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Nybackakvartertet i Orminge centrum. 1déskiss

Nybackakvarteret, en del av Orminge centrum
Inbjudan till markanvisning

45 lagenheter med hyresratt
4 500 BTA bostader - | 000 BTA forskola
Byggstart 2017-2018

Anbud ska vara Nacka kommun tillhanda
senast xx juni 2016 kil 17.00
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Orminge centrum - en pigg 50-aring som vill vidare
Orminge ir stadsdelscentrum f6r kommundelen Boo och en sjilvklar knutpunkt f6r
nordéstra Nacka. En blandning av villa- och smdhusomraden, flerfamiljshus fran
60- och 70-talen, skolor och férskolor, platser for friluftsliv och idrott samt orord
natur omger Orminge centrum.

Orminge centrum ar en viktig bytespunkt for busstrafiken och litt att na med bil. Manga
g0r sina dagliga ink6ép hir pa vig till och fran jobb och skolor.

Ett rikt kultur- och féreningsliv priglar Orminge alltsedan centrum och bostiderna i
nirheten byggdes pa 60-talet. Manga talar om Ormingeandan, ett uttryck for stolthet och
stark identitet.

2015 antog kommunfullmaktige ett planprogram fér Orminge centrum. Programmets
vision lyder

e Ett stadsdelscentrum som ar tryggt, tillgangligt och levande

e Ett attraktivt stadsdelscentrum for boende, besokare och féretag

e Ett stadsdelscentrum som bygger pa och utvecklar Orminges karaktar och identitet

Dialog och medskapande ska prigla utvecklingen 1 Orminge centrum. Liksom under
programarbetet ska det ske i samarbete med fastighetsigare, exploatorer, besokare,
omkringboende och kommande inflyttare.

[Bustration, sbdra delen av Kanhalmsvagen, vy mot centrum:. Bilden visar ett parkeningshus som kombineras med bostider i ytire delen av fasaden (se det ligre huset till vinster | bildens mitt).

1débild) illustration frin detaljplaneprogrammet: Kanholmsvigen mot Orminge centrum.
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Programmet foreslar bland annat

e Omradets olika delar knyts ihop och fortatas. Upp till 1 400 nya bostader och ytor for
verksamheter pd 19 000 — 29 000 m?i sjalva centrumomradet.

e Varierade hustyper och omvaxlande arkitektur.

e Lattare att rora sig och orientera sig i hela centrum, med trygga, val upplysta gang- och
cykelvagar och effektiv infartsparkering.

e Mer utrymme for service och handel, kultur- och féreningsliv. Fler ska kunna stanna
kvar i centrum for att handla, trdna, motas och umgas.

e lLevande och inbjudande gemensamma platser. Enkelt att na omgivande park och
natur.

2017 fyller Orminge centrum 50 ar. En sliten men pigg 50-dring dr pa vag in i ndsta fas.
Nu bérjar detaljplanearbetet.

Omradet Nybackakvarteret dr forst ut.

Fhygfoto dver Orminge centrum. Nybackakvarteret z‘ma’z’néz‘ med rod /z'e.

Markanvisning for Nybackakvarteret
Nybackakvarteret ir del av forsta etappen enligt planprogrammet f6r Orminge centrum.
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Nybackakvarteret ligger mitt 1 centrala Orminge med nirhet till centrumhusets affirsutbud,
bussar till Stockholm och Virmdo samt den centrala parken.

Soder om omradet gar ett viktigt gang- och cykelstrak som borjar i dstra Orminge, via den
karaktaristiska snedkabelbron, forbi Kyrkan hus samt Boo Folkets hus och vidare mot
vistra Orminge, forbi den centrala parken.

Nybackakvarteret nas via bil frain Edévagen, som gransar i norr till kvarteret.

Marken inom omradet ir idag till stora delar en grusad yta for provisorisk
infartsparkering. Bebyggelse av den tidigare Nybackaskolan finns delvis kvar. Ett mindre
omrade med naturmark med berg i dagen ligger i sydvistra delen. Marken inom
Nybackakvarteret har ett huvudsakligt fall fran vister mot Oster 1 en férhallandevis flack
lutning.

Den féreslagna bebyggelsen ir kvarter med upp till 7 vaningar. Olika vaningshojder ska
skapa ett varierat och stadsmissigt intryck. Den arkitektoniska utformningen ska bidra till
att ge omradet en egen identitet och vara en del i den 6ppna, levande stadsdelen centrala
Orminge.

Ett gestaltningsprogram ska tas fram under detaljplanearbetet. Skisserna som presenteras
hir (se bilaga Volymstudie) ligger till grund f6r fortsatt arbete med detaljplan och ger en
preliminir indelning i anbudsomraden. Bebyggelsens omfattning, antal BT'A, ligenheter

samt anbudsomradenas avgrinsning, kan komma att dndras under detaljplanearbetet.

i

Volymstudie. Fgelperspeksiv frin sydost (Bild: ettelva)

Riktlinjer for hallbart byggande beslutades av Nacka kommuns milj6- och
stadsbyggnadsnimnd i november 2012. Syftet med riktlinjerna dr att 6ka hallbarheten i
stadsbyggandet och underlitta uppféljningen av prioriterade hallbarhetsomraden i dialog
med medverkande exploatorer.



Foljande hallbarhetsomraden giller f6r Nybackakvarteret:
o Effektiv mark- och resursanvandning
e Nara till skola, fritid, idrott och kultur
e Dagvatten som renas och infiltreras

e God ljudmiljo

e Energieffektivt och sunt byggande
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Dessa kan komma att dndras vid framtagande av detaljplan i dialog med utvalda

exploatorer.

Anbudsomraden | och 2

Markanvisningen ér indelad i tva olika anbudsomraden
1. for cirka 45 hyresratter och forskola
2. for cirka 155 lagenheter med fri upplatelseform

§ s wmainz
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Anbudsomride
1

Upplatelseform | Byggnad | Uppskattad | Uppskattad | Vaningsantal
antal Igh BTA
bostad
Hyresritt 1 15 1500 1-3
2 30 3000 3-5

Antalsangivelserna 1 tabellerna som f6ljer ar inte definitiva och ger endast en indikation pa

storleken av respektive anbudsomrade. Storleken faststills i detaljplan f6r omradet.
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Denna inbjudan avser anbudsomrade I:
cirka 45 ligenheter med hyresritt
cirka 4 500 kvm BTA bostader

cirka 1 000 BTA forskola

Anbudsomrade 2 kommer att anvisas genom en separat tavling for ligenheter med fri
upplatelseform.

Anbudsgivare kan limna ett anbud per omrade och kan bli tilldelad bada anbudsomradena.
Flera anbud pa samma anbudsomrade beaktas inte.

Om anbud liggs pa fler an ett omrade ska olika arkitektkontor anvindas under plan- och
genomforandeskede.

Forskola
Inom anbudsomradet ska en férskola med minst fyra avdelningar uppforas i enlighet med

Nacka kommuns krav.
- Se bilaga Kravspecifikation forskola

Gestaltning

Ett gestaltningsprogram ska tas fram av exploatorerna i samarbete med kommunen under
detaljplaneprocessen. Det ska bygga pa oversiktliga gestaltningsriktlinjer fran
planprogrammet samt stadsbyggnadsstrategin Fundamenta.

Gestaltningsprogrammet ska reglera de viktigaste gestaltningsfragorna sa som
huskropparnas bredd lings gatan, fasaduttryck, material, tak och takmaterial, gardar och

portar.
- Se bilaga Fundamenta

Konsten att skapa stad
Med utgangspunkt frin visionen for stadsutvecklingen i Nacka stad, Nara och nyskapande,
arbetar kommunen aktivt och medvetet med konst, kultur och konstnirlig kompetens som
verktyg och resurser i stadsutvecklingens olika faser. For att kunna vara nyskapande
behover vi utmana vira sitt att tinka och gbra nir vi bygger stad. Syftet ar att skapa en
attraktiv och levande stad dar ménniskor trivs och mar bra, bade under byggtiden och nir
det dr firdigbyggt.
Sa ska vi arbeta dven 1 Orminge centrum. Ormingebor och andra som verkar 1 Orminge ska
kunna vara delaktiga nir vi tillsammans utvecklar Orminge centrum. Vi hoppas att stolthet
och engagemang ska prigla processen.
Vi férvintar oss att exploatorer och entreprendrer anammar var ambition att levandegora
Orminge centrum pa ett nyskapande sitt, och driver en utvecklingsprocess som inkluderar
medborgare, konst, kultur och konstnirlig kompetens fran borjan av utvecklingen av
omradet tillsammans med Nacka kommun eller pa egen hand.

- Las mer pa:

http://www.nacka.se/web/bo bygga/nackabyggerstad/konsten/Sidor/default.aspx
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Tekniska forutsattningar

Miljs

En god livsmilj6 och lingsiktigt hallbar utveckling dr 6vergripande mal i Nacka kommuns
oversiktsplan. Sex lokala miljomal har ocksa antagits: Begrinsad klimatpaverkan, Frisk luft,
Giftfri miljo, Levande sjoar, vattendrag och hav i balans, God bebyggd miljo och Ett rikt véxct- och djurliv.
Alla kommunens stadsbyggnadsprojekt utgar fran dessa miljomal f6r att na malen 1

oversiktsplanen.
- Se bilaga "Miljéforutsattningar”.

Trafik, parkering och gardar

Fran Virmdoleden stricker sig Mensittravigen norr ut, den stora huvudgatan som passerar
Orminge centrum. Frin den gar Ed6vigen visterut och slutar vid Nybackakvarteret.
Edovigen kommer att planeras for att stirka straket for gaende och cyklister. Ca 200 meter
fran Nybackakvarteret, lings Kanholmsvigen, finns dagens busstationer med bussar till och
frin Stockholm och Varmdo
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Bilparkering ska framst finnas i underjordiskt garage pa kvartersmark. Se forslag till garage
och parkering vid den tinkta férskolan har tagits fram pa bilden ovan. De exploatorer som
tilldelas markanvisning inom Nybackakvarteret férvintas samverka for att samordna garage
med in- och utfarter och inga i erforderlig gemensamhetsanliggning.
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Ett parkeringstal pa 0,8 bilplatser per ligenhet féreslas i planprogrammet f6r Orminge
centrum. Parkeringstalet kan reduceras om exploatéren redovisar atgiarder for detta under
detaljplanearbetet. Parkeringsplatser pa allminna gator och vagar ér avsedda for besokare till
omradet och kan inte tillgodoriknas.
Fyra ¢ykelparkeringsplatser per ligenhet (bade inomhus och utomhus)ska anordnas inom
kvartersmark.
De utvalda exploatdrerna forvintas samarbeta kring en gemensam gardsyta och inga i
gemensamhetsanliagegning for denna.

- Sevidare bilagorna Miljoférutsattningar, Rekommenderade parkeringstal i Nacka

kommun och Parkeringstal for forskolor i Nacka.

Vatten, avlopp, dagvatten och avfall
Omridet ligger inom verksamhetsomrade for vatten, spillvattenavlopp och dagvatten.
Anlaggningsavgifter erliggs av den som enligt lagen om allménna vattentjanster jamstills
med fastighetsdgare (exploatoren). Kommunalt vatten- och avloppsnit kan eventuellt
behovas byggas ut inom planomridet. Nya ledningar ska i huvudsak forligeas i allmin
platsmark.
Varje fastighet ska forses med en uppsittning férbindelsepunkter (anslutningspunkter) fér
de vattentjanster som behovs.
Tillgang till brandvattenférsorjning ska ansdkas hos VA-huvudmannen. Beviljas ansékan
ska avtal upprittas och sirskilda férbindelsepunkter f6r brandvattenforsorjning upprittas. —
- For mer information om VA-avgifter, se:
http://www.nacka.se/web/bo_bygga/va/avgifter/Sidor/default.aspx.
- Se aven bilaga Karta over befintlig VA-struktur.

Dagvattenférdrojande atgarder ska utforas inom kvartersmark innan anslutning sker till
allmint dagvattennit. Lokalt omhéindertagande av dagvatten ska tillimpas sa lingt som
mojligt. Det far inte bli mer foéroreningar 1 dagvattnet fran omradet 4n fore exploatering.
Det handlar inte bara om att f6rdr6ja, utjimna och rena dagvattenfléden utan ocksd om
kreativa och hallbara l6sningar for att till exempel synligegéra dagvattnet i omradet.

- Se bilaga Dagvattenpolicy och Anvisningar for dagvattenhantering.

- For avfallshantering, se bilagan Handbok for avfallsutrymmen.

Geoteknik
En geoteknisk undersokning pagar. Text bifogas senare
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Detaljplanering

Nir tomtratt dr beslutad tecknas ett markanvisningsavtal med respektive exploator. Direfter
vidtar detaljplaneprocessen. De utvalda exploatdrerna och kommunen ta tillsammans fram
en detaljplan som avgoér omfattningen av all nybebyggelse inom omradet. Ett exploateringsavtal
samt fomtrittsavtal med sidoavtal ska vara paskrivet frin exploatérens sida innan detaljplanen
antas av kommunfullmiktige.

Den slutliga omfattningen av byggritten kommer att framga av den lagakraftvunna
detaljplanen och kan komma att avvika fran vad som framgar av den situationsplan som
presenteras i inbjudan.

Ansvarsfordelning och huvudmannaskap

Kommunen ir huvudman £6r allmin plats som gator, torg och park inom omradet. Det
innebir att kommunen ansvarar for anldggande, drift och underhall av dessa platser.
Tomtrattshavaren blir huvudman f6r och ansvarar f6r utbyggnad och skotsel av kvartersmark i
enlighet med detaljplanen.

Respektive ldningsagare ir huvudman f6r de allmdnna ledningarna inom den allmanna
platsmarken.

Ekonomiska forutsattningar

Anbudsnivan for bostidder forutsitter att forskolelokal sitts en drlig avgild om 50 kr/kvm
ljus BTA. Antal BTA faststalls i detaljplan. Anbudet ska anges som en arlig tomtrittsavgald i
kt/kvm ljus BTA. Kostnaden for planlidgening, fastighetsbildning och lagfart ingér i
avgilden. Exploatoren stir for sin andel av framtagande av gestaltningsprogram, bildande
av gemensamhetsanliggningar samt anliggningsavgifter.

Andelen av totala kostnader enligt ovan uppskattas vid planldggning, baserat pa andelen
tilldelad BT'A enligt den preliminira avgransningen 1 inbjudan, och faststills efter
framtagande av detaljplanen.

Exploatoren ska ansvara for och bekosta samtliga bygg- och anlidggningsatgirder inom
kvartersmark, inklusive springnings- och schaktningsarbeten, anslutning till

omgivande allmin platsmark och 6vriga kvarter (exempelvis stodelement) 1 samrad med
kommunen.

Under de forsta 24 manaderna fran inskrivning av tomtritten erldggs ingen tomtrittsavgald.

Samordning och kommunikation

Kvarteret kan komma att exploateras av flera exploatérer. Exploatérerna ansvarar i sa fall
tor och bekostar tillsammans i huvudsak den samordning som behovs mellan dem.

Nacka kommun kommer att initiera projektsamordningsméten med malet att skapa en
gemensam kunskapsbas kring exploateringsfragor samt underlitta exploatérernas
samordning.

Detaljplanen kan komma att forutsitta att det bildas flera olika gemensamhetsanlaggningar.
Eftersom parkering fraimst ska l6sas under kvartersmark kan en omfattande samordning av
garage och infarter bli nédvindig. Kommunen forvintar sig att exploatorerna sjilva tar
ansvar for detta.
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Anbud och anbudsprocess - HYRESRATT

Denna anbudsinbjudan avser
cirka 45 lagenheter med hyresriatt
cirka 4 500 kvm BTA bostdder och | 000 BTA forskola

e Det angriansande anbudsomradet for fri upplatelseform i Nybackakvarteret kommer att
anvisas genom en separat tavling. Som anbudsgivare kan ni ldmna ett anbud per
anbudsomrade och bli tilldelade bada anbudsomradena.

e Flera anbud pa samma anbudsomrade beaktas inte.

e Om anbud laggs pa fler 4n ett omrade ska olika arkitektkontor anvandas under plan-
och genomférandeskede.

Tidplan
Senast x juni 2016 k1 17.00 Anbud ska vara inkomna till kommunen
September 2016 Kommunen kommer att meddela tilldelningsbeslut under till de
exploatérer som har inkommit med anbud.
Hosten 2016 Ingiende och godkinnande av markanvisningsavtal.
2016-2017 Planligening.
2017 Ingiende och godkinnande av exploateringsavtal med
Ovetrlatelse av mark.
Paborjande av anliggande av allminna anldggningar.
2017-2018 Paborjande av byggnation inom kvartersmark.
2020-2021 Fardigstillande av byggnation inom kvartersmark.

Den preliminira tidplanen dr frimst beroende av att detaljplanen vinner laga kraft.
Tid f6r eventuella 6verklaganden av detaljplanen dr inte inrdknat.

Anbudets innehall

e Avgald per ljus BTA enligt specifikation.

e Beskrivning av bolagets fastighetsforvaltning inklusive férvaltning av detta projekt samt
redovisning av NKI eller motsvarande kvalitetsindex om tillgangligt.

e En kortfattad beskrivning av exploatérens verksamhetsmodell, hallbarhetsarbete och
langsiktiga vision.

e Senaste arsredovisning samt ekonomisk prognos for innevarande ar. Finns detta inte
att tillga ska bolagets ekonomiska forutsattningar tydligt och kortfattat beskrivas och
referenser som kan intyga ekonomisk stabilitet och genomférandekraft ges.

e Kortfattad skriftlig redogorelse hur kommunens forutsattningar som finns angivna i
inbjudan samt bilagor kommer att uppfyllas.

® Eventuell volymskiss och situationsplan éver omradet om anbudet utgar fran en annan
avvikande utformning av kvarteret an den som finns framtagen i anbudsinbjudan.
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Anbudets form

e Anbud ska lagras som pdf pa ett USB-minne, som lamnas in tillsammans med utskrift av
samtliga dokument i ett exemplar.

e Materialet i pdf-filen far inte 6verstiga 18 MB.

e Eventuell volymskiss och situationsplan ska vara i A3-format. Det innebar dock inte
nagon garanti for utformning av den kommande exploateringen. Slutlig utformning av
bebyggelsen beror av utfallet av planprocessen.

e Ingen ersattning for inlamnade anbud utbetalas.

Inlamning av anbud

Besiksadress: Nacka stadshus, Granitvigen 13
Postadress: 131 81 Nacka

Mirk anbudet sa har:

Anbudstivling

Exploateringsenheten, Nacka kommun

Nybackakvarteret - markanvisning med upplitelseform hyresritt

KFKS 2015/713-251

Genom att limna ett undertecknat anbud accepterar respektive exploator samtliga angivna
forutsittningar. Forutsittningarna beskrivs i denna inbjudan med bilagor.

Anbud ska vara inkomna till kommunen
senast x juni 2016 klockan 17.00.

Bedomning
e Beddmning av inlamnade anbud gors i forsta hand pa pris, forutsatt att kommunens
ovriga forutsattningar ar uppfyllda. En samlad bedémning gors i andra hand av Ovriga
inlamnade tavlingshandlingar, dock inte volymskisser och situationsplan.
e Kommunen forbehaller sig fri prévningsratt av lamnade anbud.
e Kommunen kommer att ta kreditupplysning pa anbudsgivare.
e Anbud som inte féljer tavlingsférutsattningarna kommer inte att beaktas.

Tilldelning, markanvisning och avtal

e Nar kommunstyrelsen fattat bes/lut om markanvisning kommer resultatet av tavlingen
att redovisas, dels i tjansteutlatande och dels pa tavlingens webbplats.

e Tilldelning av mark sker i september 2016, forutsatt att tilldelningsbeslutet fattats av
kommunstyrelsen. Markanvisning sker genom att markanvisningsavtal (tomtratt)
tecknas mellan parterna. Avtalet ar ett optionsavtal som reglerar initiala
forutsattningar for markanvisningen samt kommande planarbete.

e Overenskommelse om exploatering (exploateringsavtal) ska traffas sa snart planarbetet
kommit tillrdckligt langt. En forutsattning for att projektet ska kunna genomfoéras ar att
detaljplanefdrslaget vinner laga kraft och att exploateringsavtal, samt tomtrattsavtal
med sidoavtal tecknas mellan kommunen och exploatoren.
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e Innan detaljplanen vinner laga kraft ska tomtrattsavtal som reglerar bland annat
avgaldsniva vid upplatelseform annan an hyresratt tecknas mellan kommunen och
exploatéren. | samband med detta tecknas dven ett sidoavtal som medger en
avgaldsniva i enlighet med vinnande anbud under férutsattning att upplatelseformen
for bostdaderna ar hyresratt.

Mallar f6r markanvisningsavtal, exploateringsavtal, tomtrittsavtal och sidoavtal finns
bifogade. Se bilagorna med avtalsmallar.
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Ovrig information och kontaktuppgifter
Inbjudan till markanvisningstivlingen finns pa tivlingens webbplats
http://www.nacka.se/nybackakvarteret

med lankar till de handlingar som utgor underlag for tavlingen.

Kontakt

Johan Buhre, projektledare och Tord Runnis, planarkitekt.

Sista dag for fragor dr den xx maj 2016. Fragor och svar kommer att publiceras 16pande pa
anbudstavlingens webbplats. Kompletterande information kan komma att publiceras.

Bilagor
Foljande bilagor anger férutsittningar for denna markanvisning. Bilagorna finns dven pa:

http:/ /www.nacka.se/nybackakvarteret
e Anbudsmall

e Planprogram for Orminge centrum

e Fundamenta, stadsbyggnadsstrategi for Nacka stad
e Volymstudie

e Situationsplan

e Miljoforutsattningar for Nybackakvarteret

e Kravspecifikation forskola

o Rekommenderade parkeringstal i Nacka kommun
e Parkeringstal for forskolor i Nacka

e Karta over befintlig VA-struktur

e Anvisningar for dagvattenhantering i Nacka kommun
e Dagvattenpolicy

e Handbok for avfallsutrymmen

e Teknisk PM Geoteknik/Miljogeoteknik

e Avtalsmallar (tomtratt)

e Primarkarta

e Definition ljus BTA
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