| (16)
2021-01-18

STARTPROMEMORIA

KFKS 2021/124
NACKA
KOMMUN KFKS 2021/206

Projekt 93103360
Standardforfarande

Altabergs verksamhetsomrade

Stadsbyggnadsprojekt for Altabergs verksamhetsomrade, del av fastigheten Alta 10:1 mfl,, i
Alta, Nacka kommun

&» v ‘ N7 Z L 2 e
e o0 oY% s \ // ’, =
FS/ RS N X

,e‘geo, \ & qeo;s \ = >

(5 %, Y / : \

IS \"00 S, ‘s S 73 - N
S Sy ¥4 ,§' e 5>
g \\090 s & g Dy Pl (

&) v & . e ¢ .
g “ ‘
Y ]
\\ (
2
] bt
R )
e i ‘

b STORKALLAN

b » :r, ALTABERGET
L LS
o . »
-0 e P
.S_onvé-:é v
= Nl /) &
.‘s.: LS /T
CTeNE
=m® ,"4 3
NGO S
el NS 4
V- o) ",f /
- e %
N
AL

POSTADRESS BESOKSADRESS TELEFON E-POST 'WEBB ORG.NUMMER
Nacka kommun, 131 81 Nacka Stadshuset, Granitvagen 15 08-718 80 00 stadsbyggnad @ www.nacka.se 212000-0167
nacka.se


https://platina.nacka.se/workportplus/caseitem?CasePropID=11186322

STARTPROMEMORIA 2 (l6)

O Altabergs verksamhetsomrade

NACKA
Innehall
1 SamManfattiing .....ccoviiiiiiiiie e 3
2 Bakgrund ... 3
3 Syfte OCh MAL. it 4
B S s 4
3.2 Ml 4
3.2.1 ProjeRtmal ... 4
3.2.2  Milj6- och klimatambitioner i stadsutvecklingen 1 Nacka........cccccovviiiiiiinnnen. 5
323 Uppfolining av Mal ... 6
4 FOLUtSATENINGAL covvvvititeietetetetet ettt a b b s s 6
4.1  Omride och avgranSNINGAL......cccouiuiiiiiiiiiiiiiiiiiie s ssas 6
4.2 Planforutsattningar - statliga, regionala och kommunala ..o 8
5 UHOLANAEC ...ttt 8
51 Detal]plan ..o 9
52 MarkagofOrhallanden.....ccccuviiciciiiiciiiiiciiceccee e 9
53 UDYZENAd c.oiiiiiiiiiiciiccci et 10
54  Konsekvenser for fastighetsdgare och boende ... 10
5.5  Rattsligt genOmMEGLANAE ...o.cuvviiiiiiiiiciciiccce e 10
5.6  Konsten att skapa stad.......ccccoviiiiiiiiiiiiie 11
0 TAAPIAN et 11
7 BRONOMI et 11
7.1 Projektkalkyl.. ..o 11
T2 BUA@Et .. 14
7.3 FINANSIEIING.coiuiuiiiiiriiiiiieicicicc st 14
7.4 Driftskostnader £6r allminna anldg@ningar........cccvveeueerenieeirinieerrenieeeseeenenenes 14
8 RUSKEI e s 14
9 KomMMUNIKATION ..vvieiiiiiicii s 15



STARTPROMEMORIA 3 (l6)

O Altabergs verksamhetsomrade

I Sammanfattning

Projektets overgripande syfte dr att mojliggora fler verksamhetsytor 1 befintligt
verksamhetsomrade och dirmed arbetsplatser i Nacka kommun. Naturmark och platsens
forutsittningar ska utredas for att skapa ett verksamhetsomrade som samspelar med
nirliggande verksamheter och bostadsbebyggelse.

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. Storre
delen av projektomradet forvintas omfatta den kommunala fastigheten Alta 10:1.

Projektets 6vergripande mal dr att mojliggora f6r nya byggritter lings med de kommunala
vigarna Ornkroken och Grustagsvigen. I huvudsak kommer naturmark inom den
kommunala fastigheten Alta 10:1 att utredas f6r verksamhetsytor men dven intilliggande
befintliga kommunigda och privata verksamhetsfastigheter kan komma att inga. Malet ar att
markanvisa mark fOr attraktiva verksamhetsytor och att studera forutsittningar for en ny
allmin gatuforbindelse mellan Forradsvagen och Grustagsvigen. Sikerstillande av
allmanhetens nuvarande moijligheter att korsa omradet genom befintliga gator och gang-
och cykelvigar ska dven undersokas.

Projektforslaget dr forenligt med kommunens dversiktsplan fran 2018.

Projektet kommer finansieras av markintakterna fran forsiljningen av iordningstillda
fastighetsytor. Avsikten dr att planligga for sd manga nya verksamhetsytor som anses mojlig
1 omradet i férhallande till andra intressen och ekonomiska forutsittningar.
Planliggningskostnaderna bekostas av kommunen da marken planeras forsiljas forst efter
att detaljplanen har vunnit laga kraft. Kostnadsrisken for detaljplanen faller dirfér pa
kommunen.

I det fall all naturmark exploateras inom fastigheten Alta 10:1 skulle det generera ett stort
minusresultat, medan en mindre exploatering skulle kunna ge ett plusresultat. Kommande
planarbetet behover i ett tidigt skede utreda omfattningen av markarbeten samt de
naturvirden som kan komma att paverkas. Under planarbetet kommer slutgiltigt yta att
kunna faststillas.

2 Bakgrund

Under storre delen av 1900-talet har sydéstra delen av Alta vid Altaberg och Altadalen varit
en plats dir olika typer av verksamheter bedrivits. Till en bérjan bedrevs hir en
grustiktsverksamhet som omfattade en stor yta av omradet. Nir den gillande
stadsbyggnadsplanen for Alta industriomride vann laga kraft 1972 kom den férsta
verksamhetsbebyggelsen att etableras och en mindre yta av tikten byggdes bort. Det skulle
ta nastan 40 ar innan nésta verksamhetsplanering skulle pabotjas 1 omradet. Nar den
gillande detaljplanen for Altabergs industriomriade vann laga kraft 2010 bétjade omradet
aterigen byggas ut med mindre smaindustri samt kontor och 6vriga verksamheter pa den
tidigare tikten.
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Idag ir samtliga planlagda verksamhetsytor i omradet utnyttjade och i stort sett
fardigutbyggda. Samtidigt som verksamheter har etablerats har dven bostadsbebyggelse
tillkommit i niromradet. I den norra delen av projektomradet har utbyggnad och inflyttning
paborjats av Altadalen intill den befintliga industrin.

Fastighetsigaren till Alta 37:28 pa Férradsvigen inom projektomridets nordvistra del har
fatt positivt planbesked utveckling av verksamhet genom kép av kommunal naturmark.
Aven andra fastighetsigare inom foreslaget projektomrade har visat intresse for att utveckla
sina verksambheter.

Behovet av verksamhetsytor i Nacka kommun ar stort och det finns 1 dagsliget inga lediga
ytor planlagda i kommunen f6r att kunna méta efterfragan. Inom géllande detaljplaner i
Altaberg finns outnyttjade markomraden planlagda som natur vilka har potential att fortitas
och bidra med utvecklingsméjligheter for naringslivet i Nacka. Naturmarken har i tidigare
planarbete bedémts vara virdefull dd den bidrar till landskapsbilden samt 4r en trivsam
milj6 f6r de arbetande och boende i omradet att vistas i. Efterfragan pa nya
verksamhetsytor var da inte av den omfattning som kunde motivera en hogre exploatering
av verksamhetsytor gentemot ett bevarande av naturomradet.

Eftersom det bade idag finns en efterfragan pa ytterligare verksamhetsytor fran befintliga
fastighetsagare 1 omradet och en efterfragan av verksamhetsytor i kommunen 1 stort bor
mojligheterna till att skapa mer verksamhetsytor i omradet omprévas. I samband med
projektet bor trafiklésningen till och i verksamhetsomradet ses 6ver. Hinsyn behéver tas till
de boende i Altadalen, Storkillans begravningsplats samt natur- och rekreationsvirden.

3 Syfte och mal
3.1 Syfte

Projektets overgripande syfte dr att mojliggora fler verksamhetsytor 1 befintligt
verksamhetsomrade och diarmed arbetsplatser i Nacka kommun. Naturmark och platsens
forutsittningar ska utredas for att skapa ett verksamhetsomrade som samspelar med
nirliggande verksamheter och bostadsbebyggelse.

3.2 Mal

3.2.1 Projektmal

- Nya byggritter lings med Ornkroken och Grustagsvigen samt utokad byggritt for
vissa befintliga verksamheter kring Forradsvigen

- Markanvisa mark for attraktiva verksamhetytor

- Studera forutsittningar for en ny allmin gatuférbindelse mellan Foérradsvigen och
Grustagsvigen

- Sikerstillande av allménhetens nuvarande moijligheter att korsa omradet genom
befintliga gator och gang- och cykelvigar

- Projektet ska generera ett plusresultat
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3.2.2 Miljo- och klimatambitioner i stadsutvecklingen i Nacka

Nacka kommun har tagit fram en strategi f6r milj6- och klimatambitioner i
stadsutvecklingen 1 Nacka som antogs den 17 juni 2019 av kommunfullmiktige. Syftet med
strategin och tillhérande genomférandeplan ir att vara vigledande 1 stadsutvecklingen
genom att milj6- och klimatarbetet forankras tidigt i stadsbyggnadsprojekten samt i de olika
skedena i stadsbyggnadsprocessen. For stadsbyggnadsprojektet har foljande projektspecifika
ambitioner formulerats for strategins sex strategiska inriktningar:

e Tillgingliga och utvecklade park- och naturomraden
Tillgangen och tillginglighet till parker och natur ska vara god i alla kommundelar
dir bostider planeras och uppfors. For projekt ska verksamheter utvecklas intill
bostadsbebyggelse varfor ambitionen ér att bevara naturmark i den utstrickningen
sa att offentliga rum och parkmiljoer fortsatt kan utnyttjas for allméinheten.
Offentliga rum och parkmilj6er ska kunna anvindas av boende, verksamma och
bestkare. Utformningen behdver ta hinsyn till det gronstrak som gar mellan
Altaberget i vister och Storkillan i éster.

e Hillbart resande och mobilitet
Nya arbetsplatser ska ha god kollektivtrafikforsérjning. Projektet har goda
forutsittningar for att nyttja befintlig kollektivtrafik. Tillganglighet till
busshallplatser samt gang- och cykeltrafik ska efterstrivas att bevaras.

e Energieffektivt, attraktivt och sunt byggande
Ny bebyggelse bor 1 forsta hand uppfoéras pa mark som redan ar ianspraktagen.
Projektet avviker fran denna ambition till viss del da naturmark foreslas exploateras
med verksamheter 1 angriansning till befintligt verksamhetsomrade och infrastruktur.
Med anledning av detta bor naturmark och parkmark som bevaras tillgingliggoras
och utgbra naturliga métesplatser for boende, verksamma, barn och ildre. Vad
giller effektiva byggnader har kommunen begrinsade mojligheter att styra fragor
om energieffektivitet och sunda material. Fragorna kommer att tas upp med
fastighetsagare och exploatorer under projektets gang.

e Hallbar hantering av vatten i bebyggelsen
Befintlig vixlighet och gronska kan rena dagvattnet och jamna ut floden och pa sa
vis bidra till att Nacka kan ha livskraftiga sjoar, vatmarker och vattendrag.
Fordrojning och rening av dagvatten ska ske i enlighet med kommunens anvisningar
och principlésningar f6r dagvattenhantering pa kvartersmark och allmin plats. Vid
behov av synliga dagvattenlosningar kan de utformas och gestaltas pa ett sitt som
bidrar positivt till biologisk mangfald och upplevelsen av omradet.

e Hallbar avfallshantering och aterbruk
Ambitionen riktar sig fraimst till att skapa boendemiljéer dir det ska vara enkelt att
virna miljon, t. ex. att sortera hushallsavfallet och limna avfall f6r aterbruk.
Projektets mal dr dock att tillskapa verksamhetsbebyggelse och kommunen har
begrinsade maojligheter att styra fragor om avfall pa kvartersmark. I
planeringsarbetet kan beskrivas hur byggavfall tas om hand och hur transport av
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olika avfallsfraktioner planeras att ske. Frigorna kommer att tas upp med
fastighetsagare och exploatorer under projektets gang.

e Anpassning till framtida klimat
Anpassning till framtida klimat sker i all planering och genomférande. Aktuella
fragor i projektet kan vara exempelvis hantering av skyfall och 6versvimningar. Att
bevara delar av naturmarken fyller dirfér en viktig funktion.

3.2.3 Uppfoljning av mal
Projektmalen och milj6- och klimatambitioner f6ljs upp och rapporteras arligen i en
projektrapport.

Ml Mluppftyllelse Uppfoljning

Nya byggritter for verksambeter | cirka 10 000 Framgar i planbandlingar i respektive
kvadratmeter fastighetsytor | skede. Filjs upp i avtal,
genomforandeskede och projektavsint.

Markanvisning Ja eller nef 1 projektavsint

Ny allmén gatuforbindelse Ja eller nef Framgar i planbandlingarna i
respektive skede.

Allmanbetens tillginglighet i Ja eller nef Framgar i planbandlingarna i

vagndtet respektive skede.

Projektekonomi Ja eller nej 1 projetavsint

4 Forutsattningar

4.1 Omrade och avgransningar

Projektomradet ér beliget i Altaberg i den sydéstra delen av Alta, med Storkillan i 6ster,
Altaberget i vister, Altadalen i norr samt Tyresévigen och Tyresé kommun i séder.
Projektomradet innefattar delar av de kommunala vigarna Ornkroken, Grustagsvigen,
Storkillans vig samt Foérradsvagen.

Storre delen av projektomridet férvintas omfatta den kommunala fastigheten Alta 10:1.
Preliminirt kommer dven de kommunala fastigheterna Alta 10:25, 10:44, 10:46, 37:24,
37:29, 37:30 och 37:36 att ing4 i projektet samt de privatigda fastigheterna Alta 10:36, 10:45,
37:25, 37:28, 37:31, 37:33, 37:34 och 37:37.
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SeiEllER

-
lansjkapell

i B taberget:

Karta som visar ett flygfoto dver projektomridet.

Pa fastigheterna finns bland annat bilverkstad, kretsloppscentral, dterforsiljare, kontor, med
mera. Bebyggelsen har en varierad arkitektur med tidstypiska drag som gar att tyda mellan
den nyare industrin i séder mot den aldre i norr. Den norra industrin har ett titt och nagot
slumpmissigt bebyggelsemdnster medan den sédra delen dr mer systematisk och storskalig
utefter Grustagsvigen och Ornkroken.

Markf6rutsittningarna varierar i omradet med topografiska forindringar lings med vigarna
Grustagsvigen och Ornkroken. Slyvegetation terfinns lings med vigarna medan annan
vegetation uppkommer i hillmarkskaraktir, men i 6vrigt 4r marken planspringd for
verksamhetsfastigheterna. I omradets 6stra del finns dock en konstgjord kulle anlagd. Pa
kullen vaxer gris och nagra fa planterade trid.

Kullen i projektomradets 6stra del bestar av friktionsjord, grus, lera och sand samt
fyllnadsmassor av byggrester sisom armeringsjarn och betong. Innan kullen anlades fanns
en mindre verksamhet pa platsen. Aktiviteten ar okdnd men av satellitbild fran 2000-talet
framkommer att skrotupplag, diverse bilar och containrar fanns.

I och med utbyggnaden av smaindustri och verksamheter i omradet byggdes den tidigare
grustikten succesivt bort. Den naturmark som limnades kvar i de centrala delarna av
omradet har fatt gro. I naturomradet finns spar av grustiktsverksamheten men dven den
rullstensas som en gang fanns hir. Hir finns samlingar av grus, slipade berghillar och viss
slyvegetation men dven bevarad hillmarkskog. Trots begrinsad omfattningen och lige inom



STARTPROMEMORIA 8 (16)

O Altabergs verksamhetsomrade

befintligt verksamhetsomrade agerar naturomradet som spridningslink f6r barr och
blandskog mellan Erstavik och Flaten.

Projektomradet forvintas avgrinsas till att innefatta storre delen av naturmarken som finns
inom Altabergs verksamhetsomride. Yttetligare ett mindre omride av naturmark lings med
Grustagsvigen och Tyres6vigen ska studeras for planlaggning. Behov kan dven finnas att
innefatta angrinsande fastigheter till naturmarken samt fastigheterna kring Forradsvigen da
stadsplanen dr omodern.

I dagsliget 4r det ovisst hur mycket markarbeten som kravs for ett iordningsstallande for
verksamhetsytor. Féroreningar samt omfattande springnings- och schaktningsarbeten av
mark kan innebira att projektets avgransning behover justeras. I planarbetet kommer
slutgiltig avgransning faststillas.

4.2 Planforutsattningar - statliga, regionala och kommunala

I regional utvecklingsplan f6r Stockholm (RUFS) 2050 anges omradet vara sekundirt
bebyggelseomrade vilket innebdr att omradet anses ha en potential att kompletteras eller
utvecklas, men ny bebyggelse bor i forsta hand lokaliseras till ligen med hog regional
tillganglighet.

Enligt kommunens 6versiktsplan fran 2018 utpekas omradet som Arbetsplatsomrade och
tekniska anliggningar. Det anges att viss komplettering av ytterligare verksamhetsytor kan
goras bland de befintliga industritomterna. Nagra speciella virden eller intressen finns inte
angivna Over projektomradet.

Inom projektomradet finns tre gillande planer - detaljplan f6r Altabergs
verksamhetsomride DP480, detaljplan for Férradsvigen DP15 och stadsplan for Alta
industriomrade S226.

I detaljplanen for Altadalens verksamhetsomrade DP480 tillats blandad smaindustri, kontor
och mindre verksamheter. Hoga krav stillts pa gestaltningen av bebyggelsen och gatorna.
Detaljplanen har som avsikt att skapa en virdig entré till storkillans kapell och
avskdarmningar mellan verksamhetsomradet och kyrkogarden.

Inom stadsplanen fér Alta industriomrade S226 tillits smaindustri. Detaljplanen skapades
for att anvisa en plats at industri som behévde flytta fran ditidens industriomrade 1 Sickla.
Planen tilliter verksamhetsbebyggelse i tva vaningar.

Detaljplanen f6r Forradsvigen DP15 ersatta delar av S226 for att mojliggéra kommunalt
huvudmannaskap f6r Férradsvigen som anlagts inom verksamhetsomradet.

5 Utforande

Tidiga 6verslagskalkyler gor tydligt att det kommer att vara utmanande att fa I6nsamhet i
projektet. Stora masstransporter pa grund av stora hojdskillnader i befintligt gatunit samt
osiker féroreningsgrad dr tva aspekter som behéver studeras noggrannare tidigt i
planarbetet. Troligt 4r att inte alla delar av naturmarken kommer att kunna exploateras i det
fall ekonomisk l6nsamhet ska uppnas.
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Omfattningen av planliggning och utbyggnad i detta projekt kommer till stor del att bero pa
vad geotekniska analyser och utredningar visar. F6r kommunen, som star ansvariga for
utbyggnad av nya allmidnna anldggningar, blir omfattningen inom detta projekt liten. De
flesta verksamhetsytor som kan tillskapas ansluter till befintligt vagnit. En eventuell
vigkoppling mellan de tva kommunala vigarna Forradsvigen och Grustagsvigen kommer
att studeras.

5.1 Detaljplan

Genom planliggning avses att prova om marken ar limplig for fortitning av
verksambhetsytor, sisom smaindustri, kontor och 6vriga verksamheter f6r verksamhetsytor
men dven intilliggande befintliga kommunidgda och privata verksamhetsfastigheter kan
komma att inga i planldggningen.

I huvudsak kommer naturmarken inom den kommunala fastigheten Alta 10:1 att utredas. 1
det fall all naturmark inom omradet skulle omvandlas till verksamhetsytor uppskattas cirka
20 000 kvadratmeter mojliggoras for nya verksamhetsytor. Under planarbetet kommer
slutgiltigt yta att kunna faststéllas.

Da det uppskattas finnas héga naturvirden i omradet ska planarbetet i ett tidigt skede
utreda om vad som anses nédvindigt att bevara ur ekologiska och rekreativa perspektiv.
Kommande planarbetet behover dven i ett tidigt skede utreda omfattning av ett i
iordningstillande av marken, sisom marksanering, springningsarbeten eller schaktning.

Planarbetet ska prova mojligheten till att bevara den medvetna planeringen med en virdig
entré till Storkallan, vilket innebir att siktlinjer och anlagda jordvallar bevaras.
Tillkommande bebyggelse bor dven bibehalla krav pa gestaltning enligt gillande detaljplan.
Stadsplanen fér Alta industriomrade S226 kommer behova ses Gver i sin helhet samt
detaljplan f6r Forradsvigen DP15.

Under planligegning ska en forbindelse mellan Forradsvigen och Grustagsvigen utredas.

En plats for snoupplag har efterfrigats i Alta. Projektet har méjlighet att utreda om det
finns en mojlighet att anordna ett snéupplag inom eller i anslutning till planomradet.

Standardférfarande avses initialt tillimpas for framtagandet av detaljplanen.

For att kunna mojliggdra en vagstrickning mellan Forradsvigen och Grustagsvigen kan
avtal komma att tecknas mellan berérda fastighetsigare.

5.2 Markigoforhallanden

Totalt omfattar planomradet cirka 60 000 kvadratmeter, varav cirka 43 000 kvadratmeter dr
kommunigd mark. Beroende pa l6nsamhetskalkyler och vidare utredningar under
planarbetet kan mellan 10 000 — 20 000 kvadratmeter markyta kommunal mark siljas
genom markanvisning. Markanvisningen bedéms infalla nir detaljplanen vinner laga kraft.



STARTPROMEMORIA 10 (16)

O Altabergs verksamhetsomrade

Idag bestar verksamhetsomradet av ungefir 35 fastigheter i skilda storlekar fran cirka 900

kvadratmeter upp till cirka 7000 kvadratmeter. De flesta av fastigheterna dgs av privata
aktorer men ett fital av fastigheterna ags av Nacka kommun och dr upplatna med tomtritt.

Storleken pa de framtida fastigheterna kan komma att variera utifran limplig utformning.

Delar av den kommunala marken avser 6verforas till redan befintliga fastigheter som édgs av
privata aktor genom fastighetsreglering. pa grund av att den kommunala marken redan har
tagits 1 ansprak och dels for att det kan komma att utgéra en mer limplig fastighetsbildning.

5.3 Utbyggnad

Omfattningen av exploateringen, som beslutas 1 planskedet, paverkar
utbyggnadsplaneringen i stor grad. Om enbart ny kvartersmark tillskapas ansvarar
byggherrarna sjilva for att 16sa den egna exploateringen pa sin kvartersmark. Eventuellt kan
byggtransporter till och frin omradet behdva samordnas sa att framkomlighet och sikerhet
bibehalls inom omradet. I det fall zven allméinna anlidggningar planliggs, i denna detaljplan i
liten omfattning, ansvarar kommunen for samordning och utbyggnad av dessa.

Gillande omradets behov av teknisk f6rsorjning, sasom till exempel el och vatten och
avlopp, ligger ansvaret for utbyggnad hos respektive ledningsigare.

5.4 Konsekvenser for fastighetsagare och boende

Fastighetsigare intill Storkallans vag i Altadalen har idag rapporterat klagomal om
olagenheter som uppstar i anslutning till verksamheterna i de norra delarna av
verksamhetsomradet. Under planarbetet dr det viktigt att ha en god kommunikation med de
nirboende intill projektomradet.

I dagsliget bedéms inga vagar behéva stingas av under utbyggnad. Dock kan viss
framkomlighet begrinsas vid utbyggnad av eventuell viganslutning till Férradsvigen via
Grustagsvigen.

Omradet bestar av en stor andel berg vilket innebir att sprangningsarbeten behover utforas.
Paverkan pa befintliga verksamheter och eventuellt nirliggande bostadsbebyggelse i form av
buller och vibrationer gar inte att utesluta.

Den konstgjorda kulle som anlagts i projektomradets 6stra del kan komma att tas i ansprak.
Kullen ir ett populirt rekreationsomrade £6r barn och har under vintrar fungerat som
pulkabacke. For att minska konsekvenser f6r barn bor projektet f6rsoka bevara delar av
denna kulle.

5.5 Raittsligt genomforande
Den blivande kvartersmarken planeras siljas forst efter det att detaljplanen har vunnit laga
kraft. I samband med markférsiljningen tecknas 6verlatelse- och képeavtal samt i det fall
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det behovs dven ett markgenomférandeavtal. Markgenomférandeavtalet hanterar hur

genomforandet av detaljplanen ska gi till och finansieras.

For den mark som avser regleras mellan kommunens mark och privata aktérers mark
kommer det tas fram 6verenskommelse om fastighetsreglering och eventuellt tecknas
planavtal. I det fall det beh6vs kommer exploateringsavtal att ingas. Exploateringsavtalet
avser reglera samma typ av fraigor som markgenomférandeavtalen hanterar f6r den
kommunala marken.

5.6 Konsten att skapa stad

Invéinare och andra som verkar i omradet ska kunna vara delaktiga nir vi tillsammans
utvecklar omradet. Med kommunikationsinsatser vill kommunen uppmuntra engagemang
och nyfikenhet under projektets gang. Syftet ér att planera f6r verksamhetsytor som blir
attraktiva och en plats som ska fungera bide under byggtiden och nir det ir firdigbyggt.

6 Tidplan

Aktivitet Ar och kvartal
Antagen detaljplan Q12023
Markanvisning, utskick Q22023
Start iordningstallande(ny budgetansékan) | Q1 2024
Byggstart byggnad kvartersmark Q3 2024
Fardigstillt (hela projektet klart f6r inflytt) | Q4 2025
Projektavslut 2026

7 Ekonomi

Kommunen dger all mark inom omradet som avser bli ny kvartersmark for
verksamhetsbebyggelse och projektets alla kostnader ska fullt ut finansieras av
markintikterna som markforsiljningen ger. Hur stora de kommunala markintikter blir
beror pa hur stor del av naturmarken som slutligen planliggs f6r verksamhetsytor och till
stor del beroende pa vad kommande mer noggranna I6nsamhetskalkyler visar.

Kostnaderna 1 projektet bestir i stort av planliggningskostnader, projektledningskostnader,
kostnader f6r iordningstillande av kvartersmark samt utbyggnadskostnader.
Planliggningskostnaderna avser kommunen bekosta da marken planeras forsiljas forst efter
att detaljplanen har vunnit laga kraft.

7.1 Projektkalkyl

Kostnaderna for iordningstillandet av kvartersmark dr mycket osiker. Vissa delar av
marken kriver omfattande sprangningsarbeten och i de delar dir marken har stora
hoéjdskillnader krivs stora borttransporter av massor. Osikerheter finns ocksa for hur
férorenad marken dr. Tidiga Gverslagskalkyler visar att projektkalkylen skulle ge ett stort
minusresultat, upp mot 20 till 30 miljoner kronor, 1 det fall all naturmark avsag exploateras.
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De begrinsade markintikter som ges vid forsaljning av verksamhetsmark kriver mark med
liga iordningstillandekostnader for att ge lonsamhet. For att f6rsta kostnadsbilden och vilka
delar av naturmarken som ir mest kostsamma att iordningstilla har det preliminara
planomradet delats in i 7 delomradet. Pa en mycket 6vergripande niva har de ekonomiska
forutsittningarna studerats for respektive delomrade, utifran deras skilda markférhallanden.
Detta ligger till grund for fortsatt planeringen och initial projektkalkyl.
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Karta illustrerar de 7 delomridena som dagens naturmark delats in i for att dvergripande forsta vilka
delomriden, utifran naturmarkens olika forutsittningar, initialt ser ut att ge lonsambet i projektet.

Att exploatera naturmarken inom delomride 6 som utover stora schaktkostnader dven
skulle innebdra behov av angéringsgator till vissa ytor skulle vara mycket kostsamt och langt
ifran bira sig ekonomiskt. Den prelimindra beddmningen dr att detta omrade bevaras som

naturmark.

Lonsamheten £6r delomrade 1, 3 och 4 ir osdker och svir att bedéma utan vidare
markundersokningar. Dessa avses studeras vidare i tidigt planskede. Omradena innefattar
delvis stora schaktmingder av osiker art och delvis stora osikerheter avseende

féroreningsgraden.

Delomrade 2, 5 och 7 forutsitts diremot redan med en initial bedémning kunna ge
l6nsamhet da de utgdér mark med ldg risk f6r midngden schaktmassor och dirmed inga héga
iordningstillandekostnader. Dessa delomradet kan ocksa iordningstillas som kvartersmark
utan att ytterligare infrastruktur kravs. En projektkalkyl enbart innefattande dessa delar av
naturmarken ger ett nettoresultat for projektet pa drygt en miljon kronor. Under
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planligeningen blir ett viktigt mal att anpassa projektet och exploateringens omfattning sa

att projektet slutligen ger ett plusresultat.

Rartan visar delomriden som utgor underlag for initial projektialkyl. Delomride 2, 5 och 7 bedims
initialt kunna ge lonsambet.

Omradena utgor underlag f6r nedan projektkalkyl (som férhoppningsvis kan komma att

innehalla fler delomraden framat, vilket planarbetet far utvisa).

Projektkalkyl (inkluderat delomrade 2, 5 & 7) Summa
Intikter
Markf6rsiljning 73 000 000
Summa intikter 13 000 000
Kostnader
Detaljplanearbete -2 600 000
Projektledning inkl. markanvisningsprocess mm -2 500 000
Kostnader Markforberedande arbeten kvartersmark -6 700 000
Kommunal gata inkl. projektering och byggledning 0
Summa kostnader -11 800 000
Resultat 1200 000
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7.2 Budget

Budget f6r kostnader under planarbetet soks samtidigt som denna startpromemoria gar upp
for antagande i nimnd i ett separat drende. Planarbetet prognostiseras kosta cirka 3 miljoner
kronor. Kostnaderna avser tickas av kommunala markforsiljningar. Utover kostnad for
planarbetet soks ocksa 700 000 kronor i medel f6r projektledning inom detaljprojekt
kvartersmark.

Budget f6r genomforandefasen soks i samband med att en utbyggnadspromemoria som
beskriver genomforandet av detaljplanen gar upp for antagande i ett senare skede.

Uppskattade plankostnader Summa
Kostnader

Intern Arbetstid 2150 000
Underlag (Grundkarta, fastighetsforteckning) 150 000
Utredningar (Geotekniskutredning, dagvattenutredning, m.m.) 500 000
Komplicerande faktorer (risker, komplexitet, yttre beroenden m.m.) 200 000
Resultat 3 000 000

1.3 Finansiering

Kostnaderna 1 projektet kommer att finansieras genom kommunala markforsiljningar.
Planliggningskostnaderna bekostas av kommunen da marken planeras forsiljas forst efter
att detaljplanen har vunnit laga kraft. Kostnadsrisken for detaljplanen faller dirfor pa
kommunen.

Planavtal kan komma att tecknas med nagra fastighetsidgare som Onskar vara delaktiga i
planarbetet av intresse for att kdpa loss intilliggande kommunal kvartersmark
(fastighetsigare inom delomrade 5 enligt tidigare omradesbild). De star dd f6r en liten del
av kostnadsrisken i det fall detaljplanen aldrig vinner laga kraft. Dessa kostnader dras sedan
av fran kopeskillingen f6r marken de eventuellt képer av kommunen efter att detaljplanen
vunnit laga kraft (da virderad som tomtmark).

7.4 Driftskostnader for allmanna anlaggningar

Omfattningen av allmanna anlaggningar som kan komma att bli aktuella inom planomrade
ar liten. Det handlar om eventuellt en ny gata om cirka 50 meter som skulle sammanlinka
tva befintliga kommunala vigar (inom delomride 5). Utover detta ror det sig fraimst om
naturmark som redan idag ligger inom kommunal regi. Inom den grundexploatering som
initialt foreslas som ligger till grund for projektkalkylen i detta startpromemoria ingér inga
allmianna anldggningar. I det fall allmin anlidggning blir aktuell kommer driftskostnader att
redovisas lingre fram i planarbetet.

8 Risker

Risk finns att de geotekniska markférhallandena pa platsen dr simre dn prognostiserat vilket
slar mot projektekonomin. Osikerheter i miangd springning, masstransporter och
féroreningsgrad kan riskera att komplicera projektet och inte bara paverka ekonomin utan
ocksa riskera att paverka tidplanen negativt.
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Omradet ligger dven intill Altadalens bostadsomrade och risken ir stor att boende i omridet
inte ser det som 6nskvirt att utoka industriverksamheten i omradet med risker f6r 6kad
bullerniva och trafiksikerhet med 6kade transporter till och frin omradet. Aven
ianspraktagande av rekreativ naturmark och eventuellt ianspraktagande av en del av kullen 1
delomride 4, som pa vintrarna anvinds som pulkabacke, ar risken ocksa stor for ett
overklagande av detaljplanen.

Naturmarken inom delomrade 2, 3 och 6 utgor dven en spridningslink for barr- och
blandskog mellan Erstavik och Flaten. Skulle hoga naturvarden patraffas finns risker att
projektet ytterligare forsvaras.

Risk

Konsekvens

Atgird

O Tid

Risk for overklagande ar stor

Risk for att trafiksakerheten
minskar under byggtiden,
framst med tanke pa barnii
intilliggande bostadsomrade

Tar ldngre tid innan
verksamhetsytor kan tillskapas

Kan ta langre tid om transporter
behdver begransas under vissa
tider

Ta fram en kommunikationsstrategi tidigt for att mota
de boende och néringsidkare i omradet

Trafikenheten ansvarar for att utfarda
trafikanordningsplaner som ska beakta
trafiksdkerheten under byggtid. Projektet foljer upp
om och att detta skots pa ett bra satt.

. Ekonomi

Osakerheter i kostnader for
iordningstallande av marken
for verksamhetsytor ar stor

Risk for att projektet inte blir
I6nsamt

Tidiga geotekniska utredningar far klargora de
ekonomiska forutsattningarna

@

Produkt

Hoga naturvarden

Skyddsvarda arter kan hindra
bebyggelse i naturmarken

Naturinventering bestélls i ett tidigt skede

Svarighet att tillskapa
fastighetsytor

Farre verksamheter kan
etablera sig eller explandera
sina verksamheter

Grundliga geotekniska utredninar och kalkyler som
tydiggor projektets forutsattningar och majligheter.

Tabellen ovan redovisar de viktigaste riskerna som identifierats hittills i projektet. Arbete ska ske lipande
under projektets gang for att identifiera risker och om riskerna forandrats.

9 Kommunikation

En kommunikationsplan kommer att tas fram under planarbetet och

kommunikationsinsatserna kommer att anpassas till projektets storlek och omfattning,.

Syftet dr att skapa en attraktiv och levande plats didr méinniskor trivs och mar bra, bade

under byggtiden och nir det ar firdigbyggt.

10 Avslut och overlamnande

I det fall utbyggnad av allmin anldggning innefattas i projektet ska anliggningen 6verlimnas
fran projektet till kommunens driftenhet efter godkind slutbesiktning.

Ulf Crichton
Exploateringschef

Angela Jonasson
Bitridande Planchef
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