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NACKA Projekt 9436

Kommunstyrelsen

Avtal om tidig markreservation for uppforandet av ett

nytt kvarter inom Sarvtrask, Orminge
For del av fastigheten Orminge 1:60

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen beslutar att Nacka kommun ska inga foreslaget avtal om tidig
markreservation mellan kommunen och Sveafastigheter Sarvtrisk AB,
organisationsnummer 559122-6062 for del av fastigheten Orminge 1:60 inom Sarvtrisk,
Orminge.

Sammanfattning

Inom stadsbyggnadsprojektet Ormingehus & Sarvtrisk i Orminge centrum har det under
detaljplanearbetet framkommit att tillstand for vattenverksamhet krivs f6r utbyggnad av
delar av planforslaget. Tillstand behover s6kas hos mark- och miljédomstolen och beviljas
parallellt med detaljplanearbetet for att sikra detaljplanen genomforbarhet, vilket medfér
osikerheter kring bygeritt samt tidplan. Med hinsyn till dessa oklarheter saknas det i
dagsliget forutsittningar att inga markanvisningsavtal. Det foreslds dirfor att kommunen
istallet ingar ett avtal om tidig markreservation 1 syfte att senare inga markanvisningsavtal.

Upprittat avtalsforslag syftar till att klargéra den fortsatta processen dir Sveafastigheter
Sarvtrisk AB och kommunen tillsammans ska utreda férutsittningarna for att teckna
markanvisningsavtal, direfter 6verlatelse- och markgenomférandeavtal.

Arendet

Bakgrund
Kommunen beslutade den 28 september 2015, § 234 att anta Detaljplaneprogram for
Orminge Centrum.

Ett av de stadsbyggnadsprojekt som ingar i detaljplaneprogrammet f6r Orminge centrum
omfattar ny bebyggelse f6r huvudsakligen bostider och handel inom Sarvtrisk och

POSTADRESS BESOKSADRESS TELEFON E-POST SMs 'WEBB ORG.NUMMER

Nacka kommun, 131 81 Nacka Stadshuset, Granitvagen |5 08-718 80 00 info@nacka.se 716 80 www.nacka.se 212000-0167



2(3)

Ormingehus. En startpromemoria f6r detaljplan Sarvtrisk och Ormingehus antogs
september 2016 och ett samrad holls maj-juli 2018.

Under detaljplanearbetet har det framkommit att tillstind f6r vattenverksamhet behéver
s6kas hos mark- och miljddomstolen f6r utbyggnad av delar av planforslaget. Tillstand
behover sokas och beviljas parallellt med detaljplanearbetet for att sakra detaljplanen
genomforbarhet, vilket medfér osikerheter kring byggritt samt tidplan f6r de delar av
planforslaget som dr tillstandspliktiga.

Da forutsittningar saknas for att inga markanvisningsavtal i dagslaget, bland annat till f6ljd
av oklarheter i byggritt och tidplan pa grund av att tillstaindsansokan for vattenverksamhet,
foreslas att ett avtal om tidig markreservation ingas. Avtalet om tidig markreservation ska
senare ligga till grund for ett markanvisningsavtal.

Val av byggherre

Foreslagen markreservation har féregitts av en direktanvisning med ett f6rhandlat
torfarande. Inledningsvis var den tilltinkta byggherren Rikshem Skolfastigheter AB, som
ocksa dger den angrinsande fastigheten Orminge 46:1. Da det fanns uppenbara férdelar att
samordna en utbyggnad erbjods Rikshems Skolfastigheter AB marken, men tackade nej.

For att uppna faststillda mal for stadsutvecklingen avseende takt och tempo har sedan
torhandlingarna fortsatt utifran uppsatta kriterier med 6vriga aktorer som visat intresse for
markomradet. Sveafastigheter Sarvtrisk AB ("Bolaget”) har uttryckt en vilja att upplata
kommande bostidder med hyresritter och har dven féreslagit en variation av boendeformer,
till exempel olika former av kollektiva boenden, mindre flerrumsligenheter och bo-lokaler.

Foreslaget avtal om markreservation

En tidig markreservation innebdr att Bolaget ges en option att ensam férhandla med
kommunen om planliggning och upplatelse avseende omradet. Markreservationsavtalets
fullbordan, genom ingaende av markanvisningsavtal samt andra avtal, foreslas vara
beroende av att det finns férutsittningar for att tillstand for vattenverksamhet kan beviljas.
Vidare utredning krivs avseende omradets forutsittningar.

Upprittat avtalsforslag syftar till att klargéra den fortsatta processen dir Bolaget och
kommunen tillsammans ska utreda férutsittningarna for att teckna markanvisningsavtal,
direfter overlatelse- och markgenomférandeavtal.

I enlighet med foreslaget avtal dtar sig kommunen att, med stod av Bolaget, driva ansokan
om tillstaind fOr vattenverksamhet. Bolaget atar sig att delta i framtagande av underlag till
tillstindsansokan. Bolaget och kommun foreslas att tillsammans verka for att utreda
forutsittningarna for att teckna markanvisningsavtal och darefter plan-, tomtritts-, sido-
och markgenomforandeavtal.
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I det féreslagna avtalet foreslas vidare foljande gemensamma mal och steg f6r utvecklingen
av omradet:

1. Parterna ska verka for att omradet detaljplaneliggs f6r ny bebyggelse om cirka 110
hyresritter och cirka 120 kvadratmeter BT'A handel i huvudsak enligt
samradshandlingar for detaljplan Sarvtrisk & Ormingehus, bilaga 2.

2. Parallellt med planarbetet ska kommunen i samrad med Bolaget arbeta fram ett
gestaltningsprogram som syftar till att sikra kvaliteten pa kommande bebyggelse.
Gestaltningsprogrammet ska verka som ett komplement till plankarta och
planbeskrivning. Bolaget ska tillse att bebyggelsen uppfors i enlighet med
gestaltningsprogrammet.

3. Parterna dr infOrstidda med att flera byggherrar kan inga i arbetet med detaljplanen.
4. Parterna ska senare inga

a. planavtal om kommunen sa begir, dir Bolagets ansvar for plankostnader
regleras,

b. markanvisningsavtal dir forutsittningarna for tomtrittsupplatelse fran
kommunen till Bolaget ska regleras,

c. markgenomforandeavtal dir parternas gemensamma mal och respektive
ansvar for kostnader f6r genomforandet av detaljplanen regleras, och

d. tomtritts- och sidoavtal, dir villkor for tomtrittsupplatelsen regleras.
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Blatt markerat omrade avser den tidiga marfkreservationen

Principer for prissdttning

Parterna dr Overens om att tomtrittsavgild enligt sidoavtalet ska bestimmas med
vigledning av markupplatelse i Nybackakvarteret i Orminge centrum: 367 kronor 1 érlig
tomtrittsavgald per kvadratmeter ljus BTA bostad och 112 kronor per kvadratmeter ljus
BTA f6r kommersiella lokaler. Hinsyn ska tas till omradets forutsittningar for
grundliggning.

Den arliga tomtrittsavgilden i tomtrittsavtalet f6r kommande avgildsperioder ska
faststillas med ledning av ett utlatande som en oberoende virderingsman tar fram i
samband med att reglering av avgilden ska géras och ska baseras pa vad virderingsmannen
finner utgdra en skalig tomtrittsavgild med beaktande av de villkor som féljer av
tomtrittsavtalet. Virderingen ska utga fran den preliminira byggritten f6r omradet enligt
detaljplanen.

Ekonomiska konsekvenser
I samband med tomtrittsupplatelse av delar av fastigheten Orminge 1:60 far kommunen
intékter.
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Kommunen féreslas sta for samtliga de utrednings- och projekteringskostnader som behévs
tor att detaljplaneligga omradet 1 enlighet med principer f6r markprogrammet £6r Nacka
kommun. Bolaget foreslas sta for kostnaderna for framtagande av gestaltningsprogram,
underlag till tillstindsprovning och f6r egen personal samt f6r kostnader férknippade med
exploateringen av kvartersmarken, sisom rivningar samt bygg- och anliggningsatgirder.
Vardera parten foreslas dven sta for sina egna kostnader f6r projektsamordningsméten och
kommunikationsmoten.

Konsekvenser for barn
Utbyggnaden inom omradet syftar till att forbittra boendemiljon i centrum och mojliggora
detaljplaneprogrammets mal om ett levande, tryggt och attraktivt stadsdelscentrum vilket pa

sikt kommer skapa tryggare miljé f6r de barn som far moéijligheten att vixa upp 1 Orminge.
Forslag till beslut forvintas inte fa sarskilda konsekvenser f6r barn.

Bilaga

1. Avtal om tidig markreservation inklusive bilagor.

Ulf Crichton Amanda Sterner Nordin
Exploateringschef Projektledare
Exploateringsenheten Nacka Exploateringsenheten Nacka



