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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2016/355

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

Kommunstyrelsen

Markanvisning genom anbudstavling i del av etapp Ib i
programmet for centrala Nacka, Nya gatan,
stadsbyggnadsprojekt 9237

Forslag till beslut

1. Kommunstyrelsen beslutar att genomféra markanvisning genom anbudstavling i
huvudsak enligt redovisat underlag f6r del av fastigheten Sickladn 134:1 1 centrala
Nacka.

2. Kommunstyrelsen beslutar att utvirdering av gestaltningsforslagen ska ske utifrin
varierad arkitektur, att fasaderna ges ett stadsmassigt uttryck och att
sockelvaningarna utformas med hoég omsorg.

Sammanfattning

Som en andra etapp av genomforandet av antaget detaljplaneprogram for centrala Nacka
foreslas att del av fastigheten Sickladn 134:1, som ingar i stadsbyggnadsprojektet Nya gatan,
upplats med tomtritt genom en anbudstavling. Anbudsomréadet bestar av cirka 110
ligenheter med upplatelseform hyresritt. Vid bedémningen av anbudsgivare foreslas
anbudsgivares gestaltningsforslag viktas till 50 procent och offererad avgildsniva till 50
procent.

Bedomningen av anbudens gestaltningsforslag ska ta avstamp 1 stadsbyggnadsstrategin
Fundamenta. Ambitionen ér en varierad arkitektur, dir fasaden har ett stadsmissigt uttryck.
Sockelvaningar ska bidra till gatans stadsliv och gestaltas med hég omsorg, stor
detaljrikedom och med gedigna material.

Anbudet innehallande hogst avgild foreslas fa maximal podng f6r avgildsniva. Resterande
anbud ska da poangsittas utifran forhallandet mellan offererad avgild och hogst offererad
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avgild. Ovriga forutsittningar for markanvisning relaterade till funktion och genomférande
anges som skallkrav i inbjudan samt dess bilagor.

En gemensam gronytefaktor for Nacka stad ar under framtagande. I denna anbudstivling
har villkor specificerats avseende respektive kategori for ekosystemtjianster pa kvartersmark
1 Nacka stad (Grona virden). Om en gronytefaktor f6r Nacka stad beslutas under framtida
detaljplaneskede, kan anbudsvinnaren vilja att anvinda denna istillet f6r de specificerade
villkoren, 1 likhet med markanvisningen av Nya gatan etapp 1.

De principer som giller for anbudstavlingen ar 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 hédllbar stadsdel som i bide 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: bostider, 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 genomfdéras 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 bendmnas kvarteret Brytaren mindre efter historisk
kvartersbeteckning och upplitas med tomtritt genom ett anbudsférfarande. Hela mark-
anvisningsomradet foreslas utgora ett anbudsomrade och enbart en anbudsgivare foreslas
vinna anbudstivlingen. Anbudsférfarandet sikerstiller en transparent och marknadsmassig
upplatelse givet de villkor som kommunen stéllt upp. Ett av dessa villkor ar att uppford
bebyggelse ska upplatas med hyresritt. Inkomna anbud féreslas utvirderas till lika delar pa
gestaltning och pris (avgild/BTA). Detta for att sikerstilla goda arkitektoniska kvalitéer och
en marknadsmassig avgald.

Villkoren f6r den aktuella markanvisningen féljer de principer som togs fram fér den mark-
anvisning som genomfoérdes forra aret i stadsbyggnadsprojektet Nya gatan, framforallt vad
giller det material som ligger till grund f6r anbudsinbjudan. Anpassningar har dock gjorts,
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frimst avseende platsspecifika forutsittningar och kommunens under aret antagna mark-
och milj6program, ”Program for markanvindning med riktlinjer f6r markanvisnings- och
exploateringsavtal” respektive “Nackas miljoprogram 2016-20307.

Markanvisningsomradet ligger visserligen centralt i Nacka men bedéms inte vara av
strategisk betydelse f6r kommunen, varken utifrin kommunala valfiardsindamal 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 en del av ett kvarter.
Marken som avses bebyggas dgs av kommunen och Libeno Invest AB. Omradet kommer
att detaljplaneldggas i ett samarbete mellan Libeno Invest AB, vinnande anbudsgivare och
kommunen. Anbudsomradet innehaller cirka 110 ligenheter (9000 BTA) och byggnaderna
planeras ha lokaler i bottenvaning. Bifogat denna tjansteskrivelse finns anbudsinbjudan samt
de bilagor som ligger till grund for féreslagen markanvisning.

Orange 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 anbudsinbjudan med uppskattade siffror
for antal ligenheter samt lokaler i bottenvaning. En férstudie kommer att bifogas
anbudsinbjudan med en mer detaljerad studie av hojder och tillginglighet i omradet. Slutlig
utformning av bebyggelsen beror pa utfallet av planprocessen och dirpa féljande
bygglovsprocess.
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Principer for prissattning

En marknadsmissig avgild, givet de villkor som uppstills av kommunen, sikerstills genom
anbudstivling. Kommunen bekostar detaljplaneliggning dar kostnader for planldggning,
fastighetsbildning och lagfart ingar. Anlageningsavgifter for vatten och avlopp samt
kostnader f6r bland annat servitut, gemensamhetsanlaggningar och gestaltningsprogram
ingar inte 1 avgilden och debiteras separat.

Under de forsta 24 manaderna fran tilltradet av den blivande fastigheten erliggs ingen
tomtrittsavgald, da fastigheter vanligtvis inte genererar intidkt under denna period.

Krav pa anbudsgivare

Ett antal forutsittningar finns med 1 anbudsinbjudan samt dess bilagor som tydligg6r de
krav som stills pa anbudsgivare. Ekonomisk stabilitet och genomférandekraft ska intygas
genom att anbudsgivare ska bifoga ekonomisk rapportering till sitt anbud. Anbudsgivare ska
vara villiga att 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 gréna vérden

For att bidra till uppfyllelsen av kommunens krav pa sirskilda grona virden och lokala
miljomal, har dokumentet ”Groéna virden och miljomal” tagits fram for Kvarteret Brytaren
mindre. En gemensam gronytefaktor f6r Nacka stad dr under framtagande. I denna
anbudstivling har villkor specificerats avseende respektive kategori for ekosystemtjanster pa
kvartersmark i Nacka stad. Dessa villkor utgér en forutsittning f6r anbudsgivare att vinna
anbudstavlingen. Om en gronytefaktor for Nacka stad beslutas under framtida
detaljplaneskede, kan anbudsvinnaren vilja att anvinda denna istillet f6r de specificerade
villkoren, 1 likhet med markanvisningen av Nya gatan etapp 1.

Vidare, i enlighet med Nackas miljoprogram 2016-2030, har f6ljande prioriterade lokala
miljomal foreslagits for detta projekt:

* Begrinsad klimatpaverkan

* Giftfri milj6

* Rent vatten

* God bebyggd miljé
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De féreslagna miljomalen ar utvalda f6r att komplettera de krav pa grona virden som stills
pa kvartersmark. I syfte att na de lokala miljomalen ”Giftfri milj6” och “Rent vatten” stills
villkor pa att utforma utemiljon med giftfria material och att begrinsa anvindandet av
godning och konstruktioner av koppar eller férzinkade konstruktioner. I syfte att na de
lokala miljdmalen ”Begrinsad klimatpaverkan” och ”God bebyggd milj6” uppstills ett antal
villkor, bland annat stills krav pa cykelparkering, laddningsmaéjligheter for elbil samt att
byggnader ska certifieras enligt Sweden Green Building Councils certifiering Miljobyggnad
silver eller bittre. 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 Oka i
framtiden. Kraven skapar forutsittningar for friskare luft och for att uppna kommunens
mal att minska vixthusgaser fran vigtrafik med 80 procent fram till 2030.

Den valda nivan f6r Miljobyggnadscertifieringen fokuserar pa hushallning av energi,
torbattrade inomhusmiljéer samt utfasning av miljéfarliga amnen i byggprocessen. Detta
krav bidrar alltsa till att nd mélen betraffande giftfri och god bebyggd milj6. Eftersom den
blivande fastigheten som omfattas av anbudstéivlingen féreslas upplatas med tomtritt har
kommunen méjlighet att stilla krav pa byggnadens tekniska egenskaper. Genom att
kommunen har god marknadskidnnedom fran markanvisningen av Nya gatan etapp 1, kan
kommunen sakerstilla en marknadsmissig avgild samtidigt som en hég miljomassig kvalité
kan nas for aktuellt omrade. Flera stora marknadsaktorer bygger redan enligt den féreslagna
certifieringsnivan och marknaden har god kinnedom om denna certifieringsniva och vad
den innebir. Den frimsta anledningen till att detta krav foreslas ér att det star angivet i
Nackas miljéprogram 2016-2030 att vi ska 6ka andelen miljocertifierade byggnader fran 63
(2015) till 200 (2025) samt att allt som kommunen ska bygga i egen regi ska miljocertifieras
enligt Miljobyggnad.

Gestaltning

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

Nira och nyskapande ér visionen for Nacka stad. Den kan uttryckas i en mangfald av
arkitektur och att byggnaden ger férutsittningar for ett aktivt liv mellan husen. Vi vill se en
tolkning av visionen i forslagen.

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

e Ambitionen ér en varierad arkitektur och att kvarteret ska upplevas som att det
bestar av flera byggnader. Variationen kan besta i material, firgsittning,
fonstersittning, volymhantering etcetera. Taken utformas sa att kanslan skapas av
att kvarteret rymmer flera hus.
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e Utgangspunkten ir att utforma kvarteret utifran det offentliga rummet, de planerade
omgivande gatorna och torgen. Fasaden ska ha ett stadsmassigt uttryck bland annat
ska stora utkragande balkonger undvikas.

e Sockelvaningarna gestaltas med hog omsorg, stor detaljrikedom och med gedigna
material. De utformas sa att entréer, nischer, uppglasade partier etcetera bidrar till
en variation. Sockelvaningen ska samverka med de offentliga rummen och ge
forutsittningar for ett aktivt stadsliv.

Anbudsgivarnas gestaltningsforslag foreslas viktas till 50 procent vid beddmningen av
inkomna anbud.

Som en del av kommunikationsarbetet kring anbudstivlingen kommer kommunen att
publicera en bild ur anbudens gestaltningstorslag pa kommunens hemsida under
utvarderingsperioden tillsammans med en beskrivning av tilldelningsprocessen. Bilden
kommer att publiceras anonymt, alltsa utan att anbudsgivarnas eller arkitekternas namn
framgar. Anbudsgivarna informeras om detta i anbudsinbjudan och krav stills att de
inkludera en bild som édr avsedd f6r detta syfte i sitt anbud.

Varierade uppldtelseformer

Libeno Invest AB dger mark inom detaljplaneomradet och férvintas bygga
bostadsrittslagenheter. Dirfor foreslas att kommunens mark upplats med villkoret att
samtliga uppférda ligenheter upplats med hyresritt. Pa sa sitt uppnas en varierad
upplatelseform i detaljplaneomradet.

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 ar ett vite
bland annat kopplat till att exploatdren paboérjar och utfér bebyggelse inom omradet enligt
tidplan. Forsening 1 tidplan som beror pa nagot forhallande pa kommunens sida, ansvarar
inte anbudsvinnaren for. Sddana krav och vitesklausuler kopplade till kraven kommer att
anges 1 markgenomférandeavtalet och framgar av bifogade avtalsmallar.

Sociala boenden

Vinnande anbudsgivare féreslas forbinda sig till att hyra ut 10 % av fardigstéllda bostidder
till kommunen f6r andrahandsuthyrning som fértursligenheter och andra alternativboenden
om kommunen sa 6nskar. Kommunen har ett stort behov i dagslaget att kunna hyra den
hir typen av boenden. Det dr limpligt att forligga dessa i markanvisningsomradet da det
foreslds som hyresritter, dr belaget 1 nirheten av den kommande tunnelbanan samt kommer
att bebyggas i fas 1 av utbyggnaden av Nacka stad. Sociala boenden regleras i markgenom-
torandeavtalet och utgor en option for kommunen. Skulle dirfér omvarldssituationen
torindras och kommunen inte lingre har behov av dessa ligenheter kan kommunen vilja
att inte utnyttja optionen.
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Praktikanter och ldrlingar i byggskedet
For anbudstavlingen foreslas att kommunen stiller som krav att anbudsgivaren ska
tillhandahalla praktik- och lirlingsplatser frimst f6r nyanlinda under byggnationen.

Riktlinjer for markanvisning

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

Hur viljs anbudsgivare?

Vid bedémningen viktas anbudens gestaltningsforslag till 50 procent och hégst angiven
avgild till 50 procent. Ett anbud kan maximalt fa 20 poing. Bidragen f6reslas utvarderas
med avseende pa gestaltning genom en samlad bedémning utifran foljande kriterier:

- Arkitektonisk kvalitet

- Detaljrikedom

- Volymskapande gestaltning

- Bebyggelsens forhallande till omgivande allmin plats

- Fasaders utformning

- Sockelvaningens utformning och anviandbarhet

Ett anbud kan maximalt fa tio podng for dess gestaltningsforslag.

Det anbud som innehiller hogst avgild foreslds fa tio poing. Ovriga bidrag tilldelas poing
utifran respektive bidrags avgild i relation till hégst erbjuden avgild. Det innebir att det
bidrag som erbjuder en avgild som ir tio procent lidgre dn den hoégst erbjudna avgilden far
tio procent lagre poing, det vill sdga nio poing. En separat utvirdering pa pris samt
gestaltning foreslas for att fa en oberoende utviardering av respektive bedomningskategori.
Poingen summeras sedan for respektive anbud. Det anbud med hogst poing kommer
sedan att presenteras i forslag till tilldelningsbeslut som ska fattas av kommunstyrelsen.

Ett antal 6vriga parametrar avseende funktion och genomférande finns angivna som
forutsittningar i anbudsinbjudan och dess bilagor. Anbudsgivarna férbinder sig att uppfylla
dessa forutsittningar vid ingaende av markanvisningsavtal.

Anbudsprocessen

Tavlingen kommer att paga under sommaren 2016 och annonseras genom kommunens
hemsida samt i riktade utskick till markintressenter. Anbudséppning och utvirdering
kommer fraimst att ske under september-oktober 2016. Forslag till tilldelning och ingdende
av markanvisningsavtal tas fram under hosten 2016.

Kommunen féreslas ocksa tillimpa fri prévningsritt pa inlimnade anbud, vilket innebar att
kommunen kan vilja att bortse fran bud fran anbudsgivare som kommunen av olika skal
inte tror kan fullfolja de ataganden som beskrivs 1 inbjudan. Detta syftar dven till att
motverka markspekulation. Kommunen férbehaller sig dven ritten att avbryta
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anbudsforfarandet om inte anbuden motsvarar kommunens forvintningar avseende
gestaltning eller avgildsniva.

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

Den foreslagna politiska processen och tidplan

Exempel:
1. Kommunstyrelsen beslutar enligt férslag till beslut. 7 juni 2016
2. Anbudstivling enligt preliminar tidplan. juni-september 2016
3. Utvirdering av inkomna anbud. september-oktober 2016
4. Kommunstyrelsen beslutar om tilldelning och 28 november 2016
markanvisningsavtal.
5. Kommunstyrelsen beslutar om eventuell forlingning 2018

av markanvisningsavtal.

6. Kommunfullmiktige beslutar om detaljplan, 2018
markgenomforandeavtal, tomtrittsavtal
samt sidoavtal.

Ekonomiska konsekvenser

Planliggningen och utbyggnaden av allminna anlaggningar finansieras 6ver tid av tomtritts-
avgilden. De allminna anlidggningarna som omger kvarteret dr en del av stadsbyggnads-
projektet Nya gatan vilket beridknas ga med 6verskott. Hur stort 6verskottet blir avgors da
samtlig mark inom omréadet dr markanvisad. Under planarbetets gang, med férdjupad
kunskap om projektets intikter och kostnader, kan kalkylerna f6rfinas. Infér Utbyggnads-
PM och efter detaljprojekteringen av de allméinna anliggningarna kan en detaljerad kalkyl
tas fram. En forsta budget kommer troligen att begiras i samband med samradsforslaget till
detaljplanen.

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
lekméilighet kommer att tillskapas samt en mindre park kommer att anliggas sydvist om
markanvisningsomradet.

Bilagor

Anbudstivling for markanvisning med upplatelseform hyresratt
1. Anbudsinbjudan — Markanvisning med uppléitelseform hyresratt
2. Anbudsmall
3. Programmet f6r Centrala Nacka
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Exploateringschef
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Program f6r markanvindning med riktlinjer f6r markanvisnings- och

exploateringsavtal

Nackas miljoprogram 2016-2030

Riktlinjer for héallbart byggande

Fundamenta, stadsbyggnadsstrategi f6r Nacka stad
Forstudie hojdsittning allman plats

Prelimindra kvarter

. Grona virden och miljomal Kv Brytaren mindre

. Rekommenderade parkeringstal i Nacka kommun
. Karta 6ver befintlig VA-struktur

. Anvisningar for dagvattenhantering i Nacka kommun
. Dagvattenpolicy

. Avfallshantering f6r Kv Brytaren mindre

. Teknisk PM Geoteknik/Miljégeoteknik

. Mall £6r markanvisningsavtal

. Mall f6r markgenomférandeavtal

. Mall £6r tomtrattsavtal samt sidoavtal

. Primirkarta

. Definition ljus BTA

Therese Rosberg
Projektledare
Exploateringsenheten
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