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Kommunstyrelsen

Detaljplan for Alta centrumkvarter
Antagande

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmiktige att fatta f6ljande beslut.

Kommunfullmiktige beslutar att anta detaljplanen fér Alta centrumkvarter.

Sammanfattning av drendet

Detaljplaneférslaget for Alta centrumkvarter har tillstyrkts av miljé- och
stadsbyggnadsnaimnden. Kommunfullmiktige beslutade den 14 september 2020, § 229 att
aterremittera drendet till kommunstyrelsen genom minoritetsaterremiss. I drendet behandlas
samtliga punkter som ér angivna i kommunfullmiktiges beslut om édterremiss. Kommunstyrelsen
ska nu ta stillning till om kommunfullmiktige ska foreslas anta detaljplanen.

Syftet med detaljplanen for Alta centrumkvarter dr att utveckla och fortita Alta centrum genom
att mojliggora for ny bebyggelse och allminna platser i och omkring det befintliga centrumet i
Alta. Detaljplanen skapar forutsittningar for ett fornyat centrum runt ett nytt torg, cirka 940
bostader, en forskola, ett dldreboende samt lokaler f6r olika verksamheter. Detaljplanen har
utformats i enlighet med planprogrammet fér Alta centrum och uppfyller mer in vil
bostadsmalet f6r omradet.

Enheten for strategisk stadsutveckling anser att de kommunala intressena sa som de angavs 1
startpromemorian och i kommunstyrelsens yttrande 6ver samradsforslaget har tillgodosetts.
Enheten bedémer att kommunstyrelsen ska féresla kommunfullmiktige att anta planférslaget
for Alta centrumkvarter.

Arendet )
Detaljplanens overgripande syfte dr att utveckla och foértita Alta centrum med ny bebyggelse

samt hoja kvaliteten pé allmin platsmark och de offentliga rummen. Planférslaget utgar fran
évergripande strategier och mal fran detaljplaneprogrammet fér Alta centrum och innebir att
dagens inomhuscentrum ersitts med en ny kvartersstruktur och ett nytt torg. Befintligt
inomhuscentrum och parkeringsanliggningar foreslas rivas och ersittas med ny bebyggelse med
underbyggda parkeringsgarage. Befintligt hdghus i centrum kommer att bevaras.
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Planforslaget omfattar totalt atta tillkommande kvarter f6r 1 huvudsak bostadsindamal med
verksamhetslokaler for centrumindamal i bottenvaningar. Inom planomradet foreslds dven nya
allminna platser, i form av ett torg, parkstrak och en lokalgata.

Planforslaget mojliggor for cirka 940 bostider, ett dldreboende med cirka 55 ligenheter, en
forskola med 6 avdelningar, och cirka 8000 kvadratmeter lokalyta f6r centrumindamal, sisom
handel, service och kultur- och fritidsverksamhet. Bebyggelsen foreslas i huvudsak vara 5-6
vaningar och pa ett fatal utvalda stillen 7-8 vaningar.

Planforslaget for Alta centrumkvarter var utstillt for granskning frin och med den 28 november
2019 till och med den 16 januari 2020. Efter granskningen har justeringar inom kvarter 7 och 8
gjorts i plankartan for att Oka detaljplanens flexibilitet f6r utformningen av framtida férskola
och dldreboende. Allmin platsmark har utékats nagot i lokalgatans vistra del f6r att mojliggora
en eventuell framtida ny trafiklésning.

Detaljplaneforslaget for Alta centrumkvarter tillstyrktes av miljé- och stadsbyggnadsnimnden
den 24 juni 2020, § 161. Kommunfullmaktige beslutade den 14 september 2020, § 229 att
aterremittera drendet till kommunstyrelsen genom minoritetsaterremiss, med motiveringen att
forslaget omarbetas sa att detaljplanen medger storre ytor for kultur- och fritidsverksamhet,
storre lekytor utomhus for forskolan, trafiklosningar som gor att centrumtorget blir bilfritt samt
att bygenationen utformas sa att solen nar ner pa innergardarna.

Beredning av aterremiss
I beredningen av aterremissen har planenheten och exploateringsenheten Nacka besvarat
samtliga punkter som ér angivna i kommunfullmiktiges beslut om édterremiss:

Storre ytor for kultur- och ftitidsverksambhet:

Nuvarande planforslag medger storre ytor f6r kultur- och fritidsverksamhet dn vad som finns
idag. Totalt mo6jliggdr detaljplanen for cirka 8000 kvadratmeter centrumandamal. Detaljplanen
ar flexibelt utformad och styr dirmed inte i detalj vilken specifik verksamhet som ska inrymmas
dir markanvindning f6r centrumindamal medges.

Storleken pa lokaler f6r bibliotek, fritids- och kulturverksamheter avgors genom avtal mellan
fastighetsagaren och kommunen. I syfte att sidkerstilla ett val fungerande kultur- och
fritidskvarter i nya Alta centrum har kommunen dirfor triffat en 6verenskommelse med
fastighetsigaren som reglerar hur stor yta som kommunen avser hyra efter genomforandet av
den nya detaljplanen. Lokalernas yta enligt 6verenskommelse med fastighetsidgaren dr cirka 1725
kvadratmeter, vilket 4r en 6kning jamfort med dagens dryga 1200 kvadratmeter. De framtida
lokalerna har fatt en central placering vid torget, vilket sakerstiller attraktiva och synliga entréer
fran torget, parktorget och parkstraket. Utéver dessa lokaler planeras det dven att den nya
Stavsborgsskolan, som ska byggas av Hemso, ska kunna erbjuda lokaler f6r kulturverksamhet.
Skolan ligger cirka 300 meter frin Alta centrum. Detta innebir att lokaler for kulturverksamhet
sammantaget 6kar i Alta centrums nirhet.
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Storre lekytor utomhus for forskolan:

Planerad forskola i bottenvaningen 1 ett av detaljplanens bostadskvarter f6ljer det planprogram
som antogs for Altas nya centrum 2015. T det efterféljande detaljplanearbetet har man arbetat
vidare med att se Over andra limpliga platser for férskoleverksamhet, dven utanfor
detaljplaneomradet. Detaljplanen reglerar inom vilket kvarter som en férskola med tillhérande
gard far uppforas. I samma kvarter far dven ett dldreboende alternativt bostider uppforas.
Detaljplanen innebir dirmed en méjlighet till att anvinda marken inom berérda kvarter f6r
torskoleverksamhet om behovet skulle uppsta.

I detaljplanearbetet har avvigningar gjorts mellan olika intressen och behov, saisom att
mojliggbra for nya bostider, centrum- och vilfiardsverksamheter, och samtidigt bevara
tillrickligt med utrymme f6r utomhusvistelse. I bedémningen av férskolans behov av friyta och
utomhusmilj6 har nérheten till parkstriket och storre rekreationsomriaden, som bada kan nas
trafiksdkert, vigts in. Justeringar i planforslaget har dven gjorts efter granskningen som
mojligedr en separat forskolegird i direkt anslutning till allméin parkmark, genom att
torskoleverksamheten dven kan integreras med dldreboendet. Den exakta utformningen och
storleken pa forskolegiarden dr dock inget som regleras 1 detaljplanen utan provning av
utformningen sker i bygglovsskedet, dir gardens limplighet och krav pa tillgianglighet, solljus
med mera ska uppnas.

Trafikiosningar som gor att centrumtorget blir bilftitt:

Moijliga trafiklosningar har utretts och prévats under detaljplanearbetet dir sikerhet,
tillganglighet och trivsel har varit viktiga fragor som har tagits i beaktande. Foreslagen
trafiklosning, dir bil- och cykeltrafik i vissa delar integreras med gangtrafikanter vid det nya
torget, foljer programmet f6r Altas nya centrum fran 2015. Fér att klara angéring till bostider,
parkeringsgarage och olika verksamheter inom centrumkvarteren behéver en viss biltrafik ske
over torget. For att torget ska upplevas attraktivt och tryggt att vistas pa kommer stor vikt att
liggas pa att torget utformas pa ett sitt som sikerstaller mycket laga hastigheter f6r den
motortrafik som behéver passera torget. Detta kan uppnés genom hastighetsdimpande
markbelidggning och upphojda torgpassager, samt genom att gatorna kring torget regleras som
gangfartsomrade. Utformningen tar utgangspunkt i att gang- och cykeltrafikanter prioriteras for
att minska eventuella konfliktpunkter.

Trafiklosningen 1 planforslaget utgar fran forutsittningen att endast en infart ar mojlig fran
Altaviigen. Detaljplanen reglerar dock inte i detalj hur trafik ska ske 6ver torget, utan méjliggor
dven en forindrad trafiklosning i det fallet en ytterligare infart frin Altavigen skulle bli méilig i
framtiden. Trafiken Over torget skulle i ett sadant fall begriansas genom att biltrafik inte sker
over den norra torggatan. En sadan 16sning avses att provas i den fortsatta dialogen med
Trafikverket efter detaljplanens antagande.

Byggnationen bor utformas si att solen nir ner pd innetgdrdarna:

Detaljplaneforslaget foljer i huvudsak kvartersstrukturen i programmet fér Altas nya centrum
fran 2015. Den slutna kvartersstrukturen ramar in torget och skapar en tydlig uppdelning mellan
privat kvartersmark och allmin plats. Eftersom delar av planomradet 4r utsatt for trafikbuller
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frin Altavigen och Oxelvigen ir slutna kvarter ocksi en férutsittning for att skapa en tystare
utemiljé f6r de boende. En konsekvens av planforslagets slutna kvarter ar att delar av
innergardarna inte far direkt solljus under vinterhalvaret. Under detaljplanearbetet har det
sikerstillts att kvalitativa gardsmiljoer med plantering dr méjliga att uppféra. Kommunens
verktyg Gronytefaktor (GYT) ska tillimpas for att frimja sociala virden, dagvattenhantering,
biologisk mangfald, lokalklimat och luftrening inom kvartersmark och pa gardar. 1
bygglovsskedet stills det dven krav enligt Boverkets byggregler (BBR) pa att dagsljus nar in till
bostadsligenheterna. Hojden pa garden inom ett av kvarteren har efter granskningen av
planférslaget hojts nagot, bland annat for att moéjliggora forbattrade dagsljusforhallanden for
planerade bostader.

I enlighet med drendets tidigare beredning, och mot bakgrund av ovanstiende beredning av
aterremissen, anser enheten for strategisk stadsutveckling att kommunstyrelsen ska foresla
kommunfullmiktige att anta planforslaget f6r Alta centrumkvarter utan att nigon omarbetning
gofs.

Uppfyllande av o6versiktliga planer och strategiska dokument

Forslaget till detaljplanen 6verensstimmer med 6versiktsplanen och det av kommunstyrelsen
antagna planprogrammet for Altas centrum. Férslaget till detaljplan bibehaller de kopplingar och
strak som foreslogs i planprogrammet men kvartersstrukturen har delvis férindrats.

Forslaget till detaljplan uppfyller mer dn val bostadsmalet f6r omradet och innehaller byggritter
for cirka 940 bostader. I forhallande till startpromemorian innehaller forslaget till detaljplan
cirka dubbelt sa mycket bostider. Anledningen till detta ar att bland annat lokaler f6r skola och
idrott istéllet planeras utanfér planomradet i anslutning till Stavsborgsskolan och att detta ersatts
av bostider.

Planen reglerar inte upplatelseformen pa bostiderna men den befintliga privata fastighetsigaren
Wallenstam planerar i dagsliget att bygga cirka 855 hyresritter. Av dessa ar cirka 220 bostader
pa kommunal mark som direktanvisats till Wallenstam. Den resterande kommunala marken
planeras att markanvisas med fri upplatelseform, vilket innebir cirka 85 bostider.

Genomforandet av detaljplanen férvintas bidra med cirka 100 arbetsplatser inom planomradet,
varav merparten fran vilfirdsfastigheterna (dldreboende och forskola) och resterande i de
verksamhetslokaler som tillskapas.

Vilfardsfastigheter

Planférslaget innehaller ett sirskilt boende for dldre med cirka 55 bostider och en férskola f6r
upp till 120 barn. Genomfdrandet av planférslaget innebir ett utdkat antal dldreboende- och
forskoleplatser i Alta centrum i férhillande vad som tidigare funnits pa platsen. Planférslaget
mojligeor att forskolan och det sirskilda boendet for adldre laggs 1 samma eller separata
byggnader beroende pa om behovet av platser uppstar samtidigt. Behovet av det sirskilda
boendet férvintas i nuldget uppsta kring 2027. Kommande exploatér ska uppféra byggnad och
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dga fastigheten alternativt upplats fastigheten med tomtritt av kommunen. Kommunen ska
sedan vara hyresgist och driva det sirskilda boendet for dldre.

Forskolebehovet i Alta centrum har sedan framtagandet av planprogram och startpromemoria
setts 6ver och sikrats. Ursprungligen ingick planliggningen av Svanhdéjdens forskola 1
detaljplanen fér Alta centrumkvarter men férskolan bréts ut och denna antogs i en separat
detaljplan. Forskolan ir utbyggd och invigdes hosten 2019.

Hemso planerar att bygga en ny skola (forskoleklass till drskurs 9) pa den plats dar
Stavsborgsskolan ligger. Den nya skolan planeras bli storre for att mota det 0kande behovet av
skolplatser i Alta. Den nya skolan ska rymma cirka 1200 elever och beriknas sta klar i augusti
2023. Skolan kommer initialt dven anvindas for forskolebarn som flyttas fran
Strandparksskolan.

I bottenvaningarna innehéller detaljplanen verksamhetslokaler f6r centrumindamal (C) vilket
tillater en blandning av olika verksamheter saisom bibliotek, kultur- och fritidsverksambhet,
handel, restauranger, kontor, service och andra verksamheter. Det dr inte specificerat i
detaljplanen hur mycket yta som kommer att anvindas for bibliotek, kultur- och fritidsdandamal.

Overgripande transportinfrastruktur

Detaljplanen mojliggér en ny gatustruktur med bland annat en torgyta vid centrum och nya
lokalgator for att forsorja den nya bebyggelsen. Gang- och cykeltrafiken bedoms generellt att fa
forbittrad framkomlighet inom hela planomradet. En ombyggnation av Almvigen/Oxelvigen
ingar i projektet for att skapa bittre gatumiljé f6r gaende och cyklister och sidnka hastigheten for
biltrafiken. Busshallplatsutformningen innebir dven en prioritering av bussarnas framkomlighet
gentemot 6vrig fordonstrafik.

Ett av milen i startpromemorian var en ombyggnation av Altavigen till stadsgata genom Alta
centrum. I och med detaljplanens antagande méjliggors bebygeelse pa Altavigens vistra sida
men ombyggnationen av vigen till stadsgata ingar inte lingre i projektet. Utredningar om
Altavigens framtida utformning och funktion pagar tillsammans med vighéllaren Trafikverket,
tills vidare bibehalls vigens befintliga utformning.

Utbyggnaden av allmin plats kommer att innebira paverkan pa Altavigen som ligger i direkt
anslutning till detaljplaneomradet. Huvudman och vighallare for Altavigen ir Trafikverket och
ett bevakningsavtal har tecknats (KFKS 2015/689-251) som 6vergripande reglerar ramar och
finansiering for fortsatt arbete. Nir projekteringen kommit lingre avses ett mer detaljerat
genomforandeavtal att tecknas mellan parterna. Kommunen bekostar alla atgarder som omfattas
av avtalet med Trafikverket. Kostnaderna ska sedan finansieras av de byggherrar och
fastighetsigare (exploatérer) som erhaller byggritter inom Altas programomride i form av
exploateringsersittning.

Parallellt med Nacka kommuns detaljplane- och projekteringsarbete bedriver Trafikverket i
samarbete med Nacka kommun en dtgirdsvalsstudie gillande vig 260 (varav del av denna utgor
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Altaviigen) for att mota planerad bebyggelseutveckling och hantera krav pa infrastruktur och
regional framkomlighet. Atgirdsvalsstudien ska utmynna i utformningsprinciper fér vigen, i
synnerhet i Alta och Sickla dir kommunen har planer pa fortitning.

Trafikverket planerar dven att rusta upp gang- och cykelvigen lings med delar av Altavigen och
har tagit fram en vagplan som beraknas vinna laga kraft under 2020. En utbyggnad i enlighet
med forslaget planeras kunna starta tidigast 2022. Vigplanen innebdr en breddning av den
befintliga cykelbanan i syfte att 0ka framkomligheten och trafiksikerheten f6r cyklister och
andra trafikantgrupper. Vigplanen ligger utanfor detta detaljplaneomrade.

Tidplan och genomférande

I t6rhallande till tidplanen i startpromemorian kommer forslaget till detaljplan antas med cirka
tva ars forsening. Den frimsta orsaken dr Trafikverkets samradsyttrande som innebar ett stérre
omtag 1 detaljplanen och forstudien da trafikforingen fick dndras. Konsekvenser av forseningen
ar att markintikter, men aven kostnader f6r allmidnna anliggningar, skjutits framat i tiden.

Under sommaren och hosten 2016 utlystes en anbudstavling och Wastbygg Projektutveckling
AB respektive Hokerum Bygg AB tilldelades var sitt kvarter, 6 respektive 7. Under hésten 2019
valde bada dessa byggherrar att hiva markanvisningsavtalen med kommunen och kvarter 6
tilldelades istillet Wallenstam AB. Markanvisningarna for kvarter 7 och 8 (dldreboendet)
kommer att tilldelas efter detaljplanens antagande.

Ett kopeavtal har tecknats mellan Nacka kommun och Preem AB som innebar att kommunen
har forvirvat fastigheten Alta 9:27 (Altavigen 166, nira Alta gard), dir Preem idag bedriver en
drivmedelsstation. Anledningen till markképet dr att fa radighet att siga upp drivmedelsaktoren,
med dess transporter av farligt gods som idag kriver riskavstind vid Alta centrum. Preem
kommer att fortsitta sin verksamhet pa platsen tills dess att f6rsta boende 1 de nya
bostadskvarteren inom aktuell detaljplan flyttar in.

Ekonomiska konsekvenser

Planférslaget innebir att marken anvinds mer effektivt genom att mojliggora for fler bostider
inom befintligt centrum, huvudsakligen pa ianspraktagen mark, i nirheten av kollektivtrafik och
befintlig infrastruktur. Detta kan ses som positivt ur bade ett ekologiskt och ekonomiskt
perspektiv. Ett 6kat bostadsutbud kan skapa forutsittningar for ett levande och
konkurrenskraftigt centrum.

Detaljplanens genomforande innebir f6r kommunens del betydande investeringar i allmin plats,
sasom gator, torg och park. Inom planomradet kommer kvartersmark markanvisas under
forutsittning att kostnader for allmédnna anlidggningar ingar i kpet. Diarmed ska kommunen
genom markforsiljningarna delvis finansiera och bygga ut allminna anliggningar.

Kommunen kommer dven att avtala om exploateringsersittning i exploateringsavtal med
befintliga fastighetsdgare som far nya byggratter genom detaljplanen for att finansiera
utbyggnaden av allminna anliggningar.
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Nacka kommun kommer genom natur- och trafiknimnden vara huvudman for allminna platser,
det vill sdga for all utbyggnad och skétsel av allmin gatu- och parkmark med mera inom
planomradet. Exploatérerna ansvarar for kvartersmarken, det vill sdga all utbyggnad och skétsel
av omraden for bostider, kvartersgator, handel, férskola och andra verksamheter. Gator som
enbart nyttjas av enskilda kvarter och som ligger ovanpa kommande planerade parkeringsgarage
kommer att anlidggas av fastighetsigaren pa kvartersmark.

Enligt startpromemorian ska samtliga ingiende stadsbyggnadsprojekt inom Alta
programomrade sammantaget generera ett ekonomiskt overskott till Nacka kommun. Det
prognostiserade nettot for detta projekt dr uppskattat till 20 miljoner kronor. Utgifterna bedéms
1 dagsliget till 310 miljoner och inkomsterna 330 miljoner kronor.

En viktig ekonomisk avvagning som gjorts under projektets gang dr beslutet om att inte ligga
om Altavigen, da kostnaden f6r denna omliggning inte var ekonomiskt férsvarbar i férhallande
till den intidkt som detta skulle inbringa.

Exploateringen innebir 6kade drift- och underhallskostnader f6r kommunens skotsel av de
allminna anliggningar som tillskapas inom projektet. Utformningen av de allminna
anldgeningarna har utretts under forstudien och projekteringen som bedrivits parallellt med
detaljplanearbetet. Vid projekteringen har aspekter kring enkel drift och underhall beaktats.
Inom Alta programomride planeras for ett flertal tomtrittsupplatelser. Tomtrittsavgilderna
fran dessa upplatelser bedéms 6verstiga 6kningen av drift- och underhéllskostnader inom
programomridet och ge ett arligt Gverskott till kommunen. Okade kostnader for drift- och
underhall av de allmidnna anliggningarna har uppskattats till 600 000 kronor per ar.

Detaljplanen mojliggor f6r uppforandet av ett kombinerat sirskilt boende for dldre och forskola
om behoven skulle uppsta samtidigt, och om forutsittningarna finns. Att integrera
verksamheterna inom samma byggnad skulle innebira ett effektivt nyttjande av mark- och
lokalytor, och kan skapa positiva synergieffekter mellan de olika verksamheterna. Planens
flexibilitet mojligeor dven for byggnation av bostader pa platsen.

Konsekvenser for barn
Genomférandet av forslaget till detaljplan bedoms 1 sin helhet ha positiva konsekvenser f6r barn

och unga i omradet. Det nya torget och straken genom centrum bedéms bidra till en mer
attraktiv utemiljé med battre kopplingar till omgivningen. Inom gangavstand finns ett gott
utbud av kollektivtrafik, service, rekreation och skola.

Bostider planeras delvis pa befintliga parkeringsytor men dven vissa gronytor tas i ansprak.
Detta tillsammans med stora mingden bostider som planen mojliggor riskerar att skapa ett
hardare tryck pa de befintliga och tillkommande offentliga rummen. Planforslaget innebir att lek
inom planomradet till stor del kommer att ske pa bostadsgardar inom planomradet, samt pa
naturomraden utanfor planomradet. Nagon storre allmin lekplats tillkommer inte inom
detaljplanen, men parkstraket foreslas innehilla inslag av lekytor, men i begrinsad omfattning da
omradet ar relativt litet. Parktorget foreslas utformas och dimensioneras med maojlighet f6r
umginge och aktiviteter vilket passar lite dldre barn och ungdomar.
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Detaljplanen méjliggér en ny férskola med en férskolegard som innebir cirka 14—17
kvadratmeter friyta per barn, beroende pa om forskolan uppfors fristiende eller integreras med
ett dldreboende. Pa grund av férskolegardens begrinsade storlek kommer dagliga utflykter f6r
de dldre barnen sannolikt ske till angrinsande parkstrik, cirka 100 meter fran férskolan, samt till
rekreationsomradet vid Altasjon, cirka 600 meter fran forskolan. Nirhet till parkstraket och
storre rekreationsomraden dr positivt men kan bara delvis fungera som komplement till
verksamheten, vilket stiller hgre krav pa en vil utformad férskolegard som kan stimulera till
lek. Samnyttjande innebir dven ett 6kat slitage pa de gemensamma ytorna vilket kriaver mer
underhall.

I och med genomférandet av forslaget till detaljplan tas ytor som anvinds for biltrafik i ansprak
och mer plats ges for gang-, cykel- och kollektivtrafikresenirer, vilket gynnar barn och ungas
moijlighet att forflytta sig sjalvstindigt. Omgestaltningen av Oxelvigen/Almvigen bedoms
generellt medfora ligre fordonshastigheter, vilket dr positivt for trafiksikerheten. Samtidigt finns
risk att borttagandet av gang- och cykeltunneln till f6rman f6r en plankorsning kan paverka
trafiksdkerheten negativt, sirskilt for barn. Vid torget dir folk férvintas vistas och passera
kommer dven fordonstrafik férekomma, vilket staller krav pa gestaltningen av gaturummet.
Utformningen bor tydligt signhalera mycket laga hastigheter och vaksamhet bland alla trafikslag,
sa att en saker trafiksituation kan skapas.

Bilagor:

Bilaga 1 Protokoll KFF

Bilaga 2 Protokoll KS

Bilaga 3 Protokoll KSSU
Bilaga 4 Tjansteskrivelse KSSU
Bilaga 5 Protokoll MSN
Bilaga 6 Tjansteskrivelse MSN
Bilaga 7 Granskningsutlatande
Bilaga 8 Plankarta

Bilaga 9 Planbeskrivning
Bilaga 10 Illustrationsplan

Frida Foley Ylva Brasjo
Tillférordnad enhetschef Stadsutvecklingsstrateg
Enheten for strategisk stadsutveckling Enheten for strategisk stadsutveckling
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