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Kommunstyrelsen

Startpromemoria for detaljplan for Altadalens verksam-
hetsomrade, Nacka kommun

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen godkanner startpromemorian

Sammanfattning )
Det & mycket angeléget att ta fram en detaljplan for ett verksamhetsomrade i Altadalen.
Anledningarna till det &r bl.a. foljande:

o Det rader mycket stor brist pa mark for nyetableringar av verksamheter i Nacka
kommun

e Det ar angeléget att prova mojligheten att ordna plats for TR Bilatervinning inom
omradet

e Genomforandet av detaljplanen for verksamhetsomradet ska delfinansiera bygget av
den nya trafikplatsen vid Skrubba

| planarbetet ska sarskild fokus laggas pa:

e Skala och gestaltning

e Exploateringsgrad

e Storkallans vag som vardig infart till kyrkogarden
e Hantering av dagvatten

Miljo- och stadsbyggnadsndmnden tillstyrkte startpromemorian den 14 februari 2007.

Arendet/Bakgrund

| dagsléaget finns ett stort behov av att skapa lagen for verksamheter i Nacka kommun.
Inom befintliga verksamhetsomraden, t.ex. Kummelberget, kan endast mycket margi-
nella ytor skapas. For att tillgodose framtidens behov av verksamhetsomraden har
kommunen pekat ut tre omraden i Nacka dversiktsplan 2002: Kil, Dalkarlsangen och
Sodra Alta.

Planenheten
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Sodra Alta ingdr i ett storre sammanhangande omrade, Altadalen, for vilket utrednings-
arbete pagatt under en langre tid. Ar 1998 beslét kommunstyrelsen att forképa NCC:s
fastigheter i omradet. For att undersoka hur Altaborna ville att Altadalen skulle utveck-
las beslét omradesnamnden i Alta i oktober 1999 att en dialogserie skulle hallas. Dia-
logserien pagick mellan december 1999 och mars 2000 och resulterade i rapporten ”Al-
tabornas syn pa Altadalen”. | december 2000 yttrade sig omradesnamnden om rapporten
och forordade resultatet fran seminarium nummer 2 i dialogserien. Forslaget gar ut pa
att koncentrera verksamheter soder om Storkéllans vag (bortsett fran att man ville ha
bostader i stéllet for de befintliga verksamheterna séder om végen). Norr om végen ville
man ha en forsiktig nyetablering av bostader i kombination med ett storre friomrade
reserverat for olika typer av friluftsaktiviteter.

I november 2000 tecknades ett avtal mellan Nacka kommun och Ballast (idag: NCC
Roads) om tippning av 750 000 m? I6sa massor norr om Storkéllans vig och 150 000 m®
fasta massor séder om samma vag. Tippningen s6der om Storkallans vag &r néra ett
avslut. Den exakta tidplanen for den aterstaende tippningen kommer under planarbetet
I6pande kommuniceras med representanter for NCC Roads.

I mars 2001 beslutade kommunstyrelsen att ett forslag till utvecklingsplan for Altadalen
skulle tas fram. Syftet med utvecklingsplanen var bl.a. att den skulle fungera som ett
program for kommande detaljplaner. Till utvecklingsplanen skulle det fogas en tipplan.
I november 2001 tillstyrkte omradesnamnden i Alta att utvecklingsplanen skulle gé ut
pa remiss. Efter detta har inga beslut fattats om utvecklingsplanen.

For att komma vidare med planeringen av Altadalen togs en Start-PM fram for program
for hela omradet. Syftet med den aktualiserade planlaggningen var att utreda majlighet-
en att bygga bostader norr om Storkéllans vag inom omraden som ar markerade som
grénomraden i utvecklingsplanen. Soder om Storkallans vég skulle intentionerna i dver-
siktsplanen fullfoljas, d.v.s. att omradet utvecklas till ett verksamhetsomrade.

Den 15 juni 2005 beslutade omréadesnamnden i Alta att tillstyrka startpromemorian av-
seende program for Altadalen och dverlamnade den till kommunstyrelsen for beslut.

Pa grund av oklarheterna med tippavtalet har Startpromemorian dnnu inte godkants av
kommunstyrelsen. For att komma vidare med detaljplaneringen av verksamhetsomradet
foreslas att en separat detaljplan tas fram. Som namnts ovan ar omradet i 6versiktspla-
nen utpekat som verksamhetsomrade. De massor som hittills tippats dr packningsbara
och darmed lampliga att bygga pa. | det tidigare utredningsarbetet har det aldrig funnits
nagon annan tanke &n att utveckla ett verksamhetsomrade soder om Storkallans vég. Ett
sérskilt detaljplaneprogram anses darmed vara onddigt.

Nagot som ytterligare belyser det viktiga i att komma igang snabbt med verksamhets-
omradet ar det faktum att TR Bilatervinning ar i stort behov av att hitta en ny plats att
bedriva sin verksamhet pa. Under snart 20 ars tid har deras verksamhet sanktionerats
med tillfalliga bygglov for laget norr om Storkallans vég. Vid halvarsskiftet 2007 gar
det senast givna tillfalliga bygglovet ut. Da marken pa lang sikt ska anvandas for bosta-
der och grénomrade &r det inte lampligt att bevilja permanent bygglov for verksamheten
i detta lage. Daremot skulle TR Bilatervinning lampligen kunna etablera sig i ett nytt
verksamhetsomrade séder om Storkéllans vag.
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Planomradets preliminara avgransning. Omradet omfattar ca 16 ha.

Syfte och mal

Planarbetets huvudsakliga syfte ar att skapa ett verksamhetsomrade mellan Storkéallans
vag och Tyresovagen. Malet med planen ar att tillskapa ett omrade som i norr tar stor
hansyn till infarten till Storkallans kyrkogard (Storkallans vag) samtidigt som det goda
kommunikationslaget, med kopplingen till Tyresovéagen via en ny trafikplats i Skrubba,
ska utnyttjas. All verksamhet ska ske inomhus, vilket &ven galler en eventuell etablering
av TR Bilatervinning. Omradet ska vara miljomassigt anpassat.

Planens syfte ar vidare att skapa en vardig infart till Storkallans kyrkogard samt att re-
glera forhallandena i det befintliga verksamhetsomradet. Har kan det bli aktuellt att
andra tillfarten till omradet. Aven Grustagsvégen fram till TyresGvagen kommer att
ligga inom planomradet.

Oversiktsplan, oversiktlig planering samt riksintressen

Planomradet ar markerat som framtida verksamhetsomrade i Nacka oversiktsplan 2002.
Omrédet ingdr i det omréde som behandlats i det s.k. LASK-arbetet (Lindalen-Alta-
Skrubba) som bedrivits gemensamt av kommunerna Nacka, Tyreso och Stockholm.
LASK-arbetet har mynnat ut i att Vagverket tillsammans med Nacka kommun planerar
for en ny trafikplats vid Skrubba. Genom den trafikplatsen kommer det framtida verk-
samhetsomradet fa en mycket gynnsam koppling till Tyresévéagen via Grustagsvagen.

Inga riksintressen ligger inom eller i direkt anslutning till planomradet.
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Detaljplanering i naromradet

Vaster om planomradet haller en plan for Sodra Hedvigslund pa att utarbetas. Det pro-
jektet omfattar ca 420 lagenheter fordelat pa ca 40 villor i ett separat omrade, kallat
Hojden, och ett omrade med flerbostadshus av tradgardsstadskaraktar. Planarbetet &r
inne i sitt slutskede.

Gallande planer

Det befintliga verksamhetsomradet och Grustagsvagen omfattas av stadsplan 226.
Sjalva gatan inne i det befintliga verksamhetsomradet omfattas av detaljplan 15. Den
allra storsta delen, platsen for det nya verksamhetsomradet, omfattas inte av nagon plan.

Markagoforhallanden
Marken inom planomradet &gs till allra storsta delen av Nacka kommun. Féljande fas-
tigheter berdrs av den prelimindra avgransningen:

Alta 10:1 (det byggbara omradet) Nacka kommun
Alta 38:1 Nacka forsamling
Alta 37:24 (befintligt verksamhetsomr) Nacka kommun
Alta 37:25 (-”-) Nacka kommun
Alta 37:28 (-”-) Alta transportservice
Alta 37:29 (-”-) Nacka kommun
Alta 37:30 (-”-) Nacka kommun
Alta 37:31 (-”-) Nacka kommun
Alta 37:33 (-”-) Nacka kommun
Alta 37:34 (-”-) Nacka kommun
Alta 37:35 (-”-) AB Sarago

Alta 37:37 (-”-) Nacka kommun

Miljomassiga foutsattningar

Altadalen utgjorde tidigare en del av den rullstensés som stracker sig i ett nordsydligt
strék fran Kolarangen i norra Alta till Vastehaninge. Altadalen har under en langre tid
varit en mycket stor grustakt. Nastan hela Altadalen bestar av en rullstensds som schak-
tats ur och lamnats med oregelbundna slénter och sandig markyta i huvudsak utan jord-
lager. Altadalens botten ligger i vissa delar upp till 30 meter under omgivande mark-
niva. Taktverksamheten upphorde i mitten av 1970-talet. Slanterna ner till gropen plan-
terades med tall. 1 6vrigt gjordes inga egentliga efterbehandlingsarbeten.

Altatalen tilln6r Albysjons avrinningsomréade. Grundvattenavrinningen sker via
Fnyskdiket i Tyres6 kommun. Det forekommer i dagsldget ingen avrinning av ytvattnet
frén grusgropen. Alta grusgrop med omgivande omrade kan darfor betecknas som ett
eget "avrinningsomrade” dar avrinningen sker i form av ett grundvattenflode.

Den nederbord som inte avdunstar eller tas upp av vaxtlighet kommer att infiltrera och
bilda grundvatten. Den storskaliga grundvattenstrommen sker fran grundvattendelarna
in mot grusgropen och vidare mot dster, dar den nar utstromningsomradet. Grundvat-
tennivan ligger over (galler delvis i norra Altadalen) eller strax under grustagsbotten.

Norr om det planerade verksamhetsomradet ligger Storkallans vag som leder till Stor-
kéllans kyrkogard. | samband med planarbetet ska en respektfull infart till Kyrkogarden
skapas. Hansyn behover tas till kapellets saregna arkitektur.
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Beddmning av planens miljokonsekvenser

| ett tidigt skede i planarbetet kommer en behovsbedémning att goras enligt de nya reg-
lerna for miljobedémningar for planer och program. En behovsbedémning innebar att
kommunen maste ta stallning till planens troliga miljopaverkan. Skulle kommunen gora
bedémningen att planens genomfdrande skulle kunna medfora betydande miljopaverkan
kommer en miljobeddmning att genomféras och en miljokonsekvensbeskrivning upprat-
tas. Bedomer kommunen att planens genomférande inte kommer att medféra ndgon
betydande miljopaverkan tar kommunen fram en miljéredovisning.

Riktlinjer for detaljplanearbetet

Med hansyn till Storkallans vag och kyrkogarden, inklusive kapellet, ar det av storsta
vikt att bebyggelsen i planomradets norra del planeras och utformas med respekt och en
kansla av vardighet. Storkallans vag inkluderas darfor i planomradet. Ett gestaltnings-
program kommer att uppréttas i samband med detaljplaneringen.

Kommande detaljplan ska ge forutsattningar for ett modernt verksamhetsomrade som i
sa stor utstrackning som majligt tar hansyn till den omgivande miljon och samtidigt
uppfattas som ett tillskott i landskapet.

Sannolikt behovs en undersdkning av marken (tippade massor m.m.) samt en dagvat-
tenutredning.

Material som kommer tas fram i samband med planarbetet
Miljokonsekvensbeskriving/miljéredovisning

Gestaltningsprogram

Markfundersokning

Dagvattenutredning

Prioritering

Pa Miljo & Stadsbyggnad pagar for narvarande ett omfattande arbete med projektpriori-
tering. En prelimindr prioriteringslista finns. Den behdver dock vidareutvecklas och
korrigeras. Det kan dock konstateras att Altadalens verksamhetsomrade tillhor de mest
prioriterade projekten.

Planarbetets deltagare
Planarbetet kommer att bedrivas i en plangrupp med representanter fran berérda kompe-
tensomraden inom kommunen.

Projektledare ar Alexander Erixon. Projektgruppen bestar preliminart av féljande perso-
ner/kompetenser:

Claes Goran Herrgard exploateringsenheten avtal och genomférande
Birgitta Held Paulie miljoenheten miljo

Gisela Tibblin planenheten kulturmiljo

Anna Mattson teknik & fritid landskap

Alexander Erixon planenheten projektledare

Mahmood Mohammadi  teknik & fritid trafik

Anders Borjesson SLK naringsliv
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Ekonomi

Svefa AB har den 19 januari 2007 gjort en markvardering av det aktuella omradet. Ut-
gangspunkten har varit att detaljplanen skulle kunna ge ca 70.000 m2 mark for verk-
samheter. Utifran detta har Svefa fatt fram ett bruttovarde pa tomtmarken pa ca 33 Mkr.

Till detta kommer exploateringskostnader pa 13 — 18 Mkr. Detta ger en berdknad netto-
intakt pa ca 15 — 20 Mkr beroende pa detaljplanens utformning. Av dessa intakter har
man kalkylerat med ett bidrag pa 7,6 Mkr till finansieringen av den nya trafikplatsen i
Skrubba (antaget att trafikplatsens totalkostnad blir ca 30 Mkr).

Trots bidraget till trafikplatsen ar alltsa detta projekt ekonomiskt sjalvbarande med god
marginal.

Genomfdrande
Kommunen kommer att bli huvudman for allman plats inom planomradet. Innan etable-
ring kan ske kommer omradet att forses med vag och VA.

Preliminar tidsplan

En preliminar tidsplan for planlaggning och genomforande redovisas. Tidplanen bygger
pa att planarbetet bedrivs enligt den nya delegationsordningen som bl.a. innebar att
planchefen har delegerats beslutet att sanda ut planforslaget pa samrad.

MSN 14 feb 2007 (avklarat)
KSAU 14 mar 2007

KS godkanner Start-PM 26 mar 2007
Framtagande av planférslag apr-sep 2007
Samrad okt 2007
Framtagande av reviderat planforslag nov-jan 2007/2008
Utstallning feb 2008
Antagande apr 2008
Genomforande HT 2008-VT 2009
Inflyttning kan borja HT 2009
PLANENHETEN

Micaela Lavonius Andreas Totschnig

Planchef Oversiktsplanerare
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