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| Syfte och mal

Projektets syfte

Projektets 6vergripande syfte ar att:

Samordna stadsbyggnadsprojekt, fastighetsprojekt och externa projekt i det
geografiska omradet Alta, bade vad giller planering och genomférande.

Folja, styra och regelbundet rapportera till projektets styrgrupp den 6vergripande
stadsbyggnadsekonomin och den 6vergripande tidsplaneringen for
stadsbyggnadsprojekten for att na bista helhetslésning fér stadsutvecklingen i Alta.

Arbeta for att forverkliga de mal och visioner som kommunfullmiktige (KF)
fastslog i och med antagandet av detaljplaneprogrammet for Alta centrum 2015, i
standig dialog och avstimning med uppdragsgivaren.

Hantera projektévergripande fragor, utredningar och avtal.

1.2 Projektets mal

Projektets mal ar att:

Stédja och samordna ingaende projekt for basta resultat och maluppfyllelse.

Folja upp och styra den 6vergripande ekonomin mot malet
?stadsutvecklingsekonomi i balans” 6ver 5-arsperioder.

Identifiera och styra mot de f6r omriadet bista mdjliga helhetslosningar
beaktat forhallandet mellan kostnad, tid och kvalitet, i kontinuerlig avstimning
med beslutsfattande politik och kommunal ledning.

Folja upp och sikerstilla kostnadseffektivitet i alla led, vilket innebir en
kontinuerlig granskning av upphandlingar, leveranser och nedlagt tid, bade externt
och internt.

Tillskapa mervirden och stadsbyggnadskvalitéer kopplat till riktlinjer, mal
och visioner for hela Alta.

Inom Altas programomridet arbeta mot de visioner och mal som fastslogs genom
antagandet av planprogrammet f6r Alta centrum 2015.

Utarbeta och folja en 6vergripande kommunikationsplan som i dialog med
medborgarna skapa engagemang och stolthet.
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e Att verka for att utbyggnaden sker enligt beslutad tidplan och budget samt
att utbyggnaden medfér minsta méjliga paverkan pa allminhet och berérda.

e Skapa samordningsvinster med avseende pa
O Planering och utredningar
0 Genomférande
0 Kommunikation

1.2.1 Hallbarhetsmal

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

Skapa rum for verksamheter, bebyggelse och métesplatser:

Alta centrumomride med dess tillgdng pa service, utbildning, handel och kultur har en
viktig funktion i Alta. Fér att omradet ska kunna fungera som en samlingsplats for hela Alta
ar det viktigt att denna blandning av funktioner utvecklas och att tillgangen pa attraktiva
motesplatser och utomhusmiljer forbittras. Ett rikt och blandat utbud av bostider ér av
stor betydelse for att fa en sadan utveckling.

Narhet till skola, fritid, idrott och kultur:

Det ir av stor betydelse att dessa funktioner kan utvecklas 1 omradet, samt placeras och
utformas sa att synergieffekter kan uppsta mellan dem. Tillgangligheten och mojligheten att
ta sig till verksamheterna pé trygga och sikra vigar behover ocksa uppmarksammas. En
viktig del i arbetet med att frimja ett hallbart resande i Alta ir att stirka ging- och cykelstrak
samt att arbeta for att Trafikf6rvaltningen forbittrar kollektivtrafikforsorjning till och fran
omradet.

Nara gron- och vattenomraden:

Alta har stora virden kopplade till grén- och vattenomriden. For bade rekreation och
naturvirden ér det viktigt att ta hinsyn till och utveckla befintlig gronstruktur. Villkoren for
djur- och vixtliv ska ocksa bevakas. Det blir viktigt att forbattra dagvattenreningen till
Altasjon nir en del av vitmarken eventuellt kan behova tas i ansprak.

Hallbarhet under byggtiden:

Med manga olika projekt som kommer att genomforas i direkt nirhet till varandra kommer
framkomligheten under byggtiden att vara en utmaning i Alta. Det ir viktigt att se till att
byggsamordnande insatser och kommunikationsinsatser anvands for att astadkomma en sa
god framkomlighet som mdjligt under denna tid.

Flera vilfardsfastigheter frimst inom fritid, kultur och utbildning kommer att ersittas med
nya modernare och mer effektiva byggnader. Under utbyggnaden av dessa kommer
verksamheterna i vissa fall att behova flytta till provisoriska lokaler. En utmaning f6r
projekten inom omrédet ér att hitta provisoriska 16sningar som fungerar pa basta mojliga
satt for alla ber6rda.
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1.2.2 Uppfoéljning av projektmal
Projektmilen och malomradena f6r hallbart byggande f6ljs upp och rapporteras arligen i en
projektrapport.

1.3 Projektets bakgrund

I Alta planeras f6r upp mot 2000 nya bostider de nirmsta tio-femton aren. Till bostider
foljer ocksa nya forskole-, skol- och omsorgsfastigheter. Aven byggnader som inrymmer
handel, kultur och fritid ska tillskapas. Mycket ska byggas pa samma plats under samma
period. Det bor och verkar manga manniskor i omradet och manga passerar platsen varje
dag med bil, buss, cykel eller till fots. En omfattande samordning mellan de olika projekten
kommer att krivas for att uppna en val fungerande stadsmiljé £6r alla boende, besckare och
niringsidkare under hela utbyggnadstiden.

Exempel pa fragestillningar som skapat behov av detta samordningsprojekt, som kriver
samordning pa en mer 6vergripande niva, dr samutnyttjande av ytor sasom for tillfalliga
parkeringar, etableringsytor eller evakueringsytor. Andra exempel pa behovet av
overgripande samordning ér trafikomledningar, arbete tillsammans med statliga organ
(sasom Trafikverket och Linsstyrelsens avseende deras krav pa bebyggelsefria avstind fran
vig) samt hantering av externa parter med paverkan pa ett storre omrade dn de enskilda
projekten.

Nackas mal ér att utveckla sina lokala centrum. Genom att ge dem en stark identitet vill
kommunen attrahera boende, handel och niringsliv. En vision fér framtidens Alta centrum,
Annu mera Alta 2025, togs 2011 fram tillsammans med politiker, boende, féretagare,
foreningar och fastighetsigaren Wallenstam.

Visionen handlar om att bygga vidare p4 alla de positiva egenskaper som Alta redan har och
att utveckla service, stadsmiljo och métesplatser. Det har ocksa varit viktigt att skapa
forankring for projektet och sikra lokalt inflytande genom att ge en maijlighet till

dialog om vad som kan bli bittre.

Med visionsarbetet som grund tog Wallenstam tillsammans med kommunen fram ett
detaljplaneprogram som antogs av kommunfullmiktige 2015. Programmet ligger nu som
grund och vigledning for arbetet framat i framtagandet av detaljplaner i centrumomradet.

2 Forutsattningar och avgransning

2.1 Omradet/ Geografisk avgransning

Geografiskt omfattar samordningsprojektet alla kommunala fastighets- och
stadsbyggnadsprojekt inom Alta som ir i behov av samordning. Aven med externa projekt
1 anslutning till dessa kan samordning behovas. Den geografiska avgransningen ar nagot
flytande beroende pa vart projekten inom Alta startas upp/avslutas.
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Alta grinsar mot tva andra kommunen, Stockholm och Tyres6. Samordningsprojektets
uppgift ar att tillsammans med de angrinsande kommunerna skapa ett omrade med bista
moijliga utveckling och som gar i linje med de tre kommunernas intressen.

Inom programomridet f6r Alta centrum (se nedan illustration 6ver programomradet) 4r
behovet av samordning storst. Den storsta detaljplanen i centrumomradet, etapp A och B,
som var ute pd samrad under vintern 2017/2018, omfattar nirmare 1 000 bostider.

Etapper inom delaﬁiﬁhﬂeﬁm{gmmmei for Alta centrum Bilden illustrerar pagdende stadsbyggnadsprojeket inom
som antags i kommunfullmaktige 2015 samordningsprojektet. Utdver dessa sker vid bebov samordning
av andra projekt som planeras inom hela Altaomridet.

2.2 Projektets forutsattningar

Avsiktsforklaring, detaljplaneprogram och ramavtal

Mellan Nacka kommun och Wallenstam, som dgare av stora delar av fastighetsbestandet i
och kring Alta centrum, tecknades 2013 en avsiktférklaring med syfte att i det fortsatta
programarbetet for centrumomradet utga fran visonen ”Annu mera Alta 20257, 1
avsiktsforklaringen férband sig kommunen att anvisa minst 50 procent av alla kommande
byggritter for ligenheter pa kommunal mark inom programomradet till Wallenstam. Av
dessa forband sig Wallenstam att upplata minst 50 procent med hyresritt.

I samband med antagandet av detaljplaneprogrammet 2015 tecknades ett ramavtal mellan
Nacka kommun och Wallenstam med syfte att reglera forutsittningarna for genomférandet
av kommande detaljplaner inom programomradet. Dessa tva juridiska handlingar har
kommunen att férhalla sig till i sitt fortsatta arbete inom programomradet.

Genomforda markanvisningar

Tva markanvisningar har genomforts sedan detaljplaneprogrammets antagande. Dessa
markanvisningar r6r den kommunala marken i Altas centrumkirna i direkt anlutning till
Wallenstams centrumkvarter. Byggaktorerna som tilldelats markanvisningarna ar Wistbygg
och Hokerum. I det markanvisade omrédet dr tva forskolor, en privat och en kommunal,
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beldgna. For att det ska vara mojligt att genomfora exploateringen enligt
markanvisningsavtalen behover dessa forskolebyggnader rivas och uppféras pa annan plats
inom programomradet.

Stavsborgsskolan

Vintern 2016 férvirvade den privata fastighetsigaren Hems6 den kommunala skolan
Stavsborg som ligger inom programomradet. I kopeavtalet regleras att befintlig skola och
idrottshall ska rivas och ersittas med nya modernare byggnader. Under produktionstiden
regleras i avtalet att skol- och idrottsverksamheten tillfalligt ska flytta till provisoriska lokaler
1 ndromradet.

Finansiering

I ramavtalet med Wallenstam regleras att alla kostnader hanférliga till utbyggnad av allmin
plats inom programomradet ska finansieras av de byggherrar som erhaller nya byggritter
dir. Kostnaderna kommer att fordelas 1 proportion till respektive byggherres antal
kvadratmeter BT'A de erhaller. F6r den kommunala marken inom programomradet som
markanvisats stir kommunen sisom byggherre f6r sin del av kostnaderna.
Samordningskostnaderna som krivs f6r genomférandet utgdr en del av
utbyggnadskostnaderna.

Vid behov av samordning eller stéttning i projektet utanfér programomradet ska
kostnaderna férdelas mellan de projekt som paverkar behovet av samordningen.

3 Kommunikation

Eftersom mycket kommer att ske samtidigt och pa en begrinsad yta under en lingre tid ar
kommunikationsinsatserna mycket viktiga. Det finns manga malgrupper att na ut till da
omradet inkluderar manga betydande funktioner. En genomarbetad kommunikationsplan
som tydliggdr berérda malgrupper i omradet ska ligga till grund £6r hur, nir och vart
kommunikationsinsatserna ska ske.

Istallet for olika kommunikatorer for olika kommunala projekt dr nu en kommunikator
tillsatt som ansvarig for alla projekt inom Alta, oavsett om det ir ett fastighetsprojekt,
stadsbyggnadsprojekt eller ett underhallsprojekt pa uppdrag av nagon av kommunens
forvaltningsenheter.

4 Ekonomi

Samordningsprojektet forutsitts paga under hela omradets utbyggnadstid vilken beraknas
till minst 10 ar. Kostnaderna f6r samordningsprojektet, resurstid, 6vergripande utredningar
samt andra 6vergripande samordningskostnader for programomradet bedoms uppga till
cirka fyra miljoner per ar for de nirmsta tre-fyra aren. Kostnaderna férdelas ut pa berérda
projekt inom programomradet utifran en bestdimd férdelningsnyckel, kostnad per BTA

byggritt.
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Samordningskostnaderna delas upp i tvd kategorier, exploateringsersittningsgrundande
kostnader och plansamordningskostnader. De exploateringsersittningsgrundande
kostnaderna dr de kostnader som kan hinforas till sjdlva genomférandet av detaljplanerna.
Dessa kostnader faktureras aldrig ut utan ticks av intakter i form av de
exploateringsersittningar som byggherrarna erligger efter att detaljplanerna har vunnit laga
kraft. Overféringen av de exploateringsersittningsgrundande kostnaderna till redan
uppstartade projekt frain samordningsprojektet planeras sker en gang per ar.

Plansamordningskostnaderna, kostnader f6r samordning av planfragor i detaljplanefasen,
beriknas 6verféras till uppstartade projekt en gang per kvartal. Byggherrarna ska bekosta
plansamordningskostnaderna med stod i planavtal. I respektive planavtal regleras hur
faktureringen ska ske och normalt sker faktureringen kvartalsvis pa I6pande rikning.

De byggherrar som erhallit en markanvisning faktureras l6pande for plankostnaderna fram
tills detaljplanen har vunnit laga kraft da den dterbetalas som reduktion pa
exploateringsersittningen. Den I6pande faktureringen av plankostnaderna gors for att
minska kommunens risk att sjalv sta plankostnaderna utifall att detaljplanen aldrig vinner
laga kraft.

For de 6vergripande plansamordningskostnader som inte enbart kan hinfoéras till redan
uppstartade etapper utan dven beror planerade etapper ligger dessa kvar i
samordningsprojektet till dess nya etapper succesivt startas upp, da de upplupna
kostnaderna successivt lyfts Over. Nar all utbyggnad i omradet ar fardig ska utfallet i
samordningsprojektet vara noll.

Projektet for detaljplaneprogram Alta C stir infor avslut. Programarbetets kostnader och
intdkter ska 1 samband med projektavslutet férdelas ut pa alla projekt som ingar i
programomradet. Fran programprojektet 6verfors kostnader och intikter till projekten
utifran samma fordelningsprincip som anvinds vid fordelning av samordningskostnaderna
till projekten. Till samordningsprojektet 6verfors de programkostnader som hirrér dnnu ej
uppstartade projekt. For dessa kommer samordningsprojektet att soka budget. Dessa
kostnader och intakter kommer framat, nir nya etapper startas upp, att 6verforas frin
samordningsprojektet till dem.

Linsstyrelsen stiller krav pd bebyggelsefria avstand fran trafikleder med farliggodstrafik.
Genom Alta centrum gir Altavigen som i dag transporterar farligt gods i form av drivmedel
frin Preems drivmedelstation (bensinstation)nira Alta centrum. Fér att méjliggora for att
utveckling av Alta centrum krivs dirfor att Preems verksamhet avvecklas. Kommunen
forvirvar hirav Nacka Alta 9:27 till en éverenskommen képeskilling om 4 156 275 kronor.
Preem far som byte mojlighet att forvarva en kommunagd fastighet, Nacka Sicklaon 176:5,
som Preem sedan 1971 arrendet genom ett anldggningsarrende till en 6verenskommen
kopeskilling om 9 843 725 kronor. Samordningsprojektet kan komma att séka budget f6r
ovan nimnda fastighetsférvirv och fastighetstérsiljning. Kommunen erhaller genom
affiren ett positivt intaktsnetto om +5,7 miljoner kronor.

Kommunen kan eventuellt bli skyldig att erligga ett vite till Preem om maximalt tre miljoner
kronor. Men eftersom kommunen efter att Preem avvecklat sin verksamhet pa Nacka Alta
9:27 planerar att planligea fastigheten sasom bostider, foérvintas kommunen, inkluderat
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detaljplaneliggning och sanering ner till bostadsniva, erhalla ett positivt intiktsnetto pa
fastigheten om cirka 10 miljoner kronor.

Sammanfattningsvis finansieras samordningsprojektet inom programomridet genom
exploateringsersittningar, planavgifter samt genom kommunala markférsiljningar.
Kommunen siasom byggherre star for sin del av kostnaderna utifran andel byggritter pa
kommunal mark i forhallande till det totala antalet byggritter som tillskapas inom
programomradet.

Vid behov av samordning av- eller stéttning i projekt utanfér programomradet ska
kostnaderna fordelas mellan de projekt som paverkar behovet av samordningen.

5 Tidsplan

Projektet pagar 16pande fram till fardig utbyggnad ca ar 2030.

UIf Crichton
Exploateringschef Nacka

Helena Faltén
Projektchef Alta
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