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Kommunstyrelsen

Exploateringsavtal med Ormingeplan 2-4 KB avseende
fastigheten Orminge 52:1, ”’Hantverkshuset”

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmiktige att fatta féljande beslut.

Kommunfullmiktige beslutar att inga foreslaget exploateringsavtal med Ormingeplan 2-4
KB avseende fastigheten Orminge 52:1, "Hantverkshuset”.

Sammanfattning

For genomforandet av detaljplaneférslaget Knutpunkten 1 Orminge har ett forslag till
exploateringsavtal med Ormingeplan 2-4 KB, koncernbolag till Magnolia Bostad AB,
upprittats avseende fastigheten Orminge 52:1, det vill siga “Hantverkshuset”. Ormingeplan
2-4 KB avser att utveckla sin fastighet med bostider, en gruppbostad och nya
verksamhetslokaler. Avtalet reglerar bland annat att bolaget ska erligga
exploateringsersittning for utbygganden av allmanna anliggningar samt att markomraden
overfors mellan kommunen och bolaget. Avtalet innebir en intakt till kommunen om cirka
40 miljoner kronor varav exploateringsersittningen utgor den storsta delen.

Arendet

Bakgrund

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott antog den 25 oktober 2016, § 178,
startpromemoria for stadsbyggnadsprojektet Knutpunkten. Projektets 6vergripande syfte ar
att mojliggora nya bostider, verksamheter och en levande stadsmiljé som skapar
forutsittningar for ett attraktivt centrum dar fler resor sker med kollektivtrafik, cykel eller
till fots.

Vidare beslutade kommunfullmiktige den 29 maj 2017, § 147, att ingé ett ramavtal med
Ormingeplan 2-4 KB (“exploatéren”) avseende exploatering av fastigheten Orminge 52:1.
Avtalets syfte var att klargora forutsittningar for detaljplaneringen, ange forutsittningar for
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markoverlatelser, ange principiella forutsittningar f6r genomforandet av ny detaljplan och
faststilla principer for exploatorens ansvar och kostnader for allminna anliggningar.

(ridmarkerat) kommunen.

Ett detaljplaneforslag for Knutpunkten har upprattats dar planfoérslaget har varit pa samrad
under februari-mars 2018 samt granskning under oktober-november 2018. Planférslaget
innehaller cirka 450 bostider och cirka 6 000 kvadratmeter centrumverksamhet. Milj6- och
stadsbyggnadsnimnden beslutade den 23 september 2020, § 213, att tillstyrka planforslaget
och foresla att kommunfullmaktige antar planférslaget.

Planforslaget innebir att "Hantverkshuset” kommer att rivas och ett nytt bostadskvarter
med lokaler i bottenvaningen kommer att uppforas pa samma plats. Rivningen kan inte
paborjas innan den befintliga hyresgasten Willys har flyttat till nya lokaler. Planen ér att
Willys ska flytta in i nirliggande kvarter som Orminge Entré AB bygger inom samma
detaljplan.
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Kommunfullmaktige foreslas nu att teckna ett exploateringsavtal med exploatéren avseende
genomforande av detaljplanen Knutpunkten.

Huvudsakligt innehall i forslag till exploateringsavtal
Exploateringsavtalet forutsitter att kommunfullmiktige antar férslaget till detaljplan f6r
Ormingehus senast den 31 december 2021.

Férutom sedvanliga avtalsvillkor innebir exploateringsavtalet med exploatoren att:
e Kommunen ska projektera, utforma och utféra anliggningar och atgirder 1
Orminge centrum, som beskrivs 1 avtalsbilaga 3 - omfattnings- och
utférandebeskrivning f6r allmidnna anldggningar.

e Exploatoren ska betala exploateringsersittning for allmanna anliggningar
motsvarande 1700 kronor per kvadratmeter, plus index, for att ticka kommunens
investeringskostnader f6r utbyggnad av allmidnna anliggningar inom Orminge.
Ersittningen berdknas preliminart till 35 726 350 kronor och ska erldggas till
kommunen uppdelat vid tre tillfallen. 50 % av exploateringsersittningen ska erliggas
30 dagar efter detaljplanen har vunnit laga kraft. 25 % ska erliggas 12 manader efter
det forsta tillfallet och de sista 25 % ska erldggas ytterligare 12 manader senare.
Slutlig exploateringsersittning faststalls utifran byggratt enligt bygglov, senast 5 ar
efter att detaljplanen vunnit laga kraft.

e [Exploatéren har limnat en sikerhet om 35 726 350 kronor f6r genomforandet av
detta avtal.

e Exploatoren ska overlata ett markomride om cirka 635 kvadratmeter fran Orminge
52:1 till kommunen som enligt detaljplan ska utgéra allmin plats, bland annat for att
bredda intilliggande bussgata. Kommunen ska erlidgga ersittning motsvarande 1 917
056 kronor for marken. Pa del av den mark som ska Gverforas fran exploatoren till
kommunen, star vid tidpunkten for exploateringsavtalets ingaende en byggnad.
Exploatoren ansvarar for att byggnaden ir riven senast 2026-12-31 eller, 1 det fall
det intriffar senare, senast ett dr efter detaljplanen har vunnit laga kraft.

e Kommunen ska overlata ett markomrade frin Orminge 60:1 om cirka 460
kvadratmeter till exploatéren som enligt detaljplan ska utgéra kvartersmark.
Exploatoren ska erligga kopeskilling om preliminart 6 253 219 kronor.

e DParterna ska kontinuerligt samordna sina exploateringsatgarder savil i tid som 1
utformning och kvalitet. Samordningen ska ske i tid sa att entreprenadarbeten pa
allminna platsmark respektive kvartersmark inte krockar.

e Exploatoren ska bekosta och tillse att atgirder for storningsskydd vidtas sa att
bullerkrav enligt detaljplanen uppnas.
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e Befintlig transformatorstation inom Orminge 52:1 tillhérande Boo Energi ska flyttas
till ny placering inom allmin plats. Ny transformatorstation ska utféras med
vaxtbeklatt tak samt firgad matrisgjuten fasad. Ansvaret f6r och bekostandet av flytt
och uppfoérande av ny transformatorstation ligger ej hos kommunen.

e Exploatoren forbinder sig att erbjuda kommunen 6 hyresrittsligenheter f6r en
gruppbostad, samt tillhérande personal- och gemensamhetsutrymmen.

e Exploatoren atar sig frivilligt att medverka i Kousten att skapa stad med en
medfinansiering. Overenskommelse om finansieringens storlek, vilka dtgirder
finansieringen ska innefatta, och nir i tiden de ska utforas, ska triffas mellan
parterna.

e Exploatoren atar sig att f6lja det till avtalet hérande bilagor sisom
gestaltningsprogrammet, rekommenderade parkeringstal, dagvattenutredningen och
trafikforingsprinciper for Orminge centrum.

e Bolagen férbinder sig att vid 6verlatelse se till att képaren 6vertar de forpliktelser
som bolaget har enligt avtalet. Bolaget riskerar annars att betala vite med ett belopp
om 27 000 000 kronor.

Ekonomiska konsekvenser

Av exploateringsavtalet framgar att exploatoren ska erligga en preliminir
exploateringsersittning till kommunen om 35 726 350 kronor. Vidare ska exploatéren
betala en ersittning om 6 253 219 kronor till kommunen avseende mark som 6verfors till
exploatoren och som ska utgora kvartersmark.

Kommunen atar sig att bygea ut allmanna anldggningar samt forvirva mark genom
fastighetsreglering fran exploatéren som ska utgéra allmin platsmark. Kostnaden som
uppstir som en direkt konsekvens av detta avtal dr nimnda fastighetsreglering som uppgar
till 1 917 056 kronor. Dessa kostnader ska finansieras med exploateringsersittning.

I 6vrigt ska exploatoren, som dger all mark som avses bebyggas, sta f6r alla Gvriga kostnader
hinforliga till exploateringen, inklusive exploatorens del av kostnaderna f6r planliggning.

Konsekvenser for barn

Stadsbyggnadsprojektet bidrar till fler bostider, 6kad rumslighet och 6kade floden av
minniskor som r6r sig i omradet. Detta leder férhoppningsvis till 6kad upplevd trygghet,
aven bland barn.
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Bilagor
Bilaga 1: Forslag till exploateringsavtal med Ormingeplan 2-4 KB avseende fastigheten
Orminge 52:1 inklusive bilagor.

Ulf Crichton Johan Buhre
Exploateringschef Projektledare
Exploateringsenheten Nacka Exploateringsenheten Nacka
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