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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2018/871
NACKA Stadsbyggnadsprojekt 9436
KOMMUN
Kommunstyrelsen

Exploateringsavtal med Rikshem Skolfastigheter AB &
Rikshem Ormingehus KB avseende del av fastigheterna
Orminge 46:1 och Orminge 46:2, Orminge

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar kommunstyrelsen besluta féljande.
Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmaktige att fatta f6ljande beslut.

Kommunfullmiktige beslutar att inga foreslaget exploateringsavtal med Rikshem
Skolfastigheter AB & Rikshem Ormingehus KB avseende del av fastigheterna Orminge 46:1
och Orminge 46:2, Orminge.

Sammanfattning

Ett detaljplaneforslag for Ormingehus har upprittats i syfte att moéjliggra nya bostader i
kollektivtrafiknira lige samt for att gbra det maoijligt att rora sig pa ett attraktivt och sikert
satt genom Orminge. Rikshem Skolfastigheter AB & Rikshem Ormingehus KB ("Rikshem”
och ”Exploatéren”) som dger mark inom planomradet avser att bygga bostider och handel
inom del av fastigheterna Orminge 46:1 och 46:2. Kommunfullmiktige foreslds nu att
teckna ett exploateringsavtal med Rikshem avseende genomférande av detaljplanen
Ormingehus.

Arendet

Bakgrund

Kommunstyrelsen antog den 28 september 2015, § 234, detaljplaneprogram f6r Orminge
centrum. Detaljplaneprogrammet innehaller i sin helhet cirka 1 500 nya bostidder och cirka
25 000 kvadratmeter f6r verksamheter. Stadsbyggnadsprojektet Ormingehus ar ett av de
stadsbyggnadsprojekt som ingar i det antagna planprogrammet.

Startpromemoria for Ormingehus och Sarvtrisk antogs pa delegation september 2016 med
syftet att mojliggéra nya bostider i kollektivtrafiknara lige, mojliggora fler forskoleplatser
och att gora det mojligt att rora sig pa ett attraktivt och sikert satt genom Orminge.

Ett detaljplaneforslag har upprattats dir planforslaget har varit pa samrad under maj-juli
2018 samt granskning under december 2018-januari 2019. Milj6- och
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stadsbyggnadsnimnden beslutade den 19 februari 2020, § 32, att tillstyrka planférslaget och
toresla att kommunfullmiktige antar planforslaget.

Exploatorerna ér dgare till fastigheten Orminge 46:1 och Orminge 46:2 i Nacka kommun,
som ligger inom planomradet f6r Ormingehus. Kommunen har den 2 maj 2018 ingatt ett
ramavtal med exploatéren avseende exploatorens avsikt att bygga bostider och
verksamhe:vter inom exploateringsomridet nedan.
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Exploateringsomradet markerat med orange anges som Rvartersmark i detaljplanen. Bostdder och handel planeras i

soder och utikning av befintlig forskolegdrd planeras i norr.

Kommunfullmiktige féreslds nu att teckna ett exploateringsavtal med exploatoren avseende
genomforande av detaljplanen Ormingehus.
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Huvudsakligt innehall i forslag till exploateringsavtal
Exploateringsavtalet forutsitter att kommunfullmiktige antar férslaget till detaljplan f6r
Ormingehus senast den 31 maj 2020.

Férutom sedvanliga avtalsvillkor innebir exploateringsavtalet med exploatorerna att:

e Kommunen ska projektera, utforma och utféra anliggningar och atgirder 1
Orminge centrum, som beskrivs 1 avtalsbilaga 3 - omfattnings- och
utférandebeskrivning f6r allmidnna anldggningar.

e Exploatoren ska betala exploateringsersattning for allmidnna anliggningar
motsvarande 1700 kronor per kvadratmeter (BTA) for att ticka kommunens
investeringskostnader f6r utbyggnad av allméinna anliggningar inom Orminge
centrum. Ersittningen beridknas preliminart till 26 826 000 kronor och ska erliggas
till kommunen senast 1 dr efter att detaljplanen vunnit laga kraft. Slutlig
exploateringsersittning faststélls utifran byggritt enligt bygglov, senast 10 ér efter att
detaljplanen vunnit laga kraft.

e [Exploatéren har limnat en sikerhet om 26 826 000 kronor f6r genomforandet av
detta avtal. Sikerheten dr granskad och godkiand av kommunens ekonomiavdelning.

e Exploatoren ska soka och bekosta fastighetsbildning f6r att bilda ett
tredimensionellt utrymme f6r exploatorens parkeringsgarage under allmin plats.
Exploatoren atar sig, att firdigstilla kvartersmark som kréivs for att utbyggnad av
allmin platsmark ovan kvartersmark inom Detaljplanen, ska kunna byggas senast 8
ar efter det att Detaljplanen vunnit laga kraft, annars utgar vite om 10 miljoner
kronor

e [Exploatéren ska 6verlata ett markomrade om cirka 8 860 kvadratmeter fran
Orminge 46:1 och ett omrade om 3 530 kvadratmeter fran Orminge 46:2 till
kommunen som enligt detaljplan ska utgora allmin plats. Kommunen ska
sammanlagt erligea ersittning motsvarande 7 000 000 kronor f6r marken. Denna
ersittning finansieras via exploateringsersittning.

e Kommunen ska overlata ett markomrade om cirka 250 kvadratmeter till exploatéren
som enligt detaljplan ska utgora kvartersmark. Exploatéren ska erligga ersittning
motsvarande 65 000 kronor.

e DParterna ska kontinuerligt samordna sina exploateringsatgarder savil i tid som 1
utformning och kvalitet. Samordningen ska ske i tid sa att entreprenadarbeten pa
allmidnna platsmark respektive kvartersmark inte krockar.

e Exploatoren ska bekosta och tillse att atgirder for storningsskydd vidtas sa att
bullerkrav enligt Detaljplanen uppnas.

e Exploatoren atar sig frivilligt att medverka i Konsten att skapa stad med en
medfinansiering. Overenskommelse om finansieringens storlek, vilka dtgirder
finansieringen ska innefatta, och nir i tiden de ska utforas, ska triffas mellan
parterna.

e Exploatoren atar sig att f6lja det till avtalet hérande bilagor sasom
gestaltningsprogrammet, rekommenderade parkeringstal, dagvattenutredningen och
trafikforingsprinciper for Orminge centrum.
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e Bolagen forbinder sig att vid 6verlatelse se till att kGparen 6vertar de forpliktelser
som bolaget har enligt avtalet. Bolaget riskerar annars att betala vite med ett belopp
om 20 000 000 kronor.

Ekonomiska konsekvenser
Forslag till beslut medfér en ekonomi i balans. Det vill sdga att prognosticerade utgifter
balanseras av prognosticerade intikter inom Orminge.

Under denna rubrik har ekonomiska konsekvenser for antagandet av detaljplan Ormingehus
med tillh6rande tre exploateringsavtal samt ett markgenomférandeavtal sammanstallts.
Utbyggnaden av allmidnna anliggningar inom planomradet f6r Ormingehus detaljplan och
inom avtalsomradet f6r dessa avtal sker inom Samordningsprojekt Orminge.

Investeringskostnaden for de allminna anlidggningarna inom hela detaljplaneomradet
beriknas till 50 miljoner kronor. De allminna anliggningar som ska byggas ut dr torgyta
mellan réda lingan och Ormingehus, tva trappor, anpassningar och ombyggnad av
Betsovigen och Kanholmsvigen inom avtalsomradet samt nya gator kring Magnolias
kvarter i enlighet med detaljplaneforslaget.

Kommunen betalar marklésenkostnad for 16sen av blivande allman platsmark med 7
miljoner kronor till Rikshem och 175 000 kronor till Brf Betsé. Marklésenkostnaden ingir i
exploateringsersittningen och delas mellan exploatérerna inom Orminge.

Investeringen finansieras med exploateringsersattning dar exploatérerna ersatter kommunen
med 1700 kronor per kvm bostadsyta (BT'A) i enlighet med tidigare beslut. Kommunen star
for exploateringsersittningen for Magnolias kvarter eftersom kvarteret upplats med tomtritt
via en tidigare markanvisning.

Intdkterna utgors av 47 miljoner kronor i exploateringsersittning fran Rikshem och Brf
Betsovigen, 2,5 miljoner kronor i markférsaljningsintakt frain Rikshem. Magnolia ersitter
kommunen med 1,5 miljoner kronor per ar i tomtrittsavgald.

De allminna anliggningar som ska byggas innebir 6kade driftskostnader med cirka en
miljon kronor per ar varav tva tredjedelar utgors av driftskostnader f6r den nya torgytan
och trappor. Upprustningen av torgytan mellan réda lingan och Ormingehus kan tidigast
ske nir Rikshem ar klar med det utvidgade underjordiska garaget under torget.
Ambitionsnivan for upprustningen av torgytan beslutas 1 ett senare skede.

Vid full utbyggnad om 50 miljoner kronor uppgar kapitalkostnaden till 2,5 miljoner kronor
per ar varav 1,7 miljoner kronor utgors av sjalva avskrivningen och 0,8 miljoner kronor av
kostnader for internrantan.
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I 6vrigt ska exploatéren, som dger all mark som avses bebyggas, std for alla 6vriga kostnader
hinfoérliga till exploateringen, inklusive exploatorens del av kostnaderna f6r planldggning
och kommunens interna administrativa arbete.

Konsekvenser for barn

Planerad bebyggelse inom planomridet bedoms ha positiv effekt f6r barn da det mojliggor
anliggande av gardar med lekméjligheter. Planforslaget bidrar till fler bostider, 6kad
rumslighet och 6kade fléden av minniskor som kan rora sig i omradet. Detta leder
torhoppningsvis till 6kad upplevd trygghet, dven bland barn.

Bilagor
Exploateringsavtal med Rikshem Skolfastigheter AB & Rikshem Ormingehus KB inklusive
bilagor.

Exploateringsenheten Nacka

Ulf Crichton Bastian Vreede
Exploateringschef Projektledare
Exploateringsenheten Nacka Exploateringsenheten Nacka
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