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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2015/829-251

Kommunstyrelsen

Genomforandebeslut for stadsbyggnadsprojekt

Knutpunkten, Orminge
Bestut om budget for genomforandet

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar att kommunstyrelsen beslutar féljande.

1. Kommunstyrelsen foreslair kommunfullmiktige besluta att bevilja budget f6r
stadsbyggnadsprojekt Knutpunkten, 99943700 med -16,6 miljoner kronor netto.
Detta fordelat pa 0 miljoner kronor 1 investeringsinkomster och 16,6 miljoner
kronor i investeringsutgifter.

2. Kommunstyrelsen noterar att, inklusive ovriga kalkylposter sd som markintikter och
avgildsunderlag fran tomtritter som genereras av stadsbyggnadsprojekt
Knutpunkten, 99943700, men ej budgeteras i stadsbyggnadsprojekt, bedéms
resultatet enligt nuvarande kalkyl att generera ett positivt netto om 103,7 miljoner
kronor f6r detta projekt. Detta fordelat pa cirka 140 miljoner kronor i intdkter, samt
1 36,3 miljoner kronor 1 kostnader.

Sammanfattning

Budget f6r genomférandeskedet foreslas tilldelas stadsbyggnadsprojekt Knutpunkten,
99943700, med -16,6 miljoner kronor netto. Detta férdelat pa 0 miljoner kronor i
investeringsinkomster och 16,6 miljoner kronor i investeringsutgifter.

De storsta utgiftsposterna i budgeten ar férberedande arbeten av kommunal mark infér
forsaljning/upplételse pa 8,1 miljoner kronor, samt markférvirv frin Stockholm Exergi pa
0,4 miljoner kronor. Budget s6ks f6r kvarvarande projektarbete fran antagen detaljplan till
och med projektavslut.
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Projektet 1 sin helhet, inklusive i projektet ej budgeterade poster som markférsiljning och
tomtrattsupplatelse, bedéms enligt nuvarande kalkyl generera ett positivt netto till
kommunen om 103,7 miljoner kronor. Delar av det positiva nettot ska ticka utgifter f6r
utbyggnad av allminna anliggningar inom planprogrammet f6r Orminge centrum som
utfors av stadsbyggnadsprojekt Samordning Orminge C.

Arendet

Stadsbyggnadsprojekt Knutpunkten dr en del av genomférandet av planprogram Orminge
centrum. Stadsbyggnadsprojektet soker tilldelning av budget som avser arbete med
projektet under genomférandeskedet till projektavslut. Forslag till budget omfattar 16,6
miljoner kronor 1 utgifter, se tabell 1 nedan.

Storsta posten 1 den ut6kade budgeten dr pa 8,1 miljoner kronor och avser férberedande
arbeten av kommunal mark infor forsiljning/upplitelse i enlighet med beslutad detaljplan
och markgenomférandeavtal. De markférberedande arbetena avser ledningsflytt samt
rivning av byggnad vid kvarter Parkeringshuset samt marksanering av kvarter
Parkeringshuset och kvarter Utovigen (se kvartersnamn i bild 2 nedan). Dessa utgifter ses i
tabell 3 nedan. Vidare ir beslutad 6verenskommelse om fastighetsreglering gillande

markférvary fran Stockholm Exergi pa 6,4 miljoner kronor en stor utgiftspost.

/

Bild 1. Kartan visar projektomradets avgrinsning. Den lilla kartan visar var i Nacka kommun omridet

ligger.
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Tidigare och kommande beslut i stadsbyggnadsprojektet

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott antog den 25 oktober 2016, § 178,
startpromemoria f6r stadsbyggnadsprojektet Knutpunkten. Projektets 6vergripande syfte ér
att mojligedra nya bostider, verksamheter och en levande stadsmiljé som skapar
forutsittningar for ett attraktivt centrum dar fler resor sker med kollektivtrafik, cykel eller
till fots.

Den 24 april 2017, § 102, beslutade kommunfullmiktige om att tilldela en budget for
projektet. Budgeten omfattade cirka 14,2 miljoner kronor i utgifter och avsag projektets
arbete fram till antagande av detaljplan.

I samband med projektets forsta beslutade budget 6vertog ocksa projektet kostnader och
tillh6rande budget pa cirka 5,5 miljoner kronor. Det 6verférdes fran det numera stingda
projektet som avsag arbetet med att ta fram ett planprogram f6r Orminge centrum.

Vidare beslutade kommunstyrelsen att inga markansvisningsavtal avseende del av
fastigheten Orminge 60:1 den 8 maj 2017, § 151. Markanvisningen avsag kvarter
Parkeringshuset, se bild 2 nedan.

Detaljplan f6r Knutpunkten, som mojliggor for cirka 450 nya bostider och cirka 6 000
kvadratmeter centrumverksamhet, antogs av kommunfullmaktige den 24 maj 2021, § 305.
Parallellt med antagandet beslutade kommunfullmaktige att inga exploateringsavtal,
markgenomforandeavtal och 6verenskommelse om fastighetsreglering, § 302-304. Besluten
overklagades inte och har dirfér vunnit laga kraft. Ingen budget soktes i samband med att
detaljplanen antogs eftersom ingen utbyggnad av allmin plats ingar i projektet.

Exploateringsavtalet avser genomforandet av kvarter Hantverkshuset, se bild 2 nedan, som
till stérsta delen 4r 1 privat 4go genom Ormingeplan 2-4 KB. Till exploateringsavtalet ingick
ett markoverlatelseavtal diar Nacka kommun 6verlater sin del av kvarteret till Ormingeplan
2-4 KB. I exploateringsavtalet forbinder sig Ormingeplan 2-4 KB att erligga en
exploateringsersittning om preliminért 35 726 350 kronor. Exploateringsersattningen blir
en intikt 1 stadsbyggnadsprojekt Samordning Orminge C som ansvarar for utbyggnad av
allmin plats inom Orminge centrum. Stadsbyggnadsprojekt Samordning Orminge C
finansieras av exploateringsersittning fran de privata fastighetsigare som utvecklar sina
fastigheter 1 niromradet samt av intakter fran nar kommunen séljer eller upplater mark.

Markgenomforandeavtalet avser genomférandet av kvarter Parkeringshuset och till avtalet
ingick forslag pa tomtrittsavtal for kvarteret enligt vilket Nacka kommun upplater mark till
Orminge Entré AB.

Overenskommelsen om fastighetsreglering, dir mark éverfors fran Stockholm Exergis
fastighet till Nacka kommun, ingicks med syfte att fa till en mer rationell exploatering inom
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kvarter. Omradet ar en del av det kvarter dar kommunen planerar att upplata mark med
tomtratt.

Bild 2. Overgripande situationsplan for projektomridet, nya byggnader i mirkgratt.

Projektet planerar att markanvisa det andra kommunalidgda kvarteret, pa bild 2 ovan
benimnt kv. Utévigen, under hosten 2022. Projektavslut planeras till 2027.

Tilldelning av budget

Kommunens budgetprocess for stadsbyggnadsprojekt innebir att kommunfullmaktige
beslutar om en trearig budgetram ur vilken kommunstyrelsen far delegation att l6pande
fatta beslut om avrop for enskilda stadsbyggnadsprojekt.

Kommunfullmiktige beslutade 1 Mal & Budget 2022-2024 att bevilja budgetram fér
stadsbyggnadsprojekt inom Nacka med -1 039 miljoner kronor netto for ar 2022-2024.
Detta fordelat pa 571 miljoner kronor i investeringsinkomster och 1 610 miljoner kronor
investeringsutgifter.

Tillkommande medel, miljoner kronor, tabell 1
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Tidigare beslutad projektbudget Forslag nytt beslut Ny projektbudget

Projekt Inkomster Utgifter Netto Inkomster Utgifter Netto Inkomster Utgifter Netto
Knutpunkten 8,0 -19,7 -11,7 0,0 -16,6 -16,6 8,0 -36,3 -28,3

Medel per ar, miljoner kronor, tabell 2

Besluts-
Budget

Arsbudget instans  Datum

Projektbudget
beviliad tom 2020 80 -183 -10,3 -4 -4 0,0 0,0 0,0 80 -197 -11,7 KF 2017-04-24
Utredningsbeslut 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 KS
Inriktningsbeslut 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 KS
aktuellt
Genomférandebeslut 0,0 -11,4 -11,4 2,1 -2,1 -2,0 -2,0 -1 -1, 00 -l66 -166 KF drende
Total 8,0 -183 -103 0,0 -12,8 -128 0,0 -2, -2 0,0 -2,0 -20 0,0 -I,I -I,1 8,0 -363 -28,3

Drifisposter for projektet, miljoner kronor, tabell 3
Knutpunkten 2022 2023 2024 2025=> Totalt

Detaljplanekostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Ledningsarbeten -4,8 0,0 0,0 0,0 -4,8
Provisorier 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Sanering 0,0 -1,5 -1,5 0,0 -3,0
Rivning -0,3 0,0 0,0 0,0 -0,3
Restvirde 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Opvr driftskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Detaljplaneintikter 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Vidarefakturering ledningsarbeten 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Exploateringsersattning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Gatukostnadsersattning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Ovr driftsintikter 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Tidplan
Aktivitet Datum Beslutsinstans
Byggstart Kvartal 3, 2022
Markanvisning Kvartal 3-4, 2022 | Kommunstyrelsen
Firdigstallt (hela projektet | 2027
klart fOr inflytt)
Slutredovisning 2027 Kommunstyrelsen

Ekonomiska konsekvenser
Stadsbyggnadsprojektet omfattar framtagande av detaljplan samt f6rsiljning och upplatande
av kommunal mark. Projektets storsta kostnader dr kopplade till framtagande av detaljplan,
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projektets del av planprogramskostnader, forvarv av mark av Stockholm Exergi samt
arbeten med att férbereda kommunal mark infor férsaljning och tomtrittsupplatelse.
Inklusive de 16,6 miljoner kronor som soks 1 detta drende beriknas de totala kostnaderna
tor hela projektet till cirka 36,3 miljoner kronor.

Stadsbyggnadsprojekt genererar intikter till kommunen genom férséljning av kommunal
mark motsvarande cirka 100 miljoner kronor samt nuvirdesberiknade tomtrattsavgilder
motsvarande cirka 33 miljoner kronor. Projektet har ocksa intikter fran planavgifter pa
cirka 5,6 miljoner kronor. Utover det far stadsbyggnadsprojekt Samordning Orminge C en
prelimindr intdkt om 35 726 350 kronor via tidigare nimnt exploateringsavtal med
Ormingeplan 2-4 KB.

Projektet i sin helhet, inklusive i1 projektet ej budgeterade poster som markforsiljning och
tomtrattsupplatelse, bedéms enligt nuvarande kalkyl generera ett positivt netto till
kommunen om 103,7 miljoner kronor.

Projektet ligger inom detaljplaneprogramomradet f6r Orminge Centrum.

For att uppna kostnadsetfektivitet och tidsvinster gillande utbyggnad av allminna
anldggningar for ingdende stadsbyggnadsprojekt i Orminge centrum fattade kommunen den
25 oktober 2016, genom antagande av start-promemoria for samordningsprojekt Orminge
C 9438, beslut om att utbyggnaden ska ske samordnat inom hela
detaljplaneprogramsomradet. I ett beslut fran kommunstyrelsen den 2 september 2019, §
254, da kommunstyrelsen beslutade om exploateringsersittning inom
detaljplaneprogramsomradet Orminge Centrum bedomdes den totala utbyggnadskostnaden
for allminna anlidggningar inom omradet till cirka 295 miljoner kronor 1 november 2018
prisniva. Kommunstyrelsen beslutade att hilften av utbyggnadskostnaden skulle finansieras
genom exploateringsersittning fran berérda markigare och exploatérer vilket, enligt
davarande byggrittsprognos, framstilldes till ett belopp om 1700 kr per BTA.

Resterande del av utbyggnadskostnaderna f6r samordningsprojekt Orminge Centrum ska
enligt beslutet tickas av intikter frain markférsiljningar med tillhérande exploateringar inom
Orminge.

Delar av det positiva nettot ska ticka utgifter for utbyggnad av allminna anldggningar inom
planprogrammet f6r Orminge centrum som utfors inom stadsbyggnadsprojekt Samordning
Orminge C.

Risker vid utebliven investering eller forsenad investering

Om stadsbyggnadsprojektet inte beviljas forslag till utokad budget kan projektet inte
fullfélja inganget markgenomférandeavtal och 6verenskommelse om fastighetsreglering
samt till vissa delar inte genomfora detaljplanen. Det innebar 1 detta skede att tva av
detaljplanens tre kvarter inte kan exploateras samt att kommunen inte far in planerade
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intdkter. Vidare riskerar kommunen att hamna i tvist gallande inganget
markgenomforandeavtal samt 6verenskommelse om fastighetsreglering. Det riskerar dven
att kommunen inte far tickning for kostnader for utbygenad av allmidnna anliggningar inom
planprogrammet Orminge centrum som utférs av stadsbyggnadsprojekt Samordning
Orminge C.

Alternativ till tilldelning av budget
Stadsbyggnadsprojektet ser inga andra alternativ dn att tilldelas forslag till utokad budget.

Paverkan pa annan namnd
Stadsbyggnadsprojektet ger inte upphov till nagra kapital- eller driftkostnader f6r natur- och
trafiknamnden. Nedanstiende tabell ar dirfor ej aktuell.

Tillkommande darlig kapital- och driftkostnad, miljoner kronor, tabell 4

Tillkommande Total Tillkommande arlig Total Aktiveringsdatum

Projektnamn kapitalkostnad ar 1 kapitalkostnad ar 1 driftkostnad arlig driftkostnad (RRAAMM)
0,0 0,0 0,0 0,0

Konsekvenser for barn

Stadsbyggnadsprojektet bidrar till fler bostader, 6kad rumslighet och 6kade floden av
minniskor som r6r sig i omradet. Detta leder férhoppningsvis till 6kad upplevd trygghet,
aven bland barn.

Nina Morling Martin Orblom
Enhetschef Projektchef
Exploateringsenheten Exploateringsenheten
Johan Buhre

Projektledare
Exploateringsenheten
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