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Kommunstyrelsen

Markanvisning genom anbudstavling i
stadsbyggnadsprojektet Nybackakvarteret, Orminge

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmaktige fatta f6ljande beslut.

1. Kommunfullmiktige godkanner att kommunstyrelsen genomfor markanvisning
genom anbudstivling enligt redovisat underlag for fastigheten Orminge 45:1,
Nybackakvarteret

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

Sammanfattning

I en forsta etapp av genomforandet av antaget detaljplaneprogram f6r Orminge centrum sa
foreslds fastigheten Orminge 45:1, det sd kallade Nybackakvarteret, att markanvisas genom
anbudstavling. Markanvisningen dr uppdelad pa tva anbudsomraden med en separat tavling
tor varje anbudsomrade. Anbudsomrade 1 innehaller ca 45 ligenheter som ska upplatas
med hyresritt samt en férskola med minst 4 avdelningar. Anbudsomrade 2 innehaller ca
155 ligenheter och har fri upplatelseform.

Arendet

Kommunstyrelsen antog 2015-09-28, § 234, detaljplaneprogram f6r Orminge centrum.
Planprogrammet innehaller i sin helhet ca 1 100 — 1 400 nya bostidder och ca 19 000 —

29 000 m* for verksamheter. Stadsbyggnadsprojektet Nybackakvarteret ir ett av tre
stadsbyggnadsprojekt som ingar den forsta etappen som bygger pa det antagna
planprogrammet. Det sa kallade Nybackakvarteret, fastigheten Orminge 45:1, 4gs av Nacka
kommun och foreslds markanvisas genom anbudstivling f6r tva tomter.

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

Nacka kommun, 131 81 Nacka Stadshuset, Granitvagen |5 08-718 80 00 info@nacka.se 716 80 www.nacka.se 212000-0167



2(8)

Flygfoto 6ver Orminge centrum. Nybackakvarteret utmirkt med r6d linje.

De tva markanvisningarna innehaller totalt ca 200 bostider, ca 155 bostider med fri
upplatelseform inom ena tomten och ca 45 bostider upplitna med hyresritt inom den
andra tomten. Inom tomten med hyresritter ingir ocksa en forskola pa minst 4 avdelningar.

Markanvisningarna i detta projekt foljer de principer som togs fram fér den markanvisning
som genomfordes forra aret i stadsbyggnadsprojektet Nya gatan vad giller tillvigagangsattet
for sjalva markanvisningarna samt det materiel som ligger till grund for
anbudsinbjudningarna. Dock har anpassningar gjorts efter de férutsittningar som skiljer de
tva stadbyggnadsprojekten at, t.ex. att ett annat planprogram ligger till grund och att
Nybackakvarteret ligger utanfér Nacka stad.

Bifogat finns tva separata markanvisningsinbjudningar f6r respektive anbudstavling samt de
bilagor som ligger till grund f6r markanvisning med fri upplatelseform respektive
upplatelseform hyresritt.

Tva anbudsomraden

Ett viktigt syfte med att det sker tva markanvisningarna genom anbudstavling ar att fd in en
aktuell prisbild bade f6r mark med fri upplatelseform och for hyresritter i Orminge
centrum. Detta for att i senare skeden i genomférandet av planprogrammet vid behov
kunna direktanvisa kommunal mark till exploatorer.
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Planprogrammet f6r Orminge centrum namner att en uppskattad férdelning av
bostadsritter och hyresritter f6r hela den foreslagna nya bostadsbebyggelsen 1 Orminge
centrum ligger pa 65 % bostadsritter respektive 35 % hyresritter. Att fordelningen ar cirka
75 % med fri upplatelseform och cirka 25 % hyresritter i detta projekt beror pa att i
samordningsprojektet f6r Orminge centrum sa har det bedomts att det ar en rimlig niva
med tanke pa nimnda syfte i stycket ovan. Samt vidare att samordningsprojektet ser att
stora bestand av hyresritter kommer kunna byggas inom Ormingehus och Sarvtrask dar
Rikshem ir fastighetsidgare. Dir kan ocksé en direktanvisning ske for att till viss del uppfylla
det atagande kommunen har enligt det avtal som nyligen har slutits med Rikshem och dar
kommun utlovar att direktanvisa mark f6r 500 hyresritter. Vidare finns Magnolia som dger
fastigheten vid Hantverkshuset och som till storsta del 6nskar bygga hyresritter. I de
prognoser som samordningsprojektet har gjort avseende andel hyresritter respektive
bostadsritter sa pekar de pa att nivaerna som planprogrammet nimner kommer att uppnas.

Utifran ovan nimnda resonemang har anpassning gjorts utefter den volymstudie som har
tagits fram for att fa tva funktionella anbudsomraden, och utifran det, de mer preciserade
siffrorna 155 bostider med fri upplatelseform och 45 med hyresritt. Bedomningen ar att 45
hyresritter dr ett tillrackligt stort projekt fOr att det ska vara genomforbart. Det ska papekas
att kommunen inte kan styra antal ligenheter utan bara byggnadernas volymer, det dr upp
till exploatorerna att bestimma antal ligenheter. Framtagna siffror for antal ligenheter
bygger pa att en schablonligenhet 4r p4 100 m* och dir denna siffra har dividerats med
volymstudiens antal kvadratmeter fOr respektive byggnad. Till sist ska det framféras att
volymstudien visar hur kvarteret kan komma att bebyggas men slutlig utformning av
bebyggelsen beror av utfallet av planprocessen.

Forskolan har placerats lingst vister ut pa grund av att det har bedémts att det 4r den bésta
placeringen inom kvarteret eftersom nirheten till den centrala parken dr som storst da.
Vidare ligger férskolan i samma anbudsomride som hyresritterna da det finns
samordningsvinster nar forskolan tillsammans med hyresritterna kan fa en langsiktig
professionell férvaltare.
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Situationsplan utifran framtagen volymstudie 6ver Nybackakvarteret samt med indelning av
de tvd anbudsomradena.

Villkor/Krav

Nedan beskrivs de villkor och krav som stills i samband med anbudstivlingarna och som
bedomts ha stor betydelse eller beh6vts motiveras.

For att bidra till uppfyllelsen av de kommunfullmiktige beslutade sex lokala miljémal sa har
krav tagits fram och sammanstillts 1 bilagan Mijoforutsatiningar for Nybackakvarteret. Dessa
krav dr en forutsittning for markanvisningarna. Detta upplagg foljer Nya gatans
tillvigagangsitt och ger en konsekvens i hur kommunen genomfor sina markanvisningar.
Da tekniska sirkrav pa byggnader ej kan stallas (ir mojligt vid upplatelse med tomtritt men
for att gora en enhetlig kravstillning i kvarteret sa har detta inte valts) samt att
gronytefaktorn inte kan anvindas i Nybackakvarteret sa har kraven i bilagan arbetats fram i
samarbete med miljéenheten.

For att sakerstilla att tillrdckligt méanga cykelparkeringsplaster inom kvarteret kan uppforas
samt att dessa platser gors attraktiva for de boende, har krav gillande cykelparkeringsplatser
stallts.
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Att kunna erbjuda laddningsmoijligheter for elbil, -cykel och -mopeder ar en service som har
Okat stort de senaste aren och som troligen kommer att 6ka i framtiden. Att boende ska
kunna anvinda sig av andra transportmedel an fossildrivna bilar samt 6ka incitamentet for
detta, sa har krav stillts for att kunna bidra till malet om begriansad klimatpaverkan. Till
detta vill kommunen ocksa att exploatérerna under byggskedet ska arbeta for att
energianvindningen begrinsas och att elektriciteten som anvinds dr miljomarkt for att
kunna minska klimatpaverkan. Det som har nimnts i detta stycka samt stycket innan hjilper
ocksa till att uppfylla malet om frisk luft samt kommunens mal om att vixthusgaserna fran
vigtrafik ska minska med 80 % fram till 2030.

I planprogrammet har hanteringen av dagvatten lyfts fram starkt, darfor har krav gallande
detta stillts med koppling till malet om levande sjdar, vattendrag och hav i balans samt ett
rikt vixt- och djurliv.

For att bidra till en god bebyggd milj6 och fa kontroll pa hur kommande exploatering
paverkar hilsa och miljé under byggskedet, sa stills krav att exploatérerna ska ta fram en
kontrollplan (exempel finns pa Nacka kommuns hemsida) som beskriver den paverkan
byggnationen kan ha f6r nirboende och milj6 och dé bl.a. hur avfall ska hanteras. Vidare ér
hanteringen av buller viktig och lyfts dven fram i planprogrammet. For att fa en god
bebyged miljé med avseende pa buller, bade f6r de som ska bo i Nybackakvarteret samt
under byggskedet med hinsyn till de som redan bor dir, sa har krav kopplat till buller stallts.

Da kvarteret ska innehalla en forskola samt att barnfamiljer hogst troligen dven kommer att
bebo omradet sa har krav stillts att utemiljon ska utformas med sa giftfria material som
mojligt £6r att kunna minska gifter i barns vardag,.

Vidare sa finns det i de avtalsmallar som bifogas till anbudsinbjudaningarna att kommunen
ska ha ritt att f4 hyra/forvirva hyresritter/bostadsritter till minst 5 % av de bostider som
tillkommer inom omradet for socialt boende. Detta har tagits med pa grund av att det finns
kommunalt behov av sidana bostider inom Orminge centrum samt att en av
planprogrammets strategier 4r att olika typer av bostader ska skapas. Dirfor, for att i
framtiden ha moijligheten att kunna tillskapa dessa typer av bostider, sa finns kravet med.
Vidare sa ar kravet formulerat pa samma sitt som i markanvisningen for Nya gatan, vilket
ger en konsekvens 1 kravstillandet och medfor att detta inte dr ndgot nytt f6r
anbudslimnarna. Till sist ska det ocksa framforas att dessa eventuella upplatelser/forvirv
ska ske pa marknadsmaissiga villkor och inte vara en ekonomisk belastning f6r

exploatorerna.

Ytterligare ingar det i framtagna mallar for exploateringsavtalen vitesklausuler kopplade till
sadana bestimmelser som kommunen anser vara av extra stor betydelse. For att undvika
markspekulation ar ett vite bl.a. kopplat till att exploatoren utfér bebyggelse inom omradet
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enligt tidplan, och att exploatéren maste tillse att framtida forvirvare av fastigheten Gvertar
exploatorens skyldigheter enligt exploateringsavtalet.

Utvardering

Dia markanvisningarna sker genom anbudstivling kommer utvirderingen ske pa pris/avgild
1 forsta hand, férutsatt att kommunens 6vriga forutsittningar 1 anbudsinbjudan dr uppfyllda.
En samlad bedémning foéreslas goras 1 andra hand av resterande inlimnade
tavlingshandlingar som listas i bifogade anbudsinbjudningar. Kommunen foreslds ocksa
tillimpa fri provningsratt pa inlimnade anbud, vilket innebir att kommunen kan vilja att
bortse fran bud fran anbudsgivare som kommunen av olika skil inte tror kan fullfélja de
ataganden som beskrivs i inbjudan. Detta syftar aven till att motverka markspekulation.

De anbudsgivare som vinner anbudstivlingen kommer att erbjudas att inga
markanvisningsavtal med kommunen i enlighet med framtagna mallar.

Vidare arbete

Layouten f6r anbudsinbjudningarna kommer att arbetas vidare med inf6r utskicket av
anbudstivlingarna. Vad giller utredning av omradets geoteknik sa har det inte hunnit
fardigstillas till denna tjansteskrivelses stoppdatum. Men text och bilaga kring gillande
geoteknik kommer att kompletteras innan anbudsinbjudan gar ut.

Anbudstivlingarna foreslas utlysas pa kommunens hemsida samt genom riktade utskick till
potentiella anbudsgivare som anmilt intresse f6r markanvisningar i omradet.

Den foreslagna politiska beslutsprocessen och tidplan
1. Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott
foreslar att kommunstyrelsen beslutar enligt punkt 2 8 mars 2016

2. Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige

beslutar enligt punkt 3 4 april 2016
3. Kommunfullmaktige beslutar att kommunen

ska genomfora anbudstavlingar i enlighet med

anbudsmaterialet och ger Kommunstyrelsen

mandat att tilldela och inga markanvisningsavtal

1 huvudsak enligt anbudsmaterialet 18 april 2016
4. Anbudstivlingar enligt preliminir tidplan april/maj 2016
5. Utvirdering av inkomna anbud juni/juli 2016
0. Kommunstyrelsen beslutar om tilldelning och
markanvisningsavtal augusti/september
2016

7. Kommunstyrelsen beslutar om eventuell f6rlingning av
markanvisningsavtal 2016-2017
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8. Kommunfullmiktige beslutar om detaljplan,
exploateringsavtal, markoverlatelseavtal,
tomtrittsavtal samt sidoavtal 2017

Ekonomiska konsekvenser

Planlidggningen och utbyggnaden av allmdnna anliggningar finansieras av markférsiljningen.
Projektet beraknas ga med 6verskott. Hur stort Gverskottet blir avgors av vilka anbud som
inkommer. De f6rsta kalkylerna kan tas fram efter det att anbuden inkommit och
markanvisningsavtal tecknas. Under planarbetets gang kan kalkylerna forfinas. Infor
Utbyggnads-PM och efter detaljprojekteringen av de allmdnna anliggningarna kan en
detaljerad kalkyl tas fram. En férsta budget kommer troligen att begiras i samband med
samradsforslaget till detaljplanen.

Bilagor
Anbudstivling for markanvisning med fri upplatelseform
1. Anbudsinbjudan — Markanvisning med fri upplatelseform
2. Mall f6r markanvisningsavtal
3. Mall f6r exploateringsavtal
4. Mall for fastighetsoverlatelseavtal

Anbudstivling for markanvisning med upplatelseform hyresratt
5. Anbudsinbjudan — Markanvisning med upplatelseform hyresritt
Mall f6r markanvisningsavtal med upplatelseform hyresritt
Mall {6r exploateringsavtal
Mall f6r tomtrattsavtal
. Mall £6r sidoavtal
10. Kravspecifikation férskola
11. Parkeringstal for forskolor i Nacka

L o e

Bilagor som giller f6r bada anbudstivlingarna
12. Mall f6r anbud
13. Planprogram f6r Orminge centrum
14. Volymstudie
15. Situationsplan
16. Miljoforutsittningar f6r Nybackakvarteret
17. Anvisningar f6r dagvattenhantering i Nacka kommun
18. Dagvattenpolicy
19. Karta 6ver befintlig VA-struktur
20. Rekommenderade parkeringstal och parkeringspolicy f6r Nacka kommun
21. Handbok f6r avfallsutrymmen
22. Definition ljus BTA
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Exploateringschef Projektledare Planarkitekt



