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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2016/887

KOMMUN Stadsbyggnadsprojekt 9237
Del av etapp 1b i programmet for
centrala Nacka, Nya gatan

Kommunstyrelsen

Markanvisningstavling i Nya gatan etapp 3, del av
fastigheten Sicklaon 134:1

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen beslutar att genomféra markanvisningstavling i huvudsak enligt redovisat
underlag for del av fastigheten Sickladn 134:1 i centrala Nacka.

Kommunstyrelsen beslutar att utvirdering av gestaltningsforslagen i huvudsak ska ske med
utgangspunkt i Fundamenta och féljande kriterier; bebyggelsens forhallande till omgivande
allman plats och bebyggelse, detaljutformning, volymskapande gestaltning och fasadernas
utformning.

Sammanfattning

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott gav under sammantride 8 november 2016,
§189 Exploateringsenheten 1 uppdrag att komplettera underlaget med tydligare
kriterier dar det framgir att kvarteren pa denna plats behover vara djirvare och mer

utmirkande. Markanvisningsinbjudan har kompletterats for att framhiva detta tydligare.

Som en tredje etapp av genomférandet av antaget detaljplaneprogram f6r centrala Nacka
foreslas att del av fastigheten Sickladn 134:1, som ingar i stadsbyggnadsprojektet Nya gatan,
avyttras genom en markanvisningsstivling. Avsikten dr att markanvisningsomradet ska besta
av cirka 140 ligenheter med fri upplatelseform samt lokaler i byggnadernas bottenvaningar.
Omradet dr beldget vid korsningen mellan Vikdalsvigen och Virmdévigen. I beddmningen
av anbudsgivare foreslas anbudsgivares gestaltningsforslag viktas till 75 procent och
offererat pris (kronor per ljus bruttoarea (BTA)) till 25 procent. Anbud under 14 000 kt/ljus
BTA foreslas ej kvalificera for vidare utvirdering.

Bedomningen av anbudens gestaltningsforslag ska ta avstamp i stadsbyggnadsstrategin
Fundamenta. Ambitionen ér en varierad arkitektur, dir fasaden har ett stadsmissigt uttryck.

POSTADRESS BESOKSADRESS TELEFON E-POST SMS 'WEBB ORG.NUMMER

Nacka kommun, 131 81 Nacka Stadshuset, Granitvagen 15 08-718 80 00 info@nacka.se 716 80 www.nacka.se 212000-0167



2(9)

Sockelvaningar ska bidra till gatans stadsliv och gestaltas med hég omsorg, stor
detaljrikedom och med gedigna material.

Anbudet innehallande hégst pris foreslas fa maximal podng for prisniva. Resterande anbud
ska da poingsittas utifrin forhallandet mellan offererat pris och hégst offererat pris. Ovriga
forutsittningar f6r markanvisning relaterade till funktion och genomférande anges som
skallkrav i inbjudan samt dess bilagor. Anbudsgivarna ska dven skriftligen utveckla hur de
avser att genomféra projektet enligt kommunens krav samt intyga sin genomférandekraft
finansiellt och organisatoriskt samt uppge referenser.

Gronytefaktor for Nacka stad tillimpas i detta projekt.

De principer som giller f6r markanvisningstavlingen ér framtagna i enlighet med ”Program
for markanvindning, med riktlinjer f6r markanvisnings- och exploateringsavtal” samt 6vriga
styrdokument angivna i anbudsinbjudan.

Arendet

Bakgrund

Kommunstyrelsen antog i april 2015 ett detaljplaneprogram foér centrala Nacka. Detalj-
planeprogrammet omfattar cirka 4 600 bostider och 7 000 arbetsplatser samt kultur, idrott,
skolor och handel. Programmets 6vergripande mal ar att:

* centrala Nacka ska utvecklas till en attraktiv och hallbar stadsdel som i bade sin
utformning och funktion uppfattas som Nackas centrum

* centrala Nacka ska vara en levande och 6ppen stadsdel med attraktiva offentliga strak och
platser, samt en mangfald i innehall: bostader, arbetsplatser, handel, parker, kultur, service,
skola och idrott.

Del av fastigheten Sickladn 134:1 ber6rs av markanvisningen och utgér markanvisnings-
omradet. Markanvisningsomradet ingar i stadsbyggnadsprojektet Nya gatan, vilket ar ett av
flera projekt som kommer att genomféras inom ramen for detaljplaneprogrammet.
Startpromemoria for stadsbyggnadsprojektet Nya gatan antogs av kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott den 10 februari 2015.

Metod for markanvisning och markanvisningsomradet i centrala Nacka
Markanvisningsomradet foreslas markanvisas genom ett anbudsforfarande. Hela mark-
anvisningsomradet foreslas utgora ett anbudsomrade och enbart en anbudsgivare féreslas
vinna markanvisningstivlingen. Anbudsforfarandet sikerstiller en forsiljning till ett
marknadsmassigt pris givet de villkor som kommunen stillt upp. Ett av dessa villkor ér att
uppford bebyggelse ska upplatas med fri upplatelseform. Inkomna anbud f6reslas
utvirderas till 75% pa gestaltning och 25% pa pris (kr/ljus BT'A). Detta for att sikerstilla
goda arkitektoniska kvalitéer och ett marknadsmissigt pris. Anbud under 14 000 kr/ljus
BTA foreslas ej kvalificera f6r vidare utvirdering.
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Villkoren for den aktuella markanvisningen féljer de principer som togs fram fér den mark-
anvisning som genomférdes 2015 1 stadsbyggnadsprojektet Nya gatan, framforallt vad giller
det material som ligger till grund f6r anbudsinbjudan. Anpassningar har dock gjorts, fraimst
avseende platsspecifika férutsittningar och kommunens under aret antagna mark- och
miljoprogram, "Program f6r markanvandning med riktlinjer f6r markanvisnings- och
exploateringsavtal” respektive “Nackas miljoprogram 2016-2030”.

Markanvisningsomradet ligger visserligen centralt i Nacka men bedéms inte vara av
strategisk betydelse f6r kommunen, varken utifrin kommunala valfirdsindamal eller andra
indamal. Omradet omfattas av etapp 1B i detaljplaneprogrammet f6r centrala Nacka.

Etapp 1B i detaljplaneprogrammet for
centrala Nacka

Markanvisningsomradet som avses for anbudstivlingen bestar av ett helt kvarter. Marken
som avses bebyggas dgs av kommunen. Omradet dr en del av detalplanen ”Nya gatan —
stadshusomradet” som dr pa samrdd oktober-november 2016. Vinnande férslag i denna
markanvisningstavling kommer att arbetas in under granskningsskedet. Anbudsomradet
innehaller cirka 140 ligenheter (11 000 BT'A) och byggnaderna planeras ha lokaler i
bottenvaning. Bifogat denna tjansteskrivelse finns anbudsinbjudan samt de bilagor som
ligger till grund f6r féreslagen markanvisning.

dlE

Gult omrdde markerar foreslaget markanvisningsomrdde

En volymstudie gjordes i samband med detaljplaneprogrammet for att visa pa hur kvarteren
kan komma att bebyggas. Den ligger till grund f6r markanvisningsinbjudan med
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uppskattade siffror for antal ligenheter samt lokaler 1 bottenvianing. En férstudie kommer
att bifogas anbudsinbjudan med en mer detaljerad studie av héjder och tillginglighet i
omradet. Slutlig utformning av bebyggelsen beror pa utfallet av planprocessen och darpa
toljande bygglovsprocess.

Principer for prissattning

Ett marknadsmissigt pris, givet de villkor som uppstills av kommunen, sikerstills genom
markanvisningstavling. Kostnader for framtagande av detaljplan kommer att debiteras
exploatoren och raknas av kopeskillingen pa tilltradesdagen. Anlidggningsavgifter for vatten
och avlopp samt kostnader f6r bland annat servitut, gemensamhetsanliggningar och lagfart
ingér inte 1 priset.

En handpenning pa 10% av preliminir képeskilling betalas i samband med undertecknande
av fastighetsoverlitelseavtalet. Den slutgiltiga képeskillingen féreslas betalas pa
tilltradesdagen, dock senast 30 dagar fran att fastighetsbildningsbeslutet vunnit laga kraft.

Krav pa anbudsgivare

Ett antal forutsittningar finns med 1 markanvisningsinbjudan samt dess bilagor som
tydliggor de krav som stills pa anbudsgivare. Ekonomisk stabilitet och genomférandekraft
ska intygas genom att anbudsgivare ska bifoga ekonomisk rapportering samt beskriva
projektets finansiering, genomférandeorganisation samt ange referenser i sitt anbud.
Anbudsgivare ska vilja och faktiskt genomféra kommunens beslutade styrdokument och
generella krav. Anbudsgivaren ska dven kortfattat beskriva hur kommunens 6vriga villkor
som beskrivs i anbudsinbjudan samt dess bilagor uppfylls.

Vid val av anbudsgivare kommer kommunen att beakta anbudsgivarens f6rmaga att
uppfylla tidplaner och produktionstakt. Hinsyn kommer dven att tas till hur anbudsgivaren
uppfyllt kommunens generella krav, riktlinjer och ingangna avtal i tidigare projekt med
kommunen. Kommunen kommer att ta kreditupplysning pa anbudsgivare.

Kommunala villkor och situationsanpassade villkor

Miljoforutsdttningar och grona vdrden
For att bidra till uppfyllelsen av kommunens krav pa sirskilda grona virden och lokala
miljomal, har dokumentet ” Milj6forutsittningar for tredje etappen, Nya gatan” tagits fram

for detta kvarter. Gronytefaktor f6r Nacka stad ska anvindas och ar i detta projekt faststilld
till 0,6.

Vidare, i enlighet med Nackas miljoprogram 2016-2030, har foljande prioriterade lokala
miljomal foreslagits f6r detta projekt:

* Begrinsad klimatpaverkan

* Giftfri miljo
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* Rent vatten

* God bebyggd milj6

De f6reslagna miljémalen ar utvalda for att komplettera de krav som uppfylls genom
gronytefaktorn. I syfte att na de lokala miljomalen ”Giftfri milj6” och “Rent vatten” stalls
villkor pa att utforma utemiljon med giftfria material och att begrinsa anvindandet av
g6dning och konstruktioner av koppar eller férzinkade konstruktioner. I syfte att na de
lokala miljomalen ”Begrinsad klimatpaverkan” och ”God bebyggd milj6” uppstills ett antal
villkor, bland annat stills krav pa cykelparkering och laddningsméjligheter for elbil. Att
boende ska kunna anvinda sig av andra transportmedel 4n fossildrivna bilar bidrar till malet
om begrinsad klimatpaverkan. Kraven pa cykelparkering och laddningsmoijligheter har
utformats med hinsyn till markanvisningsomradets centrala lige samt fOr att premiera
cykeltrafik och méta den mingd elbilar som forvintas 6ka i framtiden. Kraven skapar
forutsittningar for friskare luft och for att uppnd kommunens mal att minska vixthusgaser
fran vagtrafik med 80 procent fram till 2030.

Gestaltning

Anbudens gestaltningsforslag ar bedomningsgrundande och utgangspunkten f6r
bedémningen dr Nacka kommuns stadsbyggnadsstrategi Fundamenta. Nacka stad har sju
fundamenta: Sammanhang, stadsrum, stadsgator, stadsgronska, kvartersformer, stadens
objekt och karaktirsdrag.

Nira och nyskapande ir visionen for Nacka stad. Den kan uttryckas i en mangfald av
arkitektur och att byggnaden ger férutsittningar f6r ett aktivt liv mellan husen. Vi vill se en
tolkning av visionen i forslagen. For detta kvarter, som ar belaget vid korsningen av tva av
Nacka stads huvudgator, 6nskar kommunen en djirv och uttrycksfull och utmirkande
arkitektur som speglar det nya i Nya gatan och som uppmuntrar ett aktivt stadsliv.

Forslagen kommer att bedémas utifrin den arkitektoniska kvalitet de redovisar utifran
Fundamenta samt nedanstiende kriterier:

Bebyggelsens forhallande till omgivande allmin plats och angrinsande bebyggelse:
Forslagets formaga att genom utformning av det sydostra hornet skapa ett tydligt stadsrum
vid Forumrondellen. En medveten avvigning krivs mellan sammanhang och behov av
avvikande landmirke/utropstecken. Medvetet forhallningssitt till 6vrig bebyggelse inom
planomridet. God tillganglighet fran allmdnna platser skapas.

Detaljutformning:

Byggnadernas, och framférallt sockelviningarnas, detaljer sisom tegelforband, taktila ytor
med skuggverkan, djup pa fonsternischer, hantering av entrépartier, skyltning och liknande
identitetsskapande element ska vara vil genomtinkta och tillféra ovintade kvaliteter. Moten
mellan olika byggnadsdelar, material och eventuella prefabricerade byggnadsdelar ska vara
vil genomtinkta och utformade.
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Volymskapande gestaltning:
Variationer i form, originalitet, anpassning till nivaskillnader, utformning som skapar goda
ljusférhallanden i ligenheter och pa platser for utevistelse.

Fasaders utformning:

Varierat uttryck med vertikal uppdelning och originalitet med avseende pa geometriska
respektive organiska former, hirda respektive mjuka materialval, firg, vixtlighet,
fonstersattning, balkongutformning, entréer, sockelvaningar etc.

Helhetsbedo6mning i férhéallande till centrala Nackas historiska, nutida och framtida
karaktirer.

Anbudsgivarnas gestaltningsforslag féreslas viktas till 75% vid bedémningen av inkomna

anbud.

Som en del av kommunikationsarbetet kring markanvisningstavlingen kommer kommunen
att publicera en bild ur anbudens gestaltningsférslag pa kommunens hemsida under
utvirderingsperioden, tillsammans med en beskrivning av tilldelningsprocessen. Bilderna
kommer dven att tryckas och stillas ut under en begrinsad period i kommunens
utstillningslokal. Bilden kommer att visas anonymt, alltsa utan att anbudsgivarnas eller
arkitekternas namn framgar. Anbudsgivarna informeras om detta i féreslagen

anbudsinbjudan och krav stills att de inkluderar en bild som ar avsedd for detta syfte 1 sina
anbud.

Varierade upplatelseformer

Ett av de fyra kvarteren i detaljplanen f6r “Nya gatan — stadshusomradet” markanvisades
med upplatelseform hyresritt. For att uppritthalla likviditet och ekonomisk hallbarhet i
detaljplaneprogrammet féreslas att fri upplatelseform ska gilla betriffande kommunens
mark i denna markanvisning.

Bebyggelse inom viss tid

Kommunen stiller krav pa inom vilken tid bebyggelse och anliggningar pa kvartersmark
senast ska pabotjas och vara avslutade. Start- och slutbesked ska ha erhallits inom tva
respektive fyra ar fran att fastigheten tilltrads. For att undvika markspekulation ir ett vite
bland annat kopplat till att exploatéren paboérjar och utfér bebyggelse inom omradet enligt
tidplan. Forsening i tidplan som beror pa nagot férhallande pa kommunens sida, ansvarar
inte anbudsvinnaren for. Sddana krav och vitesklausuler kopplade till kraven kommer att
anges 1 markgenomforandeavtalet och framgar av bifogade avtalsmallar.

Sociala boenden

Vinnande anbudsgivare féreslas forbinda sig till att hyra ut eller avyttra upp till 5 % av
fardigstillda bostider till kommunen f6r andrahandsuthyrning som fortursligenheter och
andra alternativboenden om kommunen sa 6nskar. Kommunen har ett stort behov i
dagsliget att kunna hyra den hir typen av boenden. Det dr limpligt att forldgga dessa i
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markanvisningsomradet da det foreslds som hyresritter, dr beldget 1 narheten av den
kommande tunnelbanan samt kommer att bebyggas i fas 1 av utbyggnaden av Nacka stad.
Sociala boenden regleras 1 markgenomférandeavtalet och utgor en option f6r kommunen,
skulle omvirldssituationen forindras och kommunen inte lingre ha behov av dessa
ligenheter kan kommunen dirmed vilja att inte utnyttja optionen.

Praktikanter och ldrlingar i byggskedet
For markanvisningstivlingen féreslas att kommunen stéller som krav att anbudsgivaren ska
tillhandahalla praktik- och lirlingsplatser frimst for nyanlinda under byggnationen.

Riktlinjer for markanvisning

Samtliga tillimpliga villkor som uppstills i avsnitt 8.2 i Programmet f6r markanvindning
med riktlinjer f6r markanvisnings- och exploateringsavtal kommer att anvandas 1
markanvisningen.

Hur viljs anbudsgivare?

Vid bedémningen viktas anbudens gestaltningsforslag till 75 % och hégst angiven avgild till
25 %. Ett anbud kan maximalt fa 20 poing. Bidragen féreslas utvirderas med avseende pa
gestaltning genom en samlad bedémning utifran foljande kriterier:

- Bebyggelsens forhallande till omgivande allmin plats och angrinsande bebyggelse

- Detaljutformning

- Volymskapande gestaltning

- Fasaders utformning

- Helhetsbedomning

Anbud bedéms utifran ovanstaende kriterier med utvirderingspodng mellan 1-5. Det bidrag
som fir hégst sammanlagd beddmning kommer att tilldelas 15 anbudspoing. Ovriga bidrag
tilldelas anbudspodng utifran respektive bidrags utvirderingspodng i relation till hogsta
poangsittning. Det innebir till exempel att ett bidrag som erhaller en utvirderingspoing
som dr 10% ligre an den hogsta utvirderingspoangen far 10% ligre anbudspoing, dvs 13,5
anbudspoing.

Det anbud som inkommer med hégst pris far 5 anbudspoing. Ovriga bidrag tilldelas
anbudspodng utifran respektive bidrags pris 1 relation till hogsta erbjudna pris. Det innebir
till exempel att ett bidrag som erbjuder ett pris som dr 10% lidgre dn det hégst erbjudna
priset far 10% lagre anbudspoing, dvs 4,5 anbudspoing.

En separat utvirdering pa pris samt gestaltning foreslds for att fa en oberoende utvirdering
av respektive bedémningskategori. Poidngen summeras sedan for respektive anbud. Det
anbud med hogst poing kommer sedan att presenteras i forslag till tilldelningsbeslut som
ska fattas av kommunstyrelsen.
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Ett antal 6vriga parametrar avseende funktion och genomférande finns angivna som
forutsittningar 1 anbudsinbjudan och dess bilagor. Anbudsgivarna férbinder sig att uppfylla
dessa forutsittningar vid ingaende av markanvisningsavtal.

Anbudsprocessen
Tavlingen kommer att paga under vintern 2016-2017 och annonseras genom kommunens
hemsida samt i riktade utskick till markintressenter. Anbudséppning och utvirdering

kommer framst att ske under mars 2017. Forslag till tilldelning g6rs under andra kvartalet
2017.

Kommunen féreslds ocksa tillimpa fri provningsritt pa inlimnade anbud, vilket innebdr att
kommunen kan vilja att bortse fran bud fran anbudsgivare som kommunen av olika skal
inte tror kan fullfolja de ataganden som beskrivs i inbjudan. Detta syftar dven till att
motverka markspekulation. Kommunen férbehaller sig dven ritten att avbryta
anbudsforfarandet om inte anbuden motsvarar kommunens férvintningar avseende
gestaltning eller pris.

Mallar f6r markanvisningsavtal, markgenomforandeavtal samt markoverlatelseavtal kommer
att bildggas anbudsinbjudan och kommer tillsammans med Programmet f6r
markanvindning med riktlinjer f6r markanvisnings- och exploateringsavtal att skapa en
tydlighet gentemot blivande exploatérer gillande de avtal som ska ingas med kommunen.

Den foreslagna politiska processen och tidplan

Exempel:
1. Kommunstyrelsen beslutar enligt forslag till beslut. 28 november 2016
2. Anbudstivling enligt preliminir tidplan. december 2016-
februari 2017
3. Utvirdering av inkomna anbud. mars-april 2017
4. Kommunstyrelsen beslutar om tilldelning fjarde kvartalet 2017
5. Kommunstyrelsen beslutar om eventuell f6rlingning 2019

av markanvisningsavtal.
6. Kommunfullmiktige beslutar om detaljplan, 2018

markgenomforandeavtal samt markéverlatelseavtal

Ekonomiska konsekvenser

Planliggningen och utbyggnaden av allmidnna anldggningar finansieras genom
kopeskillingen for marken. De allmédnna anlidggningarna som omger kvarteret 1
markanvisningsomradet finansieras genom stadsbyggnadsprojektet Nya gatan, vilket
beriknas generera ett 6verskott. Under planarbetets gang, med férdjupad kunskap om
projektets intdkter och kostnader, kan kalkylerna forfinas. Infér Utbyggnads-PM och efter
detaljprojekteringen av de allmidnna anldggningarna kan en detaljerad kalkyl tas fram.
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Konsekvenser for barn

Bebyggelse av omradet som ér foremal for forstudien férvintas ha begrinsad negativ
paverkan pa barn dda omradet inte frekvent nyttjas som lekomrade idag. Tvirtom bedoms
paverkan pd barn vara positiv i och med att en innergard med lekméjlighet kommer att
tillskapas samt att en mindre park kommer att anlidggas i markanvisningsomradets
niromrade.

Bilagor
Markanvisningstivling f6r markanvisning med fri upplatelseform
1. Anbudsinbjudan — Tredje etappen Nya gatan — sydostra kvarteret
Teknisk PM Geoteknik/Miljogeoteknik
Primirkarta pdf
Definition ljus BTA
Mlustrationsbilaga - Angrinsande kvarter
Avfallshantering f6r Nacka stad
Forumrondellen
Forprojektering hojdsittning allméin plats
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Preliminara kvarter — modell
. Nya gatan — utredning av omgivningsbuller
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