ca 230 bostader
ca 23 000 kvm BTA
fri upplatelseform

Anbuden ska vara Nacka
kommun tillhanda senast den
Observera ny 31 januari kl. 17.00
inlamningstid!

Inbjudan till markanvisning

SVINDERSBERG

- del av Planiaomradet och Nacka stad

NACKA

KOMMUN



Nacka blev stad 1949, men vi har egentligen ingen stad.
Den ska vi bygga nu och jag hoppas att du vill vara med
i det arbetet!

Vi planerar for en tit, blandad och framfér allt levande
och mysig stadsbebyggelse dir stadens alla kvaliteter
och utbud finns. Vackra hus, métesplatser, parker,
arbetsplatser, bostidder och butiker. Vistra Sicklaon
kommer alltmer att vixa ihop med Hammarby Sjostad
och bli en del av innerstaden.

De nirmaste 15 dren kommer det att byggas cirka

14 000 nya bostidder och 10 000 arbetsplatser pa

vistra Sickla6n. En forutsittning ir forstds att
kommunikationerna ocksé byggs ut. I juni i ar invigde vi
en ny bro- och tunnelférbindelse mellan Kvarnholmen
och centrala Nacka och nista ar blir forlingningen

av tvirbanan frin Hammarby Sjostad till Sickla klar.

Tunnelbanan till Nacka ska bérja byggas 2018.

Minga andra projekt pagir samtidigt - frin
omvandlingen av Kvarnholmen med tusentals nya
bostider och arbetsplatser, till f6rtdtning med enstaka
hus. P4 négra platser pagar byggandet for fullt, i andra
omraden kan ni vara med att paverka hur ny bebyggelse,
gronomraden och trafiklosningar ska se ut. Vi ser girna
att méinga olika aktérer, inte bara kommunen sjilv, dr
delaktiga i det arbetet.

Vi hoppas att ni ska kidnna stolthet och engagemang nir
vi bygger stad tillsammans.

Mats Gerdau
Kommunstyrelsens ordforande
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INBJUDAN

I Nacka stad far du stadens puls, kultur och néjen, natur
och avkoppling pa en och samma plats. Hir finns nagot
for alla. Och det 4r verkligen nira till allt. Nacka stad
har en alldeles egen karaktir och historia. Och det finns
langsiktighet och innovativt nytinkande. Hir vixer det
fram en stad dir minniskor vill bo som kombinerar det
bista av staden och naturen. Nacka stad innefattar vistra
Sicklaon.

Nacka kommun bjuder in till anbudstévling for
markanvisning fér bostadsbebyggelse pa ”Svindersberg”,
en del av Planiaomradet och Nacka stad. Tavlingen
utgdr den forsta av tva etapper av markanvisningar
inom Svindersberg. Stadsdelen beriknas vara utbyggd
nir den nya tunnelbanan invigs. Svindersberg ska bli en
attraktiv och inbjudande stadsdel f6r bade boende och
besokande med sitt lige med mindre 4n fem minuter
till planerad tunnelbana och Saltsjobanan, nirhet till
handel och nirservice i Sickla kdpkvarter, utsikt mot
Svindersviken och Kyrkviken och promenadavstand till
Nackareservatet. Omradet kommer till storsta delen
innehilla bostdder men ett kontorshus planeras vid
Virmdoéleden/Svindersviksvigen.

Ett anbudsomrade
ca 230 bostader
ca 23 000 kvadratmeter BTA

‘ - 2 FINNBODA
_ 'HENRIKSDAL

Planiaomradet ligger alldeles i grinslandet till
Stockholms innerstad och blir dirmed ett av de mest
centrala ligena i Nacka kommun. Planiaomradet ska
karaktiriseras av en blandning av bostider, arbetsplatser,
verksamheter, service och offentliga platser, samtidigt
som bl och grona virden lyfts fram och omradets
kulturhistoria forblir en viktig del av stadsdelens sjal.
Denna inbjudan vinder sig till er som vill vara med och
utveckla omradet och tillsammans med Nacka kommun
gestalta omrédet i enlighet med kommunens visioner.

Markanvisningen omfattar cirka 23 000 kvadratmeter
BTA med fri upplatelseform och anbuden kommer
att utvirderas till lika delar utifran anbudens
gestaltningsforslag och pris. Om inkomna anbud

inte motsvarar kommunens férvintningar avseende
gestaltning eller prisnivé, kan anbudsférfarandet komma
att avbrytas. Ett antal forutsittningar for att erhilla en
markanvisning finns dven angivna i anbudsinbjudan
samt dess bilagor. Anbudsgivare férbinder sig att folja
dessa forutsittningar vid deltagande i tivlingen och
inlimning av anbud.

Observera ny
inlamningstid!

Anbuden ska vara kommunen

tillhanda senast den
31 januari 2017 kl. 17.00




VISION

Nacka stad - ndara och nyskapande

Hir 4r det nira till alle — métesplatser, natur och kultur — stadens puls, lugna platser och varandra.
Hir 4r det enkelt att leva och arbeta — att ga, cykla och dka kollektivt.

Hir far du mota det ovintade — en mangfald av arkitektur, uttryck och minniskor — med ett aktivt
liv mellan husen.

Hir skapar vi en levande och hallbar stad for alla — dir det kuperade landskapet, vattnet och platsens

historia ger staden karakeir.

Hir utvecklar vi staden i samspel med andra — tinker nytt, langsiktigt och innovativt.

Bilder frin Fundamenta, som beskriver och illustrerar stadsbyggnadsprinciper for Nacka stad.

SVINDERSBERG

NACKA STRAI
1 500 bostader

KVARNHOLMEN
w FINNBODA/DANVIKEN | 3 000 bostider

HENRIKsDAL L./ 00 bostéder LOKOMOBILVAGEN

2 000 bostader 130 bostader

SKVALTAN
400 bostader

~

T3
CENTRALA NACKA
4 600 bostader

NOBELBERGET

500 bostider PLANIAOMRADET

ALPHYDDAN 1 800 bostader

220 studentbostader = = = Bro/Tunnel

= = Tunnelbana
= = Tvirbanan
— = Saltsjobanan
—— Pendelbit

Nacka kommun april 2016

Nacka stad stricker sig frin kommungrinsen vid Hammarby sjostad till Saltsjobadsleden. Omradet innefattar
flera stora utvecklingsomriden som Kvarnholmen, Planiaomridet och centrala Nacka. Tunnelbanan till omradet
med stationer i Sickla, Jirla och Nacka centrum férvintas vara firdig ar 2025.




PROGRAM FOR MARKANVANDNING

Nacka kommuns kommunfullmiktige beslutade i april
2016 om ett nytt program for markanvindning med
riktlinjer for markanvisnings- och exploateringsavtal.
Programmet anger grunden for hur kommunen ska
anvinda sitt markinnehav for att utveckla Nacka som
en attraktiv plats och bo, leva och verka i. Det tar sin
avstamp frimst i de overgripande malen om attraktiva
livsmiljder i hela Nacka” och “en stark och balanserad
tillvixt” och syftar till en 6kad tydlighet och transparens
kring det kommunala fastighetsbestindet, savil vad
giller utveckling som &verlitelse eller upplatelse av
kommunala fastigheter.

VILLKORVID
MARKANYVISNING

1. En markanvisning ska tidsbegrinsas till tva ar
frin kommunens beslut. Om en bindande Gverens-
kommelse om genomférande av exploatering inte
kan triffas inom denna tid fair kommunen gora en
ny markanvisning.

2. Projekt som avbryts till f6ljd av beslut
under detaljplaneprocessen eller pa grund av
att markanvisningsavtalet 16pt ut ger inte ritt
till ersdttning eller ny markanvisning som
kompensation.

3. Kommunen kan besluta om f6rlingning av en
markanvisning dock endast under forutsittning
att byggherren aktivt drivit projektet och att
forseningen inte beror pa byggherren.

4. Kommunen bekostar detaljplaneliggning om
markanvisningen avser upplételse med tomtritt.
Om markanvisningen avser forsiljning av mark star
byggherren all ekonomisk risk i samband med
detaljplanearbetet. Detta innefattar dven
kommunens kostnader f6r detaljplanearbete,
vilka faktureras byggherren 16pande. Fakturerade
kostnader ska avriknas frin képeskillingen om en
overenskommelse

om fastighetsforsiljning kan triffas inom
markanvisningsavtalets loptid.

5. Kommunen ska dterta en markanvisning under
tvadrsperioden om det dr uppenbart att byggherren
inte avser eller formar genomféra

Programmet vilar pé foljande utgingspunkter:

Marken ska férvaltas och utvecklas for att uppna en
stark och balanserad tillvixt.

Stadsutvecklingen ska vara sjilvfinansierande 6ver
tid.

Kommunen ska #ga, forvalta och utveckla fastigheter
som beddms vara av strategisk betydelse.

Kommunal mark kan upplatas med nyttjanderitt for
att tillgodose allminna intressen.

projektet i den take eller pa det sitt som avsags
vid markanvisningen eller om kommunen och

byggherren inte kan komma 6verens om priset.

Atertagen markanvisning ger inte byggherren
ritt till ersdttning. Om kommunen dtertar
markanvisningen dger kommunen ritt att genast
anvisa omradet till annan intressent.

6. Vid avbrutet detaljplanearbete har kommunen
ritt att anvinda all upphovsritt och andra
immateriella rictigheter hinforliga till framtagna
och utforda utredningar utan att utge ersittning
till byggherren eller till av byggherren anlitade
konsulter eller entreprendrer. Detta innebir dock
inte att kommunen 6vertar den upphovsritt och
andra immateriella rittigheter som byggherren eller
annan kan ha i materialet.

7. Om byggherren inte lingre 6nskar fullfolja
markanvisningsavtalet ska kommunen ha ritt till
ersittning f6r de merkostnader som kommunen
hirigenom orsakas i samband fullfoljande av
exploateringen.

8. Den som erhaller markanvisning f6r hyresritt
ska ha ett av kommunen godkint, 6ppet och
transparent system for bostadskd.

9. Markanvisning fir inte 6verlatas pa annan part
utan kommunens skriftliga medgivande.

Se bilaga ” Program for markanviindning med riktlinjer for

markanvisnings-och exploateringsavtal”




PLANIAOMRADET

Kommunfullmiktige antog i juni 2012 en ny
oversiktsplan "Hallbar framtid i Nacka”. Att skapa

en tit och blandad stad pé vistra Sickladn ir en av
oversiktsplanens viktiga strategier. En utvecklad
strukturplan togs fram i maj 2015 som visar den
overgripande planeringen f6r vistra Sicklaon med forslag

till bebyggelse, kopplingar till vatten och gronomraden,
hallbarhet med mera.

Tunnelbaneavtalet

I januari 2014 triffades ett avtal om utbyggnad av tun-
nelbanan mellan staten, Stockholms lins landsting samt
kommunerna Nacka, Solna, Jirfilla och Stockholm. Det
innebir bland annat att tunnelbanans bléa linje forlings
frin Kungstridgarden till Sofia, Hammarby sjéstad,
Sickla, Jirla och centrala Nacka. Avtalet innebir ett ata-
gande f6r Nacka kommun att bygga 13 500 bostidder pa
vistra Sicklaén till ar 2030. Tunnelbanan planeras vara
klar ar 2025.
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Tunnelbanans nya strickning

Detaljplaneprogram

Ett detaljplaneprogram for Planiaomradet har tagits
fram, se bilaga. Det innehaller ca 2 000 nya bostider, 18
000 kvadratmeter lokaler och 26 nya forskoleavdelning-
ar. En av tunnelbanans entréer placeras i Planiaomradet

och Saltsjobanan foreslds hojas upp vid Nacka station sd
att Planiavigen och Virmdo6vigen kan kopplas samman.
Omradets strategiska placering, med nirhet till service
och kollektivtrafik, gor att Planiaomradet blir ett av de
mest centrala ldgena i Nacka kommun. Programmet

for Planiaomradet ska tillsammans med angrinsande
utvecklingsomraden ses som ett viktigt steg mot att for-
dndra véstra Sickladn frin fragmenterad stadsbygd till en
sammanhéllen och titare stad. Detaljplaneprogrammet
ligger till grund fér markanvisningar, detaljplaner och
genomforande. Tilldelning av mark i omradet sker till en
exploator som sedan ska genomfora och planera bebyg-
gelsen i samarbete med Nacka kommun. Ett start-pm
for stadsbyggnadsprojektet Svindersberg antogs den 14
juni 2016 av kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott.
Se bilaga ”Startpromemoria Svindersberg”.

Riktlinjer for hallbart byggande

Nacka kommun har tagit fram riktlinjer for hallbart
byggande som beslutades av miljo- och stadsbyggnads-
nimnden i november 2012, se bilaga. Syftet med riktlin-
jerna dr att 6ka hallbarheten i stadsbyggandet och under-
litta uppfoljningen av prioriterade héllbarhetsomraden i
dialog med medverkande exploatorer. For Svindersberg
har initialt foljande héllbarhetsomriden valts ut:

* Hallbart resande

* Energieffektivt och sunt byggande

* Dagvatten som renas och infiltreras

* En god ljudmiljo

Det 4r av stor vikt att dessa mal beaktas fortsdttningsvis
under tivlingsprocess och detaljplaneskede savil som i
projektets genomforande. Riktlinjerna for hallbart byg-
gande kan komma att dndras vid framtagande av detalj-
plan i dialog med utvald exploatér, om tydliga skil finns.

Svindersberg ir en del
av Planiaomridet och
Nacka stad.



MARKANVISNINGSOMRADET

Markanvisningsomradet 4r belaget i Nacka stads
vistliga del ndrmast Stockholms innerstad, mellan
bostadsomradena Finntorp och Alphyddan. Hir dr det
mindre dn fem minuter till planerad tunnelbana och
Saltsjébanan, nira till handel och nirservice i Sickla
kopkvarter, omradet har utsikt mot Svindersviken och
Kyrkviken och promenadavstind till Nackareservatet. I
norr avgrinsas omridet av Virmdoleden och i séder av
Virmdévigen vilken planeras bli en huvudgata i Nacka
stad. Vid Virmdovigen séder om Svindersberg planeras
Saltsjébanan att hojas upp for att skapa bittre kopplingar
mellan omraden norr och séder om banan och for att
skapa en mer attraktiv stadsmiljé i omradet. En skola
(Maestroskolan) och férskola ir beligen i anslutning
till markanvisningsomradet i vister. Skolomradet ska
utvecklas for att inrymma fler elever.

Markanvisningsomradet ir cirka 2,6 hektar stort och
karaktiriseras av kuperad naturmark med stor andel
berg i dagen. Hojdskillnaden ir cirka 30 meter mellan
omridets hogsta punkt och Virmdévigen i soder,
med sin hogsta punkt i omridets mitt, se bilaga med
primirkarta.

Nedanf6r markanvisningsomridet, nirmast
Virmdévigen, ligger fastigheten Sicklaon 89:1
(Olofssons Bil). Denna kommer planliggas i ett senare
skede. Den bebyggelsen ska dven utgéra en koppling till
bebyggelsen pa Svindersberg.

Stadsbild och bebyggelsestruktur
Det kuperade landskapet tillsammans med olika
vaningshojder ska ge stadsdelen ett varierat

och stadsmissigt intryck. Den arkitektoniska
utformningen ska bidra till att ge omradet en egen
identitet och vara en del i Planiaomradet och Nacka
stad. Ett gestaltningsprogram ska tas fram under
detaljplancarbetet.

En volymstudie har tagits fram infér markanvisningen
for att ge en uppfattning om majlig exploatering och
vigstrickningar. Den ir att betrakta som ett underlag

for anbudsgivarna att forhalla sig fritt gentemot, se
bilaga "Volymstudie”. Bebyggelsens omfattning, antal
kvadratmeter BTA och ligenheter kan komma att dndras
under detaljplanearbetet.

Bostader och verksamheter

Omréadet ingar i "Plania norra” i detaljplaneprogram

for Planiaomradet som totalt omfattar ca 2 000 nya
bostider. Denna markanvisning omfattar ca 230
bostider. Markanvisningsomradet omfattar markeringen
pa kartan pé nista sida, men anbudsgivarna har att
forhalla sig till omkringliggande delars framtida
utbyggnad.

De s6dra delarna av Svindersberg planeras att
markanvisas i ett senare skede samordnat med
exploateringen av fastigheten Sicklaén 89:1 (Olofssons
Bil). Totalt planeras i det sddra omradet nirmast
Virmdovigen ca 270 bostider och lokaler i entréplan
mot Virmdovigen.

Anbudsomradet

Anbudsgivare ska limna ett anbud pa hela
anbudsomradet inklusive utformning av allminna
anlidggningar sisom gator, park och vatten- och

avlopp inom anbudsomradet. Flera anbud fran samma
anbudsgivare beaktas ¢j. Antalsangivelserna i tabellen
som foljer r inte definitiva och ger endast en indikation
pa storleken pa omréidet. Storleken faststills i kommande
detaljplan for omradet.

Utbyggnad av allmanna anlaggningar
Anbudslimnaren ska projektera och bygga ut allminna
anldggningar inom projektomradet. Kommunen
kommer att granska och godkinna utformning

av allminna anliggningar under projektets ging.
Anliggningarna ska folja kommunens kravspecifikation
for utbyggnad, se bilaga "PM Sjilvbirande allminna
anlidggningar”. Anliggningarna ska efter godkind

slutbesiktning 6verlitas till kommunen utan ersittning.
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Markanvisningsomrade

Karta dver markanvisningsomradet och senare etapper i utbyggnaden av Svindersberg.

Typ Uppskattat antal | Uppskattad Uppskattad Upplatelseform Vaningsantal
lagenheter BTA bostad BTA lokal
Flerbostadshus | 230 23 000 kvm Fri 2-7




PLATSSPECIFIKAVILLKOR OCH
FORUTSATTNINGAR

Denna anbudstivling omfattar etapp 1 av stadsbygg-
nadsprojektet Svindersberg vilket 4r en del av detaljpla-
neprogrammet f6r Planiaomrédet. Inlimnade anbud
bedéms utifran pris (kr/ljus BTA) och gestaltning till
lika delar. Anbud ska utgé frin och forhalla sig till de

krav och forutsittningar som redovisas nedan.

Tidplan

* Anbud ska vara inkomna till kommunen senast 31
januari 2017 kl. 17.00 (OBS ny inlimningstid)

*  Kommunen kommer att meddela tilldelningsbeslut
under véren 2017 till de exploatérer som har
inkommit med anbud

* Ingdende och godkinnande av markanvisningsavtal
hésten 2017

* DPlanliggning 2017-2018

* Ingiende och godkinnande av
markgenomférandeavtal med 6verlatelse av mark i
samband med planen antagande 2018

*  Utbyggnad av allminna anliggningar paborjas 2018

*  Paborjande av byggnation inom kvartersmark 2019

*  Firdigstillande av byggnation inom kvartersmark

2021-2022

Den preliminira tidplanen ir frimst beroende av
att detaljplanen vinner laga kraft. Tid for eventuella
overklaganden av detaljplanen ir inte inrdknat.

Bebyggelse inom viss tid

Kommunen stiller krav pd blivande exploator att
byggnation pabérjas och firdigstills inom viss tid. Start-
och slutbesked ska ha erhallits inom tvé respektive fyra
ar fran ate fastigheten tillerdds. Forsening i tidplan som
beror pa nagot forhallande pd kommunens sida, ansvarar
inte exploatoren for.

Gestaltning

Anbudens gestaltningsforslag ir beddmningsgrundande.
Fundamenta ir Nacka kommuns stadsbyggnadsstrategi
for Nacka stad. Fundamenta ska stirka Nackas
stadskaraktir och komplettera den utvecklade
strukturplanen fér Nacka stad. Dokumentet

ska anvindas som ett verktyg for analys och

vigledning i planering och byggande av Nacka stad.
Gestaltningsprinciperna i Fundamenta kommer att ligga
till grund f6r gestaltningen som tas fram i detaljplanen.

Nacka stad har sju fundamenta:
* Sammanhang

* Stadsrum

* Stadsgator

* Stadsgronska

* Kvartersformer

* Stadens objekt

* Karaktirsdrag

Bebyggelsen pa Svindersberg har en utmanande terring
att anpassa sig till, vilket innebir att till

exempel kvartersstrukturen inte blir utpriglad utan
andra idéer och typologier far provas. Se bilaga Funda-
menta for beskrivning av respektive fundamenta.

Nara och nyskapande

Nira och nyskapande ér visionen for Nacka stad.
Visionen handlar bland annat om en mangfald av
arkitektur, uttryck och minniskor med ett aktivt

liv mellan husen, om att tinka nytt, langsiktigt

och innovativt. Vi vill se er tolkning av visionen i
gestaltningsforslagen och kunna fa svar pa fragorna;
hur ser tolkningen av visionen "Nira och nyskapande”
ut i gestaltningsforslagen? Hur ges detta uttryck i
gestaltningen?

Ny bebyggelse ska vara en forebild for hallbart byggande.
Miljévinlig teknik, sunda material, vegetation och
gronska kan med fordel utgora ledord vid gestaltningen,
miljovinliga [6sningar kan ges synliga uttryck.




Utgéangspunkten ir att utforma omradet utifrin det
offentliga rummet, omgivande gator, park med mera.
Kvaliteter i det offentliga rummet och ett bra samspel
med bebyggelsen ir en forutsittning for ett attraktive
stadsliv. Anpassningen till den befintliga bebyggelsen ska
beaktas.

Bebyggelsen kommer bli synlig fran flera viderstreck i
och med att bebyggelsen blir en del av landskapsbilden.
Det gor att fasader, tak och volymer med mera behéver
gestaltas vil. Ett varierat uttryck och originalitet ska
efterstrivas. Variationen kan bestd i materialval, firg,
fonstersittning, balkongutformning, entréer, sockelva-
ningar etc. Balkonger kan sticka ut éver trottoar men
omfattningen fir vigas mot gatusektioner. Fritt passa-
gemidtt under balkonger ska vara minst 3,5 meter. His-
sar, ventilationsanldggningar med mera kan sticka ovan
tak om det tillfor arkitekturen ndgot. Om prefabricerade
byggelement anvinds ska dessa uppna en hég medveten
gestaltning och utformas med stor omsorg for att uppna
en god helhetsverkan.

Ligenheter ska ha goda solférhallanden och genomtinkt
placering mot gata avseende insyn, da endast ett fatal
lokaler i entréplan antas byggas. Gardar, uteplatser och
parker/natur ska inbjuda till utevistelse bade avseende
ljusférhillanden, utblickar, moblering, nirlek, konst
med mera samt ha god tillginglighet.

Befintlig gangvigskoppling i omradets syddstra del ska
bevaras men behdver upprustas och omgestaltas for
bittre tillginglighet och for tillvaratagande av befintliga
naturvirden. Mellan befintlig bebyggelse pa Becksju-
darvigen och ny bebyggelse anliggs med fordel ett
park- och naturomride som kan innehélla lekplats och
aktiviteter for olika aldrar.

I Nacka kommuns program for markanvindning anges
att kommunen vid bebyggelse ska stilla krav pa sirskilda
grona virden pé kvartersmark for att frimja ekosystem-
tjdnster.

Prioriterade kategorier for ekosystemtjdnster pa kvarters-
mark i Nacka stad ir f6ljande:

¢ Sociala och rekreativa virden
* Dagvattenhantering

* Biologisk mangfald

* Luftrening

e Lokalklimat

For att uppna mal inom dessa prioriterade kategorier ar
en gemensam gronytefakeor f6r Nacka stad framtagen.

Ett verktyg for att implementera miljomaélen i Nacka
stad dr gronytefaktor som ska tillimpas vid exploatering
av omrddet. Den utgar frin de fem kategorierna av
ekosystemgjinster: sociala virden, dagvattenrening,
biologisk méangfald, lokalklimat och luftrening.
Gronytefaktorn ir ett verktyg for att uppna Nacka
kommuns évergripande mél om attraktiva livsmiljder i

hela Nacka, se bilaga "Gronytefaktor Nacka stad”.

For Svindersberg har gronytefaktorn i
markanvisningsomradet faststilles till 0,6.

Ett av Nacka kommuns 6vergripande mal ir attraktiva
livsmiljéer i hela Nacka. Kommunfullmiktige har
dessutom antagit sex lokala miljomal. Med dessa
miljomal som grund kan kommunen ange vilken
miljohdnsyn som behover tas i stadsbyggnadsprojekten
for ate malet i 6versikesplanen ska kunna uppfyllas.
Lis mer om miljéforutsittningarna i bilagan
"Miljéforutsittningar for anbudstivling i
Svindersberg”. Dokumentet utgir frin kommunens
miljoprogram och anger de krav kommunen stiller i
samband med markanvisningen i Svindersberg.

Inom anbudsomradet ska en park anliggas mellan
befintlig bebyggelse i Finntorp och ny bebyggelse vid
gang- och cykelvig ner mot Virmdévigen.

I sluttningen fran Virmdovigen ska en ny ging- och
cykelbana anlidggas som blir en ny férbindelse mellan
bebyggelsen pa berget och Virmdévigen. Gang- och
cykelvig ska uppfylla tillginglighetskrav, vilket kan

resultera i andra allminna anliggningar.

I detaljplaneprogrammet for Planiaomradet har ett antal
naturvirdesomriden och trid pekats ut. Dessa framgar
av programmets avsnitt Gronstruktur och naturvirden

samt bilaga "Utpekade trid”.



Buller

Omrédet 4r utsatt for trafikbuller fran Virmdoleden,
Virmdévigen och Saltsjobanan. Detta ska beaktas vid
utformning av bebyggelsen. Se bilaga "Oversiktlig
information om bullersituationen vid Svindersberg”.
Den planerade upphdjningen av Saltsjobanan ska
beaktas.

Trafik och gator

Tunnelbanans station Sickla kommer att ligga pa ging-
avstind frin bebyggelsen, liksom busstrafik. Tvirbanans
forlingning dill Sickla station kommer ligga pa ca 500
meters avstind. Angoring med bil till omridet kan

ske genom en eller flera vigar. Bergknallevigen ir idag
en gang- och cykelvidg med brant lutning som angor
fran vist. Att méjliggéra denna for biltrafik ska ingd i
anbudet. Becksjudarvigen har méjlig nordostlig angé-
ring samt en sydostlig som kriver markinlésen. For-
donstrafiken begrinsas av tinkt parkering i bergrum dir
hissférbindelse kommer behévas. Ging- och cykeltrafik
ska ha god koppling till intilliggande bostadsomraden,
kollektivtrafik pa Virmddvigen, nirservice i Sickla och

skola/forskola.

[ anvisningsomradets sddra del ska angoring till kom-
mande bebyggelse i soder beaktas. Allminna anliggning-
ar ska vara sjilvbarande.

Parkering

Parkering for bil ska frimst l6sas i underjordiskt garage i
bergrum. Den exploator som tilldelas markanvisning ska
samverka med 6vriga exploatérer inom projektomrade
och niromrade for att samordna garage med in- och
utfarter. Garaget ska inga i gemensamhetsanliggning.
Garaget kommer att uppféras i olika etapper vartefter
exploateringen i niromradet sker. Utformningen ska
mojliggéra denna utbyggnad.

Inom markanvisningsomradet ligger en kommunal VA-
tunnel som ska beaktas vid uppférandet av bergrumsga-
raget, se bilaga "Karta 6ver befintlig VA-struktur”.

P-tal for vistra Sicklaon ér 0,8 bilplatser per ligenhet

for tvirumsligenheter eller mindre. For storre ligenhe-
ter ar P-talet 0,9. P-talet kan reduceras om exploatoren
redovisar dtgirder for detta under detaljplanearbetet.
Parkeringsplatser pd allminna gator och vigar ir avsedda
for besokare till omradet och kan tillgodoriknas. En cy-
kelparkeringsplats per rum i ligenhet ska anordnas inom

kvartersmark varav minst hilften av det totala antalet
cykelparkeringar ir viderskyddade, se bilagor "Rekom-
menderade parkeringstal i Nacka kommun” samt
"Miljéforutsittningar for anbudstivling i Svinders-

berg”.

Vatten och avlopp

Omrédet ligger inom verksamhetsomrade for vatten,
spillvattenavlopp och dagvatten. Anliggningsavgifter er-
liggs av den som enligt lagen om allminna vattentjins-
ter jamstills med fastighetsigare (exploatéren). Kommu-
nalt vatten- och avloppsnit byggs ut inom planomradet.
Nya ledningar ska i huvudsak f6rliggas i allmin
platsmark. Exploatoren ska projektera och genomféra
utbyggnad av vatten, spillvattenavlopp och dagvatten-
ledningar. Kommunen ska godkinna handlingar innan
utférande. Varje fastighet ska forses med en uppsittning
forbindelsepunkter (anslutningspunkeer) for de vatten-
tjanster som behovs. Tillgang till brandvattenforsorjning
ska ansokas hos VA-huvudmannen. Beviljas ansokan
ska avtal upprittas och sirskilda férbindelsepunkter for
brandvattenforsorjning upprittas. Fér mer information
om VA-avgifter se: www.nacka.se/avgifterva

Se dven bilaga "Karta 6ver befintlig VA-struktur”.

Dagvatten

Dagvattenfordréjande atgirder ska utforas inom kvarter-
smark innan anslutning sker till allmént dagvattennit.
Lokalt omhindertagande av dagvatten ska tillimpas s&
langt som majligt. Det far inte bli mer féroreningar i
dagvattnet frin omradet 4n innan exploatering. Detta
innebir att férutom att f6rdréja, utjgamna och rena
dagvattenfloden ocksa att synliggora dagvattnet i stads-
utvecklingen genom kreativa och héllbara lésningar. Se
bilaga "Dagvattenpolicy” och "Anvisningar for dag-
vattenhantering i Nacka kommun”. Dagvattenanligg-
ningar ska ha en medveten gestaltning och ska utformas
sd de skapar attraktiva milj6er.

Avfall

Avfallssystem ska planeras och dimensioneras for minst
fraktionerna mat- och restavfall. Systemet ska utformas
s att sophdimtning sker via bergrummet under omradet,
och dimensioneras sé att omkringliggande omridden

pa Virmdovigen och Svindersviksvigen har méjlighet
att anslutas i framtiden. Fér mer information, se bilaga
”Avfallshantering i Nacka stad” och "Handbok om
avfallsutrymmen”.




En geologisk beskrivning samt en bergmekanisk analys
av omradet ir framtagen, se bilaga "PM Bergteknik
hydrogeologi Svindersberg bergrumsgarage”. Aven en
hydrogeologisk undersékning av omridet 4r genomford
dir resultatet beskrivs i samma rapport. I denna rap-
port har dven forslag pd utfomning av bergrumsgarage
beaktats.

Framkommer det under planliggningen att det fére-
kommer diliga grundliggningsfohéllanden betalar kom-

munen inte ut ndgon ersittning.

Nira och nyskapande ir visionen for Nacka stad. Nacka-
bor och andra som verkar i Nacka ska vara delaktiga nir
vi tillsammans bygger Nacka stad och vi hoppas att stolt-
het och engagemang ska prigla processen. For att kunna
vara nyskapande behover vi utmana véra sitt att tinka
och gora nir vi bygger stad. Kommunen arbetar dérfor
aktivt och medvetet med konst, kultur och konstnirlig
kompetens som verktyg och resurser i stadsutvecklingens
olika faser. Syftet ir att skapa en attraktiv och levande
stad dir minniskor trivs och mér bra, bdde under bygg-
tiden och nir det ir firdigbyggt. Vi forvintar oss att ex-
ploatérer och entreprendrer anammar Nackas ambition
att levandegora Nacka stad pa ett nyskapande sitt, och
driver en utvecklingsprocess som inkluderar medborgare,
konst, kultur och konstnirlig kompetens frin borjan av
utvecklingen av omradet tillsammans med Nacka kom-
mun eller pa egen hand. Lis mer pa:

www.nacka.se/konstenattskapastad

Nir beslut har fattats om att tilldela exploatdr aktuell
markanvisning, ska markanvisningsavtal tecknas med ex-
ploatér. Direfter vidtar detaljplaneprocessen. Exploator
ska i samarbete med kommunen ta fram en detaljplan
som omfattar nybebyggelse inom anvisningsomradet.
Det ir detaljplanen som slutligen avgér omfattningen
av den nya bebyggelsen. Ett markgenomférandeavtal
inklusive 6verlatelse av fastighet ska vara paskrivet frin
exploatorens sida innan detaljplan antas av kommun-
fullmiktige. Den slutliga omfattningen av byggritten
kommer att framga av den lagakraftvunna detaljplanen
och kan komma att avvika fran vad som framgar av den
i inbjudan presenterade situationsplanen.

Ett gestaltningsprogram ska tas fram av exploatéren i
samarbete med kommunen under detaljplaneprocessen.

Forhallningssitt till stadsbyggnadsprinciper finns
beskrivet i dokumentet Fundamenta. Bebyggelsen

pa Svindersberg har dock den utmanande terringen
att anpassa sig till, vilket innebdr att till exempel
kvartersstrukturen inte blir utpriglad utan andra idéer
och typologier far provas. Gestaltningsprogrammet
ska reglera de viktigaste gestaltningsfragorna och utga
fran de gestaltningskrav som redovisas pé sida 9-10.
Gestaltningsprogrammet kommer att knyrtas till det
markgenomférandeavtal som tecknas mellan kommunen
och exploator.

Hela anvisningsomradet ska byggas ut och anliggas

av utsedd exploatéren inklusive gator, ging- och
cykelbanor, parker, anliggningar, vatten och
avloppsledningar med mera. Eventuell underentreprendr
for utbyggnad av allminna anliggningar ska godkinnas
av kommunen innan upphandling. Kommunen ér
huvudman fér allminna platser sésom gator, torg och
park inom omrédet, vilket innebar att kommunen
ansvarar for drift och underhall av dessa platser nir de 4r
utbyggda. Exploatéren kommer att vara huvudman for
och ansvarar f6r utbyggnad och skotsel av kvartersmark
i enlighet med detaljplanen. Respektive ledningsigare

r huvudman fér de allménna ledningarna inom den
allminna platsmarken.

Anbudsnivin for bostider forutsitter att eventuella
lokaler i bottenviningen som enligt kommande
detaljplan inte far anvindas for bostadsindamal, asitts
ett pris om 2 000 kr/kvm ljus BTA. Anbud ska anges i
prisniva 31 oktober 2016 (virdetidpunkten).

Antal kvadratmeter BTA faststills i detaljplan.
Anbudet ska regleras enligt prisférindringar fram till
tilleradesdagen enligt nedanstiende formel:

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

A = pris pa tilltridesdagen, kr/kvm ljus BTA

B = pris vid virdetidpunkten, kr/kvm ljus BTA

C = senaste médnatliga genomsnittspris pd bostadsritter
uttrycke i kr/kvm ligenhetsarea inom Nacka som

pa tilltradesdagen kan avldsas ur prisuppgifter frin
Miklarstatistik.

D = manatligt genomsnittspris pa bostadsritter

inom Nacka enligt Miklarstatistik uttrycke i kr/kvm



ligenhetsarea vid virdetidpunkten.

Exploatoren stir 16pande for sin andel av samtliga
projekterings-och utredningskostnader som krivs

for planarbetet och for att en verenskommelse om
exploatering ska kunna triffas mellan exploatéren och
kommunen.

Andelen av totala kostnader enligt ovan uppskattas vid
planliggning baserat pa andelen tilldelad BTA enligt
den preliminira avgrinsningen i anbudsinbjudan och
faststills efter framtagande av detaljplanen.

I kopeskillingen for marken ingar forrittningskostnader
samt bidrag for fullféljande av tunnelbaneavtalet. Det
ingar dven exploateringsbidrag for allminna anliggningar
som inte ligger inom projektomradet.

Utover kopeskillingen stir byggherren f6r kostnader for

utbyggnad av samtliga allminna anliggningar sdsom

gata, park, VA och konstnirlig utsmyckning pa allmin

platsmark samt kostnader for planarbete. Byggherren star

dven for kostnader for;

*  Bygg- och anliggningsitgirder pa kvartersmark

e Springnings- och schaktningsarbeten

* Anslutning till omgivande allminplatsmark och
ovriga kvarter (exempelvis stodelement) i samrad
med kommunen

*  Anliggningsavgift VA

*  Konstnirlig utsmyckning pa kvartersmark

*  Eventuellt bildande av gemensamhetsanliggningar
samt lagfartskostnader, bygglovavgift,
anliggningsavgifter m.m.

En handpenning pa 10% av preliminir kopeskilling
betalas i samband med undertecknande av
fastighetséverlatelseavtalet. Den slutgiltiga kopeskillingen
enligt ovanstiende betalas nir fastighetsbildningsbeslutet
vunnit laga kraft och fastigheten som avser
markanvisningen registrerats i fastighetsregistret.

De kostnader som kommunen [6pande fakturerat
exploatéren for detaljplanearbetet kommer att riknas av
kopeskillingen pa tilltridesdagen.

Samordning och
kommunikation

Projektomradet kommer att exploateras av flera
exploatorer. Exploatérerna ansvarar for och bekostar
tillsammans med 6vriga exploatérer i huvudsak den
samordning som behovs mellan dem. Nacka kommun
kommer att initiera projektsamordningsméten
tillsammans med de utvalda exploatérerna. Milet

ar att skapa en gemensam kunskapsbas kring
exploateringsfragor samt underlitta exploatérernas
samordning. Detaljplanen kan komma att férutsitta att
det bildas flera olika gemensamhetsanliggningar. Da
parkering frimst ska l6sas i bergrumsgarage kommer
ett omfattande samordningsbehov av garage samt
infarter till dessa att erfordras. Kommunen férvintar
sig att exploatoren sjilv leder ett proaktivt arbete kring
planering och genomférande.

Praktikanter och larlingar i
byggskedet

Kommunen efterstrivar att byggherrarna tillhandahéller
praktik- och lirlingsplatser i genomf6randeskedet,
frimst for nyanlinda. Detta kommer att faststillas i
markgenomférandeavtalet.

Sociala boenden

Inom detaljplanecomraden f6r bostadsindamal vill
kommunen verka for att integrera olika former av
socialt boende i nya bostadsprojekt. Kommunen ska ges
mojlighet att forvirva upp till 5 % av nyproducerade
ligenheter i det aktuella omradet f6r kommunens behov
av sociala boenden, vilket 4ven anges i bifogad avtalsmall
for markanvisningsavtalet. Vid tidpunkt for inflyttning
kan behovet av socialt boende ha férindrats och ett ligre
antal bostidder 4n angivet kan dirfor bli aktuellt.




Tilldelningsbeslut av mark kommer att ske under varen
2017 forutsatt att beslut fattas av kommunstyrelsen.
Markanvisning sker genom att markanvisningsavtal
tecknas mellan parterna. Markanvisningsavtalet dr ett
optionsavtal som reglerar initiala férutsittningar for
markanvisningen samt kommande planarbete. En mall
for markanvisningsavtal finns bifogat.

Overenskommelse om exploatering (markgenomforan-
deavtal) ska triffas sa snart planarbetet kommit sa langt
att detta kan ske. En forutsittning for att projekeet ska
kunna genomf6ras idr att detaljplaneforslaget vinner laga
kraft och att markgenomférandeavtal tecknas mellan
kommunen och exploatéren. En mall for markgenom-
forandeavtal finns bifogat.

Kommunen forbehaller sig fri provningsritt av limnade
anbud. Kommunen forbehéller sig dven ritt att avbryta
anbudsforfarandet i de fall inkomna anbud inte motsva-
rar kommunens forvintningar avseende gestaltning eller
prisnivi. Kommunen kommer att ta kreditupplysning pa
anbudsgivare. Anbud som inte foljer tivlingsforutsitt-
ningarna kommer inte att beaktas. Nar kommunstyrel-
sen fattat beslut om markanvisning kommer resultatet
av tivlingen att redovisas, dels i tjansteutlitande som
ligger till grund for kommunstyrelsens beslut och dels pa
tivlingens webbplats.

*  Situationsplan

*  Fasadelevationer dir anslutning till mark redovisas

*  Minst tre perspektiv som ir representativa
for forslaget varav en fran lokalgata och ett
flygperspektiv samt en illustrationsbild med vy fran
norr.

*  Gatusektion fran gata inom omridet som visar
fasadmaterial

*  Solstudier som visar hdst/vardagjimning

*  Illustrationsbild till kommunens hemsida utan
nagra namn eller logotyper. Denna bild kommer
att visas tillsammans med 6vriga tivlingsbidrag pa
kommunens hemsida under utvirderingsprocessen
som en del av information till medborgarna kring
markanvisningen. Bilderna kommer att visas
anonymt pd hemsidan, utan namn pa anbudsgivare
eller arkitekter. Illustrationen ska tydligt markas
”Bild till kommunens hemsida”.

* Digital 3D-modell

e Ifylld samt av firmatecknare underskriven
anbudsmall dir kr per ljus BTA enligt specifikation
framgar.

e Senaste drsredovisning samt ekonomisk prognos for
innevarande ar. Finns detta inte att tillga ska bolagets
ekonomiska forutsittningar tydligt och kortfattat
beskrivas och referenser som kan intyga ekonomisk
stabilitet och genomforandekraft ges.

*  Kortfattad skriftlig redogorelse hur kommunens
forutsittningar som finns angivna i inbjudan samt
bilagor kommer att uppfyllas.

Anbudet ska i sin helhet limnas in pd USB-sticka.
Endast anbudsmall (ifylld samt av firmatecknare under-
tecknad) samt ritningar/illustrationer ska limnas in bade
pa bifogad USB-sticka och i utskrivet pappersformat. P4
USB-stickan ska allt material finnas i en pdf-fil pd max
25 MB.

Anbudens gestaltningsforslag garanterar inte utformning-
en av den kommande exploateringen. Slutlig utformning
av bebyggelsen beror av utfallet av planprocessen. Ingen
ersittning for inlimnade anbud utbetalas.

Bedémning av inlimnade anbud gors till lika delar med
avseende pd anbudens gestaltningsforslag samt angiven
prisniva, kr/ljus BTA, férutsatt att kommunens 6vriga
forutsiteningar ir uppfyllda. Ett anbud kan fa maximalt
20 anbudspoing, varav maximalt 10 anbudspoing for
gestaltning och maximalt 10 anbudspoing for pris.

Det anbud som inkommer med hégst pris far 10
anbudspoing. Ovriga bidrag tilldelas anbudspoing
utifrdn respektive bidrags pris i relation till hogsta
erbjudna pris. Det innebir till exempel att ett bidrag som
erbjuder ett pris som dr 10% ldgre 4n det hogst erbjudna
priset far 10% ldgre anbudspoing, d.v.s. 9 anbudspoing.
Avrundning sker till en decimal.

Bidragen utvirderas med avseende pé gestaltning genom

en samlad bedomning utifran f6ljande kriterier:

e Detaljutformning: Méten 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
ljusférhillanden i ligenheter och pé platser for



utevistelse.

*  Bebyggelsens forhallande till omgivande allmin plats
och bebyggelse: Omgivningens arkitektoniska virden
och naturvirden tas tillvara, god tillginglighet till
allminna platser skapas.

e Fasaders utformning: Varierat uttryck och
originalitet sisom materialval, firg, fonstersittning,
balkongutformning, entréer, sockelviningar etc.

Anbud bedéms individuellt utifrin ovanstiende kriterier
med utvirderingspoing mellan 1-10. Det bidrag

som far hogst sammanlagd individuell bedomning
kommer att tilldelas 10 anbudspoing. Ovriga bidrag
tilldelas anbudspoing utifran respektive bidrags
utvirderingspoing i relation till hogsta podngsittning.
Det innebir till exempel att ett bidrag som erhéller en
utvirderingspoing som dr 10% lidgre 4n den hogsta
utvirderingspoidngen fir 10% ligre anbudspoing, d.v.s. 9

anbudspoing. Avrundning sker till en decimal.

Genom att limna ett undertecknat anbud accepterar
respektive exploatdr samtliga angivna forutsittningar
samt att kommunen far publicera en anonym illustration
(bild till kommunens hemsida) frin tivlingshandlingarna
pd kommunens hemsida under utvirderingsprocessen.

Forutsittningarna aterfinns férutom i denna inbjudan
dven i bifogade underlag.

Avtal

Kommunstyrelsen beslutar om tilldelning och
markanvisningsavtal samt eventuell forlingning av
markanvisningsavtal. Mall f6r markanvisningsavtal
finns bifogat under bilagor. Kommunfullmiktige
beslutar om detaljplan, markgenomforandeavtal,
fastighetsoverlatelseavtal samt eventuella sidoavtal.

Anbud ska mirkas:

Anbudstivling

Postadress: 131 81 Nacka

[Inlimning av anbud

Exploateringsenheten, Nacka kommun
Svindersberg KFKS 2016/288

Besoksadress: Nacka stadshus, Granitvigen 13

Anbud ska vara inlimnade till receptionen senast:

31 januari 2017 klockan 17.00

Inbjudan till markanvisningstivlingen finns pé tivlingens

webbsida www.nacka.se/svindersberg med linkar till de
handlingar som utgdr underlag for tivlingen.

Observera ny
inlamningstid!

S




KONTAKT

Fragor rorande markanvisningstivlingen kan stillas till:

svindersberg@nacka.se

Kommunen kommer att finnas tillgénglig for fragor till den 23 januari 2017. Fragor och svar samt eventuell kom-
pletterande information kommer att publiceras lI6pande pa anbudstivlingens webbplats. Respektive anbudsgivare dr
ansvarig for att ta del av information pd webbplatsen.

BILAGOR

Foljande bilagor anger forutsittningar f6r denna markanvisning. Bilagorna hittar du har:
www.nacka.se/svindersberg

e Anbudsmall

e Startpromemoria

*  Detaljplaneprogram for Planiaomradet

*  Program f6r markanvindning med riktinjer for markanvisnings- och exploateringsavtal
*  Nackas miljoprogram 2016-2030

* Rikdinjer f6r hallbart byggande

*  Gronytefaktor Nacka stad

e Fundamenta

e Volymstudie

*  Utpekade trad

e Miljoforutsittningar for anbudstivling i Svindersberg
* Rekommenderade parkeringstal i Nacka kommun

* Karta over befintlig VA-struktur

* Anvisningar for dagvattenhantering i Nacka kommun
*  Dagvattenpolicy

*  Avfallshantering i Nacka stad

* Handbok om avfallsutrymmen

e Primirkarta

* Hojddata

* Definition ljus BTA

Oversikdig information om buller vid Svindersberg

*  PM Bergteknik hydrogeologi Svindersberg bergrumsgarage
e MUR Svindersberg

*  Exempelmall for markanvisningsavtal

*  Exempelmall f6r markgenomférandeavtal

*  Exempelmall for fastighetsoverlitelseavtal

*  Sjilvbirande allmintillgingliga anliggningar



Oppenhet och méingfald
Vi har fortroende och respekt for méinniskors kunskap
och egna formdga - samt for deras vilja att ta ansvar




