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KFKS 2018/1060

KA Stadsbyggnadsprojekt
KNOAM(EII UN Kraftledningsstraket

Projektnummer 93101677

Kommunstyrelsen

Markanvisning genom anbudstadvling av tva omraden i

Kraftledningsstraket, Orminge
Fastigheten Orminge 60:1 i Orminge

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen beslutar att genomféra en markanvisningstavling for tva omraden pa
fastigheten Orminge 60:1 i Orminge, enligt ramarna angivna i redovisat underlag.

Beslutet justeras omedelbart.

Sammanfattning

Nacka kommun har ingatt avtal om markférliggning av Vattenfall Eldistribution AB:s och
Boo Energis luftburna kraftledningar och om att medfinansiera markforlaggningarna. Dessa
avtal innebir att mark kommer att frigéras for byggnation i attraktiva ligen 1 Orminge. Tva
markomraden lings det kraftledningsstrak som kommer att frigoras féreslas nu anvisas for
forsiljning genom anbudstivling. Omradena foreslas anvisas som tva separata
anbudsomraden som utvirderas separat och avser cirka 13 500 kvadratmeter ljus BTA
bostader med fri upplatelseform i flerbostadshus respektive 6 800 kvadratmeter ljus BTA 1
radhus. En volymstudie har genomférts och ligger till grund f6r anbudsinbjudan.

I anbudstivlingen foreslas utvirdering ske i forsta hand pa pris pa byggritt f6r bostider
(under forutsittning att anbuden uppfyller kommunens faststillda krav och forutsittningar 1
anbudsinbjudan). Om tva eller fler anbudsgivare limnar likvirdiga anbud kan en bedémning
1 andra hand goras utifrian resterande inlimnade tavlingshandlingar.

De principer som foreslas gilla f6r markanvisningstavlingen ar framtagna i enlighet med
Program for markanvindning, med riktlinjer for markanvisnings- och exploateringsavtal samt 6vriga
styrdokument angivna i anbudsinbjudan.
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Arendet

Bakgrund

Nacka kommun har ingatt avtal om markforligening av Vattenfall Eldistribution AB:s
(’Vattenfall”) och Boo Energi ABs ("Energi”) luftburna kraftledningar och om att
medfinansiera markforliggningarna. Dessa avtal innebar att mark kommer att frigoras for
byggnation i attraktiva ligen i Orminge.

Mot denna bakgrund antog kommunstyrelsen den 7 maj 2018, § 158, en startpromemoria,
(’start-PM”), for stadsbyggnadsprojektet Kraftledningsstraket, Orminge. Enligt start-PM ar
malet inom stadsbyggnadsprojektet att tillskapa byggritt for cirka 250 bostider och forskola
med cirka 160 forskoleplatser, genom att anvisa mark som inkluderar den mark som
kommer att frigbras genom nimnda avtal ovan.

Kvartersmarken inom tva av projektets tre detaljplaneomraden foreslds nu anvisas for
torsiljning efter en anbudstivling. Ytterligare en markanvisning planeras inom projektet i
syfte att uppna uppsatta projektmal.

Markanvisningsomradena
Markanvisningstivlingen omfattar tva markomraden i Orminge: Pylonen och Amperen.
Omridet Volten planeras markanvisas separat i en kommande anvisning da férutsattningar
tor omradet dr under omarbetning.
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Markanvisningsomradena markerade i rott.
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Tva markomraden lings det kraftledningsstrak som kommer att frigéras foreslas anvisas for
forsiljning genom anbudstivling. Omrddena féreslds anvisas som tva separata
anbudsomraden som utvirderas separat och avser cirka 13 500 kvadratmeter ljus BTA
bostider med fri upplatelseform i flerbostadshus respektive 6 800 kvadratmeter ljus BTA i
radhus.

En volymstudie har genomférts och ligger till grund f6r anbudsinbjudan. Slutgiltig
utformning av bebyggelse beror pa utfallet av planprocessen. Kommunen kan inte styra
antal ligenheter utan endast byggnadernas volymer. Det dr upp till byggherrarna att
bestimma antal ligenheter. Den bebyggelsetopologi som redovisas for respektive omrade i
anbudsinbjudan och nedan, féreslas mot bakgrund av platsernas forutsittningar, omradenas
arkitektoniska karaktir och en dndamalsenlig avvigning mellan projektets olika mal.

De principer som foreslds gilla for markanvisningstivlingen dr framtagna i enlighet med
Program for markanvindning, med riktlinjer for markanvisnings- och exploateringsavtal samt 6vriga
styrdokument angivna i anbudsinbjudan.

Omride 1: Pylonen

Omradet Pylonen foreslas anvisas med en byggritt om cirka 13 500 kvadratmeter ljus BTA
bostider i fri upplatelseform. Bostiderna utgdrs av punkthus med fyra till sju vaningar, med
suterrdngvaning som samspelar med kringliggande bebyggelse vad giller gestaltning och
placering. Planerad bebyggelse foreslds inrymma ett underjordiskt garage.

Busshillplats "

marfkerat med gl linje. Observera att bebyggelsefritt avstand om cirka 15 meter bebover billas mot S karpivigen.

Norr om omradet ligger Myrsjon. Det tidigare strandskyddet dr upphavt inom omradet. I
samband med ny planliggning av omradet kommer strandskyddet att aterinféras om det
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inte foreligger sirskilda skil for att det fortsatt ska vara upphivt. En tidig dialog har hallits
mellan Nacka kommun och Linsstyrelsen f6r Stockholms lin. Planlaggningen av omradet
Pylonen utgir alltsa fran antagandet att det foreligger skil for att strandskyddet fortsatt ska
vara upphivt enligt 7 kap. 18 ¢ § 1-6 miljobalken. Detta kommer att utredas under
detaljplanearbetet.

Omrédet ligger innanfér grinsen for omrade av lokalt intresse f6r kulturmiljévarden. Det
innebir en del riktlinjer for gestaltning och utformning av tillkommande bebyggelse. Ny
bebyggelse ska samverka i sin gestaltning och utformning fér att ansluta till Vistra
Orminges bebyggelsekaraktir, men ska samtidigt ge ett eget uttryck. Ny bebyggelse ska
placeras varsamt i terringen och samspela med befintlig topografi dir det dr viktigt med
siktlinjer samt att kunna ldsa landskapet. Omradet ska striva efter kinslan av ”hus i park”.
Utrymmen {6t lek uppmuntras pa kvartersmark. Akthet i material bor efterstrivas.

Bebyggelse i trd uppmuntras.

DY Y. -

L]

Omridet Pylonen, perspektivbild fmn den framtagna volymstudien.

Omrade 2: Amperen

Omradet Amperen foreslds anvisas med en byggritt for ett 40-tal radhus 1 tvé plan,
motsvarande cirka 6 800 kvadratmeter ljus BTA bostider. Radhusen ska utformas med
hinsyn till topografin och samspela vil med angrinsande bebyggelse och natur. Lagskalig,
terringsanpassad karaktir dr viktiga aspekter som ska tas hinsyn till i anbuden.

Trafikangoring sker forslagsvis frain Ormingeringen och bor studeras nirmare under
detaljplaneskedet. Trafikang6ringen behéver utformas med hinsyn till korsande gangvigar,
befintliga in- och utfarter lings Ormingeringen, trafiksikerhetsaspekter och med hinsyn till
hembygdsgarden sydost om Amperen. Gangstigen som korsar omradet och kopplar ihop
omradena norr och séder om Amperen bor bevaras 1 det framtida bostadsomradet.

Ett sakerhetsavstand beh6éver héllas mellan markforlagd hogspianningsledning och ny
bebyggelse, och behdver beaktas vid placering av ny bebyggelse.
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Naturreservat

Markanvisnings-
omride

Naturreservat

Fhgfoto over véistra delen av Ormingeringen. Planomridet Amperen utmidrkt med rod linje, varay
markanvisningsomradet dr markerat med grin linje. Observera att bebyggelsefritt avstand ska hallas till
hogspanningsledning och hansyn behiver tas till kommande naturreservat.

Det kommande naturreservatet Skarpnis planeras som en virdefull bestandsdel for hela
Orminge. Inom markanvisningen stills darfér krav att placering av ny bebyggelse sker sa att
entréer mot naturreservatet f6r kommande boende, samt befintliga boende och bestkare i
Orminge mojliggors.
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DP Amperen, perspektivbild fran den framtagna volymstudien.

Metod for markanvisning
De tva omradena foreslas anvisas forst efter en anbudstivling. Utvirdering sker separat for
respektive anbudsomrade.

I anbudstivlingen foreslas utvirdering ske 1 forsta hand pa pris pa byggritt f6r bostider
(under forutsittning att anbuden uppfyller kommunens faststillda krav och forutsittningar i
anbudsinbjudan). Anbudsgivaren féreslas hirvid inte fa villkora sina prisofferter, men
diremot fa foresla andra volymfordelningar inom omradena. Om tva eller fler anbudsgivare
limnar likvdrdiga anbud kan en bedémning i andra hand goras utifran resterande inlaimnade
tavlingshandlingar.

Principer for prissattning

Ett marknadsmissigt pris for bostider, givet de villkor som uppstills av kommunen,
sakerstills genom en markanvisningstavling. Kostnader for framtagande av detaljplan ska
debiteras kommande byggherre och riknas av kopeskillingen pa tilltridesdagen.

Krav och forutsdttningar i anbudstadvlingen

Ett villkor for férvirv av markomradena foreslas vara att byggherren uppfyller kommunens
krav pa ekonomisk stillning samt teknisk och yrkesmassig kapacitet. Byggherren ska vidare
vara villig att genomf6ra kommunens beslutade riktlinjer och generella krav. Nedan beskrivs
nagra av de villkor och krav som foreslas stallas i samband med markanvisningen och som
bedémts ha stor betydelse.

Gestaltning och utformning

Ny bebyggelse ska samspela med kvaliteter i befintlig bebyggelse men samtidigt utgora en
tydlig ny arsring 1 sin gestaltning. Byggnader bor utformas med material som aldras med
virdighet och patina, varav dkthet i material bor efterstrivas. Bebyggelse 1 trd ska
uppmuntras. Kul6rer och materialitet ska ges ett eget uttryck som skiljer sig fran den
befintliga bebyggelsen, och hinsyn ska tas till omriadenas lige i férhallande till andra
intilliggande virden, sisom bebyggelse och naturreservat.

Ett gestaltningsprogram for kvartersmark ska tas fram av exploatoren i samarbete med
kommunen under detaljplaneprocessen. Gestaltningsprogrammet ska reglera de viktigaste
gestaltningsfragorna sa som huskropparnas bredd lings gatan, fasaduttryck, material, tak
och takmaterial, gardar och portar. Gestaltningsprogrammet kommer senare att ligea till
grund f6r kommande markgenomférandeavtal.

I anbudsinbjudan beskrivs kraven pa gestaltning och utformning for respektive omrade.

Groéna virden och miljémal
Prioriterade kategorier f6r ekosystemtjanster i denna markanvisning ar foljande:

e Sociala och rekreativa virden



709

e Dagvattenhantering
e Luftrening

Prioriterade hallbarhetsomraden giller f6r omradena inom denna markanvisning:
e Nira till gron- och vattenomriden av god kvalitet.
e Hallbart resande.

e En god ljudmiljo.

Krav pa sirskilda grona virden pa kvartersmark for att frimja ekosystemtjanster ska
tillsammans med de lokala miljomalen bidra till att uppfylla Nacka kommuns overgripande
mal om attraktiva livsmiljGer. I syfte att na detta Gvergripande mal anges ett antal
forutsattningar f6r markanvisningen i bilaga 7 - Mijjoforutsitiningar for Kraftledningsstrifket.

Praktikanter och lirlingar i byggskedet
Inom denna markanvisningstivling stalls krav pa att byggherren ska tillhandahalla praktik-
och lirlingsplatser under byggtiden fér personer som star langt fran arbetsmarknaden.

Konsten att skapa stad

Kommande byggherre férvintas anamma Nacka kommuns ambition att levandegora
Orminge centrum pa ett nyskapande sitt, och driva och bekosta en utvecklingsprocess som
inkluderar medborgare, konst, kultur och konstnirlig kompetens fran borjan 1 utvecklingen
av omradet tillsammans med Nacka kommun eller pa egen hand.

Riktlinjer f6r markanvisning

Samtliga tillimpliga villkor som uppstallts 1 avsnitt 8.2 1 Programmet for markanvéindning med
riktlinjer for markanvisnings- och exploateringsavtal kommer att stillas 1 denna
markanvisningstavling.

Forhallande till natur- och kulturvirden

Som en férutsittning 1 markanvisningstavlingen giller att tillkommande bebyggelse bor
placeras och utformas med hinsyn till befintliga natur- och kulturvirden. Forhallningssittet
mellan bebyggelse, gronstrak och naturmark ska respekteras.

Vidare arbete
Innan utskick av anbudstavlingen kommer layouten f6r anbudsinbjudan att arbetas vidare
med en formgivare.

Anbudstivlingarna foreslas utlysas pa kommunens hemsida samt genom riktade utskick till
potentiella anbudsgivare som anmilt intresse f6r markanvisningar 1 omradet.

Foreslagen tidplan och beslutsprocess

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar att 27 november 2018

kommunstyrelsen beslutar enligt férslag till beslut.
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Kommunstyrelsen beslutar att kommunen ska genomféra 3 december 2018

anbudstivling enligt anbudsunderlaget.

Anbudstivling enligt preliminar tidplan. 4 december-8 februari
2018

Kommunstyrelsen beslutar om tilldelning. 1 april 2018

Kommunfullmaktige beslutar om detaljplan, 2020-2021

markgenomforandeavtal och fastighetsoverlitelseavtal.

Byggnation inom kvartersmark och anlidggande av allmianna 2020-2021
anldggningar paborjas.

Byggnation inom kvartersmark fardigstalls. 2022-2023

Ekonomiska konsekvenser
Forslaget till beslut férvintas fa positiva ekonomiska konsekvenser f6r Nacka kommun.

Genom stadsbyggnadsprojektet uppkommer intikter f6r kommunen i samband med
forsiljningen av de tva omraden som foreslas anvisas. I den intidkt stadsbyggnadsprojektet
far in via markanvisningarna sa ingar exploatorens andel av kommunens plan-,
projekterings-, utrednings- och gatukostnader. Intakterna fran markférsiljningen samt
kommande markanvisning ska vidare ticka kostnaderna f6r medfinansiering av
markforlagegning av Vattenfalls och Energis kraftledningar om cirka 136 miljoner kronor
samt bland annat kommunens kostnader f6r projektledning.

Den byggherre som tilldelas markanvisningen ska sta alla bygg- och anliaggningskostnader
inom kvartersmark, inklusive springnings- och schaktarbeten samt anslutning till
omgivande allmin platsmark och 6vriga kvarter. Eventuell sanering av mark och eventuell
omliggning av befintliga ledningar inom omradena bekostas av Nacka kommun. Inom
markanvisningsomradena finns dock inga kinda befintliga ledningar eller kint behov av
efterbehandling av mark.

Konsekvenser for barn

Behovet av forskoleplatser fran planerade bostider inom dessa markanvisningar planeras
tillgodoses inom den kommande markanvisningen av omradet Pylonen. Tillgang till
torskolor, omsorgsfullt utformade 1 narhet till bostider, gynnar barns utveckling.

Detaljplanerna innebdr att viss naturmark kommer att tas 1 ansprak, men kommunen
bed6mer inte att barns lek kommer att paverkas i storre utstrickning. De nya
bostadsomridena kommer att ligga i nira anslutning till det kommande naturreservatet
Skarpnis med plats for virdefull rekreation och lek. I planarbetet kommer det efterstrivas
att skapa trygga bostadsgardar med méjligheter till lek och vistelse.
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Bilagor
Observera att endast projektspecifika bilagor till markanvisningen ar bilagda
tjansteskrivelsen.

Bilagor:
- Anbudsinbjudan
- Anbudsmall
- Checklista 6ver forutsittningar Amperen
- Checklista 6ver forutsattningar Pylonen
- Tidig volymstudie f6r Pylonen
- Tidig volymstudie f6r Amperen
- Miljoforutsittningar for samtliga omraden
- Opversiktlig redovisning av trafikbuller
- Riskbedomning transporter for farligt gods, Prevecon, 2017
- Primirkarta Amperen
- Primirkarta Pylonen

Ulf Crichton Amanda Sterner Nordin Saba Carelli
Enhetschef Projektledare Planarkitekt
Exploateringsenheten Exploateringsenheten Planenheten
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