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Detta beslut fattas med stéd av Kommunstyrelsens beslut 2015-09-28, § 235

Startpromemoria for Stadsbyggnadsprojekt A.I.tas
nya centrum, etapp A och B, i kommundelen Alta
i Nacka kommun

Beslut

Kommunstyrelsen beslutar att starta stadsbyggnadsprojektet Altas nya centrum, etapp A
och B.

Sammanfattning

Den 28 september 2015 antog kommunstyrelsen detaljplaneprogrammet fér Altas nya
centrum. Inom programomradet féreslas utbyggnad av ett nytt centrumkvarter, ca 1 400
nya bostider, lokaler f6r handel, idrott och kultur samt férskolor och skolor.
Exploateringen medfor behov av ombyggnad och nybyggnad av allméinna anliggningar
sasom gator, ledningar, torg och parker. Projektet inom programomradet bidrar till att
torverkliga en del av Nacka kommuns 6versiktsplan genom att tillimpa den i planen
angivna strategin “Utveckling av lokala centra och dess omgivning”, for ett hallbart Nacka.

Detta stadsbyggnadsprojekt utgors av centrumkvarteren - etapp A och etapp B i detaljplane-
programmet (totalt ingdende etapper A-J). Syftet med stadsbyggnadsprojektet, etapp A och
B, idr att skapa ca 475 nya bostider, flytta den kommersiella delen av befintligt centrum
nirmare Altavigen, bidra till en kvalitetshojning av offentliga miljer genom en ny park och
ett nytt Alta torg med ett 6kat handelsutbud. Vidare syftar stadsbyggnadsprojektet till att
skapa forutsittningar for kultur, idrott och service 1 den befintliga centrumbyggnaden. Nya
forskolor, sirskilt boende for dldre samt skolverksamhet kommer dven att prévas inom
projektet.

Inom projektomradet f6r etapp A och B dger Wallenstam centrumanliggningen inklusive
héghuset samt de befintliga parkeringsytorna, resten utgdér kommunaldgd mark.

Kostnader for dtgirder avseende allmdnna anliggningar som ir till nytta f6r
exploateringen inom programomradet ska béras av tillkommande bebyggelse inom
programomradet och finansieras av exploatorer via ett exploateringsbidrag.
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Intdkter uppkommer i samband med kommunens férsiljning av kommunal mark i
programomradet. De héga investeringskostnader som uppkommer tidigt inom detta
stadsbyggnadsprojekt ska tickas av de intidkter som genereras frin markanvisningar av
kommunens mark inom hela programomradet. Kommunigd mark i norra delen av etapp
A kommer i samband med detaljplanearbetets uppstart anvisas till en eller flera
exploatérer genom en anbudstivling. Malet ér att samtliga ingdende stadsbyggnads-
projekt inom programomradet sammantaget ska generera ett ekonomiskt 6verskott till
Nacka kommun.

Forutsatt att kommande detaljplan/-planer for etapp A och B inte 6verklagas planeras
utbygenad av allminna anliggningar och ny bebyggelse att pabérjas ar 2018.

Projektets syfte

Projektets 6vergripande syfte dr att forverkliga en del av Nacka kommuns 6versiktsplan
genom att tillimpa strategin “Utveckling av lokala centra och dess omgivning”, for ett
héllbart Nacka.
For att frimja en sidan utveckling syftar stadsbyggnadsprojektet Altas nya centrum, etapp A
och B, till att:
e Skapa en titare stadsmiljé med ett 6kat utbud av bostider och service samt bidra till
en kvalitetshojning av offentliga miljGer.
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e Stirka smastadskinslan genom att skapa naturliga métesplatser kring idrott,
friluftsliv, kultur, service, handel och skola och pi sa vis bidra till en ekonomiskt,
socialt, estetiskt och miljomassigt héllbar utveckling av Alta centrum.

e Utveckla Alta utifrdn invinarnas behov for att skapa trivsel och vilmiende.

o Oka tillgingligheten till, frin och inom omradet s4 att Alta centrum upplevs som en
naturlig del av Alta.

Projektets mal

e I enlighet med detaljplaneprogrammet mojliggora for ca 475 nya bostader (varav ca
300 ligenheter inom etapp A och ca 175 ligenheter inom etapp B) med handel i
gatuplan, genom byggnation pa bland annat befintliga parkeringsytor.

o Altavigen byggs om till stadsgata.

e Befintligt centrum flyttas till ett nytt lige som bland annat grinsar direkt mot
stadsgatan Altaviigen och ett nytt torg dir forutsittningar skapas for bla.
uteserveringar. Biblioteket flyttas till en mer central plats i anslutning till torget.

e P platsen for befintlig centrumbyggnad prova nya verksamheter som service, skola,

idrott och kulturverksamhet. Skolan som avses att provas behéver inrymma minst
500 elever 1 arskurs 7-9.

e Utreda lokalisering av sirskilt boende for dldre. Idag finns ett mindre dldreboende i
héghuset intill befintlig centrumanligening.

e Skapa ett samlande rum och en attraktiv motesplats i form av en park med eventuell
lekplats 1 anslutning till centrumbebyggelsen.

e Ersitta befintliga forskolelokaler med ny forskola 1 botten pa flerbostadshus norr
om centrumkvarteret intill den nya parken samt forskola i fristaiende byggnad intill
Oxelvigen sydvist om centrum.

e Att kommunicera projektet i dialog med Altas invinare och pa sa sitt skapa
forutsittningar for trivsel och vilmaende.

e Samtliga ingidende stadsbyggnadsprojekt (dir detta stadsbyggnadsprojekt avser
etapp A och B) inom programomradet ska sammantaget generera ett ekonomiskt
overskott till Nacka kommun.

Nacka kommun har tagit fram riktlinjer f6r hallbart byggande som beslutades av milj6- och
stadsbyggnadsnimnden i november 2012. Syftet med riktlinjerna ar att 6ka hallbarheten 1
stadsbyggande och underlitta uppfoljningen av prioriterade hallbarhetsomraden. For
stadsbyggnadsprojektet har f6ljande malomraden valts ut som prioriterade:

- Rum for verksambeter, blandad bebyggelse och mitesplatser

De boende i Alta 6nskar bittre métesplatser och ett storre handelsutbud. Nuvarande
centrum 4r svart att hitta och upplevs indtvint eftersom alla butiker nas fran centrumets
insida. Centrumet fortitas och flyttas nirmare Altavigen genom att kommersiella lokaler
istallet placeras i bottenvaningen av de nya flerbostadshus som planeras utmed huvudgator
och vid nya Alta torg, dir dven forutsittningar for uteserveringar skapas. Forutsittningar for
och behovet av en park norr om centrumbebyggelsen kommer att utredas i detaljplane-
arbetet. Befintlig centrumbyggnad féreslas bl.a. inrymma service, kultur, skola och idrott.
En blandning av hyresritter och bostadsritter planeras inom projektomradet.
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- Dagvatten som renas och infiltreras

Projektomradet ingar i ett storre avrinningsomrade vaster om Altavéigen, 1 vilket ingen
naturlig fordrojning eller reningsanlagening finns innan dagvatten fran omradet nar
recipienten Altasjon. I dagvattenutredningen som genomférdes i samband med
detaljplaneprogrammet féreslas en 16sning i form av rening i en, alternativt tvd mindre
dagvattendammar i omradet vid bollplanen séder om Altasjén. Ett sidant reningssteg 4r
nodvandigt for att halterna av fororeningar inte skall 6ka da de redan i dagsliget dr for hoga.
Ett samlat grepp kring dagvattnet ér prioriterat i projektet och innefattar utéver anliggning
av dagvattendamm dven olika LOD I6sningar anpassade till exploateringen.

- Ndra skola, fritid, idrott och kultur

I dialog med Altaborna har det framkommit att det finns gemensamma virderingar gillande
vikten av idrott, friluftsliv och kultur. De gamla centrumkvarteret féreslas utformas som ett
kulturkvarter dir Kulturknuten behalls i dess nuvarande lige. I det gamla centrumkvarteret
kommer prévning av lokaler for diverse idrott att goras.

- Ndra till grin- och vattenomraden av god kvalitet

Utvecklingen av en park 1 anslutning till centrumkvarteret skapar ett gront offentligt rum
nira de centrala delarna av Alta. Parken far genom ett gang- och cykelstrak norrut genom
vigportalen pa Almvigen en tydlig koppling till det stérre natur-/parkomradet vid Altasjon.

Projektets bakgrund

Alta ir en kommundel i sydvistra Nacka, pa grinsen mot Tyresé kommun och Stockholms
stad, ca 10 km frin Stockholms innerstad. Alta centrum med kringliggande flerbostads-
bebyggelse vixte fram under 1960-talet och har under senare ar kompletterats med ny
bebyggelse. Centrumet i Alta upplevs idag som omodernt och avskilt fran resten av Alta.
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Orienteringskarta Nacka kommun 17y mot Alta centrum och en av de parkeringsytor som

planeras att bebyggas.

Detaljplaneprogrammet

Ar 2004 togs ett planprogram fram for Alta centrum och dess niromride i samarbete
mellan kommunen och JM, som da dgde den stérsta delen av den privata marken i omradet.
Programmet omfattade en komplettering med ca 550 ligenheter. Utifran det programmet
har tre nya detaljplaner vunnit laga kraft (Stensévigen, Stenso udde, detaljplan for tre
bostadshus lings Oxelvigen samt dndring av en detaljplan for att mojliggéra byggandet av
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Kultutknuten). Under 2008/2009 silde JM sitt markbestind till Wallenstam som till-
sammans med Nacka kommun utgor de stérsta markigarna i Alta C (6vriga markigare dr
bl.a. bostadsrittsforeningar och enskilda fastighetsagare).

Kommunen har i en avsiktsférklaring i borjan av 2013 férbundit sig att anvisa 50 % av
kommande byggritter f6r bostadsindamal pa kommunal mark till Wallenstam (géller hela
programomradet, etapp A-J). Vidare har Wallenstam forbundit sig att upplata 50 % av dessa
byggritter med hyresritt. Nacka kommun avser att markanvisa 6vriga kvarvarande
byggritter till andra byggherrar.

I och med Wallenstams forvarv av JM:s markbestand har ett nytt detaljplaneprogram tagits
fram i samarbete mellan kommunen och Wallenstam. Detaljplaneprogrammet fér Altas nya
centrum antogs den 28 september 2015 och inrymmer totalt ca 1400 nya bostider, skolor,
torskolor, dldreboende utrymme f6r handel, kultur och idrott m.m. Programmet ligger i linje
med 6versiktsplanen ”Hallbar framtid i Nacka” och dess stadsbyggnadsstrategier.
Framtidens Alta centrum ir en del i utvecklingen av lokala centrum i kommunen.

I och med antagandet delegerade kommunstyrelsen till planchefen respektive
exploateringschefen att starta kommande stadsbyggnadsprojekt forutsatt att de
Sverensstimmer med antaget detaljplaneprogram for Alta centrum.

I detaljplaneprogrammet fér Altas nya centrum beskrivs 10 olika etapper:

Etapp A Centrumkvarteret och Alta torg
Etapp B Kultur-, fritids- och idrottskvarteret
Etapp C Fliderparken (f.d. Strandparksskolan)
Etapp D Parken bakom skivhusen

Etapp E Vitmarken

Etapp F Altaviigen norra

Etapp G Altavigen s6dra

Etapp H Sédra Stens6

Etapp I Granskvarter

Etapp J Stavsborgsskolan

I detta stadsbyggnadsprojekt ingir etapp A och etapp B. Ovriga etapper kommer utgéra
separata stadsbyggnadsprojekt.
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Etappkarta for Alta centrum frin .dez‘aﬁp/ampmgmwmel‘. Vitmarkerad bebyggelse dr tillkommande,
gramarkerad bebyggelse dr befintlig. Detta stadsbyggnadsprojekt omfattar etapp A och etapp B.

Forutsattningar

Projektet omfattar framtagande av detaljplaner for det aktuella projektomradet, d.v.s. etapp
A och B inom detaljplaneprogrammet samt genomférandet av dessa detaljplaner.

Inom stadsbyggnadsprojektet, etapp A och B, dger Wallenstam centrumanliggningen
inklusive héghuset samt de befintliga parkeringsytorna. Resten utgér kommunalagd mark.
Genom projektomradet gir en huvudvattenledning som forsétjer hela Alta och dven stora
delar av Boo och Orminge med vatten, som behover flyttas. En flytt av huvudvatten-
ledningen dr en forutsittning for exploateringen i omradet. En 6vergripande utredning har
gjorts for att sikerstilla att ledningen ar mojlig att flytta. Sa snart start-PM godkints
kommer projektor for detta andamal att upphandlas.

Ett helhetsgrepp maste tas om dagvattenfragan for att sikerstilla att tillfléden savil som
féroreningar i Altasjon inte 6kar till f6ljd av exploateringen. I samband med detaljplane-
programmet for Altas nya centrum genomférdes en dagvattenutredning. En rad atgirder
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relevanta for den framtida dagvattenhanteringen i Alta centrum foreslas i rapporten. I det
vidare detaljplanearbetet skall dessa atgirder beaktas.

Projektet innebir att ytor som idag ar bebyggda med férskola och parkeringsdick kommer
att bebyggas, vilket innebdr att detaljplaneringen dr beroende av nya forskolor samt tillfalliga
och bestaende parkeringslosningar.

Dialog miste inledas tidigt med Trafikverket for att fa till stind ombyggnation av Altavigen
vilket ingdende etapper 1 projektet delvis dr beroende av.

Inom ramen for stadsbyggnadsprojektet skall offentlig konst frimjas pa gator och torg.

For projektets genomférande maste erforderliga avtal upprittas sisom t.ex.
exploateringsavtal, markanvisningsavtal samt avtal med Wallenstam gallande
kostnadsfordelning infor flytt av huvudvattenledning.

For att erhalla markforsiljningsintikter som ska ticka delar av de héga investerings-
kostnader som uppkommer tidigt inom detta stadsbyggnadsprojekt ska markanvisning
ske av Nacka kommuns mark i norra delen av etapp A.

Inom projektet maste mojligheten att lasta och lossa avfall frin garaget i det nya
centrumkvarteret utredas.

For att tillgodose en 6kad efterfragan pa parkeringsplatser och ersitta de befintliga
parkeringsdick som tas bort, maste parkering huvudsakligen forldggs inom kvartersmark.

I kommunens kulturmiljéprogram pekas flerbostadsomradet Stensé ut som ett omrade av
lokalt intresse for kulturmiljovarden. Skivhusen i Alta, byggda 1964-1967, har ett hogt
kulturhistoriskt virde tack vare deras tidstypiska karaktirsegenskaper avseende arkitektur
och stadsplaneideal. Den nya bebyggelsen planeras utgora en mellanskala mellan 60-talets
storskaliga flerfamiljshus och den omkringliggande ligre bebyggelsen. Utformningen av den
nya bebyggelsen foreslas referera till 1960-talsarkitekturen fOr att pa sa sitt forstirka och
integrera de kulturmiljévarden befintlig bebyggelse besitter.

Projektomradets prelimindra avgransning

Det preliminira projektomradet inom detaljplaneprogrammet som dr aktuellt for
stadsbyggnadsprojektet, etapp A och B, dr markerat i kartbilden t.v. nedan. Omradet
avgrinsas i vister av Oxelvigen och i ster av Altaviigen. Antal detaljplaner som kommer
tas fram inom projektomradet kommer att utredas vidare i detaljplaneprocessen.

Det storre skrafferade omradet utgér Altas centrumkvarter. Detaljplaneprocessen dmnar att
prova en ny lokalisering fér centrum med handel, bostider och nya Alta torg i den sédra
delen av etapp A, i direkt anslutning till Altavéigen. Befintlig centrumbyggnad ligger i dag i
anslutning till Oxelvidgen i vistra delen av projektomradet, inom etapp B. Den norra delen
av etapp A foreslas inrymma bostider, handel och férskola i bottenvaning pa flerbostadshus
samt en centrumnara park. Vidare kommer bl.a. prévning av skol-, idrotts- och kultur-
verksamhet i nuvarande centrumbyggnad att genomforas. Norra delen av etapp B foreslas
innehalla bostidder och handel. Ett sirskilt boende f6r dldre ska dven utredas inom



STARTPROMEMORIA 8 (12)

O Delplan |, Alta C, etapp A och B

projektomradet. Skrafferad yta vister om Oxelvigen utgér omrade dir en ny fristiende
torskola skall provas.
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Preliminart projektomrade inom orange yta Stadsbyggnadsprojektet innefattar detaljplane-
inrymmer etapp A och B. laggning och genomforande av etapp A och B.

Del av nuvarande centrumbebyggelse vid Oxcelvigen, Kulturknuten skymtar t.v. i bakgrunden

Fastigheter
Det preliminira projektomradet ber6r foljande fastigheter:

Fastighetsbeteckning Lagfaren dgare

Alta S:3 (Samfillighet)

Alta 25:1 Wallenstam fastighets AB Alta
Alta 19:1 Wallenstam fastighets AB Alta
Alta 27:3 Wallenstam fastighets AB Alta
Alta 25:2 Nacka kommun

Alta 69:1 Nacka kommun

Alta 10:1 Nacka kommun

Alta 24:2 Wallenstam fastighets AB Alta
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Streckade bla ytor i karthilden utgir kommundgd mark.

Den flytt av huvudvattenledningen som planeras och som utgor en forutsittning for

projektet kommer dven att beréra andra omkringliggande fastigheter.

Statliga och kommunala intressen samt kommunala planer

Skivhusen vister om projektomradet utmed Stensovigen ér utpekade 1 Nacka kommuns
kulturmiljéprogram da de ér av lokalt intresse f6r kulturmiljévarden.

Oversiktsplan
Nacka kommuns 6versiktsplan medger medeltit stadsbebyggelse f6r omradet.

Gillande detalj- och stadsplaner
Nedan listas de detaljplaner och stadsplaner som i ndgon man berors av projektet:

Dp 44 Spl 231
Spl 54 Spl 361
Dp 83 Spl 24
Dp 494
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Giillande detalj- och stadsbyggnadsplaner inom proje/étomridez‘.

Ekonomi

Exploateringen inom programomradet medfor behov av ombyggnad och nybyggnad av
allmianna anliggningar, sisom gator, ledningar, torg och parker. Kostnader for atgirder
avseende allminna anldggningar som ir till nytta for exploateringen inom program-
omradet ska biras av tillkommande bebyggelse inom programomradet och finansieras av
exploatorer via ett exploateringsbidrag.

Intikter uppkommer i samband med kommunens férsiljning av-kommunal mark i
programomradet. De héga investeringskostnader som uppkommer tidigt inom detta
stadsbyggnadsprojekt ska tickas av de intakter som genereras fran markanvisningar av
kommunens mark inom hela programomradet. Malet ar att samtliga ingdende
stadsbyggnadsprojekt inom programomradet sammantaget ska generera ett ckonomiskt
overskott till Nacka kommun.

Inom detta stadsbyggnadsprojekt kommer kommunigd mark i norra delen av etapp A
anvisas till en eller flera exploatérer genom en anbudstivling. Markanvisning kan komma
att ske under pagaende planprocess med samradshandlingen som underlag.

Marken avsedd for ny férskola 1 egen byggnad beligen vister om Oxelvigen kommer att
overlatas fran Wallenstam till Nacka kommun.
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Kommunen debiterar exploatérer f6r administrativt arbete samt utligg f6r arbetet med
kommande detaljplaner. Vidare reglering sker i kommande plankostnadsavtal for
respektive detaljplan.

Generellt giller att kommunen bekostar nédvindiga fastighetsrittsliga atgirder avseende
allman platsmark, mark som siljs av kommunen och mark som upplats med tomtritt av
kommunen.

Kommunen kommer att upphandla, projektera, byggleda, samordna, besiktiga och bygga
ut de allminna anliggningarna. Kostnader for arbete med och utférande av allméinna
anldggningar och dirmed sammanhingande marklésenkostnader, samt kostnader for
kommunens interna administrationskostnader i samband med projektet och
utbyggnaden, kommer att fordelas mellan byggritterna i den kommande detaljplanen/de
kommande detaljplanerna for utbyggnadsetapp A och B och 6vriga byggritter i

programomradet.

Kostnaderna kommer att férdelas 1 proportion till respektive fastighetsdgares antal kvm
BTA. Det exploateringsbidrag respektive exploator ska erligga till kommunen uttryckt 1
kronor per kvm BTA kommer att faststillas 1 kommande exploateringsavtal.

En befintlig huvudvattenledning behover flyttas. Om huvudvattenledningen flyttas innan
detaljplanen/detaljplanerna for utbyggnadsomride A och B vinner laga kraft, ska sirskilt
avtal om kostnadsférdelning f6r huvudvattenledningen upprittas mellan kommunen och
Wallenstam. I avtalet ska sikerstillas att kostnadstickning sker dven 1 det fall
detaljplanen/detaljplanerna for etapp A och B inte vinner laga kraft. Avtalet tecknas
innan arbeten med flytt av ledningen paborjas.

Ett ramavtal mellan kommunen och Wallenstam har tecknats for att 6versiktligt reglera
forutsittningar f6r genomforandet av kommande detaljplaner inom programomradet.

Vidare regleringar sker i kommande markanvisnings-, tomtritts- och exploaterings-
avtal for respektive detaljplan.
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Samrad detaljplan
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Utbyggnad allminna anliggningar
Utbyggnad hus

Slutbesiktning allmédnna anliggningar
Driftséverlimning allminna anliggningar
Garantibesiktning allméinna anliggningar
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