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Sammanfattning

Infor samradet av planprogrammet for Orminge har beslut tagits om att studera ett alternativt
forslag till utformning som innebdr att bussterminalen lokaliseras till kommunal mark s6der om
Hantverkshuset. Forslaget innebdr att Hantverkshuset blir kvar och att man inte behéver riva
detta hus/kvarter. | denna rapport har stadsbyggnadsméssiga och ekonomiska aspekterna av
detta forslag utretts och vagts mot det s.k. grundférslaget — framtaget programforslag.

Jamforelse mellan programfdrslag och detta alternativ

Genomfdrandet av alternativforslaget &r som i grundforslaget tdnkt i 3 huvudetapper. Totalt
kommer ca 900 — 1 100 nya bostader att tillkomma varav ca 70 % bostadsratter och 30 %
hyresratter. Dvs. ca 100 bostader mindre i alternativforslaget an i grundférslaget. Utéver det kan
13 000 kvm verksamhetsytor tillkomma samt garage/infartsparkering i p-hus om ca 500 bilar.
Néagot mindre &n i grundforslaget. | bagge forslagen loses parkering for bostader inom
kvartersmark.

| det foljande har kvalitativa och ekonomiska skillnader mellan alternativen beskrivits.

Stadsbild/gestaltning
| alternativforslaget sd kommer Hantverkshuset att permanentas. Hantverkshuset har inte

potential att utvecklas arkitektoniskt. Ett bibehallet Hantverkshus skapar inte en stadsméssig
entré till centrumomradet (fran Edovéagen). Hantverkshuset har ocksa en nivaskillnad gentemot
Kanholmsvagen. En eventuell ny entré fran byggnaden ut mot torget kommer att innebéra
ramper och trappor.

Ett bibehallet Hantverkshus minskar mojligheterna for torgets utveckling (och omkringliggande
byggnader) vad galler gestaltning och stadsmassighet. Det kommer att blir svarare for
kommunen att driva dessa fragor gentemot exploatorer. Sannolikheten att centrumbyggnaden
omgestaltas minskas nér Hantverkshuset blir kvar.

Ett bibehallet Hantverkshus innebar en utveckling som bygger vidare pa ett forortscentrum
snarare &n ambitionen att skapa ett nytt stadsdelscentrum som i grundfdrslaget.

Omradets behov av infartsparkering inryms i alternativforslaget i ett storre parkeringshus invid
panncentralen. Detta kommer att ge viss paverkan pa bebyggelseskala och struktur langs
Kanholmsvéagen.

Miljo

I aItJernativft')rsIaget kommer bussterminalen att planeras invid kvarter for bostader. Detta kan
innebara konflikt med avseende pa storningar mellan terminal och bostéader.

Busscentralen kommer i detta alternativ ocksa narmare panncentralen d v s inom naromrade dar
skyddsavstand redan finns. Positivt i alternativforslaget ar att bussterminalen stér centrummiljon
mindre.
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Structor

Trafik/tillganglighet/trygghet

Bussterminalens placering i alternativforslaget innebdr att Kanholmsvégens sédra del kommer
bli trangre for biltrafik/bussar. Detta kan delvis l16sas genom att gatuparkering och angdéring tas
bort. Busshallplatser kommer langre bort fran centrumkarnan. Sa aven kontra framtida
anslutning for tunnelbana.

Bussterminalen blockerar i alternativforslaget mojligheten att skapa ett tydligt strak fran
Utovégen till Mensatravéagen.

Ekonomi

Intakter, i forsta hand exploateringsintékter fran bostaderna, har dversiktligt bedomts for bagge
alternativen, dito vad galler kostnader.

| tabellen nedan har summering gjorts av intakter/kostnader i det stegvisa genomférandet av
bagge alternativen. Intakter/kostnader for alternativforslaget framgar mer i detalj av den
fortsatta rapporten. Nar det géller grundforslaget sa finns en sarskild rapport som beskriver
genomfdrandestrategi med beskrivning av intékter/kostnader for detta alternativ.

Etapp | In-/ut Saldo Kalkyl Etapp | In-/ut | Saldo Kalkyl
takt risk takt risk
0 -5 -5 0 -5 -5
1 -90 -95 +/-70 1 -105 - 105 +/- 20
2 55 -40 +/- 25 2 70 -40 +/- 25
3 -5 -45 +/- 35 3 -10 - 50 +/- 35

Intékter/kostnader alternativférslag Intakter/kostnader grundférslaget

Sammantaget sd ar intakter kontra kostnader relativt lika mellan alternativen, saldot i
grundforslaget & - 50 Mkr medans alternativforslaget slutar pA — 45 Mkr.. Det finns en
betydande osédkerhet i alternativforslaget som beror pd om man kan fa en intressent som vill
bygga och driva infartsparkeringen och som vill driva en livsmedelshall i detta parkeringshus
bottenplan. 1 och med att Willys blir kvar i Hantverkshuset ar risken stor att det blir svart att fa
en intressent till detta.

I forslaget till planprogram/grundforslaget har en forsta etapp kunnat sékerstallas genom
overenskommelsen med Magnolia. En relativt mindre andel av aterstaende atgarder blir darfor
osakra bedémningar. En jamforelse av kalkylrisken med +/- 20 % for osdkra poster innebér en
skillnad mellan de bada alternativen om +/- 80 Mkr/grundforslaget respektive +/- 130
Mkr/alternativforslaget.
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Innehallsforteckning genomférandestrategi av alternativforslag

1 INLEDINING .. .. ieitiiiieiititeiteitettrestetesssestessessssssassesssessassassssssassassssssassassssssassassssssassasssnssassasssnssansane 5
2 UTGANGSPUNKTER ..cuceveriteriietisetssestssesessesestssessesessssssssessnssssssssssssssensssssssssnsessnsassssnsessnsssnsasns 5
3 VIKTIGA FRAGOR ATT KLARA UT FOR ATT MINSKA OSAKERHETERNA ........ceoveeeeereereereeseessesseesessees 7
4 UTBYGGNADSETAPPER .....couoieiiiniieiiiiniiieniiteitenietesstessetessssssessssssasssssssssssssssssssssssssssssssassssnsssassssns 7
4.1 ETAPP 0, AR L ..ottiiiiiieiieiiiiee it ettt e ettt e e e e e e e et b e e e e e e eeeastbaaeeeeeeesasbsaseeeeeeeenssstaeeeeeesensssrreneas 7
4.2 ETAPP 1, AR 2 = 5ottt ettt e e e e ettt e e e e e e e e bbb aaeeeeeeesabaaseeeeeeeeasbsbaeeeeeesennsarreneas 7
4.3 ETAPP 2, AR 3 = L0 iiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieieieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseresereseaeseseseseseresesessseseseserereresesssersssrerrrrresnrens 10
4.4 ETAPP 3, AR5 =20 ..cciiiiiieiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeesesssessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnnn 12
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1 Inledning

Infor samradet av planprogrammet for Orminge har beslut tagits om att studera ett alternativt
forslag till utformning som innebdr att bussterminalen lokaliseras till kommunal mark s6der om
Hantverkshuset. Forslaget innebdr att Hantverkshuset blir kvar och att man inte behéver riva
detta hus/kvarter. |1 denna rapport har de ekonomiska aspekterna av detta forslag utretts. |
sammanfattningen har en jamforelse gjort av stadsbyggnadsmassiga och ekonomiska skillnader
med grundférlaget/aktuellt planprogramfoérslag.

Arbetet med denna pm har utforts under ledning av Anders Ekengren pa Nacka kommun i
samarbete med Structor (Per Fladvad och Peter Stenberg) samt Terese Karlgvist, ansvarig
planarkitekt pa Nacka kommun. lllustrationer har utforts av White arkitekter (bl.a. Geoff
Denton, Pontus Pyk och Yara Hormazabal Cortés).

2 Utgangspunkter

Som i grundforslaget till planprogram sa maste ett genomforande baseras pa etapper som
genererar ett rimligt cashflow och som ocksa beaktar behovet av att infartsparkering samt att
centrumet i dvrigt hela tiden fungerar.

Av bilden pa nasta sida framgar forslag till tre etapper som utbyggnaden féreslas ske genom.
For etapp 1 finns ingen klar intressent dven om man naturligtvis bor ta upp diskussionen med
den intressent, Magnolia Bostads AB, som visat intresse av for att genomfdra den forsta etappen
av grundforslaget.

De ekonomiska villkoren kommer naturligtvis i delar att forédndras, framforallt vad géller vérdet
av att bygga en infartsparkering med 500 parkeringsplatser och med en livsmedelshall om 3 000
kvm i ett samre ldge an i grundforslaget. Inte minst med beaktande av att Hantverkshuset ligger
kvar med den livsmedelshall som finns dér.

Etappen 2, i bagge alternativen, omfattar i princip samma omraden och exploatering som
grundforslaget. Dvs. mark som antingen kommunen &ger eller med fastighetsagare som
uttryckligen framfort att de vill utveckla sina markinnehav. Det finns alltsa en relativt hog
sannolikhet att dessa projekt/exploateringar kommer att realiseras.

Projekten/exploateringarna i etappen 3 omfattar pa samma satt som i grundforslagets
genomforande markomraden/projekt som ansetts lampliga for en fortatning/utveckling men dar
nuvarande fastighetsagare/ verksamhetsutdvare inte anmalt nagot intresse for detta. Dvs.
osékerheten for ett genomforande &r ddrmed betydande.
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Utbyggnadstakten ar som i grundforslaget bedomd till att ca 50-75 bostadsratter och lika manga
hyresratter kan tillkomma per ar, dvs. totalt 100-150 Igh per ar.

Intakterna for kommande byggrattigheter bedoms skilja sig nagot fran grundférslaget med
hansyn till att stadsmiljon inte blir lika god.

Samma antal forskolor kommer att behdva byggas som i grundférslaget.

Sarskilda knackfragor for detta alternativ ar;
1. Byggandet av nytt p-hus for infartsparkering och att finna en intressent som ar villig att
gora detta. Bedomningen &r att denna investering maste ha ett medskick om ca 150
miljoner. (Investering ca 200 miljoner och bestaende intaktsvarde ca 50 miljoner)

Ovriga knackfréagor ar i princip de samma som i grundférslaget.
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3 Viktiga fragor att klara ut for att minska osakerheterna
Viktigaste fragorna att stimma av & om man kan finna en intressent som ar intresserad av att
bygga infartsparkeringshuset men ocksa bussterminalen med bostader ovanpa.

| dvrigt ar det samma osékerhetsaspekter som anges i grundforslaget.

4 Beskrivning av utbyggnadsetapper/alternativforslaget

4.1 Etapp0,ar1
I denna etapp sker forberedande arbeten med projektering av allmén plats som ska upprustas.

Dialog bor samtidigt ske med Toyota och Q8:a om intresse/syn pa en flytt.

Kostnader
Atgard Omfattning Ovriga Kostnader
forutsattningar (miljoner)

Projektering och Upprustning allmén 5
projekt-/byggledning | plats inkl. nya

rondeller pa

Mensétravagen och ny

infartsvag/Utovégen

samt nédvandiga

ledningsomlaggningar.
Summa 5

Total kostnad ca 5 miljoner.

4.2 Etapp 1, ar 2-5
Planlaggning och utbyggnad sker av Nybackatomten, kvarter 1 A, kvarter 1 B (Bussterminal
med bostadder mm) och kvarter 1C (parkeringshus med handel/livsmedelshall i bottenplanet).

Vidare anlaggs en ny infartsvdg med rondell pd Mensatravagen till centrum (mot p-huset).
Vidare anlédggs en rondell i korsningen Mensdtravdgen och Edévégen. Nodvéndiga
ledningsomlaggningar kopplat till detta utfors. Edévagen rustas samtidigt. En ny gc-bro anlaggs
Over Mensatravagen.

Planavtalsdiskussioner paborjas med agarna till Ormingehus. Kontakt tas ocksa med intressenter
av att utveckla kommunal mark i etappen 2.

Totalt beddms ca 350 bostdder kunna tillkomma i denna etapp, varav i princip 50 %
bostadsratter och 50 % hyresratter. Férhoppningen &r att vi ska fa Magnolia Bostads AB att vilja
utveckla aven detta alternativ. | avtalet med Magnolia har dverenskommits att alla ytor for
bostader ersétts med 4 kkr/kvm ljus BTA oavsett om det & kommunen som ar markagare eller
marken &r i enskild &go som forvarvas av Magnolia eller om det &r hyres-/eller bostadsratter
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som byggs i de olika kvarteren. Vi har bedomt att man bdr kunna vérdera byggrattigheterna till
samma niva i detta alternativ.

Intakter fran exploateringarna i etapp 1 har grovt bedomts till;

. ORMINGEHUS ™

Tomt Exploatering  ljus | Intékt per kvm Intakt

BTA (kvm) (kr) (miljoner)
Nybacka tomten, 1A | 20 000, bostader 4 000: - 80
Kommunal mark + en ny forskola om

1500
Bostader ovanpa 13 500, bostader 4 000: - 54
Bussterminal, 1 B
Kommunal mark 3000, verksamheter | 1 000:- 3
Infartsparkering, 1C | Ca 500 p-platser
Med livsmedelshall i
bottenplanet? 3000, verksamheter | 1 000:- 0-3
Kommunal mark
Summa 140
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Kostnaderna har grovt beddmts till;
Atgard Omfattning Ovriga Kostnader
forutsattningar (miljoner)
Infrastrukturatgarder Ny infartsvég, En dagvattendamm 80

Utdvéagen med rondell
pa Mensatravagen.
Upprustning av
Kanholmsvégen,
Mensétravagen och
Edbvégen. GC-bro
Over Mensatravagen

anléggs sdder om
planomradet for
utjimning och rening
av Okade
dagvattenfldden.

Anldggande av
bussterminal, 1B

| avtalet med Magnolia
ingar att de ansvarar
for byggledning av
detta. Vi antar att vi
avtalar pa samma sétt i

Beddmd kostnad 50
Kostnaderna delas
med SLL

Kommunal kostnad

detta alternativ. 25
Byggande av p-hus Avtal maste traffas Kostnad ca 200 120
Kvarter 1 C med SL om tackning miljoner, bestaende

av driftkostnader varde ca 80 miljoner
Kommunal
Projekt-/byggledning 5
Summa 230

Saldot i etapp 1 bor bli ca -90 miljoner. Osakerhet +/- 70 miljoner
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4.3 Etapp 2,ar3-10

| etapp 2, med gront markerat nedan, sa utvecklas parkeringsytan framfor Centrumhuset till ett
parkeringstorg. Tva nya kompletterande byggnader kan tillkomma pa torget, 2 A och 2 B, for
kommersiella andamal/verksamheter.

Nya bostéder tillkommer inom kvarten 2 C, 2 D, 2 E och 2 F. Totalt kan ca 300 bostader
tillkomma i denna etapp varav merparten bedéms bli bostadsrétter.

| etappen finns &ven med mojligheten att bygga ett badhus, 2 G.

Kvarnholmsvagen rustas fran Eddvagen ner till Sarvtrask. En dagvattendamm anlaggs vid
Sarvtrask.

Structor, Industrigatan 2A, 112 46 Stockholm,
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Intakter fran exploateringarna har grovt bedémts till;
Tomt Exploatering ljus | Intdkt per kvm Intakt
BTA (kvm) (kr) (miljoner)
Centrumbyggnader, 2 000, verksamheter | 1 500:- 3
2Aoch2B
Ormingehus, 2C 11 500 2 000: - 23
Privat markégare Bostadsrétter
Bostadskvarter 2D 5400 3 000:- 16
Kommunal mark Hyresratter
Sarvtrasktomterna, 11 500 4 000: - x 8 600 kvm 34
2Eoch 2F Bostadsrétter 2 000: - x 2900 kvm 6
% kommunal mark Nagot lagre vardet pa
Y4 privat mark grund av hogre
grundlaggningskostnader.
Sarvtrasktomten, 2 G | 3 300
¥, kommunal mark Badhus | avtal med Ormingehus
Y4 privat mark avtalas om att de avstar
sin tomtersattning
Summa 85
Kostnaderna har grovt bedémts till;
Atgard Omfattning Ovriga forutsattningar | Kostnader
(miljoner)
Upprustning av Ska ske i dialog med i Beddmd kostnad 25
parkering mm framfor forsta hand ALAB miljoner
Centrumhuset (Atrium/Ljungberg) ang. Kostnaderna delas
dels utformning dels med ALAB
kostnaderna Kommunal kostnad
12,5
Infrastrukturatgarder lordningsstallande 10
och upprustning av av Kanholmsvégen
Kanholmsvagen fran Edovagen till
Sarvtrask.
Dagvattendamm
anlaggs
Projekt-/byggledning 7,5
Summa 30

Denna etapp innebar ett positivt saldo om i storleksordningen 55 miljoner. Osakerhet +/- 25

miljoner
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4.4 Etapp 3,ar5-20
For att genomfdra byggnation foreslagen i denna etapp forutsatts att olika verksamheter flyttas
alternativt att markparkering tillhérande befintliga kvarter foradlas.

Om o6verenskommelse kan traffas om flytt av Toyota och Q 8 s& kan exploatering ske av
tomterna i den sodra delen av Orminge centrum, pa bada sidor om Kanholmsvagen. Dvs. inom
kvarteren 3 D, 3 E, 3 F, 3 G, 3 H, 3 I. Utbyggnaden av kvarter 3 | & osaker med héansyn till
nérheten till vdrmecentralen och har ej inrdknats. Totalt bedéms ca 230 bostdder kunna
tillkomma i denna etapp, varav ca 155 bostadsréatter och 75 hyresrétter.

Om bef. parkeringsplatser konverteras till bostdder, 3 A och 3 B och 3 C samt att Folkets hus
flyttats kan ytterligare ca 170 bostéder tillkomma. Merparten av dessa bedéms bli bostadsratter.
Intakterna fran dessa exploateringar & osakra med hansyn till att det kravs extraordinara
insatser for att frigéra marken. Nagon intékt fran dessa exploateringar har darfor inte kalkylerats
in vare sig i grundforslaget eller i detta alternativforslag.
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Intakter fran exploateringarna har grovt bedémts till;
Tomt Exploatering ljus | Intékt per kvm Intakt
BTA (kvm) (kr) (miljoner)
Kvarter 3H,3E,3D | 16400 4 000:- 66
Bostadsrétter Utsprangning av berg
maste ske, darfor en
osékrare intakt
Kvarter 3F,3 G 7 500 2 000:- 15
Kommunal mark Hyresratter Utsprangning av berg
maste ske, darfor en
osékrare intakt
Ovriga tomtytor inom | 17 000 Oséakra intakter pa
Orminge Bostadsrétter grund av byggnation
centrumomradet pa bef. p-dack mm
3A,3Boch3C
Privat mark
Summa 81
Kostnaderna har grovt beddmts till;
Atgard Omfattning Ovriga Kostnader
forutsattningar (miljoner)
Avveckling av Q8 Rivning och sanering | Markldsen 15 milj. 30
av tomt
Avveckling av Toyota | Rivning och sanering | Markldsen 15 milj. 30
av tomt
Upprustning av 18
Mensatravégen,
Kanholmsvégen och
rondell mm
Projekt-/byggledning 8
Summa 86

Denna etapp innebar ett saldo om i storleksordningen — 5 miljoner. Osakerhet +/- 35 miljoner

Orminge Genomférandestrategi av forslag till planprogram




Orminge Stadsutveckling
S IrUC ‘Or 9119-001

Sid 14 (14)

5 Cashflow
| tabellen nedan har summering gjorts av intékter/kostnader i det stegvisa genomforandet.
Etapp In-/ut tékt Saldo Kalkylrisk
0 -5 -5
1 -90 - 95 +/-70
2 55 - 40 +/- 25
3 -5 -45 +/- 35

Structor, Industrigatan 2A, 112 46 Stockholm,

Denna genomforandeanalys bygger pa en hel del relativt osékra antaganden.
Innan man beslutar sig for att ga vidare bor man genomféra de analyser som angivits under
avsnitt 3 och for att minska dessa osékerheter.

Atgarder som ligger 1angt fram i tiden och som kraver mer omfattande projektering innebér en
kalkylmadssig osakerhet. Kalkylrisken for mer osékra intakter respektive kostnader har beréknats
med +/- 20 %.

Sammantaget innebdr det en sammantagen kalkylrisk om +/- 130 miljoner vilket gor att slutligt

saldo bedéms ligga inom spannet + 85 till — 175 miljoner kronor.
Om ledningar i gatumark behover byggas om sa kommer dessa kostnader att tillkomma.
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