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Kommunstyrelsen

Markgenomforandeavtal med Orminge Entré AB
avseende del av fastigheterna Orminge 58:1 och 60:1,
Knutpunkten

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmiktige fatta féljande beslut.

Kommunfullmiktige beslutar att inga foreslaget markgenomférandeavtal med Orminge
Entré AB avseende del av fastigheterna Orminge 58:1 och 60:1, Orminge.

Sammanfattning

2017 beslutade kommunstyrelsen att inga ett markanvisningsavtal med Gotska Fastighets
AB avseende del av fastigheten Orminge 60:1, f6r byggnation av parkeringshus for
infartsparkering, bostider och verksamhetslokaler. Avtalet har dérefter overlatits till
Orminge Entré AB som idr samigt av Arwidsro och Gotska Fastighets AB.
Kommunfullmiktige foreslas nu att teckna ett markgenomférandeavtal med Orminge Entré
AB och efter laga kraft-vunnet fastighetsbildningsbeslut inga tomtritts- och sidoavtal med
samma bolag. Forslag till markgenomférandeavtal inklusive bilagor reglerar bland annat att
den nya bebyggelsen ska vara fiardigstilld senast 5 ar fran bolagets tilltride samt att bolaget
ska upplata minst 375 tillstand f6r infartsparkering. Orminge Entré AB ska erligga en
prelimindr arlig tomtrittsavgild om 1 329 417 kronor under en fOrsta tioarig avgildsperiod,
under forutsittning att bostdderna upplates med hyresritt.

Arendet

Bakgrund

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott antog den 25 oktober 2016, § 178,
startpromemoria f6r stadsbyggnadsprojektet Knutpunkten. Projektets overgripande 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.
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Vidare beslutade kommunstyrelsen att inga markansvisningsavtal avseende del av
fastigheten Orminge 60:1 den 8 maj 2017, § 151. Markanvisningsavtalet tecknades med
Gotska Fastighets AB men har senare overlatits till Orminge Entré AB som dr samigt av
Arwidsro och Gotska Fastighets AB.

For att mojliggora en mer rationell exploatering utav planerad kvartersmark inom del av
Orminge 60:1 kommer kommunen forvirva del av Orminge 58:1, dgd av Stockholm Exergi
AB. Kommunens forvarv planeras ingd med delar av Orminge 60:1 i de fastigheter som
kommunen kommer att upplata med tomtritt till Orminge Entré AB.

Ett detaljplaneforslag for Knutpunkten har upprittats dar planforslaget har varit pa samrad
under februari-mars 2018 samt granskning under oktober-november 2018. Planférslaget
innehaller cirka 450 bostider och cirka 6 000 kvadratmeter centrumverksamhet. Milj6- och
stadsbyggnadsnamnden beslutade den 23 september 2020, § 213, att tillstyrka planférslaget
och foresld att kommunfullmiéktige antar planforslaget.

Kommunfullmiktige foreslas nu att teckna ett markgenomférandeavtal med Orminge Entré
AB och efter laga kraft-vunnet fastighetsbildningsbeslut inga tomtrittsavtal med samma
bolag.

Huvudsakligt innehall i markgenomférandeavtal for tomtritt

Foéreslaget markgenomforandeavtal 6verensstimmer med kommunens Program: for
markanvandning med riktlinjer for markanvisnings- och exploateringsavtal och innehaller utéver
sedvanliga avtalsvillkor 1 huvudsak féljande:

e Bilagda tomtrittsavtal och sidoavtal: Kvarteret planeras att fastighetsbildas sa att
det utgor tva fastigheter genom sé kallad tredimensionell fastighetsbildning. Ena
fastigheten innehallandes bostider och den andra verksamhetslokaler samt garage.
Dirfor dr det tva tomtrittsavtal och tva tillhérande sidoavtal som dr bilagda
markgenomforandeavtalet. Tomtrittsavtal samt sidoavtal kommer att undertecknas
efter fastighetsbildning har skett. For avtalen rérande bostider sd dr avgilden satt till
293 kronor/kvadratmeter ljus BTA och dr i tomtrittsavtalet och 117
kronor/kvadratmeter ljus BTA och ar i sidoavtalet. Gillande avgilden f6r
verksamhetslokaler och garage dr den reglerad till 135 kronor/kvadratmeter BTA
och ér respektive 0 kronor/kvadratmeter BTA i bide tomtritts- och sidoavtalet.
Preliminar total avgild for bada planerade fastigheterna blir enligt sidoavtalen
1 329 417 kronor per ar. Tomtrittshavaren har ritt till nedsittning av avgilden
under exploateringen och borjar att betala tomtrittsaveald tva ar fran
tilltrddesdagen. I sidoavtalet for verksamhetslokaler och garage atar sig
tomtrittsinnehavaren att inom fastigheten tillhandahalla f6r kollektivtrafikresenarer
minst 375 tillstand f6r infartsparkering.
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Villkor f6r giltighet: Avtalet ir villkorat av att bolaget senast sex manader fran
detta avtals undertecknande har ansokt om fastighetsbildning hos
Lantmiterimyndigheten och att fastighetsbildningen vinner laga kraft senast 5 ar
efter detta avtals undertecknande.

Kommunens atagande: Kommunen kommer att projektera och utféra
anldggningar och dtgirder for allmanna anliggningar inom detaljplanen samt Gvriga
detaljplaner inom samordningsprojektet f6r Orminge centrum.

Anliggningar pa kvartersmark: Bolaget ansvarar och bekostar all exploatering
inom kvartersmark. Bolaget ska delge kommunen bebyggelseforslag f6r samrad
innan bygglovsansékan skickas in 1 sin helhet, med sirskilt beaktande av bolagets
bebyggelseforslag, avtalsbilaga 9, och gestaltningsprogram, avtalsbilaga 10, samt
uppfyllande av kommunens krav vid markanvisningen, avtalsbilaga 14.

Bolaget ska anldgga och upplata med servitut en angoringsvag som ska tjaina bade
bolaget samt angrinsande fastighet tillhérande Stockholm Exergi AB.

Huvudtidplan: En tidplan f6r bebyggelse av omradet dr bifogat avtalet. Tidplanen
togs fram under slutet av 2020 1 samband med att bolaget undertecknande
markgenomforandeavtalet och ar till vissa delar inaktuell dd antagandet av
detaljplanen har forsenats. Men den beskriver att markférberedande atgarder kan
pabotjas hosten 2021 och produktion av byggnaden under forsta halvan av 2022.
Omradet beriknas vara fardigstallt i slutet av 2024.

Bolagets kostnader: Bolaget ska std kostnaden f6r samtliga bygg- och
anldgeningsatgiarder pa kvartersmark samt 6vriga kostnader specificerade 1 § 23.

Kommunens kostnader: Kommunen ska sta kostnaden for planldggning,
kostnader f6r allmidnna anlidggningar inklusive gatukostnader, kostnader for flytt av
befintliga ledningar inom kvartersmarken samt kostnader f6r eventuell sanering av
kvartersmarken.

Byggnadsskyldighet och vite i férhallande till tidplan och utférande: Tva ar frin
tilltrade ska bolaget ha fatt startbesked och tre ar fran startbesked ska slutbesked ha
erhallits. Om startbesked inte har meddelats inom tva ar fran tilltridesdagen ska

bolaget betala vite till kommunen med 20 % av den sammanlagda arliga avgilden for
bada tomtritterna per piborjad manad som startbesked forsenas, dock lingst 24
manader. Om bebyggelsen inte har fardigstallts sa att slutbesked meddelas inom tre
ar fran erhallet startbesked ska bolaget betala vite till kommunen med 20 % av den
sammanlagda arliga avgilden fér biada tomtritterna per pabérjad manad som
slutbesked forsenas, dock lingst 24 manader.
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Om inte byggnader har utférts 1 enlighet med bolagets bebyggelseférslag samt
framtaget gestaltningsprogram eller det parterna i avtal annars kommit Gverens om
avseende gestaltning, ska bolaget utge vite till kommunen med 25 % av den
sammanlagda arliga avgilden for bada tomtritterna per manad fran dess att
kommunen pakallar det till dess att rittelse vidtagits och godkints av kommunen,
dock lingst under 12 manader.

Om angoringsvig inom z-omrade (detaljplanebestimmelse) inte dimensioneras sa att
den har birighetsklass 1, ska bolaget utge vite om 2 000 000 kronor.

Tidpunkten for nir viten ska borja gilla ska forskjutas om ett antal hindelser som
bolaget inte kan anses ha radighet 6ver intriffar, exempelvis nigon omstindighet som
beror pa kommunen eller nagot férhallande pa kommunens sida eller om det sker en
genomgripande férsimring, av force majeure-liknande natur, av Sveriges ekonomi
vilket synnerligen inverkar negativt pa svensk byggbransch.

Konsten att skapa stad: Bolaget atar sig frivilligt att medverka i Konsten att skapa
stad med en medfinansiering. Overenskommelse om finansieringens storlek, vilka

atgarder finansieringen ska innefatta, och nir i tiden de ska utféras, ska triffas mellan
parterna.

Overlatelse av avtalet och tomtritt: Bolaget forbinder sig att vid éverlatelse se till
att koparen Overtar de forpliktelser som bolaget har enligt avtalet. Annars riskerar
bolaget att betala vite med ett belopp om 15 000 000 kronor.

Ekonomiska konsekvenser

Intikter

Utifran

férhallanden vid markgenomférandeavtalets undertecknande sa uppgar den érliga

sammanlagda tomtrittsavgilden for bada tomtritterna med villkor hyresratt till 1 329 417

kronor

forutsatt att exploateringen uppgar till en byggritt om 8 351 kvadratmeter ljus BTA

bostad och 2 610 kvadratmeter BTA verksamhetslokal. Dessa siffror dr preliminira och

slutgiltig tomtrittsavgild kommer att beridknas utifran férhéllanden pa tilltradesdagen och

byggritten kommer att faststillas i bygglovsskedet.

Utgifter
Kommunen ska sta kostnaden foér planlaggning, kostnader for allminna anlidggningar
inklusive gatukostnader, kostnader for flytt av befintliga ledningar inom kvartersmarken

samt kostnader for eventuell sanering av kvartersmarken. Inga markfororeningar ar kinda

idag.



5(3)

Totalt uppskattas kommunens kostnader for omradet uppga till cirka 25 miljoner kronor.
Ovriga kostnader for detaljplan och allmin plats som uppstar inom detaljplanen faktureras
Ovriga bygeherrar inom detaljplanen.

Konsekvenser for barn

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

Bilagor

Bilaga 1: Forslag till markgenomférandeavtal inklusive bilagor

Ulf Crichton Johan Buhre
Exploateringschef Projektledare
Exploateringsenheten Nacka Exploateringsenheten Nacka
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