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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2015/305-268

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

Kommunstyrelsen

Markanvisningsavtal med Wastbygg Projektutveckling
Stockholm AB i Nya gatan omrade 4 och 5, del av
fastigheten Sicklaon 134:1

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen beslutar att inga féreslaget Markanvisningsavtal med Wistbygg
Projektutveckling Stockholm AB inom del av fastigheten Sickladn 134:1.

Sammanfattning

Exploateringsenheten anordnade under maj-juni 2015 en markanvisningstivling for
bostadsbebyggelse invid stadshuset i centrala Nacka. Wistbygg Projektutveckling
Stockholm AB (Wistbygg) var en av vinnarna i denna tiavling och vann omréade 4 och 5.
Omrade 4 mo6jliggor £6r en byggritt om 3 700 BTA bostider (bruttoarea) och 700 BTA
lokaler medan omrade 5 mojligg6r £6r cirka 5 000 BTA bostidder och 1 000 BTA lokaler.

Wistbygg har limnat de hogsta anbuden per delomrade och har erhallit markanvisningarna
vid kommunstyrelsens beslut 31 augusti 2015, §209. Bolaget foéreslas att teckna ett
markanvisningsavtal och ska efter laga kraft-vunnet fastighetsbildningsbeslut erligga en
kopeskilling om 15 900 kr per ljus BTA bostad (bruttoarea som avses for bostadsindamal
enligt definition i bilaga till markanvisningsavtalet) f6r omrade 4 och 14 400 kr per ljus BTA
bostad f6r omrade 5. Bolaget ska erlidgga en képeskilling om 2 800 kr per ljus BT'A lokal.

Arendet

Bakgrund
Kommunstyrelsen antog i april 2015 ett detaljplaneprogram foér centrala Nacka. Detalj-
planeprogrammet omfattar cirka 4 600 bostider och 7 000 arbetsplatser samt kultur, idrott,
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skolor och handel. Programmets 6vergripande mal ar att:

e centrala Nacka ska utvecklas till en attraktiv och hallbar stadsdel som 1 bade sin augusti
utformning och funktion uppfattas som Nackas centrum.

e centrala Nacka ska vara en levande och 6ppen stadsdel med attraktiva offentliga strak och
platser, samt en mangfald i innehall: bostider, arbetsplatser, handel, parker, kultur, service,
skola och idrott.

Exploateringsenheten anordnade under maj-juni 2015 en markanvisningstivling for
bostadsbebyggelse invid stadshuset i centrala Nacka. Kommunfullmiktige tog den 17 april
2015 beslut om vilka forutsattningar som skulle gilla f6r markanvisningstavlingen for fri
upplatelseform inom anbudsomrade 4 och 5. Kommunfullmiktige beslutade att hogst pris
per ljus BTA bostad skulle vara den ledande utvirderingsfaktorn forutsatt att anbudet
uppfyllde villkoren i anbudsinbjudan. Wistbygg har limnat de hégsta anbuden per
delomride och har erhallit markanvisningarna vid kommunstyrelsens beslut 31 augusti
2015, §209. Arbetet med detaljplanen pabérjades direkt efter tilldelningsbeslut tillsammans
med de utvalda byggherrarna och detaljplanen var pa samrad fjarde kvartalet 2016.

Det politiska antagandet av markanvisningsavtalet har dr6jt da kommunen efter
tilldelningsbeslut arbetat fram ett antal avgoérande styrdokument £6r markanvisning, sisom
Program for markanvindning med riktlinjer for markanvisnings- och exploateringsavtal och
Grinytefaktor som har arbetats in eller beaktats i markanvisningsavtalet. Detta gor att
markanvisningsavtalet ocksa skiljer sig frain den mall som fanns med som underlag infor
markanvisning vid kommunfullmiktiges beslut 17 april 2015. Avtalstérhandlingen
paborjades efter tilldelningsbeslut och har dven lett till ett antal andra fértydliganden
gillande definitioner samt marknadsanpassningar av de ekonomiska sidkerheter som
omfattas av markanvisningsavtalet.

Bildes ovan redovisar anbudsomride 3-6 inom Jastigheten Sicklaon 134:1

Del av fastigheten Sickladn 134:1 berérs av markanvisningen och utgér markanvisnings-
omradet. Markanvisningsomradet ingar i stadsbyggnadsprojektet Nya gatan, vilket ar ett av
flera projekt som kommer att genomfoéras inom ramen for detaljplaneprogrammet.
Startpromemoria for stadsbyggnadsprojektet Nya gatan antogs av kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott den 10 februari 2015.
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Markanvisningsavtal

Kommunen tecknar ett optionsavtal med Wastbygg f6r anbudsomrade 4 och 5 dar
exploatoren ges ensamritt att forhandla om exploatering och upplatelse av marken under
tva ar. Under denna tvaarsperiod tas en detaljplan fram tillsammans med kommunen.

Foreslaget markanvisningsavtal 6verensstimmer med kommunens Program for
markanvandning med riktlinjer for markanvisnings- och exploateringsavtal och innehaller utéver
sedvanliga avtalsvillkor 1 huvudsak féljande:

e Ett antal huvudprinciper: Bland annat principer f6r vad som ska prévas inom
detaljplanen, val av arkitekt f6r husprojektering, att ett gestaltningsprogram ska tas
fram samt mall f6r kommande markgenomférandeavtal och avtal avseende
Ovetlitelse av mark,

e Kostnader for framtagandet av detaljplanen: Kommunen fakturerar bolaget
l6pande fo6r de plankostnader som uppkommer f6r detaljplaneldggning av omradet,

e Tidplan: En gemensam preliminir verenskommen tidplan for planprocessen,

e Forlingning av Markanvisningsavtalet: Kommunen har ensidig ritt att férlinga

Markanvisningsavtalet,

e Samordning: Bolaget ska, tillsammans med kommunen och 6vriga angrinsande
exploatorer, arbeta med samordning for att underlitta planeringen och
genomforandet av exploateringen samt tillsammans astadkomma bra gemensamma
16sningar,

e Kommunikation: Bolaget ska under detaljplaneprocessen delta i gemensamma
kommunikationsméten och kommunikationsaktiviteter som kommunen anordnar,

e Avbrutet detaljplanearbetet och hivning av markanvisningsavtalet:

Kommunen dger ritt att hiva Markanvisningsavtalet om férutsittningar saknas for
att detaljplanen ska kunna antas. Kommunen dger dven ritt att hiva
markanvisningsavtalet och omedelbart dterta markanvisningen om bolaget inte avser
eller f6rmar att genomfora projektet pa sadant sitt som avsags eller uttalades nar
markanvisningen gavs,

e Kbpeskilling vid kommande markéverlitelse: Bolaget ska erligga en
kopeskilling om 15 900 kr per ljus BT'A bostad f6r omrade 4 och 14 400 kr per ljus
BTA bostad f6r omrade 5. Bolaget ska erliagga en kopeskilling om 2 800 kr per ljus
BTA lokal. Kopeskillingen ska uppraknas fram till erliggande med hjilp av
manatligt genomsnittspris pa bostadsritter inom Nacka enligt Maklarstatistik. De
kostnader som kommunen har fakturerat bolaget f6r framtagandet av detaljplanen
ska riknas av mot képeskillingen. Bolaget ska erligga 10 % av en preliminar
kopeskilling som en sakerhet i form av en moderbolagsborgen i samband med
antagandet av detaljplanen, da avtal avseende 6verlatelse av mark undertecknas. Nir
detaljplanen vunnit laga kraft erldgger bolaget en kontant handpenning motsvarande
tidigare nimnda sakerhet. Resterande del av képeskillingen ska erliggas kontant pa
tilltradesdagen.
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I slutet av markanvisningsperioden, da planen kan férvintas vara nira antagande ska
kommunen och bolaget inga Markgenomforandeavtal och Avtal avseende 6verlatelse av
mark.

Ekonomiska konsekvenser

Intdkter

Utifran Wistbyggs anbud kan kopeskillingen f6r bada markomradena uppga till cirka 130
till 170 miljoner kronor férutsatt att exploateringen uppgar till en byggritt om 8 700 kvm
ljus BT'A bostad. Slutgiltig képeskilling for varje markomrade kommer att indexuppraknas
enligt forutsattningar i markanvisningsavtalen. Exploateringsenheten vill fortydliga att dessa
siffror endast dr preliminira och att slutgiltig bygeritt kommer att faststéllas i den detaljplan

som antas for omridet.

Utgifter

Kommunen star indirekt kostnaden for framtagande av detaljplanen, eftersom kostnader
tor framstillandet av detaljplan avriknas kopeskillingen. Stadsbyggnadsprojektet innebir
betydande investeringar f6r kommunen, frimst avseende utbyggnad av allmin infrastruktur
1 omradet. De intidkter som skall ticka upp kommunens entreprenadkostnader kommer frin
markférsiljningen. Exploateringsenheten bedémer att stadsbyggnadsprojektets ekonomi
kommer att vara i balans samt generera ett 6verskott till kommunen. Infér Utbyggnads-PM
och efter detaljprojekteringen av de allmidnna anldggningarna kan en detaljerad kalkyl tas

fram.

Konsekvenser for barn

Bebyggelse av omradet som ér féremal f6r markanvisningen forvintas ha begrinsad negativ
paverkan pa barn dd omradet inte frekvent nyttjas som lekomrade idag. Tvirtom bedéms
péaverkan pa barn vara positiv i och med att en innergard med lekmdjlighet kommer att
tillskapas samt att en park kommer att anlaggas i markanvisningsomradets niromrade.

Bilagor

Forslag till Markanvisningsavtal inklusive bilagor.

UIf Crichton Therese Rosberg
Exploateringschef Projektledare
Exploateringsenheten Exploateringsenheten



