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Natur- och trafiknimnden

Utbyggnad av allmanna anlaggningar etapp 3,

Orminge centrum
Faststdllande av utbyggnadspromemoria, 9438 (delprojekt 93102391)

Forslag till beslut

Natur- och trafikndmnden tillstyrker att kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott
faststiller utbyggnadspromemoria stadsbyggnadsprojekt 9438 (delprojekt 93102391)
och ger Exploateringsenheten Nacka i uppdrag att fortsitta genomforandet.

Sammanfattning av drendet

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

Utbyggnadspromemorian géller utbyggnad av etapp 3 i Orminge centrum och avser
frimst ombyggnad och utveckling av bussgatan till en effektiv och tillganglig
bytespunkt for kollektivtrafiken i Orminge. Atgirderna foreslas for att fa tillriicklig
kapacitet pa infrastrukturen som ska tillgodose behovet av padborjad och planerad
utveckling av Orminge centrum. Etapp 3 bedoms generera total produktionskostnad om
cirka 63 miljoner kronor inklusive atgiarder for vatten- och avlopp om cirka 10 miljoner
kronor. Produktionskostnaden &r inklusive reserv-/riskpdslag med cirka 15 procent.

Budget for genomforande av etapp 3 kommer att sokas i T2 2019. Budget kommer dven
sokas 1 T2 for paborjan av projektering av etapp 4. Genomforande av etapp 3 sker i
huvudsak under 2020.

Utgifter for utbyggnadsetapp 3 bedoms tdckas av inkomster under samma period. Risker
finns om till exempel detaljplaner blir forsenade vilket paverkar inkomster eller att
oforutsedda markfororeningar eller 6kad springning av berg medfor 6kade utgifter.

Driftskostnaderna kommer preliminért att 6ka med cirka 2,4 miljoner kronor per ar for
tillkommande anldggningar nér allt &r utbyggt. Utover driftkostnader bedoms
kapitalkostnader (avskrivning och internrénta) uppga till cirka 10 miljoner kronor per ar.
Projektet &r 1 ett tidigt skede och kapitalkostnaderna berdknas darfor med schablon.

Postadress Besoksadress Telefon E-post sms webB Org.nummer
Nacka kommun, 131 81 Nacka Stadshuset, Granitvdagen 15 08-718 80 00 info@nacka.se 716 80 www.nacka.se 212000-0167
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Arendet

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

Utbyggnadspromemorian géller utbyggnad av etapp 3 inom Orminge centrum och avser
frimst ombyggnad och utveckling av bussgatan till en effektiv och tillganglig
bytespunkt for kollektivtrafiken i Orminge. Atgirderna foreslas for att fa tillriicklig
kapacitet pé infrastrukturen som ska tillgodose behovet fran pabdrjad och planerad
utveckling av Orminge centrum. Ombyggnationen av bussgatan tillsammans med
pagaende ombyggnation av Mensittravigen och Utdviagen med cirkulationsplatser
mojliggdr en utdkad turtdthet for busstrafiken i framtiden. En utvecklad bussgata ér
ocksa en av de atgirder 1 projekt Orminge centrum som kommunen har beviljats
statsbidrag for via Stadsmiljoavtalet (totalt 27,25 miljoner kronor fér Orminge centrum).

Atgirder som foreslés utforas i etapp 3 (se figur 1):

1. Provisorisk bussomstigning (minimera storningar under ombyggnation).

2. Rivning och flytt av brofiste (for att kunna bredda bussgatan).

3. Bussgatan Kanholmsvégen breddning inklusive springning, cykelbana,

ledningsarbeten.

4. Edovégen breddning inklusive cykelbana (delen vid Willys), ledningsarbeten.
Dagvattenledning/brunn (utokad dagvattenkapacitet, enligt skyfallsutredning).
6. Fardigstillande kompensationsédtgarder Sarvtrask grodtunnlar del 2 (merparten

har utforts i etapp 2).

e

De étgirder som foreslas for etapp 3 dr samtliga i ett standardiserat och kostnadseffektivt
utforande och utfors pé det sétt som kravs for god funktion i det tekniska
forsdrjningssystemet. Atgirderna ir dven drift- och underhallsmissigt effektiva
l6sningar samt moter det behov av kapacitet och kvalitet som finns 1 utbyggnaden av
bostdder i Orminge centrum.
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Figur 1 Overgripande redovisning av dtgirder etapp 3 Orminge centrum.

Samverkan och samordning med Trafikforvaltningen 1 Region Stockholm och
transportforetaget Keolis Sverige AB har skett under hela planeringsprocessen for att
minimera storningar for bussresendrer under ombyggnationen. En 16sning med tillfélliga
busshallplatser/”bussterminal” i centrum och forldngningen av Utdvégen samt
cirkulationsplatser 1 Menséttravigen (vilka genomfors 1 etapp 2) medfor att etapp 3 kan
utforas utan att turtdthet, busslinjer eller busstidtabeller behover dndras under pagiende
byggnation.

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

Aktivitet Miljoner kronor
Bussgatan Kanholmsvigen breddning inkl. sprangning och cykelbana 10,4
Rivning och flytt av brofaste (breddning bussgata) 5,6
Dagvattenledning/brunn (utdkad dagvattenkapacitet, skyfall) 3,3
Edovigen breddning inkl. cykelbana (delen vid Willys) 6,3
Provisorisk bussomstigning 4,7
Ledningsarbeten Kanholmsvagen, Edovigen VA 9,6
Kompensationsatgarder Sarvtriask grodtunnlar del 2 33
Entreprenadkostnad inkl. entreprenadarvode (10 %) 43,2
Byggherrekostnad (30%) 13
(projektering, projektledning, byggledning, besiktning, byggadmin,

avgifter)

Produktionskostnad (entreprenadkostnad inkl. byggherrekostnad 56,2
Reservpaslag (15-20%) 7
Total Produktionskostnad inkl. reserv 63

Budget finns hittills beviljad for planering och utbyggnad av allménna anldggningar med
avseende pa plan- och genomforandesamordning om 25 miljoner kronor samt for
projektering och genomférande etapp 1 respektive etapp 2 om 183 miljoner kronor,
totalt cirka 208 miljoner kronor.

Budget for genomforande av etapp 3 kommer att sokas 1 Tertial 2 (T2) 2019. Budget
kommer @ven sokas 1 T2 2019 for pdborjan av projektering av etapp 4. Genomforande av
etapp 3 sker i huvudsak under 2020.

Utgifter for utbyggnadsetapp 3 bedoms tickas av inkomster under samma period, det vill
sdga kassaflodet balanserar for projektet. Risker finns att detaljplaner blir férsenade och
forvintade intdkter ddrmed kommer senare eller att oforutsedda markfororeningar eller
okad sprangning av berg medfor 6kade utgifter. Det finns dven risk att marknaden for
tilltdnkta exploatorer paverkar vilja och formdga att genomfora projekten som planerat.

Ekonomiska konsekvenser

Om- och utbyggnad av allmédnna anldggningar dr upphandlad i en totalentreprenad 1
utdkad samverkan som omfattar Orminge centrum (preliminért fem etapper) men éven
om- och utbyggnad av allméinna anldggningar i angransning till omrddet Orminge
centrum, exempelvis projekt 1 Kraftledningsstréket, se figur 2.

Totalt ar produktionskostnaden for totalentreprenaden under byggperioden for samtliga
atgirder i1 projekt Orminge centrum och angransande projekt uppskattad till utgifter om
cirka 450 miljoner kronor. Inkomsterna i form av markforsiljning,
exploateringserséttning, statsbidrag samt andra erséttningar fran bland annat
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ledningsédgare uppskattas uppga till cirka 650 miljoner kronor for samma omrade. Nedan
foljer en mer detaljerad beskrivning av dessa inkomster och utgifter.

T
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Figur 2 Prelimindra omridet ﬁ)"r den upphandlade totalentreprenaden i utikad samverkan som omfattar om- och uthyggnad av
allmdnna anliggningar i Orminge centrum (streckad linje) men dven om- och utbyggnad av allmanna anliggningar i angrinsning
till Orminge centrum (orange linje), excempelvis projekt i Kraftledningsstriket.

Inkomster
Inkomster for projektet genereras av:
* Markforséljningsinkomster
» Exploateringsersittning 1 700 kronor per kvadratmeter bruttoarea (forslag enligt
KFKS 2016/803, §108 KSSU 2019-06-11, behandlas 1 KS 2019-09-02)
* Ersdttning fran Nacka vatten och avfall AB och 6vriga ledningségare i enlighet med
ledningsavtal
* Beviljat statsbidrag Stadsmiljoavtalet (betalas ut for entreprenadkostnad, ej
projektering, motprestationer bland annat antagna detaljplaner), totalt 27,25
miljoner kronor.

Inkomsterna frén stadsbyggnadsprojekt inom Orminge centrum samt angridnsande
projekt som omfattas av samverkansentreprenaden inom projektchefsomrade Orminge
uppskattas till cirka 650 miljoner kronor for hela utbyggnadsperioden. Inkomsterna &r
beroende av att detaljplaner vinner laga kraft under perioden, exploatering av bostiader
pabdrjas samt att utbyggnad av allménna anléggningar fortskrider. Inkomsterna ska dels
tidcka kostnader for utbyggnad av allmidnna anldggningar (gata, park, vatten och avlopp)
men dven generera ett overskott. Inkomsterna fordelas preliminért enligt tabell 2.
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Tabell 2 Prelimindra inkomster for Orminge centrum perioden 2015—2040.

Prel. inkomster/bidrag Orminge centrum under hela genomférandeperioden 2015-2030

Miljoner kronor (preliminéra siffror) 2018 2019-2021 2022- Summa

Stadsbyggnadsprojekt — markforséljning 26 225 152 403
Stadsbyggnadsprojekt - exploateringsersittning 100 52 152
Beviljat bidrag Stadsmiljéavtalet (27,25 mkr) 20 7 27

Nacka Vatten och Avfall AB, 6vriga ledningsédgare

(ersdttning for entreprenad-kostnader, ej VA-

avgifter) 30 10 40
Summa: 26 375 221  620-630

I tabellen ovan dr bedomd markforsiljning fran ej paborjade stadsbyggnadsprojekt inom
Orminge centrum (planprogrammets omrade) medtaget. Projekt inom
Kraftledningsstriket dr inte med 1 sammanstéllningen eftersom en markanvisning
fortfarande pdgar. Bedomning &r dock att projekten kan generera inkomster om cirka
100—150 miljoner kronor.

Utgifter

Bedomd total kostnad for genomforande av allmdnna anldggningar inom entreprenad-
kontraktet for samverkansentreprenaden &r cirka 450 miljoner kronor. Detta dr en tidig
kostnadsuppskattning i samband med upphandling av entreprenaden.

En jamforelse av redovisade kostnadsberékningar utférda i samband med utbyggnads-
promemoria etapp 2 visar att total bedomd entreprenadkostnad inklusive arvode for
utbyggnad av allménna anldggningar i Orminge hamnar pa ungefar samma niva over tid.
Pé grund av ndgot olika redovisning av utgifterna i respektive promemoria ér, for
relevant jaimforelse, byggherrekostnad samt reserv/riskpéslag 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 ¢j 10

Etapp 2 126 117-120

Etapp 3 35-40 43-46

Etapp 4 35-40 40-44

Etapp 5 60-70 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 preliminér exploateringskalkyl for planprogramomradet Orminge
centrum (juni 2019) {or hela kalkylperioden 2015-2040. Aggregerad kalkyl for
produktionskostnad, plankostnader med mera inom omradet Orminge, dar dven
angransande projekt till Orminge centrum ingér, &r inte framtaget i dagsldget men arbete
med det pagér 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 32,1
Genomforande inkl. reserv, projektering (ej interna
resurser) 16,3 105,8 82,4 56,5 103,3 3643
Resurser, administration, kommunikation (totalt for ovan) 25 11,8 11,9 11,2 16,5 76,1
Ovrigt 6,0 17,4 3,8 0,6 1,3 29,0
Delsumma investeringsutgifter -72,9 -1484 -104,5 -67,9 -122,6 -516,4
VA-utgifter (preliminirt) -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 3,2 18,0 33,6
Mark{orsiljning 25,7 48,1 1784 96,3 56,0 404,5
Genomforande (exploateringsersittning) 0,0 0,0 49,0 40,1 51,7 1408
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 6114
VA-inkomster (preliminért) 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, forsaljning 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 bedoms generera en vinst om cirka 200 miljoner
kronor ndr angriansande projekt till Orminge centrums inkluderas i kalkylen.

Driftkalkyl upprustade och tillkommande anlaggningar
Orminge centrum 2022-2040

Driftskostnaderna kommer preliminért att 6ka med cirka 2,4 Mkr per ér for
tillkommande anldggningar i hela Orminge centrum (etapp 1-5), se tabell 5. Av
driftkostnaderna ar drygt hilften kopplade till nya gator och gédng- och cykelvigar.
Kalkylen for driftkostnader dr baserade pa tidigt skede (teknisk forstudie) och ar
framtagen utifran géllande rutin for Drift- och underhéllskostnader version 2.0,
Exploateringsenheten Nacka.

Tillkommande anldggningar &r bland annat forlingning av Utdvégen mellan
Kanholmsvédgen och Mensittravidgen, nya gator samt torg inom detaljplan Ormingehus
respektive Sarvtrisk. P4 ndgra ars sikt kommer ytor for infartsparkeringar i Orminge
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centrum att erséttas av ett parkeringshus som ska drivas 1 privat regi. Nya ledningar,
energieffektiva belysningsarmaturer, nya ytskikt med mera ersitter befintliga éldre
anldggningar och ytskikt.

Tabell 5 /fr/zg drift- och underhallskostnad, per huvudman, underlag teknisk forstudie.
Huvudman: Arlig drift- och underhéllskostnad
utifran teknisk forstudie:

Vég och Trafik — tillkommande anldggning 1,25 mkr/ér
Park och Natur — tillkommande anldggning 0,96 mkr/ar
Vatten och Avfall — tillkommande anldggning 0,16 mkr/ar
Totalt 2,37 mkr/ar

Utdver kostnad for drift tillkommer kapitalkostnader, avskrivning och réinta, for de
anldggningsdelar som inte finansieras med exploateringsersattning. Projektet dr i ett
tidigt skede och kapitalkostnaderna berdknas darfér med schablon. Den prelimindra
investeringskostnad som kvarstar efter avskrivning av erhdllna exploateringsersattningar
ar cirka 200 miljoner kronor. Med en berdknad avskrivning pa 30 ar samt 1,75% rédnta
ger detta en kapitalkostnad om 10,1 miljoner kronor per ér, varav avskrivning cirka 6,7
miljoner kronor och internrinta 3,4 miljoner kronor.

Tabell 6 Driftkalky! tillkommande anlaggningar Orminge centrum 2022—2040. Uthyggnad sker 2019—2021.

Driftkalkyl

Tidigare 2022-

ar 2019 2020 2021 2040 Total

Utgifter (mkr)
Utemiljo vdg och trafik - tillkommande anl -22,6 -22,6
Utemilj6 park och natur - tillkommande anl -17,2 -17,2
VA - tillkommande anl 0,0 0,0 0,0 0,0 -2,9 -2.9
Delsumma utgifter drift 0,0 0,0 0,0 0,0 -42,7 -42,7
Kapitalkostnad (upprustade och
tillkommande anldggningar) -181,8 -181,8
Delsumma utgifter drift + avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 -224.5 -224.5
Inkomster (mkr)
Tomtrittsavgilder 0,0 0,0 0,0 0,0 309,8 309,8
Delsumma inkomster drift 0,0 0,0 0,0 0,0 309,8 309,8
Driftnetto 0,0 0,0 0,0 0,0 85,3 85,3

Sett till kommunens totala ekonomi berdknas projektet att generera en inkomst fran
tomtrittsavgéilder pd drygt 300 miljoner kronor nuvardesberdknat frén ar 2040, vilket
motsvarar cirka 16—17 miljoner kronor per ar fran att omradet &r helt utbyggt.
Sammanstdllning tabell 6 for perioden 2022-2040.
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Konsekvenser for barn

Forslag till beslut bedoms skapa trygga och tillgidngliga trafik-, centrum- och
bostadsmiljoer for barn jaimfort med dagens situation. Det innebér positiva konsekvenser
for barn.

Bilagor

Bilaga 1: Utbyggnadspromemoria Allménna anldggningar 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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