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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2016/355

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

Kommunstyrelsen

Kvarteret Brytaren mindre - tilldelningsbeslut for
markanvisningstavling for Nya gatan etapp 2,
upplatelseform hyresriatt

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen anvisar mark inom del av fastigheten Sickladn 134:1 till Kungsmontage
Entreprenad AB, for bostider och tillhérande verksamhetslokaler med upplatelseform
hyresratt.

Om beslutad anbudsgivare inte fullfoljer sitt anbud eller annars upptrider pa sitt som
foranleder havning eller atertagande av markanvisningen ges kommunalstyrelsens
ordférande mandat att anvisa markanvisningsomradet enligt f6reslagen
tilldelningsordningslista.

Sammanfattning

Nacka kommun genomférde under sommaren 2016 en markanvisningstivling infér
markanvisning av Kvarteret Brytaren mindre, beldget 6ster om nuvarande Elverkshuset och
s6der om Stadshuset. Markanvisningstivlingen omfattar cirka 110 ligenheter med
upplatelseform hyresritt samt verksamhetslokaler i byggnadernas bottenvéning.

Intresset av att medverka i markanvisningstavlingen har varit stort fran marknaden med 15
inkomna anbud. Kommunen har fatt in ett bra underlag f6r utvirderingen. Enligt
utvirderingen har Kungsmontage Entreprenad AB fatt 10 anbudspoing av 10 méjliga
avseende sitt gestaltningsforslag samt 9,8 anbudspoing av 10 méjliga avseende offererad
tomtrittsavgild (407 kr/ljus BTA Bostad) ) vilket ger sammanlagt 19,8 poing av 20 mojliga.
(se bilaga Definition ljus BT'A i exploateringsenhetens tjansteskrivelse, daterad den 21
november 2016). Kungsmontage Entreprenad AB:s anbud har alltsa h6gst sammanlagd
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poing av samtliga inkomna bidrag och foreslas darfor tilldelas markanvisningen, eftersom
bolaget dven i Ovrigt beddms uppfylla kommunens uppstillda krav i tivlingen.

Tomtrittsavgilden kan preliminirt inbringa en arlig intdkt om cirka 3,6 miljoner kronor till
kommunen.

Arendet

Kommunstyrelsen beslutade den 7 juni 2016, § 201, att markanvisningstivling ska
genomfoéras f6r Kvarteret Brytaren mindre, samt de utvirderingskriterier som ska ligga till
grund foér bedémningen. Vid bedémningen ska anbudsgivares gestaltningsforslag viktas till
50 procent och offererad avgildsniva till 50 procent beaktat kommunens 6vriga
forutsattningar. Kriterierna for anbudstavlingen utgar fran "Program for markanvandning,
med riktlinjer f6r markanvisnings- och exploateringsavtal” som kommunfullmiktige lade
fast vid sitt ssmmantride den 4 april 2016, § 115.

Del av fastigheten Sickladn 134:1 utgér markanvisningsomradet. Markanvisningsomradet
ingar i stadsbyggnadsprojektet Nya gatan, vilket dr ett av flera projekt som kommer att
genomforas inom ramen for detaljplaneprogrammet for centrala Nacka.

Omradet ingar i detaljplaneprogram for centrala Nacka, etapp 1B. Etappen skall vara
fardigstilld i slutet av 2025.

Etapp 1B dez‘aﬁp/mepmgflfé;éﬁ'e} fo'r. centrala Nacka
2 6

Orange omride markerar foreslaget markanvisningsomrade inom fastigheterna Sicklaon 134:1
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Markanvisningstavlingen har genomférts och omfattar cirka 110 ligenheter med
upplatelseform hyresritt samt verksamhetslokaler i byggnadernas bottenvaning. Inkomna
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anbud har utvirderats enligt de forutsittningar som kommunstyrelsen tog beslut om den 7
juni.
Forutsattningarna ar foljande.
¢ Anbud med hogst bedomningspoing avseende det 1 markanvisningsinbjudan
fastlagda kriterierna for gestaltningsbedémning tilldelas 10 anbudspoing.
¢ Anbud med hogst avgild per ljus BTA Bostad tilldelas 10 anbudspoang.

Kommunen tillimpar fri anbudsprévning 1 anbudsprocessen och kan vilja att avbryta
torfarandet om anbuden inte uppfyller kommunens férvantningar avseende tomtrittsavgald
eller kvalitet.

Intresset fran marknaden att delta i markanvisningstivlingen f6r kvarteret Brytaren mindre
har varit stort. Kommunen har fatt in ett bra underlag for utvirderingen. Totalt inkom 15

anbud.

Inkomna anbud har bedomts avseende gestaltning utifran den arkitektoniska kvalitet de
redovisar utifran stadsbyggnadsstrategin Fundamenta samt nedanstaende kriterier:

e Arkitektonisk kvalitet: I vilken grad forslaget dr genomtinkt, vil bearbetat och hur
samtliga kriterier har vigts samman till en helhet.

e Detaljrikedom: Forslagets hantering av material och framtoning 1 den lilla skalan.

e Volymskapande gestaltning: Pa vilket sitt héjder och fasadmaterial ger en variation i
skala och uttryck.

e Bebyggelsens forhallande till omgivande allmén plats: forslagets formaga att, med
sitt innehdll och exterior, bidra till att skapa goda foérutsittningar f6r stadsliv pa
gator och torg.

e Tasaders utformning: I vilken grad forslagets fasadindelning ger en varierad
stadsmilj6 med en mangfald av uttryck, samt hur forslaget hanterar materialval,
fonstersattning, vertikal indelning och balkonger.

e Sockelviningens utformning och anvindbarhet: I vilken grad sockelvaningen getts
en genomtinkt gestaltning i férhallande till anvindning och stadsrummens skala.

Kungsmontage Entreprenad AB:s anbud har fatt hdgst sammanlagd totalpoidng och
bedoéms dven i 6vrigt ha uppfyllt kommunens krav. I utvirderingen har eventuella
reservationer i anbuden gatts igenom och foretagens ekonomiska status och
genomforandekraft har granskas.

Utvardering

Efter anbudséppningen inleddes ett utvirderingsarbete for att ta fram forslag pa vinnande
anbud. Utvirderingsarbetet bestod i att granska och bedéma inkomna anbud och tydligt
klarligga om skall-kraven i markanvisningssinbjuden uppfylldes.

Samtliga anbuds gestalningsforslag utvirderades i en separat grupp som inte tog del av
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offererade tomtrattsavgalder. I denna grupp ingick Nacka kommuns stadsarkitekt, planchef,
planarkitekt for stadsbyggnadsprojektet Nya gatan samt planarkitekt for detaljplanen ”Nya
gatan - BElverkshuset”. Anbuden bedémdes individuellt utifran angivna kriterier med
utvirderingspoing mellan 1-5. Det bidrag som fick hégst sammanlagd utvirderingspoing
tilldelades 10 anbudspoing. Ovriga bidrag tilldelades anbudspoing utifrin respektive
bidrags utvirderingspodng i relation till hogst utvirderingspoing. Det innebar till exempel
att ett bidrag som erhallit utvirderingspoing som ar 10 % ldgre 4n den hogsta
utvirderingspoidngen har fatt 10 % ligre anbudspoing, dvs. 9 anbudspoing. Avrundning
har skett till en decimal.

Parallellt utvirderades anbuden efter kommunens fasta forutsiattningar i
markanvisningsinbjudan samt dess bilagor och den offererade tomtrittsavgilden. Det
anbud som inkommit med hégst tomtrittsavgild fick 10 anbudspoing. Ovriga bidrag
tilldelades anbudspoing utifrin respektive bidrags tomtrittsavgild i relation till hogsta
erbjudna tomtrittsavgild. Det innebir till exempel att bidrag som erbjudit en
tomtrittsavgild som dr 10 % lagre dn den hogst erbjudna tomtrittsavgilden har fatt 10 %
ligre anbudspoing, dvs. 9 anbudspoiang. Avrundning har skett till en decimal.

Sammanstillningslista 6ver inkomna anbud och dess samlade anbudspoing, varav 20 ar
hogsta mojliga totala poing:

Nr Anbudgivare Gestaltningsutvirdering, anbudspoing Avgild (kr/BTA) Avgild, anbudspoing Totalt poing
1 Kungsmontage Entreprenad AB 10,0 407 9,8 19,8
2 Magnolia Bostad AB 8,2 407 9,8 18,0
3 SSM Bygg & Fastighets AB 8,6 375 9,0 17,6
4 Sveafastigheter Bostad AB 7,1 415 10,0 17,1
5 Botrygg Forvaltningsfastigheter AB 8,6 275 6,6 15,2
6 Concent Holding AB 7,5 310 7,5 15,0
7 Konsortiet Fastsam Nacka:1. Keyser Fastigheter AB,2. 5,7 371 8,9 14,7
8 ByggVesta AB 4,6 330 8,0 12,6
9 Wallenstam AB 7,5 205 4,9 12,4

10 Lindborgen AB 5,7 270 6,5 12,2

11 Bonava Sverige AB 7,1 210 51 12,2

12 Stockholms Kooperativa Bostadsforening 6,4 230 5,5 12,0

13 Sigillet Fastighets AB 5,0 275 6,6 11,6

14 Svenska Vardbyggen AB (Svenska Stadsbyggen AB) 7,1 150 3,6 10,8

15 Fastighets AB Balder 3,9 230 5,5 9,5

Den totala tomtrittsavgilden per ar for bidrag nummer 1 pa listan uppgar till cirka 3,6
miljoner kronor. Bidrag nummer 4 har inkommit med hogst offererade tomtrittsavgild och
ger enbart 72 000 kronor mer 1 tomtrittsavgald per ar dn bidrag 1).

Under utvirderingsperioden publicerades bilder ur respektive anbud pa kommunens
hemsida. Lisarna har getts moijlighet att ge “tumme upp” eller ”tumme ned” f6r respektive
bild. Informationen sammanstills och omhindertas som en del av medborgardialogen i
stadsbyggnadsprojektet. Kungsmontage Entreprenad AB:s gestaltningsbild har rangordnats
som nummer ett av allménheten utifran antalet tumme upp och ned. Antal “tumme upp”
eller ”tumme ned” har inte paverkat tjinstemannabedémningen.



5(12)

De fyra forslag som ligger hogst upp 1 Sammanstallningslistan har fatt foljande ”tumme

2 ” 25,
upp” eller “tumme ner’:

Forslag nummer 1 i Sammanstillningslistan over inkomna bidrag (Kungsmontage Entreprenad AB).
Bidraget fick 137 “tumme upp”.

Forslag nummer 2 i Sammanstillningslistan dver inkomna bidrag (Magnolia Bostad AB).
Bidraget fick 96 tumme ner”.
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Farslag nummer 3 i Sammanstéllningslistan over inkommna bz'drg (SSM Bygg & Fastighets AB).
Bidraget fick 105 “tumme upp”.
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Forslag nummer 4 i Sammanstillningslistan dver inkomna bidrag (Sveafastigheter Bostad AB).
Bidraget fick 95 "tumme upp”.

Ekonomi
Kommunen har tagit utdrag fran upplysningscentralen (UC) pa de fyra bolag hégst pa
Sammanstillningslistan. UC:s riskprognos indikerar att alla bolagen har god riskklass.

Forvaltning

Ett flertal av bolagen dr nystartade och har ingen uppstartad verksamhet. Dock férmedlar
de en hég ambition om framtida hyreshusférvaltning. De etablerade bolagen har redovisat
god foérvaltning. Kungsmontage Entreprenad AB anger att de har en egen
torvaltningsorganisation.
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Parkeringsnorm

Ett flertal anbud redovisar ligre p-tal an kommunens krav i markanvisningsinbjudan (0,8-
0,9). P-talen varierar dock frimst beroende pa att anbudsgivarna fokuserat pa mindre
ligenheter och parkering i ett plan under mark. Kungsmontage Entreprenad AB har inte
specificerat antal parkeringsplatser i sitt forslag men anger att kommunens krav ar rimliga.
Parkeringsfragan kommer att studeras vidare i detaljplanearbete.

Lokaler

De flesta anbud uppfyller kommuns krav om cirka 900 BTA lokalyta i bottenvaning.
Lokaler krivs for att skapa en levande stadsdel, vilket dr en viktig fraga nir Nacka stad
byggs. Kungsmontage Entreprenad AB redovisar ett forslag som dr 1 linje med kraven i
markanvisningsinbjudan.

Gestaltning

Ett flertal anbud redovisar genomtinkta och intressanta gestaltningsférslag utifrin uppsatta
kriteriet.

Kungsmontage Entreprenad AB:s anbud har i sin helhet kommenterats av
utvirderingsgruppen: “Ett vil genomarbetat forslag. Fin volymskapande gestaltning med
stor variation inom kvarteret, dven in mot garden. Fasaderna har egen identitet mot
Virmdovagen, trappan och det 6vre torget. Mot det Gvre torget har fasaden fatt en
vilartikulerad fasaddetaljering. Forslaget har flera unika element i bade den lilla och stora
skalan. Sockelviningarna mojliggor ett levande innehall och har anpassats vil i skala mot de
olika omgivande stadsrummen.” Nedanstdende bilder representerar forslagets gestaltning:

Kungsmontage Entreprenad AB/ Enter Arkitektur: Bild till kommunens hemsida. Hirnet mot sydviist.
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Kungsmontage Entreprenad AB/ Enter Arkitektur: Hirnet mot sydost.

3 7 A 5 - 2
A B =7 T ek |
- T o
B _— ) =
o ~ pe & | A
=, i g "‘I’_ﬁm:-.

Kungsmontage Entreprenad AB/ Enter Arkitektur: Hornet mot norr, det dvre torget.

Kungx;}zomgge Entreprenad AB/ Enter Arkitektur: Fasad mot Vdmdbbdgen
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De fyra 6versta bidragen pa Sammanstillningslistan finns bifogade tjansteskrivelsen.

Hallbarhetsstrategier

I inbjudan har bolagen uppmanats att redovisa sina idéer kring Nackas hallbarhetsstrategier
for nybyggnation. En stor andel av bolagen uppvisar bra exempel pa atgirder som ir i linje
med Nackas vision. Riktlinjerna f6r hallbart byggande ar inte ett skall-krav i
markanvisningstavlingen, men utgoér en mjuk parameter for bolagens férmaga att driva fram
hallbara bostadsprojekt. Nivan pa redovisning skiljer sig at mellan anbuden, fran
overgripande beskrivningar till att inte namna nagra riktlinjer alls. Kungsmontage
Entreprenad AB har inte férdjupat sig i méjliga 16sningar men anger att kommunens krav i
markanvisningsinbjudan ar rimliga. Dessa fragor kommer att utvecklas gemensamt under
detaljplaneprocessen.

Klimatsmart stad

Ett flertal bolag ger exempel pa passivhus, god energiatervinning, bilpool och 6vriga
mobilitetstjdnster. Det finns en tydlig ambition fran bolagens sida att frimja ett hallbart
resande och en klimatsmart stad. De bedomer att framtida hyresgister kommer ha ett lagt
bilinnehav jamfért med nutida behov. Kungsmontage Entreprenad AB har inte fordjupat
sig 1 mojliga 16sningar men anger att kommunens krav i markanvisningsinbjudan ar rimliga.
Dessa fraigor kommer att utvecklas gemensamt under detaljplaneprocessen.

Hallbart byggande

Fastigheten ska enligt krav i markanvisningsinbjudan certifieras enligt Miljobyggnad silver.
Kungsmontage Entreprenad AB ir inte certifierade men beskriver att de avser att bli det.
Ovriga bolag anger referenser till olika certifieringssystem som de anvint eller efterstrivar i
sina projekt, sisom milj6byggnad silver och svanenmirkta hus. Exploateringsenheten anser
att det inte finns anledning att ifragasitta Kungsmontage Entreprenad AB:s avsikt.
Markanvisningsomradet kan darfor anvisas till bolaget.

Ekosystemtjanster

Dagvattenhantering kan enligt anbudsgivarna ske genom grona gardar och vegetationstak
och det finns dven erfarenheter fran att tidigare arbetat med gronytefaktor i likvirdiga
projekt. Nacka kommuns gronytefaktor ar en forutsittning for denna markanvisning.
Kungsmontage Entreprenad AB har inte f6érdjupat sig i mojliga 16sningar men anger att
kommunens krav i markanvisningsinbjudan ar rimliga. Exploateringsenheten bedomer
dirmed att dessa fragor kommer att kunna bli tillgodosedda i enlighet med kommunens
krav.

Socialt boende och larlingsplatser

Majoriteten av anbudsgivarna anger att de avser att uppfylla kommunens krav pa att vid
behov fa hyra 10 % av de producerade ligenheterna for socialt boende samt anordna
praktik- och lirlingsplatser under byggnation, sa dven Kungsmontage Entreprenad AB .
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Bedomning

Bedomningen dr i sin helhet baserad pa de angivna kriterierna i markanvisningsinbjudan.

Tilldelning
Foljande tilldelningsordninglista foreslas:

Gestaltnings-
Tilldelnings- utvdrdering,
ordning Anbudgivare a Utvard de pl. kitek [ : Avgild (kr/BTA) Avgild, dng Totalt podng

1 Kungsmontage Entreprenad AB 10,0 Ett vél genomarbetat forslag. Fin volymskapande 407 98 19,8
gestaltning med stor variation inom kvarteret, dven in
mot garden. Fasaderna har egen identitet mot
Varmdovagen, trappan och det 6vre torget. Mot det dvre
torget har fasaden fatt en vélartikulerad fasaddetaljering.
Forslaget har flera unika element i bade den lilla och
stora skalan. Sockelvaningarna majliggor ett levande
inehadll och har anpassats vél i skala mot de olika
omgivande stadsrummen.

2 Magnolia Bostad AB 8,2 Ett vl genomarbetat forslag. Bottenvaningen féljer fint 407 98 18,0
gatans lutning. Balkongerna ligger utskjutande fran fasad
i en stark sammanhallen ram, vilket ger en fin rytm mot
Varmdovagen och spannande skuggverkan vid
bottenvaning. Fin anpassning av huskroppen och
sockelvaningen mot det 6vre torget.

3 SSM Bygg & Fastighets AB 8,6 Ett storskaligt skickligt hanterat uttryck med 375 9,0 17,6
forskjutningar i fasadliv. Volymerna blir |asbara pa ett bra
sétt. Bottenvaningen har en vilutformad skala utmed
Varmdovagen. Fasta markiser forstarker den ménskliga
skalan. Fasadutformningen &r inspirerad av
industriarkitektur med tydlig hantering och variation av
tegel. Indragna och utskjutande balkongar ger en levande
rytm &t fasaderna.

4 Sveafastigheter Bostad AB 7,1 Ett forslag som sticker ut med sin tydliga profilering och 415 10,0 17,1
materialval for fasader. Volymerna ar separerade med
sina karaktaristiska tak och takkupor. Férslaget har fatt
vél manga volymer. Byggnadernas skarpskurna mote
mellan fasad och tak oroar med hansyn till dess
kanslighet for framtida tillagg.

Fortsatt process

Kommunen ingar ett optionsavtal (markanvisningsavtal) med Kungsmontage Entreprenad
AB, dir exploatéren ges ensamritt att férhandla om exploatering och upplatelse av marken
under tva ar. Under denna tvaarsperiod fortsitter detaljplanearbetet med kommunen. Nir
planen kan férvintas vara nira antagande ska kommunen och exploatéren inga
markgenomforandeavtal. Kungsmontage Entreprenad AB skriver under
markgenomforandeavtalet samt tomtrittsavtalet med sidoavtal vid samma tillfille innan
markgenomforandeavtalet limnas in f6r beslut till kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott (KSSU). Tomtrittsavtalet med sidoavtal ingas av
kommunfullmiktige i ett senare skede nir fastigheten édr bildad.

I det fall Kungsmontage Entreprenad AB inte visar intresse av att delta 1 planprocessen,
saknar formaga att genomfora projektet eller annars ger uttryck for att kommunens krav 1
markanvisningstavlingen inte kommer att uppfyllas férfaller optionen och kommunen kan
da tilldela marken till nagon annan. Vid hivning eller atertagande av markanvisningen,
foresldis kommunstyrelsens ordférande fa mandat att anvisa markanvisningsomradet enligt
foreslagen tilldelningsordningslista.
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Tidplan och politiska beslut

1. Kommunstyrelsen beslutar om tilldelning 2016-11-28
2. Planarbete och forstudie allminna anliggningar 2016-2017
3. Kommunstyrelsen beslutar om eventuell férlingning

av markanvisningsavtal 2017-2018
4. Kommunfullmiktige beslutar om detaljplan,

markgenomforandeavtal, tomtrittsavtal samt sidoavtal 2018

Ekonomiska konsekvenser

Intdkter

Utifran Kungsmontage Entreprenad AB anbud kan tomtrittsavgilden uppga till cirka 3,6
miljoner per ar forutsatt att exploateringen omfattar en byggritt om cirka 9 000 kvm ljus
BTA bostad och 900 kvm ljus BTA lokalyta. Exploateringsenheten vill fortydliga att dessa
siffror endast dr preliminira och att slutgiltig byggritt faststills 1 antagen detaljplan f6r
omradet. Tomtritten kommer att upplatas avgaldsfritt de 24 forsta manaderna, vilket ar
under utbyggnadsskedet. Exploatoren ska dven erligga anslutningsavgift f6r kommunalt
vatten och avlopp enligt vid varje tidpunkt gillande VA-taxa. Dessa fragor handhas
emellertid av Nacka Vatten AB.

Kostnader

Det dr kommunen som star kostnaden for framtagande av detaljplanen, vilket ar brukligt i
de fall da mark upplits med tomtritt. Projektet innebir betydande investeringar for
kommun, frimst avseende utbyggnad av allmin infrastruktur 1 omradet. De intakter som
ska ticka upp kommunens entreprenadkostnader kommer fran markforsiljningen i
stadsbyggnadsprojektet Nya gatan, exploateringsbidrag och upplatelser av tomtritt.
Exploateringsenheten bedémer att projektets ekonomi kommer att vara i balans lingsiktigt.
Infor utbyggnads-PM och efter detaljprojekteringen av de allmidnna anldggningarna kan en
detaljerad kalkyl tas fram.

Konsekvenser for barn

Bebyggelse av omradet som ér féremal f6r forstudien férvintas ha begrinsad negativ
paverkan pa barn dd omradet inte frekvent nyttjas som lekomrade idag. En innergard med
lekmoilighet kommer att tillskapas samt ett mindre torg/park kommer att anlidggas sydvist
om markanvisningsomrade. Sammantaget forvintas konsekvenserna for barn bli positiva.
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