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Kommunstyrelsen

Markanvisning for bostader genom direktanvisning i
stadsbyggnadsprojektet Nya gatan (Kvarter 5&6)

Markanvisningsavtal

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar kommunstyrelsen fatta foljande beslut.

Kommunstyrelsen beslutar att Nacka kommun ska inga foreslaget markanvisningsavtal for
overlitelse genom direktanvisning mellan Nacka kommun och Wallenstam Fastigheter 316
AB, org.nr. 559231-0337, f6r del av fastigheten Sickladn 134:1.

Sammanfattning

Stadsbyggnadsprojektets overgripande syfte ar att moéjliggdra nya bostider i
kollektivtrafiknira ligen och bidrar till att uppfylla kommunens mal om 20 000 nya bostider
till ar 2030. Den foreslagna markanvisningen ligger inom detaljplanen {6r Nya gatan —
Stadshusomradet, som vann laga kraft i januari ar 2018, och bidrar till framtagandet av ett
kvarter i klassicistisk stil. Markanvisningen ska i 6vrigt ske enligt de forutsittningar som
anges i detaljplanen f6r Nya gatan — Stadshusomridet.

Markanvisningsomradet avses att utvecklas for ny bebyggelse omfattande cirka 11 500
kvadratmeter ljus BTA bostad och cirka 2 000 kvadratmeter BT'A verksamhetslokaler.
Exploatoren ska erligga 17 000 kronor per kvadratmeter ljus BTA f6r bostidder och 2 800
kronor per kvadratmeter ljus BTA f6r kommersiella lokaler. Fran képeskillingen har
exploatoren ritt till en dterbetalning f6r uppforande av bebyggelsen i klassicistisk arkitektur,
maximalt 2 000 kronor per kvadratmeter ljus BTA. Denna markanvisning innebir ett
positivt netto for projektekonomin 1 stadsbyggnadsprojektet Nya gatan.

Markanvisningen ar ett resultat av det uppdrag som gavs redan i samband med Mal och
budget ar 2018, att anvisa kvarter med klassicistisk arkitektur och genom markanvisningen
uppfylls kommunens mal om att skapa varierad bebyggelse.
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Arendet

Stadsbyggnadsprojektet Nya gatan bestir av tva detaljplaner: Nya gatan - Stadshusomridet och
Nya gatan — Elverkshuset. Markanvisningen enligt denna tjdnsteskrivelse foreslds inom
detaljplanen f6r Nya gatan — Stadshusomradet som vann laga kraft 11 januari 2018.

Detaljplanens 6vergripande syfte dr att mojliggéra stadsutveckling i enlighet med antaget
detaljplaneprogram fér Centrala Nacka och bidra till att uppfylla kommunens mal om 20
000 nya bostider till ar 2030. Detaljplanen syftar dirmed till att skapa férutsittningar for ett
tidigare obebyggt omrade att utvecklas till tit stadsbebyggelse med bostider, verksamheter
och offentliga rum i ett kollektivtrafiknira lige.

Det aktuella markanvisningsomradet avses att utvecklas f6r ny bebyggelse omfattande cirka
11 500 kvadratmeter ljus BTA bostad och cirka 2 000 kvadratmeter BTA
verksamhetslokaler. Omradet utgor ett av fyra bostadskvarter i detaljplanen, se bild 1.
Omradet har tidigare anvisats till Wistbygg Projektutveckling Stockholm AB ar 2015, men
foretaget valde att limna tillbaka anvisningen. Kommunen har direfter vintat med en ny
markanvisning med hinsyn till utbyggnad av kringliggande bostadsprojekt och avvaktat en
positiv marknadsutveckling. Utbyggnad av 6vriga bostadskvarter inom detaljplanen pagar
och allmin platsmark inom detaljplanen kommer att fardigstillas i flera steg med start under
kvartal 4 ar 2021.

Bild 1 - Markanvisningso
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Syftet med markanvisningen ar att skapa en val gestaltad livsmiljé genom att uppfora ett
kvarter med si kallad klassicistisk arkitektur, se bild 2. Klassicistisk arkitektur definieras i
denna markanvisning som de byggnadsstilar som dominerade under 1880—1930 i Sverige.
De fyra stilarna dr nyrendssans, jugend, nationalromantik och 20-tals klassicism.
Exploatoren ska inte bara ta fasta pa vissa karaktirsdrag fran de édldre byggnadsstilarna, utan
kvarteret ska i sin helhet upplevas som att det dr uppfért runt denna tidsepok. Val av
material pd ytskikt, och proportioner mellan olika detaljer, dr viktigt for att kvarteret ska
upplevas som genuint klassicistiskt och for att bebyggelsen ska vara hallbar 6ver tid. Kraven
pa klassicistisk arkitektur kommer att innebira avsteg frin gestaltningsprogrammet.

Markanvisningen ar ett resultat av det uppdrag som gavs redan i samband med Mal och
budget ar 2018, att anvisa kvarter med klassicistisk arkitektur och genom markanvisningen
uppfylls kommunens mal om att skapa varierad bebyggelse.

Bild 2 - Referensbilder klassicistisk arkitektur, Rida bergen, Stockholm

Flera akt6rer har visat intresse for markomradet vid Nya gatan. Kommunen har valt aktor
utifran pavisad genomférandeférmaga, férmaga att bygga i klassicistisk arkitektur och
moijlighet att uppfylla malet om byggstart ar 2021. Wallenstam Fastigheter 316 AB, nedan
benimnt Wallenstam, i samarbete med Brunnberg & Forshed Arkitektkontor, har genom
referensexempel visat forstielse for de klassicistiska malen och var den aktér som bade
accepterade kommunens begirda pris for marken och visade en férmaga att klara en
byggstart under 2021. Vidare uppfyller Wallenstam kommunens krav pa ekonomisk
stillning och bedéms ha god férmaga att halla tidplaner och produktionstakt.
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Ingiende av foéreslaget markanvisningsavtal innebar att Wallenstam som exploatdr, under
ett ar frain kommunstyrelsens beslut att anta markanvisningsavtalet, har en option att ensam
torhandla med kommunen om dgoférhallandena inom och exploatering av markomradet.
Med anledning av att byggstart ar 2021 efterstravas har markanvisningsavtalets begrinsning
kortats ned fran de tva ar, som anges i kommunens program for markanvindning, till ett ar.
Markanvisningen fullbordas genom tecknade av markgenomférandeavtal inklusive
overlatelseavtal, preliminirt under kvartal 4 ar 2021.

Ekonomiska konsekvenser

For markoverlatelsen ska exploatoren erligga 17 000 kronor per kvadratmeter ljus BTA for
bostider och 2 800 kronor per kvadratmeter ljus BTA f6r kommersiella lokaler.

De angivna beloppen dr bestimda 1 prisldge 1 april 2021 och ska indexregleras fram till
tilltradesdagen. Kopeskillingen om 17 000 kronor per kvadratmeter ljus BTA idr en
upprikning av det pris som Wastbygg Projektutveckling Stockholm AB erbjod 1 samband
med den markanvisningstivling som genomfoérdes ar 2015.

Fran kopeskillingen har exploatoren ritt till en dterbetalning f6r uppférande av bebyggelsen
1 klassicistisk arkitektur, maximalt 2 000 kronor per kvadratmeter ljus BTA. En
forutsittning for dterbetalningen ar att det fardigstillda kvarteret haller den arkitektoniska
kvalitet som besktivs ovan och i markanvisningsavtalet. Aterbetalningen far goras for
styrkta merkostnader som bebyggelse 1 klassicistiska arkitektur medfér. Den preliminira
kopeskillingen uppgir till cirka 170 miljoner kronor efter avdraget.

Kommunen har genomfort forberedande markarbeten inom och i direkt anslutning till
markomradet som ska bekostas av exploatoren. Markarbetena avser losshallning av berg
samt nodvandiga atgarder for att uppratthalla dessa nivaer pa schaktbotten och vigarna runt
kvarteret. Kostnaden f6r markarbetena uppgar till preliminirt cirka 19,5 miljoner kronor.

Utbyggnad av allminna anliggningar har genomférts av kommunen, exploatoren erligger
ingen annan ersattning for detta utéver kopeskillingen. Denna markanvisning innebir ett
positivt netto for projektekonomin 1 stadsbyggnadsprojektet Nya gatan.

Konsekvenser for barn

Projektet ligger i anslutning till skolmiljéer vilket kommer innebira att barn paverkas.

De langsiktiga konsekvenserna bedéms som positiva da allman plats rustas upp och ges
tydligare funktioner och att torgytor fria fran biltrafik tillskapas. Sjilva genomférandet av
detaljplanen kommer dock medféra storningar i naromradet vilket kan paverka gang- och
cykelvigar, trafiklosningar och ljudmiljer.
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