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Genomforandebeslut for stadsbyggnadsprojekt

Pylonen, Del av Orminge 60:1, Boo
Utbyganadspromemoria, markgenomforandeavtal samt beslut om budget for genomforandet

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar att kommunstyrelsen beslutar
toljande.

1. Kommunstyrelsen féreslar att kommunfullmiktige beslutar att inga foreslaget
markgenomforandeavtal med Orminge 60 AB f6r del av fastigheten Orminge 60:1
inom stadsbyggnadsprojekt Pylonen, enligt bilaga 2 till tjansteskrivelsen daterad den 7
oktober 2025.

2. Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmiktige beviljar budget for
stadsbyggnadsprojekt Pylonen med -6,7 miljoner kronor netto for ar 2028 och
framat. Detta férdelat pa 0 miljoner kronor i inkomster och -6,7 miljoner kronor i
utgifter.

Under férutsittning att kommunfullmiktige beslutar enligt ovanstaende beslutar
kommunstyrelsen féljande for egen del.

3. Kommunstyrelsen faststiller utbyggnadspromemorian for stadsbyggnadsprojekt
Pylonen enligt bilaga 3 till detta drende och ger exploateringsenheten i uppdrag att
fortsitta genomfoérandet.

4. Kommunstyrelsen beviljar budget f6r stadsbyggnadsprojekt Pylonen med -5,3
miljoner kronor netto ar 2025-2027. Detta fordelat pa -4,0 miljoner kronor i
inkomster och -1,3 miljoner kronor i utgifter.

5. Kommunstyrelsen noterar att stadsbyggnadsprojekt Pylonen inklusive Gvriga
kalkylposter som genereras av, men ej budgeteras i stadsbyggnadsprojekt, resulterar i
ett positivt netto om cirka 105,8 miljoner kronor. Detta férdelat pa 123,2 miljoner
kronor i inkomster, samt 1 -17,4 miljoner kronor 1 utgifter.
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Sammanfattning av arendet

Arendet ror genomférandebeslut for stadsbyggnadsprojekt Pylonen, beliget i Orminge,
och innefattar en utbyggnadspromemoria, markgenomforandeavtal samt beslut om
budget. Beslutet ar nédvindigt f6r genomférande av den detaljplan som
kommunfullmiktige, parallellt med detta drende, foreslds fatta beslut om att anta.

Projektet syftar till att skapa forutsattningar for cirka 200 bostider samt bidra till
finansieringen av markférliggningen av en hégspianningsledning som tidigare genomforts
thop med Vattenfall och Boo Energi.

Kommunen dr markigare till projektomradet, del av fastigheten Orminge 60:1.
Markgenomférandeavtal som reglerar markomradets utveckling, bebyggelsens
utformning samt ansvar- och kostnadsférdelning ingas med Orminge 60 AB.

I samband med detaljplanens genomférande avser exploatoren bygga lokalgata, fem
punkthus f6r bostider samt en parkeringsyta inom kvartersmark. Inom allmin platsmark
ska kommunen anligga en ny gang- och cykelbana om cirka 45 meter, ihop med

justeringar av befintlig infart fran Skarpovagen.

Projektet Pylonen tilldelas budget om -12,0 miljoner kronor netto férdelat pa -4,0
miljoner kronor i minskade inkomster och -8,0 miljoner kronor i 6kade utgifter.
Budgetbeslutet avser medel for projektering och utbyggnad av allmanna anliggningar
samt kostnad for projektledning och styrning av stadsbyggnadsprojektet fram till
projektavslut samt forsiljning av kommunal mark. Projektet innehar budget f6r
markforsiljningsinkomster sedan tidigare. Projektets genomférande bedoms didrmed
generera ett positivt netto om 105,8 miljoner kronor f6r kommunen.

Arendet

Arendet ror genomférandebeslut fér stadsbyggnadsprojekt Pylonen och innefattar en
utbyggnadspromemoria, markgenomférandeavtal samt beslut om budget f6r
stadsbyggnadsprojektet. Arendet ir nddvindigt for att genomféra den detaljplan som
kommunfullmiktige, parallellt med detta drende, foreslas fatta beslut om att anta.

Utbyggnadspromemorian beskriver utbyggnadens omfattning och hur utbyggnaden ska
genomforas, markgenomférandeavtalet reglerar ansvars- och kostnadsprinciper f6r
genomférandet av detaljplanen och begiran om budget innehaller medel nédvindiga f6r
projektering och utbyggnad av allmidnna anldggningar samt kostnad for projektledning
och styrning av stadsbyggnadsprojektet fram till projektavslut.

Bakgrund
Stadsbyggnadsprojektet Pylonen ir ett av de stadsbyggnadsprojekt som ingar i
genomforandet av det sa kallade kraftledningsstraket i Orminge dir mark som tidigare
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reserverats for luftledningar nu har markanvisats och planeras for bostider. Inkomsterna
fran markforsiljningen ska delfinansiera markforliggningen av kraftledningsstraket.
Investeringsutgiften for nedliggningen av kraftledningsstraket uppgar till cirka 140
miljoner kronor. Sammantaget 6verstiger prognosticerade inkomster fran

stadsbyggnadsprojekten som genomfors inom det tidigare kraftledningsstraket
investeringsutgiften for nedliggningen.

Kommunen dr markigare till projektomradet som utgors av del av fastigheten Orminge
60:1. Fastigheten kommer efter antagande av detaljplan och detta genomférandebeslut
samt fastighetsreglering att Gverlatas enligt bilagda avtal till Orminge 60 AB, nedan kallad
exploatoren, ett projektbolag skapat av Viktor Hansson AB. Inom projekt Pylonen
kommer cirka 200 bostider i form av ligenheter uppforas.

usbengdiPaS

Bild 1: Ridmarkerat omride visar planomradet enligt forslag pa detaljplan. Instickskartan visar omradets
geografiska lge.
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Kommunstyrelsen fattade den 7 maj 2018, {158, beslut om startbesked, och gav milj5-
och stadsbyggnadsnimnden 1 uppdrag att uppratta forslag till detaljplan f6r omradet.

Syftet med stadsbyggnadsprojektet ér att bidra med bebyggelse utmed Skarpévigen som
en Onskvird utveckling 1 strivan mot ett utvidgat men samtidigt mer sammanhallet
Orminge. Stadsbyggnadsprojektets mal ar att skapa byggritter for bostader 1
flerbostadshus i 6-8 vaningar som samspelar med kringliggande bebyggelse.

Viktor Hanson har ingatt ett samarbete med Storsala Projektutveckling AB och Derome
BoPartner AB om genomférandet av projektet. Innan tilltridet av omradet kommer
Storsala och Derome BoPartner att intrida som dgare 1 Orminge 60 AB. Viktor Hanson,
Storsala och Derome BoPartner dr 6verens om att Derome BoPartners
koncernmoderbolag Derome AB, ska stilla ut borgensforbindelse avseende handpenning

enligt 6verlatelseavtalet.

Kommunen planerar nu f6r genomférande av detaljplanen och dirmed behover
projektet ett genomférandebeslut.

Tidigare beslut i stadsbyggnadsprojektet
Se bilagd drendeoversikt, bilaga 1.

Projektmal

Projektets mal enligt start PM ar att skapa byggritter f6r bostider i flerbostadshus i 6-8
vaningar som samspelar med kringliggande bebyggelse. Framtagen detaljplan och bifogat
markgenomforandeavtal skapar bebyggelse for cirka 200 nya bostidder 1 fem punkthus i 6-

8 vaningar.

Markgenomforandeavtal

Kommunen féreslas ingd markgenomforandeavtal med exploatéren.
Markgenomforandeavtalet reglerar markomradets utveckling, bebyggelsens utformning
samt ansvars- och kostnadsfordelning. Upplatelseformen f6r bostiderna inom
projektomradet dr inte reglerad 1 avtalet mellan kommunen och Viktor Hansson. Enligt
nuvarande planering si kommer bostiderna att upplatas med hyresratt.

I markgenomférandeavtalets tillh6rande Gverlatelseavtal regleras képeskilling f6r marken
och nir denna ska erlidggas. Vidare reglerar markgenomforandeavtalet vilken part som
ansvarar for byggnation inom kvartersmark respektive allmin platsmark dir exploatéren
ansvarar for all byggnation inom kvartersmark och kommunen ansvarar f6r utbyggnad av
allmin platsmark. Markgenomférandeavtalet innehaller dven fortydligande avseende
kommunens ansvar om féroreningar skulle upptickas inom omradet. Omradet dr dock
sedan tidigare sanerat efter borttagandet av kraftledningsstolpar och inga tecken pa vidare
téroreningar finns.
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Forslag till markgenomférandeavtal bifogas denna tjansteskrivelse, bilaga 2.

Utbyggnadspromemoria

Projektet ska i samband med detaljplanens genomférande anordna den allminna plats
som kommunen dr huvudman f6r, vilket innefattar ut- och ombyggnad av gang- och
cykelbana om cirka 45 meter och infarten fran Skarpévigen som ska byggas om. Inom
kvartersmark ska fem punkthus med tillh6rande anliggningar uppforas, aven en lokalgata
inom omradet samt en parkeringsyta ska iordningsstillas inom kvartersmark. Orminge 60
AB ir ansvariga for utbyggnaden inom kvartersmark.

Byggstart berdknas ske under andra kvartalet 2027 och utbyggnaden beriknas vara
tardigstilld andra kvartalet 2032. Uppskattad tidplan inkluderar ett ars tid f6r eventuellt
6verklagande av detaljplanen.

Forslag till utbyggnadspromemoria bifogas denna tjansteskrivelse, bilaga 3.

Samordning och paverkan under byggtiden

For att tydliggdra exploatérens forutsittningar och mojliggora ett smidigt och samordnat
genomforande ska projektet efter laga kraftvunnen detaljplan ta fram en gemensam
huvudtidplan dir bade kommunens och exploatorens arbeten ska tidsittas och
samordnas sa att ett effektivt genomférande kan ske.

Tilldelning av budget

Projekt Pylonen foreslas tilldelas budget om -12,0 miljoner kronor netto férdelat pa -4,0
miljoner kronor i minskade inkomster och -8,0 miljoner kronor i 6kade utgifter.
Budgetbeslutet avser medel for projektering och utbyggnad av allmianna anliggningar
samt kostnad for lantmiteriforrittning, projektledning och styrning av
stadsbyggnadsprojektet fram till projektavslut samt forsiljning av kommunal mark.

Tillkommande medel, miljoner kronor, tabell 1

Inkomster ‘ Utgifter Netto

Tidigare sokt och beviljad projektbudget

Medel for detaljplaneskedet 127.2 4 17,8
Sokt budget i detta beslut
Kvarstaende medel for genomforandeskedet fram -4,0 -8,0 -12,0

#l] projeketavsiut

Ny projektbudget 1232

Tidplan

Projektet har infér genomférandebeslut tagit fram en preliminar tidplan. Byggstart for
allmin platsmark berdknas ske 2028 och vara fardigstilld 2030. Detta da atgirderna
genomfors i tva etapper, se utbyggnads-PM. Byggstart inom kvartersmark bedéms kunna
ske 2027, under férutsittning att eventuellt 6verklagande av detaljplanen inte tar mer dn
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ett ar och att lantmiteriforrattning kan genomforas skyndsamt efter laga kraftvunnen
detaljplan. Projektet vintas kunna vara fardigstallt 2032.

Tidplan, tabell 2

Aktivitet Datum Tid
Start PM Q2, 2018
Tillstyrkt detaljplan i MSN | Q4 2022 4 ar efter Start PM
Antagen detaljplan Q4 2025 7 ar efter Start PM
Genomforandebeslut Q4 2025 7 ar efter Start PM
Byggstart Q2 2027 9 ar efter Start PM
Fardigstallt (hela projeketet Q22032 14 ar efter Start PM
klart for inflyttning)
Slutredovisning Q4 2032 14 ar efter Start PM

Tidplanen avviker frin vad som redovisades i Start PM som beslutades gemensamt for
tre av stadsbyggnadsprojekten inom Kraftledningsstraket i maj 2018. Den i Start PM
redovisade tidplanen fér Pylonen angav att markanvisning beriknades ske under 2018
thop med start av detaljplanearbete. Detaljplanen beriknades kunna bli klar under 2021.

Tidplanen for projektet har inte kunnat efterlevas. Planerad markanvisning drog ut pa
tiden och tilldelning av markanvisningen kunde forst ske i bérjan av 2020. Direfter gick
planldgening fort och detaljplanen tillstyrktes i MSN i december 2022 och gick upp for
ett antagande. Vid det tillfallet gick det dock inte att fa genomférandeekonomi i projektet
da omvarldsfaktorer lett till kraftiga kostnadsékningar och visentliga rintehdjningar. Ett
avtal om genomfoérande av projektet kunde dirmed inte ingds med exploatoren. Pa grund
av de extraordinira omstindigheterna i omvirlden pausades arbetet med projektet 1
samrad med exploatoren under ett par ar. Projektet aterupptogs under 2024 och en
fornyad granskning av detaljplanen genomférdes varen 2025.

Enheternas utredning och bedomning

Exploaterings-, plan- och anliggningsenheterna bedémer att genomférandet av
stadsbyggnadsprojektet sammantaget medfor positiva konsekvenser f6r kommunen och
férordar att genomférandebeslut fattas.

Ekonomiska konsekvenser
Projektet 1 sin helhet, inklusive 6vriga i projektet ¢j budgeterade poster bedéms generera
ett positivt netto till kommunen om 105,8 miljoner kronor.
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Ekonomiskt beslutsunderlag och kalkyl

Projektet har tagit fram ett ekonomiskt beslutsunderlag f6r att bedoma projektets
ekonomiska l6nsamhet. Ekonomiskt beslutsunderlag bifogas denna tjansteskrivelse,
bilaga 4. Kalkylar f6r underlaget ar 2025.

Ekonomiska osdakerheter

Risken dr lag for att oférutsedda markfororeningar skulle finnas inom omradet. Om
tororeningar skulle upptickas skulle det dock medféra ekonomiska konsekvenser.
Omriédet dr sedan tidigare sanerat efter borttagandet av kraftledningsstolpar och inga
tecken pa ytterligare féroreningar finns. Projektet har arbetat med att minimera risker
och total ekonomisk risk i projektet budgeteras nu till cirka 1,5 miljoner kronor. Beloppet
tar inte hojd £6r oférutsedda markféroreningar da risken bedéms som sa pass lag.

Ekonomiska risker

Det finns ingen risk for att kopeskillingen blir ldgre dn forvintat om index skulle
utvecklas negativt fran avtalets ingaende till och med tilltride till fastigheten da negativ
indexering av kopeskillingen har avtalats bort.

De anlidggningar som kommunen ska bygga ut dr av begrinsad omfattning samt tekniskt
okomplicerade. Risken for 6kade utgifter dr darfor lag 1 forhallande till projektets totala
ekonomiska netto. Aven om kraftiga kostnadsékningar fér kommunens dtaganden skulle
uppsta kommer projektet 4nda att generera ett omfattande ekonomiskt 6verskott.

Skulle projektet med tillh6érande markforsaljning inte kunna genomfoéras, pa grund av att
detaljplanen inte vinner laga kraft eller andra omstindigheter, kommer
markforsiljningsinkomsterna att utebli. Detta skulle ha en negativ paverkan pa
kommunens totala investering 1 kraftledningsstrakets markforligening av kablar.

Kinslighetsanalys

Projektets kvarstiende storre ekonomiska aktivitet ar inkomsten fran markforsiljning
som sker i samband med tilltride av fastigheten. Tilltrade till fastigheten sker nir
lantmiteriférrittningen vinner laga kraft, vilket antas kunna ske cirka 6 manader efter att
detaljplanen vunnit laga kraft.

Pa utgiftssidan ska projektet genomféra mindre atgirder pa allmédnna anlidggningar till ett
kalkylerat virde pa cirka 5 miljoner kronor, denna kostnadspost inkluderar 1,5 miljoner
kronor i risk och kostnadsutveckling. Vidare kommer projektet ha utgifter for ledning
och styrning samt administration pa cirka 2,3 miljoner kronor. Till detta kommer
kostnader kopplade till markéverlitelsen sasom lantmiterikostnader och avgifter pa cirka
0,5 miljoner kronor. Utgifterna ska minimeras och arbete med detta sker kontinuerligt
inom projektet. Dock dr marginalerna i projektet sidana att risken for kostnadsékningar
som Overstiger intidkterna ér i princip obefintliga.
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Kinslighetsanalysen pekar dirfor pa lag kinslighet under genomférandeskedet.

Slutsats ekonomiskt beslutsunderlag
Sammanfattningsvis bedomer projektet att genomférandet ar en l6nsam investering for
kommunstyrelsen.

Paverkan pa annan namnd
Investeringar 1 stadsbyggnadsprocessen paverkar i férlingningen med kapital- eller
driftkostnader pa natur- och trafiknamnden.

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

Tillkommande kapitalkostnad Tillkommande arlig Total Aktiveringsdatum

Projektnamn ar1 Total kapitalkostnad &r 1 driftkostnad arlig driftkostnad (ARAAMM)
Pylonen 03 03 0,0 0,0 203112

Risker vid utebliven investering eller forsenad investering

Utebliven investering leder till utebliven markképeskilling om cirka 118,3 miljoner
kronor och att forslaget till detaljplan inte kan genomféras. Detta skulle innebira att
stadsbyggnadsprojektet istallet medfor ett negativt projektnetto.

Projektets paverkan pa kommunens mal

Overgripande mal

Stadsbyggnadsprojektet bidrar till kommunens mal avseende Maximalt virde for
skattepengarna genom att bidra med ett ekonomiskt 6verskott vilket finansierar tidigare

genomford markforligening av kraftledningsstraket i Orminge.

Genom att skapa nya attraktiva bostider i kollektivtrafiknira lige bidrar projektet positivt
till malet om Attraktiva stads- och livsmiljier.

Projektet bidrar positivt till malet Stark och balanserad tillvixt genom att tillskapa bostidder
som moijligg6r f6r fler Nackabor.

Projektets koppling till mal och budget

Projektets genomforande bidrar positivt till resultatindikatorerna under S7ark och
balanserad tillvixt genom att bidra till befolkningsékning, antal firdigstillda bostéder,
soliditet och en hégre sjilvfinansieringsgrad av investeringar.

Kommunikation

Ormingebor ska fa tydlig information och méjlighet att paverka utvecklingen av
Orminge. Syftet dr att informera, vicka engagemang och fora dialog. Malet dr 6kat
engagemang och forstielse for Orminges utveckling genom att beritta och aterkoppla

l6pande, bjuda in till dialog och samverkan samt att anvanda www.nacka.se/orminge
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som huvudkanal. Stadsutvecklingen ska utga fran Orminges varden och vara
’valkomnande under tiden”.

Konsekvenser for barn

Detaljplanens genomférande beddms sammantaget inte innebira negativa konsekvenser
tor barn. Befintlig naturmark och omradet for kraftledningsstrak bedoms inte hysa nagra
storre rekreativa virden, men planférslaget far en viss negativ paverkan pa barn och
ungdomars tillgang till naturmark utanfor redan bebyggda omraden i Vistra Orminge.

Konsekvenser for klimat och miljo

Baserat pa plankartan har en klimatberikning f6r uppférandet av detaljplanen
genomforts. Berdkningarna visar ett utslipp pa 14 251 ton CO2e, fordelat pa antalet
forvintat boende i omradet ir siffran 34 CO2e ton/person. Per byggd BTA blir siffran
424 kg CO2¢/m2. Planerad BTA for detaljplaneprojektet ligger i linje med underlaget
frin Oversiktsplanen. Av utslippen som genereras av att genomféra detaljplanen star
byggnaderna for 83% av utslippen. I genomférande av projektet dr det mojligt att jobba
med att reducera byggnadernas klimatpaverkan genom klimatsmarta byggmaterial,
reducera ytor for killare och garage samt se 6ver byggnadernas energiprestanda i
driftskede.

Inom planomradet sikerstalls skyfall och dagvattenhantering genom genomslippliga ytor,
(parkeringsyta) ddr vatten kan ansamlas, f6rdréjning genom vixtbiddar och avrinning
mot natur. Aven férdréjningsmagasin inom kvartersmark kan vara aktuellt.

Bebyggelse ir till viss del anpassad till topografin med tillgang till grona utemiljoer,
nirnatur och bevarande av trid 6ver viss stamdiameter. Detta ger forutsittningar f6r
bevarande av spridningssamband. Det finns nirliggande gron- och vattenomraden dit det
ar mojligt att ta sig till fots. Kompensationsatgirder i form av aterplanterande av trad och
planteringar inom planomradet foreslas i detaljplanen for att bibehalla
spridningssamband och stirka biodiversitet.

Delar av planomradet planliaggs som allmin plats i form av naturmark samt genom en
gang- och cykelvig pa allmin plats som ansluter planomradet till 6vrigt gang- och
cykelvignit. Planomradet har ett kollektivtrafiknira lige vilket bidrar till mélet om
héllbart resande. Bostdderna planeras vidare sa att alla far tillgang till en tyst sida for att

uppna hallbarhetsmalet om ”En god ljudmiljo”.

Handlingar i drendet
Tjansteskrivelse daterad den 7 oktober 2025

Bilaga 1. Arendedversikt
Bilaga 2. Markgenomfdrandeavtal
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Bilaga 3. Utbyggnads-PM
Bilaga 4. Ekonomiskt beslutsunderlag

Johan Bergendal Berggren Bastian Vreede
Enhetschef Projektledare
Exploateringsenheten Exploateringsenheten
Susanne Werlinder Kristina Nitsch
Enhetschef Planarkitekt
Planenheten Planenheten

Jessica Hjerpe Clara Lindell
Enhetschef Byggprojektledare
Anlageningsenheten Anliggningsenheten

Heléne Hill
Stadsutvecklingsdirektor
Stadsutveckling

Beslutet ska skickas till:
e Byggnadsfirman Viktor Hanson AB

e Storsala Projektutveckling AB

e Derome BoPartner AB
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