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Sammanfattning

Orminge centrums fornyelse har diskuterats lange. Olika utredningar/férslag har tagits fram .
2005 gjordes ett nytag och kommunen tog da fram ett forslag till nytt planprogram. Infor beslut
om utstélining konstaterades att programmet behdvde konkretiseras vad gallde i foérsta hand
centrumets trafiklosningar. Under 2010/2011 togs darfor i samarbete mellan kommunen och SL
en fordjupad studie fram éver centrum med fokus pa att finna en bra l6sning av bussterminalen,
infartsparkering och trafikféring samt kompletterande bebyggelse.

Utifran detta forslag har en fortsatt bearbetning/fordjupning skett under 2012/2013 i syfte att
finna en 16sning pa hur ett genomforande kan ske etappuvis, till rimliga risker och kostnader. Till
underlag for detta har fordjupade studier av utvecklingsforslaget varit nddvéandigt for att battre
beddma/”sékra” mojliga exploateringar.

Utredningarna har nu resulterat i ett bearbetat forslag till planprogram som nu skall skickas ut
for samrad. Denna kalkyl har utgatt ifran detta programforslag men beaktar ocksa det ramavtal,
avseende genomfdrande av etapp, som ligger klart med Magnolia Bostad AB for beslut om
godkéannande.

Genomforandet ar tankt i 3 huvudetapper. Totalt kommer ca 1 000 — 1 200 nya bostéder att
tillkomma varav ca 70 % bostadsratter och 30 % hyresratter. Utdver det kan 15000 kvm
verksamhetsytor tillkomma samt infartsparkering i p-hus om ca 500 — 600 bilar. Parkering inom
bostadskvarteren l6ses inom kvartersmark.

Intakter, i forsta hand exploateringsintakter fran bostaderna, har oversiktligt bedomts for de
olika etapperna, dito vad galler kostnader.
| tabellen nedan har summering gjorts av intakter/kostnader i det stegvisa genomférandet.

Etapp In-/uttakt Saldo Kalkylrisk
0 -5 -5
1 -105 - 105 +/- 20
2 70 -40 +/- 25
3 -10 - 50 +/- 35

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 2 och 3 for att minska dessa osékerheter.

Atgarder som ligger 1&ngt fram i tiden och som kraver mer omfattande projektering innebér en
kalkylmdssig osékerhet. | forslaget till planprogram har en forsta etapp kunnat sékerstallas
genom 6verenskommelsen med Magnolia. En relativt mindre andel av aterstaende atgarder blir
darfor osakra bedémningar. Kalkylrisken for mer osékra intakter respektive kostnader har i
berdknats med +/- 20 %. Sammantaget innebdr det en sammantagen kalkylrisk om +/- 80
miljoner vilket gor att slutligt saldo beddms ligga inom spannet + 30 till — 130 miljoner kronor.
Om ledningar i gatumark behover byggas om sa kommer denna kostnad att tillkomma.
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1 Inledning

Orminge centrums fornyelse har diskuterats lange. Olika utredningar/forslag har tagits fram .
2005 gjordes ett nytag och kommunen tog da fram ett forslag till nytt planprogram. Infor beslut
om utstélining konstaterades att programmet behodvde konkretiseras vad gallde i foérsta hand
centrumets trafiklosningar. Under 2010/2011 togs darfor i samarbete mellan kommunen och SL
en fordjupad studie fram éver centrum med fokus pa att finna en bra l6sning av bussterminalen,
infartsparkering och trafikforing samt kompletterande bebyggelse.

Utifran detta forslag har en fortsatt bearbetning/fordjupning skett under 2012/2013 i syfte att
finna en 16sning pa hur ett genomforande kan ske etappuvis, till rimliga risker och kostnader. Till
underlag for detta har fordjupade studier av utvecklingsforslaget varit nodvandigt for att battre
beddma/’sakra” mojliga exploateringar.

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

2 Utgangspunkter

Ett genomforande maste baseras pa etapper som genererar ett rimligt cashflow och som ocksa
beaktar behovet av infartsparkering samt att centrumet i 6vrigt hela tiden fungerar. Vidare &r en
viktig utgangspunkt att i tid tillskapa ersattningslokaler for de verksamheter som idag finns i
Hantverkshuset sa att man slipper betala extra ersattning for dessa framtida "evakueringar”.

Det strukturella problemen med ett splittrat fastighetsdgande i Orminge Centrum innebér
svarigheter for att 6nskad forandring ska kunna initieras och genomforas. Insatserna for att
fornya centrumet - skapa en modern bytespunkt samt tillskapa nya bostader i omradet - innebar
stora initiala investeringskostnader pa vissa fastigheter som inte far motsvarande intékter och
vardepotential.

Vid arbete med planprogrammet har darfér genomférandefragorna varit viktiga. Dialog har skett
med befintliga fastighetsdagare. Ingen av dessa har varit intresserade av att vara huvudman for en
inledande etapp som innebéar att de strukturella problemen med rivning av Hantverkshuset,
anldggandet av en ny bussterminal samt infartsparkering kan realiseras som ldser upp och
mojliggor en fortsatt utveckling av Orminge Centrum. Ett antal kontakter har darfor skett dven
med andra fastighetsutvecklare/intressenter som kan ta en sadan roll. Det foretag som
kommunfullmaktige nu foreslas teckna ramavtal med, Magnolia Bostad AB, ar beredda att ta
denna roll. Magnolia Bostad AB har ocksa tecknat avtal om férvarv av Hantverkshuset, en
forutsattning for att kunna genomfdra den inledande etappen av utvecklingen av Orminge
Centrum.

Av bilden pa nasta sida framgar de tre etapper som utbyggnaden foreslas ske genom. For etapp
1 finns en intressent, Magnolia Bostads AB, som alltsa &r beredda att genomfora denna etapp.
De huvudsakliga ekonomiska villkoren innebar att Nacka Kommun bidrar genom upplatelse av
byggratter pa Nybackatomten mot att Magnolia forvarvar och river Hantverkshuset for
upplatelse till bussterminal. Vidare att kommunen bidrar med mark for bostdder och ett
parkeringshus med 500 infartsparkeringsplatser som kan dubbelutnyttjas for handelséndamal —
planerad livsmedelshall om ca 3000 kvm i bottenplanet och som ersédtter Willys i
Hantverkshuset.
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Etappen 2, med gront markerat pa bilden nedan, omfattar mark som antingen kommunen ager
eller som &gs av fastighetsagare som uttryckligen framfort att de vill utveckla sitt markinnehav.
Det finns alltsd en relativt hog sannolikhet att dessa projekt/exploateringar kommer att
genomforas.

Etappen 3 omfattar markomraden/projekt som ansetts lampliga for en fortatning/utveckling men
dar nuvarande fastighetsdgare/verksamhetsutfvare inte anmélt intresse for detta. Dvs.
osédkerheten for ett genomforande ar darmed betydande dven om det pa sikt sékerligen kommer
att finnas intressenter som vill realisera delar av detta.

Nar det galler utbyggnadstakt & beddmningen att ca 50-75 bostadsratter och lika manga
hyresratter kan tillkomma per ar, dvs. totalt 100-150 Igh per ar. Avstamning om detta har skett
med olika bostadsexploatorer.

Intékterna skiljer sig mellan bostadsratter och hyresbostdder och om marken &r i kommunal eller
privat 4go. FOr mark som &r i kommunal &go beddms bostadsratter vid markanvisning kunna
generera en intakt i bra lagen om 5 - 6 kkr per ljus BTA och runt 4 kkr i sémre lagen.
Hyresbostader beddéms generera ca 2 - 3 kkr per ljus BTA. Mark som &gs av privata markagare
beddms kunna generera ca 1 - 2 kkr per ljus BTA for hyresrdatt och 2- 3 kkr for
bostadsrattsandamal.

Nar det galler verksamhetsytor sa kommer de att kunna generera vissa intakter, i
storleksordningen 1 - 2 kkr per kvm. | forhallande till intadkter fran bostader sa ar de sma och
osékra.
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Forskolor kommer att behéva byggas. Beddmningen ar att det kommer att behdvas minst 4
stycken nya forskoleavdelningar for den nya bebyggelsen.

Tanken &r att dessa kan tillkomma genom dels utbyggnad av befintliga lokaler dels i bottenplan
pa nya byggnader, sedan kravs det ocksa ytor for lek i anslutning till dessa. Darfor foreslas
forskolorna ligga i néra anslutning till gronytor.

Knéckfragor for utvecklingen av Orminge ér;
1. Enviktig pusselbit ar forvarv av Hantverkshuset och rivning av befintlig byggnad.

Byggnaden har varderats till ca 70 miljoner och en rivning bedéms till ca 20 miljoner,
dvs inalles 90 miljoner. Huset &gs av TTL-Finans. Magnolia har nu tréffat en
principdverenskommelse med dem om ett forvarv.

2. Byggandet av nytt p-hus for infartsparkering och som innehaller erséttningslokaler for
verksamheterna i Hantverkshuset. Bedomningen ar att denna investering maste ha ett
medskick om ca 80 miljoner. (Investering ca 200 miljoner och bestaende intaktsvarde
ca 120 miljoner — forutsatter att livsmedelhall om 3 000 kvm kan tillkomma i
bottenplanet)

3. Att tillskapa ersattningsyta for infartsparkering under tiden man bygger p-huset, se
punkt ovan.

4. Attt mojliggora en tillrackligt omfattande exploatering av Sarvtrasktomten, med
vattenutblick och med en utformning av exploateringen sa att man inte far onddigt hoga
kostnader for grundlaggning och konstruktioner.

En annan fraga som paverkar exploateringen av detta omrade & om man inom
kommunen avser att bygga ett badhus har eller gj.

5. Att sékra upp att vi kan begransa skyddsavstandet runt varmecentralen. Utredning har
visat att skyddsavstandet kan begréansas till mellan 50 — 100 meter. Fordjupad utredning
bor utforas for att sékerstélla nddvandigt sakerhetsavstandet.

6. Buller kontra planerade bostadskvarter maste studeras, dels kontra gator/végar, dels
kontra verksamheter, befintliga som planerade.

7. Nar det géller ledningsomlé&ggningar har antagits att huvudledningar i befintliga gator
kan ligga kvar. Det fortsatta arbetet maste sakerstalla detta. Det kommer innebéra vissa
justeringar av programférslaget.

8. Kaostnader for de detaljplaner som behdver upprattas har bedémts till sammantaget 10
miljoner. Nar det galler kommunen samlade projektledning under de 10 ar som
utbyggnaden beréknas ske har detta beddmts till 25 miljoner. Plankostnaderna bedoms
tackas via de olika exploateringarna medans projektledningskostnaderna maste tackas
med de intékter som genereras.

Orminge Genomférandestrategi av forslag till planprogram
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3 Viktiga fragor att klara ut for att minska osakerheterna
| ett forsta skede maste en riskanalys goras for att identifiera nodvandigt skyddsavstand runt
varmecentralen. Skyddsavstand kontra Q8 (bef. bensinstation) ska ocksa identifieras.

Forhandlingar maste ske med SL  angdende deras  medfinansiering av
bytespunkten/bussterminalen. 1 och med att detta hus bedéms tillkomma runt 2020 sa ska
behovet av ytterligare busshallplatslagen under tiden fram till dess ocksa utredas. Majlighet
finns av att temporart anlagga ytterligare 1-2 busshallplatslagen for trafik ut resp. in mot
Stockholm pa Kvarnholmsvégen. En annan fraga som maste éverenskommas med SL om é&r
driftstdd till den infartsparkering/p-hus som anlaggs.

En annan viktig forutsattning ar att sédkra upp de beddémda intakter som kan forvéantas fran
bostadsexploateringarna i etappen 2. Det sker lampligen med nagon form av en prekvalificering
av intressenter som vill lamna anbud pa de tankta markanvisningarna.

Vidare maste ombyggnad och upprustning av allman plats fordjupas for att kostnaderna battre
ska kunna bedomas. Vidare maste behov av ombyggnad av ledningar i gatumark klarlaggas.
Kalkylen bygger pa att ledningar i gatumark kan vara kvar. For att slutféra utvecklingen av
Orminge centrums sodra delar, etappen 3, s maste i tid dialog ske med Toyota och Q8 om
forutsattningar for en av flytt och kostnader for detta och inte minst kostnader for rivning och
sanering av dessa tomter utredas.

4 Utbyggnadsetapper

4.1 Etapp0,ar1l
I denna etapp sker forberedande arbeten med projektering av allmén plats som ska upprustas i.

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.
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4.2 Etapp 1, ar 2-5

Planlaggning och utbyggnad sker av Nybackatomten, kvarter 1 A, kvarter 1 B (Bussterminal
med bostader mm), kvarter 1C (parkeringshus med handel/livsmedelshall i bottenplanet), 1D
(bostadskvarter) och 1E (mojlig extra parkeringshus med verksamheter i bottenplanet). Ett
ramavtal om ekonomiska principer for detta har arbetats fram med Magnolia Bostader AB.

Vidare anlaggs en ny infartsvag med rondell pa Mensétravégen till centrum (Utévagen). Vidare
anldggs en rondell i korsningen Mensédtravdgen och Edovdgen. Nodvéandiga
ledningsomldggningar kopplat till detta utfors. Edovéagen rustas samtidigt. Ny gc-bro anléggs
Over Mensatravagen.

Planavtalsdiskussioner paborjas med &garna till Ormingehus. Kontakt tas ocksa med intressenter
av att utveckla kommunal mark i etappen 2. | samband med avtalsdiskussionerna med agarna
till Ormingehus om deras planavtal sa avtalas om forvarv av del av denne markéagares
markinnehav inom den s.k. Sarvtrasktomten.

Totalt beddms ca 420 bostdder kunna tillkomma i denna etapp, varav i princip 50 %
bostadsratter och 50 % hyresréatter enligt avtalet med Magnolia Bostads AB.

I avtalet med Magnolia har éverenskommits att alla ytor for bostader ersatts med 4 kkr/kvm ljus
BTA oavsett om det & kommunen som &r markéagare eller marken ar i enskild aga/forvarvas av
Magnolia eller om det &r hyres-/eller bostadsratter som byggs i de olika kvarteren

. CENTRUMHUSET

TOYOTA 3
. RODA LANGAN-__

ORMINGEHUS

Orminge Genomférandestrategi av forslag till planprogram
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Intakter fran exploateringarna i etapp 1 har grovt bedomts till;
Tomt Exploatering  ljus | Intakt per kvm Intakt

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

1500
Bostader ovanpa 13 500, bostader 4 000: - 54
Bussterminal, 1 B
Fastighet Magnolia 3000, verksamheter | 1 500:- 5
forvarvar tomten
Infartsparkering, 1C | Ca 500 p-platser
Med livsmedelshall i
bottenplanet 4 000, verksamheter | 1 500:- 6
Bostadskvarter, 1D 7 000, bostader 4 000: - 28
Kommunal mark

230, Verksamheter 1 500:- 0,2
Parkeringshus, 1E Ca 200 p-platser
Kommunal mark

300, Verksamheter 1 500:- 0,3
Summa 170
Kostnaderna har grovt bedémts till;
Atgard Omfattning Ovriga Kostnader

forutsattningar (miljoner)

Infrastrukturéatgarder Ny infartsvég, En dagvattendamm 75

Utdvéagen med rondell | anléggs sdder om

pa Mensatravagen. planomradet for

Upprustning av utjimning och rening

Kanholmsvégen, av Okade

Mensétravagen och dagvattenfldden.

Edbvégen. GC-bro

Over Mensatravagen
Forvarv av 90

Hantverkshuset och
rivning av detta, 1 B

Anldggande av
bussterminal, 1B

| avtalet med Magnolia
ingar att det ansvarar

Beddmd kostnad 50
Kostnaderna delas

for byggledning av med SLL
detta Kommunal kostnad
25
Byggande av p-hus Avtal maste traffas Kostnad ca 200 80
Kvarter 1 C med SL om téckning miljoner, bestaende
av driftkostnader varde ca 120 miljoner
Kommunal
Projekt-/byggledning 5
Summa 275

Saldot i etapp 1 bor bli ca -105 miljoner. Osakerhet +/- 20 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 tikkomma pa torget, 2 A och 2 B, for
kommersiella andamal/verksamheter.
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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.

{
4

-

ORMINGEHUS

q.fms’mmncp

Intakter fran exploateringarna har grovt bedomts till;
Tomt Exploatering ljus | Intdkt per kvm Intakt

BTA (kvm) (kr) (miljoner)
Centrumbyggnader, 2 000, verksamheter | 1 500:- 3
2Aoch2B
Ormingehus, 2C 11 500 3000: - 35
Privat markagare Bostadsratter
Bostadskvarter 2D 5400 3 000:- 16
Kommunal mark Hyresratter

Orminge Genomférandestrategi av forslag till planprogram
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Sarvtrasktomterna, 11 500 4 500: - x 8 600 kvm 39
2Eoch 2F Bostadsrétter 2 500: - x 2900 kvm 7
% 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 100
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 innebdr ett positivt saldo om i storleksordningen 70 miljoner. Osdkerhet +/- 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 tillhdrande befintliga kvarter forédlas.

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 1. Uthyggnaden av kvarter 3 | & osdker med hénsyn till
néarheten till varmecentralen och har ej inrdknats. Totalt bedéms ca 230 bostdder kunna
tillkomma i denna etapp, varav ca 155 bostadsréatter och 75 hyresratter.

Om bef. parkeringsplatser konverteras till bostédder, 3 A och 3 B och 3 C samt att Folkets hus
flyttats kan ytterligare ca 170 bostéder tillkomma. Merparten av dessa beddms bli bostadsrétter.
Intakterna fran dessa exploateringar &r osdkra med hansyn till att det krdvs extraordindra
insatser for att frigora marken. Nagon intakt fran dessa exploateringar har darfor inte
kalkylerats.
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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 | 16200 4 000:- 65
Bostadsrétter Utsprangning av berg
méste ske, darfor en
osékrare intakt
Kvarter 3F, 3G 7500 2 000:- 15
Kommunal mark Hyresratter Utsprangning av berg
méste ske, darfor en
osékrare intakt
Ovriga tomtytor inom | 17000 Osakra intakter pa
Orminge Bostadsrétter grund av byggnation
centrumomradet pa bef. p-dack mm
3A,3Boch3C
Privat mark
Summa 80
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 20
Menséatravagen,
Kanholmsvéagen och
rondell mm
Projekt-/byggledning 8
Summa 88

Denna etapp innebdr ett saldo om i storleksordningen — 10 miljoner. Osékerhet +/- 35 miljoner

Orminge Genomférandestrategi av forslag till planprogram
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5 Cashflow
| tabellen nedan har summering gjorts av intékter/kostnader i det stegvisa genomforandet.
Etapp In-/uttakt Saldo Kalkylrisk
0 -5 -5
1 -105 - 105 +/- 20
2 70 - 40 +/- 25
3 -10 -50 +/- 35

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 2 och for att minska dessa osékerheter.

Atgarder som ligger 1&ngt fram i tiden och som kraver mer omfattande projektering innebér en
kalkylméssig osakerhet. | forslaget till planprogram har en forsta etapp kunnat sékerstéllas
genom 6verenskommelsen med Magnolia. En relativt mindre andel av aterstaende atgarder blir
darfor osékra bedémningar. Kalkylrisken for mer osékra intakter respektive kostnader har i
beréknats med +/- 20 %.

Sammantaget innebér det en sammantagen kalkylrisk om +/- 80 miljoner vilket gor att slutligt

saldo bedéms ligga inom spannet + 30 till — 130 miljoner kronor.
Om ledningar i gatumark behover byggas om sa kommer dessa kostnader att tillkomma.

Orminge Genomférandestrategi av forslag till planprogram
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