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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2013/543-214

Kommunstyrelsen

Tilldelning markanvisning och markanvisningsavtal

Orminge Trafikplats
Inom fastigheterna Lannersta 10:1 och Tollare 1:3, Boo, Nacka konniun

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslir kommunstyrelsen att besluta foljande.

Kommunstyrelsen beslutar att anvisa del av fastigheterna Lannersta 10:1 och Tollare 1:3 till
Tranviks Udde Fastigheter AB och inga foreslaget markanvisningsavtal enligt bilaga 1 till
detta drende.

Sammanfattning

Stadsbyggnadsprojektet Verksamhetsomride Orminge trafikplats har varit aktivt sedan 2013
da kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott antog startpromemoria, den 17 december
2013 § 258, och gav exploateringsenheten 1 uppdrag att paborja arbetet med framtagande av
detaljplan. Projektet syfte och mal ir att genom en detaljplan skapa attraktiva ytor f6r
verksamheter om cirka 15 000 kvadratmeter, ansluta projektomradet till befintligt trafik-,
vatten- och avloppssystem, skapa losningar f6r omradet som fungerar i férhallande till
angrinsande bostadsbebyggelse och till platsens entréfunktion till Orminge fran
Virmdoleden samt hitta effektiva, vilfungerande och estetiskt tilltalande 16sningar for att
tillvarata projektomradets goda lige.

Projektomradet dr beldget i centrala Boo och ligger 1 ett exponerat lige med vag 222 i direkt
anslutning soder om platsen. Forslag till detaljplan var ute for samrdd mellan den 22
december 2021 till och med den 2 februari 2022. Marken inom projektomradet,
fastigheterna Nacka Tollare 1:3 samt Nacka Lannersta 10:1, 4gs av Nacka kommun.
Kommunens intention ir att sélja del av de kommunigda fastigheterna. Projektet har pa
grund av héga kostnader f6r markarbeten haft problem med att fa thop en ekonomi 1
diskussion med de aktorer som tidigare varit intresserade av att etablera sig pa platsen.

Nacka kommun vill genom en direktanvisning tilldela Tranviks Udde Fastigheter AB
("Tranviks Udde”) marken inom projektomradet. Detta innebar att Tranviks Udde ges
ensamratt att under tva ar forhandla med Nacka kommun om en ovetlitelse av
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markomradet. I foreslaget markanvisningsavtal villkoras tecknandet av framtida
markgenomforandeavtal och markéverlatelse med att varumirket Porsche etableras pa
platsen da Nacka kommun bedomt att verksamheten kan gynna utvecklingen av Orminge 1
ett storre sammanhang. Tranviks Udde ska enligt foreslaget markanvisningsavtal dven inga
avtal med en aktor f6r etablering av drivmedelsstation inom projektomradet. Projektet har
som mal att samordna flytt av befintlig drivmedelstation inom stadsbyggnadsprojekt
Kanholmsvagen, som ar nédvindig for genomforandet av stadsbyggnadsprojektet, vilket
skulle vara positivt for utvecklingen av Orminge. Tranviks Udde ska ha ingatt avtal med
Din Bil AB vilka planerar f6r en etablering av varumirket Porsche infér det senare
kommande markgenomférandeavtalets tecknande.

Ett forslag till markanvisningsavtal mellan Tranviks Udde och Nacka kommun har tagits
fram. Tranviks Udde ska utféra och bekosta projektering och utbyggnad av lokalgata f6r de
kommande verksamhetsetableringarna. Kommunen foreslds silja markomradet i befintligt
skick, dock skall Tranviks Uddes kostnader for grovplanering av markomradet samt
sanering eller sulfidhantering av det samma dras av fran slutgiltig kopeskilling. Parterna har i
foreslaget markanvisningsavtal 6verenskommit om ett riktpris varav kostnadsfordelning
sker for overskjutande eller understigande del.

Projektet bedéms utifran kostnadsférdelning och markintikt ge ett positivt projektresultat.
Beroende pa vidare undersokningar av markens beskaffenhet och férekomst av eventuella
sulfider i berget dr det dock osikert vilket resultat projektet levererar vid slut.
Markanvisningsavtalet innehaller dock ett maxtak f6r hur stora kostnaderna for
sulfidhanteringen kan bli. Maxtaket forhindrar ett negativt projektresultat f6r Nacka
kommun.

Ett alternativ till tilldelning av markanvisning dr att nyttja ytan som masshanteringsyta.
Platsen har ett strategiskt lige och har identifierats som en av fa platser i Nacka kommun
som limpar sig f6r masshantering. Projektet har utrett mojligheten till att kunna samordna
bada funktionerna pa platsen men utifrin de ekonomiska och tidsmissiga aspekterna gar det
inte att komma vidare med markanvisningen f6r Tranviks Udde om ytan ska anvindas for
masshantering under en period. Utifran de aspekterna har projektet valt att préva drendet
t6r markanvisning och diarmed for etablering av Porsche.

Arendet

Bakgrund

Stadsbyggnadsprojektet Verksamhetsomride Orminge trafikplats har varit aktivt sedan 2013
da kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott antog startpromemoria, den 17 december
2013 § 258, och gav exploateringsenheten 1 uppdrag att paborja arbetet med framtagande av
detaljplan. Projektet syfte och mal ar att genom en detaljplan skapa attraktiva ytor f6r
verksamheter om cirka 15 000 kvadratmeter, ansluta projektomradet till befintligt trafik-,
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vatten- och avloppssystem, skapa losningar f6r omradet som fungerar i férhallande till
angrinsande bostadsbebyggelse och till platsens entréfunktion till Orminge fran
Virmdoleden samt hitta effektiva, vilfungerande och estetiskt tilltalande 16sningar for att
tillvarata projektomradets goda lige.

Verksamhetsomrade Orminge trafikplats dr beldget i norra Boo direkt norr om vig 222 och
direkt 6ster om Ormingeleden. Marken som utgdr foremal f6r markanvisningen ér del av de
kommunalidgda fastigheterna Nacka Tollare 1:3 och Nacka Linnersta 10:1. Markomradet
omfattas inte av detaljplan men ar féremal f6r detaljplaneliggning, se urklipp av
samradsforslagets plankarta i bild 2 nedan. Forslag till detaljplan var ute f6r samrad mellan
den 22 december 2021 till och med den 2 februari 2022. Enligt samradsforslaget uppgar
byggritten till cirka 16 200 kvadratmeter BTA for verksamhet. Inom projektet planeras for
utbyggnad av en ny gata om cirka 200 meter som kopplar samman projektomriadet med
Ormingeleden.

Bild 1. Oversiktskarta
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Bild 2: Plankarta for omridet enligt samridsforslag

Markanvisningsavtalet

Ett forslag till markanvisningsavtal mellan Tranviks Udde och kommunen har tagits fram.
Markanvisningen innebdr att Tranviks Udde, under en tid om tva ar frain och med avtalets
undertecknande, har en option att ensam férhandla med kommunen om
markgenomforandeavtal inklusive 6verlatelseavtal f6r markomradet.

Markanvisningen innebar dven att Tranviks Udde tecknar planavtal med kommunen
gillande detaljplanens fortsatta arbete som reglerar ataganden och kostnader i det fortsatta
arbetet med detaljplanen.

Forutsattningar for att kommande markgenomférandeavtal och overlitelseavtal
(képekontrakt) ska tecknas dr att Tranviks Udde kan uppvisa giltiga hyresavtal f6r Din Bil
AB och en etablering av varumarket Porsche pa platsen samt ett hyresavtal med en
drivmedelsaktér som ska etablera sig inom markomradet. Om inte samtliga forutsittningar
ovan uppfylls upphor markanvisningsavtalet att gilla och markanvisningen atertas av
kommunen.
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Markanvisningsavtalet faststiller de principer som ska gilla f6r kostnadsférdelning av
bergschakt till grovplanerad yta av marken samt sanering eller sulfidhantering av den samma
vilka dr nédvindiga for att genomféra stadsbyggnadsprojektet. I foreslaget
markanvisningsavtal har parterna 6verenskommit om ett riktpris for dessa atgirder, vilket
ska riknas av frin kopeskillingen. I det fall att kostnaden skulle avvika fran riktpriset delar
parterna fortjansten av underskjutande del respektive kostnaden for 6verskjutande del. I det
fall kostnaderna skulle 6verstiga képeskillingen ér parterna 6verens om att det saknas
forutsittning for en affir.

Enligt markanvisningsavtalet ska kommunen séka och bekosta lantmiterikostnaden for
fastighetsbildning av markomradet efter lagakraftvunnen detaljplan. Ovriga
torrattningskostnader bekostas av Tranviks Udde.

Kommunen utfér och bekostar en framtida avfartslosning frain Ormingeleden. Tranviks
Udde bekostar och utfér gatan som kopplar samman verksamheterna med den nya
avfartslosningen till Ormingeleden. Denna utbyggnad ska folja kommunens standard och
samordning ska ske med kommunen infér byggnation av denna gata.

Nacka vatten och avfall AB ansvarar for och bekostar forliggning av spill- och
vattenledning i gatan fram till fastighetsgrins. VA-anlidggningsavgiften bekostas av Tranviks
Udde enligt gillande taxa for tidpunkten da anslutning gors.

Forslag till markanvisningsavtal bifogas denna tjansteskrivelse, bilaga 1.

Direktanvisning

I enlighet med kommunens antagna program for markanvindning och riktlinjer fér
markanvisnings- och exploateringsavtal uppfyller Tranviks Uddes etablering av Porsche ett
sarskilt etableringsénskemal samt tillskapandet av nya arbetsplatser som gar i hand med
utvecklingen av Nacka och skapar forutsittningar till en mer optimerad yta for en
drivmedelsstation i Orminge. Bedomningen ar att denna etablering kommer att vara ett
vilkommet inslag i den framtida utvecklingen av Orminge som plats 1 stort. Andra aktorer
har varit intresserade av att etablera sig pa platsen tidigare men har haft svart att fa ekonomi
1 projektet. Med de kalkyler som tagits fram bed6éms projektet kunna gora ett positivt
resultat vilket dr 6nskvirt.

Ekonomiska konsekvenser

Tranviks Udde ska for markoverlatelsen erligga 3 218 kronor per BTA for verksamheterna,
prelimindrt ar bruttoarean uppskattad till 16 000 kvadratmeter. Kommunen siljer
markomradet i befintligt skick, dock skall Tranviks Uddes kostnader f6r grovplanering av
markomradet dras av fran képeskillingen. For ovanstiende avdrag har 6verenskommit om
ett riktpris dir kostnadsférdelning sker f6r 6verskjutande eller understigande del. Skalet till
att parterna 6verenskommit om ett pris med avrikning dr att projektet, pa grund av osakra
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markforhallanden, haft svart att fa thop l6nsamheten. Foreslaget upplige pa riskfordelning
har bedémts vara det bista mojliga férslag som bada parter kan acceptera.

Sulfid- och saneringsrisken ska utredas under planarbetet. Om kostnaderna for sulfid- och
saneringsatgarder befaras 6verstiga kopeskillingen har kommunen ritt att avbryta projektet.

Beriknat pa den angivna byggritten i detaljplanens samradstorslag kommer kommunens
ungefirliga intikt uppga till cirka 18 miljoner kronor. Denna summa avser projektets
resultat efter det att marken har iordningsstillts till en grovplanerad yta vilket bekostas av
kommunen. Enligt kostnadsfordelningen 1 foreslaget markanvisningsavtal uppgar den
beriknade kostnaden f6r iordningstillande av marken till cirka 20 miljoner kronor.

Tranviks Udde erldgger en exploateringsersittning f6r den framtida anslutningslosningen till
Ormingeleden om 13 miljoner kronor. Denna summa kommer att avriknas fran
kopeskillingen.

Tranviks Udde ska utféra och bekosta projektering och utbyggnad av cirka 200 meter
allmin gata inom planomradet. Tranviks Udde ska stilla en sidkerhet till f6rman for
kommunen till ett belopp som enligt kommunens bedomning utgér en betryggande
sikerhet for atagandet att utféra och bekosta gatuutbyggnaden. Kommunen ansvarar f6r
och bekostar drift och underhall av gatan, som limnas 6ver till kommunen efter utbyggnad,
vilket bedéms kosta cirka 35 000 — 40 000 kronor per ar.

De risker som ir férknippade med projektet dr héjdsittning av platsen som minimerar
behovet av bergsspringning och den risk som féreligger for forekomst av sulfidhaltigt berg
1 omradet. Riskminimeringen av projektets ekonomi har gjort att klausuler avseende
takpriser f6r kommunens atagande har inf6rts 1 markanvisningsavtalet.

Alternativ till foreslagen tilldelning av markanvisning

Vid all byggnation skapas och anvinds stora mangder massor, sten, grus, jord med mera,
som behéver tas om hand, sorteras och ateranvindas eller deponeras. Under ett antal ar har
Nacka kommun undersékt hur detta kan goras lokalt for att ge bade miljomassiga och
ekonomiska vinster. Lokal masshantering bidrar till att kommunen uppnar sina klimat- och
miljémal. Orminge trafikplats har varit en av flera tinkbara platser som utretts Gversiktligt.
Foreslagen tilldelning av markanvisning och senare forsiljning av marken till Tranviks Udde
innebdr att platsen inte kommer att vara mojlig att nyttja for detta andamal. Utifran kdnda
fakta har tjainstemannaorganisationen valt att foresla markanvisningen for att pa sa viss inte
tappa denna aktor som har bedémts vara en positiv utveckling f6r Orminge.
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Konsekvenser for barn

Verksamhetsytorna inom stadsbyggnadsprojektet tillskapas inom omrade som utgor
naturmark. Markomradet bedéms inte ha nagot hogt rekreationsvirde pa grund av att
platsen dr bullerutsatt fran vig 222 och Ormingeleden. Bedémningen ir att forslaget endast
leder till en mattlig paverkan for barn.

Bilagor

Bilaga 1 Forslag till markanvisningsavtal mellan Nacka kommun och Tranviks Udde
Fastigheter AB

Nina Morling Bastian Vreede

Enhetschef Projektledare

Exploateringsenheten Exploateringsenheten
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