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Standardforfarande

Kommunstyrelsen

Altabergs verksamhetsomrade, stadsbyggnadsprojekt for

verksamhetsomrade och detaljplan, del av fastigheten
Alta 10:1 mfl. i Alta

Startpromemoria

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar att kommunstyrelsen fattar foljande
beslut.

Kommunstyrelsen antat startpromemorian for stadsbyggnadsprojekt Altabergs
verksamhetsomrade.

Sammanfattning

Projektets 6vergripande syfte dr att mojliggora fler verksamhetsytor och dirmed
arbetsplatser i Nacka kommun. Naturmark och platsens férutsittningar ska utredas for att
skapa ett verksamhetsomrade som samspelar med narliggande verksamheter och
bostadsbebyggelse.

Projektomradet ir beliget i Altaberg, i den syddstra delen av Alta, med Storkillan i 6ster,
Altaberget i vister, Altadalen i norr samt Tyresévigen och Tyresé kommun i séder. Stérre
delen av projektomradet férvintas omfatta den kommunala fastigheten Alta 10:1.

Genom planlidggning avses att prova om marken ar limplig for fortitning av
verksamhetsytor, sisom smaindustri, kontor och 6vriga verksamheter. I huvudsak kommer
naturmarken pa den kommunala fastigheten Alta 10:1 att utredas for verksamhetsytor men
aven intilliggande befintliga kommunigda och privata verksamhetsfastigheter kan komma
att inga 1 planlidggningen.

Projektforslaget ar forenligt med kommunens oversiktsplan fran 2018.

Kommunen dger den mark inom omradet som avser bli ny kvartersmark. De kommunala
markforsiljningarna planeras ske forst efter laga kraftvunnen detaljplan vilket gor att
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kommunen kommer att ligga framtungt med planlidggningskostnaderna och star darmed for
den ekonomiska risken for dessa 1 det fall detaljplanen aldrig vinner laga kraft.

Naturmarken inom omradet har utmanande markforutsittningar som kriver stora
iordningstillandekostnader. Projektet beraknas, enbart inrdknat de delar av naturmarken
som i dagsldget anses rimliga att bedéma iordningstillandekostnaderna for, ge ett
nettoresultat pa drygt 1 miljoner kronor (ger cirka 7 500 kvadratmeter nya verksamhetsytor).
Under planliggningen ir ett viktigt mal att anpassa projektet och exploateringens
omfattning sa att projektet slutligen ger ett positivt nettoresultat.

Arendet

Behovet av verksamhetsytor i Nacka kommun ar stort och det finns i dagsliget inga lediga
ytor planlagda i kommunen for att kunna mota efterfragan. Inom gillande detaljplaner 1
Altaberg finns outnyttjade markomraden planlagda som natur vilka har potential att fortitas
och bidra med utvecklingsméjligheter f6r naringslivet i Nacka.

Projektomradet ir beliget i Altaberg, i den sydostra delen av Alta, med Storkillan i ster,
Altaberget i vister, Altadalen i norr samt Tyresévigen och Tyresé kommun i séder. Stérre
delen av projektomradet forvintas omfatta den kommunala fastigheten Alta 10:1.

Projektets 6vergripande syfte dr att mojligeora fler verksamhetsytor och dirmed
arbetsplatser i Nacka kommun. Naturmark och platsens férutsittningar ska utredas for att
skapa ett verksamhetsomrade som samspelar med nitliggande verksamheter och
bostadsbebyggelse.

Fastighetsagaren till Alta 37:28 pa Forradsvigen inom projektomradets norra del har fatt
positivt planbesked (MSN 2016/274) for kop av intilliggande kommunal mark for att utoka
befintlig verksamhet. Aven andra fastighetsagare i omradet har visat intresse fOr att utveckla
sina verksamheter.

Naturmarken har i tidigare planarbete bedémts vara vardefull f6r landskapsbild och
niromrade. Genom planldggning avses att ompréva om marken édr lamplig for fortitning av
verksamhetsytor, sisom smaindustri, kontor och 6vriga verksamheter. I huvudsak kommer
naturmarken pi den kommunala fastigheten Alta 10:1 att utredas fér verksamhetsytor men
aven intilliggande befintliga kommunigda och privata verksamhetsfastigheter kan komma
att inga 1 planlidggningen.

Projektforslaget ar forenligt med kommunens oversiktsplan fran 2018.

I dagsliget dr det ovisst hur mycket markarbeten som kravs for ett iordningsstallande for
verksamhetsytor. Féroreningar samt omfattande springnings- och schaktningsarbeten av
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mark kan innebira att projektets avgransning behover justeras. Under planarbetet kommer
slutgiltig avgransning av projektomradet faststillas.

Projektet kommer finansieras av markintikterna fran férsiljningen av iordningstillda
fastighetsytor. Avsikten ar att planligga for si manga nya verksamhetsytor som anses mojlig
1 omradet 1 forhallande till andra intressen och ekonomiska forutsittningar.

Tidplan
Aktivitet Ar och kvartal
Antagen detaljplan Q1 2023
Markanvisning, utskick Q22023
Start iordningstillande Q12024
Byggstart byggnad kvartersmark Q3 2024
Fardigstillt (hela projektet klart for inflytt) | Q4 2025
Projektavslut 2026

Ekonomiska konsekvenser

Inom projektomradet finns en stor andel oexploaterad kommunalidgd naturmark. I det fall
all naturmark inom omradet skulle omvandlas till verksamhetsytor uppskattas cirka 20 000
kvadratmeter méjliggoras for nya verksamhetsytor. Tidiga Gverslagskalkyler visar dock att
exploatering av all naturmark skulle generera ett stort minusresultat da vissa delar av
naturmarken har utmanande markf&rutsittningar som kriver stora
iordningstillandekostnader. Geotekniska utredningar under planarbetet kommer visa hur
stora delar av den kommunala marken som slutligen dr ekonomiskt 16nsam att planligga for
verksambhetsytor.

En projektkalkyl enbart innefattande de delar av naturmarken, som i nuldget varit rimlig att
bed6éma iordningstillandekostnaderna for, ger ett nettoresultat for projektet pa drygt en
miljon kronor. Under planlaggningen blir ett viktigt mal att anpassa projektet och
exploateringens omfattning sa att projektet slutligen ger ett plusresultat.
Planliggningskostnaderna bekostas av kommunen da marken planeras forsiljas forst efter
att detaljplanen har vunnit laga kraft. Kostnadsrisken f6r detaljplanen faller dirtér pa
kommunen.

Konsekvenser for barn

Inom projektet finns naturmark som anvinds for rekreation f6r bade vuxna och barn.
Naturmarken ér dels bestdende av barrskog med stigar och 6ppna ytor f6r lek samt berg i
dagen. Vid ett ianspraktagande av naturmarken kan ytor for lek férsvinna.

I projektets Ostra del intill Storkillan finns en anlagd kulle. Kullen ir ett populart
rekreationsomrade f6r barn och har under vintrar anvints som pulkabacke. Den
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konstgjorda kullen kan om det visar sig vara Ionsamt att komma tas i ansprak 1 projektet.

For att minska konsekvenser f6r barn bor projektet forséka bevara delar av denna kulle dir

barnen vistas.

Bilagor

Startpromemoria

Ulf Crichton
Enhetschef
Exploateringsenheten Nacka

Helena Filtén
Projektledare
Exploateringsenheten Nacka

Angela Jonasson
Bitradande enhetschef
Planenheten

Tim Kahlbom
Planarkitekt
Planenheten
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Oversikt Altabergs verksamhetsomrade, kommunala beslut och
detaljplanomradets avgransning

Beslut Datum Styrelse/ Kommentar
nimnd
Start-PM stadsbyggnadsprojekt KS Enligt ny projektmodell dir dven
investeringsbeslut tas
Detaljplaneavtal Planchef Delegationsbeslut (eventuellt aktuellt)
Detaljplan, samrad MSN Information om samrad
Detaljplan, samrad Planchef/MSN | Delegationsbeslut (alternative MSN)
Detaljplan, yttrande, samrid KSSU ESSU tar fram underlag
Detaljplan, granskning MSN
Detaljplan, tillstyrkan MSN
Exploateringsavtal, godkidnnande KF
Detaljplan, antagande KF
Utbyggnads-PM, tillstyrkan NTN
Utbyggnads-PM KS Enligt ny projektmodell dir dven
investeringsbeslut tas
Projektavslut, tillstyrkan NTN
Projektavslut, tillstyrkan MSN
Projektavslut KS




