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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2016/879

Kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott

Rapport for planering av hyresratter

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott noterar informationen.

Sammanfattning

Planeringen ger en 6vergripande bild av var framtida hyresritter dr situerade, vilket dr en
forutsittning for att kunna arbeta strategiskt med markanvisningar av den kommunala
marken och sikerstilla att kommunens mal om att minst en tredjedel av den kommunala
marken bebyggs med hyresritter.

Arendet

12013 ars Stockholmsférhandling ingick Nacka kommun avtal om att bygga 13 500
bostider pa vastra Sicklaén, Nacka Stad till ar 2030. Samtidigt har kommunen ett mal att
skapa 6 500 bostider i 6vriga kommunen under samma tidsperiod. Totalt skall alltsa 20 000
bostdder byggas i kommunen fram till ar 2030.

Kommunfullmiktige antog i april 2016 “Program f6r markanvindning” som fastslar att
kommunen skall verka for att minst en tredjedel av bostiderna pa den kommunalt dgda
marken upplits med hyresritt.

Den bifogade rapporten innehaller planeringsinriktningen for hur den kommunala marken
ska upplatas, kopplat till Programmet f6r markanvindning och malet om 20 000 bostider.
Rapporten utgar ifran hur fordelningen mellan hyresritter och fri upplatelseform ser ut idag
i de olika kommundelarna. Férdelningen av hyresritterna inom de olika
stadsbyggnadsprojekten avser att jamna ut fordelningen for att fa en battre balans dn vad
som rader idag. Planeringen tar dven till viss man hinsyn till markvirdet.

Ekonomiska konsekvenser

En overgripande planering av var framtida hyresritter skapas ér en forutsittning for att
planera kommunens ekonomi bade pa kort och lang sikt. Vid markforsiljning med fri
upplatelseform realiseras en storre intikt vid ett enstaka tillfille och vid upplatelse med
tomtritt f6r hyresratter inkommer en mindre tomtrittsavgild 16pande arsvis, men 6ver tid.
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Planeringen forvintas drfor skapa mojlighet till en bittre kontroll 6ver den ekonomiska
situationen i enskilda stadsbyggnadsprojekt och i hela projektportfoljen.

Konsekvenser for barn

En strategisk och lingsiktig planering av hyresritter syftar bland annat till att 6ka
mangfalden i stadsbyggandet. Fler hyresritter i Nacka skulle kunna ge fler familjer,
exempelvis unga vuxna eller ensamstdende med barn, méjlighet att fa en bostad som de inte
hade haft rad att kopa. Detta bor kunna ha en positiv inverkan pa de barn som far en
mojlighet att vixa upp i Nacka.

Bilagor

1. Rapport "Planering hyresratter”

Enheten for strategisk stadsutveckling

Andreas Totschnig Erik Wiberg Ylva Brasjo
Enhetschef Stadsutvecklingsstrateg Stadsutvecklingsstrateg
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| Inledning och syfte

Nacka kommun har ett bostadsmal om 20 000 nya bostdder till ar 2030, varav

13 500 ska byggas 1 Nacka Stad. Kommunfullmaktige antog 1 april 2016 ”Program
tor markanvindning med riktlinjer f6r markanvisnings- och exploateringsavtal”
som bland annat statuerar att de nya bostdderna i kommunen ska besta av
varierande upplatelseformer.

"Kommunen ska efterstriva en variation av upplatelseformer. Inom detaljplaneomriden for
huvudsakligen bostadsandamal ska kommunen verka for att minst en tredjedel av bostiderna
upplats med hyresratt.” (KF, april 2010)

Detta innebar att minst en tredjedel av bostiderna som byggs pa den kommunala
marken ska upplatas som hyresritter. Denna rapport syftar till att klargéra den
strategiska inriktning som fordelar de planerade hyresritterna pa kommunens
olika stadsbyggnadsprojekt.

2 Nulage hyresritter

For att fa en overblick av den nuvarande situationen angiende hyresritter foljer
nedan en presentation av antal och andel hyresritter ar 2015 baserat pa statistik
fran Statistiska Centralbyran.

I kommunen som helhet finns dr 2015 38818 bostider, varav 6444 (17 %) ir
hyresritter och 17033 (44 %) bostadsritter. En ”bostad” kan vara savil en villa,
ett radhus, en ligenhet i ett flerbostadshus osv, oavsett upplatelse- eller dgarform.

Bostider Hyresritter Bostadsritter
Hela kommunen 38818 6444 (17 %) | 17033 (44 %)
Nacka Stad (vistra Sicklaén) | 12041 1892 (16 %) | 8988 (75 %)
Centrumomradena 11306 4037 (36 %) | 6217 (55 %)
Resten kommunen (utom 26777 4552 (17 %) | 8045 (30 %)
Nacka Stad)
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Antal bostdder fordelat pa upplatelseform
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Nedan redovisas kartmaterial med andelen hyresritter 1 forhallande till andra
upplatelseformer i kommunens olika delomraden. Antalet bostider dr beriknat
per nyckelkodsomrade.

Nacka Stad:
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Alta C: Fisksatra och Saltsjobaden C:

Ektorp C, Bjorknas C och Orminge C:

5(14)
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Diagrammet nedan summerar andelen hyresritter i varje delomrade.

Andel hyresratter per kommundel

Hela kommunen I 17%

Nacka Stad —u 16%

Resten avkommunen [N 17%
Bjorknds C I 54%

Ektorp C I 10%
FisksdtraC I 97%
OrmingeC N 9%
SaltsjobacenC 0%

AltaC I 35%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Siffrorna ovan redovisar en relativt ojaimn fordelning av hyresritter i de olika
delarna av kommunen. En stor andel hyresritter finns frimst i Fisksdtra C och
Bjorknds C medan det i Saltsjobaden C inte finns nagra hyresritter och dven en
lag andel i Orminge C och Ektorp C.

3 Metod

Denna rapport tar hinsyn till planerade hyresritter pa bade kommunal och privat
mark. Trots att vi inte har fullstindig radighet 6ver hur manga hyresritter som
byggs pa den privata marken, har vi i denna rapport riknat med de projekt dar
fastighetsdgaren informerat kommunen om intentioner att bygga hyresritter.
Dock kan kommunen inte med sikerhet veta att dessa bostider blir hyresritter,
marken kan t.ex. sdljas eller fastighetsigarens intentioner och forutsittningar
forindras.

Fordelningen av de nya hyresritterna har gjorts dels genom en avvigning for att
frimja en jaimnare fordelning av hyresritter i kommunens olika delar, dels med en
viss hinsyn till markpriserna i Nacka.

Da kommunen enligt 6versiktsplanen fraimst ska prioritera bebyggelse 1 Nacka
Stad och utveckling av de lokala centrumen, har endast projekten i dessa omraden
tagits hiansyn till. Projekten som ingar i den utvecklade strukturplanen eller ligger i
nirhet till ett lokalt centrum ar alltsa beaktade.

Vi har dven valt att inte redovisa statistik for nyckelkodsomraden med totalt
mindre dn 20 befintliga och/eller framtida bostider.
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4 Planeringsinriktning

Diagrammet nedanfér visar totalt antal bostdder som ska byggas, antal som ligger
pa kommunal mark och hur manga av dessa som ska bli hyresritter, for att
uppfylla malet pa minst en tredjedel hyresritter pa den markanvisade marken.

B Nacka Stad  ® Centrumomraden

25000
20000
15000
10000

5000

Totalt antal nya bostader Antal markanvisade Planering hyresratter
bostader

13 500 bostider ska enligt tunnelbaneavtalet byggas i Nacka Stad. Kommunen
har dven ett mal att bygga 6 500 bostader i resten av kommunen. Cirka 5900 av
dessa ligger inom eller i nirheten av de lokala centrumen definierade i
oversiktsplanen.

Cirka 8400 bostider kommer att markanvisas pa kommunal mark, varav ca 70 %
i Nacka Stad. Om en tredjedel av de markanvisade bostdderna ska bli hyresritter
innebir detta 2800 nya hyresritter i kommunen.

4.1 Fordelning av de planerade hyresritterna

Fordelningen av hyresritterna har gjorts genom en avvigning av de férdelar som
finns med att sprida hyresritterna 6ver hela kommunen och de ekonomiska
tordelar som finns med att upplata relativt billigare mark for hyresritter.
Markpriserna i de lokala centrumen dr sannolikt mindre hoga dn 1 Nacka Stad.

De 2800 hyresritterna ar fordelade 6ver de olika stadsbyggnadsprojekten enligt
toljande tabell:
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Antal planerade hyresritter
Nacka Stad 1570
Bjorknids C 25
Ektorp C 100
Fisksitra C 0
Orminge C 420
Saltsjobaden C 435
Alta C 250
Totalt 2800

Planeringen ovan innebir i Nacka Stad att hyresritterna lokaliseras enligt kartan
nedan:

Teckenforklaring
@ Stadsbyggnadsprojekt, antal hyresratter

- R

g
~ e = b ) v G\
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I de lokala centrumen lokaliseras hyresritterna enligt kartorna nedan. Ektorp,
Bjorknds och Orminge C.

Antal planerade hyresratter | Nacka kommun

0 Uit S O
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Alta, Fisksitra och Saltsjébaden C.

Antal planerade hyresrétter | Nacka kommun
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Ovan beskrivna planering ger en férdelning pa totalt en tredjedel hyresritter av
den markanvisade marken i hela kommunen. I Nacka Stad innebir férdelningen 1
torhallande till det totala bostadsbyggandet nagot mindre, 27 % hyresritter och i
centrumomradena nagot mer, 48 %. Se diagrammet nedan.

Andel hyresratter i férhallande till
totalt antal bostader i
stadsbyggnadsprojekten

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%

20% . 33%
10%
0%

Nacka Stad Centrumomraden Totalt

4.2 Framtida andel hyresratter

Enligt den tidigare beskrivna planeringen innebir det en 6kad andel hyresritter i
vissa omraden och en minskad andel i andra. Féljande karta visar det forvintade
resultatet per nyckelkodsomrade.
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Diagrammet nedan summerar den framtida andelen hyresritter i varje delomrade
i férhéllande till det totala bostadsbestandet:

Forandring av andelen hyresratter

Nacka Stad -1%%%
Bjorknss | 8%
Ektorp ﬂ 19%
Fisksatra ” 77%
Orminge = 23%
Saltsjébaden 0%_ 20%
Alta 24% 3%

0% 10% 20%  30%  40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

W Hyresratter 2015 W Hyresratter 2030

Planeringen leder till en hogre andel hyresritter frimst i Saltsjobaden, Ektorp och
Orminge medan andelen minskar i Fisksitra, Alta och Nacka Stad.

5 Konsekvenser av planeringsinriktningen

Foreslagen planering skapar en jaimnare férdelning mellan hyresritter och
bostadsritter i kommunens olika delar. Dock har en justering av férdelningen
gjorts med nagot fler hyresritter i centrumomradena dn vad som ger jimnast
fordelning. Markfoéradlingsvardet blir hgre med denna planering dn en jimn
fordelning 6ver hela kommunen, samtidigt som fler hyresritter till en rimligare
hyresniva tillskapas.

Berikningen av de ekonomiska konsekvenserna har gjorts enligt nedanstiende

kalkyl:
Totala intikter = antal bostadsritter * kr/BTA * bostadsyta

12 (14)
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Med foljande utgangsvirden:

Intiktskalkylen med dessa utgangsvirden innebir en intikt pa 8.4 respektive 9.3
miljarder for prisbild lag respektive hog, se tabellen nedan.

I jaimférelse med en férdelning av hyresritter som endast tar hansyn till jimnast
mo&jliga andel hyresritter i Nacka Stad respektive centrumomridena (en tredjedel
hyresritter i varje), innebar den féreslagna planeringen en 6kning av intakterna
med 0.3 miljarder (prisbild lag) respektive 0.2 miljarder (prisbild hég).

6 Slutsats

Foreslagen planering och lokalisering av hyresritter moéjliggor fullféljandet av
kommunens mal pa en tredjedel hyresritter pa den markanvisade marken.
Samtidigt medger detta en balans mellan en jimnare férdelning av hyresritterna i
kommunen och en god ekonomisk situation.

Foérutom att tillskapa en blandning av upplatelseformer bor vi dven planera f6r en
storre mangfald av ligenheter, for olika generationer, familje- eller
kollektivkonstellationer mm. Négra exempel ar:

— Smildgenheter

— Seniorboenden

— Kompakta ligenheter, yteffektiva 3-4 rums Igh, kompis-Igh

— Studentligenheter

13 (14)
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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2015/829-251
KFKS 2016/756

Kommunstyrelsen

Startpromemoria for stadsbyggnadsprojekt for
Knutpunkten och Hantverkshuset, Orminge

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen antar startpromemorian.

Detta beslut fattas av kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott med stod av punkten 53 i
kommunstyrelsens delegationsordning,.

Sammanfattning

Ett detaljplaneprogram f6r Orminge centrum antogs 2015 och projektet Knutpunkten och
Hantverkshuset ingér enligt detaljplaneprogrammet i fOrsta etappen detaljplaner. Projektets
overgripande syfte dr att mojliggéra nya bostider, verksamheter och en levande stadsmiljé
som skapar forutsittningar for ett attraktivt centrum dar fler resor sker med kollektivtrafik,
cykel eller till fots. Projektets mal dr att skapa byggritter for cirka 400 bostdder, varav cirka
250 pa kommunal mark, med lokaler i bottenvaningarna samt ett nytt parkeringshus med
400 platser for infartsparkering och cykelparkering. Malet dr dven att mojliggdra en
utvecklad busslésning i gata lings Kanholmsvigen. Projektet forvintas som helhet ha
balans mellan intikter och utgifter. En startpromemoria foreslas antas f6r projektet.

Arendet

Ett detaljplaneprogram f6r Orminge centrum antogs hosten 2015 med mal om ett levande,
tryget och attraktivt stadsdelscentrum for boende, besékare och féretag samt utveckling av
Orminges karaktir och identitet. Projektet Knutpunkten och Hantverkshuset ingér enligt
planprogrammet i fOrsta etappen av detaljplaner.

Projektets Overgripande syfte ar att mojliggdra nya bostider, verksamheter och en levande
stadsmilj6 som skapar forutsattningar for ett attraktivt centrum dar fler resor sker med
kollektivtrafik, cykel eller till fots. Projektets mal ér att skapa byggritter for cirka 400
bostader, varav cirka 250 pa kommunal mark, med lokaler 1 bottenvaningarna samt ett nytt
parkeringshus med 400 platser for infartsparkering och cykelparkering. Malet ir dven att
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mojliggdra en utveckling av Oppen busslosning 1 gata lings Kanholmsvigen. Projektet ska
bidra med stadsmassighet, attraktivitet och tillginglighet f6r fotgangare och cyklister.

Projektet omfattar ett omrade pa cirka 3,4 hektar i sydostra delen av Orminge Centrum,
vilket utgor stadsdelscentrum 1 Boo. Projektomradet omfattar fastigheterna Orminge 53:9
och del av Orminge 60:1 som dgs av Nacka kommun, Orminge 52:1 som édgs av
Ormingeplan 2-4 K/B och Orminge 58:1 som 4gs av Fortum AB.

I planprogrammet foreslogs tva alternativ for bussterminalens, varav det ena inbegrep en
inbyggd bussterminal och det andra alternativet inbegrep en 6ppen busslosning i gata. I
projektdirektivet angavs att utformning av busslésning skulle utredas. Sedan dess har en
trafikutredning avslutats, vilken indikerar att en 6ppen busslosning i gata lings
Kanholmsvigen ar fordelaktig.

Stadsbyggnadsprojektet dr uppdelat i tva delprojekt. Delprojekt Knutpunkten och
Hantverkshuset ska utreda en lamplig utformning av en 6ppen busslosning i gata. Beroende
pé utformning av busslosningen kan mark behéva férvirvas f6r att bredda gaturummet.
Busslosningen samt gaturummens utformning ska vidare studeras inom projektet. Da
parkeringshusets fardigstillande ér av stor vikt f6r centrumets utveckling ska
parkeringshuset hanteras som ett delprojekt med en separat detaljplan och didrmed goras
oberoende tidplanen f6r Knutpunkten och Hantverkshuset. For att genomféra delprojekt
Parkeringshuset ska del av fastigheten Orminge 60:1 markanvisas. Kommunal mark,
fastigheten Orminge 53:9 och delar av Orminge 60:1, som ér beligna séder om
Hantverkshuset ska markanvisas. En mindre del av kvarteret kring Hantverkshuset som
idag utgors av naturmark dgs av kommunen och ska direktanvisas till fastighetsidgaren.

Ekonomiska konsekvenser

Projektet forvantas som helhet ha balans mellan intikter och utgifter.

Konsekvenser for barn

Behovet av forskolor som den tillkommande bebyggelsen medfér har planerats f6r inom
stadsbyggnadsprojektet Sarvtrask och Ormingehus (9436). Konsekvenser fér barn ska
vidare studeras under planprocessen.

Tidplan

Tidplan vid ett eventuellt 6verklagande av detaljplanen 4r angiven inom parentes.
Markanvisning Parkeringshuset 2016-2017
Detaljplanering/(ev. 6éverklagande) 2017-2018  (2017-2019)
Forstudie/ (ev. 6verklagande) 2017-2018  (2017-2019)
Markanvisning Knutpunkten och Hantverkshuset

/ev. 6verklagande 2017-2019  (2017-2020)
Projektering/ (ev. 6verklagande) 2018-2019  (2018-2020)

Utbyggnad/ (ev. éverklagande) 2019-2021  (2019-2022)
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Bilaga: Startpromemoria f6r Knutpunkten och Hantverkshuset

UIf Crichton Nina Aman
Exploateringschef Planchef
Johan Buhre Tove Mark

Projektledare Planarkitekt
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STARTPROMEMORIA
Knutpunkten och
Hantverkshuset, Orminge

Dnr KFKS 2015/829-251
Dnr KFKS 2016/756
Projekt 9437

Knutpunkten och Hantverkshuset, Orminge
Stadsbyggnadsprojekt f6r Knutpunkten och Hantverkshuset, Orminge, fastigheterna
Orminge 52:1, 53:9, 58:1 och 60:1, i kommundelen Boo, Nacka kommun

Rartan visar omradets prelimindra avgransning i Orminge centrum. Den lilla kartan visar var i Nacka
kommun omradet ligger.
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Knutpunkten och Hantverkshuset, Orminge

I Sammanfattning

Projektets overgripande syfte dr att mojliggdra nya bostader, verksamheter och en levande
stadsmilj6 som skapar forutsittningar for ett attraktivt centrum dar fler resor sker med
kollektivtrafik, cykel eller till fots. Projektets mal ér att skapa byggritter for cirka 400
bostider, varav cirka 250 pd kommunal mark, med lokaler i bottenvaningarna samt ett nytt
parkeringshus med 400 platser for infartsparkering och cykelparkering. Milet édr dven att
mojliggora en utveckling av Oppen busslosning 1 gata lings Kanholmsvigen. Projektet ska
bidra med stadsmassighet, attraktivitet och tillginglighet f6r fotgiangare och cyklister.

Detaljplaneprogrammet f6r Orminge centrum antogs hosten 2015 med mal om ett levande,
tryggt och attraktivt stadsdelscentrum for boende, besékare och féretag samt utveckling av
Orminges karaktir och identitet. Projektet ingar enligt planprogrammet i férsta etappen av

detaljplaner.

Projektet omfattar ett omrade pa cirka 3,4 hektar i sydostra delen av Orminge Centrum,
som ir stadsdelscentrum i Boo. Projektomradet omfattar fastigheterna Orminge 53:9 och
del av Orminge 60:1 som dgs av Nacka kommun, Orminge 52:1 som dgs av Ormingeplan 2-
4 K/B och Orminge 58:1 som dgs av Fortum AB.

Stadsbyggnadsprojektet dr uppdelat i tva delprojekt. Delprojekt Knutpunkten och
Hantverkshuset ska utreda en limplig utformning av en 6ppen busslosning i gata. Beroende
pa utformning av busslosningen kan mark behéva férvirvas for att bredda gaturummet.
Busslosningen samt gaturummens utformning ska vidare studeras inom projektet. Da
parkeringshusets fardigstillande ér av stor vikt f6r centrumets utveckling ska
parkeringshuset hanteras som ett delprojekt med en separat detaljplan och didrmed goras
oberoende tidplanen f6r Knutpunkten och Hantverkshuset. For att genomfora delprojekt
Parkeringshuset ska del av fastigheten Orminge 60:1 markanvisas. Kommunal mark,
fastigheten Orminge 53:9 och delar av Orminge 60:1, som ér beligna séder om
Hantverkshuset ska markanvisas. En mindre del av kvarteret kring Hantverkshuset som
idag utgors av naturmark dgs av kommunen och ska direktanvisas till fastighetsigaren.

Projektet forvintas som helhet ha balans mellan intikter och utgifter.

2 Syfte och mal

2.1 Projektets syfte

Projektets Overgripande 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.

2.2 Projektets mal
Projektets mal ar att:
e Bygeritt for cirka 400 bostider, varav cirka 250 pa kommunal mark, med lokaler i
bottenvaningarna.
e Bygeritt for ett nytt parkeringshus med 400 platser f6r infartsparkering och
cykelparkering.
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e Mojliggora en utveckling av 6ppen busslosning 1 gata lings Kanholmsvagen.

e Bidra med stadsmissighet, attraktivitet och tillganglighet f6r fotgingare och
cyklister.

e Utreda maijligheter till ett miljétorg med atervinningsstation.

Nacka kommun har tagit fram riktlinjer f6r hallbart byggande som beslutades av milj6- och
stadsbyggnadsnimnden i november 2012. Syftet med riktlinjerna dr att 6ka hallbarheten i
stadsbyggande och underlitta uppfoljningen av prioriterade hallbarhetsomraden. For det
hir stadsbyggnadsprojektet har féljande méalomraden valts ut som prioriterade:

e Effektiv mark- och resursanvindning.
e Skapa rum f6r verksamheter, blandad bebyggelse och métesplatser.
e Hallbart resande.

2.3 Projektets bakgrund och behov

Ett detaljplaneprogram f6r Orminge centrum antogs hosten 2015 med mal om ett levande,
tryget och attraktivt stadsdelscentrum f6r boende, besékare och féretag samt utveckling av
Orminges karaktar och identitet. Omradet f6r Knutpunkten och Hantverkshuset ingar
enligt planprogrammet i forsta etappen av detaljplaner som grundar sig pa programmet.
Inom projektomradet féreslas ny bebyggelse f6r bostader, verksamheter och parkeringshus,
samt en utvecklad busslésning i gata.

Orminge centrum ér idag frimst utformad utifran den bilburne besokarens behov.
Gatumark och markparkeringar dominerar omradet. I och med kommande utveckling av
Orminge centrum sa kommer omradena dir det idag finns infartsparkering och
markparkering att bebyggas. Det innebir att dessa parkeringsplatser behéver anordnas pa
andra platser och rationella parkeringslosningar maste skapas for att tillgodose
parkeringsbehovet 1 omradet. Detaljplaneprogrammet har pekat ut en limplig plats inom
projektomradet for ett nytt parkeringshus dir en del av det framtida behovet av
infartsparkering kan 16sas. Vidare nimner detaljplaneprogrammet att denna plats ocksa kan
inrymma bostidder och handel.

Bebyggelsen inom centrumomradet vinder sig rumsligt inat och saknar tydliga kopplingar
till de offentliga miljéerna utomhus. For att centrumomradet ska upplevas tryggt finns
behov av att tillskapa fler bostider i centrum, da detta innebir att fler ménniskor kommer
att rora sig 1 omradet fordelat pa dygnets alla timmar. Byggnadernas bottenvaningar bor
kanta trottoaren i kvartersgrans och byggnaderna bér anvinda gatorna som entrérum for
omradet ska upplevas mer stadsmassigt.

Orminge dr och kommer att vara en viktig bussbytespunkt i kollektivtrafiken for ostsektorn.
Med allt fler boende i upptagningsomradet bedoms antalet kollektivresenirer 6ka med sd
mycket som 34 % till 2030. Orminge centrum har 19 busslinjer och ér knutpunkt f6r bussar
som gir till omraden i Boo, Bjorknis, Ektorp, centrala Nacka och Gustavsberg och Slussen.
I planprogrammet beskrivs tva alternativa utformningar av den planerade bussterminalen,
en inbyged bussterminal i1 kvarteret séder om Hantverkshuset och en 6ppen busslosning i
gata som kan placeras lings med Kanholmsvigen. Sedan planprogrammet antogs har en
trafikutredning studerat hur en 6ppen busslésning i gata samt hur en inbyggd bussterminal
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paverkar trafikféringen 1 centrumomradet. Utredningen har dven studerat vilka
trafikatgirder som krivs inom centrumomradet for att forbittra framkomligheten f6r bil
och buss. Utredningen indikerar att en 6ppen busslésning i gata dr fordelaktig och leder till
bra trafikfloden med de trafikmingder som alstras av befintlig och planerad bebyggelse
inom centrala Orminge. En forutsittning att vissa trafikatgirder genomférs inom
centrumomradet. Foreslagna trafikatgirder innebir frimst en forlingning av Utovigen samt
tillskapandet av nya och utokade rondeller. Projektet ska vidare utreda mojligheterna att den
befintliga 6ppna busslésningen utékas lings Kanholmsvigen med totalt 14 busshallplatser.

3 Forutsattningar

3.1 Omrade

Projektet omfattar ett omrade pa cirka 3,4 hektar i sydostra delen av Orminge Centrum,
som dr stadsdelscentrum i Boo. Projektomradet angrinsas av Mensattravagen i 6st,
Edévigen 1 norr, panncentralen tillhérande Fortum AB i vist samt en fastighet diar Toyota
bilhandel bedriver verksamhet i sdder. Projektomradet korsas av Kanholmsvigen som
trafikeras av buss och bil samt fungerar som huvudgata genom centrumomrédet.
Busshallplatser lings med gatustrickningen ar beldgna framfér Hantverkshuset.

Projektomradet omfattar fastigheterna Orminge 53:9 och del av Orminge 60:1 som dgs av
Nacka kommun, Orminge 52:1 som 4dgs av Ormingeplan 2-4 K/B och Orminge 58:1 som
ags av Fortum AB.

Delar av Orminges centrumbebyggelse ligger inom projektomradet. Inom Orminge 52:1
ligger Hantverkshuset med tillhérande parkeringsytor, vilket utgdr en av de tva storre
handelsytorna 1 Orminge centrum. Hantverkshuset har totalt cirka 5000 kvadratmeter
uthyrningsbar yta i tre viningsplan varav det nedre med entré 1 gatuplan och direkt
anslutning till markparkering. Det 6vre vaningsplanet har butiksentréer 1 anslutning till en
gang- och cykelvig vid snedkabelbron som ansluter till Centrumhuset utanfor
projektomradet.

Fastigheten Orminge 53:9 séder om Hantverkshuset bestar idag till stor del av en asfalterad
yta for infartsparkering samt naturmark. Cykelparkering aterfinns inom parkeringsomradet.
Den del av Orminge 60:1 som ligger inom projektomradet utgors av naturmark. Norr om
infartsparkeringen intill bron ligger en talldunge samt ett konstverk som tillsammans utgor
ett betydelsefullt landmarke enligt planprogrammet. Gangvagar genom naturmarken
torbinder infartsparkeringen med Hantverkshuset. Vister om Kanholmsvigen ligger en
vandplan, som bland annat anvinds for tidsreglering av bussar, omgiven av naturmark. Det
finns dven en giang- och cykelvig som korsar omradet fran Utévigen till Kanholmsvigen.
En mindre del av projektomradet, cirka 450 kvadratmeter, utgors av del av Orminge 58:1
som omfattar byggnad for teknikutrymmen som tillhér intilliggande panncentral.

Storre delen av projektomradet utgors frimst av hardgjorda plana ytor, befintlig naturmark
ar dock kuperad. Terringen i den sydvistra delen av omradet priglas av hojdskillnader och
det finns fjarrvirmeledningar inom omrédet tillhérande Fortum. Kommunalt vatten- och
avlopp samt dagvattensystem finns utbyggt i omradet. Ledningsstraken dr koncentrerade till
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viagkanter samt 6éver naturmarken mellan infartsparkering och Hantverkshuset och 6ver
intilligegande parkering. En huvudvattenledning korsar befintlig infartsparkering.
Mensattravagen ar sekundirled for farligt gods.

3.2 Projektomradets preliminara avgriansning/ lage

Ortofoto dver projektets prelimindra avgransning i rott. Fastighetsgranser i svart.
3.3 Statliga och kommunala intressen samt kommunala planer

3.3.1 Regional utvecklingsplan

I den regionala utvecklingsplanen fér Stockholmsregionen (RUFS 2010) dr Orminge
markerat som en regional stadsbygd med utvecklingspotential. Detta innebir att omradet
har hog regional tillgianglighet och omfattar strik och omriaden som minniskor kan na med
matarbuss, pa cykel eller till fots inom cirka 1200 meter fran stationer i sparsystemen eller
fran storre bussterminaler. I RUFS 2010 foreslas att huvuddelen av regionens nya bostider
och lokaler bor tillkomma 1 dessa omraden.

Stockholms lins landsting har tillsammans med Nacka kommun tagit fram en idéstudie for
hur tunnelbana kan férlingas fran Nacka centrum till Orminge centrum. Denna strickning
var ursprungligen med i Sverigeférhandlingen, men drogs ur férhandlingen. Kommande
planering och utbyggnad av Orminge centrum ska inte omaojliggora en eventuell framtida
tunnelbaneforlingning med stationsuppgangar i Orminge centrum.
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3.3.2 Oversiktsplan

I 6versiktsplan Hallbar framtid i Nacka (2012) anges tvé stadsbyggnadsstrategier som
projektet berors av:

* Komplett transportsystem med tunnelbana till Nacka.

* Utveckla Nackas lokala centra och deras omgivningar.

Vidare pekar oversiktsplanen ut Orminge som en medeltit stadsbebyggelse, vilket innebar
att alla funktioner for en blandad stad far finnas. Ormingeringens betonghus och
bostadsnira natur lyfts fram som virden att beakta. Befintlig bebyggelsestruktur bor
behillas och fortitning foreslas fraimst kring Orminge centrum. En aktualitetsprovning av
oversiktsplanen har genomférts under 2016.

3.3.3 Detaljplaneprogram Orminge centrum

Planprogram f6r Orminge centrum antogs av kommunstyrelsen hésten 2015 med mal om
ett levande, tryggt och attraktivt stadsdelscentrum f6r boende, besékare och féretag och
som utvecklar Orminges karaktir och identitet. Planprogrammet ligger till grund foér
projektet. For mer information se Detaljplaneprogram f6r Orminge centrum:

www.nacka.se/ormingecentrum

Karta dver markanvindning fran antaget planprogram for Orminge centrum
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Lilustration frin antaget planprogram for Orminge centrum, sodra delen av Kanholmsvigen, vy mot centrum.
Bilden visar ett parkeringshus som synliggors i stadsmiljon.

3.3.4 Gillande detaljplaner

En del av projektomradet omfattas idag av detaljplan Spl 82, lagakraftvunnen 1969, som
anger att omradet ska anvindas for allman plats, park. Befintlig infartsparkering samt
omgivande naturmark omfattas av Spl 218, laga kraft 1971, som majligg6r £6r allmin
parkering och samhorigt dandamal samt allmén plats, park. Hantverkshuset omfattas av Dp
41, laga kraft 1990, som anger smaindustri och kontor samt prickmark (mark som inte far
bebyggas) for tillhérande parkering. Hantverkshuset omfattas dven av planandringen Dp
385, laga kraft 2000, som syftar till att moéjliggora t6r handel och annan centrumverksamhet.
Genomforandetiden har gatt ut f6r berorda planer.

4 Om projektet

Stadsbyggnadsprojektet dr uppdelat i tva delprojekt. Da parkeringshusets firdigstallande dr
av stor vikt f6r centrumets utveckling ska parkeringshuset hanteras som ett delprojekt med
en separat detaljplan och dirmed goras oberoende tidplanen f6r Knutpunkten och
Hantverkshuset. Delprojektet Parkeringshuset ska planligga en del av projektomradet f6r
patkeringshus integrerat med ytor for verksamheter/handel och bostider.

Ovriga delar ska inga i delprojektet Knutpunkten och Hantverkshuset som ska
detaljplaneligga infartsparkeringen, Hantverkshuset samt naturmarken oster om
Kanholmsvigen for bostidder, verksamheter och en 6ppen busslosning 1 gata. Projektet ska
utreda en limplig utformning av busslésningen med hinsyn till kvartersstruktur, gaturum
samt omfattning och placering av tillkommande bebyggelse.
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Stadsbyggnadsprojekt ingar 1 samordningsprojektet Orminge C.

4.1 Markanvisningar och markreglering

For att genomfora delprojekt Parkeringshuset ska del av fastigheten Orminge 60:1
markanvisas for att méjliggéra exploatering i enlighet med planprogrammet.
Markanvisningen ska ske genom anbudsforfarande och stilla krav pa att parkeringshuset ska
innehalla minst 400 parkeringsplatser for infartsparkering, cirka 60 bostider och cirka 3 000
kvadratmeter handel. Aven boende- och cykelparkeringar ska integreras som en del av
parkeringshuset.

Delprojektet dr beroende av markreglering av den del av projektomridet som ligger pa
fastigheten Orminge 58:1 som dgs av Fortum AB. Projektet ska underséka om delen av
Fortums fastighet kan férvirvas genom markbyte f6r att underltta genomférandet kring
det planerade parkeringshuset. Fortum AB har visat intresse for ett saidant markbyte.

Delprojekt Knutpunkten och Hantverkshuset ska utreda limplig utformning av den 6ppna
busslosningen. Beroende péd utformning kan mark behéva férvirvas i anslutning till
gatumark. Kommande markanvisningar ska tidigast ske efter att detta ar utrett.

Kommunal mark, fastigheten Orminge 53:9 och delar av Orminge 60:1, som ér belidgna
s6der om Hantverkshuset ska markanvisas. Markanvisningen ska innehalla bostider och
verksamheter.

En mindre del av kvarteret kring Hantverkshuset som idag utgbrs av naturmark dgs av
kommunen och ska direktanvisas till fastighetsdgaren f6r Hantverkshuset.

4.2 Detaljplaner

Detaljplanerna ska mojliggora for ett vil integrerat och utformat gatunit som ér litt att
tirdas pa for buss, bil och cykel och som méjliggér £6r en utvecklad bytespunkt f6r
bussresenirer. Gator planeras och gestaltas for att bidra till stadskinsla och en trygg och
tillgdnglig milj6 for gaende och cyklister. I enlighet med planprogrammet ska
centrumomradet utvecklas med fler bostader. Lings de fértitade huvudstraken
Kanholmsvigen/Edovigen samt ut mot torget reserveras ytor for lokaler i bebyggelsens
bottenplan. Detaljplanerna bér méjliggora for stadskvarter 1 huvudsakligen 4-7 vaningar i
enlighet med planprogrammet. Inom omradet finns det utrymme f6r landmirken, med upp
till 16 vaningar, i anslutning till centrumtorget och som markerar méten mellan
huvudstraken. Bebyggelse bor placeras nira trottoar for att skapa intima och trygga
gatumiljéer. Byggnader ska anvinda gatorna som entrérum och bottenviningens fasad ska
utformas for att skapa en god kontakt mellan trottoar och stadsrummet i 6vrigt.
Detaljplanerna ska skapa férutsittningar for kompletteringar som bildar nya arsringar i
Orminge med platskinsla och forstirkt identitet.

Enligt planprogrammet foreslas ett utvecklat kulturstrak som passerar soder om
centrumtorget och Hantverkshuset. Det ska under detaljplaneprocessen utredas hur berérda
delar av striket kan utvecklas.

Behovet av vilfirdsfastigheter inom projektomradet ska koordineras med projektet
”Ormingehus och Sarvtrisk, Orminge”.
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Befintliga fjirrvirmeledningar inom omradet behdver omlokaliseras. Det ska 1
detaljplanearbetet utredas var en atervinningsstationen eller mini-atervinningscentral kan
placeras. Om behovet blir tillgodosett inom angrinsande omraden kan en placering av
atervinningsstationen komma att utga ur detta projekt.

Betydelsefulla aspekter att studera vidare i kommande detaljplanearbeten:

Omfattning och utformning av tillkommande bebyggelse. Volymstudier ska tas fram
tor att studera limpliga hojder och omfattning av tillkommande bebyggelse.
Gestaltning av tillkommande bebyggelse bor samspela med omgivningen. Enligt
planprogrammet ska det nya som tillférs utformas i samklang med de befintliga
virden som finns i omradet vad giller arkitektur- kulturmiljé-, och naturvirden.
Den intilliggande panncentralen som nyligen renoverats ar ett viktigt landmirke som
ligger inom lokalt intresse for kulturmiljévarden och bor dirmed ges en fortsatt
tydlig bild 1 stadsbilden. Planprogrammets oversiktliga gestaltningsriktlinjer ska vara
vigledande och mer detaljerade gestaltningsprogram ska utarbetas. Utifall ett
gestaltningsprogram for de offentliga miljéerna tas fram inom samordningsprojektet
ska detta foljas.

Mensittravagen, Edovigen samt Kanholmsvigen alstrar trafikbuller. Utformning av
ny bebyggelse behéver dirmed nirmare studeras och en detaljerad bullerntredning ska
tas fram.

Riskutredningar har tagits fram under programarbetet. Da Mensittravigen utgor
sekundarled for farligt gods bor en térdjupad riskutredning tas fram 1 planarbetet f6r
kvarteren som angransar till gatan. En riskutredning bor aven utreda vilka eventuella
sikerhetsatgarder som dr nédviandiga om bostider ska placeras invid en 6ppen
busslésning. Méjligheten att etablera bostader 1 narhet till panncentralen maste dven
vidare utredas.

Befintligt dagvattensystem ar hart belastat inom centrala Orminge och en
dagvattenutredning har tagits fram under programarbetet. En férdjupad
dagvattenutredning ska tas fram under planarbetet f6r att utreda hur kommunens
dagvattenpolicy och dagvattenstrategi ska foljas.

Virdefull vegetation inom projektomradet, sisom talldungen norr om
infartsparkeringen, bér inventeras och skyddas.

Det ska vidare studeras hur en dppen busslosning 1 gata lings med Kanholmsvigen
paverkar trafikféringen i centrumomradet. Fragor avseende tillginglighet, sikerhet
och gestaltning av gaturummet ska vidare studeras.

Det kan inte uteslutas att markféroreningar uppkommit 1 nirheten av panncentralen
och byggnation pa platsen bor foregis av markundersikningar.

4.3 Genomforande

Inom samordningsprojektet for Orminge centrum kommer vatten- och
spillvattenkapaciteten att studeras vidare tillsammans med andra pagaende
stadsbyggnadsprojekt. En huvudvattenledning gar igenom omradet dir utredningar ska
goras for att klargdra om den kan ligga kvar eller behover flyttas.
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Forprojektering, projektering samt utbyggnad av allmidnna anldggningar ska ske 1
samordning med andra pagdende stadsbyggnadsprojekt inom samordningsprojektet f6r
Orminge centrum.

4.4 Kommunikation/Konsten att skapa stad

Ormingebor och andra som verkar i Orminge ska kunna vara delaktiga nar vi tillsammans
utvecklar Orminge centrum. Med kommunikationsinsatser och andra aktiviteter vill
kommunen uppmuntra engagemang, nyfikenhet och delaktighet under projektets gang.
Syftet dr att skapa en attraktiv och levande plats dir manniskor trivs och mar bra, bade
under byggtiden och nir det ar fardigbyget, men for att kunna vara nyskapande behéver vi
utmana vara sitt att tinka och gora nar vi bygger. Kommunen arbetar aktivt och medvetet
med konst, kultur och konstnirlig kompetens som verktyg och resurser i stadsutvecklingens
olika faser under namnet Konsten att skapa stad, och sadana aktiviteter planeras genomféras
inom ramen for detta stadsbyggnadsprojekt.

5 Risker

Den nya busslosningens utformning och finansiering ar oklar vilket innebdr en osidkerhet
kring resten av omradets utformning, ekonomi och tidsplanering.

En riskbed6mning som gjordes i samband med planprogrammet visar att ett
sikerhetsavstaind behovs mellan panncentralen och stérningskinslig bebyggelse. Riskerna
med panncentralen kan medféra svarigheter att inféra verksamheter som medfor att
manniskor vistas stadigvarande 1 byggnaden. Det innebar att det inom delprojektet behéver
klargoras i vilken utstrackning det ar mojligt med bostader.

Det ligger dven en ekonomisk risk i att samla en stor del av dagens infartsparkering i ett
parkeringshus déa detta medfor en ansamling av storre kostnader. Det innebar att det finns
risk att planprogrammets forslag pa ett integrerat hus med parkering, verksamheter och
bostider inte dr genomforbart ur ett ekonomiskt perspektiv.

6 Ekonomi

For stadsbyggnadsprojektet kommer intikter uppkomma i samband med kommunens
torsiljning av delar av fastigheterna Orminge 53:9 och 60:1. I den intikt
stadsbyggnadsprojektet far in via markanvisningarna sa ar det tinkt att exploatorernas andel
av kommunens plan-, projekterings-, utrednings- och gatukostnader ingar. Exploatérens
andel av totala kostnader ovan utgar frin andelen tilldelad BTA.

Exploatoren ska sta for alla bygg- och anliggningskostnader inom kvartersmark, inklusive
sprangnings- och schaktningsarbeten och anslutning till omgivande allmin platsmark och
ovriga kvarter (exempelvis stodelement) i samrid med kommunen.

Det finns moijlighet for projektet att fa statlig medfinansiering 1 form av sa kallade
stadsmiljéavtal. Om ett sadant st6éd beviljas kan busslosningen medfinansieras med upp till
50 % av kostnaden. Kommunen har limnat in en ans6kan som prévas under hosten 2016
och besked ges tidigast i december. En forutsittning for ansékan dr att detaljplanen antas
under 2018.
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(I

Om eventuella kostnader uppstar kring parkeringshuset 1 samband med markanvisningen
ska detta kunna férdelas pa de andra stadsbyggnadsprojekt inom samordningsprojektet som
kommer att bebygga befintliga infartsparkeringar. Detta fOr att motverka att delprojektet
ska ga med forlust.

For alla ingaende stadsbyggnadsprojekt i samordningsprojektet f6r Orminge centrum sa
kommer kostnader f6r utbyggnad av allminna anlidggningar inom planprogrammet férdelas
ut pa all tillkommande bebyggelse inom planprogrammet per ljus BTA. Denna kostnad
kommer att betalas av exploatérerna genom exploateringsbidrag (gatukostnader) som
regleras i exploateringsavtalen. Inom de omrdden som markanvisas si kommer, som ovan
beskrivet, exploateringsbidraget inga 1 det pris anbudslimnaren ger.

Projektet forvantas som helhet ha balans mellan intikter och utgifter, da osikerhet rader
kring parkeringshuset och busslésningen.

7 Tidplan

Tidplan vid ett eventuellt 6verklagande av detaljplanen ir angiven inom parentes.

Markanvisning Parkeringshuset 2016-2017
Detaljplanering/(ev. éverklagande) 2017-2018  (2017-2019)
Forstudie/ (ev. dverklagande) 2017-2018  (2017-2019)
Markanvisning Knutpunkten och Hantverkshuset

/ev. 6verklagande 2017-2019  (2017-2020)
Projektering/ (ev. 6verklagande) 2018-2019  (2018-2020)
Utbyggnad/ (ev. 6verklagande) 2019-2021  (2019-2022)

Ulf Crichton Nina Aman
Exploateringschef Planchef
Johan Buhre Tove Mark
Projektledare Planarkitekt
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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2016/803

Kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott

Startpromemoria for samordningsprojekt Orminge C
9438

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott antar startpromemorian i bilagan till
exploateringsenhetens tjansteskrivelse.

Detta beslut fattas av kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott med stéd av punkten 56 1
kommunstyrelsens delegationsordning.

Sammanfattning

Samordningsprojektens uppgift dr att hantera komplexa planerings- och
genomforandefragor inom ett specifikt avgrinsat geografiskt omrade.
Samordningsprojekten ansvarar for 6vergripande friagor som inte kan hanteras inom
enskilda stadsbyggnadsprojekt.

Samordningsprojektet f6r Orminge centrum samordnar stadsbyggnadsprojekt inom det
geografiska omradet, samt bevakar omradets intressen gentemot angrinsande omraden och
projekt. Startpromemorian f6r samordningsprojektet innehaller mal som dr kopplade till
samordning med syfte att skapa helhetssyn och basta mojliga helhetslosning utifran tid,
ekonomi och kvalitet.

Projektet pagar 16pande fram till fardig utbyggnad ca ar 2030.

Arendet

Ett detaljplaneprogram for hela centrala Orminge antogs hosten 2015 med mal om ett
levande, tryggt och attraktivt stadsdelscentrum for boende, besékare och féretag och som
utvecklar Orminges karaktir och identitet.

Omradet utgor stadsdelscentrum i Boo och utvecklingen av Orminge centrum innebir att
ca 1100-1300 nya bostider och 25 000 — 29 000 kvadratmeter bebyggelse f6r andra
verksamheter kommer att tillkomma. Centrumomradet som idag domineras av
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parkeringsytor, gatumark och bebyggelse med slutna fasader ska utvecklas for att skapa rum

for verksamheter, blandad bebyggelse och métesplatser.

I startpromemorian beskrivs det 6vergripande syftet for samordningsprojekt Orminge C:

Sikerstalla ett genomforande 1 enlighet med planprogram f6r Orminge centrum.
Samordna stadsbyggnadsprojekt, fastighetsprojekt och externa projekt i det
geografiska omradet, bade vad giller planering och genomférande.

Driva utredningar som paverkar helheten 1 det geografiska omradet med omnejd.
Folja, styra och regelbundet rapportera till projektets styrgrupp den overgripande
stadsbyggnadsekonomin och en 6vergripande tidsplan for stadsbyggnadsprojekten i
syfte att na en optimal helhetslosning for stadsutvecklingen i hela Orminge centrum.

Projektets mal ar att:

St6dja och samordna ingdaende stadsbyggnadsprojekt for bista resultat och
maluppfyllelse.
Uppritta en 6vergripande ekonomisk kalkyl for hela omradet samt en
overgripande tidplan med alla ingaende projekt. Uppdatera och félja upp
mot dessa.
Inom omradet skapa helhetssyn och styra mot
O Av styrgrupp beslutad overgripande kalkyl f6r stadsbyggnadsekonomin.
O Av styrgrupp beslutad 6vergripande tidplan.
O Stadsbyggnadskvalitéer kopplat till visioner och riktlinjer f6r Orminge
centrum.
O Bista mojliga helhetslosning f6r kommunikation och delaktighet.
O Bista mojliga helhetslosning f6r genomférande utifran beslutad tidplan,
beslutad kalkyl samt storningar for allminhet och berorda.
Styra mot bista méjliga helhetslosning f6r ekonomin inom projektomradet
O Styra mot och folja upp 6vergripande krav 1 omradet samt nedlagd intern tid
och externa utredningar med malet att effektivisera kravstillningen och
nedlagd tid.
Leverera tydliga beslutsunderlag till styrgrupp och politiken i fragor som ror hela
omradet samt stodja projektledarna i de ingdende projekten om nir beslut ska lyftas
till styrgrupp i de ingaende projekten.
Skapa samordningsvinster med avseende pa
O Planering och utredningar
0 Genomforande
O Stadsbyggnadskvaliteter
0 Kommunikation, samverkan och dialog

Projektet pagar 16pande fram till fardig utbyggnad ca ar 2030.
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Ekonomiska konsekvenser

Samordningsprojektet kommer att paga under hela utbyggnadstiden i omradet, dvs
atminstone fram till ar 2030. Kostnaderna f6r projektet bestar av kostnader fo6r interna och
externa resurser samt omradesévergripande utredningar. Kostnaderna har bedémts till cirka
3 miljoner kr per ar for de ndrmaste tre aren. Budgeten kommer att uppdateras l6pande
under projektet.

Projektet finansieras via exploateringsbidrag, ersittningar reglerade i avtal med exploatorer
samt markforsaljningsintikter. Kostnaderna f6r samordningsprojektet kommer att férdelas
ut pa berérda stadsbyggnadsprojekt inom omradet utifran en bestimd férdelningsnyckel
som uppdateras en gang per ar. Kommunen tar sin andel av samordningskostnaden fordelat
pa byggritter.

Bilagor

Startpromemoria for samordningsprojekt Orminge C 9438.

UIf Crichton Nina Aman
Exploateringschef Planchef
Jan Eriksson Terese Karlqvist

Projektchef Orminge Centrum Samordnare plan Orminge centrum
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STARTPROMEMORIA
Samordning Orminge C

Dnr KFKS 2016/803
Projekt 9438

Samordning Orminge Centrum
Samordningsprojekt f6r stadsbyggnadsprojekt inom Orminge Centrum,
stadsdelscentrum i Boo, Nacka kommun

Kartan visar omradets prelimindra avgrinsning. Den lilla kartan visar var i Nacka kommun
omradet ligger.
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| Syfte och mal
1.1 Projektets syfte
Projektets Overgripande syfte dr att:

e Sikerstilla ett genomforande 1 enlighet med planprogram f6r Orminge centrum.

e Samordna stadsbyggnadsprojekt, fastighetsprojekt och externa projekt i det
geografiska omradet, bade vad giller planering och genomférande.

e Driva utredningar som péaverkar helheten i det geografiska omradet med omnejd.

e Folja, styra och regelbundet rapportera till projektets styrgrupp den Gvergripande
stadsbyggnadsekonomin och en 6vergripande tidsplan f6r stadsbyggnadsprojekten i
syfte att na en optimal helhetslosning for stadsutvecklingen i hela Orminge centrum.

Projektet ar kopplat till tva stadsbyggnadsstrategier i Nackas 6versiktsplan:
e Komplett transportsystem med tunnelbana till Nacka.
e Utveckla Nackas lokala centra och deras omgivningar.

1.2 Projektets mal
Projektets mal ar att:

e Stddja och samordna ingdende stadsbyggnadsprojekt for bista resultat och
maluppfyllelse.

e Uppritta en 6vergripande ekonomisk kalkyl fér hela omradet samt en
overgripande tidplan med alla ingdende projekt. Uppdatera och f6lja upp
mot dessa.

¢ Inom omradet skapa helhetssyn och styra mot

O Av styrgrupp beslutad 6vergripande kalkyl f6r stadsbyggnadsekonomin.

O Av styrgrupp beslutad 6vergripande tidplan.

O Stadsbyggnadskvalitéer kopplat till visioner och riktlinjer f6r Orminge
centrum.

O Bista mojliga helhetslosning f6r kommunikation och delaktighet.

O Bista mojliga helhetslosning for genomforande utifran beslutad tidplan,
beslutad kalkyl samt storningar for allméinhet och berorda.

e Styra mot bista méjliga helhetslésning for ekonomin inom projektomradet

O Styra mot och f6lja upp overgripande krav 1 omradet samt nedlagd intern tid
och externa utredningar med malet att effektivisera kravstillningen och
nedlagd tid.

e Leverera tydliga beslutsunderlag till styrgrupp och politiken i fragor som rér hela
omradet samt stodja projektledarna i de ingdende projekten om nir beslut ska lyftas
till styrgrupp 1 de ingaende projekten.

e Skapa samordningsvinster med avseende pa

O Planering och utredningar
0 Genomforande
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O Stadsbyggnadskvaliteter
0 Kommunikation, samverkan och dialog

Nacka kommun har tagit fram riktlinjer f6r hallbart byggande som beslutades av milj6- och
stadsbyggnadsnimnden i november 2012. Syftet med riktlinjerna dr att 6ka hallbarheten i
stadsbyggande och underlitta uppfoljningen av prioriterade hallbarhetsomraden. For
stadsbyggnadsprojektet har foljande malomraden valts ut som prioriterade:

e Skapa rum f6r verksamheter, blandad bebyggelse och métesplatser
e Ftt hillbart resande

e Effektiv mark- och resursanvindning

e Dagvatten som renas och infiltreras

e Nira till skola, fritid, idrott och kultur

1.2.1 Skapa rum for verksamheter, blandad bebyggelse och motesplatser
Omrédet utgor stadsdelscentrum i Boo och utvecklingen av Orminge centrum innebir att
cirka 1100-1300 nya bostider och 25 000 — 29 000 kvadratmeter bebyggelse for andra
verksamheter kommer att tillkomma. Centrumomradet som idag domineras av
parkeringsytor, gatumark och bebyggelse med slutna fasader ska utvecklas for att skapa rum
for verksamheter, blandad bebyggelse och métesplatser.

1.2.2 Ett hallbart resande

Orminge centrum ar tankt att fungera som knutpunkt f6r kollektivtrafiken med en ny eller
utvecklad bytespunkt f6r buss som dven rymmer eventuellt framtida koppling till
tunnelbana. Aven ging- och cykelvigar ir tinkta att utvecklas for att skapa tydligare,
tryggare och mer tillgingliga strak genom centrum och ut till naturen i ndromradet. Detta
medfoér goda forutsattningar f6r héllbart resande.

1.2.3 Effektiv mark- och resursanvandning

Orminge centrum utgors idag av ett stort antal markparkeringar. For att frigora yta som idag
anvinds for markparkering i centrumomradet kommer ett parkeringshus med minst 400
parkeringsplatser att byggas. Ytan som frigors kan planliggas f6r bostider, verksamheter
och annat inom samordningsprojektets ingdende stadsbyggnadsprojekt:

Inom samordningsprojektet planeras en markférliggning av en kraftledning i norra Boo.
Bakgrunden dr att Svenska kraftndt, pd uppdrag av regeringen, tillsammans med
elnitstoretagen Vattenfall och Ellevio (tidigare Fortum) ska arbeta fram en ny elstruktur £6r
ett vaxande Stockholm. Projektet gar under benimningen Stockholm Strém.

Drygt 20 kommuner i Stockholmsregionen kommer att beréras av ombyggnaden. I Nacka
kommun har Vattenfall ansékt om nitkoncession hos Energimarknadsinspektionen, EI, om
att ersitta nuvarande 70 kV luftledning i norra Skuru och norra Boo med 130 kV
markkabel. I samband med markférldgeningen kan kommunalidgd mark frigoras f6r andra
indamal och utrymmet som mojliggdrs bedoms rymma cirka 250 bostider.
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1.2.4 Dagvatten som renas och infiltreras

Dagens dagvattensystem ar hart belastat inom Orminge och det finns risk f6r 6versvaimning
vid skyfall. Det finns ocksa risk f6r markféroreningar i nirheten av bensinstationen och
panncentralen, och ny exploatering kommer att medféra ytterligare risk for fororening.
Atgirder kommer att behéva vidtas och bland annat ska en ny dagvattendamm anliggas i
Sarvtrisk. Fordrojning, avledning och rening av dagvatten ar darfor viktiga fragor i
planeringen och vid utbyggnad av omradet.

1.2.5 Nara till skola, fritid, idrott och kultur

Orminge centrum ska utvecklas till ett levande, tryggt och attraktivt stadsdelscentrum med
liv och rérelse under fler av dygnets timmar jamfort med idag. Nar omradet fortitas och
andelen invanare, boende och bestkare 6kar ir det viktigt med nérhet till skola och
verksamheter inom fritid, idrott och kultur. I omradet har yta f6r férskoleverksamhet
reserverats i narheten av naturen och det planeras bebyggelse for friskvard, offentlig service,
handel och kultur. Kulturmiljon dr av stor betydelse 1 Orminge, och kultur- och
toreningslivet ska ges mojlighet att utvecklas lings ett centralt kulturstrak.

1.2.1 Uppfoljning av projektmal
Projektmalen och malomradena for hallbart byggande f6ljs upp och rapporteras arligen 1 en
projektrapport.

1.3 Projektets bakgrund och behov

Ett detaljplaneprogram for hela centrala Orminge antogs hosten 2015 med mal om ett
levande, tryget och attraktivt stadsdelscentrum for boende, besokare och féretag och som
utvecklar Orminges karaktir och identitet.

Framtagandet av planprogrammet har inneburit en tiodrig process som praglats av nya
forutsittningar i form av bland annat nya fastighetsdgare att fora dialog med. Boende,
besckare och aktiva aktérer inom Orminge centrum har vid flertalet tillfallen varit
involverade i projektet och det fortroende och de férvintningar som byggts upp behéver
torvaltas vil. Det ar dirfor av vikt att fa ett helhetsgrepp och effektivt samordna de
ingaende stadsbyggnadsprojekten.
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2 Forutsattningar

2.1 Projektomradets prelimindra avgriansning/ lage
Samordningsprojektet omfattar Orminge-omradet i enlighet mednedanstiaende karta.

Projektomridets geografiska avgransning illustreras ovan.

2.2 Stadsbyggnadsprojekt inom samordningsprojektet

Projektet omfattar samordning av de stadsbyggnadsprojekt som ingar i projektomradet
Orminge centrum, samt samordning gentemot andra interna och externa projekt och planer
1 omradet. Projektet hanterar de fragor, utredningar och avtal som ir 6vergripande och
beror flera stadsbyggnadsprojekt. Huvudfokus f6r samordningsprojektet ligger pa
genomforandet av planprogrammet f6r Orminge centrum, men dven omraden utanfor
planprogrammets geografiska avgransning ingar i projektomradet. Bland annat ingar
markforlageningen av kraftledningen i projektet.

Llustration av markforliggningen av kraftledningen.
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Planprogrammets geografiska avgransning illustreras ovan. De fdrgade falten visar detaljplaneetapper enligt
Pplanprogram for Orminge centrum. Rod: Etapp 1. Orange: Etapp 2. Gul: Etapp 3.

2.3 Statliga och kommunala intressen samt kommunala planer

I augusti 2005 fattade Nacka kommun beslut om att pabérja arbetet med ett planprogram
for Orminge centrum. Planprogrammet var ute pa samrad 2009. Planprogrammet
aterremitterades 1 Miljo- och stadsbyggnadsnimnden i maj 2010. Anledningen var att
trafiksituationen med ny bussterminal och forbittrad infartsparkering behovde belysas
bittre, med redovisande av en konkret 16sning. 2011 presenterades en fordjupad studie med
en 16sning f6r bussterminalen, infartsparkering och trafiklésning samt nya byggritter i
anslutning till Orminge Centrum.

Utifran den férdjupade studien utarbetades ett nytt programforslag som sedan var pa
samrad 2014. Planprogrammet antogs av kommunstyrelsen hésten 2015 med mal om ett
levande, tryget och attraktivt stadsdelscentrum for boende, besokare och féretag och
utveckling av Orminges karaktir och identitet.

Det framtagna planprogrammet har utgatt frin kommunens 6versiktsplan. I 6versiktsplan
Hallbar framtid i Nacka (2012) anges tva stadsbyggnadsstrategier som planprogrammet har
arbetat efter.
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* Komplett transportsystem med tunnelbana till Nacka.
* Utveckla Nackas lokala centra och deras omgivningar.

Stockholms lins landsting har tillsammans med Nacka kommun tagit fram en idéstudie for
hur tunnelbana kan férlingas fran Nacka centrum till Orminge centrum. Denna strickning
var ursprungligen med i Sverigeférhandlingen men togs ut ur férhandlingen.

Vidare pekar oversiktsplanen ut Orminge som en medeltit stadsbebyggelse vilket innebér
att alla funktioner for en blandad stad far finnas. Ormingeringens betonghus och
bostadsnira natur lyfts fram som virden att beakta. Befintlig bebyggelsestruktur bor
behallas och fortitning foreslas frimst kring Orminge centrum. Fler férskolor och
utbyggnad av befintliga skolor behovs.

I den regionala utvecklingsplanen f6r Stockholmsregionen (RUFS 2010) dr Orminge
markerat som en regional stadsbygd med utvecklingspotential. Detta innebir att omradet
har hég regional tillginglighet och omfattar strik och omraden som miénniskor kan na med
matarbuss, pa cykel eller till fots inom cirka 1200 meter fran stationer i sparsystemen eller
fran storre bussterminaler. I RUFS 2010 foreslas att huvuddelen av regionens nya bostider
och lokaler bor tillkomma 1 dessa omraden.
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3 Ekonomi, vad kostar det?

Samordningsprojektet kommer att paga under hela utbyggnadstiden i omradet, dvs
atminstone fram till ar 2030. Kostnaderna for projektet bestar av kostnader for interna och
externa resurser samt omradesévergripande utredningar. Kostnaderna har bedémts till cirka
3 miljoner kr per ar f6r de ndrmaste tre aren. Budgeten kommer att uppdateras 16pande
under projektet.

Projektet finansieras via exploateringsbidrag, ersittningar reglerade i avtal med exploatorer
samt markforsiljningsintikter. Kostnaderna f6r samordningsprojektet kommer att férdelas
ut pa berorda stadsbyggnadsprojekt inom omradet utifrin en bestimd férdelningsnyckel
som uppdateras en giang per ar. Kommunen tar sin andel av samordningskostnaden fordelat
pa byggritter.

4 Preliminar tidsplan

Projektet pagar 16pande fram till fardig utbyggnad cirka ar 2030.

Ulf Crichton Nina Aman
Exploateringschef Planchef
Jan Eriksson Terese Karlqvist

Projektchef Orminge Centrum Samordnare plan Orminge centrum
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Kommunstyrelsen

Projektavslut for stadsbyggnadsprojekt 9387 Orminge
Centrum

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen godkinner slutrapporten for projekt 9387 Detaljplaneprogram for
Orminge centrum. Informationen i drendet limnas f6r kinnedom till Milj6- och
stadsbyggnadsnimnden och Natur- och trafiknimnden.

Utgifterna for projektet 6verfors till de stadsbyggnadsprojekt som dr kopplade till
samordningsprojektet f6r Orminge centrum (9438), enligt den fordelningsnyckel som
redovisas i slutrapporten.

Investering f6r tillkommen infartsparkeringsanlidgening far direktavskrivas i
kommunstyrelsens bokslut f6r innevarande ar.

Sammanfattning

Ett planprogram for Orminge centrum har tagits fram. Projektet for Planprogram Orminge
centrum 4r nu klart att avslutas. Planprogrammet féreslar 1100-1300 bostidder nya lokaler
for handel och andra verksamheter, en busslosning, nya infartsparkering och plats for kultur
och rekreation

Arendet

Kommunstyrelsen beslutade i mars 2005 om framtagandet av ett detaljplaneprogram fér
Orminge centrum. Ett planprogram gick ut pa samrad mellan december 2008 till mars 2009,
men dterremitterades av miljo- och stadsbyggnadsnimnden i maj 2010. Anledningen var att
trafiksituationen med ny bussterminal och forbittrad infartsparkering behovde belysas
bittre. 2011 presenterades en fordjupad studie med en 16sning f6r bussterminalen,
infartsparkering och trafikféring med mera.

Ett detaljplaneprogram f6r Orminge centrum antogs hésten 2015 med mal om ett levande,
tryget och attraktivt stadsdelscentrum f6r boende, besékare och féretag och som utvecklar
Orminges karaktir och identitet.
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Projektet har pagatt under en ling period och har dirmed priglats av férindringar och nya
forutsittningar sisom exempelvis nya politiska direktiv. Darutover férindrades kommunens
organisation och tillsatta resurser over tid, vilket bland annat medforde stilltider dar
projektet inte drevs aktivt. Dessa beskrivs nirmare i slutrapporten.

En forindring som skett i organisationen sedan projektets start ar inférandet av
projektprocesser, styrgrupper och en strategisk enhet. Dessa forindringar kan bittre bidra
till en mer kontinuerlig dialog, tydligare projektstyrning samt kommunalt helhetsgrepp.

Framtagande av planprogrammet har medfért en ekonomisk kostnad som férvintas
balanseras upp av intakter frain kommande stadsbyggnadsprojekt.

Projektet

Stadsbyggnadsprojekt 9387 Planprogram Orminge centrum 4r nu klart att avslutas. En
slutrapport har upprittats, se bilaga 1.

Aktiveringar och avskrivningar

En tillgang har tillskapats i anlaggningsregistret pa en infartsparkering omfattande 5 000
kvadratmeter.

Nettoinvesteringar om 1,6 miljoner kr for anldggandet av infartsparkeringen far
direktavskrivas i kommunstyrelsens bokslut fér innevarande ar. Ovriga utgifter férdelas ut
pé de stadsbyggnadsprojekt som syftar till att genomfora planprogrammet, enligt den
fordelningsnyckel som redovisas 1 slutrapporten.

Ovriga detaljer framgar av slutrapporten.

Bilagor

Slutrapporten for planprogrammet Orminge centrum 9387.

UIf Crichton Nina Aman
Exploateringschef Planchef
Jan Eriksson Terese Karlqvist

Projektchef Orminge Centrum Samordnare plan Orminge centrum
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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2016/332-251

Projekt nr. 9237

Kommunstyrelsen

Overlatelse av ramavtal med Elverkshuset AB gillande
exploatering av fastigheterna Sicklaon 134:26, m fl.

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen beslutar att kommunen godkinner 6verlitelse av rubricerat ramavtal till
Fastighets AB Elverkshuset.

Sammanfattning

Kommunen och Elverkshuset AB (séljaren) ingick 1 maj 2016 ett ramavtal avseende
exploatering av fastigheten Sickladn 134:26 (se bifogat képekontrakt). Elverkshuset AB har
nu Overlatit fastigheten till ett heldgt dotterbolag, Fastighets AB Elverkshuset (kbparen)
infor att fastigheten genom en bolagstransaktion ska siljas till tredje part. Képekontraktet
forpliktigar kbparen att 6verta siljarens rattigheter, skyldigheter och dtaganden i ram- och
detaljplaneavtal. Gillande ramavtal kriver kommunstyrelsens skriftliga godkidnnande for att
kunna Overldtas pa annan. Képaren bedoms ha samma méjlighet att uppfylla sin del av
ramavtalet som saljaren.

Arendet

Kommunen och Elverkshuset AB (séljaren) ingick i maj 2016 ett ramavtal avseende
exploatering av fastigheten 134:26 (se bifogat képekontrakt). Elverkshuset AB har nu
overlatit fastigheten till ett heldgt dotterbolag, Fastighets AB Elverkshuset (koparen) infér
att fastigheten genom en bolagstransaktion ska siljas till tredje part. Képekontraktet
torpliktigar kbparen att 6verta siljarens rittigheter, skyldigheter och dtaganden i ram- och
detaljplaneavtal. Gillande ramavtal kriver kommunstyrelsens skriftliga godkidnnande for att
kunna Overldtas pa annan. Képaren bedoms ha samma méjlighet att uppfylla sin del av

ramavtalet som séljaren.
Ramavtalet som foreslas 6verlatas innehaller utéver sedvanliga avtalsvillkor i huvudsak:

att Kommunen férvirvar blivande allmin platsmark enligt gillande praxis.
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exploatren och Nacka kommun samordnar sina kommande exploateringar
inom det Ostra kvarteret

exploatdren erligger ett exploateringsbidrag om 1300 kr per ljus BTA f6r
allmanna anlaggningar, under forutsittningar att viss exploateringsgrad
uppnas.

Kommun bekostar samtliga fastighetsrattsliga atgarder rorande allmin plats
mark

exploatoren medfinansierar till tunnelbaneutbyggnaden

Kommunen ska projektera och utfora alla allminna anldggningarna.
Exploatoren erlagger taxa for vatten och avlopp

Parterna dr 6verens om att markbyte kan ske inom det Gstra kvarteret till
lika delar, samt att exploatoren limnar sitt medgivande till kommande

markanvisning.

Ekonomiska konsekvenser

Overlitelsen av avtalet medfor inga ekonomiska konsekvenser f6r kommunen.

Exploateringsenheten

Ulf Crichton Therese Rosberg
Exploateringschef Projektledare/Exploateringsingenjor

Bilagor:

1.

2.
3.
4.

Ramavtal

Kopekontrakt

Kopebrev

Registreringsbevis Fastighets AB Elverkshuset

2(2)
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2016-10-11

TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2016/811

Kommunstyrelsen

Ramar och forutsattningar for att inleda
ramavtalsupphandling av fastighetsdrift 2017

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen beslutar om att inleda upphandling av fastighetsdrift 2017 1 enlighet med
lokalenhetens tjansteskrivelse.

Sammanfattning

Entreprenaden fastighetsdrift 2017, utférandeentreprenad enligt Avtal for
fastighetsforvaltning (AFF) foreslds omfatta tillsyn och skotsel av byggnader inklusive
installationer samt viss administrativ férvaltning f6r Nacka kommuns fastigheter. Om
entreprendren i samband med utférande av tillsyn och skétsel uppticker brister som
riskerar att leda till personskada eller skada pa egendom dr forslaget att det ska aligga
entreprendren att utfora akut arbete for att undanréja risken for skada. Underhall av
fastigheterna ligger utanfor féreslagen upphandling. Virdet under avtalsperioden inklusive
optioner uppskattas till 24 mkr.

Arendet

Det gillande avtalet for fastighetsdrift gar ut 2017-02-28. En ny upphandling behover
genomféras for att tillgodose kommunens behov av driftentreprenad for tillsyn och skotsel
av kommunigda byggnader inklusive installationer. Upphandlingen féreslas utformas som
en utférandeentreprenad enligt AFF (avtal for fastighetsforvaltning). Detta forfarande
innebar att kontraktsforemalet blir mer avgrinsat i omfattning och att dtagandena 1
fastigheterna ska utféras enligt forutbestimda intervaller. Driftentreprendren ska avropa
Nacka kommunsramavtalsleverantorer for att utfora arbeten pa och i fastigheterna. Detta
giller exempelvis golvligening, elarbeten, glasarbeten, rorarbeten, takarbeten,
ventilationsarbeten, byggarbeten och andra fastighetsrelaterade arbeten. Endast da
entreprenéren uppticker brister i samband med utférande av tillsyn och skotsel, som
riskerar att leda till personskada eller skada pa egendom, aligger det entreprendren att utféra
akut arbete pa plats f6r att undanrdja risken f6r skada. De akuta arbetena kommer att vara
strikt begransat i kontraktet och de kommer att géras mot en forutbestimd timersattning.

Foljande utvirderingsmetod foreslds. Utvirdering sker av de anbudsgivare som klarat
kvalificeringsfasen genom att angivet anbudspris vigs mot tre(3) likvirdiga referensuppdrag,.
Dessa referensprojekt bedéms var och en for sig. Utvirderingsmetoden bygger pa monetir
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utvirdering med prissatt kvalitet. Anbudspriset blir ett jimférelsetal efter bedomning enligt
nedan. Ligst jaimforelsetal 4r anbudsvinnare.

Paslag i %
50% paslag anbudspriset
25% paslag anbudspriset

Bed6mning
Godkint 1 forhallande till kontraktsforemalet

Bra i forhallande till kontraktsforemalet

Utmirkt 1 férhallande till kontraktsféremalet Inget paslag anbudspriset

Roller och ansvar

Namn Befattning Roll

Jenny Asmundsson Fastighetsdirektor Sponsor

Erik Lundin Enhetschef Resultatansvarig

Peter Holm Energi och Projektledare
miljésamordnare

Kenneth Lindrooth Entreprenadupphandlare Upphandlingsansvarig

Marknadsanalys och inkopsstrategi

Det finns ett antal storre foretag pa marknaden exempelvis Bravida, Dalkia, ISS, med flera.
Det finns dven ett stort antal mindre och medelstora féretag inom branschen, dven lokala.
Det ar aven vanligt att fastighetsdrift gors i egen regi.

H2M har det nu gillande driftavtalet till och med 2017-01-31. Avtalet med H2M har blivit
betydligt mer omfattande dn vad det fran borjan avsigs och dirfér behéver det nya avtalet

ha mycket tydligare avgriansningar, vilket ocksa férfragningsunderlaget och

avtalsdokumenten som kommer att annonseras i denna upphandling har.

Inkopsstrategi:
Upphandlingsforfarande:

Upphandla enligt AFF

Oppet forfarande enligt LOU med annons pa e-avrop och
TED (Tenders Electronic Daily, EU’s annonseringsverktyg).

Tidsplan

Nyckeldatum.

Process Delprocess Tidsperiod Klart

Behovsanalys januari- juni 2016 2016-06-10

Marknadsanalys maj- augusti 2016 2016-08-15

Upphandling Dokument juni- september 2016 2016-10-05
Annons e-avrop, TED 40 dagars annonsering 2016-11-30
Sista anbudsdag 2017-01-09
Anbudsoppning 2017-01-10
Utvirdering 4 dagars utvirdering 2017-01-13
Tilldelning 2017-01-13
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Kontraktstilldelning avtalsspérr 10 dagar 2017-01-24
Leveransprocess Kontraktstecknande 2017-01-24
Uppstartsméten Januari- februari 2017 2017-02-28
Uppfoljningsprocess Kontraktsmoten ska hallas 1 gang per ar. Mote 1. 2017-06-15
Driftmoten halls fyra ganger per ar. Driftmoéte 1. 2017-03-31

Driftméte 2. 2017-06-31
Driftméte 3. 2017-09-31
Driftméte 4. 2017-12-31

Sarskilda hansynstaganden
e Miljokrav pa fordon enligt miljoklass euro 5.
e CRS krav pi praktikplatser finns med 1 forfragningsunderlaget.

Sirskild kompetens som behover sikras internt ar forvaltning av fastigheterna samt rutiner
och personalresurser for felanmailan. Det kommer dven beh6vas jour under icke kontorstid.

Ekonomiska konsekvenser

Avtalslingd: 24 manader med méjlighet till f6rlingning upp till 36 manader. Estimerad
storlek pa affiren: 4,8 miljoner per ar. 24 miljoner under hela avtalsperioden inklusive
torlingning.

Projektet budgeteras kosta 500 000 kr 1 form av konsulter, upphandlingskostnader och
analyser.

Konsekvenser for barn

Att tillsyn och skoétsel utfors planerat minskar risken for plotsliga avbrott i barnens
verksamhet pa grund av eventuella fastighetshaverier.

Ovrigt

Drift och skétsel av kommunigda fastigheter dr en mycket viktig strategisk upphandling.
Det sikerstiller att fastigheterna behaller sitt ekonomiska virde och att fastigheterna ar
sikra att vistas i samt att miljon bade invindigt och utvindigt héller sa god standard som
mojligt utifrain de ekonomiska resurserna.

Erik Lundin Kenneth Lindrooth
Enhetschef Entreprenad upphandlare
Lokalenheten Inkopsenheten
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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2016/885

Kommunstyrelsen

Ramar och forutsattningar for att inleda upphandling av
elarbeten, ventilationsarbeten och byggservice

Beslut

Kommunstyrelsen beslutar att inleda upphandling av ramavtal for elarbeten,
ventilationsarbeten och byggservice i tre separata upphandlingar, i enlighet med
lokalenhetens tjansteskrivelse.

Sammanfattning

Ramavtal for elarbeten, ventilationsarbeten och byggservice beh6vs f6r att sikerstilla
kommunens behov av dessa arbeten under en flerarsperiod. Avtalsstart 2017-03-01,
avtalsperiod 2 ar med méjlighet till f6rlangning 141 ar. Det totala virdet inklusive optioner
uppskattas till 40 mkr.

Arendet

Lokalenheten och Inkopsenheten har identifierat nigra omraden som saknar ramavtal.

Dessa omraden ir féljande:

Omrade 1. Elarbeten som omfattar akut felavhjilpande-, felavhjilpande- och planerat
underhill, nyinstallationer, ombyggnationer, felsokning och utarbetande av
belysningslosningar.

Omrade 3. Ventilationsarbeten som omfattar akut felavhjilpande-, felavhjilpande- och
planerat underhall, nyinstallationer, ombyggnationer, fels6kning,
energioptimering, injusteringsarbeten samt luftflédesmitning.

Omrade 4. Byggservice som omfattar akut felavhjilpande-, felavhjilpande- och planerat
underhill, bygenads-, anliggnings- och betongarbeten/mindre nyanliggningar
och ombyggnationer som uppgar till maximalt 2 miljoner per objekt

Forfragningsunderlaget i upphandlingarna for dessa ramavtal gors som totalentreprenad.
Bestillningar ska goras genom skriftliga enskilda avrop.

Upphandlingarna foreslas genomforas med oppet forfarande enligt LOU.

Utvirdering sker f6r de anbudsgivare som klarat kvalificeringsfasen genom att angivet
anbudspris vigs mot tre(3) likvirdiga referensuppdrag. Dessa referensuppdrag bedéms var
och en for sig.

Utvirderingsmetoden bygger pa monetir utvardering med prissatt kvalitet. Anbudspriset
blir ett jaimforelsetal efter bedomning enligt nedan. Ligst jimforelsetal dr anbudsvinnare.
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Paslag i %
50% paslag anbudspriset
25% paslag anbudspriset

Bed6mning
Godkint 1 forhallande till kontraktsforemalet

Bra i forhillande till kontraktsforemalet

Utmirkt 1 férhallande till kontraktsféremalet Inget paslag anbudspriset

Roller och ansvar

Namn Befattning Roll

Jenny Asmundsson Fastighetsdirektor Sponsor

Erik Lundin Enhetschef Resultatansvarig
Javier Vicente Forvaltare Projektledare
Kenneth Lindrooth Entreprenadupphandlare Upphandlingsansvarig

Marknadsanalys och inkopsstrategi

Marknadsanalys:

Marknaden ir stor inom omradena elarbeten, ventilationsarbeten och byggservice. Det finns
nagra storre leverantérer inom dessa omraden. Det finns dven manga sméa och medelstora
foretag och dven manga mikroféretag med en eller ett fatal anstillda.

Inkopsstrategi:

Rangordnade ramavtal med 3 leverantérer inom respektive ramavtalsomrade.

Tre separata upphandlingar genomfors for att tillgodose kommunens behov av ramavtal f6r
elarbeten, ventilationsarbeten och byggservice.

Upphandlingsférfarande:

Oppet forfarande enligt LOU med annons pa e-avrop och TED (Tenders Electronic Daily)

Tidsplan

Nyckeldatum.

Process Delprocess Tidsperiod Klart

Behovsanalys maj- augusti 2016 2016-08-15

Marknadsanalys september- oktober 2016 2016-10-10

Upphandling Dokument augusti- oktober 2016 2016-10-11
Annons e-avrop, TED 40 dagars annonsering 2016-11-30
Sista anbudsdag 2017-01-09
Anbudséppning 2017-01-10
Utvirdering 4 dagars utvardering 2017-01-13
Tilldelning 2017-01-13
Kontraktstilldelning avtalssparr 10 dagar 2017-01-24

Leveransprocess Kontraktstecknande 2016-01-24
Uppstartsmoten januari- februari 2017 2017-02-28

Uppféljningsprocess Uppfoljningsmoten ska hallas 2 ganger per ar. Mote 1. 2017-09-31

Moéte 2.

2018-03-31
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Sarskilda hansynstaganden

e Miljokrav pa fordon enligt miljoklass euro 5.
e CRS krav pi praktikplatser finns med 1 forfragningsunderlaget.

Affarsvarden och budget for projektet

Uppskattat sammanlagt virde for avtalen under hela avtalsperioden pa 2 ar inklusive
torlingning 1+1 ar for dessa ramavtal dr 40 mkr.

Uppskattad storlek pa affirerna inom respektive ramavtalsomrade:
1. Elarbeten 2 mkr per dr. 8 mkr under hela avtalsperioden inklusive férlingning.
2. Ventilationsarbeten 2 mkr per ar, 8 mkr under hela avtalsperioden inklusive
torlingning.
3. Byggservice 6 mkr per ar, 24 mkr under hela avtalsperioden inklusive forlangning

Projektet beraknas kosta 450 000 kr i form av konsulter, upphandlingskostnader och
analyser.

Konsekvenser for barn

For barnen i kommunen 4r alla dessa ramavtal bra da det snabbar pa och kvalitetssikrar
atgirder som behdver goras inom el, ventilation och byggservice 1 kommunens lokaler och i
kommunens utemiljéer som kommunen har ansvar for.

Ovrigt

Dessa ramavtal ticker upp omraden dir det idag saknas avtal och sikerstiller att vi képer
varor och tjanster hos kommunens ramavtalsleverantorer.

Ramavtalen giller alla kommunens verksamheter och kompletterar dven avtalet
fastighetsdrift 2017, utférandeentreprenad enligt AFF f6r drift och skétsel av kommunigda

tastigheter.
Erik Lundin Kenneth Lindrooth
Enhetschef Entreprenadupphandlare

Lokalenheten Inkopsenheten
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