Kommunstyrelsen

2024-01-26
TJANSTESKRIVELSE
Dnr: KFKS-2013-00591

Genomforandebeslut for stadsbyggnadsprojekt
Verksamhetsomrade Orminge trafikplats, del av fastighet

Tollare 1:3 och Lannersta 10:1, Boo
Utbyggnadspromemoria och markgenomforandeavtal

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar att kommunstyrelsen beslutar
foljande.

1. Kommunstyrelsen faststéller utbyggnadspromemorian f6r stadsbyggnadsprojekt
Verksamhetsomrade Orminge trafikplats, 9429, enligt bilaga 1 till detta drende
och ger exploateringsenheten i uppdrag att fortsitta genomférandet.

2. Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar att inga féreslaget
markgenomforandeavtal med Tranviks Udde Orminge AB, org.nr. 559414-6937,
for del av fastigheterna Linnersta 10:1 och Tollare 1:3 inom
stadsbyggnadsprojekt Verksamhetsomrade Orminge trafikplats, enligt bilaga 2 till
detta drende.

Sammanfattning av arendet

Arendet ror genomférandebeslut for stadsbyggnadsprojekt Verksamhetsomrade
Orminge trafikplats. Arendet innehaller utbyggnadspromemoria och
markgenomforandeavtal vilka dr nédvindiga for att genomfora detaljplanen som gar upp
parallellt med detta drende.

Projektomradet dr beldget i norra Boo direkt norr om vig 222 och direkt 6ster om
Ormingeleden. Stadsbyggnadsprojektets syfte dr att genom en detaljplan mojliggora
attraktiva ytor f6r verksamheter om cirka 15 000 kvadratmeter. Projektomradet utgbrs av
kommunaldgd mark och i drendet foresldis Nacka kommun inga markgenomfoérandeavtal
om markoéverlitelse med Tranviks Udde Fastigheter AB som ska etablera varumarket

Porsche samt en drivmedelstation inom projektomradet.

I samband med detaljplanens genomférande kommer anlidggningar i form av en ny
lokalgata och en gang- och cykelvig att utféras. Utanfor detaljplaneomradet byggs en
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dagvattendamm samt en anslutningslésning pa Ormingeleden ut, vilka dr nédvandiga for
detaljplanens genomférande. Stadsbyggnadsprojektet har tidigare beviljats budget, KIF
2016-04-18 § 96, om -1,7 miljoner kronor netto, férdelat pa 26,9 miljoner kronor i
investeringsinkomster och -28,6 miljoner kronor i investeringsutgifter for framtagande av
detaljplan och genomférande av detaljplanen. Projektet i sin helhet bedoms generera ett
positivt netto till kommunen om cirka 1 miljon kronor.

Projektet mojliggor att befintlig drivmedelstation i Orminge Centrum kan flytta vilket
mojliggor planerad exploatering 1 stadsbyggnadsprojekt i Orminge Centrum och i det
projektet framtida markférsiljningsinkomster om cirka 200 miljoner kronor.

Arendet
Arendet ror genomférandebeslut for stadsbyggnadsprojekt Verksamhetsomrade
Orminge trafikplats.

Bakgrund

Verksamhetsomrade Orminge trafikplats dr beliget i norra Boo direkt norr om vig 222
och direkt 6ster om Ormingeleden. Stadsbyggnadsprojektet har varit aktivt sedan 2013
da kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott antog startpromemoria. Projektet syfte och
mal 4r att genom en detaljplan skapa attraktiva ytor for verksamheter om cirka 15 000
kvadratmeter, ansluta projektomradet till befintligt trafik-, vatten- och avloppssystem,
skapa l6sningar for omradet som fungerar i férhillande till angransande
bostadsbebyggelse och till platsens entréfunktion till Orminge fran Virmdoéleden samt
hitta effektiva, vilfungerande och estetiskt tilltalande 16sningar for att tillvarata
projektomradets goda lige.

Stadsbyggnadsprojektet har tidigare beviljats budget, KF 2016-04-18 § 96, om -1,7
miljoner kronor netto, férdelat pa 26,9 miljoner kronor i investeringsinkomster och -28,6
miljoner kronor i investeringsutgifter for framtagande av detaljplan och genomférande av

detaljplanen.

I december 2022 ingick Nacka kommun markanvisningsavtal med Tranviks Udde
Fastigheter AB, ("Exploatéren”), som ska etablera varumarket Porsche samt en
drivmedelstation pa platsen. Parallellt med detta drende foreslds kommunfullmiktige
besluta om att anta detaljplanen och dirmed behover projektet ett genomforandebeslut.
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Bild 1: R6dmarkerat omréide visar planomradet enligt férslag pa detaljplan. Instickskartan visar

omridets geografiska lige.

Utbyggnads-PM
Utbyggnad av allméinna anliggningar

I samband med detaljplanens genomférande planeras féljande allméinna anliggningar att
byggas ut:

e Anslutningslosning for projektomradet: Det nya verksamhetsomradet behover
anslutas till det allméinna vignatet. Projektet kommer utreda alternativa
anslutningslosningar, dar ett alternativ dr att anordna en ny cirkulationsplats pa
Ormingeleden utanfor planomradet, cirka 250 meter fran befintlig droppkorsning
vid trafikplats Orminge.

e Lokalgata mellan omradet och den nya anslutningslésningen: En ny kommunal
lokalgata ska byggas ut och ansluta verksamhetsomradet till den nya
anslutningslosningen. Lokalgatan inrymmer 2 korfalt samt en gang och
cykelbana. Lokalgatan slutar 1 en vindplats med en vindradie pa 14 meter vilket
sikerstiller att lastbilar med sldp kan vinda.

e Ging- och cykelvig: For att verksamhetsomradet ska kunna nas med
kollektivtrafik, cykel och till fots foreslds en ny gang- och cykelférbindelse
anlidggas mellan lokalgatan och Sparvstigen.
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e Dagvattendamm: For att genomfora projektet krivs att projektet genomfor
kompensationsatgirder for dagvattenrening genom att anldgga en mindre
dagvattendamm pa vardera sidan av vig 222, vid Stjarnstigen/Ankdammsvigen.

Exploatoren ansvar f6r utbyggnaden av lokalgatan och Nacka kommun f6r utbyggnad av
cirkulationsplats, gang- och cykelvig och dagvattendamm. Exploatoren medfinansierar
del av kommunens arbeten genom exploateringsersittning.

Produktionsférutsittningar

Utbyggnaden av allminna anlidggningar beraknas starta kvartal 1 ar 2025 och vara klart
kvartal 4 ar 2026 under férutsittning att detaljplanen inte 6verklagas. Under byggtiden
kommer provisoriska atgirder behdvas i form av en byggvig som leder in i omradet
parallellt med den nya anslutningslosningen, och en tillfillig anslutningsvig for att
mojliggora etablering och foérberedande arbeten. Projektet ska verka for att minimera
omgivningspaverkan samt projektets paverkan pa trafiken pa Ormingeleden under
genomforandet. Ber6rda ledningsigares anliggningsarbeten ska inkluderas i
entreprenaden for de allmanna anliaggningarna.

Exploatoren ska teckna avtal med Nacka Vatten och Avfall samt 6vriga ledningsigare i
omrédet for arbeten som genomférs inom ramen for dennes arbeten 1 detta projekt.
Utover dessa avtal ska, om det ir aktuellt, genomférandeavtal ingas med berorda
ledningsigare 1 enlighet med gillande markavtal mellan kommunen och ledningsidgarna.
Eftersom arbeten planeras i anslutning till vig 222 ska Exploatéren teckna ett
bevakningsuppdrag med Trafikverket.

Inom kvartersmark ska Exploatéren anligga dagvattenmagasin och flera regnbiddar.
Utbyggnad beriknas starta kvartal 2 ar 2024 och vara klart kvartal 4 ar 2026 under
forutsittning att detaljplanen inte Gverklagas.

Forslag till utbyggnadspromemorias bifogas denna tjansteskrivelse, bilaga 1.

Markgenomforandeavtal

Ett forslag till markgenomforandeavtal har tagits fram mellan Tranviks Udde Orminge
AB, och kommunen. Markgenomférandeavtalet syftar till att reglera markomradets
utveckling, bebyggelsens utformning, ansvar- och kostnadsférdelning mellan kommun
och exploatdr £6r utbyggnad av allmidnna anldggningar samt utbyggnad pa kvartersmark.

Markgenomforandeavtalet reglerar bland annat att

e Nacka kommun 6verlater del av fastigheterna Nacka Tollare 1:3 och Nacka
Lannersta 10:1 till Exploatoren till en képeskilling om 3218 kronor per
kvadratmeter BTA.
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e Exploatoren uppfor 14 461 kvadratmeter BTA verksamhetsyta inom
markomradet.

e Exploatoren erligger exploateringsersittning om 13,4 miljoner kronor,
virdetidpunkt oktober 2022 med index, f6r de anliggningar vilka kommunen
ansvarar for att bygga ut.

e Exploateringsersittning ska avriknas képeskillingen.

e Exploatbren ansvarar for att bygga ut lokalgata mellan omradet och den nya
cirkulationsplatsen.

e Kostnader for att grovplanera omradet ska avriknas kopeskillingen.

e Eventuella sulfidmassor ska dteranvindas vid genomforandet. Totalt bedoms
20 000 kubikmeter sulfidberg kunna ateranvindas.

e Kommunen ansvarar fér transport av eventuella 6verskidande sulfidférande
massor

Forslag till markgenomférandeavtal bifogas denna tjansteskrivelse, bilaga 2.

Tidplan

Tidplan, tabell 3
Aktivitet Datum Beslutsinstans
Utredningsbeslut - -
Inriktningsbeslut - -
Antagen detaljplan Kvartal 1, 2024 Kommunfullmiktige
Genomforandebeslut Kvartal 1, 2024 Kommunfullmaktige
Byggstart Kvartal 2, 2024
Fardigstallt Kvartal 4, 2026
Slutredovisning Kvartal 2, 2027

Ekonomiska konsekvenser

Projektet i sin helhet bedoms generera ett positivt netto till kommunen om cirka en
miljon kronor. Projektets inkomster om totalt 29,5 miljoner kronor utgors av
markférsiljningsinkomster, exploateringsersittning och detaljplaneintikter. Projektets
utgifter om totalt 28,5 miljoner kronor bestar av utbyggnadskostnader av allméinna
anliggningar, detaljplanckostnader samt markforsiljningsutgifter.

I samband med att kommunen ingick markanvisningsavtal med Exploatéren 2022 kom
parterna 6verens om ett markpris med ett avdrag f6r Exploatorens kostnader for
grovplanering av marken samt sanering och sulfidhantering av den samma vilka ar
nédvindiga for att genomfora stadsbyggnadsprojektet. I samband med tilldelning av
markanvisning och tecknande av markanvisningsavtal bedomde projektet att képeskilling
for den kommunala marken skulle uppga till cirka 18 miljoner kronor. Under
detaljplanearbetet har byggritten minskat med 1500 kvadratmeter BTA verksamhetsyta,
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vilket lett till att kdpeskillingen minskat med 5 miljoner kronor. Beriknad képeskilling
framgar av tabell 4 nedan.

Berdknad kipeskilling och exploateringsersdttning, miljoner kronor, tabell 4

Inkomstpost Summa
Exploateringsersittning 13,4
Markpris 332

Markpris avdrag for grovplanering -21,6

Netto markf6rsiljning och exploateringsersittning

Utdver ovanstaende har kommunen haft kostnader for att genomfora markforsiljningen om -1,1
miljoner kronor.

Exploatoren bekostar utbyggnaden av lokalgata mellan omradet och den nya
anslutningslosningen och erligger exploateringsersittning om 13,4 miljoner kronor for de
anlidggningar som kommunen ansvarar for att bygga ut. Kommunens kostnad for att
bygga ut allminna anliggningar beriknas totalt till 19,5 miljoner kronor och sammanstills
i tabell 5 nedan.

Beriknade utgifter uthyggnad av allminna anldggningar, miljoner kronor, tabell 5

Anliggning

Utbyggnad av allminna anliggningar -15,5
Projektledning, projektering, byggledning och -3,0
administration

Tidigare utfall -1,0

Totalkostnad utbyggnad av allméinna anldggningar
Ouvanstaende kostnadsposter inkluderar ett paslag pa 25% pa kalkylerad kostnad for risker och
osdkerbheter.

Detaljplanearbetet, miljoner kronor, tabell 6

Summa
Detaljplaneintikter 4.4
Detaljplanckostnader -8,8

Netto detaljplanearbete 44

Det negativa nettot for detaljplaneskedet beror pa historiska férgiveskostnader frin
tidigare detaljplanearbete med annan exploator.

Projektet mojliggor att befintlig drivmedelstation 1 Orminge Centrum kan flytta vilket
mojliggdr planerad exploatering i stadsbyggnadsprojekt i Orminge Centrum och framtida
markforsiljningsinkomster om cirka 200 miljoner kronor.

Risker vid utebliven investering eller forsenad investering

Vid utebliven eller foérsenad investering kommer detaljplanen inte kunna genomforas.
Vid férsenad investering riskerar Nacka kommun att tappa en virdefull etablering av
Porsche och tillskapande av nya arbetstillfdllen.
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Alternativ till tilldelning av budget
Det finns inget alternativ om kommunen ska kunna genomfora detaljplanen.

Paverkan pa annan nimnd

Investeringar i stadsbyggnadsprocessen paverkar i forlingningen med kapital- eller
driftkostnader pa natur- och trafiknimnden. En nira dialog med mottagande part ar
n6édvindig for att minimera osikerhet 1 framtida drift- och kapitalkostnader.

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

Tillkommande Total Tillkemmande arlig Total Aktiveringsdatum

kapitalkostnad ar 1 kapitalkostnad ar 1 driftkostnad arlig driftkostnad (AARANMM)
11 1.1 01 0.1 202612

Konsekvenser for barn

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

Handlingar i arendet

Tjansteskrivelse 2024-01-26
Bilaga 1 Utbyggnads-PM
Bilaga 2 Markgenomforandeavtal

Nina Morling Martin McCarthy
Enhetschef Projektchef
Exploateringsenheten Exploateringsenheten
Susanne Werlinder Magnus Bohman
Planchef Planarkitekt
Planenheten Planenheten

Jessica Hjerpe Magnus Lindgren
Enhetschef Byggprojektledare
Anldggningsenheten Anlaggningsenheten
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