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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2020/791-4

NACKA Projekt 99943600

Kommunstyrelsen

Tillagg till exploateringsavtal for Hoghuskvarteret

Detaljplan Ormingehus i Nacka kommun, Orminge
Fastigheterna Orminge 46:1 och Orminge 46:2

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar att kommunstyrelsen beslutar féljande.

Kommunstyrelsen foéreslar att kommunfullmaktige beslutar att ingé foreslaget tillagg till
exploateringsavtal f6r Hoghuskvarteret Detaljplan Ormingehus i Nacka kommun, Orminge
med Elisby Orminge Torg Bostad AB, org.nr. 559242-5283, och Elisby Orminge Hus KB,
org.nr. 916444-2395, enligt bilaga 1 till detta drende.

Sammanfattning

Kommunfullmiktige foreslas inga tilliggsavtal till tidigare inganget exploateringsavtal for
Hoghuskvarteret inom detaljplan f6r Ormingehus fastigheterna Orminge 46:1 m.fl., DP
640, ("Detaljplanen”). Detaljplanen vann laga kraft den 14 juli 2020. Den 1:a oktober 2020
salde tidigare dgare bestandet och den 20 oktober ansokte den nya dgaren Elisby Orminge
Torg Bostad AB och Elisby Orminge Hus KB, ("Exploatoren”), om dndring av del av
Detaljplanen. Den 8 december 2021 fick planenheten i uppdrag att uppritta forslag till
detaljplaneindring, MSN 2021/148 § 240, ("Detaljplaneindringen”). Detaljplaneindringen
planeras att stillas ut for granskning under kvartal fyra 2022 och f6r antagande under forsta
kvartalet 2023.

Tillaggsavtalet reglerar de forandringar av exploateringsavtalet som ar nddvandiga till £61jd
av Detaljplaneindring. Syftet med Detaljplaneindringen dr att utka garageytorna inom
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detaljplaneomradet vilket bidrar till att skapa en mer samlad parkeringslosning inom
Orminge centrum. Vidare syftar Detaljplaneindringen till att mojliggora f6r en enklare
forvaltning av torgytan och garaget, foljaktligen foreslas att torgytan och tva trappor mellan
Roda lingan och Ormingehus dndrar anvindning fran allman plats till kvartersmark.
Allminhetens passage forbi torgytan som 1 Detaljplanen ar allman plats ska sikras i
samband med Detaljplaneindringen. Detaljplaneindringen mojliggér anliggande av
padelbanor 1 anslutning till Ormingehus 1 planomradets norra delar.

Inf6r starten av arbetet med Detaljplaneindringen togs beslut om en
principoverenskommelse mellan parterna. Tilliggsavtalet formaliserar och ersitter
principoverenskommelsen och kompletterar tidigare upprittat exploateringsavtal.

Tillaggsavtalet reglerar markomradets utveckling, bebyggelsens utformning, ansvar- och
kostnadsférdelning mellan kommun och exploatér f6r utbyggnad av allmédnna anlidggningar
samt utbyggnad pa kvartersmark kopplat till detaljplaneidndringen.

De ekonomiska konsekvenserna av Tilliggsavtalet innebdr en kostnadsbesparing f6r Nacka
Kommun om uppskattat 16 miljoner kronor 1 investeringsutgifter samt en arlig besparing
om cirka 300 tusen kronor i uteblivna driftskostnader. Avtalet innebar ocksa tillkommande
exploateringsersittning for de nya bygeritter som skapas i samband med
Detaljplaneindringen.

Konsekvenser f6r barn uppskattas sammanvigt att vara positiva.

Arendet

Bakgrund

Exploatoren dr lagfarna dgare av fastigheterna Orminge 46:1 och Orminge 46:2 beligna
inom detaljplaneomradet for Detaljplanen. Detaljplanen som vann laga kraft 2020 mé6jliggor
utveckling av den norra delen av Orminge Centrum med bostider, verksamheter, férskolor
och en attraktiv stadsmilj6. I samband med tidigare Detaljplanens antagande ingick Nacka
kommun och davarande fastighetsidgare exploateringsavtal f6r Hoghuskvarteret,
(’Exploateringsavtalet”), vars ataganden Exploatoren tagit 6ver 1 samband med kép fran
tidigare dgare i oktober 2020. Detaljplanen vann laga kraft den 14 juli 2020.

Exploatoren ansékte den 20 oktober 2020 om dndring av Detaljplanen och den 21 april
2021 beslutade milj6- och stadsbyggnadsnimnden om att ge ett positivt planbesked, MSN
2021/148 § 240. Den 8 december 2021 fick planenheten i uppdrag att uppritta forslag till
detaljplanedndring, MSN 2021/148 § 240. Detaljplaneindringen planeras att stillas ut for
granskning under kvartal fyra 2022 och f6r antagande under forsta kvartalet 2023.

Detaljplaneindringen omfattar del av fastigheterna Orminge 46:1 och Orminge 46:2 och
ber6r bade befintlig och tillkommande bebyggelse. Detaljplaneandringens geografiska
avgrinsning inom Detaljplanen framgar av figur 1 nedan.
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Syftet med Detaljplaneindringen ér att utOka garageytorna inom detaljplaneomradet vilket
bidrar till att skapa en mer samlad parkeringslésning inom Orminge centrum. Vidare syftar
Detaljplaneindringen till att mojliggora f6r en enklare forvaltning av torgytan och garaget,
foljaktligen foreslds att torgytan och tva trappor mellan Réda lingan och Ormingehus
andrar anvindning fran allman plats till kvartersmark. Allmdnhetens passage forbi torgytan
som i Detaljplanen dr allmén plats ska sikras i samband med Detaljplaneindringen.
Detaljplaneindringen méjliggor anldggande av padelbanor i anslutning till Ormingehus i
planomrédets norra delar.

Detaljplaneindringen féranledde att kommunstyrelsen den 7 februari 2022 beslutade att
inga principéverenskommelse om utveckling av Ormingehus och dndring av inom ramen
for Detaljplanen tidigare tecknat Exploateringsavtalet, KFKS 2020/790—4 § 26,
(’Principoverenskommelsen”). Principoverenskommelsen syftade bland annat till att
klargbra de dtaganden och den kostnadsfordelning som ska gilla mellan parterna till £6ljd av
Detaljplaneindringen.
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Tillagg till exploateringsavtal

Infor Detaljplanedndringens antagande har Nacka kommun och Exploatéren tagit fram ett
torslag till tillaggsavtal till inom ramen f6r Detaljplanen tidigare tecknat exploateringsavtal
(’Tilliggsavtalet”). Tilliggsavtalet reglerar dels de principer som parterna éverenskom 1
Principoverenskommelsen, dels dndringar av tidigare Exploateringsavtalet som varit
nédvindiga med anledning av Detaljplanedndringen.

Tillaggsavtalet syftar till att reglera de fordndringar av tidigare Exploateringsavtalet som ar
nédvindiga med anledning av Detaljplaneindringen. Tilliggsavtalet reglerar markomradets
utveckling, bebyggelsens utformning, ansvar- och kostnadsférdelning mellan kommun och
exploator for utbyggnad av allminna anliaggningar samt utbyggnad pa kvartersmark kopplat
till detaljplanedndringen. Tilliggsavtalet reglerar dven en f6érandring av de
fastighetsbildningsatgarder, markéverforing, fastighetsbildning och servitut som foljer av
Detaljplaneindringen.

Exploatoren ska finansiera de projekterings- och anliggningskostnader som kan hanforas
till Detaljplanedndringen och fortsatt vidta och finansiera samtliga bygg- och
anldgeningsatgirder inom blivande kvartersmark. Tilliggsavtalet reglerar allmidnhetens ratt
till den del av torgytan som i Detaljplanen utgjorde allmin platsmark och i samband med
Detaljplaneindringen ska utgora kvartersmark och kvarsta i Exploatérens dgo.

Byggnader och anliggningar pa kvartersmark som omfattas av planindringen ska 1
huvudsak utformas i enlighet med gestaltningsprogram till planindringen. I figur 2 nedan
finns en prelimindr illustration pa gestaltningen.
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Figur 2. Illustration dver hur det nya torget foreslds gestaltas samt hur omrddet for padelbanor intill
Ormingebus foreslds se ut. Allmdnbetens passage dver torget visas med brun skraffering. Bild fran PM
Gestaltning, framtagen av Ettelva arkitekter.
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Kompletterande dagvattenutredning ska f6ljas vid utbyggnaden.

Tilliggsavtalet reglerar att Nacka kommun ska erligga 9 miljoner kronor till Exploatéren for
Exploatorens atagande att ordna och sikerstilla allmédnhetens tillginglighet till torget och
tillhérande trappor. Beloppet ska indexeras enligt vad som galler for
exploateringsersittningen 1 Exploateringsavtalet. Beloppet erlidggs i samband med
fardigstillande av ytorna och forutsitter att ytorna har utformats enligt
gestaltningsprogrammet som tillh6r planindringen.

Exploatoren atar sig att sta for drift och skotsel av de torg och trappor som i samband med
1 Detaljplaneindringen far andrad anvindning fran allmin plats till kvartersmark. Detta
atagande ska sikerstillas mot forindring och gilla i minst 50 ar fran det att
Detaljplaneindringen vinner laga kraft. Ingen ersittning ska utga till Exploatoren for detta
atagande.

Tilliggsavtalet faststiller dndring av tidpunkt for erliggande av kvarstiende
exploateringsersittning som parterna éverenskom i Principéverenskommelsen.
Exploatorens ska erligga av kvarstiende exploateringsersittning, inklusive tillkommande
BTA som Detaljplaneindringen medger, 30 dagar efter det att Detaljplaneindringens vunnit
laga kraft. Om Detaljplanindringen inte vinner laga kraft och Tilliggsavtalet upphor att gilla
giller Exploateringsavtalet, med den dndring av betalningstidpunkt f6r kvarstaende
exploateringsersittning som nimns ovan, och Detaljplanen fortsatt i nuvarande form.

Tilliggsavtalet ersitter ingangen Principoverenskommelse och kompletterar tidigare
inganget Exploateringsavtal. Tilliggsavtalet bifogas denna tjansteskrivelse, bilaga 1.

Tidplan
Aktivitet Datum Beslutsinstans
Exploateringsavtal 2020-04-20 Kommunfullmiktige, § 101
Detaljplan, antagande 2020-04-20 Kommunfullmaktige, § 104
Positivt planbesked 2021-04-21 Milj6- och stadsbyggnadsnimnden, §
82
Beslut om uppdrag till 2021-12-08 Milj6- och stadsbyggnadsnimnden, §
planenheten att uppritta 240
planindring
Principoverenskommelse 2022-02-07 Kommunstyrelsen, § 26
Tillagg till 2022-12-19 Kommunfullmaktige
exploateringsavtal
Planindring, antagande Kvartal 1, 2023 Milj5- och stadsbyggnadsnimnden
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Ekonomiska konsekvenser

Enligt Exploateringsavtalet ska Nacka kommun 16sa in mark for torget mellan R6da Lingan
och Ormingehus till ett belopp om 7 miljoner kronor samt ansvara for utbyggnation av torg
med tillhérande trappor, vilket i tidigare utgiftsprognos skattats till ett belopp om 18
miljoner kronor. Detaljplaneindringen medfor att Nacka kommuns utbyggnadsitagnade
och markinlésenkostnader utgar. Vidare medfér Detaljplanedndringen en arlig besparing
om cirka 300 000 kronor per ar 1 uteblivna driftskostnader for Nacka kommun.

Tilliggsavtalet reglerar att Nacka kommun ska erligga 9 miljoner kronor till Exploatéren for
Exploatorens atagande att ordna och sikerstilla allmédnhetens tillginglighet till torget och
tillhérande trappor. Sammantaget innebir forslag till beslut en kostnadsbesparing f6r
kommunen om cirka 16 miljoner kronor i minskade markinlésens- och investeringsutgifter

Foreslaget tilliggsavtal till exploateringsavtal innebiér en utékad exploateringsersittning om
cirka 1 200 000 kronor avseende nya byggritter som uppfors eller annars medges av
planindringen.

De ekonomiska konsekvenser som beskrivs ovan hanteras budgetmassigt inom ramen for
Samordningsprojektet Orminge C och ir en del av kostnader och intikter f6r det projektet.

Konsekvenser for barn

Under planarbetet till gillande detaljplan konstaterades att den planerade bebyggelsen
bedémdes ha positiv effekt for barn da detaljplanen mojliggor anlaggande av gardar med
lekmoiligheter. Dirtill bedémdes att fler bostidder, 6kad rumslighet och 6kat fléde av
ménniskor som r6r sig i omradet kan leda till 6kad upplevd trygghet, dven bland barn.
Foreslaget tilligg till exploateringsavtal bedéms inte paverka detta. Konsekvenser f6r barn
utreds i arbetet med planandringen och redovisas 1 forslaget till plandndring, men det kan
noteras att det vid tidpunkten da planenheten mottog uppdraget att uppritta planindringen
konstaterades att om fler parkeringsytor inryms under mark istillet for att mark tas 1 ansprak
tor ytparkering kan det medféra en trevligare och tryggare upplevelse av stadsmiljon, vilket
ar positivt for barn. Fler idrottsytor f6r barn och unga inom centrumomradet dr ocksa
positivt for barn

Bilagor
Bilaga 1 Forslag till tillagg till exploateringsavtal f6r Hoghuskvarteret Detaljplan
Ormingehus i Nacka kommun, Orminge
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Nina Morling Bastian Vreede
Enhetschef Projektledare
Exploateringsenheten Exploateringsenheten



	Tillägg till exploateringsavtal för Höghuskvarteret Detaljplan Ormingehus i Nacka kommun, Orminge
	Förslag till beslut
	Sammanfattning
	Ärendet
	Ekonomiska konsekvenser
	Konsekvenser för barn
	Bilagor


