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TJANSTESKRIVELSE
KA KFKS 2015/828-25828-
KNoAM(Eq UN Orminge 1B Sarvtrisk 999436
Kommunstyrelsen

Genomforandebeslut for stadsbyggnadsprojekt Orminge
I B Sarvtrask, fastigheterna del av Orminge 46:1, 60:1

och Mensattra |:1, Boo
Exploateringsavtal, markgenomforandeavtal samt beslut om budget for genomforandet

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar att kommunstyrelsen beslutar féljande.

1. Kommunstyrelsen féreslar att kommunfullmiéktige beslutar att inga foreslaget
exploateringsavtal for Norra Sarvtrisk, Detaljplan Sarvtrisk i Nacka kommun f6r
fastigheterna del av Orminge 46:1, Orminge 60:1 samt del av Mensittra 1:1 med
Rikshem Ormvird AB (559204-26606) enligt bilaga 1 till detta drende.

2. Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar att inga foreslaget
markgenomforandeavtal f6r Norra Sarvtrisk, Detaljplan Sarvtrisk i Nacka kommun
tor fastigheterna del av Orminge 60:1 samt del av Mensittra 1:1 med Sveafastigheter
Bostad Sarvtrisk AB (559122—6062), enligt bilaga 2 till detta drende.

3. Kommunstyrelsen foéreslar att kommunfullmaktige beviljar budget f6r
stadsbyggnadsprojekt Orminge 1B Sarvtrisk 99943600 med -0,8 miljoner kronor
netto for ar 2025 och framit. Detta fordelat pa O miljoner kronor i
investeringsinkomster och 0,8 miljoner kronor i investeringsutgifter.

4. Kommunstyrelsen noterar att inklusive ovriga kalkylposter (tomtrittsavgald,
markforsiljning och exploateringsersittning) som genereras av
stadsbyggnadsprojekt Orminge 1B Sarvtrisk 99943600, men ej budgeteras i
stadsbyggnadsprojekt, blir resultatet ett positivt netto om cirka 84 miljoner kronor
tor detta projekt. Detta férdelat i 89,8 miljoner kronor i intikter, samt i 6,1miljoner
kronor 1 kostnader.
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Sammanfattning

Marken inom projektet dgs dels av Nacka kommun, dels av Rikshem Ormvad AB och
Elisby Orminge Hus KB. Kommunen ar dgare till den del av projektomradet som utgérs av
fastigheterna Orminge 60:1 och Mensittra 1:1, Rikshem Ormvird AB och Elisby Orminge
Hus KB ir dgare till den del av projektomradet som utgérs av fastigheten Orminge 46:1.

Kommunen foreslas inga exploateringsavtal med Rikshem Ormvard AB som ar civilrittslig
dgare till kvartersmarken pa den del av fastigheten Orminge 46:1 som omfattas av
detaljplaneomradet och foretrader Elisby Orminge Hus KB via fullmakt. Inom Orminge
46:1 planeras bebyggelse 1 form av ett sarskilt boende f6r dldre med cirka 70 vardplatser.

Kommunen féreslas inga markgenomforandeavtal med Sveafastigheter Bostad Sarvtrisk
AB och upplita den fastighet som planerar att styckas av fran Orminge 60:1 med tomtratt.
Sveafastigheter planerar att bebygga fastigheten med flerbostadshus och upplata de ca 120
ligenheterna med hyresratt.

Detaljplaneomradet omfattas av dom for vattenverksamhetstillstind vilket finns upptaget i
bade exploateringsavtalet och markgenomférandeavtalet och blir exploatorernas skyldighet
att efterleva.

Projektet soker 1 aktuellt forslag till beslut, tilldelning av budget f6r projektledning och
administration av genomférandet av kvartersmarksbebyggelsen.

Budget och utbyggnadspromemoria for allminna anlaggningar inom detaljplanen har redan
beslutats inom ramen for projekt Samordning Orminge C 93102387, KFKS 2016/803, §
105-106. Utbyggnad av allmidnna anldggningar inom detaljplanen ir en del av Etapp 4 inom
ovan nimnt samordningsprojekt. Inom ramen f6r samordningsprojektet har dven de
exploateringsersittningar som projekt Norra Sarvtrisk genererar budgeterats och ansokts
om. Exploateringsersittning erliggs enligt tidigare fattat kommunalt beslut angaende
exploateringsersittningsniva for Orminge Centrum. Delar av det positiva nettot fran
kommunens markférsiljning ska ticka utgifter f6r utbyggnad av allmidnna anldggningar som
utfors inom stadsbyggnadsprojekt Samordning Orminge C.

Arendet

Ett forslag till genomforandebeslut f6r stadsbyggnadsprojektet Orminge 1B Sarvtrisk har
tagits fram, vilket innehaller beslut som behovs for att genomféra detaljplanen.
Genomférandebeslutet omfattar ett exploateringsavtal och ett markgenomférandeavtal som
reglerar huvudsakliga ansvars- och kostnadsprinciper med exploatorerna, Rikshem Ormvard
AB och Sveafastigheter Bostad Sarvtrisk AB samt en begiran om budget f6r projektledning
och styrning av stadsbyggnadsprojektet fram till och med projektavslut. Budget och
utbyggnadspromemoria f6r allmédnna anldggningar inom detaljplanen har redan beslutats
inom ramen for projekt Samordning Orminge C 93102387, KFKS 2016/803, § 105-106.
Utbyggnad av allminna anliggningar inom detaljplanen ir en del av Etapp 4 inom ovan
nimnt samordningsprojekt.
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Marken inom projektet dgs dels av Nacka kommun, dels av Rikshem Ormvad AB och
Elisby Orminge Hus KB. Kommunen ar dgare till den del av projektomradet som utgérs av
fastigheterna Orminge 60:1 och Mensittra 1:1, Rikshem Ormvird AB och Elisby Orminge
Hus KB ir dgare till den del av projektomradet som utgérs av fastigheten Orminge 46:1.
Rikshem Ormvird AB ar genom kép fran Elisby Orminge Hus KB civilrittslig dgare till
den kvartersmark pa del av fastigheten Orminge 46:1 som omfattas av detaljplan Sarvtrask.
Fastighetsbildning av denna fastighetsdel handliggs hos lantmateriet. Elisby Orminge Hus
KB ager den del av fastigheten Orminge 46:1 som planliggs som allman plats, och foretrads
av Rikshem Ormvard AB via fullmakt.

Detaljplaneforslaget mojliggor att kvarter norra Sarvtrisk bebyggs med tva
byggnadsvolymer som tillsammans omsluter innegardarna. Kvarteret Sppnar upp sig mot
naturmarken i norr och lokalgatan i sdder. Byggnaden mot Kanholmsvigen foreslas
uppféras som en bruten lamellbyggnad i fyra vaningsplan med en indragen femte takvaning.
Byggnaden planeras att anvindas som ett sirskilt boende for dldre och utgor cirka 5670
kvadratmeter BT'A, cirka 8 avdelningar och totalt cirka 70 vardplatser. Den andra
byggnadsvolymen som vetter mot Mensattravigen féreslas utforas i 5—7 vaningsplan.
Byggnadsvolymen delas 1 mindre enheter for att uppna variation i skala. Byggnaden
m6jliggor cirka 120 bostider och lokaler f6r handel 1 cirka 225 kvadratmeter BTA i
bottenvaningen. De delar av byggnaden som vetter at Ost foreslas med en yta férgardsmark
som kan utformas som en halvprivat zon dir bland annat dagvattenhantering kan anordnas.

Utbyggnad av allméinna anlidggningar inom detaljplanen ér en del av Etapp 4 inom
samordning Orminge C. Inom ramen f6r samordningsprojektet har de
exploateringsersittningar som projekt Norra Sarvtrisk genererar budgeterats och ansokts
om. Exploateringsersittning erliggs enligt tidigare fattat kommunalt beslut angaende
exploateringsersittningsniva f6r Orminge Centrum.



4(10)

*Bild visar framtaget kvartersférslag enligt detaljplan

Parallellt med framtagandet av genomférandebeslutet tas ett forslag till beslut om antagande
av detaljplan fram och anmals till samma nimnd.
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Bild 1: Ridmarkerat omrdde visar planomrddet enligt forslag pa detaljplan. Instickskartan visar omridets
geografiska lige.

Exploateringsavtal och markgenomférandeavtal

Forslag till exploateringsavtal har tagits fram mellan Rikshem Ormvird AB och kommunen.
Exploateringsavtalet reglerar parternas ansvar for genomférandet av detaljplanen och
kostnadsansvar, exploateringsersittning, fastighetsreglering, gestaltningsfragor,
gemensamhetsanldggningar, skydd av mark och vegetation med mera. Avtalet ger dven en
anvisning om tidplan, fastighetsbildning, avgifter f6r VA-anslutning och kontakten med
olika myndigheter. Exploateringsavtalet innehaller dven en 6verforing av cirka 120
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kvadratmeter kvartersmark frin kommunens fastighet Orminge 60:1 till Rikshem Ormvard
AB:s blivande fastighet for en ersittning om 1 279 000 kronor. Mark ska dven Gverlatas fran
Elisby Orminge Hus KB:s del av fastigheten Orminge 46:1 till kommunens fastighet
Orminge 60:1 f6r att mojliggra utbyggnad av allmin vig och naturmark. Kostnaderna for
torrittningen hos lantmaiteriet delas mellan Rikshem Ormvard AB och kommunen som en
del av uppgorelsen mellan parterna. Detta innebir ett avsteg fran program for
markanvindning som anger att sidana kostnader ska baras av exploator.

I exploateringsavtalet nimns att en indirekt Overlatelse har skett genom att aktierna i
Rikshem Ormvird AB har 6verlatits till Magnolia Projekt 534 AB. Magnolia Projekt 534
AB tilltrader dock aktierna forst nir detaljplanen vunnit laga kraft och fastighetsbildning av
den del av fastigheten Orminge 46:1 som Rikshem Ormvard AB kopt fran Elisby Orminge
Hus KB har genomforts. Nir Magnolia Projekt 354 AB har tilltratt aktierna ska den av
Rikshem AB (publ) utstillda borgensférbindelsen f6r Rikshem Ormvards AB:s ekonomiska
ataganden enligt exploateringsavtalet ersittas av en borgensforbindelse med motsvarande
villkor utstilld av bolag inom Magnolias koncern.

Forslag till markgenomforandeavtal har tagits fram mellan Sveafastigheter Bostad Sarvtrisk
AB och kommunen. Markgenomférandeavtalet reglerar parternas ansvar for
genomforandet av detaljplanen och kostnadsansvar. Del av fastigheten Orminge 60:1
kommer upplatas med tomtritt till Sveafastigheter Bostad Sarvtrisk AB. Nacka kommun
kommer saledes fortfarande vara fastighetsigare inom detaljplaneomradet. Vidare reglerar
markgenomforandeavtalet tomtrittsavgald, servitut, eventuella gemensamhetsanlaggningar,
skydd av mark och vegetation pa allmin plats, med mera. Avtalet ger d4ven en anvisning om
tidplan, fastighetsbildning, avgifter f6r VA-anslutning och kontakten med olika
myndigheter.

Omradet inom detaljplanen omfattas av dom for vattenverksamhet och detta finns upptaget
1 bade exploateringsavtalet och markgenomférandeavtalet och blir exploatorernas skyldighet
att efterleva.

Forslag till exploateringsavtal och markgenomférandeavtal bifogas denna tjansteskrivelse,
bilaga 2 och 3.

Tilldelning av budget

Kommunens budgetprocess for stadsbyggnadsprojekt innebir att kommunfullmiktige
beslutar om en trearig budgetram ur vilken kommunstyrelsen far delegation att l6pande
fatta beslut om avrop for enskilda stadsbyggnadsprojekt. Den del av budgeten som ligger
efter den tredriga budgetramen f6r stadsbyggnadsprojektet beslutas av kommunfullmiéktige,
se tabell 2.
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Kommunfullmiktige beslutade i Mal & Budget 2022—2024 att bevilja budgetram f6r
stadsbyggnadsprojekt inom Nacka med 1 039 miljoner kronor netto for ar 2022—-2024.
Detta fordelat pa 571 miljoner kronor i investeringsinkomster och 1 610 miljoner kronor
investeringsutgifter.

Kommunstyrelsen féreslar att kommunfullmiéktige beviljar budget f6r stadsbyggnadsprojekt
Orminge 1B Sarvtrisk 99943600 med -0,8 miljoner kronor netto for ar 2025 och framat.
Detta férdelat pa 0 miljoner kronor 1 investeringsinkomster och 0,8 miljoner kronor i
investeringsutgifter.

Tillkommande medel, miljoner kronor, tabell 1
Tidigare beslutad projektbudget Forslag nytt beslut Ny projektbudget

Projekt Prio Inkomster Utgifter Netto Inkomster Utgifter Netto Inkomster Utgifter Netto
Norra Sarvtrask | 0,5 -53 -4,8 0,0 -0,8 -0,8 0,5 -6,1 -5,6

Medel per ar, miljoner kronor, tabell 2

Besluts-
Budget

Arsbudget Arsbudget Totalt instans  Datum
=>2021 2023 2025=>
& & )
o s & 5 &
& & © & N &
\(39 4 © d é& \‘&o \(&o ‘s‘%
Projektbudget
beviljad tom 2021 05 -53 -48 0,0 0,0 0,0 0,0 05 53 -48 KF
Utredningsbeslut 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 00 KS
Inriktningsbeslut 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 00 KS
Genomforandebeslut 00 00 -02 -02 00 02 -02 00 -02 -02 00 -02 -02 00 -08 -08 KF  20/6-2022
Total 05 -53 -48 00 -02 -02 00 -02 -02 00 -02 -02 00 -02 -02 05 -6l -56

Driftsposter for projektet, miljoner kronor

Driftsposter for detta projekt redovisas inom projekt Samordning Orminge C 93102387.
Projektets grinser och etappgrinserna i Samordnings Orminge C 93102387 skiljer sig vilket
g0r det svirt att redovisa de faktiska driftposter projektet genererar.

Tidplan
Aktivitet Datum Beslutsinstans
Antagen detaljplan Kvartal 2, 2022 Kommunfullmiktige
Genomfoérandebeslut Kvartal 2, ar 2022 Kommunfullmiktige
Bygostart Kvartal 1, ar 2023
Fardigstillt (hela projektet | Kvartal 2, ar 2026
klart for inflytt)
Slutredovisning Kvartal 4, ar 2026




Tidigare och kommande beslut i stadsbyggnadsprojektet
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Beslut Datum Styrelse/ Kommentar
nimnd

X | Start-PM stadsbyggnadsprojekt, 2016-09-22 | Expl.chef, Delegationsbeslut
tillstyrkan Planchef

X | Detaljplaneavtal, Brf Betsévigen 2017-02-27 Planchef Delegationsbeslut

X | Detaljplaneavtal, Rikshem 2018-04-10 Planchef Delegationsbeslut

X | Detaljplan, samrad 2018-05-23 MSN Information

X | Detaljplan, samrad 2018-05-24 Planchef Delegationsbeslut

X | Detaljplan, yttrande, samrad 2018-08-07 KSSU

X | Detaljplan, granskning 2021-08-25 MSN

X |Detaljplan, tillstyrkan 2022-04-20 MSN

O | Detaljplan, tillstyrkan KSSU

O | Detaljplan, tillstyrkan KS

O | Exploateringsavtal, godkinnande KF

O | Detaljplan, antagande KF

O | Projektavslut KS

O

O

a

Ekonomiska konsekvenser

Projektet i sin helhet, inklusive 6vriga i projektet ej budgeterade poster som markforsiljning
(1,3 miljoner kronor) samt virdedkningen av kommunens fastighet upplaten med tomtritt
(88 miljoner kronor), bedéms generera ett positivt netto till kommunen om cirka 83
miljoner kronor. Utover det far stadsbyggnadsprojekt Samordning Orminge C en
prelimindr intikt, i form av exploateringsersittning, om 9 miljoner kronor via tidigare nimnt
exploateringsavtal med Rikshem Ormvard AB.

I markreservationsavtalet mellan kommunen och Sveafastigheter Bostad Sarvtrisk AB
faststilldes att tomtrattsavgild ska bestimmas med vigledning av markupplatelse i
Nybackakvarteret i Orminge centrum, vilket motsvarar en arlig tomtrittsavgild om 367
kronor per kvadratmeter ljus BT'A bostad och 112 kronor per kvadratmeter ljus BTA for
kommersiella lokaler. Vidare 6verenskom parterna att den avgilden skulle faststallas i
kommande avtal dir hansyn skulle tas till omradets forutsittningar fér grundliggning. Efter
avdrag f6r merkostnader pa grund av férdyrad grundliggning har avgilden faststillts till 271
kronor per ljus BT'A bostad och 112 kronor per kvadratmeter ljus BTA f6r kommersiella
lokaler.

Projektet ligger inom detaljplaneprogramomradet f6r Orminge Centrum.
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For att uppna kostnadsetfektivitet och tidsvinster gillande utbyggnad av allminna
anldggningar fér ingaende stadsbyggnadsprojekt i detaljplaneprogramomradet Orminge
centrum fattade kommunen den 25 oktober 2016, genom antagande av start-promemoria
tor samordningsprojekt Orminge C 9438, beslut om att utbyggnaden ska ske samordnat
inom hela detaljplaneprogramsomradet.

I ett beslut fran kommunstyrelsen den 2 september 2019, § 254, da kommunstyrelsen
beslutade om exploateringsersittning inom detaljplaneprogramsomradet Orminge Centrum,
bedémdes den totala utbyggnadskostnaden f6r allmidnna anliggningar inom omradet till
cirka 295 miljoner kronor i november 2018 prisnivda. Kommunstyrelsen beslutade att halften
av utbyggnadskostnaden skulle finansieras genom exploateringsersittning fran berérda
markigare och exploatorer vilket, enligt davarande byggrittsprognos, framstilldes till ett
belopp om 1700 kr per BTA.

Resterande del av utbyggnadskostnaderna f6r samordningsprojekt Orminge C ska enligt
beslutet tickas av intikter fran markforsiljningar med tillh6rande exploateringar inom
detaljplaneprogrammet i Orminge. Projektet bidrar till finansieringen av
samordningsprojektet genom avtalad exploateringsersittning med Rikshem Ormvard AB
och genom den virdeckning som projektet genererar till fastigheten som planeras upplatas
med tomtritt.

Risker vid utebliven investering eller forsenad investering

Da sokt budget endast avser kostnader for projektledning och styrning av kommande
exploatering pa kvartersmark ér risken vid utebliven investering begransad till avsaknaden
av ovan for projektets genomforandefas.

Om markgenomférandeavtal och eller exploateringsavtal inte godtas kommer féreslagen
utbyggnation inte kunna genomforas.

Alternativ till tilldelning av budget
Inga kinda alternativ.

Paverkan pa annan namnd

Investeringar 1 allmanna anldggningar hanteras inom projekt Samordning Orminge C
93102387. Detta projekt genererar tomtrattsavgild som tillfaller enheten for
fastighetsforvaltning enligt siffror redovisade ovan.

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

Tillkommande Total Tillkommande arlig Total Aktiveringsdatum

Projektnamn kapitalkostnad ar 1 kapitalkostnad ar 1 driftkostnad arlig driftkostnad (RAAAMM)
0,0 0,0 0,0 0,0
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Konsekvenser for barn

Forslaget bedoms fa positiva konsekvenser for barn da planliggning och utbyggnad av
omradet mojliggor att tidigare otillgianglig mark planliggs och byggs ut. Trygeheten starks
och moderna bostider skapas i omradet.

Bilagor
Bilaga 1 Exploateringsavtal
Bilaga 2 Markgenomforandeavtal

Bilaga 3 Arendeoversikt

Nina Morling Bastian Vreede
Enhetschef Projektledare
Exploateringsenheten Exploateringsenheten
Susanne Werlinder Terese Karlqgvist
Planchef Planarkitekt
Planenheten Planenheten

Peter Skogberg

Enhetschef

Enheten Bygg och Anlaggning
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