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Kommunstyrelsen

Markanvisning genom anbudstavling i
stadsbyggnadsprojektet Nybackakvarteret, Orminge

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmiktige fatta foljande beslut.

1. Kommunfullmiktige godkdnner att kommunstyrelsen genomfér 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
anbudstivling. Markanvisningen dr uppdelad pa tva anbudsomraden med en separat tivling
tor varje anbudsomrade. Anbudsomrade 1 innehaller cirka 45 ligenheter som ska upplatas
med hyresritt samt en férskola med minst 4 avdelningar. Anbudsomrade 2 innehaller cirka
155 ldgenheter och har fri upplatelseform.

Arendet

Kommunstyrelsen antog den 28 september 2015, § 234, detaljplaneprogram f6r Orminge
centrum. Planprogrammet innehaller i sin helhet cirka 1 100 — 1 400 nya bostader och cirka
19 000 — 29 000 m” for verksamheter. Stadsbyggnadsprojektet Nybackakvarteret ir ett av tre
stadsbyggnadsprojekt som ingar i den forsta etappen som bygger pa det antagna
planprogrammet. Det sa kallade Nybackakvarteret, fastigheten Orminge 45:1, dgs av Nacka
kommun och foreslds markanvisas genom anbudstivling for tva tomter. Ett viktigt syfte
med att markanvisningarna sker genom anbudstavling dr att fa in en aktuell prisbild f6r
mark med fri upplatelseform respektive hyresritter i Orminge centrum. Detta for att i
senare skeden i genomférandet av planprogrammet vid behov kunna direktanvisa
kommunal mark till exploatérer.
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Flygfoto 6ver Orminge centrum. Nybackakartt utmirkt med r6d linje.

De tva markanvisningarna innehaller totalt cirka 200 bostader, cirka 155 bostider med fri
upplatelseform inom ena tomten och cirka 45 bostider upplatna med hyresritt inom den
andra tomten. Inom tomten med hyresritter ingar ocksa en forskola pa minst 4 avdelningar.
Bifogat finns tva separata markanvisningsinbjudningar f6r respektive anbudstavling samt de
bilagor som ligger till grund f6r markanvisning med fri upplatelseform respektive
upplatelseform hyresritt.

En volymstudie har gjorts f6r Nybackakvarteret fOr att visa pa hur kvarteret kan komma att
bebyggas. Den ligger till grund f6r anbudsinbjudningarna med preliminir tomtindelning och
uppskattade siffror f6r antal bostdder. Slutlig utformning av bebyggelsen beror pa utfallet av
planprocessen.



30

NACKA 7

Situationsplan utifran framtagen volymstudie 6ver Nybackakvarteret samt med indelning av
de tvd anbudsomradena.

Da markanvisningarna sker genom anbudstavling kommer utvarderingen ske utifran
ptis/avgild i forsta hand, forutsatt att kommunens 6vriga forutsittningar i anbudsinbjudan
ar uppfyllda. En samlad bedémning féreslas goras i 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.

Vidare innehéller framtagna mallar f6r exploateringsavtalet vitesklausuler kopplade till
sadana bestimmelser som kommunen anser vara av extra stor betydelse. For att undvika
markspekulation dr ett vite bland annat kopplat till att exploatéren utfér bebyggelse inom
omradet enligt tidplan, och att exploatéren maste tillse att framtida forvirvare av fastigheten
overtar exploatorens skyldigheter enligt exploateringsavtalet.

Anbudstivlingarna féreslas utlysas pa kommunens hemsida samt genom riktade utskick till
potentiella anbudsgivare som anmilt intresse f6r markanvisningar i omradet.
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Markanvisningen i detta projekt foljer de principer som togs fram f6r den markanvisning
som genomfordes forra aret i stadsbyggnadsprojektet Nya gatan vad giller tillvagagangsittet
for sjdlva markanvisningen samt det materiel som ligger till grund f6r anbudsinbjudan.
Dock har anpassningar gjorts efter de forutsattningar som skiljer de tva
stadbyggnadsprojekten it, till exempel att ett annat planprogram ligger till grund for
stadsbyggnadsprojektet och att Nybackakvarteret ligger utanfér Nacka stad.

Infor utskicket av anbudstavlingarna kommer layouten f6r anbudsinbjudningarna att arbetas
vidare med. Vad giller utredningen av omradets geoteknik sa har den inte hunnit
genomforas innan stoppdatumet f6r denna tjansteskrivelse. Men handlingarna kommer att
kompletteras med resultatet av utredningen innan anbudsinbjudan gar ut.

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

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 genomféra anbudstavlingar i enlighet med

anbudsmaterialet och ger kommunstyrelsen

mandat att tilldela och inga markanvisningsavtal

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

7. Kommunstyrelsen beslutar om eventuell forlingning av
markanvisningsavtal 2016-2017
8. Kommunfullmaktige beslutar om detaljplan,
exploateringsavtal, markoverlitelseavtal,
tomtrittsavtal samt sidoavtal 2017

Ekonomiska konsekvenser

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

Bilagor
Anbudstivling for markanvisning med fri upplatelseform
1. Anbudsinbjudan — Markanvisning med fri upplatelseform
2. Mall f6r markanvisningsavtal
3. Mall {6r exploateringsavtal
4. Mall f6r fastighetséverlatelseavtal

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

R

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

Ulf Crichton Johan Buhre Tord Runnis
Exploateringschef Projektledare Planarkitekt



