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Markanvisningstavling med klimatprofil for
stadsbyggnadsprojekt Henriksdalsbacken, fastigheten

Sicklaon 37:11, Henriksdal
Excploateringsenbeten Nacka

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar kommunstyrelsen fatta f6ljande
beslut.

Kommunstyrelsen beslutar att genomféra en markanvisningstivling med klimatprofil
inom byggande, drift och mobilitet inom ramen f6r stadsbyggnadsprojekt
Henriksdalsbacken, fastigheten Sickladn 37:11, Henriksdal, enligt forutsattningar som
redovisas i tjansteskrivelse daterad 8 februari 2024.

Sammanfattning av arendet
Stadsbyggnadsprojekt Henriksdalsbacken dr den fOrsta etappen inom planprogrammet

tor Henriksdal. Detaljplanen var pa samrad under 2022 och omfattar 350 ligenheter,
verksamheter och en forskola i bottenvaning. 2019 genomfordes en
markanvisningstavling dir Stockholms kooperativa bostadsforening tilldelades en inom
stadsbyggnadsprojektet olokaliserad markanvisning om ca 100 ligenheter och rollen som
ankarbygeherre. I kommunens beslutade budget f6r 2023 finns ett uppdrag om att
anordna en andra markanvisningstivling 1 Henriksdalsbacken, denna giang med
klimatprofil.

I tavlingen jamfors anbud med beraknade klimatavtryck fran bygenadens hela livscykel,
byggande och drift. Anbuden ska dven innehalla koncept f6r mobilitetslosningar.

Tavlingen genomfors i tva steg dir det fOrsta steget dr Sppen for alla exploatorer. I steg
ett utvarderas exploatorernas beriknade klimatprestanda f6r byggnadens hela livscykel
samt aven deras kunskap och erfarenhet av motsvarande koncept och atgirder. Av dessa
sorteras de fem basta anbuden ut, vilka gar vidare till steg tva. I steg tva fordjupas
analysen av detsamma och ett starkare fokus liggs pa genomférandeférmagan av
projektets klimataspekter. Dessutom adderas utvarderingskriterium inom
mobilitetskoncept och atgirder. Markpris for tavlingskvarterets byggritter som tillskapas
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1 detaljplanen faststills senare och bostiderna har fri upplatelseform. Beslut om
tavlingsvinnare och markanvisning bedéms ske under kvartal 3 2024.

Arendet
Stadsbyggnadsprojekt Henriksdalsbacken dr den fOrsta etappen av stadsutvecklingen

inom planprogrammet f6r Henriksdal som antogs 2018. Projektomradet omfattar tidigare
obebyggd mark lings med gatan Henriksdalsbacken och kring det befintliga torget vid
det befintliga bostadsomradet Henriksdalsringen. Detaljplanen f6r Henriksdalsbacken,
som varit pa samrad 2022, mojliggor for bostadsbebyggelse 1 form av cirka 350
ligenheter, verksamheter och en forskola med fyra till sex avdelningar. Detaljplanen
innehaller fem bostadskvarter som skiljs at av gatan Henriksdalsbacken och ett nytt
parkstrdk. Detaljplanen syftar dven till att skapa forutsattningar for ett tryggt och levande
gaturum med starkta kopplingar till det befintliga skogsomradet Trolldalen, samt till att ta
tillvara, koppla thop och férstirka de rekreativa virden som finns samt ldgga till nya
diremellan. SKB har tilldelats en olokaliserad markanvisning om cirka 10 000 kvm ljus
BTA inom omriadet genom en markanvisningstavling som genomfordes under 2019.

Markanvisningstadvling
I kommunens beslutade budget f6r 2023 finns ett uppdrag om att anordna en
markanvisningstivling med klimatprofil 1 Henriksdalsbacken.

Detaljplanen som helhet innehaller fem bostadskvarter, dir ett av kvarteren dr avsett for
SKB och resterande kvarter dnnu inte har markanvisats. Kvarteren dster om gatan
Henriksdalsbacken omfattar ca 180 ligenheter och SKB:s kvarter omfattar cirka 100
ligenheter. Tavlingskvarteret innehaller preliminirt ca 8 000 kvm ljus BT'A bostider,
centrumlokaler och ca 5 000 kvm BTA mobilitetsanliggning, se bild 1.
Mobilitetsanldggningen ska tillgodose det omradesgemensamma parkeringsbehovet.
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Bild 1: Rodstreckat omride visar kvarteret inom Henrifesdals-
backen varpa markanvisningstavlingen foreslas dga rum.

Volymerna for bostiderna, lokalerna och mobilitetsanldggningen kommer att bearbetas
och kan férindras i det fortsatta detaljplanearbetet. For att mojliggdra jaimférbara anbud i
tavlingen kommer tivlingen dock utga fran specifika antaganden om byggnadsvolymer,
uttryckt i BTA (bruttoarea).

Huvudidén i féreslaget tavlingsupplagg ar att de anbudsgivande exploatorerna ska
berikna den klimatpaverkan som byggnationen av kvarteret genererar. Avsikten dr att
angiven klimatpaverkan ska foljas upp sa att det dr mojligt att se om den klimatpaverkan
som den vinnande anbudsgivaren har bedomt i tivlingen senare ocksa forverkligas. Vid
avvikelser fran vad vinnande anbud har utlovat avseende klimatpaverkan utgar ett vite.

Fasta forutsattningar

I tivlingen redovisas ett antal forutsittningar som alla avses skrivas in i det
markanvisningsavtal som tecknas med vinnaren. Bland annat ska kvarteret certifieras
med ett vedertaget klimatcertifieringssystem for att underlitta uppfoljning.

Markpriset ir inte en del av tavlingen utan faststills i senare skede, senast i samband med
tecknande av markgenomforandeavtal infor att detaljplanen antas.

Gestaltningen av kvarteret redovisas inte i tivlingen utan gestaltningsférutsittningar
utgor krav 1 tivlingen och forutsitts kunna uppfyllas. Fokus 1 tivlingen ar kvarterets
klimatprofil och detta ska kunna ta plats dven i gestaltningen. Samtidigt omfattas aktuellt
omrade av ett riksintresse for kulturmiljo, vilket gor att anpassningar behéver ske,
exempelvis genom att bebyggelsen miste inordna sig befintliga bostadsomradet
Henriksdalsringen med begrinsningar i byggnadshdéjd, indragna balkonger och
harmoniska kul6rer.
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Tavlingskvarteret innefattar den omradesgemensamma mobilitetsanliggningen.
Ut6ver dessa projektspecifika forutsattningar giller dven att exploatoren patar sig att
arbeta med MKA, gronytefaktor och kompensation for ianspraktagen gronyta.

Tavlingsupplagg

Tavlingen foreslas indelas i tvad steg. En prekvalificering som édr 6ppen for alla
exploatorer och en slutomgang dir det vinnande anbudet utses ur ett urval av de fem,
enligt Nacka kommuns bedémning, basta anbuden.

Steg | - Prekvalificering

I det forsta steget ska anbudsgivarna ange beridknade virden f6r bygenadens
klimatpaverkan under hela livscykeln (byggskede, energianvaindning, drift och slutskede),
samt de klimatforbittrande dtgirder som krivs for att uppna detta. Anbudsgivarna visar
sin kompetens och trovirdighet i angivna nyckeltal genom att redovisa erfarenheter,
risker och utmaningar med foéreslagna l6sningar och material.

De fem bista anbuden, utifrin utvirderingsgruppens bedémning, kvalificeras till nista
skede i tavlingen. Kommunen kommer kontrollera de kvalificerade anbudsgivarnas
ckonomiska genomférandeférmaga.

Steg 2 - Fordjupning och mobilitet

For en djupare forstaelse av anbuden héller Nacka kommun 1 steg tva utvirderingsmoten
med de kvalificerade anbudsgivarna. P4 motena presenteras anbuden av anbudsgivarnas
potentiella projektteam. Underlaget fran prekvalificeringsskedet ingar fortsatt i tivlingen
med moijlighet f6r forbattringar. Tillkommande utvarderingskriterier 1 detta steg handlar
om att utvirdera projekteamets kompetens och erfarenhet av att genomfora projektets
klimatférbattrande atgiarder samt koncept for mobilitetslésningar. Att utvirdera
kompetens och erfarenhet pa detta sitt bedoms 6ka sannolikheten att projektet blir
genomfort enligt anbud och utlovat klimatfokus.

Ambitionen ir att tavlingen mojliggor for Henriksdalsbacken att fa in marknadens basta
idéer kring mobilitetslosningar for att ytterligare reducera, inte bara tavlingskvarterets,
utan hela stadsbyggnadsprojektets klimatpaverkan. Med hjilp av attraktiva
mobilitetslésningar erbjuds de boende alternativ till egen bil. Ligre parkeringstal medfér
mindre klimatpaverkan genom firre antal bilresor men ocksd genom att behovet av
betong, springning och byggtransporter minskar med en mindre mobilitetsanldgegning. 1
tavlingen anges och analyseras dven hur val mobilitetsitgirderna kan garanteras ver tid
och hur anbudets upplagg ser ut avseende dgande och drift av mobilitetsanliggningen.
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Anbudsutvardering

Inkomna anbud till prekvalificeringen och steg tva utvirderas med hjilp av en
utvirderingsmatris som redovisas i den tivlingsinbjudan som samlar information om
tavlingens forutsittningar och upplagg. Avsikten ir att skapa en tydlighet 1 hur
utvirderingen ska ske bade till f6rdel f6r anbudsgivare och f6r kommunen.

Tidplan

Markanvisningstavlingen planeras att inledas i kvartal 1 2024. Efter avslutad tivling ska
kommunstyrelsen fatta ett beslut om tilldelning, preliminirt kvartal 3 2024. Darefter
tecknas ett markanvisningsavtal med vinnande anbudsgivare. Detaljplanen planeras att
antas kvartal 3 2025. Efter beslut om antagande av detaljplanen finns det risk for
overklagande. Efter lagakraftvunnen detaljplanen behéver kommunen bygga ut
kommunala anliggningar inom planomradet och produktionsstart for tivlingskvarteret
beriknas kunna ske tidigast 1-1,5 ar efter detaljplanens laga kraft.

Tidigare och kommande beslut i stadsbyggnadsprojektet
Se bilagd drendedversikt, bilaga 1.

Gang- och cykelbro
I uppdraget f6r stadsbygegnadsprojekt Henriksdalsbacken ingar dven att utreda
forutsittningarna for en gang- och cykelbro fran Henriksdalsberget till Alphyddan.

Dialog med Trafikverket f6rs om forutsittningarna for anliggande av en gang- och
cykelbro ovan vig 222 med grundliggning ovan vigtunnlar.

Brons eventuella bidrag till den kumulativa paverkan pa riksintresset Stockholms inlopp
utreds och stims av med linsstyrelsen. Bron dr en av flera pagaende och planerade
projekt 1 omradet som sammantaget kan paverka riksintresset.

Ett inriktningsbeslut f6r en gang- och cykelbro med start-PM, budget och
bevakningsavtal med Trafikverket planeras till andra eller tredje kvartalet 2024.

Ekonomiska konsekvenser
Pa en oversiktlig niva bedoms stadsbyggnadsprojektets intikter, vilka genereras genom

markforsiljning av byggritter som tillskapas 1 detaljplanen, till cirka 300 miljoner kronor.
Utgifter, som omfattar utbyggnad av allméinna anliggningar som krivs for detaljplanens
genomférande, bedoms utgora cirka 100 miljoner kronor. Bade intikterna och utgifterna
ar dock mycket osikra da markanvisningsavtal ej tecknats f6r merparten av planens
kommande byggritter, att byggritternas volym som prévas i detaljplanen ér osiker bland
annat pa grund av artskyddsaspekten samt att detaljprojektering av allminna anliggningar
ej har utforts. Kostnader for gang- och cykelbrons utveckling och genomférande ingir ej,
da det avses hanteras i ett separat inriktningsbeslut enligt avsnittet ovan.
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Konsekvenser for barn
Beslutet om att genomféra markanvisningstavlingen medfor inte nagra konsekvenser for

barn. Diremot paverkar stadsbyggnadsprojektet som helhet barn. Skogsomradet i Gster
om projektet anvinds av omradets barn och ytorna kommer minska pa grund av
bebyggelsen. Den nya forskola som planeras inom bebyggelsen avses nyttja skogen som
en forlingning av forskolegarden.

Handlingar i drendet
Tjansteskrivelse daterad den 8 februari 2024

Bilaga 1 Arendedversikt

Nina Morling Johan Rapping

Enhetschef Projektledare
Exploateringsenheten Nacka Exploateringsenheten Nacka
Anna Bécklund

Projektchef

Exploateringsenheten Nacka
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