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Sammanfattning

Orminge centrums fornyelse har diskuterats lange. Olika utredningar/forslag har tagits fram.
2005 gjordes ett nytag och kommunen tog da fram ett forslag till nytt planprogram. Infor beslut
om utstallning konstaterades att programmet behdvde konkretiseras vad gallde i forsta hand
centrumets trafiklosningar. Under 2010/2011 togs darfor i samarbete mellan kommunen och SL
en fordjupad studie fram Gver centrum med fokus pa att finna en bra 16sning av bussterminalen,
infartsparkering och trafikforing samt kompletterande bebyggelse.

Utifran detta forslag har en fortsatt bearbetning/fordjupning skett under 2012/2013 i syfte att
finna en 16sning pa hur ett genomforande kan ske etappvis, till rimliga risker och kostnader. Till
underlag for detta har férdjupade studier av utvecklingsforslaget varit nddvéndigt for att battre
beddéma/’sakra” maojliga exploateringar.

Utredningarna har nu resulterat i ett bearbetat forslag till planprogram som skickats ut for
samrad under varen 2014. Denna genomforandestrategi har utgatt ifran detta programforslag
men beaktar ocksa de diskussioner som skett med intressenter, framforallt for genomférande av
etapp 1.

Genomforandet &r tankt i 3 huvudetapper. Totalt kommer ca 1 000 — 1 200 nya bostader att
tillkomma varav ungefar 2/3-delar bostadsratter och 1/3-del hyresrétter. Utdver det kan ca

11 000 kvm' verksamhetsytor tillkomma samt garage/infartsparkering i p-hus om ca 500 — 700
bilar. Parkering inom bostadskvarteren l6ses inom kvartersmark. Vardet pa byggratterna
forutsatter att parkering anordnas i garage under mark.

Intakter, i forsta hand exploateringsintakter fran bostaderna, har éversiktligt bedomts for de
olika etapperna, dito vad galler kostnader.
| tabellen nedan har summering gjorts av intakter och kostnader i det stegvisa genomférandet.

Tabell 1, Summering av intékter och kostnader (miljoner kronor) i det stegvisa genomférandet

Etapp Intakter Kostnader Saldo per Saldo
etapp ackumulerat
0 -5 -5
-5

1 270 -345 -75
-80

2 100 -35 65
-15

3 80 -90 -10
-25

Kalkylrisken har beréknats genom en ansatts om +/- 20 % av summan intakter respektive
kostnader. Summan kommunala intékter och kostnader uppgar till ca 925 miljoner.

Sammantaget innebar det en kalkylrisk om +/- 185 miljoner.

Om befintliga ledningar i gatumark behéver byggas om sa tillkommer dessa kostnader.

! Kvm = Kvadratmeter
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1 Inledning

Orminge centrums férnyelse har diskuterats lange. Olika utredningar/forslag har tagits fram .
2005 gjordes ett nytag och kommunen tog da fram ett forslag till nytt planprogram. Infor beslut
om utstallning konstaterades att programmet behdvde konkretiseras vad géallde i forsta hand
centrumets trafiklosningar. Under 2010/2011 togs darfor i samarbete mellan kommunen och SL
en fordjupad studie fram 6ver centrum med fokus pa att finna en bra 16sning av bussterminalen,
infartsparkering och trafikforing samt kompletterande bebyggelse.

Utifran detta forslag har en fortsatt bearbetning/fordjupning skett under 2012/2013 i syfte att
finna en losning pa hur ett genomforande kan ske etappvis, till rimliga risker och kostnader. Till
underlag for detta har fordjupade studier av utvecklingsforslaget varit nodvandigt for att battre
beddma/”sdkra” mdéjliga exploateringar.

Arbetet med denna pm har utforts under ledning av Johan Berggren, Petra Carlenarson och
Terese Karlqgvist pA Nacka kommun i samarbete med Structor (Per Fladvad och Peter Stenberg).
Illustrationer har utférts av White arkitekter (bl.a. Geoff Denton, Pontus Pyk och Yara
Hormazébal Cortés).

2 Forutsattningar och utgadngspunkter

Ett genomférande maste baseras pa etapper som genererar ett rimligt kassaflode och som ocksa
beaktar behovet av att infartsparkering samt centrumet i 6vrigt fungerar hela tiden. Vidare &r en
viktig utgangspunkt att i tid tillskapa ersattningslokaler for de verksamheter som idag finns i
Hantverkshuset sa att man slipper betala extra ersattningar for dessa framtida “evakueringar”.

De strukturella problemen med ett splittrat fastighetsdgande i Orminge Centrum innebar
svarigheter for att dnskad forandring ska kunna initieras och genomforas. Insatserna for att
fornya centrumet - skapa en modern bytespunkt samt tillskapa nya bostader i omradet - innebar
stora initiala investeringskostnader pa vissa fastigheter som inte far motsvarande intékter och
vardepotential.

Vid arbete med planprogrammet har darfoér genomforandefragorna varit viktiga. Dialog har skett
med befintliga fastighetsdgare. Ingen av dessa har varit intresserad av att vara huvudman for en
inledande etapp, som innebdr att de strukturella problemen med rivning av Hantverkshuset,
anlédggandet av ny bussterminal samt infartsparkering, kan realiseras, som I6ser upp och
mojliggor en fortsatt utveckling av Orminge Centrum. Ett antal kontakter har darfor skett &ven
med andra fastighetsutvecklare/intressenter som kan ta en sadan roll. Intressent finns nu som ar
beredd att ta denna roll. Denna intressent har ocksa tecknat avtal om forvarv av Hantverkshuset,
en forutsattning for att kunna genomféra den inledande etappen av utvecklingen av Orminge
Centrum.

Av bilden pa néasta sida framgar forslag till tre etapper som utbyggnaden foreslas ske genom.

Etapp 1, med rott markerat, innebdr inledningsvis att ett parkeringshus med 500 platser anlaggs
med en livsmedelshall i bottenplanet. Parkeringsplatserna dubbelutnyttjas, dvs. pa vardagar
finns 500 infartsparkeringsplatser, pa kvéllar och helger kan dessa nyttjas for handelsandamal.
Nar parkeringshuset ar klart kan en byggnation ske pa Nybackatomten med bostader och inom
kvarter 1D. Hantverkshuset kan da rivas och pa dess plats byggs en bussterminal med en mindre
handelsyta i bottenplanet. Bussterminalen 6verbyggs med bostader med en tyst gard i mitten.
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Etapp 2, med gront markerat pa bilden, omfattar mark som antingen kommunen éger eller har
fastighetsdgare som uttryckligen framfort att de vill utveckla sina fastighetsinnehav.

Projekten/exploateringarna i etapp 3, med gult markerat, omfattar markomraden/projekt som
ansetts lampliga for en fortatning/utveckling, Merparten av dessa omraden ar bebyggda idag och
det krévs rivningar och flytt av verksamheter for att mojliggora dessa exploateringar. Det &r
alltsa en storre osakerhet om dessa projekt kommer att kunna genomfaras och bedémningen ar
ocksa att de ligger langre fram i tiden.
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Bild 1, Foreslagna utbyggn‘adsefapper

Nar det galler utbyggnadstakt ar beddmningen att ca 50-75 bostadsrétter och att lika manga
hyresréatter kan tillkomma i Orminge per ar, dvs. totalt 100-150 Igh per ar. Bedémningen
grundas pa efterfragebilden i Orminge med narliggande omraden.

Projektets intdkter och kostnader baseras pa de arealer/volymer som illustrerats i
planprogrammet. Dér framgar bl.a. féreslagna hushojder.

Kommunens intékter skiljer sig mellan bostadsratter och hyresbostader och om marken &r i
kommunal eller privat &go. NAI Svefa och Forum Fastighetsekonomi har var for sig under 2014
bedomt vardet av byggrattigheter i Orminge i dessa marknadsvardeutlatanden:
- NAI Svefa, Vérdering av byggratter for bostader i Orminge centrum, 2014-05-19.
- Forum Fastighetsekonomi, Vardeutlatande avseende exploatering av delar av Orminge,
2014-04-28

De intdkter som kalkylerats i denna handling baseras pa dessa varderingar.
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Beddmningarna utgar ifran att kommunen &ger marken, att normal grundlaggning kravs, att
detaljplan vunnit laga kraft samt att gatukostnadsersattning ingar i angivna vérden. Erséttning
for VA-anslutningar tillkommer. Vidare forutsétts att parkering for bostader 16ses genom
garageparkering inom kvartersmark. Vardenivan ar maj 2014.

For mark som ar i kommunal &go bedéms bostadsrétter vid markanvisning kunna generera en
intakt i nivan 4 800 — 5 800 kr per kvm ljus BTA? Hyresbostader beddms generera ca 2 000 kr
per kvm ljus BTA. Om marken &r i privat &go bedoms kommunen kunna teckna avtal som ger
en intdkt om 2 000 — 3 000 kr for bostadsratter och ca 1 000 kr per kvm ljus BTA for
hyresrattsandamal for tackande av de allmanna investeringar som ar nddvandiga.

Verksamhetsytor kommer att kunna generera intéakter i storleksordningen 1 000 kkr per kvm. |
forhallande till intakter fran bostader sé &r dessa intéakter sma och osékra.

| programmet angivna kostnader for infrastruktur och allmén platsmark ar framtagna utifran
erfarenhetstal fran jamforelseobjekt och baserat pa berékning av éversiktliga mangder.

Forskolor kommer att behéva byggas. Bedémningen &r att det behdvs minst 4 stycken nya
forskoleavdelningar for den nya bebyggelsen. Tanken &r att dessa kan tillkomma genom dels
utbyggnad av befintliga lokaler, dels i bottenplan pa nya byggnader.

Knéackfragor for utvecklingen av Orminge ér;

1. Byggandet av nytt p-hus for infartsparkering och som innehaller ersattningslokaler for
verksamheterna i Hantverkshuset. Bedomningen &r att denna investering maste ha ett
medskick om ca 60 miljoner. (Investering ca 150 miljoner och bestaende intaktsvarde
ca 90 miljoner — forutsétter att en livsmedelhall om 3 000 kvm kan tillkomma i
bottenplanet).

2. En annan viktig pusselbit ar forvarv av Hantverkshuset och rivning av detta hus.
Byggnaden har varderats till ca 70 miljoner och en rivning beddms till ca 20 miljoner,
dvs. inalles 90 miljoner. Huset dgs av TTL-Finans. Den intressent som uttryckte intresse
av att genomfora etapp 1 har traffat en dverenskommelse om forvérv av huset.

3. Atttillskapa ersattningsyta for infartsparkering under tiden man bygger p-huset som kan
nyttjas aven for handelsandamal, se ocksa punkt 1 ovan.

4. Att mojliggora en tillrackligt omfattande exploatering av Sarvtrdsktomten, med
vattenutblick, och med en utformning av exploateringen sa att man inte far onodigt hdga
kostnader for grundlaggning och konstruktioner.

En annan frdga som paverkar exploateringen av detta omrade ar om man inom
kommunen avser att bygga ett badhus eller ¢j.

5. Vidare maste buller analyseras sa att bostadshus kan anlaggas sa nara Menséattravagen,
Kanholmsvégen samt bussterminalen som foreslagits.

6. Nar det géller ledningsoml&ggningar har antagits att huvudledningar i befintliga gator
kan ligga kvar. Det fortsatta arbetet maste sakerstalla detta. Det kommer innebéra vissa
justeringar av aktuellt forslag.

2 BTA = Bruttoarean & summan av alla vaningsplans area och begrénsas av de omslutande byggnadsdelarnas utsida.
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7. Forhandlingar maste ske med SL angaende deras medfinansiering av
bytespunkten/bussterminalen. | och med att detta hus bedéms tillkomma runt 2020 sa
ska behovet av ytterligare busshallplatslagen under tiden fram till dess ocksa utredas.
Mojlighet finns att temporart anlagga ytterligare 1-2 busshallplatslagen for trafik ut
resp. in mot Stockholm pa Kanholmsvégen. En annan fraga som maste éverenskommas
med SL &r om driftstod till den infartsparkering/p-hus som anlaggs.

Vidare maste planeringen for ombyggnad och upprustning av allman plats fordjupas for att
kostnaderna béttre ska kunna bedomas. Likasa maste kostnader for forvarv, rivning och sanering
av Toyota- och OK/Q8-tomterna samt forhandling med dessa verksamhetsutdvare om flytt till
nya lagen ske.

Sedan planprogrammet varit ute for samrad har en kompletterande riskbedémning utforts for att
bedéma majligheten att anlagga foreslagen byggnation med hansyn till den olycksriskpaverkan
som ar forknippad med befintlig panncentral, foreslagen bussterminal och transporter av farligt
gods pa Menséttravagen (sekundar transportled for farligt gods).

Analysen visade att forslaget bedéms kunna genomfdras med tillrdcklig hansyn till manniskors
hélsa och sékerhet. Med hansyn till ndrheten till panncentralen kan sérskilda riskreducerande
atgarder kravas for bostadskvarteren 3A och 3B samt att man vid utformning beaktar vissa
riskaspekter vid anldggandet av bussterminalen och vissa andra byggnader.

3 Utbyggnadsetapper

3.1 Etapp0,arl
| denna etapp sker forberedande arbeten for etapp 1 samt projektering av allmén plats som ska
upprustas. Markanvisning sker av exploateringarna i etapp 1.

Tabell 2, Kostnader i etapp 0

Atgéard Omfattning Kostnader

(miljoner)

Ovriga
forutsattningar

Detaljplaneléggning,
projektering och
projekt-/byggledning

Planlaggning av etapp 1.
Projektering upprustning
allmén plats inkl. nya
rondeller pa
Menséttravagen och ny
infartsvag (Utdvégen)
samt nédvandiga
ledningsomlaggningar.
Markanvisningar och
avtalsférhandlingar.

Summa

Total kostnad ca 5 miljoner.
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3.2 Etapp 1, ar 2-5

Planl&dggning och utbyggnad sker av Nybackatomten, kvarter 1A, kvarter 1B (Bussterminal med
bostdder mm), kvarter 1C (parkeringshus med handel/livsmedelshall i bottenplanet), 1D
(bostadskvarter) och 1E (mdjlig extra parkeringshus med verksamheter i bottenplanet).

Vidare anlaggs en ny infartsvag med rondell pA Menséttravagen till centrum (Utévéagen) och en
ny rondell i korsningen Menséttravagen och Eddvagen. Nodvandiga ledningsomlaggningar
kopplat till detta utfors. Eddvéagen rustas samtidigt. En ny gc-bro anlédggs éver Menséttravagen.
Som erséttning for musikskolans befintliga lokaler i del av gamla Nybackaskolan forhyrs eller
anldggs en erséttningsbyggnad/lokal.

Planavtalsdiskussioner paborjas med &garna till Ormingehus. | samband med
avtalsdiskussionerna med agarna till Ormingehus sa avtalas om forvarv av del av deras
markinnehav inom den s.k. Sarvtrasktomten. Markanvisning sker ocksa av kommunal mark i
etappen 2.

Totalt beddms ca 410 bostader kunna tillkomma i denna etapp, varav i princip 2/3 bostadsrétter
och 1/3 hyresratter.

RODA LANGAN-._

ORMINGEHUS

Bild 2, Utbyggnadsetapp 1
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Intakter fran exploateringarna i etapp 1 har grovt bedomts till;
Tabell 3, Intékter i etapp 1
Tomt Exploatering  ljus | Intadkt per kvm Intakt

BTA (kvm) (kr) (miljoner)
Nybacka tomten, 1A | 20 600, bostadsrétter | 5 500: - 113
Kommunal mark + en ny forskola om

1000
Bostader ovanpa 13 500, hyresratter 2 000: - 27
Bussterminal, 1B

3000, verksamheter | 1 000:- 3
Infartsparkering, 1C | Ca 500 p-platser Bestaende varde ca 90 90
Med livsmedelshall i miljoner
bottenplanet 4 000, verksamheter
Bostadskvarter, 1D 7 000, bostadsratter 5000: - 35
Kommunal mark

230, Verksamheter 1 000:- 0,2
Parkeringshus, 1E Ca 200 p-platser
Kommunal mark

300, Verksamheter 1 000:- 0,3
Summa ca 270
Kostnaderna har grovt bedémts till;
Tabell 4, Kostnader i etapp 1
Atgard Omfattning Ovriga Kostnader

forutsattningar (miljoner)

Infrastrukturatgarder Ny infartsvag En dagvattendamm 75

(Utdvagen) med anléggs soder om

rondell pa planomradet for

Menséttravagen. utjdmning och rening

Upprustning av av Okade

Kanholmsvégen, dagvattenfléden.

Mensattravagen och

Eddvégen. GC-bro

Over Mensattravagen
Forvérv av 90

Hantverkshuset och
rivning av detta, 1B

Anlaggande av
bussterminal, 1B

Bussterminalen

anldggs i gatuplanen av

Med den intressent
som utvecklar

Beddmd kostnad 50
Kostnaderna delas

foreslagen fastighet. fastigheten tecknas med SLL
avtal om att de Kommunal kostnad
ansvarar for 25
byggledning av detta.
Byggande av p-hus Avtal traffas med SL Kostnad ca 150 150
Kvarter 1C om tackning av miljoner
driftkostnader.
Musikpaviljong Ersattning for ?

musikskolans
nuvarande lokaler
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Kommunal
Projekt-/byggledning 5
Summa ca 345

Saldot i etapp 1 bor bli ca -75 miljoner, obeaktat kostnad for musikskolans erséttningslokal.
Total kommunal omséttning i denna etapp ar ca 615 milj.

3.3 Etapp2,ar3-10

Under etapp 2, gront markerat pa kartbilden nedan, kan parkeringsytan framfor Centrumhuset
utveckilas till ett parkeringstorg om &garen, Atrium/Ljungberg, medverkar till detta. Tva nya
kompletterande byggnader kan tillkomma pa torget, 2A och 2B, fér kommersiella
andamal/verksamheter och éverbyggda med bostéader.

Nya bosté&der tillkommer inom kvarten 2C till 2F.
Totalt kan ca 300 bostéder tillkomma i denna etapp varav merparten bedéms bli bostadsratter.

| etappen finns dven mojligheten att bygga ett badhus inom kvarteret 2G. Om inte detta sker kan
kvarteret byggas ut med bostéader.

Kanholmsvégen rustas fran Edovéagen ner till Sarvtrask. En dagvattendamm anléggs vid
Sarvtréask.
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Bild 3, Utbyggnadsetapp 2
Intakter fran exploateringarna har grovt bedomts till;
Tabell 5, Intdkter i etapp 2
Tomt Exploatering ljus | Intékt per kvm Intakt
BTA (kvm) (kr) (miljoner)
Centrumbyggnader, 2 000, verksamheter 1 000:- 2
2A och 2B 1 000, Bostadsratter 3000: - 3
Privat markégare
Ormingehus, 2C 11 500 3000: - 35
Privat markégare Bostadsrétter
Bostadskvarter 2D 5400 2 000:- 11
Kommunal mark Hyresratter
Sarvtrasktomterna, 11 500 4 500: - x 8 600 kvm 39
2E och 2F Bostadsréatter 2 500: - x 2900 kvm 7
% kommunal mark Nagot lagre varde pa
Y4 privat mark grund av hogre
grundldggningskostnad
Sarvtrasktomten, 2G 3300 | avtal med
% kommunal mark Badhus Ormingehus avtalas
Ya privat mark om att de avstar sin
tomtersattning
Summa ca 100
Kostnaderna har grovt bedémts till;
Tabell 6, Kostnader i etapp 2
Atgard Omfattning Ovriga forutsattningar | Kostnader
(miljoner)

Upprustning av Ska ske i dialog med i Beddmd kostnad 25
parkering mm framfor forsta hand miljoner
Centrumhuset Atrium/Ljungberg Kostnaderna delas

(ALAB) ang. dels med ALAB

utformning dels Kommunal kostnad

kostnaderna 12,5
Infrastrukturatgarder lordningsstallande | Dagvattendamm 10
och upprustning av av Kanholmsvégen | anlaggs.
Kanholmsvégen fran Edovagen till

Sarvtrésk.

Rivning och ersattning 5
av forskola inom
kvarter 2D
Projekt-/byggledning 7,5
Summa ca 35

Denna etapp innebér ett positivt saldo om i storleksordningen 65 miljoner.

omséttning i denna etapp ar ca 135 milj.

Total kommunal
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3.4 Etapp 3,ar5-20

For att genomfora byggnation foreslagen i denna etapp, med gult markerat pa kartbilden nedan,
forutsatts att olika verksamheter flyttas och att byggnader rivs alternativt att markparkering
tillhérande befintliga bostadskvarter foradlas.

Om 6verenskommelse kan traffas om flytt av Toyota och OK/Q 8 sa kan exploatering ske av
tomterna i den s6dra delen av Orminge centrum, pa bada sidor om Kanholmsvégen. Dvs. inom
kvarteren 3D till 31. Totalt beddms ca 260 bostéder kunna tillkomma i denna etapp, varav ca
100 bostadsratter och 160 hyresratter. | gatuplanet mot Kanholmsvégen &r i alla kvarteren
tanken att verksamhetslokaler ska tillkomma. Det ger ett tillskott om ca 1000 kvm lokalytor.
Intékten av dessa ar marginella och har inte medraknats.

Om befintliga parkeringsplatser konverteras till bostader (3A och 3C) och Folkets hus flyttas

(3 B) kan ytterligare ca 170 bostéder tillkomma. Merparten av dessa bedéms bli bostadsrétter.
Intakterna fran dessa exploateringar ar svarbedomda med hansyn till att det kravs extraordinara
insatser for att frigéra marken. Nagon intékt eller kostnader fran dessa exploateringar har darfor
inte inkalkylerats.
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Bild 4, Utbyggnadsetapp 3
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Intakter fran exploateringarna i etapp 3 har grovt bedomts till;
Tabell 7, Intékter i etapp 3
Tomt Exploatering ljus | Intékt per kvm Intékt

BTA (kvm) (kr) (miljoner)
Kvarter 3G, 3H, 3l 6 000 2 000:- 12

Hyresrétter
Kvarter 3D, 3E, 3F 10 000 5000:- 50
Privat mark som Bostadsrétter
forvarvas av 10 000 2 000:- 20
kommunen Hyresratter
Ovriga tomtytor inom | 170 Osdkra intakter pa
Orminge Bostadsrétter grund av byggnation
centrumomradet pa bef. p-dack mm
3A,3Boch3C
Privat mark
Summa ca 80
Kostnaderna har grovt bedémts till;
Tabell 8, Kostnader i etapp 3
Atgéard Omfattning Ovriga Kostnader

forutsattningar (miljoner)

Avveckling av OK/Q8 | Rivning och sanering | Markldsen 15 milj. 30
och férvérv av tomt av tomt
Avveckling av Toyota | Rivning och sanering | Markldsen 15 milj. 30
och forvérv av tomt av tomt
Upprustning av 20
Mensattravagen,
Kanholmsvégen och
rondell mm
Projekt-/byggledning 8
Summa ca 90

Denna etapp innebar ett saldo om i storleksordningen — 10 miljoner. Total kommunal
omséttning i denna etapp ar ca 170 milj.
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4 Kassaflode
| tabellen nedan har summering gjorts av intakter och kostnader i det stegvisa genomférandet.

Tabell 9, Summering av intékter och kostnader (miljoner kronor) i det stegvisa genomférandet

Etapp Intakter Kostnader Saldo per etapp Saldo
ackumulerat

0 -5 -5
-5

1 270 -345 -75
-80

2 100 -35 65
-15

3 80 -90 -10
-25

Kalkylrisken har berdknats genom en ansatts om +/- 20 % av summan intékter respektive
kostnader. Summan kommunala intékter och kostnader uppgar till ca 925 miljoner.
Sammantaget innebdr det en kalkylrisk om +/- 185 miljoner.

Om befintliga ledningar i gatumark behéver byggas om sa tillkommer dessa kostnader.




