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Markanvisning genom anbudstavling i Svindersberg,
etapp |

Forslag till beslut

1. Kommunstyrelsen genomfér markanvisning genom anbudstivling 1 huvudsak enligt
redovisat underlag for del av fastigheten Sicklaén 40:11 1 Sickla.

2. Kommunstyrelsen beslutar att utvirdering av gestaltningsforslagen ska ske utifrin
detaljutformning, volymskapande gestaltning, bebyggelsens férhallande till
omgivande allmin plats och befintlig bebyggelse samt fasaders utformning.

Sammanfattning

Som en del av genomférandet av stadsbyggnadsprojekt Svindersberg foreslas att del av den
kommunala fastigheten Sicklaon 40:11 overlats med fri upplatelseform genom en
anbudstivling, etapp 1. Ytterligare kommunal mark i Svindersberg kommer att féreslas bli
anvisad och beslutas om 1 ett senare skede, se karta nedan. Anbudsomradet for etapp 1
bestar av cirka 230 ligenheter och tillhérande allminna anldggningar. Vid bedémning av
anbudsgivare foreslas anbudsgivarens gestaltningsforslag viktas till 50 procent och offererat
pris till 50 procent.

Forslaget innebir 1 6vrigt huvudsakligen féljande.

e Bedomningen av anbudens gestaltningsforslag ska ta avstamp i stadsbyggnads-
strategin Fundamenta. Ambitionen dr en varierad arkitektur avseende fasader och
volymers utformning. Den nya bebyggelsen ska férhilla sig till omgivande allman
plats och befintlig bebyggelse.

e Anbudet innehallande hogst pris foreslas fa maximal anbudspoing for pris.
Resterande anbud ska da poidngsittas utifran férhallandet mellan offererat pris och
hogsta offererat pris.

Ovriga forutsittningar for markanvisning relaterade till funktion och genomférande anges
som skall-krav i inbjudan samt dess bilagor.
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De principer som giller f6r anbudstivlingen dr framtagna i enlighet med ”Program for
markanvindning, med riktlinjer f6r markanvisnings- och exploateringsavtal” samt 6vriga
styrdokument angivna i anbudsinbjudan.

Arendet

Bakgrund

Kommunfullmiktige antog 1 juni 2012 en ny 6versiktsplan ”Hallbar framtid 1 Nacka”. Att
skapa en tit och blandad stad pa vistra Sicklaon ér en av 6versiktsplanens viktiga strategier.
En utvecklad strukturplan togs fram i maj 2015 och visar den 6vergripande planeringen for
vastra Sicklabn med forslag till bebyggelse, kopplingar till vatten och gronomraden,
hallbarhet med mera.

Ett detaljplaneprogram har tagits fram for Planiaomradet och har tillstyrkts i miljé- och
stadsbyggnadsnimnden 29 juni 2016. Det innehaller cirka 2 100 nya bostader, 18 000
kvadratmeter lokaler och 28 nya férskoleavdelningar. En av tunnelbanans entréer placeras i
Planiaomradet och Saltsjobanan féreslas hojas upp vid Nacka station sa att Planiavigen och
Virmdovigen kan kopplas samman. Omradets strategiska placering, med nirhet till service
och kollektivtrafik, gor att Planiaomradet blir ett av de mest centrala ligena i Nacka
kommun. Detaljplaneprogrammet ska beslutas i kommunstyrelsen.

En del av fastigheten Sicklaén 40:11 berdrs av markanvisningen och utgdér markanvisnings-
omradet. Markanvisningsomradet ingar i stadsbyggnadsprojektet Svindersberg, vilket ar ett
av flera projekt som kommer att genomféras inom ramen for detaljplaneprogrammet.
Startpromemoria for stadsbyggnadsprojektet Svindersberg antogs av kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott den 14 juni 2016.

Markanvisningsomradet och metod for markanvisning
Markanvisningsomradet for anbudstavlingen bestar av ett omrade som foreslas 6verlitas
med fri upplatelseform till en anbudsgivare.

Markanvisningsomradet dr beldget mellan Alphyddan och Finntorp och avgrinsas av
Virmdoleden i norr samt Virmdovagen 1 soder. Omradet som dr obebyggt och cirka 26
hektar stort karaktiriseras av kuperad naturmark med stor andel berg i dagen.
Hojdskillnaden ar cirka 30 meter mellan omradets hogsta punkt och Virmdovigen i séder,
med sin hégsta punkt i omradets mitt. Bevarandevirda trad finns frimst i den Ostra delen
mot den befintliga bebyggelsen 1 Finntorp samt vid gang- och cykelvigsforbindelsen mot
Virmdévigen. Nedanfér markanvisningsomradet, narmast Varmdévagen, ligger fastigheten
Sicklaon 89:1 (Olofssons Bil) som kommer planliggas i ett senare skede. Den bebyggelsen
ska dven utgora en koppling till bebyggelsen pa Svindersberg, bade visuellt och med en
mojlighet f6r boende 1 Svindersberg att pa ett enkelt sitt kunna na allminna
kommunikationer med mera. Berget under mark ska nyttjas for att bergrumsgarage med
parkering i forsta hand for den nya bebyggelsen 1 Svindersberg. Pa sikt planeras bergrummet
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dven inrymma parkering for intilliggande omraden.

En volymstudie gjordes i samband med startpromemorian f6r att visa pa hur
markanvisningsomradet kan komma att bebyggas. Den ligger till grund f6r anbudsinbjudan
med uppskattning av antal ligenheter. Slutlig utformning av bebyggelsen beror pa utfallet av
planprocessen. Det ir upp till byggherren att bestimma antal ligenheter. Framtagna siffror
tor antal ligenheter bygger pa att en schablonlidgenhet dr 100 kvadratmeter.

Anbudsférfarandet sikerstiller en transparent och marknadsmissig upplatelse givet de
villkor som kommunen stallt upp. Inkomna anbud féreslas utvirderas till lika delar pa
gestaltning och pris (kr/BTA). Detta for att sikerstilla goda atkitektoniska kvalitéer och ett
marknadsmassigt pris.

Anbudsomradet innehaller dven allmédnna anlidggningar, sisom gata, park och VA, dir
utformning féreslas inga 1 anbuden. Eftersom utformning av allminna anliggningar
gestaltas av exploator i anbud forslas utbyggnad av allméinna anlidggningar inga i anbud.
Kommunen fir da en godkiannande roll under projekterings- och produktionsfas.

Villkoren f6r den aktuella markanvisningen féljer de principer som redan tagits fram for
genomforande av markanvisningar, framforallt vad giller det material som ligger till grund
tor anbudsinbjudan. Anpassningar har dock gjorts, frimst avseende platsspecifika
forutsittningar och kommunens under aret antagna mark- och miljoprogram, "Program for
markanvindning med riktlinjer f6r markanvisnings- och exploateringsavtal” respektive
”Nackas miljoprogram 2016-20307.
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Markanvisningsomradet ligger centralt i Sickla och bedéms inte vara av strategisk betydelse
tor kommunen, utifrin kommunala valfirdsindamal eller andra dndamal, dn stadsutveckling
tor bostader. Omradet ingar i Plania norra i férslaget till detaljplaneprogram for
Planiaomridet.

Principer for prissattning

Forsiljning av den kommunala marken kommer att ske pa marknadsmissiga villkor. Det
marknadsmassiga priset kommer 1 detta fall att forutom fastigheternas lige, aven bero pa de
krav kommunen stéller i samband med anbudstivlingen. Att utbyggnad av allméinna
anldgeningar utfors av exploatéren kommer att paverka prisnivan i anbuden.

Anbudspriset ska justeras for prisférandringar fram till tilltridesdagen enligt en given
formel. Det justerade anbudspriset utgor képeskillingen. En handpenning pa 10 procent av
anbudspriset betalas i samband med undertecknande av fastighetséverlitelseavtalet.
Byggherren star I6pande for sin andel av samtliga projekterings- och utredningskostnader
som kravs for planarbetet och for att en 6verenskommelse 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
preliminir avgrinsning 1 anbudsinbjudan. En korrigering gors efter lagakraftvunnen
detaljplan om faktiskt tilldelad BTA avviker med mer dn 5 procent fran estimatet. Den
slutgiltiga kopeskillingen betalas nir fastighetsbildningsbeslutet vunnit laga kraft och
fastigheterna som omfattas av markanvisningen registrerats i fastighetsregistret.
Anlidgeningsavgifter for vatten och avlopp debiteras separat.

Krav pa anbudsgivare

Ett antal forutsittningar finns med 1 anbudsinbjudan samt dess bilagor som tydligg6r de
krav som stills pa anbudsgivare. Ekonomisk stabilitet och genomférandekraft ska intygas
genom att anbudsgivare ska bifoga ekonomisk rapportering till sitt anbud. Anbudsgivare ska
vara villiga att genomféra kommunens beslutade styrdokument och generella krav.
Anbudsgivaren ska dven kortfattat beskriva hur kommunens 6vriga villkor som beskrivs i
anbudsinbjudan samt dess bilagor uppfylls.

Vid val av anbudsgivare kommer kommunen att beakta anbudsgivarens férmaga att
uppfylla tidplaner och produktionstakt. Hinsyn kommer dven att tas till hur anbudsgivaren
uppfyllt kommunens generella krav, riktlinjer och ingangna avtal i tidigare projekt med
kommunen. Kommunen kommer att ta kreditupplysning pa anbudsgivare.

Kommunala villkor och situationsanpassade villkor

Milioforutsdttningar och gréna vérden

For att bidra till att kommunens krav pa sirskilda grona virden och lokala miljomal
uppfylls, har dokumentet "Milj6forutsittningar for Svindersberg” tagits fram, som bilaga till
anbudsinbjudan.
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En gemensam gronytefaktor £6r Nacka stad dr framtagen. Beslut om gronytefaktor f6r
Nacka stad togs 1 kommunstyrelsen 7 juni 2016. Gronytefaktorn f6r Nacka stad ar satt till
0,6.

I enlighet med Nackas miljéprogram 2016-2030, har foljande prioriterade lokala miljomal
foreslagits for detta projekt:

+ Hallbart resande

* Energieffektivt och sunt byggande

* Dagvatten som renas och infiltreras

* En god ljudmilj6

De féreslagna miljomalen dr utvalda f6r att komplettera de grona virden som stills pa
kvartersmark. I syfte att na det lokala miljomalet "Rent vatten” stills krav pa att dagvatten
renas och infiltreras. I syfte att nd de lokala miljdmalen ”Begrinsad klimatpaverkan” och
”God bebyggd miljo” uppstills ett antal villkor, bland annat stills krav pa cykelparkering
och laddningsmaijligheter £6r elbil. Att boende ska kunna anvinda sig av andra
transportmedel dn fossildrivna bilar bidrar till malet om begrinsad klimatpaverkan. Kraven
pé cykelparkering och laddningsméjligheter har utformats med hinsyn till
markanvisningsomradets centrala lige samt fOr att premiera cykeltrafik och méta den
mingd elbilar som forvintas 6ka i framtiden. Kraven skapar férutsittningar for friskare luft
och for att uppna kommunens mal att minska vixthusgaser fran vigtrafik med 80 procent
fram till 2030.

Gestaltning

Anbudens gestaltningsforslag ar bedomningsgrundande och utgangspunkten for
bedémningen dr Nacka kommuns stadsbyggnadsstrategi Fundamenta. Nacka stad har sju
fundamenta: Sammanhang, stadsrum, stadsgator, stadsgronska, kvartersformer, stadens
objekt och karaktirsdrag. Pa grund av bland annat omradets topografi kommer dock vissa
delar inte vara tillimpbara.

Nira och nyskapande ér visionen for Nacka stad. Den kan uttryckas i en mangfald av
arkitektur och att byggnaderna ger férutsattningar for ett aktivt liv mellan husen. Vi vill se
en tolkning av visionen i férslagen.

Forslagen kommer att bedémas utifran den arkitektoniska kvalitet som redovisas utifran
Fundamenta samt nedanstiende kriterier:

- Detaljutformning: M6ten mellan olika byggnadsdelar, material och eventuella
prefabricerade byggnadsdelar ska vara vil genomtinkta och utformade.

- Volymskapande gestaltning: Variationer i form, originalitet, anpassning till
terring, anpassning till befintlig natur, utformning som skapar goda ljusférhallanden
1 lagenheter och pa platser for utevistelse.
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- Bebyggelsens forhallande till omgivande allmin plats och bebyggelse:
Omgivningens arkitektoniska virden och naturvirden tas tillvara, god tillginglighet
till allmanna platser skapas.

- Fasaders utformning: Varierat uttryck och originalitet sisom materialval, firg,
fonstersattning, balkongutformning, entréer, sockelvaningar etc.

Anbudsgivarnas gestaltningsforslag foreslas viktas till 50 procent vid beddmningen av
inkomna anbud.

Varierad upplatelseform och ldg boendekostnad

Inom Nacka stad efterstrivas att uppna kommunens mal avseende varierad upplatelseform.
Som en del av detta arbete har det aktuella markanvisningsomradet pekats ut som ett
omrade for fri upplatelseform. Med hinsyn till markanvisningsomradets kuperade terring
och utbyggnadens komplexitet sa stélls inte specifika krav pa lag boendekostnad i omradet.

Bebyggelse inom viss tid

Kommunen stiller krav pa inom vilken tid bebyggelse och anliggningar pa kvartersmark
senast ska paborjas och vara avslutade. Start- och slutbesked ska ha erhallits inom tva
respektive fyra ar fran att fastigheten tilltrads. For att undvika markspekulation ar ett vite
bland annat kopplat till att exploatéren paboérjar och utfér bebyggelse inom omradet enligt
tidplan. Forsening 1 tidplan som beror pa nagot forhallande pa kommunens sida, ansvarar
inte anbudsvinnaren for. Sddana krav och vitesklausuler kopplade till kraven kommer att
anges 1 markgenomférandeavtalet.

Sociala boenden

Inom detaljplaneomriden for bostadsindamal vill kommunen verka for att integrera olika
former av socialt boende i nya bostadsprojekt. Kommunen ska ges méjlighet att f6rvirva
upp till 5 procent av nyproducerade ligenheter f6r kommunens behov av sociala boenden,
vilket kommer anges 1 markanvisningsavtalet. Vid tidpunkt f6r inflyttning kan behovet av
socialt boende ha férandrats och ett lagre antal bostdder dn angivet kan darfor bli aktuellt.
Kommunens behov av socialt boende kommer dven att tillses i kommande etapper inom
detaljplaneprogrammet f6r Planiaomradet dir nya hyresritter planeras.

Praktikanter och ldrlingar i byggskedet
For anbudstivlingen foreslas att kommunen stéller som krav att anbudsgivaren ska
tillhandahalla praktik- och lirlingsplatser under byggnationen.

Riktlinjer for markanvisning

Samtliga tillimpliga villkor som uppstalls 1 avsnitt 8.2 1 Programmet f6r markanvindning
med riktlinjer f6r markanvisnings- och exploateringsavtal kommer att anvindas i
markanvisningen.
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Hur viljs anbudsgivare?

Vid bedémningen viktas anbudens gestaltningsforslag till 50 procent och hégsta angivet pris
till 50 procent. Ett anbud kan maximalt fa 20 anbudspoing, 10 poing for gestaltning och 10
poing for pris. Bidragen foreslas utvirderas med avseende pa gestaltning genom en samlad
bedémning utifran féljande kriterier:

- Detaljutformning: M6ten mellan olika byggnadsdelar, material och eventuella
prefabricerade byggnadsdelar ska vara vil genomtinkta och utformade.

- Volymskapande gestaltning: Variationer i form, originalitet, anpassning till
terring, anpassning till befintlig natur, utformning som skapar goda ljusférhallanden
1 lagenheter och pa platser for utevistelse.

- Bebyggelsens férhallande till omgivande allmén plats och bebyggelse:
Omgivningens arkitektoniska virden och naturvirden tas tillvara, god tillginglighet
till allménna platser skapas.

- Fasaders utformning: Varierat uttryck och originalitet sisom materialval, farg,
fonstersattning, balkongutformning, entréer, sockelvaningar etc.

Anbud bedéms individuellt utifrin ovanstiende kriterier och tilldelas max 10
utvirderingspoing. Det anbud som innehaller hégst utvirderingspoing foreslds fa tio
anbudspoing. Ovriga bidrag tilldelas anbudspoing utifran respektive bidrags
utvirderingspoing i forhallande till hégsta utvirderingspoing. Det innebir att ett bidrag
som erhaller en utvirderingspoing som ar 10 procent ligre an den hogsta
utvirderingspoingen fir 10 procent ligre anbudspoing, det vill siga 9 anbudspoing.
Avrundning sker till en decimal.

Det anbud som innehaller hogst pris féreslas fa 10 anbudspoing. Ovriga bidrag tilldelas
anbudspodng utifran respektive bidrags pris i relation till hégsta erbjudet pris. Det innebar
att det bidrag som erbjuder ett pris som dr 10 procent lagre an det hogst erbjudna priset far
10 procent ligre anbudspoing, det vill siga 9 anbudspodng. Avrundning sker till en decimal.

En separat utvirdering pa pris samt gestaltning foreslas for att fa en oberoende utvirdering
av respektive bedomningskategori. Anbudspoingen summeras sedan for respektive anbud.
Det anbud med hogst anbudspoing kommer sedan att presenteras i forslag till
tilldelningsbeslut som ska fattas av kommunstyrelsen.

Ett antal 6vriga parametrar avseende funktion och genomférande finns angivna som
forutsittningar i anbudsinbjudan och dess bilagor. Anbudsgivarna férbinder sig att uppfylla
dessa forutsittningar vid ingaende av markanvisningsavtal.

Anbudsprocessen

Tivlingen kommer att paga under hosten/vintern 2016 och annonseras genom kommunens
hemsida samt i riktade utskick till markintressenter. Anbudséppning och utvirdering
kommer frimst att ske under januari-februari 2017. Forslag till tilldelning och ingaende av
markanvisningsavtal tas fram under varen 2017.
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Kommunen féreslas ocksa tillimpa fri prévningsritt pa inlimnade anbud, vilket innebir att
kommunen kan vilja att bortse fran bud fran anbudsgivare som kommunen av olika skal
inte tror kan fullfolja de dtaganden som beskrivs i inbjudan. Detta syftar dven till att
motverka markspekulation. Kommunen férbehaller sig dven ritten att avbryta
anbudsforfarandet om inte anbuden motsvarar kommunens forvintningar avseende
gestaltning eller avgildsniva.

Mallar f6r markanvisningsavtal, markgenomfoérandeavtal, fastighetsoverlatelseavtal samt
sidoavtal kommer att bildggas anbudsinbjudan och kommer tillsammans med Programmet
tor markanvindning med riktlinjer f6r markanvisnings- och exploateringsavtal att skapa en
tydlighet gentemot blivande exploatorer gillande de avtal som ska ingas med kommunen.
Avtalsmallarna bifogas inte denna tjansteskrivelse utan kommer att fardigstallas infor
utskick av anbudsinbjudan.

Den foreslagna politiska processen och tidplan
1. Kommunstyrelsens stadsbyggnadsutskott tillstyrker

torslag till beslut 13 sep 2016
2. Pressmeddelande om markanvisning 15 sep 2016
3. Kommunstyrelsen beslutar enligt forslag till beslut 3 okt 2016
4. Anbudstivling enligt preliminar tidplan nov-dec 2016
5. Utvirdering av inkomna anbud jan-feb 2017
6. Kommunstyrelsen beslutar om tilldelning och apr 2017
markanvisningsavtal
7. Kommunstyrelsen beslutar om eventuell forlingning 2019
av markanvisningsavtal
8. Kommunfullmiktige beslutar om detaljplan, 2019

markgenomforandeavtal, fastighetséverlatelseavtal
samt sidoavtal

Ekonomiska konsekvenser

Planlaggning i stadsbyggnadsprojektet Svindersberg finansieras genom kommunens
markférsiljning. Utbyggnad av allmdnna anliggningar foreslds inga i anbud och kommer
darfor inte att belasta projektet.

En projektkalkyl for stadsbyggnadsprojektet Svindersberg ar under arbete. Projektkalkylen
kommer att firdigstillas efter det att anbuden inkommit och markanvisningsavtal tecknats.
Under planarbetets gang kommer projektkalkylen att ytterligare férfinas. En férsta budget
kommer att begiras under 2017, nir projektet kommit en bit pa vig med planarbetet. Infér
utbygenads-PM kan en mer detaljerad projektkalkyl for stadsbyggnadsprojektet tas fram.
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Konsekvenser for barn

Bebyggelse av omradet forvintas ha begrinsad negativ paverkan pa barn dd omradet inte
frekvent nyttjas som lekomride idag. En park med lekmdéjlighet kommer att tillskapas 1
omradets 6stra delar och ned mot Virmdévigen.

Bilagor
1. Inbjudan till anbudstivling f6r markanvisning
Anbudsmall
Startpromemortia
Volymstudie
Utpekade trad
Miljoforutsittningar for anbudstivling 1 Svindersberg
Karta 6ver befintlig VA-struktur
Opversiktlig information om buller vid Svindersberg

PN N

Bilagor till markanvisning som ej bifogas
1. Detaljplaneprogram foér Planiaomradet
2. Program fér markanvindning med riktlinjer f6r markanvisnings- och
exploateringsavtal
3. Nackas miljoprogram 2016-2030
4. Riktlinjer f6r hallbart byggande
5. Gronytefaktor Nacka stad
6. Fundamenta, stadsbyggnadsstrategi for Nacka stad
7. Rekommenderade parkeringstal i Nacka kommun
8. Anvisningar f6r dagvattenhantering i Nacka kommun
9. Dagvattenpolicy
10. Avfallsféreskrifter f6r Nacka kommun
11. Primarkarta
12. Hojddata
13. Definition ljus BTA
14. Avtalsmallar
15. Tekniskt PM Geoteknik/hydroteknik
16. Kravspecifikation f6r utbyggnad
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