmdéleden,
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och dirmed hégre ljudniva. Trafikbullernivan berdknas till som hogst 60 dBA, vilket innebir att
ligenheterna kan planeras utan sirskild hinsyn till trafikbullret.

Mellan husen planeras gardar som till stor del skdrmas fran buller tack vare héjdskillnader och andra
byggnader. Bullerskuggan ir tillricklig for att uppfylla trafikbullerférordningens riktvirden pa
samtliga gardar, férutom mellan kvarter C1 och C2. Denna yta har fri sikt mot Virmdoleden genom
en 6ppning mellan det féreslagna Scenhuset och kvarter D3. Riktvirden for tyst uteplats berdknas
uppfyllas norr om hus C1, denna yta bedéms dock inte vara limplig f6r en uteplats pa grund av
bristen pa sol och markens lutning. For att skapa en bullerskyddad uteplats i ett mer attraktivt ldge i
anslutning till hus C1 kommer lokala atgirder krivas. Exakt utformning av denna uteplats behover
utredas vidare.
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Figur 80. Dygnsekvivalent ljudniva fran trafik. C-kvarteren (Delta Akustik AB, 2026-01-27)
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Delomrade 7 (Bl & FI-F2)

Omradet vid byggnad B1 ligger vil skyddat fran buller tack vare Finnberget i séder och byggnaderna
1 omrade A i norr. Som hégst beriknas 51 dBA ekvivalent ljudniva vid fasad.

Figur 81. B-kvarteret (Delta Akustik AB, 2026-01-27)

For bygegnad F1-F2 beriknas fasader mot Kvarnholmsvigen fa upp mot 59 dBA ekvivalent niva. I
6vrigt beraknas runt 50-55 dBA. Med kvarterets féreslagna utformning saknas gemensam uteplats.
Byggnaderna foreslas vara fristiende lamellhus omgivna av allmin plats 1 form av gator och ett gront
torg. Samtliga bostider planeras fa balkonger. Det kommer att finnas vistelseytor av hog kvalitet i
direkt anslutning till husen, men dessa vistelseytor 4r pa allmén plats och inte avsedda enbart f6r de
boende.
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Figur 82. F-kvarteret (Delta Akustik AB, 2026-01-27)
Delomrade 8 (Al-A4)
Omridet paverkas primirt av buller frin Kvarnholmsvigen, som passerar direkt nort/éster om
byggnaderna. Fasader mot Kvarnholmsvigen beridknas fa som hogst 60 dBA ekvivalent ljudniva,
fasader mot innergardar och mindre lokalgator far betydligt ligre nivaer. Samtliga ligenheter kan
dirmed planeras fritt. Sovrum bor dock om méjligt inte placeras mot Kvarnholmsvigen, da
bullernivan vid inte medger vidring nattetid.

Riktvirden for ljudniva pa uteplats berdknas innehéllas pa merparten av de privata balkongerna och
uteplatserna. Det finns dven ytor i anslutning till samtliga byggnader dir gemensamma tysta
uteplatser kan placeras. Exakt utformning och placering av dessa uteplatser kommer att utredas. De
boende kommer ocksi att ha tillgang till tyst utevistelse i den nirliggande Sundsparken.
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Figur 83. A-kvarteren (Delta Akustik AB, 2026-01-27)

Trafikbuller, forskolor

Forskolegarden i kvarter A planeras pa det upphojda gardsbjilklaget mellan hus A2 och A3, se Figur
83. Garden ir bullerskyddad fran Kvarnholmsvigen av bostadshusen och frin Virmdéleden av
Finnberget. Ljudnivan beriknas bli vl under 50 dBA p4 hela ytan, vilket innebar att
Naturvardsverkets riktvirden innehalls.
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Figur 84. Norra forskolans gard markerad i ljusgront.

Vid féreslaget kvarter Tjanstemannahusen finns tva befintliga byggnader, kontorshuset och
tjainstemannabostadshuset som omdisponeras till férskola. Omradet grinsar till Kvarnholmsvigen i
nort, kvarteret Kafferosteriet i Oster och sluttar ned mot Svindersviken i soder. Omridet 4r
bullerutsatt fran Virmdoleden med ljudnivier mellan 55 och 60 dBA. For att tillgodose
Naturvardsverkets riktlinjer om att minst hélften av skolgarden ska ha ljudnivaer understigande 50
dBA planeras en bullerskyddskarm. I bullerutredningen férordas en skirm som har en plushéjd pa
20 meter, det vill sdga 3 - 4 meter 6ver forskolegarden. Detta sikerstills med planbestimmelsen m.
Skirmen sinker bullret sa att en yta om cirka 1700 kvm (cirka 65% av garden) far ljudnivaer under 50
dBA, och en zon dir ljudnivin understiger 55 dBA, vilket uppfyller Naturvardsverkets riktlinjer.
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Figur 85. Bullernivaer vid vistra férskolan samt placering av féreslagen skirm. (Delta Akustik AB, 2026-01-27)

~

Figur 86. Visualisering av foreslagen skidrm pa férskolegard (Gatun Arkitekter)
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ng av foreslagen skidrm pa forskolegird (Gatun Arkitekter)

Figur 87. Visualiseri

Industri- och verksamhetsbuller

Planomradet paverkas av verksamhetsbuller fran tre ventilationséppningar kopplade till
bergrumsanliggningen som finns inom delar av planomradet. Nya ventilationsanldggningar kan
tillkomma vid befintliga tunnelpaslag. Prévning av buller till omgivningen sker ocksa vid eventuell
framtida tillstindsansokan kopplad till bergrumsanlidggningarna. Riktvirden giller dven f6r buller
fran tillkommande teknisk utrustning inom planomradet (sa som bostadsventilation).

Ovriga bullerkillor

Buller fran kryssningsfartyg och Waxholmsbolagets trafik har viss paverkan pa byggnader pa halvons
norra sida vid foreslagen bebyggelse E1 och E2. Inom ramen f6r framtagandet av tidigare
detaljplaner i omradet pa Kvarnholmen har bedomningen gjorts att buller fran kryssningsfartyg och
batar i linjetrafik understiger 45 dBA dygnsekvivalent niva, vilket dr val under
trafikbullerférordningens riktvirden. Det finns ingen brygga for angoring i direkt nirhet till
planomradet. Bulleralstring kommer primirt ske dagtid. Givet dessa férutsittningar bedéms risken
for oldgenhet fran fartygsbuller vara lag. Buller fran fartyg och andra batar beh6ver dock beaktas vid
dimensionering av fénster och fasader.
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I Svindersviken finns ett flertal smabatshamnar med plats f6r bade segel- och motorbatar.
Smiébadtshamnar orsakar generellt inte hoga bullernivaer mer an tillfalligt. Med ett avstind mellan
hamn och bostidder som 6verstiger 100 meter bedéms risken att sméabatshamnarna ska orsaka
olagenhet f6r boende som minimal.

Det kortaste avstandet fran fasad till busshallplats dr cirka 7 m fran Kafferosteriet och fran
busshallplats till féreslaget kvarter F1 dr det 10 m. Trafikférvaltningen i Region Stockholm anger att
bostider med sovrum inte bor placeras nirmre dn 5 meter fran en busshéllplats. Vid dimensionering
av fonster och fasader till byggnader i nira anslutning till busshéllplatser behéver lagfrekvent buller
fran bussarna beaktas for att minimera risken for oldgenhet.

I Svindersviken planeras en badplats/badbrygga i anslutning till féreslagen bebyggelse F1 och F2.
Ljud fran mansklig aktivitet 1 anslutning till badbryggan behéver beaktas vid dimensionering av
nirliggande bostider for att minska risken for stérning. Aven ljud frin planerade uteserveringar ska
beaktas.

Det finns inga tagspar i eller i direkt narhet till planomradet. Marken 1 omradet utgors av berg med
ingen, eller liten, jordtickning. Samtliga féreslagna byggnader och vigar kommer att grundliggas pa
berg. Vigtrafik 1 bergtunnel ger inte upphov till stérande vibrationer eller stomljud. Givet dessa
forutsattningar bedoms det inte finnas risk for riktvardesoverskridande stomljudsnivaer eller
kinnbara vibrationer 1 nagon del av planomradet.

Luftkvalitet

Luftkvalitetsutredningen (SLB-analys, 2026-03-19) visar berakningar for situationen 2040 vid ett
utbyggnadsalternativ i bade aktuell detaljplan och i den parallellt pagaende detaljplanen f6r Utblicken
och Férmansbostaden. Berikningarna avser PM10 (partiklar) och kvivedioxid (NO). Utférda
berikningar visar att miljokvalitetsnormerna och de nationella miljomalen f6r PM10 och kvivedioxid
innehalls ar 2040. Inga miljokvalitetsnormer for luft bedoms motverkas med aktuellt planforslag.

Sedan berikningarna utférdes har en av férskolorna, inom detaljplan Giddviken, fatt en ny placering.
Forindringens bedom inte paverka de beriknande halterna i nagon nimnvard omfattning. Inga
miljokvalitetsnormer for luft bedoms motverkas med aktuellt planférslag. Varken planforslagets
nagot forindrade bebyggelseutformning eller férindringar i trafikprognosen bedéms medfora att
luftsituationen blir avsevirt simre.
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Ett nytt EU-direktiv for luft borjar gilla senast 4r 2030. Aven EU:s reviderade grinsvirde for ar 2030
klaras for kvivedioxid, NO,, och partiklar, PM10. Kommande svenska milj6kvalitetsnormer kan inte
ligga hogre an EU:s direktiv, men kan mdjligtvis bli striktare.

Partiklar, PMI10

Arsmedelvirde Vid utbyggnad av Giddviken enligt detaljplanen beriknas den nuvarande
miljokvalitetsnormen 40 pg/m? klaras med mycket god matginal 6verallt i planomradet.
Arsmedelvirdet av PM10 lings med stora delar av Kvarnholmsvigen, delar av Finnbergsvigen och
vid Finnbergstunnelns norra mynning beriknas till 10-15 pg/m?. EU:s grinsvirde for ar 2030 och
det stringare miljokvalitetsmalet 15 pg/m? f6r arsmedelvirdet av partiklar, PM10, klaras ddrmed
ocksa enligt dessa berdkningar.

Dygnsmedelvarde - Miljokvalitetsnormen dr 50 pg/m? och miljokvalitetsmalet dr 30 pg/m?. Inom
nistan hela planomradet dr beriknade halter 20-25 pg/m?, bortsett frin vissa utkanter av
Giddvikens planomrade dir de beriknas till 18-20 pg/m?>.

Eftersom emissioner fran tunnelmynningar inte har inkluderats 1 berakningarna fér nuliget ar
halterna sannolikt nagot underskattade pa dessa platser. Samma sak kan gilla omraden intill
bergviggar som bildar enkelsidiga gaturum och som inte heller omfattades 1 kartliggningen. Dessa
aspekter kommer att utredas vidare efter detaljplanesamradet.

Kvavedioxid, NO,

Arsmedelvirde -Miljckvalitetsnormen ir 40 ug/m? och miljokvalitetsmalet 4r 20 pg/m?. 1
utbygenadsalternativet ar 2040 idr beriknat drsmedelvirde av kvivedioxid, NO,, dr 3-5 pg/m. Det
grinsvirde som har antagits i ett nytt EU-direktiv och gilla senast ar 2030 dr 20 pg/m?®. Kommande
svenska MKN kan inte ligga hogre, men kan maoijligtvis bli striktare. Samtliga grians- och riktvirden
ovan beriknas att klaras 6verallt i omradet med mycket god marginal. Halterna av NO; beriknas
minska kraftigt jimfort med nuliget tack vare en renare fordonspark och en 6kad elektrifiering av
fordon.

Dygnsmedelvarde -Miljokvalitetsnormen ar 60 pg/m?>. Miljokvalitetsmél finns inte definierat f6r
dygnsmedelvirden av NO,. Vid utbyggnad av Giddviken samt Utblicken och Férmansbostaden
enligt detaljplan klaras miljokvalitetsnormen Overallt i omradet med mycket god marginal.

Jamfort med nollalternativet ar 2040 dr skillnaderna sma. Lings delar av Finnbergsvigen,

Kvarnholmsvigen och vid Finnbergstunnelns norra mynning bildar den nya bebyggelsen fler



Planbeskrivning 147(218)
Gaddviken

NACKA SAMRADSHANDLING
Detaljplanens innehall

gaturum dir NOs-halterna beriknas ndgot hogre dn i nollalternativet. Denna 6kning beror pa att
utvidringen av luftféroreningar fran vigen forsimras nagot av den nya bebyggelsen.

De beriknade dygnsmedelhalterna for det 19:e hogsta dygnet dr 5-10 ug/m? i hela omridet. EU:s
gransvirde 2030 {f6r dygn pa 45 pg/m? klaras dirmed med god marginal i hela planomridet.

Risk for olyckor

Inom planomradet finns entréer till en bergrumsanliggning. Om obehériga tar sig in 1 anldggningen
finns en risk for olyckshindelser.

Oster om den planerade flytande badanliggningen, i intilliggande befintliga detaljplan (DP 567),
planeras en smabatshamn. Fragan om badvattenkvalitet och sidkerhet f6r de badande bland annat pa
grund av den planerade batverksamheten behéver utredas nirmare mellan samrad och granskning.

Farligt gods
Det finns inga mélpunkter eller transportleder for farligt gods inom eller 1 direkt anslutning till
planomradet.

Vig 222 Virmdoleden utgor primir transportled for farligt gods. Vag 222 ir beldgen 230 meter fran
nirmaste planerade kvartersmark for bostadsindamal i planomradet, samt 210 meter fran nirmast
planerade kvartersmark (teknisk anlidggning, transformatorstation och pumpstation). Avstinden ar sa
stora att farligt gods inte bedéms vara ett problem som behéver hanteras i detaljplanen.

Ovriga stérningar

I nérhet till den planerade flytande badanliggningen planeras en briddningsledning f6r dagvatten och
en avloppspumpstation. Kommunen bedomer att det finns stor risk for att bland annat briddning av
dagvatten paverkar badvattnets kvalitet. Fragan behover utredas mellan samrad och granskning,.

Av Nacka vatten och avfall AB:s Tekniska handbok (2020) framgar att minsta avstind mellan
pumpstation och bebyggelse, enligt Svenskt vattens publikation P47, inte bér understiga 25 meter.
Onskvirt avstind ir minst 50 meter. Skyddsavstindet klaras inte 6verallt. Féreslagna placeringar
innebir att pumpstationerna kan behova utrustas med sadan teknik att storningar (lukt,
bakteriespridning och buller) frian stationerna mot de nirboende férhindras. Dessa fragor kommer
att utredas vidare mellan samrad och granskning.

I planomradet planeras flera transformatorstationer. Inga 6vriga uppenbara storre stralningskallor
fran elektromagnetiska falt bedoms finnas inom planomradet. For stationerna giller generellt att vid



Planbeskrivning 148(218)
Gaddviken

NACKA SAMRADSHANDLING
Sa genomfors planen

ungefir 5 meters avstand dr magnetfiltet nere pa en acceptabel niva, det vill siga 0,4 u'T (mikrotesla).
Vid 10 meters avstand ar stralningen nistan nere pa noll mikrotesla. Det forekommer att avstandet
mellan foreslagna placeringar av transformatorstationer och niarmaste bostadsfasad underskrider 5
meter. Aven denna friga kommer att utredas vidare till granskningsskedet.

Sa genomfors planen

For genomférandet av en detaljplan kravs i de flesta fall fastighetsrittsliga dtgirder som till exempel
avstyckning och bildande av servitut, ledningsritt eller gemensamhetsanlidggning. I detta kapitel finns
information om hur detaljplanen ir avsedd att genomféras. Av redovisningen framgar de
organisatoriska, tekniska, ekonomiska och fastighetsrittsliga atgirder som beh6vs for att planen ska
kunna genomféras pa ett samordnat och andamalsenligt sitt.

Organisatoriska fragor

Nedan redovisas tidplaner for detaljplanearbetet och genomforandet av detaljplanen.

Tidplan

Planarbete

Samrad mars-maj 2026
Granskning fjarde kvartalet 2027
Antagande i kommunfullmiktige andra kvartalet 2028
Laga kraft tidigast* andra kvartalet 2028

*Under forutsttning att detaljplanen inte overklagas

Genomforande

Exploateringsavtal ska ingas mellan kommunen och byggaktorerna i samband med detaljplanens
antagande. Byggaktorerna ansvarar f6r och bekostar utbyggnad av det nya kvarteret, n6dvindiga
ledningsomliggningar samt utbygenad av allmin plats. Utbygegnad av allmin platsmark och
kvartersmark enligt detaljplaneforslaget kan ske efter att detaljplanen vunnit laga kraft. Byggstart kan
tidigast ske under 2028 under forutsittning att detaljplanen inte 6verklagas. Delar av
utbygenadsordningen och samordning kommer att regleras narmare 1 exploateringsavtal. Tidplan for
genomférande innebdr att utbyggnad av allmin plats enligt detaljplan sker etappvis.

Fastigheterna kan anslutas till det kommunala vatten- och spillvattennitet efter utbyggnaden av detta
ar klart och forbindelsepunkt ar upprittad och slutbesiktigad. VA-anslutningsavgift debiteras efter att
anlidggningarna dr utbyggda och slutbesiktade.
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Genomforandetid

Under genomférandetiden har fastighetsidgarna en garanterad byggritt i enlighet med planen. Efter
genomforandetidens slut fortsitter detaljplanen att gilla tills den dndras, ersitts eller upphivs.
Genomforandetiden ar 15 ar fran den dag planen vinner laga kraft.

Planomradet innehaller en stor méingd bebyggelse samt manga nya parker och gator, och
planomradet dr 1 nuldget kraftigt f6rorenat, vilket innebir att omradets totala utbyggnadsperiod kan
komma att bli cirka 15-20 ar.

Huvudmannaskap

Med huvudman for allmin plats menas den som ansvarar f6r och bekostar anliggande samt drift och
underhiéll av det omrdde som den allmidnna platsen avser. Vad som 1 detaljplanen ar allmin plats
framgar av plankartan. Nacka kommun dr huvudman f6r allmin plats inom detaljplanen.

Ansvarsfordelning

Nedan redovisas hur ansvarsférdelningen ser ut vid genomforandet av detaljplanen.

Allmanna anldggningar

Vatten- och spillvatten

Planomrédet ingar i kommunalt verksamhetsomrade for vatten och spillvatten. Planférslaget innebar
att det krivs nyforlagening av vatten- och spillvattenledningar. Nacka vatten och avfall ansvariga for
utbyggnad och driften av nitet. Fran férbindelsepunkten ansvarar den enskilda fastighetsdgaren for
utbygenad, inkoppling, drift och underhall.

Dagvatten

Planforslaget innebir att verksamhetsomrade behéver inrittas f6r bada dagvatten fastighet och
dagvatten gata, som omfattar samtliga fastigheter och allméin platsmark inom planomradet. Nacka
vatten och avfall ar huvudman for det allminna dagvattennitet och ansvarar for drift, underhall av
dagvattensystemet fram till anvisad férbindelsepunkt och den enskilda fastighetsagaren ansvarar fran
férbindelsepunkten for drift och underhall av dagvattnet.

Elforsorjning, telendt och fibernit
Nacka Energi AB dr ansvariga for det allminna elnitet i omradet. Skanova eller Stokab ansvarar for
fibernitet.
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Fjarrvirme
Stockholm Exergi AB ar ansvarig for det allmanna fjarrvirmenitet i omradet och ny bebyggelse har
moijlighet att ansluta till fjarrvirmendtet.

Kvartersmark

Exploatorerna ansvarar for all utbygenad, drift och underhall av kvartersmarken inklusive
kvartersgator samt for dagvattensystemet inom kvartersmarken. Detta innefattar dven ansvar for
sadana sirskilda dtgirder som krivs for genomférandet sa som storningsskydd, marksanering,
tillstind /anmilan enligt miljobalken.

For de fastighetsagare som far en utokad byggritt i detaljplanen dr det viktigt att tinka pa att flera
atgirder kriver lov och tillstand, sisom bygglov, rivningslov eller marklov.

En utbyggnad av kvartersmark kan ske forst efter att markfororeningar har efterbehandlats i det
férorenade omradena, vilket gor att tidplanen for utbyggnad kommer ske i etapper och under ling

tid.

Vattenomraden

Vattenomradet inom Svindersviken édgs idag av respektive fastighetsigare inom planomradet. De ytor
som planliggs som Sppet vattenomrade eller bryggor avses toras 6ver till en kommunal fastighet
efter det att detaljplanen har vunnit laga kraft. For vattenomradet i Saltsjon 1 norra delen av
planomradet foreslas det 6ppna vattenomradet féras 6ver till en kommunal fastighet medan
vattenomradet med batbryggor kvarstir i privat ago.

Avtal kopplade till detaljplanen

Nedan redovisas de avtal som ska tecknas/har tecknats och som har betydelse f6r genomférandet av
planen.

Ramavtal/Principoverenskommelse

Ett ramavtal eller en principéverenskommelse ar ett avtal som tecknas i tidigt skede med en
fastighetsigare som ska utveckla mark som inte 4gs av kommunen. Ett ramavtal tecknades med
Kvarnholmen utveckling AB (KUAB) i september 2006 i samband med att ett planprogram
upprittades for Kvarnholmen. Nir startpromemorian for del av nuvarande planomrade antogs
september 2014 tecknades ett tilliggsavtal till ramavtalet. I september 2022 antogs en ny

startpromemoria dir dven planomradet utékades visterut genom att Kafferosteriet inkluderades i
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projektet och vid samma tillfalle tecknades ytterligare ett tilliggsavtal (tilliggsavtal 2) med KUAB
samt en principéverenskommelse med i KB Radio Ostra (Vasakronan).

Avtalen innehaller huvudprinciperna f6r markomradets utveckling, bebyggelsens omfattning och
utformning, ansvars- och kostnadsférdelning under detaljplane- och genomférandefasen samt andra
principer som ska gilla infor och vid tecknande av exploateringsavtal.

Av avtalet med Vasakronan framgar dven att de ska betala medfinansieringsersittning f6r den nya
tunnelbanan.

Exploateringsavtal

For genomforandet av detaljplanen dr det nédvindigt att teckna exploateringsavtal. Ett
exploateringsavtal dr ett avtal om genomférandet av en detaljplan mellan en kommun och en
fastighetsigare avseende mark som inte dgs av kommunen. Exploateringsavtal tecknas i samband
med detaljplaneliggning av mark som inte tillh6r kommunen. Fragor hanterade i ramavtal och
principoverenskommelsen avses foras 6ver till och tydligeéras i exploateringsavtalet.
Exploateringsavtal tas upp f6r godkinnande 1 kommunfullmiktige parallellt med att detaljplanen gar
upp for antagande. Exploateringsavtalet ska vara undertecknat innan detaljplanen antas av
kommunfullmiktige.

Exploateringsavtalet reglerar parternas ansvar for genomforandet av detaljplanen och
kostnadsansvar. Exploateringsavtalet kommer bland annat reglera fastighetsrittsliga fragor,
samordning och tidplan, utbyggnad av allméinna anliaggningar, gestaltningsprogram, miljoatgarder,
proaktiv bygglovsprocess och konsten att skapa stad. Omraden inom byggaktorens fastighet som
utgdr allmin platsmark ska byggaktoren 6verlata till kommunen utan ersittning.
Forrattningskostnader ska betalas av byggaktoren.

Principen ska vara att byggaktoren bekostar samtliga bygg- och anliaggningsatgirder som ar
hinférliga till exploateringen, bade allméinna anlidggningar och bebyggelse inom kvartersmark.
Preliminira belopp for Vasakronans medfinansiering till nya tunnelbanan anges ocksa.

Overenskommelse om fastighetsreglering

En 6verenskommelse om fastighetsreglering ska tecknas nir exempelvis mark ska 6verféras mellan
fastigheter eller nir servitut ska dndras, upphavas eller nybildas och biliggs ansékan om
fastighetsreglering till lantmaterimyndigheten.
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Tekniska fragor

Nedan redovisas de tekniska l6sningar som behéver hanteras vid genomférandet av detaljplanen.
Standarden pa allminna anliaggningar ska folja tekniska handbok.

Vatten och spillvatten

En VA-utredning har tagits fram som beskriver hur den 6vergripande forsérjningen avses ske for
omradet. Kommunala vatten- och spillvattenledningar avses byggas ut i omradet och all ny
bebyggelse ska anslutas till dessa. Férbindelsepunkter avses ske vid fastighetsgrins for den nya
bebyggelsen.

Inom planridet finns idag flera privata VA-anlaggningar som delvis ingar i
gemensamhetsanliaggningen Sicklaén GA:113. Den framtida VA-16sningen utreds tillsammans med
nirliggande projekt i syfte att fa till en helhetslésning med kommunalt ledningsnit for vatten och
spillvatten. I avvaktan pa utbyggnaden av det kommunala nitet kommer fastigheterna att fortsatt
vara anslutna till det privata ledningsnitet. En utbyggnad av kommunalt ledningsnit i de aktuella
detaljplancomradena kan ske forst efter att detaljplanerna har vunnit laga kraft, efter
markfororeningar har efterbehandlats och 1 samband med att vagarna byggts ut.

Dagvatten
Rening och f6rdréjning inom kvartersmark ska uppfylla reningskraven enligt kommunens

anvisningar for dagvatten och framtagen dagvattenutredning. I dagvattenutredningen foreslds
16sningar for kvartersmark huvudsakligen som regnbiddar/biofilter, vilka kan utformas pa olika sitt.
Aven 16sningar si som torrdamm, svackdiken och tridplanteringar kan bli aktuella. I nagra fall
foreslas biotoptak som 16sningsatgird.

For allmin plats foreslas LOD-anldggningar i forsta hand genom att dagvattnet avleds till
tradplanteringar eller regnbaddar/biofilter. Kompletterande rening av dagvatten fran allmin plats
och kvartersmark foreslas ske i en dagvattendamm i Sundparken. For det norra tillflédet fran

Kvarnholmsvigen utférs en forsedimenteringsatgird vid vigens korsning med Sédra vagen.

Aven dagvatten frin Kvarnholmsvigens 6stra del, direkt 6ster om aktuellt planomride, ska renas och
fordréjas inom planomradet f6r Gaddviken.

Kommunens krav pa dagvattenhanteringen kommer att sikras i exploateringsavtal.
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El, tele och fiber

Ledningsnit finns utbyggt i planomradets nirhet. En befintlig elnitstation (transformatorstation)
finns inom planomradet. Den nya bebyggelsen innebar att el-, tele- och fibernit behover byggas ut.
Lokalisering av nya foérbindelsepunkter bestims 1 ett senare skede.

Varme

Det kommer finnas mojlighet f6r fastigheterna att ansluta till fjirrvirmenitet.

Avfall

En avfallsutredning har tagits fram (Holmén Projektutveckling AB, 2026-01-08) som beskriver hur
avfallshanteringen ska ske. Avfallssorteringen i bostadshusen planeras att ske 1 miljérum.
Miljérummen rymmer forutom karl f6r restavfall och matavfall dven kirl for insamling av
forpackningsavfall (glas, papper, plast och metall). Utrymme f6r sopbil finns i angoringsficka pa
Kvarnholmsvigen samt vid lokalgator 1 blivande Sundparken.

Vinterviaghallning
Respektive fastighetsdgare ansvarar for vintervighallning och att 16sa snéhanteringen inom
kvartersmark.

For vintervighillning av allmin plats inom planomradet ansvarar Nacka kommun.

Fastighetsrattsliga fragor

Nedan redovisas de fastighetsrittsliga fragor som behover hanteras vid genomférandet av
detaljplanen.

Fastighetsbildning krivs for att genomfora detaljplanen och méjliggors nir detaljplanen vinner laga
kraft. Nedan foljer en beskrivning av de fastighetsrittsliga frigor som kommunen bedémer blir
aktuella och hur de kan genomféras. Beskrivningen dr dock inte bindande for lantmiterimyndigheten
vid prévning 1 kommande lantmateriférrittningar och det kan i vissa fall finnas andra maojliga
atgarder att vidta for att genomféra en viss del av planen.

Ansokan om lantmiteriforrattning gors hos Lantmiterimyndigheten i Nacka kommun.
Lantmaiterimyndigheten agerar som en sjalvstindig myndighet och ansvarar efter ansékan f6r
provning och genomférande av olika typer av fastighetsanknutna drenden, vid en sa kallad
forrittning. Vid en lantmiteriforrittning provar lantmiterimyndigheten mojligheten att genomféra
en ans6kan, frimst utifran fastighetsbildningslagens bestimmelser. Om kommunen ir sakigare vid
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en forrittning kan alla sakdgare i forrittningen begira att den istillet ska handldggas av den statliga
lantmiterimyndigheten, Lantmiiteriet.

Kommunen ir skyldig att 16sa in allmén plats och kvartersmark for annat dn enskilt bebyggande samt
att 16sa in rittighet till omraden f6r allmidnna anliggningar pa kvartersmark.

Fastighetsbildning avseende allman platsmark

I detaljplanen dr vissa delar av privatigda fastigheter utlagda som allmin plats. Enligt plan- och
bygglagen har kommunen som huvudman f6r allmin plats ritt och skyldighet att 16sa in den
allminna platsmark som kommunen ar huvudman f6r. Kommunens avsikt dr att det ska ske genom
markoverforing (fastighetsreglering). For att genomfora denna markéverforing, fran enskilda
fastigheter till en kommunagd fastighet, ska kommunen anséka om fastighetsreglering hos
lantmiterimyndigheten.

Figur 88. Mark inom Sicklaén 37:40 som planliggs som allmin plats 4r markerad med blaskraffering. Omfattar cirka 2,6
hektar. (Nacka kommun, 2026).
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Den allminna platsmarken ska 6verféras till limplig kommunalidgd fastighet, exempelvis Sicklatn
37:11. De fastigheter som paverkas av markéverforing dr: Sickladn 38:1, 37:43, 37:40 och 37:49. Om
overenskommelse inte triffas mellan berérda parter bedéms marken kunna 6verféras dnda.

2 FINNBERGET i N o
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Figur 89. Mark inom 37:43 som planliggs som allmin plats markerad med blaskraffering. Omfattar cirka 7 500
kvadratmeter. (Nacka kommun, 2026).
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Figur 90. Mark inom fastigheten Sicklaon 37:49 som planliggs som allmin plats markerad med blaskaffering. Omfattar
cirka 1,2 hektar.
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Figur 91. Mark inom fastigheten Sicklaén 38:1 som planliggs som allmin plats markerad med blaskraffering. Omfattar
cirka 1,3 hektar. (Nacka kommun, 2026).
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Fastighetsbildning avseende allman kvartersmark

I detaljplanen ir vissa delar av fastigheter utlagda som kvartersmark for annat dn enskilt bebyggande,
E-omrade for teknisk anliggning (befintliga bergrumsanlaggningar, fraimst under Finnberget men
dven det pa Kvarnholmen, Sickladn \38:21\ (3D-fastighet)), E-omrade f6r pumpstation och
transformatorstation samt S, férskola. Det innebir att kommunen pa fastighetsdgarens begiran kan
16sa in utrymmet enligt 14 kap. 14 och 20 §§ plan- och bygglagen fram till dess att bygglov beviljats
enligt 9 kap. 65 § PBL. I sadant fall har kommunen dven ritt att sjilva begira inl6sen enligt 6 kap. 13
§ 2 stycket plan- och bygglagen, men endast i det fall marken eller utrymmets anvindning f6r det
avsedda indamilet inte kan anses sikerstilld ind4. Aven den faktiska huvudmannen har i vissa fall
mojlighet att ans6ka om olika typer av forrittningsatgarder for att genomféra planen, som
exempelvis att bilda en ledningsritt f6r E-omrade avseende transformatorstation eller pumpstation.

Kommunen har vid genomférandet av detaljplanen ingen ambition att driva férskolorna eller de
befintliga bergrumsanliggningarna i kommunal regi. Pumpstationerna och transformatorstationerna
drivs av de allminna el- och VA-bolagen Nacka Energi AB och Nacka vatten och avfall AB.
Bergrumsanliggningarnas utbredning redovisas ej i bilden. Bergrumsanlidggningen under Finnberget
ar tankt att sarskiljas till att utgbra en egen tredimensionell fastighet. Sikerstillandet av anvindningen
kan ocksad delvis komma att ske via upplatelse av servitut. En tidigare ingang i sydvist till
bergrumsanliaggningen under Kvarnholmen bekriftas aterigen genom planliggning for teknisk
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anliggning. Aven denna kan 6verféras till den befintliga 3D-fastigheten alternativt upplitas med
servitut.

Forskolorna dr lokaliserade inom kvarter A2 och A3, troligtvis 1 bottenvaning, samt vid
Tjanstemannahusen (inom fastigheterna Sickladn 38:1 och 37:49).

Omradena som planliggs f6r pumpstationer och transformatorstationerna redovisas som
rédskrafferade omraden, samt réd inringning for fortydligande, 1 bilden nedan.

L : V B..ﬂ/r XN

Figur 92. Karta som redovisar omriden som planliggs f6r pumpstationer och transformatorstationer. (Nacka kommun,
2026).
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Fastighetsbildning inom kvartersmark

Nedan féljer en beskrivning av den fastighetsbildning som kommunen anser behover vidtas inom
kvartersmark, utéver de omraden med markreservat som beskrivits ovan.

Avstyckning

For att fastighetsgrinserna inom blivande kvartersmark ska 6verensstimma med detaljplaneforslagets
anvindningsgrinser och for att separera allman platsmark och kvartersmark behover
fastighetsbildning (avstyckning eller fastighetsreglering) ske. Berérda fastigheter som bedéms behéva
styckas av till en eller flera fastigheter ar Sickladn 38:1, 37:43, 37:40 och 37:49. I samband med flera
avstyckningar kommer dven markoverforing behova ske for att avstyckningen ska kunna genomforas

1 enlighet med planen, se rubrik Fastighetsreglering — markiverforing.

3 ! e P i
Figur 93. Bild som redovisar blivande kvartersmark som behdver styckas av for att
Oversiktskarta. Firgerna beskrivs nedan. (Nacka kommun, 2026)
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Bed6émda avstyckningar for kvartersmark (dock ej kvartersmark for annat dn enskilt dndamal, E-
omraden) redovisas som gronskrafferade ytor i bilden nedan. Befintlig bergrumsanliggning under
Finnberget redovisas ej i bilden, men paverkar fastighetsgrinserna i den man den ocksa blir en
tredimensionell fastighet eller ett tredimensionellt fastighetsutrymme.

Fastighetsreglering — markoverforing
For att fastigheterna inom blivande kvartersmark ska 6verensstimma med detaljplaneforslagets
anvindningsgrinser behover markéverforingar ske. Berérda fastigheter ar foljande.

-Sickladn 38:1 som behover tillféras mark fran fastigheterna Sicklaén 37:43 och 37:40, redovisade
som lilaskrafferade ytor i bilden nedan.
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Figur 94. Bild som visar mark inom fastigheterna Sicklaén 37:43 och 37:40 (lila omrade) som behéver foras Gver till
fastigheten 38:1 (gront omride). (Nacka kommun, 2026)

-Sickladn 37:40 som behéver tillféras mark fran Sicklaén 37:49, redovisad som lilaskrafferad yta i
bilden nedan.
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kommun, 2026)

-Sickladn 37:43 som behéver tillféras mark fran Sicklaén 37:11, redovisad som lilaskrafferad yta i
bilden nedan.

Figur 96. Bild som visar mark inom fastigheten Sicklaon 37:11 (lila omrade) som behéver foras 6ver till fastigheten 37:43
(gront omride). (Nacka kommun, 2026)
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Fastighetsreglering — servitut
Nigra nya officialservitut bedoms inte behova bildas. Hur befintliga rittigheter behover hanteras
tramgar av stycket Befintliga rittigheter och gemensambetsanliggningar nedan.

Gemensamhetsanldggningar

En gemensamhetsanldggning dr en anlidggning som édr gemensam for flera fastigheter och som ska
skotas gemensamt. Inrittandet av en gemensamhetsanligening provas vid forrattning av
lantmiterimyndigheten med st6d av anliaggningslagen. I beslutet (sa kallat anldggningsbeslut) om att
inritta en gemensamhetsanliggning framgar vad som ingar 1 anlidggningen (till exempel en vig eller
en brunn).

En samfillighetsforening kan bildas for férvaltning av en eller flera gemensamhetsanliggningar.
Samfillighetsforeningen har endast ritt att ansvara f6r underhall och drift av den eller de
anldgeningar som beskrivs i anldggningsbeslutet.

Om det inte bildas en samfillighetsférening sker férvaltningen av gemensamhetsanliggningen
genom si kallad deldgarférvaltning, vilket innebir att alla deltagare i gemensamhetsanliggningen
maste vara 6verens om de beslut som fattas.

I vissa fall kan fastighetsbildningen komma att bli valbar, det vill sidga att vissa huskroppar styckas av
till att utgora egna fastigheter, i stillet for att de tillhér samma fastighet. Detta skulle kunna ske f6r
planerad bebyggelse pa den norra sidan om Kvarnholmsvigen pa fastigheten Sickladn 37:40,
byggnader C1-C5.

I sadant fall kan det bli aktuellt med att bilda en eller flera gemensamhetsanliggningar f6r berérda
fastigheter for gemensamma nyttigheter som tillfartsvagar, enskilda VA-ledningar fran kommunal
anslutningspunkt i kommunal gata, fiberledningar och liknande. Gemensamhetsanliggningar av
visentlig betydelse och som inte gir att ordna pa annat sitt bedoms kunna utan stéd av
overenskommelse, 1 6vriga fall krivs 6verenskommelser mellan berérda fastigheter for att kunna
inratta gemensamhetsanliggningarna.

I nagra fall forutsitter planens genomférande att gemensamma l6sningar for parkeringar kommer till
for att 16sa de parkeringsbehov som uppstar i och med den nya planerade bebyggelsen. Under
kvarteren pa fastigheten Sicklaén 38:1, dven bendimnt A2-A3, planeras en stor parkering anlidggas dir
kvarteren bendmnt F1 ocksa kommer beh6va nyttja parkeringsplatser. Denna féreslas inréttas som
en gemensamhetsanlidgegning, men kan komma att inrittas som en egen tredimensionell
parkeringsfastighet i stillet.
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Samma situation uppstar f6r kvarteren benaimnda F2, som behéver nyttja parkeringsplatser i det
stora parkeringsgarage som ir tinkt att anldggas under kvarteren D2-D3.

Fastighetsbestimning

Genom fastighetsbestimning kan lantmiterimyndigheten 1 en lantmiteriférrittning préva och avgora
fragor sisom exempelvis hur fastighetsindelningen ér beskaffad, eller huruvida en ledningsritt eller
servitut giller och i vilket omfing ritten har. Avtalsservitut 01-IM8-24/55A.1 har ej nidgon angiven
formansfastighet 1 fastighetsregistret och dess lige pa den enligt fastighetsregistret belastade
fastigheten Sickladn 37:40 dr dven det oklart. id den kommande exploateringen och genomférandet
av planen kan servitutet komma att behova fastighetsbetimmas.

Vattenomrade

Omradet betecknat W, (Smabatshamn) i den norra viken mot Saltsjon avses tillhora samma fastighet
som intilliggande C-omrade f6r centrumindamal. Anledningen till detta ér att batplatserna avses
hyras ut av samma aktor som avses bedriva verksamhet 1 de intilliggande sjébodarna. De ytor som
planliges som Gppet vattenomrade eller bryggor (W och W) avses foras over till en kommunal
fastighet, exempelvis fastigheten Sicklaén 37:11. Aven bryggbadanliggningen inom omrade markerat
Wi avses foras 6ver till en kommunal fastighet eftersom badanlidggningen avses bli en kommunal
badanliggning. Da vattenomrade inte klassas som allmin plats finns inga inlésenrittigheter eller
inlosenskyldigheter f6r kommunen. Dessa markoverforingar forutsitter att Gverenskommelser
tecknas mellan ber6rda fastighetsigare, fastigheterna Sickladn 37:40, 37:49 och 38:1 4 ena sidan och
Nacka kommun som dgare av Sickladn 37:11 (eller motsvarande fastighet) 4 andra sidan. Ytorna som
avses redovisas som blapunktprickade ytor 1 bilden nedan.



Figur 97. Bild som visar vattenomriaden som avses 6verforas till kommunal fastighet. (Nacka kommun, 2026)
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Befintliga servitut och gemensamhetsanldggningar

Befintlig upplaten rittighet,
rattighetshavare

Paverkan av den nya detaljplanen pa
rattighetens fortsatta utévande

Avtalsservitut, vagtunnlar, 01-IM8-
98/11394.1

Till férman for: Sickladn 37:40
Belastar: Sicklaén 37:48

Servitutet 4r inte lokaliserat, men bedéms
tillhora den befintliga bergrumanliggningens
tillfartstunnlar och ligger pa en sadan niva
(djupt under markniva) att det kommer kunna
ligga kvar oférindrat. Alternativt kan marken
istallet foras 6ver som 3D-utrymme eller att

ett officialservitut bildas och avtalsrittigheten
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Befintlig uppliten rittighet,
rittighetshavare

Péverkan av den nya detaljplanen pa
rittighetens fortsatta utévande

samtidigt upphavs. Servitutet bedéms ej
hindra utokad byggnation pa fastigheten
Sickladn 37:48.

Avtalsservitut, Kraftledning, D-2016-
00079622:1.1

Till férman for: Erstavik 25:3
Belastar: Sicklabn 37:49

Ledningarna édr allmidnna och bedéms kunna
ligga kvar i allmin plats, dven utan stod av u-
omrade i detaljplanen. Detaljplanen hindrar
inte ett eventuellt omvandlade till ledningsritt
om Nacka Energi AB, dgaren av
térmansfastigheten, 1 framtiden skulle verka
for en sadan férindring.

Avtalsservitut, Vigtunnel, 01-IM8-93/11393.1
Till f6rman for: Sickladn 37:49
Belastar: Sicklaon 37:11

Den enskilda vigtunneln planliggs f6r
befintlig anvindning och vagtunneln bedéms
kunna vara kvar efter planens genomférande.
Sikrandet av vigtunneln kan komma att
férindras genom att marken fors over till
férmansfastigheten som ett tredimensionellt
omrade eller att officialservitut bildas

samtidigt som avtalsservitutet upphavs.

Officialservitut, Vatten och avlopp, 0182K-
96/118.1

Till f6rman for: Sickladn 37:48

Belastar: 37:49

Ledningarna avser befintlig enskild VA-
16sning f6r formansfastigheten och ar forlagd
bade 1 allmin platsmark och i kvartersmark
dir exploatering ska ske och nya byggnader
byggas. Nir det kommunala VA-nitet byggts
ut och ny kommunal anslutningspunkt
anvisats 1 fastighetsgrins kommer servitutet
att beh6va upphivas, da det ocksa spelat ut
sin roll.

Officialservitut, Vatten och avlopp, 0182K-
2004/3.2

Ledningarna avser befintlig enskild VA-

16sning for formansfasticheten. Nar det
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Befintlig uppliten rittighet,
rittighetshavare

Péverkan av den nya detaljplanen pa
rittighetens fortsatta utévande

Till f6rman for: Sicklaon 37:60
Belastar: Sicklaon 37:40

kommunala VA-nitet byggts ut och ny
kommunal anslutningspunkt anvisats i
fastighetsgrins kommer servitutet att behova
upphivas, da det ocksa spelat ut sin roll.
Nuvarande aktuell plats f6r anslutningspunkt i
anden av servitutet (mellan fastigheterna
Sickladn 37:60 och 37:40) bedéms kunna
fortsatt fungera som plats for
anslutningspunkt direkt till kommunalt VA,
men hanteras i 6vrigt 1 den parallellt pagaende
detaljplanen Utblicken och Férmansbostaden.

Ledningsritt, Gasledning, 0182K-95/127.1
Till forman for: SE Gas AB
Belastar: Sicklaon 37:11

Ledningarna ar forlagda i allmén plats Gata
och bedéms kunna ligga kvar oférindrade
efter planens genomférande. Ledningsritten
paverkas dirmed ej vid detaljplanens
genomforande.

Avtalsservitut, Anliggningar for elférsorjning,
01-IM8-98/11392.1

Till férman f6r: Nacka Erstavik 25:3

Belastar: Sicklabn 37:49

En stor del av anliggningarna (som forsorjer
belastad fastighet med el) ligger inom befintlig
byggnad som ska rivas/byggas om pi den
belastade fastigheten samt inom omraden dar
nya byggnader ska byggas. Servitutet omfattas
av bade allmin platsmark och kvartersmark.
Servitutet bedéms behova dndras eller
upphivas och den nya energiférsérjningen
anpassas till den nya fastighets- och
byggnadsstrukturen.

Avtalsservitut, VA-ledningar m.m., 01-IM8-
98/11391.1

Ledningarna avser befintlig enskild VA-
16sning for formansfastigheterna. Nar det
kommunala VA-nitet byggts ut och ny

kommunal anslutningspunkt anvisats i
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Befintlig uppliten rittighet,
rittighetshavare

Péverkan av den nya detaljplanen pa
rittighetens fortsatta utévande

Till férman £or: Sickladn 37:45, 37:50
Belastar: Sicklaon 37:49

fastighetsgrins kommer servitutet att ha
spelat ut sin roll. En stor del av
anldgeningarna ligger inom omraden dar nya
byggnader ska byggas. Servitutet omfattas av
bade allman platsmark och kvartersmark och
bedéms behova dndras eller upphavas.

Avtalsservitut, VA-ledningar m.m., 01-IM8-
98/11387.1

Till férman for: Sickladn 37:48

Belastar: Sicklabn 37:40

Ledningarna avser befintlig enskild VA-
16sning f6r formansfasticheten. Nir det
kommunala VA-nitet byggts ut och ny
kommunal anslutningspunkt anvisats i
fastighetsgrins kommer servitutet att ha
spelat ut sin roll. En stor del av
anldggningarna ligger inom omraden dir nya
byggnader ska byggas. Servitutet omfattas av
bade allman platsmark och kvartersmark och
bedéms behova dndras eller upphavas.

Officialservitut, Bergrum -
balansvattenmagasin, 0182K-96/77.5
Till f6rman for: Sicklaén 37:40
Belastar: Sicklabn 37:49

Servitutet ger fastigheten Sickladn 37:40 ratt
att nyttja den del av den befintliga
bergrumsanlidggningen som ligger under
fastigheten Sickladn 37:49 f6r
balansvattenmagasin. Planliggningen
bekriftar den befintliga
bergrumsanliggningen. Om upplatelseformen
dndras till Agande kan servitutet upphivas.
Om anvindningen av aktuellt omrade dndras
kan servitutet komma att beh6va upphivas
samt att ett nytt servitut bildas.

Avtalsservitut, VA-ledningar m.m., 01-IM8-
98/11388.1

Ledningarna avser befintlig enskild VA-
16sning for formansfasticheten. Nar det

kommunala VA-nitet byggts ut och ny
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Befintlig uppliten rittighet,
rittighetshavare

Péverkan av den nya detaljplanen pa
rittighetens fortsatta utévande

Till f6rman for: Sicklaon 37:49
Belastar: Sicklaon 37:40

kommunal anslutningspunkt anvisats i
fastighetsgrins kommer servitutet att ha
spelat ut sin roll. Servitutet omfattas av bade
allmin platsmark och kvartersmark och
bedéms behova dndras eller upphavas.

Officialservitut, Vigtunnel, 0182K-96/77.1
Till forman for: Sickladn 37:48
Belastar: Sicklaon 37:40

Planldgening sker pa sadant sitt att befintlig
viagtunnel kommer kunna kvarsta och att
ndgon paverkan pa rittigheten inte kommer
ske vid detaljplanens genomférande,
alternativt att marken istillet fors 6ver som
3D-utrymme och rittigheten samtidigt
upphavs.

Officialservitut, VA, 0182K-96/77.3
Till f6rman for: Sicklaon 37:40
Belastar: Sickladn 37:49

Ledningarna avser befintlig enskild VA-
16sning f6r formansfasticheten. Nar det
kommunala VA-nitet byggts ut och ny
kommunal anslutningspunkt anvisats i
fastighetsgrins kommer servitutet att ha
spelat ut sin roll. En stor del av
anldgeningarna ligger inom omraden dar nya
byggnader ska byggas. Servitutet omfattas av
bade allmin platsmark och kvartersmark och
bedéms behova dndras eller upphavas.

Officialservitut, Bergrum - oljelagring, 0182K-
96/77.4

Till férman for: Sickladn 37:40

Belastar: Sicklaon 37:49, 37:48

Servitutet ger fastigheten Sickladn 37:40 ratt
att nyttja den del av den befintliga
bergrumsanlidggningen som ligger under
fastigheten Sickladn 37:49 f6r oljelagring.
Planliggningen bekriftar den befintliga
bergrumsanlidggningen. Om upplitelseformen
andras till 4gande kan servitutet upphivas.

Om anvindningen av aktuellt omrade dndras
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Befintlig uppliten rittighet,
rittighetshavare

Péverkan av den nya detaljplanen pa
rittighetens fortsatta utévande

kan servitutet komma att beh6va upphivas
samt att ett nytt servitut bildas.

Avtalsservitut, Anslutning till avloppsledning,
01-IM8-98/11389.1

Till f6rman f6r: Sickladn 37:45, 37:50
Belastar: Sickladn 37:40

Ledningarna avser befintlig enskild VA-
16sning f6r formansfastigheterna. Nir det
kommunala VA-nitet byggts ut och ny
kommunal anslutningspunkt anvisats i
fastighetsgrins kommer servitutet att ha
spelat ut sin roll. En stor del av
anldgeningarna ligger inom omraden dar nya
byggnader féreslas. Servitutet omfattas av
bade allmin platsmark och kvartersmark och
bedéms behova dndras eller upphavas.

Avtalsservitut, VA-ledningar m.m., 01-IM8-
98/11390.1

Till férman for: Sickladn 37:48

Belastar: Sicklan 37:49

Ledningarna avser befintlig enskild VA-
16sning f6r formansfasticheten. Nar det
kommunala VA-nitet byggts ut och ny
kommunal anslutningspunkt anvisats i
fastighetsgrins kommer servitutet att ha
spelat ut sin roll. En stor del av
anldgeningarna ligger inom omraden dar nya
byggnader féreslas. Servitutet omfattas av
bade allmin platsmark och kvartersmark och
bedéms behova dndras eller upphavas.

Officialservitut, VA-ledningar, 0182K-
2004/3.1

Till férman f6r: Sickladn 37:60
Belastar: Sicklaon 37:11, 37:49

Ledningarna avser befintlig enskild VA-
16sning f6r formansfasticheten. Nir det
kommunala VA-nitet byggts ut och ny
kommunal anslutningspunkt anvisats i

fastighetsgrins kommer servitutet att ha

spelat ut sin roll. Servitutet omfattas av allmin
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Befintlig uppliten rittighet,
rittighetshavare

Péverkan av den nya detaljplanen pa
rittighetens fortsatta utévande

platsmark och bedéms behéva upphivas vid
planens genomforande.

Avtalsservitut, Utfartsvag och ledningar, 01-
IM8-24/55A.1

Till f6rman f6r: Ej angiven fastighet
Belastar: Sicklaon 37:40

Omstindigheterna kring servitutet, till
exempel dess lige och férmansfastighet, ar
oklara. Sett till servitutets andamal och 6vriga
lydelse bedéms det sannolikt ha spelat ut sin
roll di allmanheten, via olika allminna
huvudmin, numera ansvarar for gator och
VA-ledningar i stor utstrackning. Servitutet
kan komma att antingen faststéllas via
faststillelsetalan 1 allmén domstol eller
bestimmas via fastighetsbestimning i
samband med annan forrittningsatgird 1 en
lantmiteriforrittning.

Officialservitut, Ledningar, 0182K-8877.1
Till férman for: Sickladn 37:40
Belastar: Sicklaon 37:11, 37:41, 37:43

Ledningarna ar forlagda inom mark som blir
planlagda med allmin plats (park),
kvartersmark f6r annat dn enskilt andamal
(transformatorstation) och kvartersmark
(bostad) med tillkommande byggritt.
Ledningarna bedéms inte kunna ligga kvar i
nagon del vid detaljplanens genomférande
och servitutet bedoms behéva upphivas.

Avtalsservitut, Vag, D-2023-00023597:1.1
Till f6rman for: Sicklaon 37:11
Belastar: Sickladn 37:49

Servitutet avser vig pa omrade som planliggs
som allmin plats gata och giller idag till
férman f6r den kommunala gatu- och
parkmarksfastigheten Sickladn 37:11. Vid
planens genomférande bedoms servitutet

beh6va upphivas, vilket skulle kunna ske
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Befintlig uppliten rittighet,
rittighetshavare

Péverkan av den nya detaljplanen pa
rittighetens fortsatta utévande

automatiskt om omridet fors Gver till
térmansfastigheten.

Avtalsservitut, Omrade (bergrum), D-2025-
00227971:1.1

Till f6rman f6r: Sicklaén 37:40

Belastar: Sicklaén 37:11

Servitutet ger fastigheten Sicklaon 37:40 ritt
att nyttja en del av den befintliga
bergrumsanlidggningen som ligger under
fastigheten Sickladn 37:11. Planligeningen
bekriftar den befintliga
bergrumsanliggningen. Om upplatelseformen
av bergrumsanliggningen dndras till 4gande
kan servitutet upphivas. Om anvindningen
av aktuellt omrade dndras kan servitutet
komma att behéva upphivas samt att ett nytt
servitut bildas med nytt andamal.

Gemensambhetsanliggning, Vatten och
avlopp, Sicklatn ga:113

Till férman f6r: Nacka Sicklaon 37:24, 37:40,
37:43, 37:45, 37:47-50, 37:60

Belastar: Férmansfastigheterna
(anldggningssamfilligheten) samt Sickla6n
37:11, 39:8, 40:11, 90:1 och 91:3

Gemensamhetsanliggningen omfattar en del
av anldggningssamfillighetens befintliga
enskilda VA-16sning. Kommunalt VA
planeras att byggas ut dér nya
anslutningspunkter anliggs i fastighetsgrins
nirhet, varfoér gemensamhetsanliggningen
bedéms beh6va upphivas i och med
detaljplanens genomférande.
Gemensamhetsanldggningen ar forlagd bade
inom allmin platsmark, kvartersmark samt
vattenomrade.

Ledningsritt, Vatten, 0182K-92/66.1
Till f6rman for: Nacka kommun
Belastar: Sickladn 40:11 (m.fl. utanfor
planomradet).

Ledningsratten avser vattenledning forlagd pa
sjobotten, djupet ir ungefir 7-8 meter.
Ledningen (och ledningsritten) bedéms
kunna vara kvar och GC-bron kan anlidggas
pa sadant sitt att bro och ledning kan utévas

parallellt. Det dr upp till kommunen att som
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Befintlig uppliten rittighet, Péverkan av den nya detaljplanen pa
rittighetshavare rittighetens fortsatta utévande

huvudman f6r bade bro och ledning
sakerstilla genomforandet.

Fastighetsindelningsbestaimmelser
Kommunen bedomer att nagra fastighetsindelningsbestimmelser inte behdvs for att detaljplanen ska
kunna genomféras. Om behov uppstar, kan fastighetsindelningsbestimmelser inforas senare genom

andring av detaljplan.

Ekonomiska fragor

Nedan redovisas ekonomiska fragor till f6ljd av detaljplanens genomférande.

Viardeokningar

I samband med att detaljplanen vinner laga kraft forvintas virdedkningar uppkomma for
tillkommande byggritter pa fastigheterna Sickladn 37:40, 37:43, 37:49 och 38:1. Forvintningsvirden
for fastigheterna kan uppsta tidigare. De delar av fastigheterna som planldggs som allmin platsmark
eller kvartersmark for annat dn enskilt bebyggande bed6ms medféra virdeminskningar, sirskilt i de
fall marken inte ar anvind som gata eller park eller motsvarande idag, dessa bedoms dock med rige
vigas upp av de nya byggritterna. Den befintliga bergrumsanlidggningen under frimst fastigheterna
Sicklaén 37:40 och 37:43 bekriftas genom planlidggningen och kan anses ges en viss virdeSkning i
och med den tryggade anvindningen.

Ersidttning for markatkomst

For att genomfora detaljplanen behéver mark tas i ansprak. Det kridvs markatkomst for allmin plats,
dels krivs markatkomst inom kvartersmark f6r enskilt bebyggande.

Allmin plats och allmidnna anldaggningar

De fastigheter som enligt planen ska avsta mark for allmin plats eller utrymme for rittigheter f6r
allminna anldggningar (till exempel slanter eller ledningar) har ritt till kompensation. Det dr
kommunen (eller om det ar annan huvudman, till exempel Nacka vatten och avfall) som betalar
ersittning till berorda fastighetsiagare. Beslut om vilken ersittning som ska betalas fattas av
lantmiterimyndigheten 1 en lantmiteriforrattning, antingen utifran en éverenskommelse eller en s
kallad officialvirdering. En officialvirdering gors av lantmaterimyndigheten i forrattningen och
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grundar sig pa fastighetsbildningslagen, expropriationslagen och gillande rittspraxis.
Grundprinciperna dr att ersittning betalas fo6r den marknadsvirdeminskning som uppstar med ett
tillige pa 25%. Principer f6r 6verenskommelser gillande markfragor regleras i Nacka kommuns
program for markanvindning.

Fastigheter som ska avstd mark for allmén plats beskrivs 1 avsnittet Fastighetsréttsliga fragor ovan. Se
dven bilaga 1, Fastighetskonsekvensbeskrivning.

Allmin kvartersmark

De fastigheter som enligt planen ska avsta mark for kvartersmark for annat an enskilt bebyggande
(iven benimnd allmén kvartersmark) har ritt till kompensation. Om avsedd anvindning inte kan
anses sikerstilld 4r det kommunen som l6ser in marken och betalar ersittning till berérd
fastighetsagare. I de fall en annan huvudman ansvarar for avsett andamal, i det har fallet férskola eller
teknisk anligening (befintlig bergrumsanliggning, transformatorstationer, pumpstationer) kan den
fastighetsidgaren/huvudmannen komma att betala ersittningen istillet, samt dven vara den som ir
part vid en lantmateriforrattning for att forindra fastighetsindelningen.

Beslut om vilken ersattning som ska betalas fattas av lantmiterimyndigheten i en
lantmiteriforrittning, antingen utifran en 6verenskommelse eller en sa kallad officialvirdering. En
officialvirdering gbrs av lantmiterimyndigheten 1 forrittningen och grundar sig pa bland annat
fastighetsbildningslagen, ledningsrittslagen, expropriationslagen och gillande rattspraxis. Principer
for 6verenskommelser gillande markfragor diar kommunen ér part regleras i Nacka kommuns
program for markanvindning.

Fastigheter som ska avstd mark for kvartersmark for annat dn enskild bebyggelse beskrivs i avsnittet
Fastighetsrittshiga fragor ovan. Se dven bilaga 1, Fastighetskonsekvensbeskrivning.

Enskild kvartersmark

De fastigheter som ska avsta mark till annan fastighet eller upplata mark fér
gemensamhetsanldggning och servitut f6r enskilda andamal, eller en fastighet som férmanshavare 1
ett befintligt rittighetsférhallande dir rittigheten behéver upphivas, har ritt till kompensation. Det
ar dgarna till de fastigheter som utékas genom markoverforing eller rétt till annans fastighet, eller
dgarna av de fastigheter som blir av med en rittighetsbelastning, som betalar ersattning. Beslut om
vilken ersittning som ska betalas fattas av lantmiterimyndigheten i en lantmaiteriférrittning, antingen
utifrin en 6verenskommelse eller en sa kallad officialvirdering. En officialvirdering gors av
lantmaterimyndigheten i forrattningen och grundar sig pa bland annat pa fastighetsbildningslagen,
expropriationslagen och gillande rittspraxis. Grundprinciperna ar att den som avstir mark eller 1
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Ovrigt far en marknadsvirdeminskning ska fa ersittning for marknadsvirdeminskningen men ocksa
fa ta del av en skilig del av den vinst som uppstar av atgirden. Principer f6r 6verenskommelser nir
kommunen ar fastighetsdgare regleras i Nacka kommuns program fér markanvindning.

De fastigheter som ska avstd/upplata mark och erhalla mark/rittighet beskrivs i avsnittet
Fastighetsrittshiga fragor ovan. Se dven bilaga 1, Fastighetskonsekvensbeskrivning.

Ersdttningsansprak pa grund av skyddsbestimmelse och rivningsférbud

Vid upprittande av detaljplan dar syftet ar att sikerstalla ett bevarande av byggnader och tomt som ér
kulturhistoriskt sirskilt virdefulla, kan det i vissa fall leda till att fastighetsdgaren har ritt till
ersittning av kommunen enligt 14 kap. 7§ och 14 kap. 10§ plan- och bygglagen. Detta giller nir
byggnadsverk och tomter omfattas av skyddsbestimmelser och/eller rivningsférbud. Avgorande f6r
fragan om fastighetsigaren har ritt till ersittning dr om skyddsbestimmelserna fororsakar sadan
skada att pagaende markanvindning av fastigheten avsevirt forsvaras eller om rivningsférbud
medfor en skada som ar betydande 1 forhallande till virdet av den berorda delen av fastigheten.
Berord del av fastigheten ér ofta liktydigt med hela fastigheten. Forvintningsvirden, det vill siga
virden som beror pa att marknaden férvintar sig att markanvandningen ska forindras, ska inte
beaktas vid bedomningen av skada och ersittning. Varsamhetsbestimmelser innebir inte ratt till
ersattning.

Enligt detta planforslag berors fastigheten Sickladn 37:49 av rivningsférbud och skyddsbestimmelse.
Vid framtagandet av detaljplanen har det inte framkommit nagot som visar att sidan skada skulle
uppsta for de aktuella fastigheterna sa att ersittning kan utga. Skulle fastighetsigare vara av annan
uppfattning kan ersittningskrav framstillas mot kommunen. Om nigon 6verenskommelse inte nas
med kommunen kan fastighetsigaren vinda sig till domstol med kravet. Talan i domstol maste
vickas senast inom tva ar efter det att beslutet om detaljplanen vunnit laga kraft.

Utbyggnads-, drift- och underhallskostnader

Nedan redovisas kostnader kopplade till utbyggnaden av detaljplanen samt kostnader for 16pande
drift och underhall.

Kostnad f6r utbyggnad samt drift och underhall av allmén plats

Exploatoren finansierar utbyggnad av allméinna anliggningar. Formerna for detta ska faststéllas i
exploateringsavtalet.

Kommunen bekostar och ansvarar for drift och underhall av allman plats.
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Kostnad for utbyggnad samt drift och underhall inom kvartersmark
Kostnaden f6r bygg- och anlaggningsatgarder inom kvartersmark samt drift och underhall bekostas
av respektive fastighetsigare.

Kostnad f6r anliggande samt drift och underhall av vatten- och spillvattenanldggningar
Anliggande, drift och underhall av vatten- och spillvattenledningar inom allmin platsmark bekostas
av Nacka vatten och avfall A. For anslutande ledningar inom kvartersmark ansvarar respektive
fastighetsigare for anliggningsdrift och underhallskostnad.

Kostnad for dagvattenhantering

Dagvattenhantering inom kvartersmark bekostas av fastighetsagaren. Nacka vatten och avfall AB
ansvarar for utbyggnad, drift och underhall av dagvattenledningar inom allmién platsmark.
Fastighetsidgare ska betala en anslutningsavgift for att ansluta sig till det kommunala dagvattennitet.

Hantering och férdréjning av dagvatten inom allmin platsmark (hér avses inte ledningar som hor till
dagvattennitet) utfors och bekostas som huvudregel av Nacka kommun.

Kostnad for anliggande samt drift och underhall av el-, tele- och fibernit (samt ev fjarrvirme)
Respektive ledningsigare ansvarar f6r och bekostar utbyggnad samt drift och underhall av ledningar.
Ledningsigarna far ta ut avgift fran fastighetsdgarna fér anslutning.

Taxor och avgifter

Nedan redovisas kostnader kopplade till taxor och avgifter till f6ljd av detaljplanens genomférande.

Forrittningskostnader

De enskilda fastighetsigarna ansvarar for ansékan om och bekostande av lantmiteriforrittningar for
kvartersmarken for enskilt indamal sisom exempelvis bostider, centrum, bergrumsanlaggning
(forutsatt att det fortsatt f6rblir en enskild aktor som foérvaltare), vattenomrade med nagon typ av
anlidggning och parkering samt dven for kompletterande rittigheter till de blivande
kvartersmarksfastigcheterna.

Nacka kommun ansvarar f6r ansékan och exploatorerna for kostnaden for lantmateriforrattningar
kopplade till genomférande av allmin plats och allmin kvartersmark for tekniska anliggningar f6r
allminna dndamal (transformatorstation och pumphus) eller férskola. I flera fall kan istillet den
faktiska huvudmannen om sadan finns, sisom exempelvis Nacka vatten och avfall AB eller en
enskild skolakt6r, bekosta forrattningen om atgirden syftar till att bilda exempelvis ledningsritt for



Planbeskrivning 175(218)
Gaddviken

NACKA SAMRADSHANDLING
Sa genomfors planen

en av VA-bolagets blivande VA-ledningar eller att bilda eller ombilda en fastighet f6r
forskoleandamal.

Planavgift

Kostnaden for att ta fram detaljplanen regleras 1 ett planavtal. Nagon planavgift tas dirmed inte ut i
samband med bygglovsansokan.

Avgifter for bygglov, marklov samt andra tillstand och dispenser

Avgift for bygglov, marklov samt andra tillstind och dispenser betalas av fastighetsidgaren/den som
soker lovet, enligt vid tidpunkten gillande taxor.

Anslutningsavgifter
Anlageningsavgifter for vatten och avlopp (VA) betalas av fastighetsigare till Nacka vatten och avfall
enligt vid tidpunkten gillande VA-taxa.

Anslutningsavgifter for el-, tele- och fibernit betalas av fastighetsigare till respektive ledningsdgare
enligt vid tidpunkten gillande taxor.

Fastighetsigaren bekostar avfallshimtning enligt Nacka vatten och avfall AB:s taxa.

Sarskild hansyn under detaljplanens utbyggnad

Framtagande av detaljplaner pagar f6r narliggande stadsbyggnadsprojekt och samordning av
utbyggnadsordning kommer att beh6éva goras l16pande under projektens giang.

Planomrédet dr mycket fororenat bade pa land och bade 1 Saltsjon och i Svindersviken.
Byggaktorerna och kommunen édr 6verens om principer for hantering av féroreningarna. Saneringen
regleras slutligen 1 ett exploateringsavtal. Féroreningar pa land schaktas bort till en viss markniva och
tylls darefter upp med rena massor. I strandlinjen, bade ovan och under vattenlinjen, planeras en
miljobarridr. En tryckbank ska anlidggas strax utanfér strandlinjen for att stabilisera marken och
hindra skred och erosion. Byggaktérerna ska genomfora sanering och geotekniska 16sningar innan
delar av omradet kan bérja bebyggas med bostider och allmanna anlidggningar. Detta kommer
troligtvis att ske etappvis, vilket medfor att vissa kvarter inte kan byggstarta innan omradet ar helt
sanerat. Planomradets utbyggnad kommer att paga under en lang tid.

Exploatorerna har i avtal atagit sig att tillsammans med kommunen utreda férutsittningarna for
lokalt omhindertagande och krossning av bortspringda massor inom projektomradet. Genom en
lokal masshantering kan lastbilstransporterna till och fran projektomradet minska, dirmed bidra till
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firre lastbilstransporter in och ut ur omradet, vilket ar positivt ur klimat-, luftutslipps-, buller- och
sikerhetshinseende. En forutsittning for lokal masshantering ar att verksamheten forses med
nédvandiga skyddsatgirder for att inte orsaka oacceptabla storningar.

Springning kan medféra risk for spridning av stendamm, vilket kan paverka bade narliggande
fastigheter och minniskor i omradet. Schaktning, tippning och utjamning av massor kan ocksa
medféra att damm sprids 1 omgivningen och att nedsmutsning sker. Det édr viktigt att vidta limpliga
atgarder for att minimera dessa effekter och darigenom skydda bide manniskor och milj6 i narheten
av byggarbetsplatsen. Sirskilda skyddsétgirder, sisom dammbindning, noggrann tidsplanering och
information till berérda parter, behover vidtas. Risken for spridning av féroreningar maste beaktas
vid schakt. All markschakt inom planomradet ska anmialas till tillsynsmyndigheten enligt miljobalken
om efterbehandling, 28 § férordningen om miljofarlig verksamhet och hilsoskydd.

De fore detta arbetarbostiderna vister om planomradet samt Formansbostaden och dven
bostadsrittstoreningar pa Finnberget, riskerar att paverkas vid sprangningar. Till
genomforandeskedet behover det utredas vilka atgarder som krivs for att omkringliggande
bebyggelse inte ska bli paverkad.

Inom omradet finns en befintlig bergrumsanlaggning. Bergrumsanlaggningen ar beldgen djupt under
den tinkta bebyggelsen och bedéms inte paverka byggbarheten pa ovanliggande mark. Diremot kan
bergrummens skyddszon innebira sirskilda restriktioner under springningarna.

Arbeten som schaktning, utfyllnad och stabiliseringsatgirder kommer att orsaka grumling av vatten,
spridning av sediment och potentiellt férorenade amnen. Detta kan paverka vattenlevande
organismer och vattenkvaliteten negativt genom att férsimra siktdjupet, stora fotosyntetiska
processer och sprida miljégifter som ér bundna till sedimentet. Buller och vibrationer fran maskiner
kan stora fisk och bottenfauna, medan maskinell aktivitet vid strandzonen kan skada kinsliga habitat.
Risken f6r spridning av invasiva arter, sisom vattenpest, ar ocksa hog, sirskilt om skyddsatgarder
inte vidtas. Planbeskrivningen kommer kompletteras med beskrivningar av skyddsatgirder efter
detaljplanesamrad.

I samband med efterbehandling inom naturmark och pa forskolegiard ska forsiktig schakt och
vacuumsug samt skyddsatgirder vidtas kring skyddsvirda trad.

Befintlig industrikaj inom fastighet Sicklaén 37:49 ir vardefull ur kulturmiljohinseende och ska
bevaras och tillgangligg6ras som del av den blivande strandpromenad.
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I planomradets sydvistra del intill den kommande forskolan finns kulturhistoriskt virdefulla
stenmurar som ska bevaras. Det befintliga brofistet intill den kommande Serpentinparken ska dven
skyddas och bevaras. Sirskild hinsyn behover tas till dessa sa att de inte riskerar skadas under
byggtiden.

Projektet maste sikerstilla att fladdermdssens ekologiska funktion uppritthalls bade under och efter
projektets genomférande. Trid med moijliga fladdermusmiljoer ska sparas och skyddas mot skador
och stark belysning under byggtiden. Om triden maste avverkas ska det ske vintertid och
kompenseras med till exempel fladdermusholkar. Ljusstorningar och buller under fladderméssens
aktiva perioder ska minimeras genom att bland annat undvika konstant byggbelysning och att planera
permanent belysning sa att morka korridorer bevaras. Med dessa hinsynsatgarder bedéms planen
inte utlosa forbud enligt artskyddstérordningen.

For att undvika att stora eller skada prioriterade hickande fagelarter i planomradet krivs sirskild
hinsyn. Arbeten som paverkar naturmark eller kan orsaka storning bor dirfor 1 mojligaste man
utféras under perioden augusti—mars, alltsd utanfor hackningssiasongen. Bedomning av vad som
riknas som storande arbete behéver goras 1 samrad beroende pa plats och berérd art. Kdnda bo-trad
av krika bor bevaras for att inte forsimra artens lokala hiackningsmaoijligheter. Generellt bor trad och
andra strukturer som kan fungera som fodosoks- eller boplatser for fagel, exempelvis dldre tallar och
trdd med risbon, bevaras dven om arbete sker utanfér hickningsperiod.

Del av Kvarnholmsvagen kommer under delar av utbyggnadstiden vara avstingd f6r allmin trafik.
Trafiken kommer under denna tid hanvisas till Finnbergstunneln.

Vibrationer kan uppstd 1 samband med springning som sannolikt kommer att paga periodvis under
flera ar. Springning kommer i vissa omraden att ske relativt nira befintliga byggnader.

Miljo- och klimatambitioner i stadsbyggandet i Nacka

Det finns en politiskt antagen strategi f6r milj6- och klimatambitioner i stadsutvecklingen i Nacka.
Strategin ska vara vigledande i stadsutvecklingen genom att milj6- och klimatarbetet f6rankras tidigt i
stadsbyggnadsprojekten samt i de olika skedena i stadsbyggnadsprocessen.

Milj6- och klimatfragor har lyfts under planprocessen, men det arbetet kommer att konkretiseras
efter detaljplanesamrad. Nedan redovisas rubrikerna for kommande diskussion om projektspecifika
milj6- och klimatambitioner, ambitionsnivaer och dtgirder. Dessa ska diskuteras, mellan Nacka
kommun och byggaktorerna fOr att nd strategins sex inriktningar. Alla miljé- och klimatitgirder som
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Nacka kommun och byggaktoren kommer 6verens om ska dokumenteras och foljas upp 1
byggskedet.

Tillgangliga och utvecklade park- och naturomriden
Hallbart resande och mobilitet

Energieffektivt, attraktivt och sunt byggande
Hillbar hantering av vatten 1 bebyggelsen

Hallbar avfallshantering och édterbruk

S A L=

Anpassning till framtida klimat

Konsekvenser av detaljplanen och dess genomforande

I detta avsnitt beskrivs de 6vergripande konsekvenserna av planforslaget dels ur ett langsiktigt
helhetsperspektiv, dels for enskilda berérda fastigheter.

Miljokonsekvensbeskrivning

Nacka kommun har tagit fram en undersékning om betydande miljopaverkan (2025-12-14).
Kommunen har bedémt att detaljplanen kan innebira risk f6r betydande miljopaverkan och att en
strategisk miljobedémning enligt 6 kap. 6 § miljobalken darfor behover goras och en
miljokonsekvensbeskrivning ska tas fram. Kommunen har bedomt att detaljplanen kan innebira risk
tor betydande miljopaverkan med avseende pa naturvirden avseende pa hotade djurarter, riksintresse
for kulturmiljévarden, byggnadsminnen, landskapsbild och stadsbild, vattenverksamhet, trafikbuller,
markféroreningar bade pa markytan, pa havsbotten och 1 oljebergrum, éversvimning fran hojd
havsniva, risk for skred. Vidare bedéms kumulativa effekter pa manniskors hilsa, frimst pa grund av
befintliga markféroreningar samt buller, som risk f6r betydande miljépaverkan. Ett
avgransningssamrad genomfordes i december 2025-januari 2026 for att inhdmta synpunkter gillande
omfattning och detaljeringsgrad f6r kommande miljokonsekvensbeskrivning (MKB).
Avgransningssamradet, enligt 6 kap. 9 § miljobalken, skickades till Lansstyrelsen i Stockholm,
Stockholm stad och Liding6 Stad. Linsstyrelsen instimmer i kommunens forslag till avgrinsning av
MKB. Stockholm stad anger att de dr positiva till att detaljplanen har som mal att atgirda
féroreningsproblematiken och féreslir att utformningen av omradets strandzon boér ta hansyn till
behovet av att aterskapa och stirka akvatiska grunda livsmiljoer. Liding6 stad framfor att det dr
viktigt att lickage av féroreningar till kustvattnet minskas och att de kumulativa effekterna gillande
spridningssamband f6r hotade arter utreds.
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En miljokonsekvensbeskrivning (Wescon, 2026-03-20) har genomférts parallellt med planprocessen
for att integrera miljéaspekter och frimja héllbar utveckling. Miljokonsekvensbeskrivningen
identifierar betydande miljopéaverkan och beskriver direkta och indirekta effekter pa miljé och hilsa
samt dtgirder for att f6rebygga, hindra eller motverka de negativa effekterna. Bedomningarna utgar
fran faktorer som paverkans karaktir, frekvens, varaktighet, omfattning och virde, med
konsekvensnivier fran obetydliga till mycket stora. Geografiskt omfattar den detaljplaneomradet och
nirliggande omraden dir miljopaverkan kan uppstd. Efter avgrinsningssamradet har trafikbuller
avgransats bort fran miljokonsekvensbeskrivningen. Anledningen dr kompletterande bullerutredning
som visar att riktvirdena kan uppnas.

Naturmiljo

Storre delen av planomradet utgors idag av exploaterad mark som bedéms inneha relativt liga
naturvirden. Omradet ér till stor del inte tillgingligt f6r manniskor i dagsliaget. Enligt planforslaget
kommer nya grona parker anliggas i Strandparken, Sundparken, Parktorget samt Serpentinparken
vilka har potential att bidra positivt till naturmiljon. Utformningen av parkerna och vixtval kan fa
stor betydelse for insekter, faglar och fladdermoss och likasa valet och utformning av belysning.
Inom Sundparken anliggs dagvattenpark som kommer att nyskapa vattenomraden inom
detaljplaneomradet vilket har potential att gynna insektslivet och dven kan innebdra positiva effekter
tor faglar och fladderméss med en genomtankt utformning.

I markomraden dir hoga féroreningshalter finns som behover saneras innebir det stora negativa
konsekvenser for naturvirdena lokalt pa platsen. Dir fororeningshalterna dr ligre och sanering sker i
mindre omfattning innebar atgirderna liten negativ konsekvens for naturvirdena pa platsen.
Planforslaget innebir dven att en stor andel av omradets kvarvarande naturmark tas 1 ansprak genom
bebyggelse. Alla identifierade naturvirdesobjekt (visst/patagligt naturvirde) kommer att paverkas av
exploateringen antingen direkt eller indirekt av till exempel 6kad belysning.

Mark- och anlidggningsarbeten under genomférandet bedoms paverka artskyddade faglar,
fladdermdss och andra arter inom omradet med buller- och ljusstorningar, vilket innebir en tillfalligt
forsimrad livsmiljo for dessa.

Tradavverkning innebdr en negativ paverkan pa den biologiska mangfalden, dels pa grund av att
triden 1 sig forsvinner, dels att livsmiljon férsamras for omradets tridberoende arter. Borttagande av
skyddsvirda trid innebir sirskild paverkan.
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Marksaneringsatgirder samt ianspraktagande av mark inom planomradet bedéms innebira en
patagligt negativ paverkan pa den biologiska mangfalden i omradet, eftersom befintlig flora och
fauna kommer att avligsnas. Detta giller biade 1 samband med uppférande av byggnader och vigar
samt inom Ovrig kvartersmark dar saneringsatgirder kan komma att genomféras.

Trid som kan utgora potentiella miljéer f6r fladdermdss ska bevaras och skyddas fran skador och
fran kraftig belysning under byggperioden. Om det dr nédvindigt att falla dessa trad ska detta
genomforas under vinterhalvaret och kompenseras genom till exempel fladdermusholkar. For att
minimera ljusstérningar under fladdermdssens aktiva perioder ska kontinuerlig byggbelysning
undvikas, samt att permanent belysning planeras sa att morka korridorer bibehalls. Sammantaget
bedéms planens genomférandefas, med vidtagna skyddsatgirder, innebira sma till mattliga negativa
konsekvenser f6r naturmiljon.

Inom och 1 anslutning till planomradet pagar och planeras flera detaljplaneprojekt som sammantaget
innebar exploatering av tidigare obebygegda eller grona ytor. Denna exploatering medfér en
férindring av miljon i form av minskade arealer med naturlig vegetation samt 6kad fragmentering av
gronstrukturen. Effekterna av den samlade och kumulativa paverkan fran pagiaende och planerade
exploateringar dr forsimrade ekologiska spridningssamband och en férsimrad funktionalitet 1
landskapet, vilket paverkar arters méjligheter till spridning, reproduktion och langsiktig 6verlevnad
inom planomradet och 1 relation till angrinsande naturomraden. Skyddade arter har konstaterats
inom och 1 ndrheten av planomradet, och de kumulativa férindringarna av livsmiljéer innebar en
férsimring av livsmiljéernas kvalitet och sammanhang.

Med hinsyn till att paverkan bedéms vara negativ, samt till paverkans omfattning och varaktighet
och virdet och kinsligheten hos naturmiljén och berérda livsmiljéer bedéms de kumulativa
konsekvenserna av detaljplanens genomforande vara mattligt negativa for naturmiljon.

Skyddade arter

Av de identifierade artskyddade vixtarterna inom planomradet bedéms gullviva kunna paverkas av
detaljplanen om exploatering sker pa dess plats. Ett flertal utpekade naturvardestrad kommer att
avverkas fOr att gora plats for byggnader. Planomradet anvinds som livsmiljo f6r fladdermdss och
potentiella koloni-/vilomiljer f6r fladderméss finns inom planomradet i form av haliga trid eller
andra strukturer. Det 4r dock inte klarlagt om dessa faktiskt anvinds som koloni-/vilomiljo.

I de fall det inte finns ndgon annan 16sning dn att avverka dessa potentiella botrad ska avverkning av
dem ske under metrologisk vintertid. Triden bedéms inte hysa element eller strukturer som ér
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limpliga f6r fladdermdss att nyttja som Gvervintringslokaler. Under denna period ér det darfor ej
sannolikt att triden anvinds som viloplatser. Avverkas triden ska fladdermusholkar sittas upp. Det
kriver uppsittning i limpliga miljéer inom eller 1 anslutning till planomradet. Varje paverkat klass 2-
objekt ersitts med tva holkar. Varje paverkat klass 3-objekt ersitts med en holk. Om skyddsatgirder
for fladdermossen vidtas bedoms detaljplanen inte utlésa férbuden 1 artskyddsférordningen.

Foreslagen gang- och cykelbro 6ver Svindersviken kan innebara att risk for eventuella barridreffekter
for fodosokande fladdermdss. Flera viktiga strak- och livsmiljéer for faglar samt botrdd kommer att

paverkas av foreslagen exploateringen inom planomradet, vilket kan paverka faglarnas livsmiljo
negativt.

Vid avverkning och byggnadsarbeten beh6ver hinsyn tas till faglarnas hackningstider for att inte
utlosa forbud i artskyddsforordningen. Arbeten som innebir ianspraktagande av naturmark, rivning
av byggnaders tak som kan vara hickningsmiljoer for fagel samt stérande arbeten bor forlaggas
under perioden augusti till och med mars. Botrdd bor 1 mojligaste man dnda sparas. En viss
kompensation for forlusten av botrdd och strak kan ske genom att tillféra trdd pa andra stillen inom
planomradet.

Byggnation i omradet innebar att nya barridreffekter uppstar for fladdermdéss och faglar och att
befintliga barridrer kan forstirkas. Nya byggnader innebir dock att buller fran Virmdoéleden kommer
att dimpas nagot, vilket kan ha en positiv paverkan pa djutlivets livsmiljé ur bullersynpunkt.
Byggnader har ocksa potential att tillféra nya bo-/vilomilj6er for fladderméss och faglar.

Ett 6kat antal ljuskallor riskerar att paverka fladderméssens livsmiljo negativt. Som skyddsatgard
behover belysningen anpassas for omradets fladderméss. Konstant upplysning av arbetsomraden
skall undvikas under projektets genomférande. Permanent belysning som kvarstir efter projektets
genomférande bor dven planeras sa att morka ridder av trad och vixtlighet kvarstar.

De nya parkomriden som féreslas anliggas i Strandparken, Sundparken, Parktorget samt
Serpentinparken har potential att bidra positivt till naturmiljon och dirmed ocksa f6r fladderméss
och faglar.

Utformningen av nya gronomradena och val av planterade arter kan fa betydelse for insekter, faglar
och fladderméss. Den dagvattenpark som anlidggs i Sundparken kommer nyskapa vattenomraden,
vilket har potential att gynna insektslivet och dirmed bidra positivt till figlars och fladdermoss
livsmiljo.
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Sammantaget bedoms detaljplanen, forutsatt att foreslagna skyddsatgirder vidtas, innebdra sma till
mattliga negativa konsekvenser for skyddade arter.

Ekologiska spridningssamband

Vid avverkning av trid och uppférande av byggnader som blockerar spridningsvigar riskerar de
redan svaga ekologiska spridningssambanden fér framfor allt fladdermoss 1 omréadet att f6rsvagas
ytterligare. Aven spridningsstrak for ddellévtrid bedéms férsvagas nagot. Denna paverkan pa
ekologiska spridningssamband galler bade inom och utanfér kommunens granser. Markskiktet i
omradet av mager och torr hallmark férsvarar framgangsrik aterplantering av trad och aterstillning
av naturmiljon.

Sammantaget bedoms detaljplanen innebira mattliga negativa konsekvenser f6r ekologiska
spridningssamband.

Fororeningar

Mark

Fororeningshalten i mark jamférs med Naturvardsverkets (2009) generella riktvirden. Riktvirden for
KM (kinslig markanvindning) anvands for bade kvartersmark och parkmark. Naturmark har
platsspecifika riktvirden (PSRV) for arsenik, bly och PAH-H, 1 kvartersmark féreslas PSRV f6r mark
djupare dn 1 meter f6r imnen som kan férangas.

I och med ett genomférande av detaljplanen kommer fler boende och besékare vistas i omradet, i
storre omfattning an idag. I marken forekommer féroreningar 1 halter som kan innebira risker f6r
minniskor vid omfattande vistelsetid. Riskreducerande atgirder krivs som en del av planens
genomforande. All kvartersmark atgirdas. I kvartersmark uppnas riskreducerande atgarder genom
teknisk anldgegningsschakt. I parkmark med fyllnadsmassor ska en miljobarriar anliggas, vilket gors
genom schaktsanering och/eller aterfyllnad med oférorenade massor. Slutgiltigt schaktdjup avgors
mellan samrad och granskning i samrad med tillsynsmyndigheten.

En milj6barridr aven ska anlaggas lings med strandlinjen. Syftet med miljébarridren ar att forhindra
utbytet mellan grund- och ytvatten i den férorenade markfyllningen for att minska lickage och
spridning av foéroreningar till Svindersvikens ytvatten och sedan vidare ut i Strémmens
ytvattenforekomst. Miljobarridren utmed strandlinjen boérjar vid stranden nidrmast S6dra vagen och
foljer stranden soderut till féreslagen gang- och cykelbro. Dir kisaska saknas i fyllnadsmaterialet
avslutas miljobarridren. Miljobarridren i strandlinjen ska klara h6jda havsnivéer.
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Fler manniskor férvintas dven vistas 1 naturmarken, dirfor ska en del av naturmark 1 planomradet
saneras. Det gbrs genom att avldgsna fororenat damm och partiklar pa berghillar i cirka 50% av
naturmarken. Syftet med att begrinsa saneringen ar fOr att bevara naturvirden. Da de delar av
naturmarken som ska atgirdas viljs ut utifran att det frimst dr ddr manniskor och framfér allt barn
kommer att vistas, bedéms en acceptabel riskreduktion uppnas. For de féroreningar som limnas
kvar i naturmark bedéms spridningen bli begrinsad, da féroreningarna ar hart bundna till organiskt
material. Spridning via luft genom damning av 16sa partiklar fran berghillar bedéms inte férekomma
1 matbara méingder. Risk for eventuell aterkontaminering till naturmark efter sanering ar inte aktuell.

Kopplat till minniskors hilsa bedoms detaljplanen medféra mycket stora positiva konsekvenser
eftersom all kvartersmark, parkmark och en del av naturmarken atgirdas. De negativa
konsekvenserna bedéms bli obetydliga. Detta eftersom de delar av naturmarken som inte atgirdas
endast besoks tillfalligt av manniskor, vilket bedoms begrinsa féroreningsexponeringen.

Efter sanering forvintas spridning genom lakning av markfororeningar till ytvatten inte ske. Detta
beror pa de miljébarridrer som anliggs pa land och i strandlinjen till f6ljd av detaljplanen.

Risken for spridning av fororeningar frin mark genom intrangning av dnga till nya bostider har
utretts. Det bedoms inte finnas nagon risk for negativ paverkan pa minniskors halsa pa grund av
angintrangning till bostider.

Bergrumsanliggningen planliggs som en teknisk anliggning. Verksamhet som uppfyller kraven f6r
teknisk anldgening far etableras. Verksamhet i bergrumsanliggningen kan medfora utslipp fran de
féroreningar som limnas kvar. En riskbedémning har gjorts da det finns en risk for spridning av
férorening i angform fran anlaggningen. Riskbedémningen visar att angavgangen fran anldggningen
ar férsumbar dven om anliaggningen hettas upp. Utredningarna har, utifran ett virsta tinkbart
scenario, visat att riskerna f6r manniskor ligger pa sikra nivaer. For att en verksamhet ska fa etableras
1 bergrumsanliggningarna ska en tillstandsprévning enligt miljobalken ske. I den provningen kommer
bland annat utslipp till luft och vatten att regleras.

Ytvatten och sediment

Med anledning av detaljplanen och planerade miljébarridrer pa land och strandlinje, kommer lickaget
av fororeningar fran markfyllning och sediment till ytvatten att férhindras. En del sediment inom
detaljplanen, dir hégst halter uppmiitts, ska tickas. Dels genom miljobarridren i strandlinjen, dels
genom stabilitetshojande atgirder. Detaljplanens paverkan pa ytvattnet till f0ljd av lickande
féroreningar blir liten bedoms bli liten.
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Fororenade sediment vid planerad badbrygganliggning ska tickas. Det ér en riskreducerande dtgird
for att minska risken for att badande exponeras for férorenat sediment. Féroreningsspridning till
ytvatten, till f6ljd av mansklig aktivitet dir sediment rors upp, foérvintas minska efter 6vertickning.
Men da endast en del av sedimenten ticks Over, finns en risk for att till exempel battrafik virvlar upp
sediment dir 6vertickning saknas, vilket medfor att f6roreningar bundna i sedimenten riskerar att bli
rorliga. Det kan paverka bade vattenkvalité och akvatiskt liv, samt 6verlagra ytor som ar atgardade
med ren 6vertickning. For samtliga atgarder i vattenomrade kravs tillstind enligt Miljébalken. En
miljobedomning for atgirder i vatten ska tas fram vid tillstindsansokan for vattenverksambhet.

De positiva konsekvenserna vad giller sedimenten, kopplat till méinniskors halsa kommer till f6ljd av
detaljplanen att bli mattliga. For ytvatten bedoms de positiva konsekvenserna bli stora.

Fororeningssituationen i jimforelse mot nollalternativet

Nollalternativet innebir att detaljplanen inte genomfdrs och att dagens markanvindning fortsatter.
Fororeningssituationen i mark kommer att vara oférindrad da ingen sanering sker, eftersom det inte
finns nagon ansvarig for att atgarda féroreningarna. Omraden med de hogsta halterna fortsitter vara
avsparrade. Andra ytor f6rblir hardgjord kvartersmark, vigomrade eller naturmark.

I jamforelse mellan nollalternativet och planférslaget innebar planférslaget en betydligt storre
riskreduktion avseende manniskors hilsa och milj6, betriffande féroreningar 1 sediment och ytvatten.
De negativa konsekvenserna bedéms forindras fran stora i nollalternativet till obetydliga i
planforslaget. De positiva konsekvenserna diremot bedéms ga fran obetydliga i nollalternativet till
att bli mycket stora i planforslaget. Anledningen till att de negativa konsekvenserna bedéms bli sma i
nollalternativet beror pa att manniskor, pa grund av otillginglighet, inte utsitts for fororeningarna i

sarskilt stor utstrickning i nollalternativet.

I nollalternativet sker inga atgirder for att avhjilpa féroreningssituationen i sedimenten. Det finns
inda ett behov av stabilitetsh6jande atgirder i strandlinjen oberoende av detaljplanen eftersom
strandlinjens stabilitet inte uppfyller erforderliga krav. Beroende pa vilka stabiliserande atgirder som
vidtas kan till exempel tryckbankar fungera som en automatisk tickning av delar av de férorenade
sedimenten. Detta kan innebira att risken f6r spridning av féroreningar fran sediment till ytvatten
reduceras till viss del. Vid ett nollalternativ kommer lickaget av féroreningar till ytvatten och
sediment via mark och grundvatten fortsitta och dirmed ha en fortsatt negativ paverkan pa miljon.
Aven féroreningsspridning fran sediment till ytvatten fortsitter och kan eventuellt 6ka.
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I ett nollalternativ kommer linshallning av bergrumsanliggningen fortsitta och vattnet renas i
oljeavskiljare innan det slipps ut i Svindersviken. I nollalternativet kan verksamhet for teknisk
anldgening i bergrumsanliggningarna etableras. Bergrumsanlaggningarna kan ge utslapp till luft via
ventilationsutblds samt utslipp till vatten.

I jimforelse med nollalternativet innebir planférslaget att det byggs bostider ovanfor
bergrumsanliggningen. Det innebir en teoretisk 6kning av risken f6r exponering av fororeningar
kopplat till kvarvarande féroreningar i bergrumsanliggningen. Dock visar genomférd riskbedémning
att det dven i ett virsta scenario inte finns nagon risk f6r manniskors hilsa eller milj6. Bade de
positiva och negativa konsekvenserna forblir dirmed obetydliga med avseende pa porluft.

Fororeningskonsekvenser vid detaljplanens genomférande

De miljokonsekvenser som uppkommer 1 genomférandeskedet ar tillfalliga och kan i manga fall
begrinsas genom skyddsatgirder. Schakt kommer att ske vid byggnader, vigar, anliggning av VA
samt parkmark. En risk vid schakt 1 kisaska under aktuella forhallanden ar att om schakt sker under
grundvattenytan riskerar kisaskan att oxidera, vilket kan leda till lakning av metaller till grundvatten
och vidare till ytvatten. Da schaktdjupet ska vara 6ver grundvattenytan bedéms spridningsrisken bli
obefintlig.

Spridning av partikelféroreningar via damning till luft bedéms endast ske 1 anldggningsskedet och ér
frimst en arbetsmiljérisk som inte bedoms paverka tredje person.

De negativa konsekvenserna f6r miljon 1 genomférandeskedet bedéms bli sméd under forutsittning
att skyddsatgirder mot féroreningsspridning vidtas under byggskedet. Detaljplanen bedéms inte
bidra med nagra positiva konsekvenser under genomférandeskedet. En kumulativ effekt av
detaljplanens genomférande dr att den bedéms bidra till en kumulativt positiv effekt f6r minniskors
hilsa da féroreningar saneras pa kvartersmark och i delar av naturmarken. Varje enskild
saneringsatgird bidrar till en storre och mer langvarig forbittring, dir positiva férindringar kan
forstirka varandra dver tid. I naturmark som inte saneras, till f6rman fOr att bevara naturvirden,
kommer markféroreningarna att bli kvar. Fororeningarna i marken har hilsofarliga egenskaper, men
de interagerar inte med varandra och forstirker inte heller den totala toxiciteten. Sammantaget
bedéms att en tillrickligt stor andel férorenad mark saneras for att inte utgéra oacceptabla risker.
Markféroreningar frain andra omraden bedoms inte dterkontaminera den sanerade marken inom
planomradet.
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I férhallande till f6roreningar i omkringliggande vattenomraden bedéms den kumulativa effekten av
detaljplanen bli positiv eftersom stora delar av féroreningarna i planomradet atgirdas. Framfor allt
minskar féroreningsbelastningen pa ytvatten, vilket bidrar med en positiv effekt.

Fororenat sediment som inte tickts over, riskerar att vid omroring att spridas bade till omraden som
har édtgirdats och till andra redan férorenade omraden.

Utifran detta bedoms detaljplanen med avseende pa markféroreningar, kumulativt bidra med
obetydliga negativa konsekvenser och stora positiva konsekvenser. En utforlig beskrivning av
detaljplanens alla konsekvenser redovisas 1 Miljokonsekvensbeskrivningen (Wescon, 2026-03-20).

Inf6r schakt i férorenad mark i genomforandeskedet ska en anmalan om efterbehandling (enligt § 28
FMH) upprittas. Efterbehandling kommer ske i samrad med Miljétillsynsenheten 1 Nacka kommun.

Kulturmiljo och landskapsbild

Detaljplanen innebir en omvandling av Gaddviken fran ett industriellt praglat omrade till en titare
stadsstruktur med bostider, offentliga rum och nya strik. Planférslaget medfor forindringar av
landskapsbilden och av de kulturhistoriska sammanhang som ir barande for riksintresset for
kulturmiljévarden Stockholms farled och inlopp, AB 51 och AB 58. Paverkan avser fraimst
forandringar 1 topografi, siluetter, siktlinjer samt rumsliga och funktionella samband mellan berg,
bebyggelse och vattenrum.

Enligt den aktuella kulturmiljéutredningen (2026) paverkas bade skirgardsmiljon och industrimiljon,
vilka utgér centrala uttryck for riksintresset. Paverkan avser sirskilt lisbarheten av det
sprickdalsbetonade skirgardslandskapet samt den kvarvarande industristrukturen och dess
transportsystem.

Nedan redovisas paverkan av detaljplanen per delomrade samt en samlad bedomning av
planforslagets effekter och konsekvenser f6r kulturmiljé och landskapsbild.

Delomrade 3 — Kvarter | Parkhuset samt kvarter 2 och 3 Tjinstemannahusen

Detaljplaneforslaget innebir att befintlig parkeringsyta tas i ansprak for ny bebyggelse i form av
Parkhuset samt att Kvarnholmsvigens dragning och niva férindras. Den nya byggnaden placeras pa
den héjda vignivan och far dirmed en framtridande placering i landskapsbilden. Férindringen
innebir att det nirliggande kontorshuset hamnar ldgre i terringen och blir mindre synligt fran vagen.
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Genom hojningen av vignivan férindras relationen mellan kontorsbyggnaden och vigrummet, vilket
paverkar lisbarheten av den ursprungliga terringanpassningen.

Parkhuset upptors mellan disponentvillan och kontorsbyggnaderna, vilket forindrar det tidigare
tydliga sambandet mellan dessa delar av industrimiljén. Ddrmed blir den historiska strukturen, som
illustrerar industrins hierarkier och arbetsorganisation genom placeringen av tjinstemannahus,
kontor och fabriksbyggnader, svarare att avlasa.

Tilligget innebir en fragmentering av den tidigare sammanhallna industrirelaterade miljén genom att

en ny byggnadsvolym placeras mellan befintliga virdebérande strukturer.

Kontorshuset och tjanstemannahuset ges skydds- och varsamhetsbestimmelser i1 detaljplanen, vilket
innebar att byggnaderna bevaras och att deras utformning och material inte far férandras.

Forindringarna innebir frimst visuell paverkan genom férindrade niva- och siktférhallanden samt
rumslig och funktionell paverkan genom fragmentering av den tidigare sammanhallna industrimiljon.
Piverkan ar direkt och bedoms vara bestadende.

Delomrade 4 - Kvarter 4 Kafferosteriet och kvarter 5 Scenhuset

Planférslaget innebir att befintliga industribyggnader vid kajen ersitts av ny bebyggelse. Den tidigare
korningsfabriken rivs och ersitts av en ny bygenad som delvis forskjuts in 1 berget. Kafferosteriet
byges om och integreras i en ny kvartersstruktur dir delar av den befintliga betongstommen tas
tillvara i fasader och gardsmiljéer. Den nya bebyggelsen bryts upp i flera volymer med centralt
placerade lamellhus mot kajen och upphéjda girdar ovanfor kajplanet.

Rivningen av korningsfabriken innebdr att den dldsta kvarvarande industribyggnaden inom omradet
forsvinner, vilket minskar lisbarheten av den tidiga industriella utvecklingen i Gaddviken.

Den nuvarande industrivigen, som foljer bergets kurvatur och ir anpassad till platsens topografi,
ersitts med en rak tillfartsvag som placeras hogre i terringen. En tidigare vaktstuga och
transformatorstation i rott tegel rivs, liksom rester av industrirelaterade anldggningar sisom
oljecistern. Framfor Kafferosteriet bibehalls kajens hardgjorda ytor, medan nya trappor, murar och
vigdragningar tillkommer lings kajen och mellan byggnaderna. Dessa dtgirder medfor att det
bakomliggande berget delvis skymmas.
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Omdragningen av vigen och héjningen av marknivaer innebir att delar av det tidigare frilagda och
bearbetade berget tas bort eller doljs, vilket paverkar lisbarheten av omradets topografiska
anpassning till industriverksamheten.

Kafferosteriet ges varsamhetsbestimmelser i detaljplanen, vilket innebir att byggnadens
6vergripande volym, materialverkan och karaktir ska bevaras vid ombyggnad. Samtidigt innebér den
nya kvartersstrukturen att byggnadens tidigare sammanhallna industrivolym bryts upp och ges ett
nytt ssmmanhang.

Aven om delar av betongstommen dterbrukas och viss volymmissig anpassning sker, bedéms den
industriella karaktiren som helhet minska i och med att byggnadernas funktion, uttryck och rumsliga
sammanhang forandras.

Planférslaget innebir att omradet forandras fran en sammanhingande industrimiljé med raa
hardgjorda ytor, kajstruktur och tekniska limningar till ett bostadspraglat stadsrum. Rivningen av
korningsfabriken, de mindre servicebyggnaderna samt omdragningen av vagsystemet medfor att den
tidigare industrimiljons anpassning till topografi och funktionella samband forsvagas.

Sambandet mellan byggnader, kaj och vattenrum férandras, och siktlinjer fran Svindersviken
paverkas.

Forindringarna innebir bade visuell och funktionell paverkan genom férindrad bebyggelseskala, nya
volymer mot kajen samt férindrade rumsliga samband mellan berg, bebyggelse och vatten. Paverkan
ar direkt och bedéms vara bestaende.

Delomrade 5 - Kvarter D

Planférslaget innebir att den idag obebyggda industrikajen omvandlas till bostadskvarter med u-
formade byggnadsvolymer som vinder sig mot Svindersviken. Byggnaderna uppfors i 7-9 vaningar
med indragna 6versta plan och avtrappning mot vattnet. Marknivan hojs, vilket medfor att antalet
synliga vaningar varierar beroende pa betraktelsepunkt. Husen binds samman med garage under
mark och mellan byggnaderna anlidggs trappor och murar.

Det befintliga raa, grusade utfyllnadsomradet ersitts med strandpark och tillfartsvag.
Strandskoningen som delvis ir stenskonad ersitts med en ny strandskoning med miljébarridr och
behalls i liknande utformning som i nuldget. En gang- och cykelbro foreslds 6ver Svindersviken med
brofiste vid strandlinjen.
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Det 6ppna omradet som dr tydligt avldsbart mot det bakomliggande berget och Kvarnholmsvigens
terringanpassade naturstensmurar, ersitts av en sammanhingande bebyggelsefront. Den nya
bebyggelsens hojd och bredd innebir att bergets fot och delar av Kvarnholmsvagens vigbankssidor i
natursten i stor utstrickning doljs fran vattenrummet. Detta innebir att bergets topografi och vigens
anpassning till landskapet blir mindre synliga fran markytan och fran vattenrummet.
Genomsiktligheten mot det bakomliggande berget begrinsas genom byggnadernas bredd och hojd,
dven om volymerna trappas ned mot vattnet.

Placeringen av bebyggelsen lings strandlinjen féljer i viss man den historiska hamnrelaterade
strukturen. Samtidigt innebdr den sammanhingande bebyggelsefronten en tydlig férindring av
omradets tidigare 6ppna och industriellt praglade karaktir. Sambandet mellan strandlinje, berg och
vattenrum ges en mer urban utformning.

Gang- och cykelbron paverkar vattenrummet visuellt. Paverkan ar kopplad till brons placering och
gestaltning. Sjilva bostadsbebyggelsen innebir en direkt och bestiende forindring av
landskapsbilden. Bron ir tekniskt reversibel.

Forindringarna innebdr frimst visuell och rumslig paverkan genom att den nu 6ppna miljon ersitts

av en tatare bebyggelsestruktur och genom att landskapets topografi blir mindre framtridande i
stadsbilden.

Delomrade 6 - Kvarter C

Planférslaget innebdr omfattande forindringar av Kvarnholmsvigens strickning och omgivande
landskap. Den nuvarande Kvarnholmsvigen ersitts delvis av en ny vigstruktur, samtidigt som fem
punkthus uppférs lings vigens norra sida i direkt anslutning till Finnberget. Den nya bebyggelsen
medf6r springningar i berget och tillkomsten av nya, hégre bergsskirningar bakom och mellan
bygenaderna.

Punkthusen placeras delvis pa nuvarande vigbana och nar upp till dtta respektive nio vaningar, varav
en till tva vaningar utgor suterring. Byggnadernas placering och héjd innebir att Finnbergets siluett
och den tidigare tydliga kontakten mellan vig och berg till stor del skymmas. Den nuvarande
Kvarnholmsvigens karaktiristiska linjeféring lings berget blir ddirmed mindre framtridande 1
landskapsbilden. Kvarnholmsvigens tidigare ldsbarhet som terringanpassad vig med
naturstensmurade vigbankssidor forsvagas genom att berget doljs och vigrummets karaktir
forindras.



Planbeskrivning 190(218)
Gaddviken

NACKA SAMRADSHANDLING
Konsekvenser av detaljplanen och
dess genomforande

Den befintliga Kvarnholmsvigen omvandlas 1 detta avsnitt till en lokalgata. Samtidigt anliggs en ny,
ligre Kvarnholmsvig séder om den nuvarande strickningen, som leds mot Histholmssundet och
vidare mot Kvarnholmen. Kvarnholmsbron rivs och vigens nya dragning anpassas till det igenfyllda
sundets markniva.

I samband med omdragningen paverkas delar av de naturstensmurade vigbankssidorna. Vissa murar
rivs och ateruppfors delvis nirmare Finnberget med ateranvant stenmaterial. Vid s6édra brofastet
bevaras befintliga naturstensmurar och en skadad mur restaureras i samband med att ett parkrum
anliggs.

Forindringarna innebdr att Kvarnholmsvigens historiska roll som terrainganpassad industrivig
forsvagas, samtidigt som vigens funktion som férbindelselink ersitts av en mer lokalt orienterad
trafikstruktur. Rivningen av Histholmsbron innebir att en central del av det industrihistoriska
transportsystemet forsvinner, vilket minskar forstaelsen av sambandet mellan Giddviken och
Kvarnholmen. Sambandet mellan vig, berg och vattenrum forindras, och den tidigare lisbara
topografiska variationen blir mindre tydlig genom ny bebyggelse och nya bergsskirningar.

Paverkan ar frimst visuell och rumslig genom férindrade nivéer, skymda siktlinjer och ny inramning
av vagrummet, samt funktionell genom férindrad vagstruktur. Paverkan dr direkt och bedéms vara
bestaende.

Delomrade 7 - Kvarter B, Hastholmssundet och kvarter F

Detaljplaneforslaget innebir att det tidigare Hastholmssundet utvecklas med ett parkstrak mellan
Saltsjon och Svindersviken. I parken anlaggs dammar som anknyter till sundets tidigare vattenfyllda
utformning. Befintlig lagerbyggnad rivs.

Utmed berget mot Saltsjon uppfors ett u-format bostadshus (B1) i upp till tio vaningar, varav en
suterringvaning, Osterut mot Svindersviken placeras tva lingsgiende bostadshus (F1 och F2) i sex
respektive sju vaningar. Byggnaderna har viss avtrappning mot vatten och berg, men bildar samtidigt
en tydlig bebyggelsestruktur inom den tidigare dalgangen.

Den lagt belidgna dalging som idag gor det mojligt att avlasa det tidigare sundet f6rindras genom
héjda marknivaer och tillkommande bebyggelse. Siktlinjer genom sundet paverkas, och delar av
bergsbranterna blir mindre framtridande fran vissa betraktningspunkter. Samtidigt bidrar parkstraket
till att delar av bergens topografi fortsatt kan upplevas inom omradet.
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Den nya bebyggelsens volymer och héjder innebir att sprickdalens 6ppna karaktir och dess lisbarhet
1 landskapet minskar, dven om parkstraket delvis markerar sundets tidigare strickning.

Histholmsbron rivs, vilket innebir att ett visuellt och tekniskt framtradande inslag i landskapsbilden
férsvinner. Bron har tydlig koppling till omradets industriella transporthistoria och till de
topografiska skillnaderna mellan fastlandet och Kvarnholmen.

Detaljplaneforslaget innebar dirmed att sundets historiska och topografiska lasbarhet férindras
genom ny bebyggelse och dndrade marknivaer. Samtidigt tillkommer park och dammar som refererar
till det tidigare vattenrummet.

Forindringarna innebar bade visuell och rumslig paverkan genom forindrad bebyggelsestruktur och
paverkan pa siktlinjer, samt funktionell paverkan genom att sundets tidigare roll 1 transport- och
industrisammanhang inte lingre kan avldsas. Paverkan dr direkt och bedéms vara bestiaende.

Delomrade 8 - Kvarter A

Detaljplaneforslaget innebar att Kvarnholmsvigen sinks och leds om i anslutning till det tidigare
Histholmssundet. I omradet uppfors tva u-formade bostadskvarter samt tva punkthus, varav ett
utgor ett hogt inslag 1 landskapsbilden.

Den tillkommande bebyggelsen forindrar dalgingens 6ppenhet och péaverkar siktlinjerna genom det
tidigare sundet. Byggnadsvolymerna skymmer delvis det bakomliggande berget och innebir att
héjdskillnaderna mellan berg, vig och sund blir mindre tydliga. Det h6ga punkthuset mot
Svindersviken blir synligt pa lingre avstand och foérindrar siluetten i omradet.

Genom att dalgingen bebyggs med sammanhingande kvartersstruktur minskar lisbarheten av det
tidigare sundets utbredning i sprickdalslandskapet.

Forandringarna innebir frimst visuell och rumslig paverkan genom forindrad bebyggelsestruktur
och paverkan pa topografi och siktférhallanden. Paverkan dr direkt och bestdende.

Delomrade 9 - Kvarter E och norra viken

Planforslaget innebir att omradet utvecklas med nya bryggor och gors mer tillgingligt for
allminheten genom tillkommande publika miljéer. Den befintliga smaskaligheten bibehalls och den
tidigare karaktiren kvarstar.
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Nuvarande rester av tidigare smabatshamn ersitts med en lingsgaende brygga, vilket innebir en
tydligare och mer sammanhallen struktur lings vattenlinjen. Sambandet mellan bebyggelse och
vattenrum kvarstir, samtidigt som omradet far forbittrad tillgainglighet och 6kad anvandbarhet.

Forindringarna dr lokala och innebir ingen pataglig paverkan pa riksintressets lasbarhet.

Detaljplanen inom detta delomrade bedoms inte paverka sprickdalslandskapets topografiska struktur
eller de 6vergripande siktlinjerna genom Histholmssundet.

Delomrade 10 - Alternativ placering av gang- och cykelbro

Inom planarbetet har en gang- och cykelbro 6ver Svindersviken studerats med syfte att forbittra
gang- och cykelférbindelserna till omgivande omraden. I detaljplanens samradshandlingar redovisas
aven ett alternativt lige f6r bron. Kulturmiljéutredningen (Ekologigruppen och Pantzar och Jancke
AB, 2026) har kompletterats med en 6versiktlig bedomning av detta alternativa lage. Paverkan ar
direkt, men paverkan pa vattenrummet av en flytande bro bedoms som reversibel. Paverkan pa
Svindersviks gird, omgivande fornlimningar och andra kulturhistoriska lamningar dr svarbedomd
eftersom lokaliseringen av brofiste och eventuella andra tilligg som féljer med ett nytt
kommunikationsstrak inte dr specificerade.

Med hinsyn till den kinsliga miljon kring byggnadsminnet Svindersviks gard anges i
kulturmiljéutredningen att en placering av bron enligt delomrade 5, utanfér byggnadsminnets
skyddsomrade, att féredra ur kulturmiljésynpunkt. Fraigan om brons utformning och lokalisering
kommer att studeras vidare i det fortsatta planarbetet.

Sammanvigd bedémning av detaljplanens effekter och konsekvenser pa kulturmiljé och
landskapsbild

Detaljplanen innebir sammantaget en omfattande omvandling av Giddviken fran ett industriellt
priglat omrade till en titare stadsstruktur med bostider, offentliga rum och nya trafiklésningar.
Forindringarna paverkar landskapsbilden och flera av de rumsliga och visuella samband som ir
birande for riksintresset for kulturmiljévarden Stockholms farled och inlopp.

Genom ny bebyggelse lings delomrade 4, 5 och 7 samt lings Kvarnholmsvigen forindras siluetter,
siktlinjer och topografiska samband mellan berg, bebyggelse och vattenrum. Den tidigare 6ppna
industrikajen ersitts av sammanhingande bostadskvarter, vilket innebir att kontakten mellan kaj,
bakomliggande berg och Kvarnholmsvigens terringanpassade strickning blir mindre tydlig.
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Histholmssundets lisbarhet som dalgang mellan Finnberget och Kvarnholmsberget férsvagas
genom hojda marknivder och tillkommande byggnadsvolymer.

Omdragningen av Kvarnholmsviagen, rivningen av Hastholmsbron samt tillkomsten av ny
bebyggelse lings Kvarnholmsvigen innebir att vigens historiska roll som terringanpassad
industrivig och viktig link i omridets transportsystem blir svarare att avldsa. Nya bergsskirningar
och bebyggelse 1 anslutning till Finnberget paverkar bergets siluett och de topografiska variationer
som tidigare varit tydliga i landskapsbilden.

Samtidigt innehaller planforslaget inslag som bidrar till att synliggéra platsens historia, sisom
parkstrdk och dammar i det tidigare Hastholmssundet som anknyter till det historiska vattenrummet,
bevarad kajkant langs Svindersviken samt varsamhets- och skyddsbestimmelser f6r befintliga
industrirelaterade byggnader, diribland kontorshuset och tjinstemannahusen samt det fore detta
Kafferosteriet. Smabatshamnen utvecklas vidare och omradet ges okad tillganglighet f6r allmanheten
genom nya strak och vistelseytor. Dessa atgirder bidrar till att vissa historiska strukturer och
samband fortsatt kan upplevas, om dn 1 ett forindrat sammanhang.t

Paverkan varierar mellan delomraden. Delomride 5 och Kvarnholmsvigens strickning paverkas i
hogre grad, medan andra delar, sisom smabatshamnen i delomrade 9, bedéms fa begrinsad eller
neutral paverkan. Sammantaget innebir planforslaget dock en tydlig férindring av omradets
kulturmilj6 och landskapsbild.

Forindringarna dr i huvudsak visuella och rumsliga, men dven funktionella genom forindrade
samband mellan bebyggelse, topografi och vattenrum. Paverkan dr direkt och bedoms vara
bestaende.

Detaljplanens genomférande medfér huvudsakligen negativ paverkan pa kulturmiljé och
landskapsbild. Utifran en samlad bedémning av paverkans karaktir (huvudsakligen negativ),
varaktighet (bestaende) och omfattning (stor), samt med beaktande av att omradet ingar i
riksintresset for kulturmiljévarden Stockholms fatled och inlopp med mycket héga kulturhistoriska
virden, bedoms konsekvenserna f6r kulturmiljé och landskapsbild sammantaget vara stora till
mycket stora negativa konsekvenser.

Bedémningen grundas pad att flera centrala delar av riksintressets uttryck paverkas, bland annat
genom foriandrade siktlinjer, forsvagad ldsbarhet av topografiska samband samt omvandling av
tidigare industriella miljéer. Paverkan bedéms vara direkt och bestaende. Samtidigt varierar paverkan
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mellan olika delomraden och vissa virden kvarstar eller synliggérs genom bevarandeatgirder, vilket
motiverar att konsekvensbedémningen anges som ett spann.

Jamforelse av planforslaget mot nollalternativet

I nollalternativet kvarstar i huvudsak befintliga strukturer, topografiska samband och riksintressets
lisbarhet, medan planforslaget medfér omfattande och bestdende férindringar av kulturmiljoé och
landskapsbild genom ny bebyggelse och omgestaltning av centrala delar av omradet.

Jamfort med nollalternativet innebir planforslaget dirmed storre paverkan pa kulturmiljé och
landskapsbild, i linje med den samlade konsekvensbedomningen.

Samtidigt innehaller planforslaget inslag som bidrar till bevarande och synliggérande av vissa
kulturhistoriska varden samt till 6kad tillganglighet for allmanheten, vilket innebar att kulturmiljon
kan upplevas i ett forindrat sammanhang.

Konsekvenser vid detaljplanens genomférande

Under genomférandefasen krivs sirskild forsiktighet vid arbeten som kan péaverka kulturhistoriskt
virdefulla byggnader och milj6er. Relevanta skydds- och forsiktighetsatgarder som ska tillimpas
under byggskedet redovisas 1 MKB:n.

Kumulativa effekter

Detaljplan f6r Giddviken dr beligen inom riksintresset Stockholms farled och inlopp, 1 en del av
riksintresseomradet dir omfattande stadsutveckling har genomférts och pagar. Inom
landskapsrummet kring Svindersviken och farleden har tidigare industriomraden successivt
omvandlats och kompletterats med ny bebyggelse.

I detta sammanhang beaktas sirskilt den genomférda och pagiende utbyggnaden av Kvarnholmen
samt detaljplanerna f6r Henriksdalsbacken, Hantverkshuset och Berget - vistra Nacka strand. Aven
tidigare genomférda omvandlingar inom Finnboda och Nacka strand utgér en del av det samlade
landskapssammanhanget. Dessa projekt dr beligna inom samma visuella och geografiska
sammanhang och ber6r 1 huvudsak samma virdebirande strukturer, sasom kustlinjen, topografin och
relationen mellan bebyggelse och vatten.

Den samlade utvecklingen innebir en successiv omvandling av tidigare industriomraden till en mer
blandad stadsstruktur med bostider, service och allmanna platser. Flera projekt paverkar samma
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landskapsrum kring Svindersviken och bidrar tillsammans till en férindrad bebyggelsestruktur och
markanvindning.

Detaljplan for Giddviken utgor en del av denna overgripande stadsutveckling. Den samlade
paverkan pa riksintresset Stockholms farled och inlopp behover dirfér forstas 1 relation till den

pagaende utvecklingen inom det storre omradet pa norra Sicklaon.

En samlad virdering av den kumulativa paverkan pa riksintresset gors inte inom ramen f6r denna
miljokonsekvensbeskrivning enligt beslut fran Nacka kommun, utan bedéms forst i det fortsatta
granskningsskedet.

Fotomontage

Fotomontage som illustrerar férandringarna i enlighet med bebyggelseférslaget har tagits fram av
Kjellander Sjoberg. Pa foljande sidor visas ett urval av bilderna. Samtliga bilder redovisas 1
Llustrationsbilaga DP Gdddviken (Bildmaterial fran Kjellander Sjoberg, Gatun Arkitekter, Brunnberg & Forshed,
SWMS 2026-03-03)
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Figur 98. Vy mot Giddviken och Finnberget idag fran Figur 99. Samma vy med ny bebyggelse i enlighet med
Svindersviken. detaljplaneforslaget.

Figur 100. Vy mot Histholmssundet fran Ryssviken idag. Figur 101. Samma vy med ny bebyggelse i enlighet med
detaljplaneférslaget.

Figur 102. Vy mot kafferosteriet och korningsfabriken fran  Figur 103. Samma vy med Kafferosteriet och Scenhuset i
Svindersviks gard idag. enlighet med detaljplaneforslaget.
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Figur 104. Vy mot Histholmssundet frin ﬁisopsudden Figur 105. Samma vy med ny bebyggelsé i enlighet med
idag. detaljplaneforslaget.

Figur 106. Vy lings Histholmssundet mot s6der idag. Figur 107. Samma vy med ny bebyggelse i enlighet med
detaljplaneforslaget.

Figur 108. Vy lings med Histholmssundet mt notr idag. Figur 109. Samma vy med ny bebyggelse i enlighet med
detaljplaneforslaget.
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Risk och sikerhet

Skred

For att hoja stabiliteten 1 omradet krivs stabilitetshdjande atgarder. Valet av atgirder har anpassats
utifrin de forutsattningar som galler inom planomradet exempelvis utifran foéroreningssituationen.

Lings strandlinjen mot Svindersviken lings foreslagna kvarter D och F har stabilitetsberakningar
utforts i totalt nio sektioner for att utreda behovet av atgarder. I berakningarna har en kombination
av tryckbank och djupstabilisering utretts och den ungefirliga omfattningen framgar av Figur 109.

Planomrade DP Gaddviken
Djupstabilisering
I Tryckbank

Figur 110. Planomradet med foreslagna stabilitetshdjande atgirder. (Wescon, 2026-03-20)

Vid kvarter 5 har sex sektioner utvirderats i stabilitetsutredningen som visar pa behov av
stabilitetshojande atgirder. Den befintliga byggnaden ar grundlagd pa betongpalar och 1 planerad
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situation har de befintliga palarnas stabiliserande effekt tillgodoriknats. For att inte nya
konstruktioner och anliggningar ska belasta befintlig slint ska dessa grundldggas pa palar till berg. 1
bakkant dar djupet till berg ar grund kan grundligening ske pa packad fyllning pa berg. (ELU, 2025-
01-28)

Stabilitetshdjande atgirder som dr utredda ér avschaktning av mark ovan vattenytan inom delar av
omradet samt en tryckbank 1 vatten pa andra delar. Det finns andra stabilitetsh6jande atgirder som
uppnir samma syfte. Slinten vid Strandparken mot féreslaget kvarter D3 ska slintkronet hojas och
befintlig slint flackas ut.

Den nya slinten bor férses med erosionsskydd. Vid genomférandet behéver djupstabiliseringen
genomforas fore tryckbanken. (ELU, 2025-01-28) Genom tryckbanken utanfor foreslaget kvarter 5
kan djupet pa farleden att paverkas, vilket kan paverka battrafiken inom Svindersviken.

For att begrinsa mingden tryckbank utanfor fastighetsgrins har moéjligheten att installera en spont i
strandlinjen utretts, men inte foreslagits som atgard i detta skede da korrosionsutredning saknas i
nuliget, men dr under framtagande.

Stabilitetsberdkningarna som ar utforda forutsitter att geometrin under vattenytan ir densamma 6ver
tid. Det behover dirfér genomforas nya stabilitetskontroller och berikningar om exempelvis
schaktnings- eller muddringsatgirder utférs inom eller utanfér planomradet.

Mot Saltsjon vid foreslaget kvarter E har stabilitetsberdkningar i tre sektioner utforts. For att uppna
erforderlig sikerhet enligt partialkoefficientmetoden krivs atgirder i tva av tre sektioner. I
berikningarna har djupstabilisering féreslagits som atgard.

De utredningar som genomférts inom detaljplaneomradet visar att omradet genom foreslagna
atgirder ar lampliga f6r den planerade markanviandningen.

Detaljplanen medfor dr att dtgirder for att motverka ras och skred dr nédvindiga vilket innebar
utfyllnader i vatten som far konsekvenser for vattenmiljon. Det bedéms inte medféra nagra
visentliga skillnader mot nollalternativet och konsekvenserna bedoms sammantaget som sma.

Skyfall och héjda havsnivaer
Utredningarna visar att det inte forvintas uppkomma nagra storre 6versvamningsrisker inom
planomradet, om faktorer som paverkar lagpunkter och instingda omraden beaktas vid
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planforslagets genomférande. Gator och vigar planliges for att kunna fungera som avrinning vid
skyfall och foreslas fa en ligsta h6jd pa +3,0 mot Svindersviken. Vid den norra infarten till
Finnbergstunneln 4r gatan +2,9 som ldgst for att anpassas mot befintliga héjder i tunneln. Den
befintliga betongkajen inom Kafferosteriet har en hojd pa +2,4 vilket avses hojas till 2,0, vilket klarar
nivan for hogsta hogvatten 2150. Strandparken ar det omrade som har ligsta markhéjder men
bedéms inte kinsliga for tillfilligt férhéjda havsnivaer. Promenadstriket nedanfor férskolegarden
vister om Kafferosteriet har en ligst h6jd pa +2,0 for att anpassas till de naturliga héjderna i
omradet och kommer tillfilligt 6versvimmas vid hégsta havsnivaer 2150. I figur 111 finns
planomradet med hojdkurvor dir hogsta hogvatten 2150 dr markerat, niva +2,54

Al Inje vattanniva « 254
hiogsta hogvarten & 2150

13 Winjer vattennng + 254 s
hégsta hdgvatten b 1150 G

Figur 111. Planomridet med hogsta hégvatten 2150 markerat med bl linje (Wesc

Hojdsittningen inom planomréadet har anpassats f6r kommande havsnivaer och kommer Gverstiga
medelvattenstandet vid ar 2150. Vid ett hogsta hégvatten vid ar 2150 kommer begrinsade omraden
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som 4r mindre kinsliga f6r Gversvimningar, som till exempel strandnira parker och bryggor, kunna
paverkas oaktat landh6jning.

Miljobarridren 1 strandlinjen lings Strandparken kommer att ga upp till cirka +1,5 {6r att motverka
att spridning av fororeningar sker vid stigande havsnivaer. Havsvattennivin kan stiga upp till cirka
+2,5, men vatten kommer da att skdlja igenom rena massor da férorenade massor ska Gverlagras av
1,5 meter rena massor.

Detaljplanen bedéms ge sma positiva konsekvenser f6r skyfall och hojda havsnivaer da hojdsittning
av detaljplanen har anpassats fOr att sakerstilla god avrinning och att detaljplanen anpassats utifran
hojda havsnivéer.

Samlad bedomning av detaljplanen

Under detaljplaneprocessen har miljobedomningsprocessen drivits och
miljokonsekvensbeskrivningen upprittats parallellt med planférslaget, vilket innebar att atgarder for
att forhindra att negativa konsekvenser uppstar har kunnat arbetats in i detaljplaneférslaget. Parallellt
med detaljplanen och miljokonsekvensbeskrivningen har dven olika utredningar upprittats som
underlag f6r bedomningar i miljokonsekvensbeskrivningen. Nedan gors en samlad bedémning av de
konsekvenser som bedoms uppstd av planforslaget, respektive nollalternativet. Den samlade
bedémningen dr sammanvagning av samtliga paverkansfaktorer inom respektive miljéaspekt.

Bed6mningen utgir fran de bedémningsgrunder som presenterats under respektive miljéaspekt, se
avsnitt 5 i MKB.

Miljoaspekt Nollalternativ Planférslag
Naturmiljo Obetydliga konsekvenser Sma till mattliga negativa
konsekvenser
Fororeningar Mattliga negativa Mycket stora positiva
konsekvenser. Obetydliga | konsekvenser. Obetydliga
positiva konsekvenser negativa konsekvenser
Kulturmiljé och Sma negativa konsekvenser | Stora till mycket stora

landskapsbild negativa konsekvenser
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Risk och sikerhet | Sma negativa konsekvenser | Sma positiva konsekvenser

Tabell 3. Samlad bedémning 6ver detaljplanens paverkan pa respektive miljéaspekt. Tabell fran
Miljokonsekvensbeskrivning DP Giddviken. (Wescon 2026-03-20)

Detaljplanen f6r Giaddviken méjligeor en forandrad markanvindning inom ett omrade som
historiskt praglats av industriell verksamhet. Detaljplanen medger bostader, en férskola, offentliga
rum och ny infrastruktur. Bedomningen nedan avser planférslaget inklusive de anpassningar,
skyddsbestimmelser och riskreducerande atgarder som har integrerats under planprocessen.

Den mest betydande negativa paverkan avser kulturmiljé och landskapsbild. Planférslaget medfor
bestaende forindringar av flera uttryck som dr biarande for riksintresset f6r kulturmiljévarden
Stockholms farled och inlopp. Detta omfattar sirskilt sambandet mellan berg, bebyggelse och
vattenrum samt de historiskt framvuxna strukturer som priglar omradet. Ny bebyggelse, férindrad
hojdsattning och omdisponering av infrastruktur innebir att dessa samband delvis férsvagas och blir
svarare att avldsa. Paverkan dr direkt och bestidende.

Under planprocessen har alternativa utformningar utretts och anpassningar genomforts i syfte att
begrinsa paverkan. Mer omfattande utfyllnader 1 vatten har reducerats, kanal genom
Histholmssundet har férkastats med hansyn till f6roreningsrisker och kulturmiljépaverkan,
exploateringsgraden har minskats i delar av omradet och byggnadsvolymer har justerats i h6jd och
placering fOr att stirka siktlinjer och landskapets lisbarhet. Kafferosteriet bevaras och integreras i
den nya strukturen, och befintliga brofisten samt naturstensmurar tas tillvara och synliggérs i
parkmilj6. Omradet 6ppnas dven upp och gors tillgangligt for allminheten genom nya strak och
vistelseytor. Samtidigt kvarstar 6vergripande topografiska huvuddrag, delar av industribebyggelsen
samt moijligheten att fortsatt avldsa platsens utveckling fran industriomrade till stadsbebyggelse. Med
hinsyn till omradets mycket h6ga kulturhistoriska virde bedéms konsekvenserna f6r kulturmiljé och
landskapsbild sammantaget vara stora till mycket stora negativa.

For naturmiljon innebar planforslaget att naturmark med visst till patagligt naturvirde tas 1 ansprak
och att ekologiska spridningssamband paverkas. Anpassningar har skett genom minskade utfyllnader,
omdisponering av kvartersmark och tillkommande park- och dagvattenytor. De nya grona miljéerna
tillf6r vissa ekologiska funktioner, men kompenserar inte fullt ut f6r férlusten av befintliga
naturvirden. Sammantaget bedoms konsekvenserna vara sma till mattliga negativa.
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Den mest betydande positiva effekten av planférslaget avser fororeningssituationen. Planen innebar
att omfattande riskreducerande atgirder genomférs i mark, strandlinje och sediment. Genom
miljobarridr 1 strandlinjen minimeras vattenutbytet mellan markvatten och Svindersviken, vilket
kraftigt reducerar transporten av metaller till recipienten. T4dckning av sediment minskar exponering
och spridning vid minsklig aktivitet. Samtliga kvartersytor samt delar av naturmarken atgirdas, vilket
innebir att direkta exponeringsrisker for boende och besckare elimineras eller reduceras till
acceptabla nivaer. Berikningar av porluft visar att risken for angintringning till framtida bostider ar
obetydlig, dven vid konservativa antaganden. Sammantaget innebir planforslaget en Gverging fran en
situation med pagaende spridning i nollalternativet till en situation dir féroreningskallorna i
huvudsak kontrolleras och innesluts. Konsekvenserna bedéms vara stora positiva avseende
minniskors halsa och stora positiva avseende miljé och recipient.

Nir det giller risk och sikerhet innebar planen att stabilitetshéjande dtgirder genomférs och att
hojdsattning samt dagvattenhantering anpassas till geotekniska forutsattningar och framtida
havsnivdaer. Genom att minimera schakt 1 kisaska och undvika hantering under +1,0 begrinsas risken
for spridning av féroreningar i genomférandeskedet. Under forutsittning att foreslagna atgarder

genomfors bedoms konsekvenserna vara sma positiva.

Sammantaget innebir detaljplanen en avvigning mellan bevarande av kulturhistoriska och
landskapsmissiga virden och andra samhillsintressen saisom bostadsforsorjning, samhallsservice 1
form av forskola, riskreducerande étgirder av férorenad mark, klimatanpassning, minskad risk for ras
och skred genom stabilitetsh6jande atgirder och 6kad tillginglighet till omradet.

Planférslaget medfor betydande negativa konsekvenser £6r kulturmiljé och landskapsbild samtidigt
som det innebdr stora positiva effekter for manniskors hilsa, miljé och langsiktig sikerhet jamfort
med nollalternativet. Den samlade miljobedémningen visar att planens genomférande innebir bade
betydande negativa och betydande positiva konsekvenser, dir paverkan pa kulturmiljon dr bestaende
medan risker kopplade till fororeningar och stabilitet minskar visentligt.

Samlade skyddsatgirder

I en miljokonsekvensbeskrivning kan atgirder foreslas for att undvika, minska eller kompensera
negativa konsekvenser. MKB:n utgor ett beslutsunderlag och ir inte 1 sig juridiskt bindande. De
atgiarder som redovisas sakerstills dirfor inte enbart genom att de anges 1 MKB:n.
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For att atgirder ska bli bindande krivs att de regleras genom beslut eller bestimmelser med stod 1
tillimplig lagstiftning. Inom ramen f6r detaljplanen kan atgirder sikerstallas genom
planbestimmelser, i den man det finns lagstod enligt plan- och bygglagen (PBL).

De étgirder som foreslas i MKB:n dr uppdelade i tva kategorier:
e atgirder som regleras genom planbestimmelser 1 detaljplanen

e dtgirder som hanteras 1 andra skeden eller genom annan lagstiftning, nedan kallat
Ovriga atgarder.

Med 6vriga atgirder avses sadana atgarder som inte kan eller bor regleras genom planbestimmelser,
men som kan hanteras i andra skeden, exempelvis genom projektering, avtal eller prévning enligt
annan lagstiftning. Dessa atgirder dr dirmed inte bindande genom detaljplanen, men redovisas 1
MKB:n, 1 avsnitt 10.2, som viktiga f6r att begrinsa miljopaverkan.

Atgirder som regleras i detaljplanen

Detaljplanen innehaller ett flertal planbestimmelser som reglerar markanvindning och dtgiarder med
betydelse for olika miljéaspekter inom detaljplaneomradet. I detta avsnitt redovisas endast de
atgirder som omfattas av miljokonsekvensbeskrivningens avgrinsning. Dirutover innehaller
detaljplanen ytterligare planbestimmelser som ar av betydelse for andra miljéaspekter, vilka inte
behandlas vidare i denna MKB.

Inom skred- och sittningskansliga delar av planomradet begrinsas markarbeten genom sérskilda
planbestimmelser. Marklov krivs dven f6r mindre uppfyllnader och paférande av laster inom dessa
omraden. Schaktningsdjup regleras genom bestimmelser om lagsta tillitna schaktningsniva.

Vidare giller att startbesked inte far ges for dndrad markanvindning forrin tillfredsstillande stabilitet
har pavisats. Dirigenom sakerstills att stabilitetsférhallanden prévas innan exploatering eller andra
markatgirder kan genomforas.

Hantering av markfOroreningar regleras genom planbestimmelser inom kvartersmark som innebir
att startbesked inte far ges for visentlig dndring av markens anvandning forrin markféroreningar har
avhjilpts och/eller skyddsatgirder har vidtagits. Startbesked far dock ges for dtgiarder som syftar till
att avhjilpa markfororeningar. For allmin platsmark behovs inget startbesked medges och ingen
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reglering sker i detaljplanen gillande féroreningar. Dock ansvarar kommunen f6r genomférandet av
dessa delar och dirmed ocksa for att atgirder kopplade till markféroreningar utfors.

Detaljplanen medger etappvis utbyggnad, vilket innebdr att sanering och skyddsatgirder kan
genomforas successivt i samband med detaljplanens genomforande.

For kulturmiljo regleras féljande atgirder genom planbestimmelser i detaljplanen och syftar till att
sakerstilla bevarandet av kulturhistoriskt virdefull bebyggelse inom detaljplaneomradet.

Allmiint
o De platser som avses att bevaras som viktiga allmént tillgingliga mélpunkter ar
planlagda som allman platsmark.
o Bebyggelsen dr avgransad i plan och héjdled for att sikerstilla siktlinjer och fortsatt
lisbarhet inom och frain omkringliggande omraden med vyer.
Kontorsbyggnad
o Byggnaden far inte rivas (rq).
o Byggnadens volym, fasaduppbyggnad, fasader av rott tegel med murade detaljer samt

valmat sadeltak ska bevaras (qq).

. Vid andring ska byggnadens karaktir av kontorshus fran 1940-talet bevaras (ky).
Detta omfattar sirskilt fonsters och ytterdorrars utformning, proportioner och
material samt taktickning med taktegel.

o Delar av byggnaden som tidigare byggts om eller andrats far aterstillas till ursprunglig
utformning.
. Byggnaden ska underhallas sa att de kulturhistoriska virdena bibehalls.
Tyanstemannabostad
. Byggnaden far inte rivas (rq).
. Byggnadens volym, fasaduppbyggnad, fasader i rétt tegel med murade detaljer samt

valmat sadeltak ska bevaras (q1).
o Vid dndring ska byggnadens karaktir av bostadshus fran 1940-talet bevaras (ky).
Detta omfattar sarskilt fonsters och ytterdorrars utformning, proportioner och



Planbeskrivning 206(218)
Gaddviken

NACKA SAMRADSHANDLING
Konsekvenser av detaljplanen och
dess genomforande

material, taktickning med taktegel samt de ursprungliga balkongernas utformning
och material.

o Delar av byggnaden som tidigare byggts om eller andrats far aterstillas till ursprunglig
utformning.
. Byggnaden ska underhallas sa att de kulturhistoriska virdena bibehalls.
Kafferosteriet
o Varsamhetsbestimmelse (kq) f6r Kafferosteriet som innebar att byggnadens karaktir

av monumental industribyggnad fran 1970-talet ska bibehallas vid ombyggnad. Detta
omfattar byggnadens rektangulira yttre form, kombinationen av fasadmaterial i rétt
tegel och rodmalad plat samt gavlarnas strivpelare i betong.

o Oppningar i fasad far utféras pa den sédra fasaden i enlighet medplanbestimmelsen.
o Byggnaden ska underhallas sa att de kulturhistoriska virdena bibehalls.
Landskapselement

Skydds- eller varsamhetsbestimmelser (q/n) avses inféras for stenmurar, landfisten och andra
kulturmilj6- och landskapselement. Bestimmelsernas exakta utformning och omfattning faststalls i
det fortsatta planarbetet.

Sarskilt skyddsvirda trid ska kompletteras och synkas med plankarta.

Ovriga miljokonsekvenser

Konsekvenser - storningar, risker och manniskors hilsa

Risk for olyckor finns i anslutning till de nya nidrmast vertikala schaktviggarna. Dessa bergviggar kan
medfora risk for allvarliga fallolyckor, men aven risker avseende bergviggens langsiktiga stabilitet.
Kommunen bedémer att detta kriver anpassade skydds- och kontrollatgirder.

Buller efter genomford detaljplan

Om bullerskydd lings vig 222 inte kan uppféras kommer kvarteren lings Svindersviken fa héga
trafikbullernivder vid samtliga fasader, och begrinsade mojligheter till tyst utevistelse 1 direkt
anslutning till bostaden. De nivaer som enligt WHO anses vara en hilsosam boendemiljé kommer
att 6verskridas. Nivaerna dr dock inom riktvirden for bostader. Det gar att anordna uteplatser som
klarar riktvirdena i samtliga kvarter, men inte i direkt anslutning till bostiderna.
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Trafiken pi Kvarnholmsvigen férvintas éka till f6ljd av den 6kade exploateringen. Okningen i
trafikbullerniva vid bostider lings vigen till f6ljd av denna plan beraknas bli omkring 1 dB. Den
kumulativa effekten av alla pagaende och planerade utbyggnadsprojekt i omradet kan dock ge en
totalt sett storre 6kning. Planerade byggnader lings Svindersviken kommer att ge en viss skirmning
av buller fran vig 222 fér ytor norr om planomradet, bade uppe pa Finnberget och i omradet kring
Histholmsparken.

Buller i genomforandeskedet

Omradet ir bergigt, vilket kommer att innebdra buller fran exempelvis springning, borrning och
masshantering. Detaljplanens genomférande innebir sannolikt en laing period med héga bullernivaer
da stora mangder berg kommer att behéva bearbetas. Projektet efterstrivar lokal masshantering
vilket kan innebira att sten krossas i planomradet, 1 syfte att minimera tunga transporter till och fran
omradet. Om byggnation av de olika kvarteren inte sker parallellt, utan efter varandra, ar risken stor
att nairomradet blir bullerpaverkat under manga ar. Bullerpaverkan fas sannolikt i hela Svindersviken,
da buller litt kan spridas linga strickor 6ver vatten.

Ekosystemtjdnster

Ekosystemtjanster ar de fordelar som manniskor far fran naturen. Dessa tjanster ar avgérande for
minniskans vilbefinnande och understryker vikten av att bibehalla en funktionell natur.

Projektet har analyserats med ESTER, ett analysverktyg avseende ekosystemtjianster som Boverket
har utvecklat. Analysen visar positiva resultat ur ett flertal aspekter, framfor allt eftersom omradet 1
nuldget dr kraftigt negativt paverkat av minsklig aktivitet. Bland annat kommer planomradet att i
framtiden ha fler trid dn idag, med méjlighet att knyta samman skogspartier dir det idag ér flera
hundra meter mellan tridbestanden, och stora omriden som idag ar kraftigt paverkade av
industriverksamhet far en ny anvindning som kommer att tillskapa olika former av ekosystemtjinster
som saknas i omridet idag.

Ett storre omride med lummig vegetation 1 planomradets sydvistra del kommer att bevaras, det
omradet avses bli forskolegard, naturmark och strandpromenad. Det finns tridbevuxna omriden
som tas 1 ansprak av planforslaget och som ersitts med gator och bebyggelse, vilket har negativ
paverkan pa ekosystemtjanster och lokalklimat, men samtidigt tillf6rs 1 detaljplanen flera nya
gronomraden pa ytor som idag ar industrimark och nya trid kommer att planteras pa dessa ytor.
Sammantaget bedoms krontidckningsgraden oka i planomradet vilket bidrar till en sinkt temperatur
vid exempelvis extremvider. Idag saknar stora delar av omradet skugga fran trad.
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3-30-300

Begreppet 3-30-300 ir en tumregel som innebdr att: 3 uppvuxna trid kan upplevas fran bostader,
arbetsplatser och studieplatser, 30 procent av marken ticks av traidkronor i det aktuella
stadskvarteret/grannskapet, 300 meter utgor lingsta avstind frin bostider, arbetsplatser och
studieplatser till ett gronomrade av hog kvalitet. For denna plan kommer 3-30-300-maéluppfyllelse att
redovisas och f6ljas upp och malsittningen ér att nd upp till dessa nivder. Analys och uppféljning av
3-30-300-regeln kommer att ske efter detaljplanesamradet.

Konsekvenser for klimatet

En oversiktlig klimatberikning har inte gjorts infor detaljplanens samrad, men kommer utféras efter
detaljplanesamradet.

Byggaktoren tar fram klimatberidkning enligt lagkrav i samband med bygglov, eftersom detta kriver
projektering och detaljerade materialval. Genomforandet av detaljplanen sker dessutom under lang
tid och utvecklingen gér stindigt gar framat for att minska klimatpaverkan fran byggnader med nya
material och tekniker. Byggritter som idag dgs av KUAB avses byggas av JM eller Peab. JM:s
klimatmal ar att minska klimatpaverkande utslapp med 85% till 2030, med baseline 2022. Peabs
overgripande klimatmal ar att byggnaderna ska vara klimatneutrala ar 2045. Vasakronans klimatmal ar
att vara klimatneutrala i hela virdekedjan ar 2030. De har dven ett mal om 100 % cirkuldr
materialanvindning och 100 % cirkular avfallshantering. Byggaktorerna avser att miljocertifiera sina
byggnader.

I det fortsatta arbetet dr det viktigt att det upprittas klimatmal f6r byggnaderna i dialog mellan
byggaktorer och Nacka kommun. Ett mycket omfattande aterbruksprojekt planeras avseende den
befintliga byggnaden Kafferosteriet. Befintlig betongstomme kommer att bevaras och byggas om till
ett bostadshus. Detta dr mycket positivt ur klimatsynpunkt och kommer att innebira en mycket stor
reduktion i utslipp jaimfort med om byggnaden hade rivits och ersatts med nya byggnader.

En overgripande klimatberikning genomférdes f6r utvecklingsomradet Henriksdal-Kvarnholmen 1
november 2025. For omradet som helhet ligger utslippen per nytillkommen boende och arbetande
pa cirka 15 ton COse, i dessa berikningar saknas uppgifter om utslipp med anledning av allmédnna
anldgeningar. Utslippen per kvadratmeter ny byggnad ligger pa cirka 350 kg COse per kvadratmeter
bruttoarea. Aktuellt planférslag medfér sannolikt storre klimatpaverkan dn genomsnittet, pa grund av
de allminna anldggningar som planeras inom omradet. Da det planeras en omfattande utbyggnad 1
omradet kan dnda slutsatsen dras att planforslaget ér klimateffektivt med avseende pa bilburna
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transporter. Detaljplaneomradet kan nyttja befintlig infrastruktur, utbyggnad och ombyggnad av
infrastruktur nyttjas av manga boende och verksamma.

I vidare arbete med detaljplanen dr det viktigt att mer 1 detalj underséka utslippen fran férindrad
markanvindning och springning av berg, och undvika att exploatera de ytor som genererar stora
utsldpp. Detta for att uppmirksamma en utslippskategori som kan vara svir att kompensera saval
avseende klimatpaverkan som ur ekologiskt virde. Pa sa sitt kan virdefull naturmark sparas och
utslapp forhindras.

Uppfyllelse av Nackas klimat- och miljomal

Ett klimatpositivt och cirkuldart Nacka

Uppfoérande av byggnader dr ofta en stor del av detaljplanens klimatpaverkan. Ny

bebyggelse planeras till storsta delen pa ianspraktagen mark, till en mindre del pa férorenad
naturmark dir byggnaderna kriver springning och schaktning. I detta fall bedéms dven
grundligening och uppférande av bland annat allméinna anlidggningar sisom dagvattenanlidggningar,
nya vigar, kajer samt rivning av betongbro, bidra med stora utslipp.

Detaljplanens klimatpaverkan kan begrinsas, bland annat genom byggteknik och materialval i till
exempel byggnader, garage och allmidnna anliggningar. Eftersom vissa befintliga byggnader, det fére
detta kontorshuset och tjanstemannabostadshuset och Kafferosteriet, foreslas sparas och byggas om,
blir det en klimatbesparing jamfért med om de hade rivits och nya byggnader upptorts.

Planerade bostider ligger kollektivtrafiknira vilket minskar behovet av att dga och kéra bil.
Mobilitetsatgirder planeras for att minimera behovet av parkeringsplatser. En 6ppningsbar ging- och
cykelbron som foreslas anliggas 6ver Svindersviken gor avstandet f6r gaende och cyklister cirka 600
meter kortare mellan planomradet och Sickla, och ger ocksa en betydligt flackare vig utan de branta
backar som finns lings dagens gang- och cykelvig. Forbindelsen bedéms gora det vildigt attraktivt
att cykla till nirmaste tunnelbanestation i Sickla, och kombinationsresor bestiende av cykel plus
tunnelbana blir ett snabbt och kapacitetsstarkt sitt att ta sig fran planomradet till stora delar av
regionen. Detta bidrar i sin tur till en kraftig minskning av behovet av att resa till och fran omradet
med bil.

Utsldppen av att bygga bostider pa platsen bor vigas mot de minskade koldioxidutslippen och den
minskade resursforbrukningen som blir f6ljden av att fler personer far mojlighet att bo och arbeta
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centralt i Stockholmsregionen, vilket f6r manga innebir en kortare resvig till arbete och olika former
av service jamfoért med om motsvarande mingd bostider och arbetsplatser hade byggts i mer perifera
ligen i linet.

I ndsta skede kommer detaljplanen att klimatberiknas for att bedéma projektets klimatpaverkan. I

dialog med byggaktorer behéver klimatmal upprittas for byggnader och allminna anliggningar.

Den planerade bebyggelsen innebir uttag av berg, uppfyllnad och sanering. En stor del av ett
byggprojekts utslipp kommer fran fossildrivna fordon, maskiner for borrning, springning, lastning,
sanering och bortforsling av férorenade massor, kross med mera. Sirskilt om det krivs langa
transporter av material till kross och mottagningsanligeningar, istéllet for att ateranvindas. En viktig
miljofraga i projektet ar att striva efter lokal masshantering, eventuellt innefattande en
stenkrossanlidggning beldgen ungefir pa den plats dir krossverksamhet tidigare bedrivits nere vid
Svindersviken, vilket skulle kraftigt minska transportbehovet i detaljplanens utbyggnadsskede.

Anpassningar och projektering maste ske som minskar uppkomst av massor och underlittar
ateranvindning. Detta dr 1 linje med Sveriges miljomal samt mal i Nackas klimat- och miljoprogram
for att uppna ett klimatneutralt och cirkuldrt samhalle.

Ett gronare Nacka med livskraftiga natur- och vattenmiljoer

I och med féreslagen sanering och andra dtgirder for att minska spridningen av féroreningar fran
fyllnadsmassor och en férbattrad dagvattenhantering med nya anliggningar inom planomradet
bedoms féroreningsbelastningen pa vattenforekomsten Strommen totalt sett att minska. Livskraftiga
vattenmiljoer bor utvecklas sa att fler akvatiska arter far mojlighet att etablera sig.

Planerad bebyggelse kommer till stérsta del att placeras pa redan hardgjord och exploaterad mark.
Detaljplanen ér dock stor till yta och byggnation och dven om anpassningar gors for att minska
intrang pa virdefull natur kommer vissa virdefulla naturmiljGer att férsvinna genom
exploateringarna. Den sanering som krivs for att uppna acceptabla risknivaer f6r minniskors hilsa,
riskerar att skada befintliga naturvirden. Vissa naturvirden kommer att vara svara att ateretablera,
och det kommer ta lang tid att fa tillbaka de kvalitéer (natur och djurliv) som finns dir idag.

Trots att den planerade bebyggelsen delvis undviker att exploatera befintliga naturvirden pa platsen
kommer genomférandet av detaljplanen att paverka ekologiska virdeelement frimst genom att flera
naturvirdestrid och utpekade botrid f6r bade fagel och fladdermus planeras att tas bort for att ge
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plats at ny bebyggelse och infrastruktur. Nya gronytor ska tillforas savil pa allmén plats (nya parker
anliggs) som pa kvartersmark (bostadsgardar med gronska skapas).

For att kunna nidrma sig Nackas mal om ett gronare Nacka med livskraftiga natur- och vattenmiljer
krivs att sa mycket virdefull natur som mojligt sparas och att grona samband stirks samt att hinsyn
tas till fauna, sisom till exempel fladderméss och faglar.

Ett klimatanpassat och hdlsosamt Nacka

Byggaktorerna avser att miljocertifiera alla sina byggnader. En miljocertifiering kan bidra till bland
annat robusta materialval och 16sningar som hanterar exempelvis virmeboljor. Den kan ocksa bidra
till god inomhusmilj6, minskade emissioner frin byggmaterial och tillgang till dagsljus.

Risken f6r virmeoetfekter bedéms generellt minska, genom skuggande byggnader och ersittande av
hardgjord mark med ny vegetation. Hinsyn maste dock tas till risken for solvirmelasten pa
exponerade fasader och fonster.

Oversvimningar till féljd av havsnivahéjningar ska hanteras. Skyfall bedéms kunna hanteras genom
héjdsittning, fordrojning och avledning direkt till havet.

Luftkvaliteten 1 omradet ar generellt sett god och milj6kvalitetsnormer och -mal {f6r luft uppfylls.

Kvarteren utmed Svindersviken dr sarskilt utsatta for vagtrafikbuller, i synnerhet vid Kafferosteriet.
Den trafikbullerniva som av WHO anses vara en hilsosam boendemilj6 beriknas 6verskridas vid
merparten av bostiderna, iven om de ir inom riktvirden fér bostider. Aven den planerade
torskolegirden vid Svindersviken ar bullerutsatt. Om en bullerskyddsskdrm som sanker bullernivan
fran vig 222 kan utféras, bedéms bebyggelsen ligea i linje med Nackas miljomal. I den norra delen av
planomradet beriknas bostiderna fa trafikbullernivaer i linje med WHO:s rekommendationer, och
ytor for tyst utevistelse finns ocksa.

Genom att och vidta riskreducerande atgirder i férorenade omraden bidrar detaljplanens
genomférande till att uppfylla effektmalet om att gifter och farliga dmnen i Nacka ska minska.
Eventuella atgirder i parkmark och virdefull naturmark ska utredas ytterligare, bland annat med
utgangspunkt fran de yngsta barnens behov.

Under forutsittning att ovan nimnda anpassningar sker bedoms detaljplanen vara i linje med malet
om ett klimatanpassat och hilsosamt Nacka.
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Sociala konsekvenser

Konsekvenser for barn

Genomforandet av detaljplanen bedéms fa positiva konsekvenser f6r barn i och med att stora delar
av projektomradet forindras fran inhdgnat verksamhetsomrade till en blandad stadsmiljé med
bostider, parker, forskolor och service. Stora delar av planomradet bestar 1 dagslidget av gammal
industrimark som ar kraftigt férorenad. I och med projektet kommer marken inom bostadskvarter
och parkytor att efterbehandlas och tillgingligg6ras. Barn ska ges goda férutsittningar till lek och
utevistelse 1 de forskolor, bostadskvarter och parker som ska anliggas 1 omradet. Ur
trygghetssynpunkt kan stora delar av omradet idag upplevas otryggt kvillstid, da det ar inhdgnat samt
att mojligheten att ta alternativa vigar genom omradet dr begransade.

Byggnationen av omradet kommer att ske under lang tid och alstra stérningar f6r barn som vistas 1
niaromradet. I planomradets naturmark finns dokumenterade markféroreningar. Naturmarken i
omradet bedoms inte vara limpligt for heltidsvistelse eller lek for forskolebarn, sarskilt med hinsyn
till de yngsta barnens (under 6 ar) beteendemonster. Sma barn utforskar sin omgivning genom naira
kontakt med mark och vegetation, inklusive grivande och hand-till-mun-beteenden, vilket kan
innebira en 6kad risk f6r exponering f6r féroreningar. Omradet bedoms kunna accepteras for
sporadisk vistelse, motsvarande hogst cirka 160 dagar per ar. Naturmarken ska déirfor inte utformas
eller tillgangliggoras for daglig anvindning inom forskoleverksamheterna.

Foreslagna bostadskvarter har till stor del tillrickligt stora gardar for att mojligeora for narlek for
mindre barn. Utéver bostadsgardarna planeras flera nya parker som kan anvindas av barn for lek och
rekreation. Det kommer dven att finnas utrymme f6r en kommunal lekplats pa allmin platsmark,
vilket vore ett stort mervarde jamfoért med idag.

De tvirforbindelser, i form av trappstrik och gangbron 6ver vattnet, som tillskapas ir av hégt virde
utifrin barnperspektiv. For de stérre barnen innebir tvarforbindelser att gena vigar skapas inom
omradet och att gingavstand mellan olika platser blir kortare, samt att det finns mojlighet att vilja
alternativa vagar om nagon otrygg situation skulle uppsta.

En mindre del av planerad forskolegard vister om Kafferosteriet kommer att sakna
bullerskyddsskirm mot Virmdovagen. Den del som saknar skiarm ar inte laimplig som lekyta med
hinvisning till hoga nivaer av trafikbuller.
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Ekonomiska konsekvenser

Samtliga kostnader for utbyggnaden av planférslaget bekostas av exploatéren. Genom att
exploatoren bidrar med exploateringsersittning for allminna anliggningar och medfinansiering av
tunnelbanan till Nacka férvintas den nya detaljplanen bidra till viktiga investeringar i kommunen.
Detaljplanen m6jliggor att nya bostiader kan utvecklas inom omradet och ger dirmed moijlighet for
6kad inflyttning till kommunen. Det bidrar i sin tur till att kommunen haller sin del av avtalet om att
bygga 13 500 nya bostider pa vistra Sickladn for utbyggnaden av tunnelbanan till Nacka. Ytterligare
bostader kan bidra till att stirka kommunens attraktionskraft for nya foretagsetableringar och ge fler
arbetsplatser, vilket sammantaget édr positivt utifran ett samhillsekonomiskt perspektiv. Foér
exploatorerna innebdr detaljplanen mojlighet att bygga nya bostider.

Kommunen vidarefakturerar kostnaderna for detaljplanearbetet enligt planavtal. Det finns inga
kommunala markintikter kopplade till projektet eftersom den planerade exploateringen kommer att
ske pa privatigd mark. Projektet kommer att medfora investeringar i utbyggnaden av det kommunala
VA-nitet, vilket finansieras genom anliggningsavgifter. Allminna platser kommer i huvudsak att
anldgeas och bekostas av byggaktérerna och direfter limnas over till kommunen.

Drift- och underhallskostnader f6r kommunen kommer att tillkomma som f6ljd av att nya gator,
parker och torg anlidggs, samt att gator och naturomrade Overgar fran privat dgo till kommunen.
Detta far vigas mot nyttan som kommunen och dess invinare fir av de allminna platserna. Idag ir
huvuddelen av gatorna inom planomradet i privat d4go, dven Kvarnholmsvigen, dven om kommunen
har hand om viss skotsel av Kvarnholmsvigen som exempelvis snorojning.
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Konsekvenser for naromradet

Detaljplanen ér en forutsittning for att mojliggéra utbygegnaden av ett kommunalt VA-nit for
befintliga bostadsrittsforeningar pa Finnberget, som dr beligna utanfér planomradet. Detta eftersom
gator och allminna platser genom detaljplanen 6vergar i kommunal dgo, vilket ger kommunen
radighet 6ver den mark som ledningarna kommer att forldggas i. Mot bakgrund av
féroreningssituationen i omradet behéver efterbehandling ske innan det blir mojligt att bygga ut
ledningsnitet. Att fa anslutning till det kommunala VA-nitet, och didrav ha mojlighet att avveckla
befintlig gemensamhetsanliggning f6r VA som omfattar méinga av fastigheterna i omradet idag,
bedoéms vara till stor férdel f6r nirboende och vara en stor positiv konsekvens. Utbyggnadstiden fér
kommunalt VA-nit kan komma att bli lang, mot bakgrund av topografin och féroreningssituationen

i omradet.

Figur 112. Vy mot Saltsjén och Kvarnholmen samt féreslagna nya bostadshus fran befintligt bostadshus pa Finnberget.
(Kjellander Sjoberg, 2026)

Planférslaget innebir en stor omvandling av omradet. Den tillkommande bebyggelse innebir att
utsikter och vyer kommer begrinsas och paverkas for befintliga bostider runt omkring planomradet.
Framfor allt boende pé Finnbergsvigen/Finnberget samt pd Kvarnholmen vid Tre Kronors vig
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paverkas. Manga bostider kommer att fi sin sjutsikt negativt paverkad. Den foreslagna bebyggelsen
innebir dven till viss del 6kad skuggning f6r de befintliga bostiderna, frimst under vinterhalvaret nar
solen ligger ligt. Generellt bedoms paverkan pa solighet bli relativt lag av det aktuella planférslaget,
bland annat eftersom de féreslagna bostiderna pa Finnberget dr beldgna i en sodersluttning, medan
paverkan pa sjoutsikt kan bli liten, stor eller mycket stor beroende pa hur hogt beligna de befintliga
bostadslagenheterna ir.

Stort fokus har lagts 1 planarbetet pa att minimera storningar 1 form av insyn i privata tridgardar som
tillh6r befintliga bostider. Dirav dr exempelvis det foreslagna Parkhuset i planomradets vistra del
fyra vaningar hégt, en niva som ar avvigd utifran hur stor insyn som huset medfér £6r boende inom
grannfastigheten. Storningarna bedéms inte bli av en sadan omfattning att de bedéms utgora sa
kallad betydande oligenhet f6r nirboende. Stort fokus under planarbetet har lagts pa att minska
paverkan pa befintliga bostiders sjoutsikt och sakerstilla att vissa siktlinjer finns kvar, samt dven att
minska bebyggelsens murverkan genom exempelvis att se till att kvarteren ar relativt korta samt att
vissa kvarter utférs som punkthus, vilket méjliggér siktlinjer mellan husen.

Foreslagen forskola i planomradets vistra del kan komma att uppfattas stérande av
bostadsgrannarna. Barns lek och utevistelse riknas inte som industribuller, men jamfort med
nuvarande situation, dér antalet barn och vuxna i omgivningen ér vildigt lagt, sa kommer
férskoleanvindningen att innebira en stor forindring mot nuliget samt att ljudnivan kommer att
Oka. Forskolegarden kommer dessutom att vara placerad mellan befintlig bostadsfastighet och
Svindersviken.

En stor del av planomradet bestar av hardgjorda ytor, industrimark, grusupplag samt inhdgnade
omradet. Stora delar av planomradet dr dven mycket férorenat. Utover nya byggnader, innebir
planférslaget dven att stora allminna ytor tillkommer i form av gator, torg och parker. Markomraden
kommer saneras och vegetation tillkommer bade 1 parkmark och gaturum, vilket medfér mer gronska
an idag. Att fler allminna grona ytor tillskapas bedoms som positivt for besokare frin niromradet,
sarskilt langs vattnet vid Svindersviken i och med férlingningen av strandpromenad pa mark som
idag dr inhdgnat. Planforslaget mojliggor for service bade vid Giddvikstorget och lings
strandpromenaderna, och en ny bryggbadanlaggning foéreslas vid Gaddvikstorget. Idag saknas
kommunala badplatser 1 niromradet.

Trafiken pa Kvarnholmsvigen forvintas oka till f6ljd av den 6kade exploateringen. Den kumulativa
effekten av alla utbyggnadsprojekt 1 omradet kommer att ge en mirkbar 6kning av buller vid
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befintliga bostider lings vagen. Det bor dock sigas att i planprogrammet f6r Kvarnholmen angav
trafikprognoserna en betydligt hogre trafikniva vid full utbyggnad av Kvarnholmen dn vad som nu
blir fallet. Detta dr kopplat till att huvuddelen av de arbetsplatser som enligt programmet skulle
tillkomma pa Kvarnholmen inte kommer att bli av, vilket gor att inpendlingen med bil till
Kvarnholmen och Giddviken ér och forblir begrinsad. Inom planomradet kommer antalet
arbetsplatser efter genomférd detaljplan att vara likvirdigt mot idag.

De nya byggnaderna kommer att ge en viss skirmning av buller fran Virmdoéleden (vig 222) for
bostidder och naturomraden. Méjligheten att uppfora bullerskirm lings Virmddleden kommer att
unders6kas inom ramen for projektet, vilket hade varit till stor nytta f6r manga nirboende. Det finns
dock 1 nuldget ingen 6verenskommelse om finansiering eller utférande av bullerskidrmar lings
Virmddleden.

Befintliga bostidder 1 niromradet kommer att paverkas negativt under byggskedet. Detaljplanens
genomforande innebir perioder av buller, damm och vibrationer frin byggrelaterade aktiviteter,
sarskilt i samband med borrning infér springning. Vissa springarbeten kommer att ske néra befintlig
bebyggelse. Lokal masshantering, troligen innefattande en stenkrossanlidggning beldgen ungefir pa
den plats dir krossverksamhet tidigare bedrivits nere vid Svindersviken, féreslas som en viktig del av
projektets milj6- och klimatarbete da det dr avgorande for att minska méingden tunga transporter till
och fran omradet i byggskedet. Manga bostider kommer att paverkas av buller fran krossverksambhet,
samtidigt som detta medfor en minskning av buller fran transporter jamfért med om
krossverksamheten bedrivs pa annan plats.

Atgirderna som krivs for att genomfora detaljplanen innebir generellt en 6kad frekvens av tung
trafik till och fran omradet. Byggaktéren ska ha ett egenkontrollprogram for att visa hur olika
oligenheter ska hanteras for att minska eller minimera skada och stérning for tredje man.

Fastighetskonsekvensbeskrivning

Hir redovisas vilka konsekvenser som detaljplanen medfor f6r fastighetsigare och rittighetshavare
inom planomradet.

De fastighetsrittsliga konsekvenserna har beskrivits 1 kapitlet Sa genomfors planen. 1 bilaga
Fastighetskonsekvensbeskrivning redovisas en sammanfattning av de fastighetskonsekvenser som
uppkommer for respektive fastighet inom planomridet samt de fastigheter som péaverkas av
rittigheter inom planomradet.



Planbeskrivning 217(218)
Gaddviken

NACKA SAMRADSHANDLING
Avvigning mellan motstaende
intressen

Avvagning mellan motstaende intressen

Planforslaget mojliggor cirka 1600 bostider med tillhorande service. Riksintresset for
kulturmiljévarden satter ramar f6r vad som édr en mojlig exploateringsniva pa platsen. Det finns dven
manga omkringliggande bostider som har sjoutsikt och dir sjoutsikten paverkas negativt av en ny tit
exploatering i niromridet. Kommunen bedémer att planldggningen av ett hogt antal bostider inom
planomradet ar avgorande for projektets ekonomiska genomforbarhet, bland annat mot bakgrund av
de omfattande markféroreningarna samt att omfattande infrastrukturinvesteringar krévs, dir
finansieringen av dessa atgirder forutsitter att de nya bostiderna inom planomradet genomfors. Har
gb6r kommunen en avvigning mellan de miljomassiga vinsterna av ett minskat lickage av
tungmetaller till Saltsjon och Svindersviken i relation till den paverkan som uppstar pa
kulturmiljévirdena nir de nya bostiderna uppfors.

Att helt sanera alla féroreningar pa mark och i sediment inom planomradet bedéms inte vara
ckonomiskt genomforbart och heller inte miljomassigt foérsvarbart, eftersom det foérorenade
materialet vid en deponering pa annan plats skulle ta stor mark 1 ansprak och sannolikt paverka sin
omgivande miljé negativt. Det bedoms vara battre att fororenade massor till stor del limnas kvar
inom planomradet och da hanteras pa ett sadant satt att lickage till omgivningen minskar, exempelvis
genom den miljébarridr som foreslas i strandlinjen.

Industrikajen vid Kafferosteriet har en 6verkant pa cirka +2,40 och kajen foreslas bevaras, vilket ar
viktigt med utgangspunkt i riksintresset for kulturmiljé. Kafferosteriets befintliga golvniva ar cirka
+2,40. Fran ett resurshushallningsperspektiv ar det viktigt att mojliggora aterbruk av byggnadens
betongstomme. Syftet ar att kraftigt minska klimatpéaverkan fran uppforandet av de nya bostiderna i
kvarteret. Lansstyrelsen rekommenderar en ldgsta grundliggningsniva for ny bebyggelse pa +2,70
meter. Enligt Lansstyrelsen bor normalt inte underkant pa grundsula eller platta (grundliggningsniva)
tillitas under den angivna nivan.

Befintlig byggnad har en grundliaggningsniva som snarare ligger kring +2,00 1 de delar som ligger pa
mark, och de delar av byggnaden som ar grundlagd i vatten har en grundliggningsniva som ligger
under havsytan. Kommunen bedémer att det ur resurshushallningsperspektiv och klimatperspektiv
ar av extremt stort virde att kunna ateranvinda befintlig betongstomme, och kommunen bedémer
att det inte 4dr rimligt att tvinga fastighetsdgaren att riva byggnaden for att h6ja grundldggningsnivan
vid en ombyggnation till bostider. Dessutom har byggnaden ett kulturmiljévirde kopplat till
riksintresset for kulturmiljé vilket ocksa talar f6r ett bevarande av stommen. Byggnaden star redan 1
dag i vatten och de delar som stér i vatten eller ligger under kajnivan har en konstruktion som tal



Planbeskrivning 218(218)
Gaddviken

NACKA SAMRADSHANDLING
Avvigning mellan motstaende
intressen

vatten. Stigande havsnivaer foreslds hanteras genom att nya bjalklagshojder anliggs 1 befintlig
byggnad, se avsnittet Havsnivah6jning,

Detaljplanen m6jliggor att nya bostiader kan utvecklas inom omradet och ger dirmed moijlighet for
6kad inflyttning till kommunen. Det bidrar i sin tur till att kommunen haller sin del av avtalet om att
bygga 13 500 nya bostider pa vistra Sickladn for utbyggnaden av tunnelbanan till Nacka.
Planforslaget innehaller en stor andel av de bostider som kommunen har mojlighet att planligga i
relation till tunnelbaneavtalet och hir finns méjlighet att samla bebyggelsen pa ett sadant sitt att en
knutpunkt for service skapas. Det dr ocksa av stor vikt att det stora antalet bostider i detaljplanen
finansierar en utbyggnad av nya parker, ny strandpromenad och hégkvalitativa vistelseytor 1 ett
omrade som idag till stor del dr ett inhdgnat industriomrade. Planomradet bedéms efter utbyggnad
kunna bidra med vildigt manga positiva virden bade till sina framtida invanare och till sin
omgivning. Detta dr av stor vikt 1 avvigningen mot de naturvirden som paverkas negativt nir
planforslaget genomfors.

Planenheten

Tove Mark Torkel Lindgren
Tt gruppchef Planarkitekt
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Fastighetskonsekvensbeskrivning
Bilaga 1 till planbeskrivning for detaljplan Gaddviken

Nedan féljer en sammanfattning av de konsekvenser som detaljplanen medfor f6r berérda fastigheter. Tabellen visar om fastigheten berors av
markoverforing inom planomradet, om befintliga rittigheter till forman for fastigheten berdrs, om ny rittighet (servitut) foreslas samt vad detaljplanen
innebir for ekonomiska konsekvenser. De avtal som avses tecknas redovisas dven per fastighet.
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RS
Fastighet/Samfill | Avstiende eller Rittigheter och Ekonomiska Ekonomiska Avtal nédvindiga |Nya, utékade eller
ighet upplatelse av gemensamhets- | konsekvenser - konsekvenser - for alternativt som |pa annat sitt
mark, ev. anlidggningar kostnader intikter underlittar indrade
tillkommande genomfoérande av |byggritter
mark

planen
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Sicklaoén 37:11
Agare: Nacka

Y

1. De delar
planlagda som
allmin platsmark,
om ca 6 hektar,
tillférs den
kommunala gatu-
och parkmarks-
fastigheten fran
fastigheterna
Sickladn 37:40,
37:43, 37:49 och
38:1.

2. De delar
planlagda som E-
omrade for
transformatorstatio
n avstyckas och
overlats till
koncessionshavare
Nacka Energi,
alternativ upplats
med ledningsratt.

3. De delar som ar
planlagda som E-
omrade for teknisk
anliggning,
bergrumsanlidggnin
g, avses fOras Over

1. De omriden som
ar planlagda for E-
omrade
(bergrumsanliggnin
gen) kan istillet f6r
att avskiljas fran
fastigheten upplatas
med servitut f6r
samma dndamal, se
punkt 3 i kolumnen
till vinster.

2. Kan komma att i
allman plats upplata
utrymme for
allminna ledningar
(exempelvis VA-
ledningar) via
ledningsritt.

3. Befintliga
avtalsservitut for
vigtunnel och
omrade, 01-IM8-
93/11393.1 och D-
2025-00227971:1.1,
belastande Sickladn
37:11 kan komma
att upphivas om

1. Kostnader for
inlésen av allmin
platsmark och
anlaggningskostnad
er.

2.
Forrittningskostnad
er forknippade med
inloésen av allmin
platsmark.

3. Ersittningsansvar
for den mark som
inléses som allman
plats.

4.
Ersittningsskyldigh
et for den mark
som frigors fran
rittighetsbelastning
kan uppsta.

5. Eventuella
kostnader f6r nya
anslutningar till el-,
fiber-, tele-, och
fjarrvirmenit.

1. Intakter fran
upplatelse av mark
till de olika
huvudminnen f6r
E-omradena,
antingen via
markéverforing
eller via
rittighetsupplatelse.

2. Intikter fran
ersittning i
samband med
upphivande av
befintligt servitut
som mojliggor
exploatering/utnyttj
ande av nya
byggritter pa
Sicklatn 37:43.

3. Intidkter fran

overlitelse av mark
till Sicklaon 37:43.

1. Samtliga
torrattningsatgarder
undetrlittas om
Overenskommelse
tecknas.

2. Samtliga
forrittningsatgarder
berdrande allmin
plats och
kvartersmark
planlagd med E
bedéms kunna
genomforas utan
stod av
Overenskommelse.

3.
Markoverféringen
av oppet
vattenomride
bedéms endast
kunna genomforas
under
forutsittningen att
Overenskommelse
tecknas.

1. Bekriftad
anvindning for
befintlig
bergrumsanliggning
(vertikalt avgrinsat)

2. Nytt omride for
E-omride for
elnitsstation




som 3D-utrymme
till Sicklaén 37:40,
alternativt att
servitut bildas for
samma utrymme.

4. De omraden som
planliggs som
oppet
vattenomride ar
tinkt att foras till
en kommunal gatu-
och
parkmarksfastighet,
forslagsvis Sicklabn
37:11.

5. Den del som ir
planlagd som B,
bostad, ca 80 kvm,
avstds genom
fastighetsreglering
till Sicklabn 37:43.

samma omrade
istallet, i
lantmateriforrittnin
g, tors 6ver som
tredimensionellt
fastighetsutrymme
till bergrummets
forvaltare eller att
ett motsvarande
officialservitut
bildas.

4. Befintligt
officialservitut for
enskilda VA-
l6sningar, 0182K-
2004/3.1,
belastande bl.a.
Sicklaén 37:11 ska
upphivas i
lantmiteri-
forrattning nar
kommunalt VA
byggts ut.

5. Befintligt
officialservitut for
enskilda ledningar,
0182K-8877.1,
belastande bl.a.

6. Kostnader for
alla eventuella
bygglovs- och
tillstandsavgifter.
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Sicklaén 37:11, ska
upphivas i
lantmateriforrittnin
g 1 samband med

exploatering av
Sickladn 37:43.

6. Befintligt
avtalsservitut for
vig till forman for
Sicklaén 37:11, D-
2023-00023597:1.1,
upphavs
automatiskt om
samma markomride
fors till fastigheten
via
lantmiteriforrittnin

g.

7. Befintlig
gemensamhetsanlig
gning, Sickladn
ga:113, tor enskilda
VA-l6sningar som
delvis belastar
Sickla6n 37:11 ska
upphivas i
lantmiteriforrittnin
g nir kommunalt
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fastigheterna fatt
nya anslutningar till
kommunalt VA-nat.

Fastighet/Samfill | Avstiende eller Rittigheter och Ekonomiska Ekonomiska Avtal nédvindiga |Nya, utékade eller
ighet upplatelse av gemensamhets- | konsekvenser - konsekvenser - for alternativt som |pa annat sitt
mark, ev. anlidggningar kostnader intikter underlittar indrade
tillkommande genomfoérande av |byggritter
mark planen
VA byggts ut och
de delagande
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Sickladn 37:40
Agare:
Holmenkvarnen 1 AB

1. Ca 2,6 hektar av
fastigheten
planliggs som
allman plats och
6verfors genom
fastighetsreglering i
en
lantmateriforrattnin
g till en kommunal
fastighet,
exempelvis
Sickladén 37:11.

2. Marken som
planliggs for
kvartersmark med
enskilt andamal

(bostad, centrum
och parkering)
franskiljs
fastigheten genom
avstyckning. En
eller flera nya
fastigheter bildas,
biade
tvadimensionella
fastigheter eller
tredimensionella
(som for

1. De omriden som
ar planlagda for E-
omrade
(bergrumsanliggnin
gen) kan istillet for
att avskiljas fran
fastigheten upplatas
med servitut f6r
samma dndamal, se
punkt 6 1 kolumnen
till vinster.

2. Befintligt
officialservitut for
enskilda VA-
l6sningar, 0182K-
2004/3.2,
belastande Sicklatn
37:40 ska upphivas
i lantmateri-
forrittning nér
kommunalt VA
byggts ut.

3. Befintliga
officialservitut for
enskilda VA-
16sningar, 0182K-
96/77.3 och 0182K-
8877.1, il férman

1. Fastighetsagaren
behover betala
forrittningskostnad
er forknippade med
fastighetsbildning
samt
fastighetsreglering
vid bildande av nya
officialservitut.
Fastighetsigaren
kan komma att
beh6va betala
forrattningskostnad
er f6r upphdvande
av de olika
uppriknade
rittigheterna och
gemensamhetsanlig
gningen 1 kolumnen
till vanster samt till
fastighetsbestimnin
gen av servitutet 01-
IM8-24/55A.1.

2. Fastighetsigaren
behover betala
ersittning for den
mark som tillf6rs

1. Fastighetsidgaren
far ersittning for
den mark som
inloses som allmin
plats

2. Fastighetsigaren
far ersittning for
den mark som
upplats for
kvartersmark for
annat dn enskilt
indamal
(transformatorstatio
n)

3. Fastighetsigaren
far ersittning for
den mark som
overlits till Sicklaén
38:1

4. Fastighetsigaren
kan komma att fa
ersittning i de fall
fastigheten ar
férmanshavare i ett
rittighetsférhalland
e och dir
rittigheten upphivs

1.
Overenskommelse
om samtliga
forrittningsatgarder
underlattar
genomforandet av
detaljplanen.

2. Det ir
nodvindigt att
triffa
Overenskommelse
om Gverforing av
vattenomridet da
det ¢j bedoms
kunna genomféras
utan stod av en
sadan.

3.
Fastighetsbildning
berdérande den
befintliga
bergrumsanliggning
en kan komma att
behova
Overenskommelser
for att kunna
genomforas.

1. Nya byggritter
for bostider och
centrum

2. Bekriftad
anvindning for
befintlig
bergrumsanliggning
(vertikalt avgrinsat)




exempelvis
parkeringsindamale

t).

3. Tillf6rs mark
genom
fastighetsreglering,
ca 130 kvm, fran

fastigheten Sickladn
37:49.

4. Avstar mark
genom
fastighetsreglering,
ca 560 kvm och 40
kvm, till fastigheten
Sicklaén 38:1.

5. Marken som ar
planlagd som
kvartersmark for
annat 4n enskilt
bebyggande (E-
omrade,
transformatorstatio
n), ca 35 kvm,
avstyckas och
Overlats till
koncessionshavare
Nacka Energi,

tor Sicklabn 37:40
ska upphivas i
lantmateri-
forrittning nar
kommunalt VA
byggts ut.

4. Befintliga
avtalsservitut for
enskilda VA-
16sningar, 01-IM8-
98/11387.1, 01-
IM8-98,/11388.1
och 01-IM8-
98/11389.1
belastande Sicklaon
37:40 ska upphivas
nir kommunalt VA-
nit byggts ut och
anslutningspunkt
anvisats. Detta kan
ske antingen via
lantmiteriforrittnin
g eller via
Overenskommelse
om dess
upphivande och
upphivande av

fastigheten fran
Sickladn 37:49.

3. Fastighetsigaren
behover betala
ersittning for den
mark som tillférs
till en eventuell ny
tredimensionell
fastighet f6r den
befintliga
bergrumsanliggning
en.

4. Fastighetsigaren
kan komma att
beh6va betala
ersittning 1 det fall
rittigheter upphavs
dir virdeokning
uppstar (exempelvis
byggritter
m6jliggors da
rittigheten
upphavs).

5. Exploaterings-
ersittning ska
betalas till
kommunen for
utbygenaden av

och medfor att
virdeokning
uppstar (exempelvis
da bygeritter
mojliggors).

5. Okat
fastighetsvirde for
nya byggritter

6. Om
vattenomradet
overfors till en
kommunal fastighet
erhalls ersittning
f6r detta.
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alternativ upplats
med ledningsratt.

6. Marken som ar
planlagd som E-
omrade (befintlig
bergrumsanliggnin
@) avskiljs genom
avstyckning som
bade
tvadimensionellt
och
tredimensionellt
utrymme dar ovriga
delar av
bergrumsanlidggnin
gen fors over till
styckningslotten
eller rittigheter
knyts till den
samma fOr att
bibehalla full
radighet 6ver
bergrumsanlidggnin
gen.

7. Kan komma att
avstd marken som
ar planlagd som

oppet

inskrivningen i
fastighetsregistret.

5. Befintlig
gemensamhetsanlig
gning, Sickladn
ga:113, f6r enskilda
VA-l6sningar som
delvis belastar och
giller till f6rman for
Sicklaén 37:40 ska
upphivas i
lantmateriforrattnin
g nir kommunalt
VA byggts ut och
de delagande
fastigheterna fatt
nya anslutningar till
kommunalt VA-nit.

0. Befintliga
rittigheter knutna
till den befintliga
bergrumsanliggning
en, 01-IM8-
98/11394.1, 0182K-
96/77.5, 0182K-
96/77.1, 0182K-
96/77.4 kan komma
att upphivas om

allmanna
anldggningar pa
allmin plats enligt
kommande
exploateringsavtal.
Exploateringsavtale
t f6ljer kommunens
antagna riktlinjer
och grundliggande
principer enl. 6 kap.
39 § plan- och

bygglagen.

0.
Anslutningsavgifter
t6r kommande
anslutning till
kommunalt VA-nit
enligt gillande VA-

taxa.

7. Eventuella
kostnader f6r nya
anslutningar till el-,
fiber-, tele-, och
fjarrvirmenit.

8. Kostnader for
alla eventuella
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vattenomride till en
kommunal
fastighet.

bergrumsanliggning
en ombildas till att
utgora en egen
tredimensionell
fastighet eller om
officialservitut
bildas for annat
andamal.

7.
Omstindigheterna
kring
avtalsservitutet 01-
IM8-24/55A.1,
exempelvis dess lige
och vilka fastigheter
det beror, ir sa pass
oklara att det kan
komma att behova
fastighetsbestimma
s 1 samband med
ovriga
exploateringsatgirde
r vid detaljplanens
genomforande eller
1 6vrigt behdéva
faststillas via
faststallelsetalan i
allmian domstol.

bygglovs- och
tillstandsavgifter.

9.
Anslutningsavgifter
tor anslutning till
kommunalt
dagvattennit.
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Fastighet/Samfill
ighet

Avstaende eller
upplatelse av
mark, ev.
tillkommande
mark

Rittigheter och
gemensambhets-
anldggningar

Ekonomiska
konsekvenser -
kostnader

Ekonomiska
konsekvenser -
intikter

Avtal n6dvindiga
for alternativt som
underlittar
genomfoérande av
planen

Nya, utékade eller
pa annat sétt
indrade
byggritter

8. En eller flera av
styckningslotterna
bedéms behova
upplata mark till
och vara delagare i
en eller flera nya
gemensamhetsanlig
gningar for
parkering nar
parkeringsbehovet
inte 16ses under
varje enskilt kvarter
och om
parkeringsgaraget
inte blir en egen
tredimensionell
fastighet.
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Sickladn 37:43
Agare:
Holmenkvarnen 8§ AB

1. Ca 7 500 kvm av
fastigheten
planliggs som
allman plats och
6verfors genom
fastighetsreglering i
en
lantmateriforrattnin
g till en kommunal
fastighet,
exempelvis
Sickladén 37:11.

2. Avstar mark
genom
fastighetsreglering,
ca 1 250 kvm, till
Sickla6n 38:1.

3. Erhiller mark
genom
fastighetsreglering,
ca 80 kvm, fran
Sicklatn 37:11.

4. Marken som ar
planlagd som
kvartersmark for
annat 4n enskilt
bebyggande (E-
omrade,

1. Befintligt
officialservitut for
enskilda VA-
l6sningar, 0182K-
8877.1, som belastar
Sickladn 37:43 ska
upphivas i
lantmiteri-
forrattning nar
kommunalt VA
byggts ut.

2. Befintlig
gemensamhetsanlig
gning, Sickladn
ga:113, tor enskilda
VA-l6sningar som
giller till f6rman for
bl.a. Sicklabn 37:43
ska upphivas 1
lantmateriforrattnin
g nir kommunalt
VA byggts ut och
de delagande
fastigheterna fatt
nya anslutningar till
kommunalt VA-nit.

1. Fastighetsagaren
behover betala
forrittningskostnad
er forknippade med
avstyckningen och
kan komma att
behova betala
forrittningskostnad
er forknippade med
upphivandet av
gemensamhetsanlig
gningen Sickladn
ga:113.

2. Fastighetsigaren
behover betala
ersittning for den
mark som tillfors
fastigheten fran
Sicklaon 37:11.

3. Fastighetsigaren
kan komma att
behova betala
ersittning 1 det fall
rittighet upphavs
dir virdeokning
uppstar (exempelvis
byggritter
mojligedrs da

1. Fastighetsidgaren
far ersittning for
den mark som
inloses som allmin
plats

2. Fastighetsigaren
far ersittning for
den mark som
overlats till Sickladn
38:1

3. Fastighetsigaren
far ersittning for
den mark som
overlats eller
upplats till Nacka
Energi for
transformatorstatio
n.

4. Okat
fastighetsvirde for
nya byggritter.

1.
Overenskommelse
om samtliga
forrittningsatgarder
underlattar
genomforandet av
detaljplanen.

1. Nya byggritter
t6r bostider och
parkering

2. Befintlig
bebyggelse behover
rivas 1 samband
med inlosen av
allman plats och
exploateringen for
den nya
anvindningen

bostad.
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transformatorstatio
n), ca 12 kvm,
Overlats till
koncessionshavare
Nacka Energi,
alternativ upplats
med ledningsratt.

rittigheten
upphavs).

4. Exploaterings-
ersittning ska
betalas till
kommunen f6r
utbygenaden av
allminna
anldggningar pa
allman plats enligt
kommande
exploateringsavtal.
Exploateringsavtale
t foljer kommunens
antagna riktlinjer
och grundliaggande
principer enl. 6 kap.
39 § plan- och

bygglagen.

5.
Anslutningsavgifter
tor anslutning till
kommunalt VA-nit
enligt gillande VA-

taxa.

6. Eventuella
kostnader f6r nya
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Fastighet/Samfill | Avstiende eller Rittigheter och Ekonomiska Ekonomiska Avtal nédvindiga |Nya, utékade eller
ighet upplatelse av gemensamhets- | konsekvenser - konsekvenser - for alternativt som |pa annat sitt
mark, ev. anlidggningar kostnader intikter underlittar indrade
tillkommande genomfoérande av |byggritter
mark planen

anslutningar till el-,
fiber-, tele-, och
fjarrvirmenit.

7. Kostnader for
alla eventuella
bygglovs- och
tillstandsavgifter.

8.
Anslutningsavgifter
tor anslutning till
kommunalt
dagvattennit.
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Sickladén 37:49
Agare:
Kommanditholaget
Radjo Ostra

1. Ca 1,2 hektar av
fastigheten
planliggs som
allman plats och
6verfors genom
fastighetsreglering i
en
lantmateriforrattnin
g till en kommunal
fastighet,
exempelvis
Sickladén 37:11.

2. Avstar mark
genom
fastighetsreglering,
ca 130 kvm, till
fastigheten Sickladn
37:40.

3. De delar som ar
planlagda som E-
omrade for teknisk
anliggning,
bergrumsanlidggnin
g, avses foras over
som 3D-utrymme
till Sicklaén 37:40,
alternativt att

1. Befintlig rattighet
tor vagtunnel, 01-
IM8-93/11393.1,
kan komma att
forindras till att
utgora en
officialrattighet till
fastigheten.
Alternativt behalls
rittigheten likt idag.

2. Befintliga
avtalsservitut for
enskilda VA-
16sningar, 01-IM8-
98/11391.1, 01-
1IM8-98,/11388.1
och 01-IM8-
98/11390.1 ska
upphivas nir
kommunalt VA-nit
byggts ut och
anslutningspunkt
anvisats. Detta kan
ske antingen via
lantmiteriforrittnin
g eller via
Overenskommelse
om dess
upphivande och

1. Fastighetsagaren
behover betala
forrittningskostnad
er forknippade med
avstyckningen samt
kan komma att
beh6va betala
forrittningskostnad
er f6r upphdvande
av de olika
uppriknade
rittigheterna och
gemensamhetsanlig
gningen i1 kolumnen
till vanster.

2. Fastighetsigaren
kan komma att
behova betala
ersittning 1 det fall
rittigheter upphavs
dir virdeokning
uppstar (exempelvis
byggritter
mojligedrs da
rittigheten
upphavs).

3. Exploaterings-
ersittning ska

1. Fastighetsidgaren
far ersittning for
den mark som
inloses som allmin
plats

2. Fastighetsigaren
far ersittning for
den mark som
overlats till Sickladn
37:40.

3. Okat
fastighetsvirde for
nya byggritter.

4. Fastighetsigaren
far ersittning for de
delar som ev.
avskiljs som
tredimensionellt
fastighetsutrymme
tor den befintliga

bergrumsanliggning

en eller som upplats
for officialservitut.

5. Fastighetsigaren
far ersittning for
den mark som ev.
overfors som Oppet

1.
Overenskommelse
om samtliga
forrittningsatgarder
underlattar
genomforandet av
detaljplanen.

2. Det ir
nodvindigt att
triffa
Overenskommelse
om Gverforing av
vattenomridet da
det ¢j bedoms
kunna genomféras
utan stod av en
sadan.

1. Nya byggritter
for bostider,
forskola och
parkering.

2. Befintlig
bebyggelse behover
forandras 1
samband med
inlésen av allmén
plats och
exploateringen for
de nya
anvindningarna.
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servitut bildas for
samma utrymme.

4. Kan komma att
avsta marken som
ar planlagd som
oppet
vattenomride till en
kommunal
fastighet.

upphivande av
inskrivningen i
fastighetsregistret.

3. Befintliga
officialservitut for
enskilda VA-
l6sningar, 0182K-
96/118.1, 0182K-
96/77.3 och 0182K-
2004/3.1 ska
upphivas i
lantmiteri-
forrattning nar
kommunalt VA
byggts ut.

4. Befintligt
avtalsservitut for
anldggningar for
elforsorjning, 01-
IM8-98/11392.1
behover upphivas
vid nybyggnation av
bostider samt vid
anlaggande av
allman plats. Detta
kan ske antingen via
lantmateriforrittnin
g eller via

betalas till
kommunen for
utbygenaden av
allmianna
anldggningar pa
allmin plats enligt
kommande
exploateringsavtal.
Exploateringsavtale
t f6ljer kommunens
antagna riktlinjer
och grundliggande

principer enl. 6 kap.

39 § plan- och
bygglagen.

4.
Anslutningsavgifter
for anslutning till
kommunalt VA-nit
enligt gillande VA-

taxa.

5. Eventuella
kostnader f6r nya
anslutningar till el-,
fiber-, tele-, och
fjarrvirmenat.

vattenomride till en
kommunal
fastighet.

6. Ersittning skulle
kunna erhallas om
skada uppstar p.g.a.
Bestimmelse om
rivningsférbud eller
skyddsbestimmelse
(se punkt 8 1
kolumnen till
vinster) och
ersattning medges
av kommunen,
alternativt via beslut
1 domstol.
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overenskommelse
om dess
upphivande och
upphivande av
inskrivningen i
fastighetsregistret.

5. Befintliga
rittigheter knutna
till den befintliga
bergrumsanliggning
en, 0182K-96/77.5
och 0182K-96/77.4
kan komma att
upphivas om
bergrumsanliggning
en ombildas till att
utgora en egen
tredimensionell
fastighet eller om
officialservitut
bildas for annat
andamal.

6. Befintligt
avtalsservitut for
vig till forman for
Sicklaén 37:11, D-
2023-00023597:1.1,
upphavs

6. Kostnader for
alla eventuella
bygglovs- och
tillstandsavgifter.

7.
Anslutningsavgifter
for anslutning till
kommunalt
dagvattennit.

8. Skada kan
eventuellt uppsta
p.g.a. bestimmelse
om rivningsférbud.
skyddsbestimmelse.
Om si sker kan
fastighetsagaren
framstilla
ersittningskrav mot
kommunen som
16ses antingen
genom
Overenskommelse
med kommunen
alternativt vicka
talan vid allmin
domstol.
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automatiskt om
samma markomride
fors till fastigheten
via
lantmateriforrattnin

g.

7. Befintlig
gemensamhetsanlig
gning, Sickladn
ga:113, f6r enskilda
VA-l6sningar som
galler till f6rman for
bl.a. Sicklabn 37:49
ska upphivas i
lantmiteriforrattnin
g nir kommunalt
VA byggts ut och
de deldgande
fastigheterna fatt
nya anslutningar till
kommunalt VA-nit.

8. Om det 6ppna
vattenomradet fors
till en kommunal
fastighet behover en
ny rittighet bildas
for den befintliga
anldggningen for
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planen

Fastighet/Samfill | Avstiende eller Rittigheter och Ekonomiska Ekonomiska Avtal nédvindiga |Nya, utékade eller
ighet upplatelse av gemensamhets- | konsekvenser - konsekvenser - for alternativt som |pa annat sitt
mark, ev. anlidggningar kostnader intikter underlittar indrade
tillkommande genomfoérande av |byggritter
mark

sjokyla/sjovirme
som dr forlagd 1
Svindersviken da
den ir tinkt att
kvarsta.
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Sicklaon 38:1
Agare:
Holmenkvarnen 5 AB

1. Ca 1,3 hektar av
fastigheten
planliggs som
allman plats och
6verfors genom
fastighetsreglering i
en
lantmateriforrattnin
g till en kommunal
fastighet,
exempelvis
Sickladén 37:11.

2. Marken som
planldggs for
kvartersmark med
enskilt andamal
(bostad, centrum,
parkering och
oppet
vattenomride -
smabatshamn) fran-
skiljs fastigheten
genom avstyckning.
En eller flera nya
fastigheter bildas,
bade
tvadimensionella
fastigheter eller
tredimensionella

1. De omriden som
ar planlagda for E-
omride for
transformatorstatio
n och pumpstation
kan istillet for att
avskiljas fran
fastigheten upplatas
med ledningsritt for
samma indamal, se
punkt 5 i kolumnen
till vinster.

2. En eller flera av
styckningslotterna
bedéms behdva
upplata mark till
och vara deldgare 1
en ny
gemensamhetsanlig
gning for parkering.

1. Fastighetsagaren
behover betala
forrittningskostnad
er forknippade med
avstyckningarna
och
fastighetsregleringe
n av mark till
fastigheten samt 1
térekommande fall
atgarder som syftar
till att bilda nya
gemensamhetsanlig
gningar.

2. Fastighetsigaren
behover betala
ersittning for den
mark som tillf6rs
fastigheten fran
Sicklaén 37:40 och
37:43.

3. Exploaterings-
ersittning ska
betalas till
kommunen f6r
utbyggnaden av
allminna
anlageningar pa

1. Fastighetsidgaren
far ersittning for
den mark som
inloses som allmin
plats.

2. Okat
fastighetsvirde for
nya byggritter.

3. Fastighetsigaren
far ersittning for de
delar som fors Over
till eller upplats via
servitut till férman
for Sickladon
\38:21\.

4. Fastighetsdgaren
far ersittning for
den mark som ev.
overfors som Oppet
vattenomrade till en
kommunal
fastighet.

5. Fastighetsigaren
far ersittning for
den mark som
upplats for
kvartersmark for

1.
Overenskommelse
om samtliga
forrittningsatgarder
underlattar
genomforandet av
detaljplanen.

2. Det ir
nodvindigt att
triffa
Overenskommelse
om Gverforing av
vattenomridet da
det ¢j bedoms
kunna genomféras
utan stod av en
sadan.

1. Nya byggritter
for bostad,
centrum, forskola
och parkering.




(som for
exempelvis
parkeringsindamale

t).

3. Tillférs mark
genom
fastighetsreglering,
ca 560 och 40 kvm,
fran fastigheten
Sicklatn 37:40.

4. Tillfors mark
genom
fastighetsreglering,
ca 1 250 kvm, fran
fastigheten Sickladn
37:43,

5. Marken som ir
planlagd som
kvartersmark for
annat 4n enskilt
bebyggande (E-
omrade,
transformatiorstatio
n och
pumpstation),
avstyckas och
Overlats till

allmin plats enligt
kommande
exploateringsavtal.
Exploateringsavtale
t f6ljer kommunens
antagna riktlinjer
och grundliggande
principer enl. 6 kap.
39 § plan- och

bygglagen.

4.
Anslutningsavgifter
tor anslutning till
kommunalt VA-nit
enligt gillande VA-

taxa.

5. Eventuella
kostnader f6r nya
anslutningar till el-,
fiber-, tele-, och
fjarrvirmenat.

6. Kostnader for
alla eventuella
bygglovs- och
tillstandsavgifter.

annat an enskilt
indamal
(transformatorstatio
n och pumpstation).
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koncessionshavare
Nacka Energi samt
huvudman Nacka
vatten och avfall
AB, alternativ
upplats med
ledningsratt till
vardera av parterna.

6. Marken som ar
planlagd som E-
omrade (befintlig
bergrumsanlidggnin
2), ca 120 kvm, fors
via
fastighetsreglering
till den
tredimensionella
fastigheten Sickladn
\38:21\.

7. Kan komma att
avstd marken som
ar planlagd som
oppet
vattenomride till en
kommunal fastighet
(i de Ostra delarna
av planomradet).

7.
Anslutningsavgifter
for anslutning till
kommunalt
dagvattennit.
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med officialservitut,
till Sickladn
\38:21\.

fastigheten istallet
upplatas med
officialservitut.

2. Fastighetsigaren
behéver betala
ersittning for den
mark som tillfors
fastigheten fran
Sickla6én 38:1
alternativt
ersittning for
upplatelse av
servitut.

Fastighet/Samfill | Avstiende eller Rittigheter och Ekonomiska Ekonomiska Avtal nédvindiga |Nya, utékade eller
ighet upplatelse av gemensamhets- | konsekvenser - konsekvenser - for alternativt som |pa annat sitt
mark, ev. anlidggningar kostnader intikter underlittar indrade
tillkommande genomfoérande av |byggritter
mark planen
Sicklatn \38:21\ 1. Marken strax 1. Det omriaden 1. Fastighetsagaren |1. Fastigheten 6kari|1. 1. Tillkommande
Agare: sOder om som dr planlagt f6r |behover betala virde om det Overenskommelse | nygammal inging
Kvarnholmens Bergrum | fastigheten pa E-omrade forrattningskostnad |omrade beskriveti |om samtliga sydvastifran sett till
AB Sickla6n 38:1 (bergrumsanliggnin |er kolumnerna till forrittningsatgirder | befintlig
planlagd som E- g, pa Sicklaon 38:1, |fastighetsregleringe |vinster upplats till |underlattar bergrumsanliggning
omrade, ca 120 se punkt 11 n av mark till fastigheten. genomforandet av | mojliggor atkomst
kvm, f6rs via kolumnen till fastigheten detaljplanen och till
fastighetsreglering | vinster) kan istillet |alternativt bildande bedéms nédvindiga | bergrumsanliggning
alternativt upplats | for att 6verforas till |av servitut. for genomforandet. |en igen.
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Sicklaon 40:11
Agare: Nacka

Y

1. Fastigheten dr en
av de kommunala
gatu- och
parkmarksfastighete
rna. En del av
fastigheten
planliggs som GC-
bro 6ver
Svindersviken.
Naigon
markéverforing ar
inte nédvandig for
genomférandet och
anslutning f6r GC-
bron kommer ske
till annan
kommunal fastighet
norrut, forslagsvis
Sicklaon 37:11 (se
stycket for Sicklaon
37:11). Gang- och
cykeltrafik
fortsitter efter bron
sOderut pa
fastighetens
befintliga
anldgeningar (som
pa landsidan inte ér
planlagd) och som

1. Kostnader for
utférandet av
allmianna
anldggningar.

2. Kostnader for
alla eventuella
bygglovs- och

tillstandsavgifter.
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Fastighet/Samfill | Avstiende eller Rittigheter och Ekonomiska Ekonomiska Avtal nédvindiga |Nya, utékade eller
ighet upplatelse av gemensamhets- | konsekvenser - konsekvenser - for alternativt som |pa annat sitt
mark, ev. anlidggningar kostnader intikter underlittar indrade
tillkommande genomfoérande av |byggritter
mark

planen

sedan ansluter till
Ryssviksvigen.
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