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Kommunstyrelsen

Markanvisning genom anbudstavling i

stadsbyggnadsprojektet Nya gatan
Projekt 9237

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmiktige fatta foljande beslut.

1. Kommunfullmiktige godkdnner att kommunstyrelsen genomfor markanvisning
genom anbudstivling enligt redovisat underlag f6r omradet som benimns Nya
gatan.

2. Kommunfullmaiktige bemyndigar kommunstyrelsen att utse vinnande anbud och
inga markanvisningsavtal med en eller flera anbudsgivare i huvudsak enligt inbjudan.

Sammanfattning

For hela det omride pa vastra Sicklaon som kallas Nacka stad beraknas cirka 7 000 bostader
byggas pa mark som Nacka kommun dger. Det édr nu aktuellt att planligga det forsta
omradet som omfattar kommunal mark. Omradet kallas Nya gatan och avgrinsas av Nacka
stadshus i vister, Vikdalsvagen i 6ster och Varmdévigen i séder. Syftet dr att mojliggora for
500-800 nya bostider samt nya verksamheter inom omradet.

Utifran redan gjorda stillningstaganden 1 Nacka kommun ska utbyggnaden genomforas av
privata exploatérer. For att frimja att det byggs minst de 30 % hyresritter som
kommunfullmiktige har beslutat om, kommer mark som det uppférs hyresbostader pa
upplatas med tomtritt. Mark déir byggnaderna kommer att upplatas med bostadsritt eller
besta av dgarligenheter siljs till exploatéren. For omradet Nya gatan foreslds att kommunen
anvinder sig av redskapet markanvisningstivlan i form av en anbudstivlan. Detta drende
handlar om att kommunfullmaktige ska ta stillning till det férslaget och godkidnna formerna
tor tivlingen, de fasta forutsittningarna och de fastighetsrittsliga avtal som dr en del av
anbudsmaterialet f6r markanvisningen. Dir marken ska upplatas med tomtritt tivlar
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exploatdrerna genom att ange vilken avgild de ar beredda att betala. Ska marken siljas tivlar
de med kopeskillingen. Det frimsta malet med att anvisa den aktuella marken genom en
anbudstavling 4r att kommunen erhéller ett marknadsmassigt pris/avgild f6r den mark som
ska upplatas och att detta pris/avgild dr konkurrensutsatt pd 6ppen marknad. Detta ar
sarskilt viktigt 1 de inledande markforsiljningarna inom Nacka Stad eftersom kommunen
innu inte har kinnedom om nivan pa marknadspriset.

Anbudsmaterialet ska tydligt beskriva markanvisningsforfarandet f6r de potentiella

exploatorerna samt tydligt ange under vilka forutsittningar som marktilldelning kommer att
ske.

Nir marken ir tilldelad genom markanvisningsavtal, vilket 4r en option, paborjas
planarbetet tillsammans med de byggherrar som tilldelats mark. Under planframtagandet
kommer gestaltningen att diskuteras och krav kommer att stillas genom planbestimmelser,
gestaltningsprogram och eventuellt genom exploateringsavtal. Nir detaljplanen ska antas tas
exploateringsavtal fram som reglerar ataganden och ekonomiskt ansvar mellan byggherrarna
och kommunen. Nir planen vinner laga kraft paborjas genomférandet med utbyggnad av
allminna anldggningar och byggnation pa kvartersmark.

Arendet

Inom Nacka stad kommer det att byggas cirka 7 000 bostider pa kommunalidgd mark. For
att mojligeora detta foreslas att kommunen siljer eller upplater mark till privata exploatorer
tor vidare foradling av marken och uppférande av bland annat bostadsbebyggelse.

Forsta omradet dir detta foreslas ske ar omradet Nya gatan, som utgor etapp 1B i
detaljplaneprogrammet f6r centrala Nacka. Nya gatan avgrinsas av Nacka stadshus 1 vister,
Vikdalsvigen i 6ster och Virmdovigen i soder. Markforsiljningen foreslas for omradet Nya
gatan ske genom en markanvisningstivling i form av en anbudstivling. Det frimsta syftet dr
att mojligedra 500-800 nya bostider och nya verksamheter inom omradet. Omradet delas in
i 3-5 detaljplaner, varav en frimst avser exploatering pa privat mark och de 6vriga utgor
planligening av kommunal mark och ska inledas med markanvisningstivling.
Detaljplanearbetena planeras succesivt starta nir detaljplaneprogrammet for centrala Nacka
antas (tidplan for antagande ar 13 april 2015).

Etapp 1B i detaljplaneprogrammet for centrala Nacka
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De férsta markanvisningarna inom Nya gatan foéreslas ske fore sommaren 2015 och
omfattar cirka 200 ligenheter med fri upplatelseform samt cirka 120 ligenheter med
upplatelseform hyresritter samt lokaler i bottenvaningar. De 200 ligenheter som foreslds
markanvisas med fri upplatelseform innebir att kommunen da inte stiller nagot krav pa att
hyresritter ska byggas pa denna mark. Pa grund av radande marknadstérhallanden ér
forvintningen da att bostadsratter eller dgarligenheter kommer att byggas. De tre forsta
kvarteren 1 Nya Gatan ar redan nu méjliga att markanvisa och planligga. Hérntomten
Vikdalsvigen/Virmdovigen markanvisas i ett senare skede nir rondellen kan byggas om.

Intilliggande

kvarter kommer troligen att markanvisas under hosten.
@ )'a < g & 3

Forsta markanvisningarna inom etapp 1B sker i de mirkgra kvarteren och omridet avgrinsas i vister av
Stadshuset, i dster av Vikdalsvégen och i soder av 1 drmdivdgen.

For att markanvisningstivlingen ska kunna ske har en markanvisningsinbjudan med
tillhérande bilagor (anbudsmaterialet) for del av-Nya gatan tagits fram. Kommunfullmaktige
behover ta beslut om anbudsmaterialet f6r att markanvisning ska kunna ske av kommunal
mark. Det frimsta syftet med anbudsmaterialet ar att tydligt beskriva
markanvisningsférfarandet f6r exploatorer samt tydligt ange under vilka forutsittningar som
marktilldelning kommer att ske.

Detta uppnar kommunen genom anbudstivling

Det frimsta malet med att anvisa mark genom en anbudstivling r att kommunen da
erhaller ett marknadsmassigt pris/avgild for den mark som ska upplatas och att detta
ptis/avgild dr konkurrensutsatt pd 6ppen marknad. De i markanvisningsinbjudan beskrivna
forutsittningarna samt avtalsmallarna syftar aven till att sidkra kommunens tekniska, rittsliga
och ekonomiska intressen.

Det foreslagna forfarandet med anbudstivling med bifogade dokument och mallar ska pa
ett tydligt sitt férdela kostnaderna och ansvar, skapa transparent i processen, tillforsikra
kommunen tillricklig sdkerhet, patvinga exploatorerna skarpa tidplaner, undvika
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markspekulation, reglera upplatelseformerna, reglera samordning och sa lingt méjligt
skydda tredje man.

Upplatelse och forsdljning genom markanvisning

Anbudsgivarna uppmarksammas pa kommunens intention att anvisa mark genom utlysning
av anbudstivlingen pd kommunens hemsida eller riktade utskick. Om exploatéren limnar
ett vinnande anbud ingés ett tvaarigt optionsavtal (benamnt markanvisningsavtal) med
kommunen dir exploatéren ges ensamritt att férhandla om exploatering och
forvirv/upplitelse av marken. Under denna tvéarsperiod tas en detaljplan fram tillsammans
med kommunen. I slutet av denna period, da planen kan férvintas vara nira antagande,
ingas ett exploateringsavtal och markoverlatelseavtal och handpenning erliggs. Nar
detaljplanen vunnit laga kraft tillskapas fastigheten genom ett lantmaiteribeslut och
kopeskilling erliggs vid overlatelse. Tomtrittsavtal med sidoavtal ingds da i de fall marken
upplats med tomtritt och inte Gverlats. I det fall byggherren inte visat intresse av att delta 1
planprocessen och saknar ambitioner att bygga forfaller optionen och kommunen kan da
tilldela marken till nagon annan.

Sa ar det planerat att anbudstavlingen ska ga till

Kommunen tar fram en separat inbjudan fér varje omrade som ska markanvisas. Inbjudan
tor Nya Gatan finns bilagd. I inbjudan redovisas kommunens ambitioner f6r aktuellt
markomradet. En inbjudan tas fram foér varje omrade som ska markanvisas sa linge
kommunen avser tilldela mark genom anbudstivling eller markanvisningstavling.
Kommunen kan senare, nir marknadsvirdet pa marken ér kint, vélja att tilldela mark
genom direktanvisning. I sa fall beh6vs ingen inbjudan utan kommunen kan ga fritt tilldela
mark till den exploatér man vill om det sker till marknadspris.

Kommunfullmiktige beslutar att kommunen ska genomféra en anbudstéivling i enlighet
med inbjudan och ger kommunstyrelsen mandat att utse vinnande anbud och inga
markanvisningsavtal med en eller flera anbudsgivare 1 huvudsak enligt inbjudan.

Direfter genomfors anbudstivlingen. Anbudsgivarna beskriver utifran tiavlingsunderlaget
hur de vill genomféra bebyggelsen och till vilket markpris/tomtrittsavgild de vill gora det.

Bedomning av inlimnade anbud i bada tavlingar foreslas avgoras pa pris/avgald i forsta
hand, férutsatt att kommunens 6vriga férutsittningar 1 anbudsinbjudan dr uppfyllda. En
samlad bedomning foreslas goras 1 andra hand av resterande inlimnade tavlingshandlingar
som listas i bifogade anbudsinbjudningar. Kommunen foreslds ocksa tillimpa fri
provningsritt pa inlimnade anbud, vilket innebar att kommunen kan valja att bortse fran
bud fran anbudsgivare som kommunen av olika skil inte tror kan fullflja de ataganden som
beskrivs i inbjudan. Detta syftar aven till att motverka markspekulation.
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Anbudstivlingarna féreslas utlysas pa kommunens hemsida samt genom riktade utskick till
potentiella anbudsgivare som anmilt intresse f6r markanvisningar i omradet.

Markanvisning foreslas i detta fall ske genom tva separatara anbudstavlingar, en for
markanvisning med fri upplatelseform och en f6r markanvisning med upplatelseform
hyresritt. Bifogat finns tva separata markanvisningsinbjudningar for respektive
anbudstivling samt de bilagor som ligger till grund f6r markanvisning med fri
upplatelseform respektive upplatelseform hyresritt.

De anbudsgivare som vinner anbudstivlingen kommer att erbjudas att inga
markanvisningsavtal med kommunen i enlighet med framtagen mall. Exploateringsavtal och
fastighetsoverlitelseavtal / tomtrittsavtal med sidoavtal kommer att bildggas
markanvisningsavtalen, och innehalla en skrivning om att den framtida exploateringen och
upplatelsen i huvudsak ska ske pa de villkor som framgar av de bilagda mallavtalen.
Markanvisningsavtalen kommer i huvudsak reglera framtagandet av en detaljplan f6r
omradet, men dven ligga fast de villkor som giller f6r att anbudsgivaren ska fa inga
exploateringsavtal och fastighetséverlitelseavtal/ tomtrittsavtal med sidoavtal.

Markanvisningsavtalen redogor for hur den kopeskilling/ tomtrittsavgild som respektive
exploator 1 framtiden ska betala for fastigheten ska beriknas.
Kopeskillingen/tomtrittsavgilden kommer att beriknas utifrdn byggritten inom omradet.
Markanvisningsavtalet kommer forst att skrivas under av anbudsgivarna varefter
kommunstyrelsen, grundat pa kommunfullmaktiges tidigare beslut, fattar beslut om att
avtalet ska ingas med respektive exploator. Nar kommunstyrelsen har godkint en exploator
kommer avtalen dven skrivas under av kommunstyrelsens ordférande och ansvarig
handlaggare.

Detaljplanearbetet pabérjas, dir bland annat gestaltningsprogram tas fram. Respektive
exploatdr tar fram utvecklade férslag f6r den bebyggelse som de har tinkt att genomféra
inom sina respektive omraden. Under planliggningen diskuteras gestaltningsfragorna och
detaljplanen anpassas direfter. Om det krivs och bedéms mojligt kan gestaltningskrav
regleras i exploateringsavtalet.

Nir arbetet med att ta fram en detaljplan har hunnit sa pass langt att detaljplanen for
exploateringsomradet inom kort kan férvintas antas av kommunfullmiktige ska kommunen
och exploatorerna inga exploateringsavtalet och fastighetsoverlatelseavtalet vid samma
tillfille. Exploatérerna skriver under exploateringsavtalet och fastighetséverlatelseavtalet
innan avtalen limnas in till kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott (KSSU). Vid
fastighetsoverlitelse erliggs dven handpenning. Kommunfullmiktige beslutar att inga
avtalen varefter kommunstyrelsens ordférande och ansvarig handlidggare verkstiller att
kommunen ingar avtalen genom att skriva under dem.
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Exploateringsavtalet vid 6vetlatelse och Overlatelseavtalet kommer att villkoras av att (i)
respektive exploatérs omrade avstyckas och bildar en egen fastighet och att (ii) exploatéren
erligger képeskillingen for fastigheten. Vid tomtrittsupplatelse ingar utkast till
tomtrattsavtal och sidoavtal bilagor till exploateringsavtalet. Nar fastighetsbildningen ér klar
och ny fastighet dr bildad kan tomtritten formellt upplatas.

Exploateringsavtalet kommer att innehalla vitesklausuler kopplade till sidana bestimmelser
som kommunen anser vara av extra stor betydelse. For att undvika markspekulation ar ett
vite bl.a. kopplat till att exploatéren utfér bebyggelse inom omradet enligt tidplan, och att
exploatoren maste tillse att framtida forvirvare av fastigheten 6vertar exploatorens
skyldigheter enligt exploateringsavtalet.

Detaljplanen antas av kommunfullmiktige. Exploatorerna dger ritt att paborja forberedande
atgirder inom exploateringsomradet. Omstindigheterna kring detta regleras i
exploateringsavtalety.

Da detaljplanen vinner laga kraft beslutar lantmiteriet om att fastigheten ska utgdra en egen
fastighet och tomtrittsavtal med sidoavtal kan ingas. I samband hirmed, vid 6verlatelse av
mark, kommer exploatéren att tilltrdda fastigheten och erligga aterstoden av képeskillingen.
Exploatoren kan efter det exploatera omradet enligt exploateringsavtalet och utfora
bebyggelse 1 enlighet med upprittad detaljplan. Kommunen inleder genomférandet med
utbyggnad av allmianna anliggningar. Det kommer att krivas samordning av alla
entreprenader inom planomradet.

Bidrag till tunnelbana och yttre infrastruktur

Exploatorer pa vastra Sicklabn kommer att ta del av de férdelar som utbyggnaden av
tunnelbanan medfor, sisom foérbittrade kommunikationer, méjlighet att fortita och bygga
stad, 6kade resurser frin kommunen for mer effektiv detaljplaneligegning, 6kade
fastighetsvirden pa vistra Sickladn och dartill 6kade forsiljningspriser av fastigheter. I
tavlingsunderlaget utgar kommunen dérfér fran att anbudsgivarna, nir de utformat sina
anbud, kint till tunnelbaneutbyggnaden, varfér kommunen utover
kopeskillingen/tomtrittsavgilden inte foreslds kriva medfinansiering av utbyggnaden av
tunnelbanan. Detsamma giller yttre infrastruktur. Kopeskillingen/tomtrittsavgilden blir
ddrmed hogre dn om avtal om bidrag till tunnelbanan tillkommer. Kommunen far dirmed
in de medel som behovs for finansiering av tunnelbaneavtalet pa ett hdgre markpris.

Huvudsakligt innehall i forslaget till anbudsmaterial
Anbudsinbjudningar — innehaller en sammanfattning av de ekonomiska, tekniska och
gestaltningsmissiga forutsittningarna f6r markanvisning som beskrivs mer djupgaende i
respektive bilaga.
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Avtalsmallar — mallar f6r markanvisningsavtal, exploateringsavtal, markéverlatelseavtal
samt tomtrattsavtal med sidoavtal. Huvudsakligt innehall beskrivs under rubriken ” Sa ar det
planerat att anbudstavlingen ska ga till”.

Situationsplan, tillginglighet och héjder — Visar kartbilder med hojdangivelser 6ver
omradet.

Mall fér anbud — En mall som exploatoren ska fylla i vid inlimning av anbud.

Programmet f6r centrala Nacka — basen i de forutsittningar som tagits fram for Nya
gatan. Detaljplaneprogrammets syfte dr att ta ett helhetsgrepp om den framtida
stadsutvecklingen 1 omradet och underlitta for framtida detaljplaner. Planprogrammet
behandlas av kommunstyrelsen 13 april 2015 och bildggs darfor inte denna tjansteskrivelse.
Forindras tidplanen av antagande av programmet far ny stallning tas till foreslagen tidplan
tor markanvisning av Nya gatan.

Fundamenta — beskriver kommunens gestaltningsprinciper £f6r Nacka stad.

Miljoférutsittningar f6r Nya gatan — kommunens vision och vilja f6r miljé och gronyta
beskrivs. For Nya gatan har tre strategiska omraden lyfts fram; Klimatsmart stad, Hallbart
byggande och Ta vara péd ekosystemtjanster. Delmal ér faststillda under respektive omrade
och utgor forutsattningar f6r markanvisning.

Anvisningar f6r dagvattenhantering i Nacka kommun — anvisningarna ger exploatéren
vigledning om hur dagvatten ska tas hand om i olika situationer.

Dagvattenpolicy — 6vergripande policy f6r omhindertagande av dagvatten.

Karta 6ver befintlig VA-struktur — ett utklipp som visar ledningsdragningen 6ver
markanvisningsomradet.

Rekommenderade parkeringstal och parkeringspolicy for Nacka kommun —
beskriver kommunens policy f6r bil- och cykelparkering samt vilka parkeringstal som giller
vid ny exploatering.

Avfallshantering f6r Nya gatan — beskriver kommunens overgripande mal for
avfallshantering. Som férutsattning for markanvisning f6r Nya gatan anges att en
miniatervinningscentral ska anldggas i omradet. Preliminir lokalisering for denna anges 1
anbudsinbjudan. Gillande system for insamling av matavfall samt restavfall anges det att
maskinella system, exempelvis stationir sopsug och bottentommande behallare ska
prioriteras.
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Teknisk PM Geoteknik/Miljogeoteknik — en undersokning har utfors for att redovisa
befintliga markférhallanden och eventuella forstirkningsbehov. PM redovisar att sandfickan
i omradets sodra del behover fyllas igen och att ett begrinsat saneringsbehov finns lingst
med gang. och cykelvigen vid Vikdalsvigen.

Definition ljus BTA — En beskrivning av hur kommunen definierar begreppet ljus BTA.

Juridiska fragor kring markanvisning

De kommunalrittsliga 6verviaganden som dger sirskild tillimpning vid samhallsplanering
och markforsiljning eller upplatelse med tomtritt ar likstéllighetsprincipen (2 kap. 2 §
kommunallagen), forbudet mot stéd till enskilda naringsidkare (2 kap. 8 § kommunallagen)
och kravet pa god ekonomisk hushéllning (8 kap. 1 § kommunallagen). Europeiska unionen
har ett antal bestimmelser som kommunen har att forhalla sig till vid fastighetsoverlatelser,
sarskilt aktuella dr EU:s regler om statsstod. Enligt artikel 107.1 EUF-f6rdraget tillats inte
att en fastighet siljs till ett pris som understiger marknadsvirdet.

Eftersom kommunen forsiljer och upplater mark med tomtritt aktualiseras en rad
fastighetsrittsliga 6verviganden. Jordabalken innehéller bestimmelser om bland annat
formkrav vid kop av fast egendom och upplitelse med tomtritt som maste iakttas.
Bestimmelserna maste harmoniera och anpassas till tillimpliga bestimmelser i plan- och
bygglagen med tillhérande foreskrifter. Forsiljning, upplatelse och exploatering av mark
innebir att kommunen ingér avtal som reglerar férhallandet mellan exploatéren och
kommunen avseende markfrigor, tilltride, kostnadsfordelning, exploatering, forsiljning av
mark, upplatelse av mark med mera. Avtalslagen reglerar det civilrittsliga forhallandet och
ar tillamplig aven nir kommunen sluter avtal.

Genom att tillimpa viten 1 exploateringsavtalet vill kommunen paverka exploatorens
genomforande i tid samt motverka markspekulation. Férdelning av den ekonomiska risk
som exploateringen innebar tydliggors i anbudsinbjudan samt 1 de avtalsmallar som bildggs
inbjudan. Detta gors genom en tydlig kostnadsférdelning mellan kommunen och
exploatoren samt att exploatren erligger en handpenning av kopeskilling under
genomforandeskedet.

Att bildgga avtalen som exploatoren forvintas inga till anbudstivlingen foérvintas dven
underlitta framtida process och ge forutsagbarhet och transparens i tidigt skede.

Den foreslagna politiska beslutsprocessen och tidplan

1. Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott
foreslar att kommunstyrelsen beslutar enligt punkt 2 17 mars 2015
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2. Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige
beslutar enligt punkt 3 13 april 2015
3. Kommunfullmaktige beslutar att kommunen

ska genomféra anbudstavlingar i enlighet med
anbudsmaterialet och ger Kommunstyrelsen
mandat att tilldela och ingi markanvisningsavtal

1 huvudsak enligt anbudsmaterialet 27 april 2015
4. Anbudstivlingar enligt preliminir tidplan april/maj 2015
5. Utvirdering av inkomna anbud juni/juli 2015

6. Kommunstyrelsen beslutar om tilldelning och
markanvisningsavtal augusti 2015
7. Kommunstyrelsen beslutar om eventuell forlingning av
markanvisningsavtal 2015-2017
8. Kommunfullmaktige beslutar om detaljplan,
exploateringsavtal, markoverlitelseavtal,
tomtrittsavtal samt sidoavtal 2017

Ekonomiska konsekvenser

Planlaggningen och utbyggnaden av allminna anlaggningar finansieras av markforsiljningen.
Projektet beriknas ga med 6verskott. Hur stort Gverskottet blir avgérs av vilka anbud som
innkommer. De forsta kalkylerna kan tas fram efter det att anbuden inkommit och
markanvisningsavtal tecknas. Under planarbetets gang kan kalkylerna férfinas. Infor
Utbyggnads-PM och efter detaljprojekteringen av de allmanna anliggningarna kan en
detaljerad kalkyl tas fram. En férsta budget kommer troligen att begiras i samband med
samradsforslaget till detaljplanen.

Bilagor
Anbudstivling f6r markanvisning med fri upplatelseform
1. Anbudsinbjudan — Markanvisning med fri upplatelseform
Mall £6r markanvisningsavtal
Mall £6r exploateringsavtal
Mall f6r fastighetsoverlatelseavtal
Situationsplan, tillganglighet och héjder
Mall £6r anbud

AN

Anbudstivling f6r markanvisning med upplitelseform hyresratt
7. Anbudsinbjudan — Markanvisning med upplatelseform hyresritt

8. Mall f6r markanvisningsavtal med upplatelseform hyresritt
9. Mall {f6r exploateringsavtal

10. Mall f6r tomtrattsavtal

11. Mall f6r sidoavtal
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12. Situationsplan, tillginglighet och héjder
13. Mall f6r anbud

Bilagor som giller f6r bida anbudstivlingarna
14. Programmet for Centrala Nacka (Bildggs ej tjansteskrivelsen da den ska till

antagande av Kommunstyrelsen 13 april 2015)

15. Fundamenta (antagen av Kommunstyrelsen 2 mars 2015)

16. Miljoforutsittningar f6r Nya gatan

17. Anvisningar f6r dagvattenhantering i Nacka kommun

18. Dagvattenpolicy (antagen av Kommunstyrelsen 2010)

19. Karta 6ver befintlig VA-struktur (informativt underlag)

20. Rekommenderade parkeringstal och parkeringspolicy for Nacka kommun (antagen
av Kommunstyrelsen 2014/2013)

21. Avfallshantering f6r Nya gatan

22. Teknisk PM Geoteknik/Miljogeoteknik (informativt undetlag)

23. Definition ljus BTA

Ulf Crichton Therese Rosberg Emma Firje Jones
Exploateringschef Projektledare Planarkitekt



