NACKA

KOMMUN
Kommunstyrelsen
2026-05-07
TJANSTESKRIVELSE
KFKS-2026-00383

Stadsbyggnadsprojekt Flidervigen, Alta

Inriktningsbesiut avseende genomforande av markanvisningstivling, startpromemoria och budget

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar att kommunstyrelsen beslutar
foljande.

1. Kommunstyrelsen beslutar att genomféra en markanvisningstavling avseende
fastigheterna Alta 20:1, Alta 21:1 och del av fastighet Alta 10:1, i huvudsak enligt
forutsittningar som redovisas i tjinsteskrivelsen daterad den 7 maj 2026.

2. Kommunstyrelsen antar startpromemorian for stadsbyggnadsprojekt Flidervigen
enligt bilaga 1 till detta drende och ger dirmed milj6- och stadsbyggnadsnimnden i
uppdrag att uppritta forslag till detaljplan.

3. Kommunstyrelsen beviljar budget for stadsbyggnadsprojekt Flidervigen med -1,4
miljoner kronor netto inom ramperioden 2026—2028. Detta férdelat pa 0 miljoner
kronor i inkomster och -1,4 miljoner kronor 1 utgifter.

Sammanfattning av arendet

Arendet avser inriktningsbeslut for stadsbyggnadsprojektet Flidervigen, beliget i Alta,
strax vister om Alta centrum. Arendet omfattar en startpromemoria som redovisar
projektets syfte, mal, forutsittningar och inriktning, beslut om att genomféra en
markanvisningstavling f6r projektomradet samt budget. Budgeten avser initiering av
stadsbyggnadsprojektet och genomférandet av markanvisningstivling.

Projektet syftar till att skapa attraktiv, smaskalig bostadsbebyggelse inom fastigheterna
Alta 20:1, Alta 21:1 och del av fastighet Alta 10:1, i Alta. Kommunen #r markigare till
projektomradet.

Kommunstyrelsen foreslar tilldela Flidervigen budget om -1,4 miljoner kronor netto,
fordelat pa 0 miljoner kronor i investeringsinkomster och -1,4 miljoner kronor i
investeringsutgifter.

Stadsbyggnadsprojektet bidrar till kommunens 6vergripande mal om A#traktiva livsmiljoer i
hela Nacka samt Stark och balanserad tillvixt.
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Arendet

Arendet r6r inriktningsbeslut for stadsbyggnadsprojekt Flidervigen och innefattar
startpromemoria som beskriver projektets syfte, mal, férutsittningar och inriktning,
beslut om att genomféra en markanvisningstavling samt budget f6r att genomféra
markanvisningstavling och for att ta fram ett beslutsunderlag till nytt inriktningsbeslut.
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Bild 1: Kartan visar projektomridets prelimindra avgransning. Instickskartan visar omridets geografiska lige i

Rommunen.

Bakgrund

Projektomradet #r beliget i vistra Alta, strax vister om Alta centrum. Omradet angrinsar
till Altasjon i nordvist och Tyresévigen i vister. Projektomradet har till storsta del
karaktiren av ett gammalt skolomrade, fore detta Stensé skola och senare
Strandparksskolan. Delar av skolmiljon har rivits, kvar finns de tva storre byggnaderna
som ocksa ska rivas. Bebyggelsen 6ster och séder om projektomridet karaktiriseras av
storskalig bebyggelse fran 1960-talet med skivhus 1 upp till nio vaningar.

Gallande planer anger anvindningen skola norr om den befintliga parkvigen och allmint
indamal séder om befintlig parkvig, runt dessa tva omraden anges park och gata.

De fastigheter som ingar i det preliminirt avgrinsade omradet ar de kommunala
fastigheterna Alta 20:1 och Alta 21:1 samt del av den kommunala fastigheten Alta 10:1.
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Det har sedan linge funnits planer pa att utveckla omradet med bostider. I
detaljplaneprogrammet fér Alta centrum fran 2015 anges att Strandparksskolan ska rivas
och att omradet ska utvecklas med flerbostadshus om 250 ligenheter i 4-6 vaningshus.
Idag finns en ny inriktning f6r omradet. Ett ordférandeinitiativ vicktes och beslutades 1
kommunstyrelsen den 13 april 2026, § 107. Kommunstyrelsen beslutade att inriktningen
for omradet ska vara bostadsbebyggelse i form av radhus/sméahus med dganderitt.

Kommunstyrelsen foreslds initiera framtagande av ny detaljplan samt genomférande av
en markanvisningstavling och dirmed behover projektet ett inriktningsbeslut.

Tidigare beslut i stadsbyggnadsprojektet
Inga tidigare beslut har fattats inom ramen for stadsbyggnadsprojektet.

Projektmal
Foljande mal har satts upp for projektet:

e DProjektet ska prova en varierad bebyggelsestruktur som omfattar radhus/smahus.
e Projektet ska huvudsakligen lokalisera ny exploatering till befintliga hardgjorda
och bebyggda ytor.

e Projektet ska sikerstilla och stirka gang- och cykelkopplingar samt viktiga grona
och rekreativa virden.

e Arkitekturen ska vara av hog arkitektonisk kvalitet genom komposition i volym
och fasad, detaljrik utformning och bestindiga material.

e Projektet ska sikerstilla antalet befintliga skyddsrumsplatser.

e Gronytefaktor ska anvindas med syftet att skapa mangfunktionella grona ytor pa
kvartersmark och frimja ekosystemtjinster.

Markanvisningstavling

Exploateringsenheten foreslar att en markanvisningstivling for projektet genomfors
under hosten 2026. Tavlingen foreslds ge mojlighet tll radhus/sméhus, med en total
bruttoarea om cirka 7 500 kvadratmeter och en viningshdjd om tva till tre vaningar.
Bostidderna ska huvudsakligen upplatas med dganderitt, med mojlighet att dven omfatta
bostadsritter till viss del. Markanvisning ska ske enligt de principer som
kommunfullmiktige beslutat om i kommunens program fér markanvindning med
riktlinjer f6r markanvisnings- och exploateringsavtal.

Tavlingsbidragen foreslds utvirderas i tva steg. Forst gors en prekvalificering utifran pris
dir tre bidrag gar vidare till steg tva. Vid snarlika anbud kan fler dn tre bidrag kvalificeras
till steg tva. I steg tva utvirderas bidragen utifran tre kriterier dir pris utgér 50%,
gestaltning och projektidé utgér 30% och klimatavtryck 20%. Pris utvirderas utifran
hégst pris per ljus BTA bostad. Klimatavtryck féreslds utvirderas utifrin COze/m? BTA
fér nyproduktion enligt Klimatarena Stockholms kriterier. Gestaltning och projektidé
foreslds utvirderas utifran foljande kriterier:
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e Arkitektonisk idé och kvalitet: Hdg arkitektonisk kvalitet som uttryckts genom
komposition i volym och fasader, detaljrik utformning

e Anpassning till landskapsbild, naturvarden och stadsbild: Bidra till en attraktiv
stadsdel och forhalla sig medvetet till befintlig bebyggelse. Sdrskild vikt liggs vid hur volymer,
Skala och placering har anpassats till platsens forutsdttningar

e Yttre milj6 och boendekvalitet: 17/ genomarbetade och gestaltade utemiljoer som visar

livet mellan husen

Markanvisningstivlingen kommer dven att innehalla grundkriterier som maste vara
uppfyllda for att ett tivlingsbidrag ska vara kvalificerat f6r utvirdering. Grundliggande
krav kommer bland annat att stillas pa redovisning av ekonomisk stabilitet och
genomforandekapacitet. Minst ett referensprojekt av liknande karaktir ska bifogas
tavlingsbidraget. Téavlingsbidraget behéver dven folja projektets syfte och mal.

En sa kallad byggaktorskontroll kommer att genomféras for det bolag som féreslis som

vinnare av markanvisningstivlingen.
Tavlingsdeltagaren ska redogora f6r sin projektidé samt hur den kan genomfoéras.

Tavlingsdeltagarna forutsitts folja Nacka kommuns styrdokument och
planeringsstrategier vilka bildggs inbjudan, exempelvis kommunens ”Klimat- och
miljoprogram” antaget av kommunfullmaktige den 17 mars 2025 (KFKS 2024—-00534)
och ”Strategi — milj6 och klimatambitioner i stadsutvecklingen i Nacka” antaget av
kommunfullmiktige den 17 juni 2019 (KFKS 2018-00890).

Inbjudan till tivlingen planeras att skickas ut under hosten 2026 och kommuniceras via
erforderliga kommunikationskanaler. Inkomna tavlingsbidrag kommer att utvirderas
utifrin de kriterier som faststélls 1 anbudsinbjudan. Kommunfullmaktige fattar darefter
beslut om vinnare av markanvisningstivlingen och markanvisningsavtal i nytt

inriktningsbeslut.

Start-PM

Ett forslag till startpromemoria for stadsbyggnadsprojektet Flidervigen har tagits fram.
Projektets 6vergripande syfte dr att mojliggora fler bostader i ett kollektivtrafik- och
centrumndra omrade. Projektet ska bidra till en variation av miljéer och boendeformer
och stirka Altas befintliga karaktir.

En initial och 6vergripande bedomning dr att omradet, utifrin nuvarande inriktning, kan
provas for exploatering med radhus och/eller smahus om cirka 7 500 kvadratmeter
bruttoarea bostidder. Bedémningen ér preliminir och kan komma att justeras i takt med
att planarbetet startas och fortskrider, men utgér en utgangspunkt for vidare utredningar
och stillningstaganden.
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I kommande planprocess ska platsens limplighet f6r bostider utredas, lamplig
exploateringsgrad faststillas samt behovet av ny forskola ses 6ver. En utgangspunkt ar att
1 huvudsak kvartersgator foreslds inom bostadsomradet. En sarskilt viktig fraga blir
darfor hur den befintliga parkvigen, som utgdr ett vilanvint gang- och cykelstrak, kan
sakerstillas med bibehéllen funktion. Andra viktiga fragor som behéver utredas 4r bland
annat buller, dagvatten och skyfall, naturvirden, markféroreningar, riskfragor samt
anpassning till landskap och befintlig bebyggelsestruktur. Utgangspunkten ir att befintligt
antal skyddsrumsplatser ska sikerstillas inom projektet. Antingen genom att befintliga
platser bibehalls alternativt att ersittande skyddsrum uppférs inom fastigheten

Utveckling av omradet kriver att en detaljplan upprittas. Detaljplanearbetet paborjas
forst efter markanvisningstavling och i samband med att milj6- och
stadsbyggnadsnimnden fattar beslut om planstart. Det vinnande tavlingsforslaget
kommer att paverka inriktningen for projektet och utgbra utgangspunkt for planarbetet.
Under det fortsatta planarbetet kan dock justeringar och anpassningar bli nédvindiga.
Vinnaren av markanvisningstivlingen ska ersitta kommunens utgifter for framtagandet
av detaljplan. Detta kommer att regleras 1 ett planavtal som beslutas pa delegation av
planchef.

Forslag till startpromemoria bifogas denna tjansteskrivelse, bilaga 1.

Tilldelning av budget

Kommunstyrelsen foreslas tilldela Flidervigen budget om -1,4 miljoner kronor netto
inom ramperioden 20262028, férdelat pa 0 miljoner kronor i investeringsinkomster och
-1,4 miljoner kronor i investeringsutgifter. Investeringsutgifterna avser medel for att
forbereda och genomfora markanvisningstivling, upprattande av markanvisningsavtal
samt arbete inf6r kommande beslutsirende avseende reviderat inriktningsbeslut. Det
reviderade inriktningsbeslutet planeras kvartal 1 2027 och kommer att avse ingaende av
markanvisningsavtal med vinnaren av tivlingen och budget f6r detaljplaneskedet till och
med genomférandebeslut.

Tillkommande medel, miljoner kronor, tabell 1

Inkomster ~ Utgifter Netto
Tidigare s6kt och beviljad projektbudget 0 03 03
Medel for initieringsskedet ’ ’
Sokt budget i detta beslut
Medel for genomforande av markanvisningstivling 0 14 14
och framtagande av besiutsirende till reviderat ’ ’
inriktningsbestut inom ramperioden 2026—2028

Ny projektbudget
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Genomférandefragor

I samband med beslut om att anta forslag till detaljplan kommer ett genomférandebeslut
att tas fram. Genomférandebeslutet omfattas av en utbyggnadspromemoria som
beskriver utbyggnad av allmanna anliggningar och stadsbyggnadsprojektets
genomférande i sin helhet, ett markgenomférandeavtal som reglerar ansvar och
kostnader mellan exploatoren och kommunen samt en begiran om budget for att bygga
ut nddvindiga allminna anliaggningar inom stadsbyggnadsprojektet.
Genomférandebeslutet beslutas av kommunfullmiktige.

Tidplan

Projektet har infor inriktningsbeslutet tagit fram en preliminir tidplan. Detaljplanearbetet
beriknas pabérjas 1 borjan av 2027 efter att beslut om vinnare av
markanvisningstavlingen ér fattat. Antagande av detaljplanen bedéms kunna ske i slutet
av 2030. Byggstart inom kvartersmark bedoms kunna ske under slutet av 2031, under
forutsittning att detaljplanen, fastighetsbildning och bygglov har vunnit laga kraft.
Inflyttning i de nya bostiderna bedéms prelimindrt kunna ske 2034.

Tidplan, tabell 2

Aktivitet Datum Tid
Inriktningsbeslut 2 Kwvartal 1, 2027 1 ar fran utredningsbeslut
Antagen detaljplan Kwvartal 4, 2030 4 ar fran planstart
Genomférandebeslut Kwvartal 4, 2030 4 ar fran inriktningsbeslut
Byggstart Kwvartal 4, 2031 1 ar fran lagakraftvunnen

detaljplan
Fardigstallt Kvartal 2, 2034 2,5 ar fran byggstart
Slutredovisning Kvartal 4, 2034 0,5 ar fran fardigstallt

Tidplanen kan behova forskjutas vid ett eventuellt 6verklagande av detaljplanen.

Enheternas utredning och bedomning

Exploateringsenheten tillsammans med plan- och anldggningsenheten bedémer att
projektet utgdr en lonsam investering for kommunstyrelsen och att projektet bidrar till
kommunens 6vergripande mal om en stark och balanserad tillvixt och attraktiva
livsmiljoer 1 hela Nacka.

Ekonomiska konsekvenser

Projektet i sin helhet fram till projektavslut, inklusive 6vriga i projektet ej budgeterade
poster, bedoms i dagsliget generera ett positivt netto till kommunen om cirka 80
miljoner kronor.

I f6rhallande till planprogrammet for Alta centrum som féreslar ca 250 bostider i
flerbostadshus samt férskola pa platsen medf6r den av kommunstyrelsen nu beslutade
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inriktningen i form av radhus/smahus pa platsen en minskad exploatering vilket ocksa
paverkar markforsaljningsinkomsten negativt.

Ekonomiskt beslutsunderlag och kalkyl

Projektet har tagit fram ett ekonomiskt beslutsunderlag f6r att bedéma projektets
ckonomiska l6nsamhet. Ekonomiskt beslutsunderlag bifogas denna tjinsteskrivelse,
bilaga 2. Bedomningen av projektets utgifter och inkomster ar genomford ar 2026.
Prognosen ir en grov uppskattning framtagen i ett tidigt skede.

Ekonomiska osidkerheter
Inkomstprognosen f6r markforsiljning dr osiker. Efter genomford
markanvisningstavling kommer projektet kunna redovisa en mer exakt prognos.

Kommunens kostnader for rivning av de kvarvarande skolbyggnaderna har dnnu inte
faststillts. Befintlig hyresgist i lokalerna inom fastigheten Alta 20:1 har indirekt
besittningsskydd. Om en godtagbar ersittningslokal inte kan erbjudas, och en
overenskommelse inte kan triffas med den befintliga hyresgisten, kan en uppsigning
medféra skyldighet f6r kommunen att utge ersittning.

Befintliga skyddsrum innebir en osikerhet. Mellan tiden for rivning av skolbyggnaderna
och byggnation av nya bostider dr det inte faststillt hur skyddsrummen ska hanteras. For
tillfallig begransning av skyddsrumsfunktionen behéver tillstind s6kas hos Myndigheten
for civilt forsvar.

De befintliga skolbyggnadernas kulturhistoriska virden behover utredas. En antikvarisk
utredning kravs och kan fa betydelse f6r hur byggnaderna kan hanteras inom planarbetet,
vilket 1 sin tur skulle kunna paverka markfoérsiljningsinkomsten.

I nirliggande omraden har det visat sig finnas féroreningar i mark i form av éldre
fyllnadsmassor. Utifran nuvarande kunskapsunderlag gir det inte att utesluta att liknande
tyllnadsmassor finns inom projektomradet vilket kan medféra saneringskostnader for

kommunen.

Ekonomiska risker

Kommunen star f6r kostnader f6r att férbereda och genomféra
markanvisningstavlingen. Om den planerade markforsiljningen uteblir kommer dessa
kommunens nedlagda utgifter utgora forgiveskostnader.

Exploatoren ska sta for samtliga detaljplanekostnader genom planavtal. Detta giller dven
om detaljplanen inte vinner laga kraft. Kommunen atar sig dirmed ingen risk for
forgiveskostnader for arbete med framtagande av detaljplan.
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Stadsbyggnadsprojektet forvintas inte medfora omfattande investeringar i allmén plats da
kvartersgator foreslas inom bostadsomradet. Det innebir att kommunen har en lagre risk
for fordyrningar kopplat till ut-/ombyggnad av allmin plats.

Slutsats ekonomiskt beslutsunderlag
Sammanfattningsvis bedomer projektet att initiering av stadsbyggnadsprojektet utgdr en
l6nsam investering f6r kommunstyrelsen.

Paverkan pa annan namnd

Investeringar 1 stadsbyggnadsprocessen paverkar i férlingningen med kapital- eller
driftkostnader pa natur- och trafiknimnden. En nira dialog med mottagande part ér
nédvandig for att minimera osikerhet i framtida drift- och kapitalkostnader.

Tillkommande drlig kapital- och driftkostnad, miljoner kronor, tabell 3

Risker vid utebliven investering eller forsenad investering
Utebliven investering innebir att projektet ej kan genomféra en markanvisningstivling
eller paborja detaljplanearbete.

Utebliven investering medfér dirmed en utebliven mdijlighet till
markforsiljningsinkomster samt forgiaveskostnader f6r redan utfort arbete med att
initiera projektet. En utebliven investering skulle dirfér innebira ett negativt projektnetto
om cirka -0,6 miljoner kronor for stadsbyggnadsprojektet.

En utebliven investering skulle dven medfora negativa konsekvenser for
kommunstyrelsens ekonomiska netto avseende utvecklingen av planprogramsomridet
for Alta centrum dd prognosticerade markférsiljningsinkomster uteblir.

Projektets paverkan pa kommunens mal

Overgripande mal

Projektet bidrar till kommunens 6vergripande mal Atfraktiva livsmiljoer i hela Nacka genom
att tillskapa ett attraktivt bostadsomrade anpassat fr platsen med nirhet till
kollektivtrafik, service och gréonomraden.

Projektet bidrar dven till kommunens évergripande mal Stark och balanserad tillvixt genom
att bidra med fler bostider vilket mé6jliggor £6r fler Nackabor och dirmed ett utékat
skatteunderlag. Stadsbyggnadsprojektet bidrar dven till malet genom ett projektnetto som
torvintas redovisa ett ekonomiskt 6verskott.
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Projektets koppling till mal och budget
Projektet bidrar till fokusomradet i Mal och budget 2026-2028 om att sidkerstilla blandad

bebyggelse med olika typer av bostidder under det 6vergripande malet A#traktiva livsmiljoer
i hela Nacka genom att méjliggdra ett komplement av radhus/sméhus i anslutning till Alta
centrum som idag huvudsakligen bestér av flerbostadshus.

Projektet bidrar dven till fokusomridet om att sikerstilla att kommunens markinnehav
anvands pa att affarsmaissigt sitt under det 6vergripande malet om Maximalt virde for
skattepengarna. Dirutéver bidrar projektet till fokusomradet om ett resultatéverskott
under det 6vergripande malet om S7ark och balanserad tillviixct genom att bidra med ett
ekonomiskt overskott.

Projektet arbetar med kommunens milj6- och klimatambitioner vilka kommer finnas
inskrivna som ambitioner och i vissa fall krav i markanvisningstivlingen och det
markanvisningsavtal som skrivs med vinnande exploator.

Bostadsmal och antal arbetsplatser
Projektet bedoms kunna bidra till cirka 60 nya bostader.

Kommunikation

Projektet kommer kommuniceras externt primirt genom en projekthemsida pa nacka.se.
Kommunikationsinsatser kommer dven att genomféras i samband med
markanvisningstavlingen, under planprocessen i enlighet med plan- och bygglagens krav
samt under utbyggnaden av omradet.

Konsekvenser for barn

Inriktningen att befintliga lokaler for skola och forskola ska rivas har varit kint under en
lingre tid. Behovet av ersittningslokaler bér kunna hanteras inom kommunens ordinarie
planering. Platsen utgors i dagslidget delvis av 6ppen, hardgjord eller obearbetad yta efter
tidigare rivna byggnader. Dessa ytor saknar tydlig funktion och dr inte iordningstillda f6r
vistelse, lek eller rekreation, vilket kan uppfattas som otryggt och av tillfallig karaktar.
Projektet mojliggor uppférande av radhus-/smahusbebyggelse i ett omride med nirhet
till park, natur, bad och andra friluftsaktiviteter, vilket bedéms vara positivt for barns
hilsa, lek och uppvixtmiljé. Projektet har potential att 6ka den upplevda tryggheten f6r
barn i omradet under dygnets alla timmar genom 6kad nirvaro av boende pa markplan.
Pulkabacken och yta som idag anvinds for spontanidrott avses bevaras vilket bedéms
positivt f6r barn. Samtidigt forsvinner viss lekyta inom befintlig skolmilj6 vilket bedéms
medféra negativa konsekvenser for barn. Sammantaget bedoms projektet skapa goda
forutsittningar for en trygg uppvaxtmiljé f6r bade dagens och framtida barn.
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Konsekvenser for klimat och miljo

Klimat- och miljomal

Projektet innebdr att bostader mojliggors pa redan ianspraktagen mark. Forslaget till

markanvisningstavling uppmanar byggaktorer att redan 1 tidigt skede strava mot ett lagt

klimatavtryck. Projektet har identifierat sdrskilda klimat- och miljéambitioner som ska

utgora underlag 1 markanvisningstivlingen och utvecklas under projektets gang. Projektet

kommer samtidigt att medfora negativ klimatpaverkan i bade bygg- och driftskedet

genom utsldpp av vaxthusgaser, férbrukning av byggmaterial samt energibehov. Det

finns goda mojligheter att planera for byggprodukter med lag klimatpaverkan och

aterbruksinventering av befintliga byggnader kan dven mojliggbra aterbruk av

byggmaterial. Energiférsorjning kan 16sas genom fjarrvirme, med moijlighet till solceller

dar det ir lampligt. Eftersom marken kan vara férorenad kan sanering behovas, vilket ar

positivt ur ett miljoperspektiv men innebir samtidigt 6kade utslipp vid transporter av

massoft.

Handlingar i arendet
Tjansteskrivelse daterad den 7 maj 2026
Bilaga 1 Startpromemoria

Bilaga 2 Ekonomiskt beslutsunderlag

Johan Bergendal Berggren
Enhetschef
Exploateringsenheten

Susanne Werlinder
Enhetschef
Planenheten

Jessica Hjerpe
Enhetschef
Anlidgeningsenheten

Helené Hill
Stadsutvecklingsdirektor
Stadsledningskontoret

Beslutet ska skickas till:
e Milj6- och stadsbyggnadsnimnden

Emelie Ekman
Projektledare
Exploateringsenheten

Carl Arvidsson
Planarkitekt
Planenheten

Philip Hua
Byggprojektledare
Anlidgeningsenheten
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