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Kommunstyrelsen

Principoverenskommelse om utveckling av Ormingehus

och andring av exploateringsavtal
Del av fastigheterna Orminge 46:1 och 46:2

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar kommunstyrelsen fatta féljande beslut.

Kommunstyrelsen beslutar att inga féreslagen principéverenskommelse avseende utveckling
av fastigheterna Orminge 46:1 och 46:2 1 Orminge, Nacka kommun, och dndring av
Exploateringsavtal f6r Héghuskvarteret Detaljplan Ormingehus med Elisby Orminge Torg
Bostad AB och Elisby Orminge Hus KB, enligt bilaga 1 till denna tjansteskrivelse.

Sammanfattning

Fastigheterna Orminge 46:1 och 46:1 ingar i detaljplanen Ormingehus DP 640 som vann
laga kraft den 14 juli 2020. For exploatering av fastigheterna giller exploateringsavtal f6r
Hoéghuskvarteret Detaljplan Ormingehus. Lagfarna dgare av fastigheterna Orminge 46:1 och
46:2, Elisby Orminge Torg Bostad AB och Elisby Orminge Hus KB, har ansékt om
planindring av gillande detaljplan. Syftet med dndringen av detaljplanen ar bland annat att
utoka ytor for garage och dndra anvindning fran allmin plats till kvartersmark for torgyta
och tvi trappor mellan Réda lingan och Ormingehus. Allméinhetens passage f6rbi och
tillgang till torgytan som i detaljplanen ir allmin plats ska genom andringen sakras.

Med anledning av planindringen har ett férslag till principéverenskommelse mellan Elisby
Orminge Torg Bostad AB, Elisby Orminge Hus KB och kommunen tagits fram. Foreslagen
principéverenskommelse syftar bland annat till att klargora ataganden och
kostnadsférdelningar mellan parterna till f6ljd av de forindringar som planandringen
kommer att medféra om den vinner laga kraft. Féreslagen principéverenskommelse
innehaller aven en dndring av ovannimnt exploateringsavtal avseende tidpunkten f6r
erliggande av kvarstiende exploateringsersittning. Infor antagande av planindringen
beho6ver Elisby Orminge Torg Bostad AB, Elisby Orminge Hus KB och kommunen triffa
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ett tillaggsavtal till exploateringsavtalet innehallande de principer som féljer av foreslagen
principéverenskommelse samt de dndringar i exploateringsavtalet som planindringen
medfor.

Foreslagen planandring innebir minskade kostnader f6r kommunen i form av minskade
markinlésen- och investeringskostnader samt kostnad for drift och skotsel. Enligt
foreslagen principéverenskommelse ska kommunen dock bekosta ytor for allmidnhetens
tillgdanglighet med ett belopp om 9 miljoner kronor. Sammantaget innebir detta en
besparing for kommunen om cirka 16 miljoner kronor samt en minskad kostnad for drift
och skétsel om cirka 300 000 kronor per ar.

Arendet

Bakgrund

Elisby Orminge Torg Bostad AB och Elisby Orminge Hus KB, nedan exploatoren, ir
lagfarna dgare av fastigheterna Orminge 46:1 och Orminge 46:2. For fastigheterna giller
laga kraftvunnen detaljplan Ormingehus, fastigheterna Orminge 46:1 m.fl., DP 640.

Till detaljplanen hor exploateringsavtal f6r Hoghuskvarteret Detaljplan Ormingehus som
vann laga kraft den 14 juli 2020.

Exploatéren har ansokt om planindring av detaljplanen. Syftet med andringen av
detaljplanen ir att utoka ytor f6r garage och dndra anvindning fran allmén plats till
kvartersmark for torgytan och tva trappor mellan Roda lingan och Ormingehus. Syftet ar
ocksa att gora det moijligt att anldgga padelbanor 1 anslutning till Ormingehus 1
planomradets norra delar. Allmanhetens passage f6rbi och tillgang till torgytan som i
detaljplanen ar allmin plats ska genom dndringen sakras. Ansékan har beviljats av milj6-
och stadsbyggnadsnimnden som under december 2021 ocksa ska besluta om
startpromemoria.

Principoverenskommelsens innehall

Med anledning av exploatorens ansékan om planindring har ett forslag till
principoverenskommelse mellan exploatéren och kommunen tagits fram. Foreslagen
principoverenskommelse, 1 kombination med inganget planavtal, syftar till att klargora
ansvarsfordelning och ekonomiska forutsittningar for planindringsarbetet samt
overgripande beskriva hur ataganden och kostnadsférdelningar ska regleras till f6ljd av de
torindringar som planindringen kommer att medféra om den vinner laga kraft.

Exploatoren ska ansvara f6r och bekosta samtliga bygg- och anliggningsatgirder inom
blivande kvartersmark. Exploatéren ska ocksa ansvara f6r projekterings- och
anldggningsarbeten inom blivande allmin plats och plats som ska sikerstillas for
allminhetens passage eller nyttjande.
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Kommunen ska bekosta ytor pa torget och tillhérande trappor for allmanhetens
tillgdanglighet med ett belopp om 9 miljoner kronor. Beloppet ska indexeras enligt vad som
galler for exploateringsersattningen i exploateringsavtalet. Beloppet erliggs 1 samband med
fardigstillande av ytorna och foérutsitter vidare att ytorna utformats enligt det
gestaltningsprogram som kan komma att tas fram i samband med planandringsarbetet och
som da ska utga frin redan beslutat gestaltningsprogram tillhérande detaljplanen. Detta
kommer innebira en dndring av exploateringsavtalet.

Med anledning av planidndringen frin allmin plats till kvartersmark atar sig exploatéren att
sta for drift och skotsel av torg och trappor som avses goras om fran allmain plats till
kvartersmark 1 samband med planandringsarbetet. Detta dtagande ska sikerstillas mot
torindring och gilla i minst 50 ar fran laga kraft vunnen dndring av detaljplanen. Ingen
ersittning ska utga till exploatoren for detta atagande. Detta kommer regleras 1 en separat
overenskommelse vilket ocksa kommer innebira en dndring av exploateringsavtalet.

Infor antagande av planindringen kommer ett tilliggsavtal till exploateringsavtalet att
beho6va triffas mellan exploatéren och kommunen for att reglera och faststilla de principer
som foljer av foreslagen principoverenskommelse samt de dndringar i exploateringsavtalet
som planindringen medfér. Tilliggsavtalet kommer att beslutas av kommunfullmaktige.

Andring av befintligt exploateringsavtal

Foreslagen principéverenskommelse innehéller dven en dndring av befintligt
exploateringsavtal. Enligt punkt 8.2 i exploateringsavtalet ska exploatéren erligga
exploateringsersittning senast ett ar efter det att detaljplanen vunnit laga kraft. Exploatéren
har erlagt en del av avtalad exploateringsersattning. Foreslagen planidndring innebir att
exploateringen av fastigheterna skjuts pa framtiden till planidndringen vinner laga kraft och
det dr darmed rimligt att flytta fram betalningstidpunkten. Mot denna bakgrund foreslas
betalningstidpunkten f6r kvarstiende exploateringsersittning dndras till tidpunkten da
planindringen och tilliggsavtalet till exploateringsavtalet vinner laga kraft. Om arbetet med
foreslagen planindring avbryts eller detaljplanen inte vinner laga kraft senast den 28 februari
2023 ska exploateringsersittningen istillet erldggas senast 30 dagar fran det datum da
kommunen meddelat exploatéren om dessa forhallanden.

Ekonomiska konsekvenser

Enligt gallande exploateringsavtal ska kommunen 16sa in marken for torget mellan Réda
Lingan och Ormingehus med ett belopp om 7 miljoner kronor. Utover inlésenkostnader
har kommunen enligt gillande avtal dtagande om att bebygga torget och de trappor som ska
leda upp till torget. Enligt de kalkyler som framtagits har det budgeterats 18 miljoner kronor
for detta arbete. Vidare ska kommunen enligt gillande avtal sta f6r drift och skétsel av
Overtagna ytot, vilket har bedémts till en kostnad om 300 000 kronor per ar.

Foreslagen principéverenskommelse innebir att kommunen ska bekosta ytor pa torget och
tillhérande trappor f6r allmédnhetens tillgingligchet med ett belopp om 9 miljoner kronor.



44

Som del av denna 6verenskommelse flyttas tidpunkten f6r erliggande av kvarstaende
exploateringsersattning till 30 dagar efter att detaljplanedndringen har vunnit laga kraft.

Sammantaget innebir forslag till beslut, som f6ljd av féreslagen planandring, en ekonomisk
besparing for kommunen om cirka 16 miljoner kronor 1 minskade markinlésens- och
investeringskostnader samt en minskad kostnad f6r drift och skotsel som bedomts till cirka
300 000 kronor per ar.

Konsekvenser for barn

Under planarbetet till gillande detaljplan utreddes konsekvenserna f6r barn. Det
konstaterades da att den planerade bebyggelsen bedémdes ha positiv effekt f6r barn da
detaljplanen mojliggor anliggande av gardar med lekmoijligheter. Dartill bedémdes att fler
bostider, 6kad rumslighet och 6kat fléde av manniskor som r6r sig i omradet kan leda till
Okad upplevd trygghet, dven bland barn. Foéreslagen principéverenskommelse bedéms inte
paverka detta, men konsekvenser for barn kommer utredas vidare i arbetet med
planindringen och redovisas 1 forslaget till planidndring.

Bilagor

Bilaga 1 Forslag till principoverenskommelse avseende utveckling av fastigheterna
Orminge 46:1 och 46:2 1 Orminge, Nacka Kommun, och dndring av
Exploateringsavtal f6r Hoghuskvarteret Detaljplan Ormingehus

Jonas Nylander Bastian Vreede
Tf enhetschef Projektledare
Exploateringsenheten Nacka Exploateringsenheten Nacka
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