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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2016/803
NACKA
KOMMUN
Kommunstyrelsens

stadsutvecklingsutskott

Utbyggnad av allmanna anlaggningar etapp 3, Orminge

centrum
Faststillande av utbygenadspromemoria, 9438 (delprojekt 93102391)

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott faststaller utbyggnadspromemoria for
samordningsprojekt Orminge centrum etapp 3 och ger exploateringsenheten Nacka i
uppdrag att fortsitta genomférandet under forutsittning av tillstyrkan i natur- och
trafiknamnden.

Detta beslut fattas av kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott med stod av punkten 54 i
kommunstyrelsens delegationsordning.

Sammanfattning

Ett planprogram f6r Orminge centrum antogs 2015. Enligt programmet ska Orminge
centrum omvandlas till ett attraktivt, tryggt och levande centrum med cirka 1 500 nya
bostader och cirka 25 000 kvadratmeter nya verksamheter.

Utbyggnadspromemorian galler utbygegnad av etapp 3 1 Orminge centrum och avser fraimst
ombyggnad och utveckling av bussgatan till en effektiv och tillginglig bytespunkt f6r
kollektivtrafiken i Orminge. Atgirderna foreslas for att fa tillricklig kapacitet pa
infrastrukturen som ska tillgodose behovet av paborjad och planerad utveckling av Orminge
centrum. Etapp 3 bedoms generera total produktionskostnad om cirka 63 miljoner kronor
inklusive atgirder for vatten- och avlopp om cirka 10 miljoner kronor.
Produktionskostnaden ir inklusive reserv-/riskpaslag med cirka 15 procent.

Budget f6r genomférande av etapp 3 kommer att s6kas 1 T2 2019. Budget kommer dven
sOkas 1 T2 f6r paborjan av projektering av etapp 4. Genomforande av etapp 3 sker i
huvudsak under 2020.

Utgifter for utbygegnadsetapp 3 bedéms tickas av inkomster under samma period. Risker
finns om till exempel detaljplaner blir férsenade vilket paverkar inkomster eller att
oférutsedda markféroreningar eller 6kad springning av berg medfor 6kade utgifter.
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Driftskostnaderna kommer prelimindrt att 6ka med cirka 2,4 miljoner kronor per ar f6r
tillkommande anlaggningar nar allt ar utbyggt. Projektet bedoms samtidigt att generera en
inkomst fran tomtrittsavgilder om cirka 300 miljoner kronor nuvardesberiknat frin ar
2022 fram till ar 2040. Detta innebir cirka 16—17 miljoner kronor per dr nir all utbyggnad
av bostider med tomtrattsavgald r klar omkring ar 2030, vilket medfor ett positivt
driftnetto pa sikt.

Arendet

Ett planprogram f6r Orminge centrum antogs 2015. Enligt programmet ska Orminge
centrum omvandlas till ett attraktivt, tryggt och levande centrum med cirka 1 500 nya
bostader och cirka 25 000 kvadratmeter nya verksamheter.

Utbyggnadspromemorian galler utbygegnad av etapp 3 inom Orminge centrum och avser
frimst ombyggnad och utveckling av bussgatan till en effektiv och tillginglig bytespunkt f6r
kollektivtrafiken i Orminge. Atgirderna foreslas for att fa tillricklig kapacitet pa
infrastrukturen som ska tillgodose behovet fran pabérjad och planerad utveckling av
Orminge centrum. Ombyggnationen av bussgatan tillsammans med pagaende
ombyggnation av Mensittravigen och Utévigen med cirkulationsplatser mojliggor en
utokad turtithet for busstrafiken i framtiden. En utvecklad bussgata édr ocksd en av de
atgirder 1 projekt Orminge centrum som kommunen har beviljats statsbidrag for via
Stadsmiljbavtalet (totalt 27,25 miljoner kronor f6r Orminge centrum).

Atgirder som foreslas utféras i etapp 3 (se figur 1):
1. Provisorisk bussomstigning (minimera stérningar under ombyggnation).
2. Rivning och flytt av brofaste (f6r att kunna bredda bussgatan).
3. Bussgatan Kanholmsvigen breddning inklusive springning, cykelbana,
ledningsarbeten.
4. Edo6vigen breddning inklusive cykelbana (delen vid Willys), ledningsarbeten.
Dagvattenledning/brunn (uttkad dagvattenkapacitet, enligt skyfallsutredning).

.

6. Firdigstillande kompensationsatgirder Sarvtrisk grodtunnlar del 2 (merparten har
utforts 1 etapp 2).

De atgirder som foreslds for etapp 3 dr samtliga 1 ett standardiserat och kostnadseffektivt
utférande och utfors pa det sitt som kravs for god funktion 1 det tekniska
forsorjningssystemet. Atgirderna ir aven drift- och underhallsmissigt effektiva I6sningar
samt moter det behov av kapacitet och kvalitet som finns i utbyggnaden av bostider 1
Orminge centrum.
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Fignr 1 Overgripande redovisning av dtgirder etapp 3 Orminge centrum.

Samverkan och samordning med Trafikf6rvaltningen i Region Stockholm och
transportforetaget Keolis Sverige AB har skett under hela planeringsprocessen for att
minimera stérningar for bussresenirer under ombyggnationen. En 16sning med tillfalliga
busshallplatser/”’bussterminal” i centrum och fétlingningen av Utévigen samt
cirkulationsplatser i Mensittravigen (vilka genomfdrs i etapp 2) medfor att etapp 3 kan
utforas utan att turtithet, busslinjer eller busstidtabeller behover dndras under pagaende

byggnation.

Samordningsprojekt Orminge etapp 3 bedoms generera total produktionskostnad om cirka
63 miljoner kronor inklusive atgirder for vatten- och avlopp (Nacka vatten och avfall AB),
byggherrekostnader (projektering, projektledning, byggledning, projektadministration,
avgifter), oférutsedda atgirder, risker och entreprenadarvode (enligt avtal), se tabell 1. Av
totala utgifterna avser knappt 70 % entreprenaden och resten byggherrekostnader sisom
projektledning, projektering, byggledning och reserv.
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Tabell 1 Prelimindr projektkalky! Orminge centrum etapp 3.
Preliminar projektkalkyl allménna anlaggningar Orminge centrum etapp 3

Aktivitet Miljoner kronor
Bussgatan Kanholmsvigen breddning inkl. springning och cykelbana 10,4
Rivning och flytt av brofiste (breddning bussgata) 5,6
Dagvattenledning/brunn (ut6kad dagvattenkapacitet, skyfall) 3,3
Edévigen breddning inkl. cykelbana (delen vid Willys) 6,3
Provisorisk bussomstigning 4,7
Ledningsarbeten Kanholmsvigen, Edévigen VA 9,6
Kompensationsétgirder Sarvtrisk grodtunnlar del 2 33
Entreprenadkostnad inkl. entreprenadarvode (10 %) 43,2
Byggherrekostnad (30%) 13
(projektering, projektledning, bygeledning, besiktning, byggadmin, avgifter)
Produktionskostnad (entreprenadkostnad inkl. byggherrekostnad 56,2
Reservpaslag (15-20%) 7
Total Produktionskostnad inkl. reserv 63

Budget finns hittills beviljad f6r planering och utbyggnad av allminna anliggningar med
avseende pa plan- och genomférandesamordning om 25 miljoner kronor samt f6r
projektering och genomforande etapp 1 respektive etapp 2 om 183 miljoner kronor, totalt
cirka 208 miljoner kronor.

Budget for genomforande av etapp 3 kommer att sokas i Tertial 2 (T2) 2019. Budget
kommer dven s6kas 1 T2 2019 {6r paborjan av projektering av etapp 4. Genomférande av
etapp 3 sker i huvudsak under 2020.

Utgifter for utbyggnadsetapp 3 bedéms tickas av inkomster under samma period, det vill
siaga kassaflodet balanserar for projektet. Risker finns att detaljplaner blir férsenade och
forvintade intikter dirmed kommer senare eller att oférutsedda markféroreningar eller
Okad springning av berg medfor 6kade utgifter. Det finns dven risk att marknaden f6r
tilltinkta exploatorer paverkar vilja och formaga att genomféra projekten som planerat.

Ekonomiska konsekvenser

Om- och utbyggnad av allminna anlaggningar ar upphandlad i en totalentreprenad i utokad
samverkan som omfattar Orminge centrum (preliminirt fem etapper) men dven om- och
utbyggnad av allminna anliaggningar 1 angransning till omradet Orminge centrum,
exempelvis projekt i Kraftledningsstraket, se figur 2.

Totalt dr produktionskostnaden for totalentreprenaden under byggperioden for samtliga
atgarder 1 projekt Orminge centrum och angrinsande projekt uppskattad till utgifter om
cirka 450 miljoner kronor. Inkomsterna i form av markférsiljning, exploateringsersittning,
statsbidrag samt andra ersittningar fran bland annat ledningséigare uppskattas uppga till
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cirka 650 miljoner kronor f6r samma omrade. Nedan foljer en mer detaljerad beskrivning av
dessa inkomster och utgifter.
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Figur 2 Prelimindra omradet for den upphandlade totalentreprenaden i ntokad samverkan som omfattar om- och utbyggnad av
allmdnna anliggningar i Orminge centrum (streckad linje) men dven om- och utbyggnad av allmanna anliggningar i angrinsning
till Orminge centrum (orange line), excempelvis projekt i Kraftledningsstriket.

Inkomster
Inkomster for projektet genereras av:
* Markforsaljningsinkomster

* Exploateringsersittning 1 700 kronor per kvadratmeter bruttoarea (férslag enligt KFKS
2016/803, §108 KSSU 2019-06-11, behandlas i KS 2019-09-02)

* Ersittning fran Nacka vatten och avfall AB och 6vriga ledningsigare i enlighet med
ledningsavtal

* Beviljat statsbidrag Stadsmiljcavtalet (betalas ut for entreprenadkostnad, ej projektering,
motprestationer bland annat antagna detaljplaner), totalt 27,25 miljoner kronor.

Inkomsterna fran stadsbyggnadsprojekt inom Orminge centrum samt angrinsande projekt
som omfattas av samverkansentreprenaden inom projektchefsomride Orminge uppskattas
till cirka 650 miljoner kronor for hela utbyggnadsperioden. Inkomsterna dr beroende av att
detaljplaner vinner laga kraft under perioden, exploatering av bostider pabdrjas samt att
utbyggnad av allminna anliggningar fortskrider. Inkomsterna ska dels ticka kostnader f6r
utbygenad av allminna anliggningar (gata, park, vatten och avlopp) men dven generera ett
overskott. Inkomsterna fordelas preliminart enligt tabell 2.
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Prel. inkomster/bidrag Orminge centrum under hela genomférandeperioden 2015-2030

Miljoner kronor (preliminéra siffror) 2018 2019-2021 2022- Summa
Stadsbyggnadsprojekt — markférsiljning 26 225 152 403
Stadsbyggnadsprojekt - exploateringsersittning 100 52 152
Beviljat bidrag StadsmiljGavtalet (27,25 mkr) 20 7 27
Nacka Vatten och Avfall AB, 6vriga ledningsdgare

(ersittning for entreprenad-kostnader, ej VA-avgifter) 30 10 40
Summa: 26 375 221 620-630

I tabellen ovan dr bedémd markférsiljning fran ej paborjade stadsbyggnadsprojekt inom

Orminge centrum (planprogrammets omrade) medtaget. Projekt inom Kraftledningsstraket

ir inte med 1 sammanstillningen eftersom en markanvisning fortfarande pagar. Bedémning

ar dock att projekten kan generera inkomster om cirka 100—150 miljoner kronor.

Utgifter

Bedémd total kostnad f6r genomforande av allminna anlaggningar inom entreprenad-

kontraktet f6r samverkansentreprenaden ar cirka 450 miljoner kronor. Detta ér en tidig

kostnadsuppskattning i samband med upphandling av entreprenaden.

En jimforelse av redovisade kostnadsberikningar utférda i samband med utbyggnads-

promemoria etapp 2 visar att total beddmd entreprenadkostnad inklusive arvode for

utbyggnad av allminna anliaggningar i Orminge hamnar pa ungefar samma niva over tid. P

grund av nagot olika redovisning av utgifterna 1 respektive promemoria ir, for relevant

jamforelse, bygeherrekostnad samt reserv/riskpaslag tillkommande, se tabell 3.

Tabell 3 Prelimindr entreprenadkostnad inkl. arvode for allmanna anlageningar Orminge centrum.

Preliminar entreprenadkostnad inkl. arvode for allmanna
anlaggningar Orminge centrum (miljoner kronor)

Utbyggnads-PM etapp 2 Utbyggnads-PM etapp 3

Etapp kalkyl nov 2018 (Mkr) kalkyl juni 2019 (Mkr)
Etapp 1 Redovisades ej 10

Etapp 2 126 117-120

Etapp 3 35-40 4346

Etapp 4 35-40 4044

Etapp 5 6070 75-90

Ej paborjade projekt 10-20 Ingar i summan etapp 5

Summa: 265-310 285-310
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Tabell 4 nedan visar preliminir exploateringskalkyl f6r planprogramomradet Orminge
centrum (juni 2019) f6r hela kalkylperioden 2015-2040. Aggregerad kalkyl f6r
produktionskostnad, plankostnader med mera inom omriadet Orminge, dir dven

angrinsande projekt till Orminge centrum ingar, dr inte framtaget i dagsliget men arbete

med det pagar 1 samband med tertial 2 (T2) 2019.

Tabell 4 Prelimindr exploateringskalkyl for Orminge centrum, kalkylperioden 2015—2040, juni 2019.

Preliminar investeringskalkyl - prognos Orminge centrum (miljoner kronor)

-2018 2019 2020 2021 2022- | Total
Investeringsutgifter
Detaljplan, plansamordning, program (ej interna resurser) 10,5 34 0,5 -0,4 0,9 15,0
Markforsiljning (ej interna resurser) 15,6 9,9 6,0 0,1 0,5 321
Genomforande inkl. reserv, projektering (ej interna resurser) 16,3 105,8 82,4 56,5 103,3 364,3
Resurser, administration, kommunikation (totalt f6r ovan) 25 11,8 11,9 11,2 16,5 76,1
Ovrigt 6,0 17,4 38 0,6 1,3 29,0
Delsumma investeringsutgifter -72,9 -148,4 -104,5 -67,9 -122,6 -516,4
VA-utgifter (prelminirt) -10,3 22,6 9,2 -1,8 0,0 -44,0
Delsumma VA-utgifter -10,3 -22,6 -9,2 -1,8 0,0 -44,0
Summa investeringsutgifter inkl. VA -83,2 -171,0 -113,8 -69,8 -122,6 -560,4
Investeringsinkomster
Detaljplan 7,7 2,6 2,1 32 18,0 33,6
Markforsiljning 25,7 48,1 178,4 96,3 56,0 404,5
Genomfoérande (exploateringsersittning) 0,0 0,0 49,0 40,1 51,7 140,8
Ovrigt (statsbidrag m.m.) 1,7 3,5 7,3 10,0 10,0 32,5
Delsumma investeringsinkomster 35,0 54,2 236,8 149,6 135,7 611,4
VA-inkomster (preliminirt) 0,0 0,0 0,0 0,0 60,0 60,0
Delsumma VA-inkomster 0,0 0,0 0,0 0,0 60,0 60,0
Summa investeringsinkomster, férséljning samt VA 35,0 54,2 236,8 149,6 195,7 671,4
Delsumma nettoinvestering -37,9 -94,2 132,2 81,7 13,1 94,9
Summa nettoinvestering inkl. férséljning samt VA -48,2 -116,8 123,0 79,8 73,1 110,9

Stadsbyggnadsprojekten i Orminge bedéms generera en vinst om cirka 200 miljoner kronor

nir angrinsande projekt till Orminge centrums inkluderas i kalkylen.

Drift- och underhallskostnader

Bedémd 6kning av kommunens drift- och underhallskostnader for allmidnna anliggningar

enligt beslutat planprogram fér Orminge Centrum iér cirka 2,4 miljoner kronor per ar vilket
bedéms marginellt i f6rhéllande till den lokala tillvixten 1 befolkning och verksambheter.

Tillkommande anlidggningar ir bland annat férlingning av Utovagen mellan
Kanholmsvigen och Mensittravigen, nya gator samt torg inom detaljplan Ormingehus
respektive Sarvtrask. Pa nagra ars sikt kommer ytor for infartsparkeringar i Orminge
centrum att ersittas av ett parkeringshus som ska drivas i privat regi, vilket minskar drift-
och underhallskostnader f6r kommunen. Nya ledningar, energieffektiva
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belysningsarmaturer, nya ytskikt med mera ersatter befintliga anliggningar vilket pa sikt bor
bidra till minskade drift- och underhallskostnader i dessa delar.

Projektet bedéms att generera en inkomst fran tomtrittsavgilder om drygt 300 miljoner
kronor fran ar 2022 fram till ar 2040 (rak nuvardesberakning). Detta innebar cirka 1617
miljoner kronor per ar nir all utbyggnad av bostider med tomtrittsavgild dr klar omkring ar
2030. Detta ger ett positivt driftnetto pa sikt.

Konsekvenser for barn
Forslag till beslut bedéms skapa trygga och tillgingliga trafik-, centrum- och bostadsmiljéer
for barn jamfort med dagens situation. Det innebir positiva konsekvenser f6r barn.

Bilagor

Bilaga 1: Utbyggnadspromemoria Allminna anliggningar Orminge centrum etapp 3,
projektnummer 9438, delprojekt 93102391)

Bilaga 2: Arendedversikt med karta

Bilaga 3a-d:  Projektrapport (respektive delprojekt, ur system PortN)

Ulf Crichton Lisa Bergdahl
Enhetschef Projektchef Orminge
Exploateringsenheten Nacka Exploateringsenheten Nacka
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