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Ramavtal for forsta etappen i utveckling av Orminge
Centrum

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen féreslas besluta ingéa féreslaget ramavtal med Magnolia Bostad AB
avseende genomforande av en forsta utbyggnadsetapp 1 forslag till planprogram for
Orminge Centrum.

Sammanfattning

Orminge centrums utveckling har diskuterats linge. Manga utredningar har gjorts. Ett flertal
forslag har tagits fram.

Nacka kommunfullmaktige tog 2005 beslut om att ett detaljplaneprogram skulle tas fram
tor Orminge Centrum. Ett program upprittades och skickades 2009 ut pa samrad.
Planprogrammet aterremitterades dock i miljé- och stadsbyggnadsnimnden i maj 2010.
Anledningen var att trafiksituationen med ny bussterminal och férbattrad infartsparkering
beh6vde belysas battre med redovisande av konkreta 16sningar. Behov fanns ocksa av att
mer konkret visa forslag pa bebyggelsestruktur, gaing- och cykelstrak samt utveckling av
allman plats.

De fordjupade studierna har inneburit betydande omarbetningar av det tidigare
programmet, framférallt f6r de centrala delarna av Orminge, varfor planprogrammet nu
omarbetats och kommer att skickas ut pa férnyat samrad varen 2014.

En annan fraga som varit fokus under denna period ér hur ett genomférande av
planprogrammets kan realiseras. Det strukturella problemen med ett splittrat
fastighetsagande 1 Orminge Centrum innebir svarigheter for att 6nskad forindring ska
kunna initieras och genomforas. Insatserna for att fornya centrumet - skapa en modern
bytespunkt samt tillskapa nya bostader i omradet - innebir stora initiala
investeringskostnader pa vissa fastigheter som inte far motsvarande intdkter och
virdepotential. Vid arbete med planprogrammet har darfor genomforandefragorna varit
viktiga. Dialog har skett med befintliga fastighetsdgare. Ingen av dessa har varit intresserade
av att vara huvudman f6r en inledande etapp som innebir att de strukturella problemen
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med rivning av Hantverkshuset, anldggandet av en ny bussterminal samt infartsparkering
kan realiseras som 16ser upp och maojliggér en fortsatt utveckling av Orminge Centrum. Ett
antal kontakter har dirfor skett 4ven med andra fastighetsutvecklare/intressenter som kan
ta en sadan roll. Det foretag som kommunfullmiktige nu foreslas teckna ramavtal med,
Magnolia Bostad AB, ir beredda att ta denna roll. Magnolia Bostad AB har ocksa tecknat
avtal om forvirv av Hantverkshuset, en forutsittning for att kunna genomféra denna
inledande etapp.

De huvudsakliga ekonomiska villkoren innebir att Nacka kommun bidrar genom upplatelse
av byggritter pa Nybackatomten mot att Magnolia férvirvar, och river, Hantverkshuset f6r
upplatelse till bussterminal. Vidare att kommunen bidrar med mark f6r bostider och ett
parkeringshus med 500 infartsparkeringsplatser som kan dubbelutnyttjas f6r
handelsindamal.

Ramavtalet med Magnolia innebir att parterna bekriftar ett samarbete som ska leda till att
Magnolia, med givna villkor, férvirvar Nybackatomten. Férutsittningen ér att en ny
detaljplan vinner laga kraft. Parterna svarar for sina egna kostnader i samarbetet.

Bakgrund

Under arbete med planprogram for Orminge Centrum har méjligheterna att anlidgga en ny
infrastruktur med bussterminal, nya byggritter for bostider, ca 1000 stycken, samt ett
attraktivare centrum utretts. Olika utredningar och férslag har under en ling f6ljd av ar
tagits fram for centrumomradets utveckling. Efter beslutet 2005 1 kommunfullmaktige har
kommunen ett forslag till nytt planprogram tagits fram. Efter samrad konstaterades att
programmet behovde konkretiseras vad gillde 1 forsta hand centrumets trafiklosningar.
Under 2010/2011 har dérfor i samarbete mellan kommunen och SL en férdjupad studie
tagits fram Gver centrum med fokus pd att finna en bra I6sning av bussterminalen,
infartsparkering och trafikforing.

Med detta forslag som underlag har en fortsatt bearbetning/férdjupning skett under
2011/2013 i syfte att utveckla planerna pa kompletterande bebyggelse och
bebyggelseutformning, gang- och cykelstrak, anliggande av ett badhus samt upprustning av
allmin platsmark, gator och naturmark. Detta arbete har samordnats med en 16sning pa hur
ett genomforande kan ske etappvis, till rimliga risker och kostnader. Dessa analyser har
tydliggjort forutsittningar fo6r kompletterande bebyggelse, byggritter och samband
noédvindiga for att mojliggora och sikerstilla exploateringen utan allfor stora/orimliga
kommunala ataganden.

Nyckelfrigorna
Orminge Centrum bedoms ha god potential for fortsatt utbyggnad for bostadsindamal.
Aven de kommersiella delarna och servicefunktionerna kan utvecklas De strukturella
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problemen med ett splittrat fastighetsigande och befintlig bebyggelse laser dock
moéjligheterna for att utvecklingen ska kunna initieras. Insatserna for att férnya centrumet
innebir stora investeringskostnader pa vissa fastigheter som dock inte far motsvarande
intikter och virdepotential. Genomférandet maste ocksa baseras pa etapper som genererar
ett rimligt cashflow samt ett beaktande av en tillfredsstallande kapacitet pa infartsparkering
samt att centrumet och bussbytespunkten i 6vrigt, under hela genomférandet, kan vara i
god funktion. Vidare ir en viktig utgangspunkt att 1 tid tillskapa ersittningslokaler f6r de
verksamheter som idag finns i Hantverkshuset. De storsta och sikraste intdkterna ar
mojligheterna f6r utbyggnad av bostider pa mark som ir i kommunal 4go. Kommunens
markinnehav dr dirfor en nyckel for att lasa upp en komplex situation i det fOrsta steget i
genomforandeprocessen.

Planprogrammet

Beslut om programsamrad f6r Orminge C har tagits 1 milj6- och stadsbyggnadsnimnden
2013-12-11. Programsamrad kommer att ske under 1 kv 2014. Malet dr att planprogrammet
ska kunna antas runt halvarsskiftet 2014.

Etappindelning

Fornyelse av omradets infrastruktur m.a.p. busstrafik, terminal och infartsparkering
paverkar hela centrumomradet och medfér dirfér en komplex genomforandesituation. En
tydlig grinsdragning mellan projektets olika genomférandefaser dr dirfér en forutsittning
for att férnyelsen ska kunna inledas.

Genomférandet dr tinkt i 3 huvudetapper. Varje etapp omfattar ca 3-5 ar. Totalt kommer
ca 1 000 — 1 200 nya bostader att tillkomma varav forslagsvis ca 60 % bostadsritter och ca
40 % hyresritter. Utover det kan 15 000 — 25 000 kvm verksamhetsytor tillkomma samt
garage/infartsparkering i p-hus om ca 500 — 600 bilar. Parkering inom bostadskvarteren
l6ses inom kvartersmark.

Den forsta etappen, som avses i detta avtal, omfattar Hantverkshuset och Parkeringshus for
infartsparkering samt intilliggande centrala delar. Direfter genomfors framst
bostadsbebyggelse pa Nybackatomten och bostadsbebyggelse i enlighet med
planprogrammet.

Ramavtal for samarbete

Samarbete

For att det nédvindiga affiarsuppligget ska kunna genomforas parallellt med
planprogrammet och fortsatt detaljplanliggning har kommunen sékt samarbete i
partnerskap med exploatérer och fastighetsutvecklare. Ett ramavtal som ger mojligheter f6r
genomforande av utvecklingsprocessens inledningsskede med ekonomiska och tidsmassiga
incitament har darfér kommit till beslut med Magnolia Bostad AB
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Avtalspart; Magnolia Bostad AB
Magnolia Bostad AB, adress Riddargatan 19, 114 57 Stockholm, org.nr 556797-7078

Bolaget ir en koncern med olika verksamhetsomraden inom produktion, férvaltning och
projektutveckling av bostidder. Utvecklingsverksamheten ér fokuserad pa bade nyproduktion
och ombyggnation av bostider 1 attraktiva ligen med tyngdpunkt pa expansiva
storstadsomraden och universitetsorter i Sverige och Norge.

Magnolia Bostad har arbetat med bostider 1 6ver 50 ar, frimst genom husvarumirken som
Faluhus och Forsgrens Timmerhus, och har under dessa ar producerat mer an 15 000 hem.
Bolaget har linga erfarenhet av bostadsproduktion.

Bolaget har i dagsliget planer pa en produktion av 6ver 1 500 ligenheter de kommande 3

aren.

Holmstrém Fastigheter/Holmstromgruppen dr majoritetsigare i bolaget.

Omfattning
Ramavtalet avser utveckling av fastigheterna Orminge 45:1, 53:9 och 52:1 m.fl., Nacka

kommun. Bebyggelse och anliggningar som omfattas av ramavtalet:

mot Kanholmsvagen

Bostadskvarter
Bostéder ca 7 500 kvm
Verksamhet/Handel bv

mot Kanholmsvigen

Parkeringshus 1
Ca 500 p-platser
Handel 3 000 kvm
Verksamheter ca 1 000
kvm

SKALA 2500

Parkeringshus 2 Nybackatomten
Ca 200 p-platser Bostdder ca 20 000
Verksamhet/Handel bv kvm

Forskola ca 1 000 kvm

Bussterminal
Bussterminal bv
Bostdder ca 10 000 -
15 000 kvm
Handel bv ca 3 000
kvm
Ev mdjligt med ytor
for verksamheter

rerbart- t
] 50 100
METER

Tankta vaningstal framgar ovan

Initiativ och syfte

Magnolia Bostad AB (Bolaget) vill vara med och utveckla det nya Orminge Centrum och
bidra till att sikra méjligheterna till ett genomforande av planprogrammet f6r Orminge
Centrum genom att forvirva det s.k. Hantverkshuset, Orminge 52:1. Bolaget ar positivt till
planerna att sjilva Hantverkshuset rivs och ersitts med en bussterminal som ir 6verbyged
med bostidder. For att medverka till detta behover Bolaget sakerstilla att de far tillgang till
ytterligare byggritter for att kunna finansiera férvirvet och rivningen av Hantverkshuset.



5(6)

O

NACKA

KOMMUN

Kommunen ager mark for nyexploatering och kan 1 detta sammanhang medverka till att
utvecklingsprocessen initieras. Parterna ar 6verens om att andelen hyresritter ska vara minst
50 % av de tillkommande byggritterna och en blandning av hyresritter och bostadsritter
ska efterstravas inom kvarteren.

Syftet med ramavtalet ir att sikra ett antal prestationer parterna emellan och diarmed
mojligedra genomforandet av de forsta etapperna av nya Orminge C.

Tidplan
Planeringsprocessen med planprogram och detaljplan beriknas kunna fardigstillas till
sommaren 2016 med en lagakraftvunnen detaljplan senast sommaren 2017. Genomférandet

med markéverlatelser och foljande produktion av bostider och bussterminal kan ske fr.o.m.
2017.

Foljande avtal
Parternas avsikt dr att detta ramavtal ska foljas upp av ett markanvisningsavtal, ett planavtal
och senare ett exploateringsavtal f6r omradet.

Detaljplaneringen f6r Omradet gors i samarbete mellan parterna.. Bolaget och Kommunen
delar lika pa detaljplanekostnaderna f6r Bussterminalen och Parkeringshusen medan
Bolaget bar de kostnader som kan hirledas till Bostadskvarteret och Nybackatomten

Markanvisningsavtal tecknas for upplatelse av Bostadskvarteret och Nybackatomten

Avtalet innebir
e Bolaget forvirvar Hantverkshuset och evakuerar befintliga hyresgister samt river det
senast 12 manader efter det att ny detaljplan f6r Omradet har vunnit laga kraft.
Bolaget projektleder och star for kostnaderna f6r de moment som ér kopplade till
evakuering och rivningen

Bolaget 6verlater den markberedda ytan som ska utgora bussterminal till kommunen
genom 3D-fastighetsbildning

e Kommunen upplater mark f6r Bolaget att uppféra och bekosta parkeringshus for
upplatelse som infartsparkering med minst 500 platser.

¢ Kommunen kommer i framtida markanvisningsavtal upplata hela Nybackatomten om
ca 20 000 kvm ljus BTA mojlig byggritt 1 kommande detaljplan till Bolaget

e Kommunen kommer i framtida markanvisningsavtal upplita hela Bostadskvarteret
om ca 7 500 kvm ljus BTA mojlig byggritt i kommande detaljplan till Bolaget

e Kommunen kommer i denna utbyggnadsetapp anldgga till Omradet anknytande

allmianna anldggningar avseende cirkulationsplatser, lokalgata, flytt av VA-

huvudledning, upprustning av allmin platsmark.

Har Bolaget fullgjort sina forpliktelser enligt avtalet och kommande
markanvisningsavtal samt exploateringsavtal, avstair kommunen fran
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gatukostnadsersittning och bidrag till gemensamma anliggningar inom
planprogramomradet.
e Bolaget ska till Kommunen erligga VA-anldggningsavgift for de bostider och

anliggningar som Bolaget kommer att bygga inom Omradet. Kostnaden styrs av
den vid varje tidpunkt gillande VA-taxan

e Kommunen svarar for att i dialog med Bolaget ans6ka om erforderlig
fastighetsbildning. Forrittningskostnad fordelas med 90 % pa Bolaget och 10 % pa

kommunen.

e Bolaget far inte utan kommunens, genom kommunstyrelsen, skriftliga medgivande
Overlita avtalet pa annan.

Ekonomiska konsekvenser

e Kommunen ersitter bolaget med 39500 kvm (ljus BT'A) nya byggritter f6r bostider
tor upplatelse av mark f6r bussterminal och parkeringshus med minst 500
infartsparkeringsplatser. Kommunen kan i ramavtalet dock inte garantera slutliga
detaljplaners byggritter. I syfte att ekonomiskt hantera detta har parterna kommit
6verens om att reglera ersittning i Kr/kvm ljus BTA.

e ['or byggritter f6r bostadsindamal, inom omradet, ersitter Bolaget Kommunen med
4000 kr/kvm for varje kvm ljus BTA som 6verstiger 39500 kvm. P4 motsvarande
sitt ersitter Kommunen Bolaget med 4000kt/kvm {6t vatje kvm ljus BTA som
understiger 39500 kvm.

e I'6r byggritter for kommersiella indamal inom omradet ersitter Bolaget Kommunen
med 1500 kr/kvm f6r varje kvm ljus BTA som 6verstiger 4000 kvm Pa

motsvarande sitt ersitter Kommunen Bolaget med 1500kt /kvm for varje kvm ljus
BTA som understiger 4000 kvm.

Anders Ekengren
Stadsbyggnadsdirektor

Bilagor

Bilaga Ramavtal med bilagor;
Bilaga 2 Specifikation ljus BTA
Bilaga 3 Tidplan
Bilaga 4 Omradet
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