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Inbjudan till markanvisning
Bostader i radhus och en forskola
i narheten av Orminge centrum

Ett anbudsomrade om cirka 12 200 kvadratmeter tomtarea for
radhus och forskola

Visionsbild. Illlustration: Amana Wahlén, Sweco architects

Anbud ska vara Nacka kommun tillhanda
senast fredag 9 augusti 2019 ki 16:30
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Volten - ett bostadsomrade ndra centrum och natur
Orminge ar stadsdelscentrum fér kommundelen Boo och en sjalvklar knutpunkt for nordostra
Nacka. Orminge centrum ar en viktig bytespunkt for kollektivtrafiken och ligger cirka 20
minuter fran Slussen med buss. Med planerad tunnelbana till Nacka centrum kommer restiden
fran Orminge centrum till Stockholm city att kunna minska ytterligare. Manga gor sina dagliga
inkdp héar pa vag till och fran jobb och skolor.

Orminge ligger ndra vacker natur och sjoar. Ett stérre naturreservat och flera vandringsleder
finns i ndrheten. En blandning av villa- och smahusomraden, flerfamiljshus fran 60- och 70-
talen, skolor och forskolor, platser for friluftsliv och idrott samt orérd natur omger Orminge
centrum. Ett rikt kultur- och foreningsliv praglar Orminge alltsedan centrum och bostaderna i
narheten byggdes pa 60-talet. Manga talar om Ormingeandan, ett uttryck for stolthet och stark
identitet.

Nu bjuder vi in till markanvisningstavling for ett naturndra omrade foér bostader i radhus och en

forskola i ndarheten av Orminge centrum. Volten ligger intill det kommande naturreservatet
Skarpndas och ar markerat som en réd streckad linje i bilden nedan.
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Byggherrar bjuds in till att Iagga anbud med forslag till utformning av radhusbebyggelse och
forskola inom markanvisningstavlingen. Byggherren far ge forslag pa byggratt saval som
utformning av bebyggelse inom markanvisningsomradet.
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Markanvisningsomradet
Radhus och forskola intill blivande naturreservat och vandringsstigar

Markanvisningsomradet Volten ligger nordvast om Orminge centrum, precis intill det
kommande naturreservatet Skarpnas och vandringsstigar. Aven Booleden ligger i narheten.
Langs Ormingeringen gar stombussnatet som bade anknyter till Orminge centrums affarsutbud
och fortsatter in mot Slussen. Narmsta busshallplats ligger inom 200 meter fran omradet. |
framtiden kommer bussarna fran Orminge aven kunna anknyta direkt till Nacka centrums
tunnelbana.

Matrreservat

Planomrade / Markanmasmngs-

omrade

Flygfoto éver norra delen av Skarpévégen. Planomrddet Volten utmdrkt med réd linje, varav
markanvisningsomrddet dr markerat med grén linje. Orangemarkerat omrade ska bevaras som
spridningssamband och hdr far bebyggelse ej féreslds. Observera att bebyggelsefritt avstand ska hdllas
till hégspdnningsledning och hénsyn behéver tas till kommande naturreservat.

.1 Omradet idag

Volten ligger i en sdnka nara det kommande naturreservatet Skarpnas och bestar av ett
kraftledningsstrak, skogspartier som inte omfattas av nagra skyddsbestammelser och en
parkering. Inom omradet finns naturliga rérelsestrak och stigar samt en mindre backravin som
I6per ner mot Valévagen. Kraftledningsstraket korsas idag av luftburna kraftledningar som
planeras att gravas ned langs Ormingeringen. Strax norr samt 6ster om omradet finns tva
hundrastgardar, se bilaga 21.
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| omradets syddstra del som angransar mot Ormingeringen finns en nyligen utbyggd parkering
som idag anvands for infarts-/pendlarparkering och en uppstallningsplats for lastbilar som
bland annat anvands for transporter till och fran Kummelnas industriomrade. Endast
uppstallningsplatsen syns i flygfotot ovan. Dessa planeras avvecklas. Omradet angors antingen
fran Ormingeringen eller fran Valovagen.

Omradet gransar i vast mot lagskalig bebyggelse med terranganpassande punkt- och lamellhus
déar dven friliggande villabebyggelse i ett plan forekommer. Omradet ligger utanfor gransen for
omrade av lokalt intresse for kulturmiljovarden.

1.2 Omradet imorgon

Volten ska i framtiden utgora ett naturnara bostadsomrade med radhus i tva vaningar samt
forskola i max tva plan som samspelar med omgivningen vad géller gestaltning. Anbudsgivare
bjuds in att [amna forslag pa utformning och placering av bebyggelse inom
markanvisningsomradet samt ge forslag pa lamplig byggratt for bostader enligt uppstallda krav
angivna i markanvisningen. Bebyggelse far ej foreslas i orangemarkerat omrade i
markanvisningsomradets norra del.

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

Forskolan ska utgdra 2 000 kvadratmeter BTA forskolebyggnad och ha en tillhdrande
forskolegard som uppfyller krav enligt punkt 2.1.2. Samtliga funktioner fér bostader och
forskola ska inrymmas inom markanvisningsomradet.

Byggratten som foreslas kommer att utvarderas enligt krav och forutsattningar i
anbudsinbjudan och exploateringsnivan behover studeras vidare i planarbetet. Slutgiltig
byggratt framgar forst av detaljplan nér den vinner laga kraft.

Parallella projekt

Ledningskoncession for Vattenfalls nya ledningsstrackning langs Ormingeringen har nyligen
beviljats av EImarknadsinspektionen och markforlaggning av ledningar planeras i omradets
sydostra del i under 2019-2020. Lds mer under Tekniska forutsattningar.

2. Forutsattningar och krav

2.1 Placering och utformning

Anbudsgivare bjuds in att lamna forslag pa utformning och placering av bebyggelse inom
omradet samt ge forslag pa lamplig byggratt for bostader enligt uppstéllda krav angivna i
markanvisningen. Samtliga funktioner fér bostader och forskola ska inrymmas inom
markanvisningsomradet.
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Bebyggelsefritt omrade f6r spridningssamband

Den del av markanvisningsomradet narmast blivande naturreservat (orangemarkerat pa karta
nedan) far bebyggelse ej foreslas pa. Ytan motsvarar cirka 3 750 kvadratmeter (ej inkluderat i
en bebyggelsebara ytan om cirka 12 200 kvadratmeter) och far endast foreslas for forskolegard
och andra bebyggelsefria funktioner. Det innebar att forradsbyggnader eller liknande placeras
intill huvudbyggnaden och inte intill gransen for det planerade naturreservatet. Det
orangemarkerade omradet ska utformas pa ett sadant satt sa det fortsatt kan utgora en
spridningskorridor for natur och djur. Sdlgdungen i norra delen ska bevaras. Det bor
mojliggoras for ytterligare trad och vegetation i det tidigare kraftledningsstraket.

Flygfoto éver markanvisningsomrddet. Orangemarkerat omrdde ska bevaras som spridningssamband och
ddr far bebyggelse ej féreslds. Sdlgdungen som ska bevaras dr markerad med orange ring.

2.1.1 Bostadsbebyggelse

Vaningshdjd och gestaltning

Bebyggelsen ska besta av radhus i maximalt tva vaningar som samspelar med omgivande
radhus- och villabebyggelse vad géller gestaltning och uttryck. Avseende utformning och
gestaltning ska ny bebyggelse samspela med kvaliteter i omgivningen. Byggnaderna bor
utformas med naturnidra material. Akthet i material bor efterstravas. Kommunen ser positivt pa
och uppmuntrar bebyggelse i tré avseende saval stomme som fasader.

Kvartersmarken mellan radhusen
Ytorna mellan radhusen ska skapa majligheter till samvaro och lek for barn saval som vuxna.

Trafikang6ring

Placering av bebyggelse ska ske med hansyn till att radhusen far lamplig och tillganglig
trafikangoring (anslutning mot gata) samt uppfyller krav enligt BBR och géllande lagstiftning.
Parkering ska kunna anordnas pa kvartersmark. Gatubredd for angoring ska folja Nackas
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tekniska handbok och i andra hand branschspecifika foreskrifter. Transporter och leveranser
ska kunna anordnas pa ett sakert satt.
- Se bilaga 15, Nacka kommuns tekniska handbok
https://www.nacka.se/underwebbar/teknisk-handbok/Trafik/

Entréer mot naturreservat

Skarpnas naturreservat ar en vardefull bestandsdel for hela Orminge och vardeskapande dven
for kommande bostadsomraden. Hansyn ska darfor tas till omrades lage i forhallande till
intilliggande naturreservat vad galler placering av bebyggelse och gard samt skapa entréer till
och fran det blivande naturreservatet for kommande boende, befintliga boende och bestkare i
Orminge.

Hansyn ska dven tas till att vardefull natur och trad (aven rotter och tradkronor) inom blivande
naturreservat inte skadas under byggskede eller forvaltning. Det innebér att ett respektavstand
mellan bebyggelse och naturreservat ska hallas.

2.1.2 Forskola

Forskoleverksamhet
Forskolan ska uppforas i privat regi. Byggherren forvantas hitta och samarbeta med en
langsiktig forvaltare av forskolan.

Forskolebyggnad

Forskolan ska utformas i max tva plan med plats for 160 forskoleplatser och ska utgéra 2 000
kvadratmeter BTA. Avseende utformning och gestaltning ska ny bebyggelse samspela med
kvaliteter i omgivningen. Byggnaden bér utformas med naturnira material. Akthet i material
bor efterstravas. Kommunen ser positivt pa och uppmuntrar bebyggelse i trd avseende saval
stomme som fasader.

Forskolegard

Forskolegarden ska vara utformad pa ett satt som uppmuntrar till lek och samvaro, samt
erbjuder barnen majligheter att vistas pa soliga samt skuggiga platser. Forskolegarden ska ligga
i direkt anslutning till forskolan med tydlig avgransning mellan gard och 6vrig miljo, samt
undvikas att placeras nara stérre vagar pa grund av sdkerhets-, férorenings- och
bullerproblematik. Viss man av variationer i terrang bidrar till barnens motoriska fardigheter,
och finns dessa naturligt ska dessa i storsta méjliga man bevaras. For att garden ska vara
[amplig for lek- och utevistelse bor den vara rymlig, kuperad, med en mix av vegetation,
lekredskap och 6ppna och mer slutna ytor. Férskolegarden bor utformas med naturleksinslag.

Garden utgor en del av omradets gronstruktur och kan bidra med ekosystemtjanster som
exempelvis 6ppen dagvattenhantering, temperaturreglering, biologisk mangfald och
pollinering. Garden ska utformas pa ett sadant satt att spridningssambandet for djur och
natur kan bibehallas.

Forskolan ska ha en gard som ar rymlig, varierad och mangfunktionell och som gynnar barns
och ungas sociala utveckling. Boverkets rekommendationer for andelen friyta per barn utgar


https://www.nacka.se/underwebbar/teknisk-handbok/Trafik/
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fran forskning, som visar att en barngrupp kan fa svart att utveckla lek och socialt samspel nar
friytan ar for liten. Det ar darfor viktigt att forskolegard planeras med tillrackligt med friyta for
lek och socialt samspel. Om Boverkets rekommendationer inte kan uppnas ska projektet strava
efter minst samma friyta per forskoleplats som de planerade férskolorna i Orminge centrum
erbjuder, det vill sdga minst 20 kvadratmeter.

Trafikangoring

Placering av byggnad ska ske med hansyn till att forskolan far lamplig och tillgénglig
trafikangoring (anslutning mot gata). Cykel- och bilparkering for personal samt hamtning och
[amning ska kunna anordnas, intill forskolan. Gatubredd for angéring ska foélja Nackas tekniska
handbok och i andra hand branschspecifika foreskrifter. Transporter och leveranser ska kunna
anordnas pa ett sakert satt. Det ar viktigt att parkeringen for personal och foéraldrars
hamtning respektive lamning samt transportvagar separeras fran barnens fardvag till
skolan. Lekytor, gard samt huvudentré ska sdkras och skyddas fran angoringar av
transporter och leveranser.

2.1.3 Topografi

Omradet omfattas av topografiska skillnader. Anbuden ska innehalla beskrivning av hur
bebyggelsen ska placeras i terrangen samt om nagon typ av markarbeten planeras. Se bilaga
19, Primdrkarta.
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Volten. Avgrdnsning fér markanvisningsomrddet ér markerat i rétt och visar héjdkurvor.
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2.1.4 Ovrig information

Ett sdkerhetsavstand behover hallas mellan ny bebyggelse och markférlagd
hogspanningsledning langs Ormingeringen, och behéver beaktas vid placering av ny bebyggelse
(detta géller bade bostadsbebyggelse samt férskolan och dess gard).

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

2.2 Parkering och angoring

All bil- och cykelparkering for boende ska ske inom respektive fastighet. Parkeringstal for
respektive flerbostadshus berdknas med hjalp av bilaga 7 - Rekommenderade parkeringstal fér
bostdder i Nacka kommun, dar exploatéren sjalv valjer ambitionsniva for grona parkeringstal
for att berdkna det situationsanpassade parkeringstalet. Som stod for berdkningen finns en
parkeringssnurra i bilaga 8 — Parkeringssnurra for bostdder i Nacka kommun. Parkeringstal for
forskola ska folja bilaga 9 — Rekommenderade parkeringstal i Nacka kommun. Férskolans behov
av parkering for bil, cykel och hdmtning/ldmning samt transporter ska tillgodoses inom eget
omrade.

| bilaga 3 — Miljéférutsdttningar for Kraftledningsstraket framgar det att det ska finnas minst en
cykelparkering per rum och tva for enrumslagenhet, en fyrarumslagenhet ger fyra
cykelparkeringar.

- Se bilagorna Miljéférutséttningar fér Kraftledningsstraket, Rekommenderade
parkeringstal i Nacka kommun, samt avtalsmallar.

2.3 Trafik

Trafikforsorjning till respektive omrade behéver utformas omsorgsfullt med hansyn till
trafiksdkerhetsaspekter och framkomlighet. Angéring bor ocksa utformas tillgéngligt sa att
boende och besbkare, oberoende av fardmedel och férutsattningar, har mojlighet att ta sig
fram pa ett enkelt satt. Transporter samt angoring till férskola/forskolor behdver utféras pa ett
trafiksakert satt.

2.4 Markforlaggning av kraftledningar

Omradet som ingar i markanvisningen korsas av luftburna Kraftledningar tillhérandes Vattenfall
Eldistribution och Boo Energi. Dessa ledningar planeras att raseras och markférlaggas som en
del av projektet Stockholms Strom (http://www.stockholmsstrom.net/vad-hander-i-din-
kommun/nacka/). De markforlagda kablarna (om 130 kV respektive 20 kV) planeras bland
annat langs Ormingeringen och kommer att behéva beaktas i placering av ny bebyggelse.

Enligt Vattenfalls och Boo Energis tidplan planeras de luftburna kraftledningarna att
markforlaggas langs Ormingeringen och befintliga luftledningar raseras under 2019-2020.
Detaljplanen forvantas antas 2021. Risker kopplade till ledningsagarnas tidplan kan ha viss
paverkan pa detaljplanens tidplan.


http://www.stockholmsstrom.net/vad-hander-i-din-kommun/nacka/
http://www.stockholmsstrom.net/vad-hander-i-din-kommun/nacka/
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Ett sdkerhetsavstand kommer behovas hallas mellan ny bebyggelse och markférlagd
hogspanningskabel langs Ormingeringen. Enligt uppgifter fran Vattenfall omfattar det
bebyggelsefria avstandet cirka 12 meter. Avstand till markforlagda kraftledningar behover
studeras vidare i detaljplaneprocessen.

2.5 VA, avfall och andra ledningar

Volten ligger inte inom verksamhetsomrade for vare sig vatten, spill eller dagvatten.
Anlaggningsavgifter erlaggs av den som enligt lagen om allmanna vattentjanster jamstalls med
fastighetsdgare (exploatéren). Kommunalt vatten- och avloppsnét kan eventuellt behéva
byggas ut inom omradet. Nya ledningar ska i huvudsak forlaggas i allman platsmark.

Varje fastighet ska forses med en uppsattning forbindelsepunkter (anslutningspunkter) for de
vattentjanster som behdvs.

Tillgang till brandvattenforsorjning ska sékas hos VA-huvudmannen. Beviljas ansékan ska avtal
upprattas och sarskilda férbindelsepunkter for brandvattenférsorjning upprattas. —
- For mer information om VA-avgifter, se:
- https://www.nacka.se/nackavattenavfall/vatten-och-avlopp/avgifter-och-
abonnemang/avgifter/
- Se bilaga 10 for karta 6ver befintlig VA-struktur.

Dagvattenfordréjande atgarder ska utféras inom kvartersmark innan anslutning sker till allmant
dagvattennat. Lokalt omhandertagande av dagvatten ska tillampas sa langt som majligt. Det far
inte bli mer féroreningar i dagvattnet fran omradet an fore exploatering. Det handlar inte bara
om att férdroéja, utjdamna och rena dagvattenfloden utan ocksa om kreativa och hallbara
I6sningar for att till exempel synliggdra dagvattnet i omradet. Dagvattenutredningar behéver
tas fram for respektive omrade inom detaljplanearbetet.

- Se bilaga 3 — Miljéférutsdttningar for Kraftledningsstrdket, bilaga 13 - Dagvattenpolicy

och bilaga 12 - Anvisningar fér dagvattenhantering.
- For avfallshantering, se bilaga 14 - Handbok fér avfallsutrymmen.

Eventuell flytt eller omlaggning av befintliga ledningar inom omradet bekostas av Nacka
kommun. Inom omradet finns dock inga kdnda befintliga ledningar.

2.6 Geoteknik och markforhallanden

En miljoteknisk undersokning samt en radonundersdkning har genomfoérts for omradet Volten
dar eventuella behov av efterbehandling av mark till niva for kdnslig markanvandning framgar.
Marken 6verlats i befintligt skick och exploatéren férvantas ansvara for eventuell avveckling av
befintlig parkering under genomforandeskedet. Kommunen bekostar eventuell efterbehandling
av mark och ansvarar fér kommunikationsinsatser kring avveckling av infartsparkering.

- Se bilaga 4 — Miljéteknisk undersékning samt bilaga 5 - radonundersékning.

2.7 Buller

Omradet paverkas av buller fran framst vagtrafik pa Ormingeringen, men aven fran narliggande
verksamheter samt kallor vid/pa befintlig bebyggelse. Omradet paverkas eventuellt av


https://www.nacka.se/nackavattenavfall/vatten-och-avlopp/avgifter-och-abonnemang/avgifter/
https://www.nacka.se/nackavattenavfall/vatten-och-avlopp/avgifter-och-abonnemang/avgifter/
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industribuller fran verksamheter i Kummelbergets industriomrade och hundrastgardar i
omradet, se bilaga 21. Ytterligare bullerkéllor kan forekomma.

| Nackas bullerkartlaggning finns oversiktliga berdkningar av trafikbuller fran Ormingeringen
och Skarpdvagen. En oversiktlig redovisning av trafikbuller har sasmmanstallts i bilaga 11. En
mer detaljerad bullerutredning behéver tas fram for under detaljplaneskedet dar hansyn tas
fran bade vagtrafikbuller och verksamhetsbuller.

- Se bilaga 11 - Oversiktlig redovisning av trafikbuller.

2.8 Forhallande till natur- och kulturvirden

Tillkommande bebyggelse bor placeras och utformas med hansyn till befintliga natur- och
kulturvarden. Entréer (med hansyn till placering av byggnader, funktioner, passager genom
omradet och tillgdnglighet) mot naturreservatet for kommande boende, samt befintliga
boende och besokare i Orminge foresprakas vid utveckling av bostader och forskola. Ett
avstand ska hallas mellan bebyggelse och naturreservat for att byggnation och férvaltning ska
kunna ske utan att skada vardefull natur.

En naturvardesinventering har genomforts for omradet och ska beaktas vid placering av
bebyggelse. Hogre naturvarden har pafunnits utanfér markanvisningsomradets vastra del.
Naturvardena som pafunnits ar knutna till tallskog med aldre senvuxna trad och déd ved av hog
kvalitet. Se bilaga 6, Naturvdérdesinventering.

2.9 Grona varden och miljomal
| Nacka kommuns Program fér markanvidndning anges att kommunen vid bebyggelse ska stélla
krav pa sarskilda grona varden pa kvartersmark for att framja ekosystemtjanster. Prioriterade
kategorier for ekosystemtjanster i denna markanvisning ar foljande:

* Sociala och rekreativa virden

* Dagvattenhantering

* Luftrening

Riktlinjer for hallbart byggande beslutades av Nacka kommuns milj6- och
stadsbyggnadsnamnd i november 2012. Syftet med riktlinjerna ar att 6ka hallbarheten i
stadsbyggandet och underldtta uppfoljningen av prioriterade hallbarhetsomraden i dialog med
medverkande exploator.

Foljande hallbarhetsomraden géller for omradet inom denna markanvisning:
e Nara till gron- och vattenomraden av god kvalitet.
e Hallbart resande.
e Engod ljudmiljo.

Krav pa sarskilda grona varden pa kvartersmark for att framja ekosystemtjanster ska
tillsammans med de lokala miljémalen bidra till att uppfylla Nacka kommuns évergripande mal
om attraktiva livsmiljoer. | syfte att na detta dvergripande mal anger Nacka kommun ett antal
forutsattningar for markanvisningen i bilaga 3 - Miljéférutsdttningar for Kraftledningsstrdket.
- Se bilagorna Miljéférutsdttningar for Kraftledningsstraket samt Program fér
markanvéndning
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2.10 Miljohansyn vid genomforandet

| samband med att markgenomférandeavtalet skrivs kommer dven krav stéllas pa hur
miljoarbetet bedrivs under byggskedet. Exempel pa miljopaverkan som kommer att omfattas
av genomfdrandekraven ar hantering av byggdamm, borrkax, lanshallningsvatten, byggbuller,
avfallshantering, férorenade omraden, byggarbetsmiljo mm.

2.11 Konsten att skapa stad

Med utgangspunkt fran visionen for stadsutvecklingen i Nacka, Ndra och nyskapande, arbetar
kommunen aktivt och medvetet med konst, kultur och konstnarlig kompetens som verktyg och
resurser i stadsutvecklingens olika faser. For att kunna vara nyskapande behéver vi utmana
vara satt att tdnka och gora nér vi bygger stad. Syftet ar att skapa en attraktiv och levande stad
dar méanniskor trivs och mar bra, bade under byggtiden och néar det ar fardigbyggt. Sa ska vi
arbeta dven i Orminge. Ormingebor och andra som verkar i Orminge ska kunna vara delaktiga
nar vi tillsammans utvecklar Orminge. Vi hoppas att stolthet och engagemang ska pragla
processen.

Vi forvantar oss att exploatérer och entreprenérer anammar var ambition att levandegéra
Orminge pa ett nyskapande séatt, och driver och bekostar en utvecklingsprocess som inkluderar
medborgare, konst, kultur och konstnarlig kompetens fran borjan av utvecklingen av omradet
tillsammans med Nacka kommun eller pa egen hand.

- Las mer pa: http://www.nacka.se/konstenattskapastad

2.12 Praktikanter och larlingar i byggskedet

Kommunen efterstravar att personer som star langt fran arbetsmarknaden ska fa mojlighet till
praktik- och larlingsplatser under byggtiden. Inom denna markanvisning stalls darfor krav pa att
byggherren ska tillhandahalla sddana praktik- och larlingsplatser.

- Se bilagorna Mall fér markanvisningsavtal och Mall for markgenomfdrandeavtal


http://www.nacka.se/konstenattskapastad
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3. Program for markanvandning

Nacka kommuns kommunfullmaktige beslutade i april 2016 om ett Program fér
markanvéndning med riktlinjer for markanvisnings- och exploateringsavtal. Programmet anger
grunden for hur kommunen ska anvanda sitt markinnehav for att utveckla Nacka som en
attraktiv plats och bo, leva och verka i. Det tar avstamp framst i de 6vergripande malen om

” Attraktiva livsmiljoer i hela Nacka” och ”Stark och balanserad tillvaxt” och syftar till en 6kad
tydlighet och transparens kring det kommunala fastighetsbestandet, saval vad galler utveckling
som Overlatelse eller upplatelse av kommunala fastigheter.

Programmet vilar pa foljande utgangspunkter.
* Marken ska forvaltas och utvecklas for att uppna en stark och balanserad tillvaxt.
* Stadsutvecklingen ska vara sjalvfinansierande over tid.
*  Kommunen ska dga, forvalta och utveckla fastigheter som beddms vara av strategisk
betydelse.
e Kommunal mark kan upplatas med nyttjanderatt for att tillgodose allmdnna intressen.

Villkor vid markanvisning

1. En markanvisning ska tidsbegrénsas till tva ar fran kommunens beslut. Om en bindande
overenskommelse om genomférande av exploatering inte kan traffas inom denna tid
far kommunen gora en ny markanvisning.

2. Projekt som avbryts till foljd av beslut under detaljplaneprocessen eller pa grund av att
markanvisningsavtalet |6pt ut ger inte ratt till ersattning eller ny markanvisning som
kompensation.

3. Kommunen kan besluta om férlangning av en markanvisning dock endast under
forutsattning att byggherren aktivt drivit projektet och att férseningen inte beror pa
byggherren.

4. Kommunen bekostar detaljplaneldaggning om markanvisningen avser upplatelse med
tomtratt. Om markanvisningen avser forsaljning av mark star byggherren all ekonomisk
risk i samband med detaljplanearbetet. Detta innefattar aven kommunens kostnader
for detaljplanearbete, vilka faktureras byggherren I6pande. Fakturerade kostnader ska
avraknas fran kopeskillingen om en éverenskommelse om fastighetsforsaljning kan
traffas inom markanvisningsavtalets 16ptid.

5. Kommunen ska aterta en markanvisning under tvaarsperioden om det ar uppenbart att
byggherren inte avser eller formar genomfora projektet i den takt eller pa det satt som
avsags vid markanvisningen eller om kommunen och byggherren inte kan komma
6verens om priset. Atertagen markanvisning ger inte byggherren rétt till ersattning. Om
kommunen atertar markanvisningen dger kommunen ratt att genast anvisa omradet till
annan intressent.

6. Vid avbrutet detaljplanearbete har kommunen ratt att anvanda all upphovsratt och
andra immateriella rattigheter hanforliga till framtagna och utférda utredningar utan
att utge ersattning till byggherren eller till av byggherren anlitade konsulter eller
entreprendrer. Detta innebar dock inte att kommunen évertar den upphovsratt och
andra immateriella rattigheter som byggherren eller annan kan ha i materialet.

7. Om byggherren inte langre dnskar fullfélja markanvisningsavtalet ska kommunen ha
ratt till ersattning for de merkostnader som kommunen harigenom orsakas i samband
fullféljande av exploateringen.

8. Markanvisning far inte dverlatas pa annan part utan kommunens skriftliga medgivande.
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- Se bilaga 2 - Program fér markanvéndning med riktlinjer f6r markanvisnings- och
exploateringsavtal

4. Detaljplanering

Nar marktilldelning &r beslutad tecknas ett markanvisningsavtal med exploatdren. Darefter
vidtar detaljplaneprocessen. Exploatoren och kommunen tar tillsammans fram en detaljplan
som avgor omfattningen av all nybebyggelse inom omradet. Ett markgenomférandeavtal med
Overlatelse av mark samt ett hdngavtal ska vara paskrivet fran exploatérens sida innan
detaljplanen antas av kommunfullmaktige. Se mallar fér avtalen ovan i bilaga 16-18.

Den slutliga omfattningen av byggratten kommer att framga av den lagakraftvunna
detaljplanen och kan komma att avvika fran vad som framgar av det material som presenteras i
anbudsinbjudan.

Slutlig utformning av bebyggelsen beror av utfallet av planprocessen.

4.1 Ansvarsfordelning och huvudmannaskap
Kommunen ar huvudman for allman plats som gator, torg och park inom omradet. Det innebér
att kommunen ansvarar fér anldggande, drift och underhall av dessa platser.

Respektive fastighetsdgare blir huvudman fér och ansvarar for utbyggnad och skotsel av
kvartersmark i enlighet med detaljplanen.

Respektive ledningsdgare ar huvudman for de allmanna ledningarna inom den allmanna
platsmarken.

4.2 Ekonomiska forutsattningar
Forskola anvisas till ett fast pris om 2 000 kr/BTA.

Anbud ska anges for bostader markanvisningsomradet i prisniva 1 augusti 2019
(vardetidpunkt). Antal kvadratmeter ljus BTA angivet i markanvisningen ar preliminar. Antal
kvadratmeter ljus BTA faststélls i detaljplan. For definition av ljus BTA, se bilaga 20.
Anbudet for bostader ska regleras enligt prisforandringar fram till tilltradesdagen enligt
nedanstaende formel och regleras i markanvisningsavtalet:

A =B+ 30 procent * (C-D)

A = pris pa tilltradesdagen, kr/kvm ljus BTA

B = pris vid vardetidpunkten, kr/kvm ljus BTA

C = senaste manatliga genomsnittspris pa bostadsratter uttryckt i kr/kvm ldgenhetsarea inom
Nacka som pa tilltrédesdagen kan avlasas ur prisuppgifter fran Maklarstatistik.

D = manatligt genomsnittspris pa bostadsratter inom Nacka enligt Maklarstatistik uttryckt i
kr/kvm lagenhetsarea vid vardetidpunkten.

Exploatéren star I6pande for sin andel av samtliga projekterings- och utredningskostnader som
kravs for planarbetet och for att en 6verenskommelse om exploatering ska kunna traffas
mellan exploatéren och kommunen. Exploatdren star ocksa for sin andel av framtagande av
gestaltningsprogram, fastighetsbildning, bildande av gemensamhetsanlaggningar samt
lagfartskostnader och anlaggningsavgifter.
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De kostnader som av kommunen fakturerats exploatéren for detaljplanearbetet kommer att
raknas av kopeskillingen pa tilltradesdagen. Andelen av totala kostnader enligt ovan uppskattas
vid planlaggning baserat pa andelen tilldelad BTA enligt den preliminara avgransningen i
anbudsinbjudan och faststalls efter framtagande av detaljplanen.

Exploatéren ska ansvara for och bekosta samtliga bygg- och anléggningsatgdrder inom
kvartersmark inklusive sprangnings- och schaktningsarbeten, eventuella bullerdampande
atgarder, anslutning till omgivande allman platsmark och 6vriga kvarter (exempelvis
stodelement) i samrad med kommunen.

En handpenning pa 10 procent av preliminar képeskilling betalas i samband med
undertecknande av fastighetséverlatelseavtalet. Den slutgiltiga kdpeskillingen enligt
ovanstaende formel betalas nar fastighetsbildningsbeslutet vunnit laga kraft och fastigheten
som avser markanvisningen registrerats i fastighetsregistret och exploatoren tilltrader
fastigheten.

Kommunen ansvarar och bekostar utbyggnaden av allmanna anlaggningar.
Kommunen ansvarar for och bekostar eventuell erforderlig sanering eller efterbehandling av

marken. Eventuell flytt eller omlaggning av befintliga ledningar inom omradet bekostas av
kommunen.
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5. Anbud och anbudsprocess

5.1 Tidplan

7 maj 2018 Start-pm for projektet

9 augusti 2019 Sista dag for anbud

september 2019 Kommunstyrelsen beslutar om tilldelning av markanvisningen.

oktober 2019 Ingaende och godkdnnande av markanvisningsavtal.

2019-2021/2022 Planarbete

2021/2022 Markgenomforandeavtal med Gverlatelse av mark ingas och
godkanns.

2021/2022 Anlaggande av allménna anlaggningar paborjas.

Byggnation inom kvartersmark paborjas.

2023/2024 Byggnation inom kvartersmark fardigstalls.

Tidplanen ar framst beroende av att detaljplanen vinner laga kraft samt att Vattenfalls- och Boo
Energis kraftledningar markforlagts enligt separat tidplan. Tid for eventuella 6verklaganden av
detaljplanen ar inte inrdknat i tidplanen ovan.

5.2 Anbudets innehall

Anbuden ska innehalla féljande:

Ifylld anbudsmall enligt bilaga 1 med angivet anbudsbelopp fér bostader i kr/kvm ljus
BTA. Foreslagen byggratt och preliminéart totalbelopp ska ocksa anges for
utvarderingens skull.

Notera att prisofferterna inte fdr vara villkorade.

Anbudsforslag: Volymskiss, minst en sektionsritning, en typplan per vaningsplan som
tillsammans redovisar placering av de olika funktionerna, tankta entréer, trafikangoring
och in-/utfarter.

En kort beskrivning av anbudsforslaget, foreslagen volymuppdelning, trafikangoéring,
hantering av topografiska skillnader samt redovisning av antal parkeringsplatser enligt
bifogad parkeringssnurra.

En kortfattad skriftlig redogorelse hur kommunens forutsattningar som finns angivna i
denna inbjudan samt bilagor kommer att uppfyllas.

En kort motivering av foreslagen placering av forskola utifran parametrar som narhet
till natur, angoring for transporter till foérskolan och langsiktig forvaltning.

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

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.

Handling som styrker att inlamnat anbud i markanvisningstavlingen ar behoérigen
undertecknat.
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5.3 Anbudets form

e Allt material som ingar i anbudet ska inlamnas som en PDF-fil pa maximalt 25 MB pa ett
USB-minne.

e Ifylld anbudsmall samt anbudsforslag med volymskiss, sektionsritning och typplan ska
dven ldmnas in fysiskt i form av utskrift av samtliga dokument i ett exemplar. Ovriga
anbudshandlingar behdver bara lamnas in digitalt. Kontrollera att innehallet pa USB-
minnet motsvarar det fysiska anbud som ldamnas in.

e Utskriven volymskiss, sektionsritning, typplan och ritningar ska vara i A3-format.

e Ingen ersattning for inlamnade anbud utbetalas.

5.4 Inlamning av anbud

Anbuden inlamnas for hand eller av bud i Nacka kommuns reception, dar de ankomststamplas.
Uppge att anbuden avser markanvisningstavling i receptionen. Inlamning via post ar inte
tillatet.

Besé6ksadress: Nacka stadshus, Granitvagen 13
Stadshusets 6ppettider framgar av webbplatsen: https://www.nacka.se/kommun--
politik/kontakta-oss/

Mark anbudet sa har:

Anbudstavling

Exploateringsenheten, Nacka kommun
Kraftledningsstraket, Orminge

KFKS 2018/629

Genom att lamna ett undertecknat anbud accepterar respektive exploator samtliga angivna
forutsattningar. Forutsattningarna beskrivs i denna inbjudan med bilagor.

Anbud ska vara inkomna till kommunen
senast fredag 9 augusti 2019 klockan 16:30.

5.5 Bedomning

e Beddmning av inlamnade anbud gors i férsta hand utifrén en sammanvdgd bedémning
av priset fér bostdder samt bedémd genomférbarhet av féreslagen byggridtt, forutsatt
att samtliga forutsattningar enligt anbudsinbjudan ar uppfyllda. En samlad bedémning
gors i andra hand av 6vriga inlamnade tavlingshandlingar. Om tva eller fler
anbudsgivare lamnar likvardiga anbud kan en samlad bedémning i andra hand goéras
utifran resterande inlamnade tavlingshandlingar.

e Kommunen forbehaller sig fri provningsratt av ldmnade anbud och ratt att forkasta
samtliga tavlingsforslag utan ersattningsskyldighet till ndgon
anbudsgivare/forslagsstallare.

e Kommunen kommer att ta kreditupplysning pa anbudsgivare.

e Anbud som inte foljer tavlingsférutsattningarna kommer inte att beaktas.


https://www.nacka.se/kommun--politik/kontakta-oss/
https://www.nacka.se/kommun--politik/kontakta-oss/
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5.6 Tilldelning, markanvisning och avtal

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

e Tilldelning av mark sker i september 2019, forutsatt att tilldelningsbeslutet fattats av
kommunstyrelsen. Markanvisning sker genom att markanvisningsavtal tecknas mellan
parterna. Avtalet ar ett optionsavtal som reglerar initiala forutsattningar for
markanvisningen samt kommande planarbete.

e Overenskommelse om exploatering (markgenomférandeavtal) ska traffas sa snart
planarbetet kommit tillrackligt langt. En forutsattning for att projektet ska kunna
genomforas ar att detaljplaneférslaget vinner laga kraft och att
markgenomférandeavtal med 6verlatelse tecknas mellan kommunen och exploatoren.

Mallar for markanvisningsavtal samt for markgenomforandeavtal med verlatelse av mark finns bifogat. Se bilagorna med avtalsmallar.

6. Ovrig information och kontaktuppgifter
Inbjudan till markanvisningstavlingen finns pa tavlingens webbplats
http://www.nacka.se/kraftledningsstraket

med lankar till de handlingar som utgor underlag for tavlingen.

6.1 Kontakt

Eventuella fragor skickas till kraftledningsstraket@nacka.se senast 28 juni 2018.

Fragor, svar och eventuell kompletterande information publiceras I6pande pa anbudstavlingens
webbplats.

6.2 Bilagor
Foljande bilagor anger forutsattningar fér denna markanvisning. Bilagorna finns har:

http://www.nacka.se/kraftledningsstraket
Anbudsmall

Program f6r markanvindning

Miljoforutsittningar

Milj6teknisk undersékning

Radonundersékning

Naturvirdesinventering

Rekommenderade parkeringstal for bostader 1 Nacka kommun
P-snurra for parkeringstal i Nacka

A IO A ol S e

Rekommenderade parkeringstal i Nacka kommun (avser férskola)
. Karta 6ver befintlig VA-struktur omrade Volten
. Oversiktlig redogérelse bullersituation avseende trafikbuller

—_ =
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—_
[\

. Anvisningar for dagvattenhantering i Nacka kommun

—_
W

. Dagvattenpolicy

. Handbok for avfallsutrymmen

. Nacka kommuns tekniska handbok
. Avtalsmall f6r markanvisningsavtal
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UG ) N

. Avtalsmall f6r markgenomforandeavtal

—_
oo

. Avtalsmall f6r hingavtal


mailto:kraftledningsstraket@nacka.se

19. Primidrkarta Volten
20. Definition ljus BTA
21. Karta hundrastgardar
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