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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2016/887

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

Kommunstyrelsen

Nya gatan etapp 3 - Sydostra kvarteret -
tilldelningsbeslut for markanvisningstavling
Fri upplatelseform

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen anvisar mark inom del av fastigheten Sicklaén 134:1 samt Sickladn 40:14
till Hokerum Bygg AB, f6r bostader och tillhérande verksamhetslokaler med fri
upplatelseform.

Kommunstyrelsen beslutar att delegera till kommunstyrelsens ordférande att besluta om
den slutgiltiga utformningen av markanvisningsavtal 1 huvudsak 1 6verensstimmelse med
bilagd mall f6r markanvisningsavtal, bilaga b.

Sammanfattning

Nacka kommun har under vintern 2016-2017 genomfort en markanvisningstivling infér
markanvisning av det sydostra kvarteret 1 detaljplaneomradet Nya gatan - stadshusomradet,
beldget vid cirkulationsplatsen i korsningen mellan Virmdovigen och Vikdalsvigen.
Markanvisningstavlingen omfattar cirka 140 lagenheter med fri upplatelseform och
verksamhetslokaler.

Utvirderingen av de inkomna anbuden har skett med 75 % tyngd pa gestaltning och 25 %
tyngd pa pris. Kommunstyrelsen lade fast kriterier f6r bedomning vid sitt sammantride 8
november 2016, § 189. Kriterierna f6r markanvisningstivlingen utgar fran ”Program fo6r
markanviandning, med riktlinjer f6r markanvisnings- och exploateringsavtal” som
kommunfullmiktige antog vid sitt ssmmantride den 4 april 2016, § 189. De inkomna
anbuden har omfattats av sekretess till dess utvirderingen ar slutférd.

Intresset av att medverka 1 markanvisningstavlingen har varit stort fran marknaden med 9
inkomna anbud. Kommunen har fatt in ett bra underlag f6r utvarderingen. Enligt
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utvirderingen har Hokerum Bygg AB fatt 15 anbudspoing av 15 mojliga avseende sitt
gestaltningsforslag samt 4,5 anbudspoing av 5 mojliga avseende offererad pris (18 000
kr/ljus BTA Bostad) vilket ger sammanlagt 19,5 poing av 20 moijliga, (se bilaga Definition
ljus BT'A 1 exploateringsenhetens tjansteskrivelse). Hokerum Bygg AB:s anbud har alltsa
hoégst sammanlagd poing av samtliga inkomna bidrag och foreslas darfor tilldelas
markanvisningen, eftersom bolaget dven 1 6vrigt bedoms motsvara kommunens uppstillda
krav 1 tivlingen.

Kopeskillingen uppskattas till cirka 200 miljoner kronor.

Arendet

Nacka kommun har under vintern 2016-2017 genomfort en markanvisningstavling infor
markanvisning av det sydostra kvarteret i detaljplaneomradet Nya gatan - stadshusomradet,
beldget vid cirkulationsplatsen i korsningen mellan Virmd&vigen och Vikdalsvigen.
Markanvisningstivlingen omfattar 140 lagenheter med fri upplatelseform och
verksamhetslokaler.

Del av fastigheten Sicklaén 134:1 och Sicklaén 40:14 utgér markanvisningsomradet.
Markanvisningsomradet ingar i stadsbyggnadsprojektet Nya gatan, vilket dr ett av flera
projekt som kommer att genomféras inom ramen for detaljplaneprogrammet f6r centrala
Nacka.

Omradet ingér i detaljplaneprogram for centrala Nacka, etapp 1B. Etappen skall vara
tardigstilld i slutet av 2025.
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Gult omride markerar ﬁ?eflaget markanvisningsomrade inom fastigheterna Sicklain 134:1 samt Sicklaon
40:14

Markanvisningstavlingen har genomférts och omfattar cirka 140 ligenheter med fri
upplatelseform samt verksamhetslokaler i byggnadernas bottenvaning. Inkomna anbud har
utvirderats enligt de férutsittningar som kommunstyrelsen tog beslut om den 8 november
2016.
Forutsittningarna édr féljande.
¢ Anbud med hogst bedomningspoing avseende de i markanvisningsinbjudan
fastlagda kriterierna for gestaltningsbedomning tilldelas 15 anbudspoing.
e Anbud med hogst pris per ljus BTA Bostad tilldelas 5 anbudspoing. Anbud under
14 000 kr/ljus BTA Bostad kvalificerar ej f6r vidare utvirdering.

Kommunen tillimpar fri anbudsprévning 1 anbudsprocessen och kan vilja att avbryta
torfarandet om anbuden inte uppfyller kommunens férvintningar avseende pris eller
kvalitet.

Kommunstyrelsen lade fast kriterier f6r bedomning vid sitt sammantride 8 november 2016,
§ 189. Kriterierna f6r markanvisningstivlingen utgar fran ”Program f6r markanvindning,
med riktlinjer f6r markanvisnings- och exploateringsavtal” som kommunfullmiktige antog
vid sitt ssmmantride den 4 april 2016, § 189. De inkomna anbuden har omfattats av
sekretess till dess utvirderingen ar slutférd.

Intresset fran marknaden att delta i markanvisningstavlingen for kvarteret har varit stort.
Kommunen har fatt in ett bra underlag for utvirderingen. Totalt inkom 9 anbud. Samtliga
anbud kvalificerade for utvirdering.

Inkomna anbud har bedomts avseende gestaltning utifran den arkitektoniska kvalitet de
redovisar utifran stadsbyggnadsstrategin Fundamenta samt nedanstiaende kriterier:
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¢ Detaljutformning:
Byggnadernas, och framférallt sockelvaningarnas, detaljer sisom tegelférband,
taktila ytor med skuggverkan, djup pa fonsternischer, hantering av entrépartier,
skyltning och liknande identitetsskapande element ska vara vil genomtinkta och
tillféra ovintade kvaliteter. M6ten mellan olika byggnadsdelar, material och
eventuella prefabricerade byggnadsdelar ska vara vil genomtinkta och utformade.

e Volymskapande gestaltning:
Variationer 1 form, originalitet, anpassning till nivaskillnader, utformning som skapar
goda ljusférhillanden 1 ligenheter och pa platser for utevistelse.

e TFasaders utformning:
Varierat uttryck med vertikal uppdelning och originalitet med avseende pa
geometriska respektive organiska former, harda respektive mjuka materialval, firg,
vaxtlighet, fonstersittning, balkongutformning, entréer, sockelvaningar etc.

e Helhetsbedémning 1 forhallande till centrala Nackas historiska, nutida och framtida
karaktarer.

Hoékerum Bygg AB:s anbud har fatt hgst sammanlagd totalpoing och bedéms dven i Gvrigt
ha uppfyllt kommunens krav. I utvirderingen har eventuella reservationer i anbuden gitts
igenom och foretagens ekonomiska status och genomférandekraft har granskats.

Utvardering

Efter anbudsoppningen inleddes ett utvirderingsarbete for att ta fram forslag pa vinnande
anbud. Utvirderingsarbetet bestod i att granska och bedéma inkomna anbud och tydligt
klarligga om skall-kraven 1 markanvisningsinbjudan uppfylldes.

Samtliga anbuds gestaltningsforslag utvirderades i en separat grupp som inte tog del av
offererat pris. I denna grupp ingick Nacka kommuns stadsarkitekt, planchef, planarkitekt
tor stadsbyggnadsprojektet Nya gatan samt plansamordnare f6r Centrala Nacka. Anbuden
bedémdes individuellt utifran angivna kriterier med utvirderingspoang mellan 1-5. Det
bidrag som fick hégst sammanlagd utvirderingspoing tilldelades 15 anbudspoing. Ovriga
bidrag tilldelades anbudspoing utifrin respektive bidrags utvirderingspoing i relation till
hogst utvarderingspoing. Det innebir till exempel att ett bidrag som erhallit
utvirderingspoidng som ér 10 % ligre dn den hogsta utvirderingspoingen har fatt 10 %
ligre anbudspoing, dvs. 13,5 anbudspoing. Avrundning har skett till en decimal.

Parallellt utvirderades anbuden efter kommunens fasta forutsattningar i
markanvisningsinbjudan samt dess bilagor och det offererade priset. Det anbud som
inkommit med hogst pris fick 5 anbudspoing. Ovriga bidrag tilldelades anbudspoing
utifran respektive bidrags pris i relation till hogsta erbjudna pris. Det innebir till exempel att
bidrag som erbjudit ett pris som dr 10 % ligre dn det hogst erbjudna priset har fatt 10 %
ligre anbudspoing, dvs. 4,5 anbudspoing. Avrundning har skett till en decimal.
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Sammanstillningslista 6ver inkomna anbud och dess samlade anbudspoing, varav 20 ir
hoégsta mojliga totala poing:

Gestaltningsutvirdering, Anbudspodng
Anbud Nr Anbudgivare anbudspoing Pris kr/ljus BTA Pris Totalt podng
2 Hokerum Bygg AB 15,0 18 000 4,5 19,5
7 AB SSM Stockholm 3 14,2 18 250 4,5 18,8
5 AB Boratt 13,4 17 050 4,2 17,7
4 Nine Doors Properties ABisamarbete med NREP AB 12,6 16 551 4,1 16,7
3 Sigillet Fastighets AB 11,1 20100 5,0 16,1
8 Storstaden Stockholm Bostad AB 11,1 18819 4,7 15,7
9 Balder Projektutveckling AB 10,3 19000 4,7 15,0
6 Midroc Property Development AB 7,9 15100 3,8 11,7
1 Jungberg och Rothman Kvartersfastigheter Holding A 6,3 14000 3,5 9,8

Den totala képeskillingen f6r det bidrag med hogst totalpoing (Hokerum Bygg AB) uppgar
till cirka 200 miljoner kronor.

Under utvarderingsperioden publicerades 3D-animerade filmer ur respektive anbud pa
kommunens hemsida samt i entréhallen i kommunhuset. Lasarna har getts mojlighet att ge
“tumme upp” for respektive film. Informationen sammanstills och omhindertas som en
del av medborgardialogen i stadsbyggnadsprojektet. Hokerum Bygg AB:s gestaltningsbild
har rangordnats som nummer tre av allmanheten utifrin antalet "tumme upp”’. Antal
“tumme upp” har inte paverkat tjinstemannabedémningen som enbart baserats pa ovan
angivna kriterier och utférdes innan publicering pa webben.

De tre forslag som ligger hogst upp i sammanstillningslistan har fatt f6ljande “tumme upp”™

L { —
4

Faorslag nummer 2 i (Hokernm Bygg AB /| Kjellgren k-amz'm@/). Bidraget ﬁ[ 1155 tumme upp”.
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i

Fom/ag nummer 5 (AB Boritt / .. AIX) Bidraget fick 214 tumme upp”

Ekonomi
Kommunen har tagit utdrag fran upplysningscentralen (UC) pa de tre bolag hégst pa
sammanstillningslistan. UC:s riskprognos indikerar att alla bolagen har acceptabel riskklass.

Parkeringsnorm

Anbuden redovisar P-tal mellan 0,5-0,9, 1 enlighet med kommunens riktlinjer f6r
parkeringstal for bostider. P-talen varierar dock frimst beroende p4 att anbudsgivarna
fokuserat pa mindre ligenheter och parkering i ett plan under mark. Parkeringsfragan
kommer att studeras vidare i detaljplanearbete.

Lokaler

De flesta anbud uppfyller kommuns krav om cirka 2 000 BTA lokalyta. Lokaler kravs for att
skapa en levande stadsdel, vilket dr en viktig friga nir Nacka stad byggs. Lokalfrigan
kommer att studeras vidare i detaljplanearbete.
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Gestaltning

Ett flertal anbud redovisar genomtinkta och intressanta gestaltningsférslag utifran uppsatta

kriterier.

Hoékerum Bygg AB:s anbud har kommenterats av utvirderingsgruppen pa foljande sitt:

Detaljutformning:

Intressant markering mot rondellen, platsens hierarki har hanterats pa ett
overtygande sitt med balkonger och de karaktirsgivande valvmotiven. I 6vrigt h6g
kvalitet som kryddas av inslag som minibibliotek med mera. Tegelfasader med
tydliga hérnpelare och varierande férband ger i sig sjilvt en detaljering.

Volymskapande gestaltning:

Forslaget har morkare och tyngre volymer mot huvudgatorna och ljusa och littare
volymer mot lokalgatorna vilket tolkas som ett tydligt och konsekvent
stallningstagande. Kvarteret dr vilproportionerat volymmassigt med en forsiktig
trappning 1 héjd som motsvaras av dndringar i fasadhantering. Den forsiktiga
symmetrin mot cirkulationsplatsen overtygar och ses som ett sitt att hantera
platsens hogre grad av offentlighet. Forslagets inatvinda hérn med svingda
balkonger och ljus "snittyta" dr unik bland férslagen och bidrar till att skapa ett
definierat stadsrum med betoning pa vistelse.

Fasaders utformning:

Fasaderna erbjuder bade geometriska och organiska former vilket ses som ett vil
avvigt svar pa tivlingens kriterier. Férslaget ger ett rustikt intryck med en tydlig
forankring till marken med de betonade hérnpelarna. Fasadmaterial med stor del
rott tegel dr positivt och anger en hég ambition. Triinslagen vid de indragna
balkongerna lattar upp det 1 6vrigt rustika intrycket.

Helhetsbedémning:

Forslaget 6vertygar med en kombination av ett sammanhallet uttryck med nidrmast
klassisk symmetri och lekfulla och ovintade formsprik. Anvindningen av just rott
tegel kan ses som en association till dldre tegelbebyggelse, men anvinds pa delvis
nyskapande sitt. Det platsskapande greppet mot cirkulationsplatsen dr kraftfullt 1 sin
lek med geometriska och organiska former, vilket bidrar till den hogsta poidngen
bland bidragen. De strikta och mer dimpade fasaderna mot huvudgatorna och det
littare uttrycket mot lokalgatorna ger en sjilvklar variation inom ett tydligt tema.

Nedanstaende bilder representerar forslagets gestaltning:



Hakernm Bygg AB /| Kjellgren Kaminsky: Hornet mot sydviist.

"

Heakernm Bygg AB / Kjellgren Kaminsky: Harnet mot fz'néu/z‘z'ong)/atxm.
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Hakernm Bygg AB / Kjellgren Kaminsky: Utsnitt av fasad mot Vikdalsvigen.

De tre 6versta anbuden pa sammanstillningslistan finns bifogade tjansteskrivelsen.

Hallbarhetsstrategier

I inbjudan har bolagen uppmanats att redovisa sina idéer kring Nackas hallbarhetsstrategier
tor nybyggnation. En stor andel av bolagen uppvisar bra exempel pa atgirder som ir i linje
med Nackas vision. Riktlinjerna for héllbart byggande ir inte ett skall-krav 1
markanvisningstavlingen, men utgdr en mjuk parameter f6r bolagens férmaga att driva fram
héllbara bostadsprojekt. Nivan pa redovisning skiljer sig 4t mellan anbuden, fran
overgripande beskrivningar till att inte ndmna nagra riktlinjer alls. Dessa fragor kommer att
utvecklas gemensamt under fortsatt plan och genomférandeplaneprocessen.

Klimatsmart stad
Ett flertal bolag ger exempel pa passivhus, god energiatervinning, bilpool och 6vriga
mobilitetstjanster. Det finns en tydlig ambition fran bolagens sida att frimja ett hallbart
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resande och en klimatsmart stad. De bedomer att framtida hyresgister kommer ha ett lagt
bilinnehav jamfért med nutida behov.

Hallbart byggande
Ett flertal bolag anger referenser till olika miljocertifieringssystem som de anvint eller
efterstrivar i sina projekt, sisom miljobyggnad silver och svanenmirkta hus. Hékerum Bygg
AB avser att miljocertifiera byggnaden med Miljobyggnad silver och anger ytterligare:
”Solceller: Pa s6dervinda sadeltak monteras solceller som ger el till
- Miljovinliga material: Ingdende material kontrolleras med hjilp av Produktkollen f6r
att uppfylla kraven fér Miljobyggnad Silver. Naturliga material som trd och betong
utg6r basen for forslaget.
- Energieffektivitet: Husen byggs med en tung stomme som gor dem virmetroga.
Miljobyggnad Silver sitter tuffa krav f6r energiftérbrukningen.
- Hallbar mobilitet: Enligt kommunens ambitiésa niva, beskrivs under rubriken
parkering da vi anvinder oss av kommunens ambitiésa niva med bla bilpool,
leveransskap och arbeta-hemmifran rum.”

Ekosystemtjanster
Dagvattenhantering kan enligt anbudsgivarna ske genom grona girdar och vegetationstak
och det finns dven erfarenheter fran att tidigare arbetat med gronytefaktor i likvirdiga
projekt. Nacka kommuns gronytefaktor ar en forutsittning for denna markanvisning.
Hokerum Bygg AB:s forslag uppfyller kommunens angivna gronytefaktor samt att
dagvatten ska omhindertas pa foljande sitt: "Det totala regndjupet pa 10 mm fran hela
kvarteret
omhindertas inom kvarteret.
- Takvatten fordrojs via planteringar pa tak och vigg och leds vidare.
- Regnvatten samlas och lagras for att anvindas till lek och bevattning. Detta ger dven
en pedagogisk effekt, da vattnets kretslopp synliggors.
- Synlig dagvattenhantering anldggs i en vattenspegel pa garden.
- Specialutformade vixtbiaddar for att f6rdr6ja vatten.
- Stenkistor vid stuprér anvinds och samordnas enligt kommunens gatustandard, dar
rening i vixtbaddar ingar dir det dr mojligt
- Vid behov anliggs magasin f6r dagvatten”

Tilldelning

Foljande tilldelningsordning foéreslas:
1. Anbud nummer 2, Hokerum Bygg AB
2. Anbud nummer 7, AB SSM Stockholm 3
3. Anbud nummer 5, AB Boritt
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Fortsatt process

Kommunen ingar ett optionsavtal (markanvisningsavtal) med Hokerum Bygg AB, dir
exploatdren ges ensamritt att férhandla om exploatering och upplatelse av marken under
tva ar. Under denna tvaarsperiod fortsitter detaljplanearbetet med kommunen. Nar planen
kan férvintas vara nira antagande ska kommunen och exploatéren inga

markgenomforandeavtal samt overlatelseavtal.

I det fall Hékerum Bygg AB inte visar intresse av att delta 1 planprocessen, saknar formaga
att genomfoéra projektet eller annars ger uttryck for att kommunens krav i
markanvisningstavlingen inte kommer att uppfyllas férfaller optionen och kommunen kan
da tilldela marken till nagon annan. Vid hivning eller atertagande av markanvisningen,
toreslis kommunstyrelsens ordférande fa mandat att anvisa markanvisningsomradet enligt
toreslagen tilldelningsordningslista.

Tidplan och politiska beslut

1. Kommunstyrelsen beslutar om tilldelning 2017-04-03

2. Ingaende av markanvisningsavtal Kwvartal 2, 2017
3. Planarbete och detaljprojektering av allmdnna anliggningar 2017

4. Kommunstyrelsen beslutar om eventuell férlingning

av markanvisningsavtal 2018-2019
5. Kommunfullmaktige beslutar om detaljplan,
markgenomforandeavtal och Gverlatelseavtal 2017-2018

Ekonomiska konsekvenser

Intdkter

Utifran Hokerum Bygg AB anbud kan koépeskillingen uppga till cirka 200 miljoner kronor
forutsatt att exploateringen omfattar en bygeritt om cirka 11 000 kvm ljus BT'A bostad och
2 000 kvm ljus BT'A lokalyta. Exploateringsenheten vill fortydliga att dessa siffror endast ér
preliminéra och att slutgiltig byggritt faststills i antagen detaljplan f6r omradet. Exploatoren
ska dven erldgga anslutningsavgift f6r kommunalt vatten och avlopp enligt vid varje
tidpunkt gallande VA-taxa. Dessa fragor handhas emellertid av Nacka Vatten AB.

Kostnader

Kostnaderna f6r detaljplanen debiteras exploatéren l6pande men avriknas sedan vid
overlitelse da den slutgiltiga kopeskillingen betalas. Projektet innebér betydande
investeringar f6r kommun, frimst avseende utbyggnad av allmin infrastruktur 1 omradet.
De intakter som ska ticka upp kommunens entreprenadkostnader kommer fran
markférsiljningen i stadsbyggnadsprojektet Nya gatan samt exploateringsbidrag och
upplatelser av tomtritt inom projektet. Exploateringsenheten bedémer att projektets
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ckonomi kommer att vara 1 balans langsiktigt. Infér utbyggnads-PM och efter
detaljprojekteringen av de allminna anldggningarna kan en detaljerad kalkyl tas fram.

Konsekvenser for barn

Bebyggelse av omradet som ér foremal f6r markanvisningen foérvintas ha begransad negativ
paverkan pa barn da omradet inte frekvent nyttjas som lekomrade idag. En innergard med
lekmoilighet kommer att tillskapas samt ett mindre torg/park kommer att anlidggas vister
om markanvisningsomradet. Sammantaget forvintas konsekvenserna for barn bli positiva.

Bilagor
1. Oppningsprotokoll

2. Markanvisningsinbjudan

3. Anbud Hékerum Bygg AB

4. Anbud AB SSM Stockholm 3

5. Anbud AB Boritt

6. Ovriga inkommande anbud

7. Definition Ljus BTA

8. Samlad gestaltningsbedémning och poing
Ulf Crichton Therese Rosberg
Exploateringschef Projektledare
Exploateringsenheten Exploateringsenheten
Nina Aman Jerk Allvar
Planchef Planarkitekt
Planenheten Planenheten



