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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2018/629

KA Stadsbyggnadsprojekt
KNOAM(EII UN Kraftledningsstraket

Projektnummer 93101677

Kommunstyrelsen

Markanvisning genom anbudstadvling av omradet Volten i

Kraftledningsstraket, Orminge
Fastigheterna Orminge 60:1 och Skarpnds 1:83 i Orminge

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen beslutar att genomféra en markanvisningstavling for ett omrade pa
fastigheterna Orminge 60:1 och Skarpnis 1:83 1 Orminge, 1 huvudsak enligt redovisat
underlag.

Sammanfattning

Nacka kommun har ingatt avtal om att medfinansiera markforliggning av Vattenfall
Eldistribution AB:s och Boo Energis luftburna kraftledningar. Dessa avtal innebir att mark
kommer att frigbras f6r byggnation i attraktiva ligen i Orminge. Kostnaden for
medfinansieringen ska tickas upp av markforsaljningsintikter. Tva markomraden har
markanvisats och nu foreslas ett tredje omrade som frigdrs att markanvisas for forsiljning
genom anbudstivling. Omradet kallas Volten och avser cirka 12 200 kv tomtarea avsett
tor radhus och foérskola. Anbudsgivarna foéreslas fa limna foérslag pa utformning och
placering av bebyggelse inom markanvisningsomradet samt ge forslag pa lamplig byggritt
tor bostider enligt uppstillda krav angivna i markanvisningen.

I anbudstivlingen foreslas utvirdering ske i forsta hand utifran en sammanvigd bedémning
av priset for bostider samt bedomd genomforbarhet av foreslagen byggritt, forutsatt att
samtliga forutsittningar enligt anbudsinbjudan édr uppfyllda. Forskolan féreslas anvisas till
ett fast pris om 2000 kronotr/kvadratmeter bruttoarea. Om tva eller fler anbudsgivare
limnar likvirdiga anbud kan en bedémning 1 andra hand géras utifran resterande inlimnade
tavlingshandlingar.
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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.

Arendet

Bakgrund

Nacka kommun har ingatt avtal om att medfinansiera markforliggning av Vattenfall
Eldistribution AB:s ("Vattenfall”) och Boo Energis ("Boo Energi”) luftburna
kraftledningar. Dessa avtal innebir att mark kommer att frigras for byggnation i attraktiva
ligen i Orminge. Kostnaden f6r medfinansieringen ska tickas av markférsaljningsintikter.

Mot denna bakgrund antog kommunstyrelsen den 7 maj 2018, § 158, en startpromemoria,
(Ustart-PM?), f6r stadsbyggnadsprojektet Kraftledningsstraket, Orminge. Enligt start-PM
ar malet inom stadsbyggnadsprojektet att inom tre detaljplaneomraden tillskapa byggritt for
totalt cirka 250 bostider och forskola med cirka 160 forskoleplatser, genom att anvisa mark
som frigérs genom niamnda avtal ovan samt omkringliggande mark.

Mar/éanwmzngsommdet Vo/z‘en mar/éemz‘ ¢ ritt. Tidigare markanvisningar inom projektet i b/atz‘
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Kvartersmarken inom detaljplaneomridet f6r omradet Volten foéreslas nu anvisas f6r
forsiljning efter en anbudstivling.

Markanvisningsomradet

Markanvisningstavlingen omfattar ett anbudsomrade lings Ormingeringen i Orminge och
ingar i stadsbyggnadsprojektet Kraftledningsstraket. Omradet bestar idag av ett
kraftledningsstrak, skogspartier samt en infartsparkering. I nirheten av omradet finns tva
hundrastgardar.

Omradet Volten foreslas anvisas for radhus 1 tva vaningar samt forskola i max tva plan som

samspelar med omgivningen vad galler gestaltning. Anbudsgivare bjuds in att limna f6rslag

pa utformning och placering av bebyggelse inom markanvisningsomradet samt ge forslag pa
limplig bygeritt for bostader enligt uppstillda krav angivna i markanvisningen. Det innebar
att det dr upp till anbudsgivarna att féresla antal radhus inom omradet.

Markanvisningsomradet motsvarar cirka 12 200 kvadratmeter tomtarea dir bebyggelse far
foreslas. Orangemarkerat omrade dir endast forskolegard och andra bebyggelsefria
funktioner far foreslas motsvarar cirka 3 750 kvadratmeter.

Forskolan ska utformas i max tva plan med plats f6r 160 férskoleplatser. Férskolan ska
utgora 2 000 kvadratmeter BTA forskolebyggnad och ha en tillhérande férskolegird som
uppfyller krav enligt punkt 2.1.2 i anbudsinbjudan. Samtliga funktioner fér bostider och
forskola ska inrymmas inom markanvisningsomradet.

Byggritten som foreslas kommer att utvarderas enligt krav och férutsattningar i
anbudsinbjudan och exploateringsnivan behéver studeras vidare 1 planarbetet. Slutgiltig
byggritt framgar forst av detaljplan nir den vinner laga kraft. Kommunen kan inte styra
antal ligenheter 1 radhusen utan endast bebyggelsens volymer.
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Maturreservat

1
Blanomrade / Markanvismngs-
' omrade

Busshallplars

Fhgfoto dver norra delen av S karpivigen. Planomradet Volten utmidrkt med rid linje, varav markanvisningsomradet dr
markerat med gron linje. Orangemarkerat omrade ska bevaras som spridningssamband och har fir bebyggelse ¢ foreslis.

Observera att bebyggelsefritt avstand ska hallas till hogspanningsledning och hansyn bebéver tas till kommande naturreservat.

De principer som foreslas galla for markanvisningstavlingen dr framtagna i enlighet med
Program for markanvindning, med riktlinjer for markanvisnings- och exploateringsavtal samt ovriga
styrdokument angivna i anbudsinbjudan.

Metod for markanvisning
Omradet foreslas anvisas forst efter en anbudstavling.

I anbudstivlingen foreslas utvirdering ske i forsta hand utifrin en sammanvigd bedémning
av priset for bostdder samt beddmd genomférbarhet av féreslagen byggritt, forutsatt att
samtliga forutsittningar enligt anbudsinbjudan dr uppfyllda. Forskolan foreslas anvisas till
ett fast pris om 2000 kronor/kvadratmeter bruttoarea. Om tva eller fler anbudsgivare
limnar likvirdiga anbud kan en bedémning i andra hand géras utifran resterande inlimnade
tivlingshandlingar.
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Principer for prissattning

Ett marknadsmissigt pris for bostider, givet de villkor som uppstills av kommunen,
sakerstills genom en anbudstavling. Forskolan foreslas anvisas till ett fast pris om 2000
kronot/kvadratmeter bruttoarea, utifrin virderingar av forskola i likvirdiga omraden.
Kostnader f6r framtagande av detaljplan ska debiteras kommande byggherre och riknas av
kopeskillingen pa tilltridesdagen.

Krav och forutsattningar i anbudstéavlingen

Ett villkor for torvarv av markomradena foreslas vara att byggherren uppfyller kommunens
krav pa ekonomisk stillning samt teknisk och yrkesmissig kapacitet. Byggherren ska vidare
vara villig att genomfora kommunens beslutade riktlinjer och generella krav. Nedan beskrivs
nadgra av de villkor och krav som féreslas stillas i samband med markanvisningen.

Gestaltning och utformning

Ny bebyggelse ska samspela med kvaliteter i omgivningen avseende utformning och
gestaltning. Byggnaden bor utformas med naturnira material och dkthet 1 material bor
efterstrivas. Kommunen ser positivt pa och uppmuntrar bebyggelse i trd avseende savil
stomme som fasader.

Ett gestaltningsprogram for kvartersmark ska tas fram av exploatéren 1 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 ligga till
grund f6r kommande markgenomforandeavtal.

Forskola

Forskolan ska uppforas 1 privat regi. Byggherren forviantas hitta och samarbeta med en
langsiktig forvaltare av férskolan.

For att garden ska vara limplig for lek- och utevistelse bor den vara rymlig, kuperad, med
en mix av vegetation, lekredskap och 6ppna och mer slutna ytor. Forskolegarden bor
utformas med naturleksinslag. Friyta per férskoleplats ska vara minst 20 kvadratmeter.

Topografi
Omradet omfattas av topografiska skillnader. Anbuden ska innehalla beskrivning av hur
bebyggelsen ska placeras i terringen samt om nagon typ av markarbeten planeras.

Forhallande till naturvirden pa platsen

Den del av markanvisningsomradet ndrmast blivande naturreservat for Skarpnds (markerat
orange pa flygkarta ovan) far bebyggelse ej foreslas pa. Med detta menas att
torradsbyggnader eller liknande placeras intill huvudbyggnaden och inte intill grinsen for
det planerade naturreservatet. Detta for att omradet fortsatt ska kunna utgéra en
spridningskorridor f6r natur och djur.
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Grona virden och miljomal

Prioriterade kategorier f6r ekosystemtjanster 1 denna markanvisning ar foljande:
e Sociala och rekreativa virden
e Dagvattenhantering
e Luftrening

Prioriterade hallbarhetsomraden giller f6r omradet inom denna markanvisning:
e Nira till grén- och vattenomraden av god kvalitet.
e Hallbart resande.
e En god ljudmiljé.

Krav pa sirskilda grona virden pa kvartersmark for att frimja ekosystemtjanster ska
tillsammans med de lokala miljomalen bidra till att uppfylla Nacka kommuns 6vergripande
mal om attraktiva livsmiljoer. 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 stills krav pa att byggherren ska tillhandahalla praktik-
och lirlingsplatser f6r personer som star langt fran arbetsmarknaden under byggtiden.

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 markanvindning med
riktlinjer for markanvisnings- och exploateringsavtal kommer att stillas 1 denna
markanvisningstavling.

Vidare arbete
Anbudstivlingen féreslas 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 23 april 2019
kommunstyrelsen beslutar enligt forslag till beslut.

Kommunstyrelsen beslutar att kommunen ska genomfora 13 maj 2019
anbudstivling enligt anbudsunderlaget.

Anbudstivling enligt preliminar tidplan. 14 maj — 9 augusti 2019

Kommunstyrelsen beslutar om tilldelning. 23 september 2019
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Kommunfullmiktige beslutar om detaljplan, 2021-2022
markgenomforandeavtal och fastighetsoverlitelseavtal.

Byggnation inom kvartersmark och anlidggande av allmianna 2021-2022
anldggningar paborjas.

Byggnation inom kvartersmark fardigstalls. 2023-2024

Ekonomiska konsekvenser
Forslag till beslut forvintas fa positiva ekonomiska konsekvenser f6r Nacka kommun.

Genom stadsbyggnadsprojektet uppkommer intikter f6r kommunen i samband med
forsaljningen av de omradet som foreslds anvisas. I den intikt stadsbyggnadsprojektet far in
via markanvisningarna sa ingar exploatérens andel av kommunens plan-, projekterings-,
utrednings- och gatukostnader. Intikterna fran markforsiljningen samt kommande
markanvisning ska vidare ticka kostnaderna f6r medfinansiering av markforliggning av
Vattenfalls och Boo 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. Marken Gverlats i befintligt skick och
exploatoren forvintas ansvara for eventuell avveckling av befintlig parkering under
genomforandeskedet. Kommunen bekostar eventuell efterbehandling av mark och ansvarar
tor kommunikationsinsatser kring avveckling av infartsparkering.

Konsekvenser for barn

Forslag till beslut innebir att behovet av forskoleplatser i Orminge centrum kan tillgodoses
samtidigt med de kommande behoven av forskoleplatser for detaljplanerna inom detta
projekt. Tillgang till férskolor, omsorgsfullt utformade i nérhet till bostider, gynnas barns
utveckling.

Forslag till beslut innebir att viss naturmark behover tas i ansprak, men kommunen
bedoémer inte att barns lek kommer att paverkas i storre utstrickning. Det nya
bostadsomradet 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 gardar med mojligheter till lek och vistelse.

Bilagor
Observera att endast utvalda bilagor till markanvisningen ar bilagda tjansteskrivelsen.
Fullstindig lista 6ver bilagor finns angiven i anbudsinbjudan.

Bilagor:
1. Anbudsinbjudan
2. Anbudsmall




Milj6forutsittningar

Oversiktlig redogérelse trafikbuller
Karta VA-struktur

Primirkarta

N kAW

Karta hundrastgardar i nirheten av omradet

UIf Crichton
Exploateringschef
Exploateringsenheten Nacka

88

Amanda Sterner Nordin
Projektledare
Exploateringsenheten Nacka

Saba Carelli
Planarkitekt
Planenheten
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