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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2016/167-268

NACKA Stadsbyggnadsprojekt 9630
KOMMUN Delplan 1, Alta C, etapp A och B

Kommunstyrelsen

Markanvisning genom anbudstivling i Alta centrum, del
av etapp A

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen beslutar foljande:

1. Kommunstyrelsen genomfér markanvisning genom anbudstivling 1 huvudsak enligt
redovisat underlag fér del av fastigheterna Alta 10:1 och Alta 69:1 i Alta centrum.

2. Kommunstyrelsen tillimpar modellen f6r gronytefaktor enligt dokumentet
Grinytefaktor - Nacka stad £6r kvartersmark 1 markanvisningsomradet med en
gronytefaktor pa 0,5. Anvindandet av gronytefaktor i markanvisningsomradet
forutsitter att kommunfullmaktige beslutar om Grinytefaktor - Nacka stad.

Sammanfattning

Den kommunala marken inom stadsbyggnadsprojektet Delplan 1, Alta C, etapp A och B
toreslds overlatas genom en markanvisningstavling. Markanvisningsomradet utgors av den
kommunala marken inom etapp A dir de berdrda fastigheterna dr Alta 10:1 och Alta 69:1.
Markanvisningsomradet 4r uppdelat i tre anbudsomraden. Anbudsomradena innehaller
totalt cirka 190 ligenheter med fri upplatelseform samt en foérskola med sex avdelningar och
forslagsvis en bemannad mini-AVC (itervinningscentral). T anbudsomride 1 och 2 ingér
lokaler f6r kommersiell verksamhet 1 olika omfattning. Utvirdering av anbud kommer att
ske enbart pa pris (forutsatt att byggherren uppfyller kommunens faststillda krav och
forutsittningar beskrivna i anbudsinbjudan). Ett viktigt syfte med markanvisningen ar att
erhalla marknadsvirdet for marken i Alta centrum samt for att forbittra projektkalkylen dir
omfattande kostnader f6r utbyggnad av allminna anlidggningar uppkommer. Detta for att i
senare skeden 1 genomférandet av detaljplaneprogrammet vid behov kunna direktanvisa
kommunal mark till exploatorer. Marknadsvirdet kommer i detta fall att f6rutom fastig-
heternas lige, dven bero pa de krav kommunen stiller 1 samband med anbudstivlingen.

De principer som giller f6r markanvisningstavlingen ér framtagna i enlighet med ”Program
t6r markanvindning, med riktlinjer f6r markanvisnings- och exploateringsavtal” samt évriga
styrdokument angivna i anbudsinbjudan.
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Arendet

Bakgrund

Kommunstyrelsen antog den 28 september 2015, § 235, detaljplaneprogram for Altas nya
centrum. Detaljplaneprogrammet innehaller i sin helhet ett nytt centrum, cirka 1 400
bostider, vilfirdsfastigheter samt en utveckling av den smastadskinsla som dagens Altabor
vill ha mer av. Stadbyggnadsprojektet dir markanvisningsomradet ingér ér ett av flertalet
projekt som kommer att genomféras inom ramen for detaljplaneprogrammet. De fastighe-
ter som berdrs av markanvisningen ar A/ta 10:1 och Alta 69:1 intill Altavigen och det
planerade nya Alta torg. En startpromemoria for stadsbyggnadsprojektet 9630 - Delplan 1,
Alta C, etapp A och B - godkindes pa delegation av planchefen och exploateringschefen 1
december 2015. Infor startpromemorians antagande gjordes beddmningen att det mark-
omrade som markanvisningen omfattar skulle Gverlatas.

Markanvisningsomradet

Markanvisningsomradet f6r anbudstavlingen bestar av tva kvarter indelade i tre anbuds-
omraden. Se figur nedan. Anbudsomrade 1 (lila) innehaller cirka 68 ligenheter, anbuds-
omrade 2 (turkos) cirka 60 ligenheter och anbudsomrade 3 (gul) cirka 60 ligenheter.
Samtliga omraden overlats med fri upplatelseform genom markanvisningstavling. En
torskola med sex avdelningar ska inrymmas 1 bottenvaningen i anbudsomrade 3.
Anbudsomride 2 omfattar forslagsvis 4ven en bemannad mini-AVC (atervinningscentral).
Forslag till placering av mini-AVC kommer att utredas vidare i detaljplanearbetet.
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Markanvisningsomridet i Alta centrum.
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For att erhilla variation i utformningen av bebyggelsen i Alta centrum kommer marken for
de tre anbudsomradena att anvisas till minst tvd byggherrar. En byggherre kan bli tilldelad
maximalt tva anbudsomriden och di inte inom samma kvarter.

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
tor antal ligenheter samt lokaler f6r kommersiell verksamhet. Slutlig utformning av bebyg-
gelsen beror pa utfallet av planprocessen. Storleken pa anbudsomradena har anpassats for
att inrymma ungefir lika manga byggritter. Kommunen kan inte styra antal ligenheter utan
bara byggnadernas volymer. Det dr upp till byggherrarna att bestimma antal lagenheter.
Framtagna siffror for antal ligenheter bygger pa att en schablonligenhet dr 100
kvadratmeter.

I markanvisningsomradet finns idag tva férskolor med totalt tio avdelningar, varav sex
avdelningar i kommunal regi. Resterande fyra avdelningar drivs av Pysslingen. Det dr viktigt
att dessa forskolor kan ersittas med nya lokaler sa tidigt som mojligt bland annat for att
minska omkostnader f6r evakueringslokaler. Den kommunala férskolan planeras ersittas
med nya lokaler intill Oxelvdagen. Nya lokaler for att ersitta den privata forskolan behovs
dérfor inom det aktuella omradet. Den nya forskolan placeras limpligast i anbudsomrade 3
dir goda forutsittningar finns for att inom kvartersmark tillskapa en férskola med god
gestaltning, yta for utomhusvistelse samt nirhet till parkstrak.

Volymskissen illustrerar de kvarter och delkvarter som omfattas av anbudstivlingen. Bottenvaningar med

lokaler for forskola samt kommersiell verksambet illustreras med en mirkare kulor.

Metod for markanvisning

Fastigheterna A/ta 10:1 och Alta 69:1 igs av Nacka kommun och féreslas att dverlitas med
fri upplatelseform genom anbudstavling med utvirdering enbart pa pris (forutsatt att
byggherren uppfyller kommunens faststillda krav och férutsittningar beskrivna i
anbudsinbjudan). Ett viktigt syfte med markanvisningen ar att erhalla marknadsvardet for
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marken i Alta centrum. Detta for att i senare skeden i genomforandet av
detaljplaneprogrammet vid behov kunna direktanvisa kommunal mark till exploatorer.

Ramarna for markanvisningen i detta projekt f6ljer de principer som togs fram for den
markanvisning som genomfordes forra aret i stadsbyggnadsprojektet Nya gatan vad giller
tillvigagangssattet for sjalva markanvisningen samt det material som ligger till grund for
anbudsinbjudan. Dock har anpassningar gjorts efter de forutsittningar som skiljer de tva
stadsbyggnadsprojekten it, till exempel att ett annat planprogram ligger till grund foér
stadsbyggnadsprojektet och att markanvisningsomradet ligger utanfér Nacka stad.
Ytterligare anpassningar har gjorts till "Program fér markanvindning med riktlinjer f6r
markanvisnings- och exploateringsavtal” som antogs av kommunfullmiktige den 18 april
2016.

Principer for prissattning

Forsiljning av den kommunala marken kommer att ske pa marknadsmassiga villkor. Det
marknadsmassiga priset kommer i detta fall att forutom fastigheternas lige, 4ven bero péd de
krav kommunen stéller i samband med anbudstivlingen.

Anbudspriset ska justeras for prisférandringar fram till tilltridesdagen enligt en given
formel. Det justerade anbudspriset utgor képeskillingen. En handpenning pa 10 % av
anbudspriset betalas 1 samband med undertecknande av fastighetsoverlitelseavtalet.
Byggherren stir 16pande for sin andel av samtliga projekterings- och utredningskostnader
som krivs for planarbetet och for att en overenskommelse om exploatering ska kunna
triffas mellan byggherren och kommunen. Sadana kostnader kommer att raknas av
kopeskillingen. Andelen enligt ovan ér ett estimat som baseras pa tilldelad BTA enligt
prelimindr avgrinsning 1 anbudsinbjudan. En korrigering gors efter lagakraftvunnen
detaljplan om faktiskt tilldelad BTA avviker med mer dn 5 % fran estimatet. Den slutgiltiga
kopeskillingen betalas nir fastighetsbildningsbeslutet vunnit laga kraft och fastigheterna
som omfattas av markanvisningen registrerats i fastighetsregistret. Anldggningsavgifter f6r
vatten och avlopp debiteras separat.

Anbudsprocessen

Inlamnade anbud kommer att bedomas enbart utifran pris (forutsatt att byggherren
uppfyller de 1 anbudstivlingen uppstillda kraven). Gestaltningsforslag for respektive omride
behover inte redovisas eftersom en forutsittning for fortsatt arbete ar att angivna
gestaltningskrav i anbudsinbjudan 6ljs. Kommunen tillimpar fri prévningsritt pa
inlimnade anbud, vilket innebir att kommunen kan vilja att bortse fran bud frin
anbudsgivare som kommunen av olika skil inte tror kan fullf6lja de dtaganden som beskrivs
iinbjudan. Detta syftar dven till att motverka markspekulation.

Anbudsinbjudningarna foreslds utlysas pa kommunens hemsida samt genom riktade utskick
till byggherrar som anmalt intresse for markanvisningar i Nacka kommun.
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Krav pa byggherren

Ett villkor for férvirv av den aktuella marken ar att byggherren uppfyller kommunens krav
pa ekonomisk stillning samt teknisk och yrkesmaissig kapacitet. Byggherren ska vidare vara
villig att genomféra kommunens beslutade styrdokument och generella krav.

Vid val av byggherrar f6r den aktuella markanvisningen kommer kommunen att beakta
dessas formaga att halla tidplaner och produktionstakt. Hinsyn kommer dven att tas till hur
byggherren uppfyllt kommunens generella krav, riktlinjer och ingangna avtal i tidigare
projekt. kommunen kommer att ta kreditupplysning pa anbudsgivarna.

Kommunala villkor och situationsanpassade villkor

Miljoforutsdttningar och gréna vérden

For att bidra till att kommunens lokala miljémal uppfylls har dokumentet Mijiforutsattningar
Jfor Alta C tagits fram, bilaga till anbudsinbjudan. Dokumentet utgir frin ”Nackas miljé-
program 2016-2030” som antogs av kommunfullmaktige 1 mars 2016. Miljokrav som stalls
fér markanvisningen i Alta centrum ir bland annat cykelparkering samt laddningsméilig-
heter for elbil -cykel och -mopeder. Att boende ska kunna anvinda sig av andra transport-
medel dn fossildrivna bilar bidrar till malet om begrinsad klimatpaverkan. Samma mal
uppnds dven genom att byggherrarna under genomférandet arbetar £6r att energianvind-
ningen begrinsas och att elektriciteten som anvands dr miljomarkt. Dessa atgarder bidrar

aven till att uppfylla malet om frisk luft och att kommunens mal om att vixthusgaser frin
vigtrafik ska minska med 80 % fram till 2030.

Enligt det ramavtal f6r Alta centrum som tecknats med Wallenstam och som beslutades i
kommunstyrelsen den 23 november 2015, § 291, ska gronytefaktor utgora ett verktyg i
kommande planarbete. (Ramavtal for Alta centrum, §7 Markiverlitelser och tomtrattsupplitelser).
I den aktuella markanvisningen kommer gronytefaktor anvindas som verktyg £6r att uppna
grona virden i enlighet med ”Program for markanvindning”. En bedémning har gjorts att
ekosystemtjanster som bidrar med sociala virden och dagvattenhantering bor prioriteras
hégre dn 6vriga kategorier i Alta centrum. Nirheten till naturen i Alta medfor att behovet
av att skapa ekosystemtjinster for biologisk mangfald, lokalklimat och luftrening minskar.

En forutsittning for att anvinda gronytefaktor i markanvisningen ar att beslut tas av
kommunfullmiktige avseende Grinytefaktor - Nacka stad, dir en faktor pa 0,6 foreslas gilla.
Bedomningen ir att en ligre gronytefaktor kan anvindas i Alta centrum eftersom Alta har
en narhet till gronytor och en koppling till omgivande naturmark som skiljer sig fran
stadsbyggnadsprojekt inom Nacka stad. Gronytefaktorn fér Alta centrum har virderats
genom testrikningar och féreslas faststillas till 0,5. Den ligre faktor som féreslas for Alta
anses vil avvigd utifran omradets karaktir och behov.

Gestaltningskrav

Nacka kommun har i arbetet med detaljplaneprogrammet for Alta arbetat utifran
ambitionen och visionen att tillskapa ett nytt Alta centrum med den varierade smastaden
som forebild. Det handlar om att utveckla de kvalitéer som finns i den befintliga strukturen
och tillf6éra nya kvalitéer som karaktiriserar en attraktiv, urban miljo i minsklig skala. Som



6(8)

O

NACKA

KOMMUN

ett led 1 att forverkliga visionen stills ett antal gestaltningskrav i markanvisningstiavlingen.
Ett gestaltningsprogram kommer att tas fram i samband med detaljplanearbetet. Gestalt-
ningsprogrammet sikerstills i det kommande markgenomférandeavtalet. Inlimnade anbud
behover ej innehalla gestaltningsforslag. Exempel pa gestaltningskrav som kommer att
stillas dr:

- Varje trapphusenhet ska ha en egen utformning som skiljer sig fran intilliggande
trapphusenhet.

- Bottenvaningar ges en tydlig markering i fasad och utformas sammanhingande i
omradet

En blandning av boendeformer

I programomradet for Altas nya centrum efterstriivas en blandning av bostider for sévil
studenter som éldre och en blandning av upplatelseformer i enlighet med kommunens
ambition (30 % hyresritter 70 % bostadsritter). Ett dldreboende med cirka 45 platser
planeras intill markanvisningsomradet i en kommande etapp. Eftersom Wallenstam avser att
huvudsakligen uppfora hyresritter i Alta centrum utgér markanvisningsomradet ett viktigt
inslag med bostider med fri upplatelseform som bidrar till en battre balans av férdelningen
hyresritter/bostadsritter i Alta dir andelen hyresritter idag 6verstiger 30 %o.

Bebyggelse inom viss tid

Kommunen stiller krav pa inom vilken tid bebyggelse och anliggningar pa kvartersmark
senast ska pabotjas och vara avslutade. For att undvika markspekulation ér ett vite bland
annat kopplat till att exploatéren pabérjar och utfér bebyggelse inom omradet enligt
tidplan. Sadana krav och vitesklausuler kopplade till kraven kommer att anges i markgenom-
térandeavtalet och framgar av bifogade avtalsmallar.

Sociala boenden

Inom detaljplaneomriden f6r bostadsindamal vill kommunen verka for att integrera olika
former av socialt boende i nya bostadsprojekt. Kommunen ska ges mojlighet att forvirva
upp till 5 % av nyproducerade ligenheter f6r kommunens behov av sociala boenden, vilket
dven anges 1 bifogad avtalsmall f6r markanvisningsavtalet. Vid tidpunkt for inflyttning kan
behovet av socialt boende ha férandrats och ett ligre antal bostiader 4n angivet kan darfoér
bli aktuellt. Kommunens behov av socialt boende kommer dven att tillses i kommande
etapper inom detaljplaneprogrammet dir nya hyresritter planeras.

Praktikanter och ldrlingar i byggskedet

Kommunen efterstrivar att byggherrarna tillhandahaller praktik- och larlingsplatser i
genomférandeskedet, frimst for nyanlinda. Kravet avses att faststillas i markgenomfo-
randeavtalet.
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Riktlinjer for markanvisning

Samtliga tillimpliga villkor som ar uppstallda i avsnitt 8.2 1 ”Program for markanvindning
med riktlinjer f6r markanvisnings- och exploateringsavtal” kommer att anvindas vid mark-
anvisningen.

Den foreslagna politiska processen och tidplan
1. Kommunstyrelsen beslutar att kommunen ska genomféra 7 jun 2016
anbudstivling 1 enlighet med anbudsmaterialet och att
markanvisningsavtal ska ingas i huvudsak enligt anbudsmaterialet.

2. Anbudstivling enligt preliminir tidplan. 23 jun-8 sep 2016

3. Utvirdering av inkomna anbud. sep 2016

4. Kommunstyrelsen beslutar om tilldelning och 24 okt 2016
markanvisningsavtal.

5. Kommunstyrelsen beslutar om eventuell forlingning 2018

av markanvisningsavtal.

6. Kommunfullmiktige beslutar om detaljplan, Q12018
markgenomforandeavtal, fastighetséverlatelseavtal
samt sidoavtal.

7. Byggnation allmianna anliggningar paborjas Q1-Q2 2018
8. Utbyggnad hus pabdrjas Q1-Q2 2018
9. Slutbesiktning 2020

Ekonomiska konsekvenser

Planlaggning och utbyggnad av allminna anlaggningar i stadsbyggnadsprojektet ”Delplan 1,
Alta C, etapp A och B”, finansieras delvis genom kommunens markforsiljning. Utbygg-
naden av allminna anliggningar i det aktuella stadsbyggnadsprojektet kommer att medféra
héga kostnader och dven finansieras genom att byggherrar som dger mark inom omradet
erlagger ett exploateringsbidrag kopplat till andelen tilldelade byggritter (kvm BTA).

En kalkyl finns framtagen for programomradet for Altas nya centrum och en projektkalkyl
for stadsbyggnadsprojektet “Delplan 1, Alta C, etapp A och B” ir under arbete.
Projektkalkylen forutsitter att kommunen siljer den kommunala marken i projektomradet
for att undvika att forluster uppkommer i projektet. Projektkalkylen kommer att
tardigstillas efter det att anbuden inkommit och markanvisningsavtal tecknats. Under
planarbetets gaing kommer projektkalkylen att ytterligare forfinas. En forsta budget kommer
att begiras 1 tertialbokslut 2 2016, nir projektet kommit en bit pa vig med den forstudie
som nu ir under upphandling. Infér utbyggnads-PM och efter detaljprojekteringen av de
allminna anldggningarna i etapp A och B kan en detaljerad projektkalkyl f6r
stadsbyggnadsprojektet tas fram.
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Konsekvenser for barn

I enlighet med detaljplaneprogrammet kommer fokus att liggas pa att skapa forutsittningar
for idrott, kultur och naturliga métesplatser i och kring Altas nya centrum. Utbyggnaden
inom markanvisningskvarteret syftar till att forbéttra boendemiljon i centrum och maoijlig-
gora detaljplaneprogrammets vision vilket pa sikt kommer gynna de barn som far
méjligheten att vixa upp i Alta.

Nya lokaler f6r forskoleverksamhet ska vara iordningsstillda innan de tva befintliga
torskolorna inom markanvisningsomradet rivs. Flytten maste ske i ndra samarbete med
berorda verksamheter for att minska konsekvenserna for de barn som berors.

Bilagor

Anbudsinbjudan — Markanvisning med fri upplatelseform
Anbudsmall

Program fér Altas nya centrum

Situationsplan tivlingsomrade

Miljsforutsittningar for markanvisningstivling i Alta centrum
Rekommenderade parkeringstal Nacka kommun
Vattenledningar Alta C karta

Anvisningar f6r dagvattenhantering i Nacka kommun
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Dagvattenpolicy
. Avfallshantering Nacka stad
. Kvartersnira mini-AVC
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. Mall £6r markanvisningsavtal
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. Mall £6r markgenomférandeavtal
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. Mall f6r fastighetséverlatelseavtal
. Referensbibliotek bebyggelse
. Jordartskarta
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Bitridande exploateringschef Projektledare Planarkitekt



