NTC, Etapp 1

Utvardering av markanvisningstavling

2014-11-14




Tyres6 kommun / 2014-11-14 232

Innehallsforteckning

1.1
1.2

2.1
2.2
23
2.4
25
2.6
2.7
2.8
29
2.10
211
212

3.1
3.2
3.3

4.1
4.2
4.3
4.4

SammManTattniNg ......ooouui e
Tavlingsforfarandet ..o 3
ULVALAEIING .o 4
ULVAIAEIING .ooveiiiiee e
Anbudsgivare 1 — Hokerum Bygg AB: Kv 2., 6
Anbudsgivare 2 — Strabag: Kv. 2, Kv 5a, Kv. 5b ..o 8
Anbudsgivare 3 — HSB: Kv. 5a, Kv. 5b...cccciinniiiiicccie 10
Anbudsgivare 4 — Wallenstam: Kv. 2......ccccocecivnnniivinnnniccinn 12
Anbudsgivare 5 — Wistbygg: Kv. 2, Kv. 5a..c.ccccinnicciiiiiccaee 14
Anbudsgivare 6 — Botrygg: Kv. 2, Kv. 5b .c.cciiiniiiiiiicce 17
Anbudsgivare 7 — Samma som anbudgivare 2...........cccccceeeinrieienenne. 19
Anbudsgivare 8 — Peab: Kv. 2 ..o 20
Anbudsgivare 9 — Smaa: Kv. 5b..cccciiiiiiiiiccicccce 21
. Anbudsgivare 10 — Brickhouse: Kv. 2, Kv. 5a, Kv. 5b......ccc......... 23
. Anbudsgivare 11 — Boritt: Kv. 2.....ccccooivininiiiiiicccieee, 25
. Anbudsgivare 12 — Riksbyggen: Kv. 2, Kv. 5b ...cccovvviiiiiinnee 27
EKONOMI (oo
UpPPlAtelSeform .....cuivviiiiiiciniiiiiiiciniciiccneece e 29
ANbudSIeservVationNer ......c.cuviviiiiiiiiiccc e 29
Utvirdering eKONOMI ..ottt 30
Sammanvagd bedOmMNiNg .......ccouuuiiiiiiiiii e
ICVALTEL 2 o 31
IKVALTEL Daiiiiiiiiiiiiiciiiicc s 31
KVATEEr BB o 32

Sammanvigd bedOmNing........ccoevvieueiinininieieiieee, 32



Tyres6 kommun / 2014-11-25 332

1 Sammanfattning

1.1 Tavlingsforfarandet

Tyres6 kommun har under sommaren 2014 bjudit in till en markanvisnings-
tivling f6r uppférande av bostider och lokaler inom Norra Tyresé Centrum
etapp 1. Kommunens intentioner fér utformning av bebyggelsen har redovisats
i forslag till detaljplan samt i kvalitetsprogrammet f6r Norra Tyresé Centrum.
Tivlingen har omfattat tre delomriden dir kv. 5 delats upp 1 tva delar, a och b,
och kv. 2 utgdr en del.

En tjinstemannagrupp har utvirderat samtliga inkommande f6rslag utifrin den
redovisning av tivlingsférslagen som inlimnats. Denna grupp har bestitt av

foljande personer:

Sara Kopparberg Stadsbyggnadschef

Jenny Linné Mark- och Exploateringschef
Heléne Hallberg Planchef

Karl Hallgren Exploateringsingenjor

Sophia Norrman Winter Planarkitekt
Karl Johan Skold Konsult, exploateringsstod

Dirtill har de tivlande inbjudits till att kortfattat presentera sina forslag for

utvirderingsgruppen samt for representanter frin kommunledningen.

Vid utvirdering av forslagen har hinsyn tagits till skallkrav samt utpekade
utvirderingskriterier. Téavlingen har avsett savdl priset pa marken som
bebyggelsens utformning. Prisangivelser har dock inte varit kinda f6r merparten

av utvirderingsgruppen innan dess att 6vriga parametrar i anbuden virderats.

Flera exploatérer har tivlat inom flera kvarter. Dock sa har det i
tavlingsforutsittningarna framgitt att det inte gatt att vinna markanvisningar i
bade Kv. 5a och Kv. 5b. Detta fér att kommunen velat efterstriva en genuin

variation i kvarteret.

Prisangivelser har utvirderats utifrin utvirderingskriterierna i dvrigt. Dvs. 1 de
fall ddr utvirderingen visar pa tivlingstérslag som likvirdigt beméter krav och
kriterier i tdvlings- och kvalitetsprogram sia kommer priset att kunna vara en

avgorande faktor.

For Kv. 2 fick anbudsgivarna utga fran ett angivet fast pris om 2 200 kr/kvm
BTA ovan mark som avsag forslag med hyresritter eller ett angivet fast pris om
3700 kr/kvm BTA ovan mark som avsig forslag med annan upplatelseform.

For Kv. 5a och Kv. 5b fick anbudsgivare ange prisniva i sitt anbud, dock ligst
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3400 kr/kvm BTA ovan mark. I utvirderingen har kommunen dirmed att ta
hinsyn till olika ekonomiska aspekter. Dels vad prisangivelsen per kvm BTA
ovan mark dr i anbuden f6r Kv. 5 och dels f6r vad den totala bebyggelsen ger i

intikter for samtliga delkvarter da den totala intdkten dr beroende av antalet

foreslagna kvm BTA ovan mark.

1.2 Utvéardering

Vid utvirderingen av tivlingsforslagen har hinsyn tagits till att exploatéren

klarar skallkraven rérande f6ljande:

Forslagen har ddrtill dven utvirderats utifran kriterier rérande foljande omriden:

Utvirderingen har gjorts delvis utifrin hur férslagen utifran sig sjilva klarar de
olika kriterierna, delvis utifrin hur forslaget stir sig mot Ovriga forslag inom

samma kvarter. Utifrin ovan givna kriterier foreslar utvirderingsgruppen

Dokumenterad erfarenhet

Ekonomisk kapacitet

Andel kommersiella lokaler i bottenvaning

Separat entré eller entré en halv trappa upp dir bottenytor ej anvinds
for kommersiella ytor

Hojdskillnader mot gata tas upp med hjilp av trappning i fasad
Vegetationsklidda tak

Ej uppstickande teknikutrymmen pa tak

Inga synliga fogar mellan betongelement

Inlimnad strategi for gron design

Inlimnad teknisk beskrivning

Tidplan t6r utbyggnad

Reservationer gillande forslag till markanvisningsavtal

Parkering

Energi

Tillginglighet

Dagvatten

Buller

Sol- och skugga

Strategi for gron design
Det attraktiva stadsrummet
Funktionsblandning
Orienterbarhet
Kvartersbebyggelse
Teknisk beskrivning

Vind (endast kv. 2)
Motbygegnad mot Bollmorahallen (endast kv. 2)

nedanstiende vinnare for respektive kvarter.

4(32)
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Kvarter 2
- Botrygg (hyresritter)
Botryggs forslag idr det forslag i Kv. 2 som bland samtliga forslag, bade
hyresrittsforslag och bostadsrittsforslag, har hogst kvaliteter i for
hallande till utvirderingskriterierna.

- Hokerum (bostadsritter)
Hokerums forslag dr det forslag i Kv. 2 som bland bostadsrittsforslagen
har hogst kombination av bade kvaliteter och pris i férhallande till

utvirderingskriterierna.

Kvarter 5a

- Strabag (bostadsritter)

Kvarter 5b
- Smda (bostadsritter)

I kapitel 2 redovisas respektive anbudsgivares forslag och utvirderingsgruppens

bedémning mer utforligt.

2 Utvardering

Foljande anbud har inkommit till kommunen. Nedan gors en summering av

utvirderingen fran anbudsgivarnas respektive forslag.

Anbudsgivare Kv. 2 Antal ligenheter Total kvm BTA (o)
Hokerum 114 8 190

Strabag 102 7 609

Wallenstam 230 12 540

Wistbygg 223 11 853

Botrygg 119 7990

Peab 125 10 246

Brickhouse 115 (85-125) 8 644

Boritt 114 10 000

Riksbyggen 155 11 964
Anbudsgivare Kv. 5a | Antal ligenheter Total kvm BTA (o)
Strabag 51 5087

HSB 108 (avser hela kv. 5) 10 000 (avser hela kv. 5)
Wistbygg 75 5190

Brickhouse 57 5 560
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Anbudsgivare Kv. 5b | Antal ligenheter Total kvm BTA (o)
Strabag 51 5087

HSB 108 (avser hela kv. 5) 10 000 (avser hela kv. 5)
Botrygg 48 5001

Smaa 50 5 089

Brickhouse 56 5981

Riksbyggen 44 4 567

2.1 Anbudsgivare 1 — Hokerum Bygg AB: Kv 2

Kv. 2

Allmint:

Hokerum Bygg AB har limnat anbud pd Kv. 2. Forslaget mojligeor for 114
bostadsrittsligenheter och 5 lokaler. Byggnaden ir uppdelad i tva delar dir den
ena delen dr 14 vaningar hég och den andra dr 16 vaningar. Som en avgrinsning
mellan de tvd byggnadskropparna dr det féreslaget ett gemensamt utrymme i
form av ett vertikalt gym och tridgird. Dirtill ryms en mindre innegird i

forslaget.
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Plus:

Forslaget  klarar  samtliga  uppstillda  skallkrav.  Nir  det  giller
utvirderingskriterierna si anser utvirderingsgruppen att det dr positivt att
hinsyn tagits till tillginglighetsaspekten rérande parkering. Bebyggelsen anses
ocksa dterspegla modern arkitektur av hog klass med kvalitativa materialval som
fungerar vil med befintlig omgivning och fortsatt kommande utveckling.
Genom att arbeta med tvd volymer bryts skalan ner och hinsyn tas till den
minskliga  skalan, bade mer Overgripande och 1  gaturummet.
Utvirderingsgruppen anser dartill att forslaget har arbetat med flera innovativa
16sningar, maoijlighet till odling ges och funktioner dr féreslagna som mojliggor
for den enskilda individen att vilja ett hallbart levnadssitt. Forslaget innebir
gemensamma platser biade inomhus i skyddad miljo och pa en liten gard

utomhus vilka erbjuder olika mikroklimat.

Minus:

Det gir ej att utlisa att forslaget har tagit sirskild hinsyn till vind — eller sol-
/skuggforhallanden. I den grona strategin som finns framtagen for forslaget sa
saknas kvalitetsprogrammets hidnvisningar till ekosystemtjianster. Det ar inte

heller redovisat hur vixtmaterial viljs utifran klimat och skotsel.

Sammanfattning:

Forslaget dr genomarbetat och har manga innovativa l6sningar samtidigt som
arkitekturen haller hég klass. Liten hinsyn till ekosystemtjanster dr den faktor
som frimst drar ned betyget. Ekonomiskt sa sticker inte projektet ut jamfort

med 6vriga forslag med bostadsritter.
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2.2 Anbudsgivare 2 — Strabag: Kv. 2, Kv 5a, Kv. 5b

Kv. 2

Kv. 5a och 5b
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Allmint:

Strabag har limnat anbud f6r samtliga kvarter. I kv 2 méjliggor forslaget f6r 102
bostadsrittsligenheter och 3 lokaler och 3 bokaler. I Kv. 5a och Kv. 5b
mojliggor forslaget for sammanlagt 102 ligenheter, 6 lokaler och 8 bokaler.

Kv. 5 bryter upp kvartersvolymen med hjilp av gavlar med sadeltak mot
gatorna. Under sadeltaken finns plats for taktridgardar med gronskande
spaljétak. Fasadmaterialen karaktiriseras av tegel, plat, cederspin och omilad
tripanel. Kv. 2 dr uppdelat i en ligre och en hogre volym som dr forskjutna i
forhallande till varandra. I markplan finns dven en lig volym i ett plan med
entréer, lokaler och bokaler. Kvarteret far tvd egna girdar, en direkt ovanfor

entréplanet och en pa 14:e vaningen.

Plus:

Forslaget f6r kv. 2 innebir att taket klds med solceller samt en taktridgird pa
den 14e viningen. I tivlingsforslaget framgick att tak skulle vara
vegetationsklidda. I Gvrigt klaras samtliga uppstillda skallkrav. Forslagen for
Kv. 5a och 5b klarar samtliga uppstillda skallkrav.

Gestaltningen av kvarter 2 med de tre olika bearbetade delarna som samspelar
med varandra och omgivningen bryter ner volymen och anpassar den till en
mindre mansklig skala. Uppdelningen av volymerna bidrar dven till att minska
paverkan genom skuggning och fran vindar pd omgivningen. I kv. 2 sa bedémer
utvirderingsgruppen att sirskild hinsyn dr tagen till att ordna en variation av
olika mikroklimat inom fastigheten. Forslaget anses dven dterspegla samtida
arkitektur pa ett bra sitt samtidigt som den fungerar vil med befintliga
byggnader och kommande omgivande utveckling. Utvirderingsgruppen anser
dven att det dr positivt att mojligheten att odla uppmuntras, dels genom

balkonglador och dels genom taktridgard.

I bade Kv. 5 a och Kv. 5b ir det positivt att hinsyn tagits till parkering ur ett
tillginglighetsperspektiv. Hansyn till parkeringsmoiligheter f6r cykel och elbil
som motiverar till anvindande enligt omradets trafikhierarki dr ocksa positiva
inslag i forslagen. I 6vrigt dr det ett plus att bebyggelsens karaktir upplevs
attraktiv genom bl.a. varierade fasaduttryck och flexibla bottenvaningar. Hinsyn
till en gron strategl finns tagen och flera ekosystemtjianster beaktas i forslaget.
Gardar har plats for odling, lek och en fjirilsrestaurang som redovisas
tillsammans med fagelholkar for att mojliggéra for en livsmiljé for djur och

insekter.

Minus:
Di taket pa bebyggelsen i Kv. 2 foreslds beklds med solceller istillet for
vegetationstak finns det risk for att mojligheten att omhinderta dagvatten lokalt

férsimras jamfért med om vegetationstak skulle anvindas. Det dr 1 forslaget
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heller inte angett vilka andra atgirder som skulle kunna kompensera for att taket

ej klds med vegetationsmaterial.

Aven i Kv. 5 anser utvirderingsgruppen att det ir i dagvattenaspekten som
forslagen har sina brister. Aven om hinsyn anses vara tagen till att dagvatten ska
kunna fordrojas och samlas upp for bevattning sa foreslas inte lokalt
omhindertagande av dagvattnet si lingt som det dr mdjligt och férslag som
innebir infiltration och hinsyn till natutliga vattenstrak och lagpunkter dr inte

angivna.

Sammanfattning:

Forslagen dr genomarbetade f6r samtliga kvarter. Genomgdende ir att forslagen
haller hog niva gillande arkitektur, gron design och anpassningar utifrin
trafikhierarkin. Likasa giller att samtliga fOrslag brister nigot i hanteringen av
dagvatten. Ekonomiskt si innebir Strabags forslag de ldgsta intikterna i

samtliga kvarter om jimforelse for Kv. 2 sker med 6vriga bostadsrittsforslag.

2.3 Anbudsgivare 3 — HSB: Kv. 5a, Kv. 5b

Kv. 5a och 5b

Allmint:
HSB har limnat anbud f6r Kv. 5a och Kv. 5b. Férslagen mdojliggor £or totalt
108 lagenheter och 7 lokaler i hela kvarteret.

Forslagets barande idé dr att mojliggéra f6r mindre bostadsritter diar mer dn 65
% av ligenhetsbestindet utgdrs av ligenheter upp till 2 r.ok. Genom att
husvolymerna dr uppdelade som flera hus i en rad anses den kvarterets skala
delas upp och brytas ner. Forslaget anger att en levande gatumiljé skapas genom

lokaler 1 hérnldgen och studioligenheter med inging fran gatan.
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Plus:

I bade Kv. 5a och 5b ir det litt att ta sig in till girden via en portik som bidrar
till orienterbarheten i omradet vilket dr positivt. Utvdrderingsgruppen anser
dartill att det finns en bra genomarbetad gron strategi for kvarteren da det finns
plats for ett rejilt jordticke pa garden som ger bra forutsittningar f6r odling
och plantering. Utvirderingsgruppen har ocksa ansett att mojlicheten till
ligenhetsstudios som bla. gor gatumiljon mer levande pa ett naturligt varierat

sitt, dr ett positivt inslag i forslagen.

Minus:

Det star ej klart att forslagen klarar kraven péd energianvindning enligt omradets
riktlinjer. Anbuden innehdller dirtill anbudsreservationer di HSB ej godtar
skrivningen 1 utkastet till markanvisningsavtal gillande  eventuella

saneringskostnader. Férslagen kan didrmed inte anses klara samtliga skallkrav.

I redovisningen av forslagen stir det om vikten av hinsyn till sol- och
skuggforhillanden pd garden och i ligenheterna. Utvirderingsgruppen kan dock
inte se att ndgon sadan sirskild hinsyn dr tagen i forslagen. Hela kvarteret bestar
av lika hog bebyggelse och en enkelsidig ligenhet i norr mot garden foreslas. 1
6vrigt sd anser utvirderingsgruppen att fOrslagen brister i hinsyn tagen till
trafikhierarkin. Ett cykelrum redovisas men i Gvrigt framgar inga 19sningar som
uppmuntrar till ett minskat bilinnehav. 1 6vrigt si finns brister gillande
foreslagna 16sningar for dagvattenhantering och bebyggelsens karaktir anses
inte spegla en minsklig och spinnande arkitektur med undantag fran féreslagna
ligenhetsstudios. Forslaget brister i utformningen av sockelviningarna och
trappning av fasaderna, med undantag for ligenhetsstudios, dd fasaderna mellan
hornlokalerna inte bearbetas och redovisas som slutna viggar utan kontakt
mellan inne och ute eller annan kompenserande utformning. Nir det giller
trafikbuller si framgir det inte tydligt att HSB kommer att arbeta med de

ljudklasskriterier f6r externt buller som premieras i utvirderingen.

Sammanfattning:

Forslagen dr genomarbetade i flera aspekter men har ocksd flera brister.
Framforallt si har HSB inte godtagit skrivningen gillande eventuella
saneringskostnader. Ekonomiskt sa ligger given prisnivd f6r bada delkvarteren

inom medelnivan for Kv. 5.
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2.4 Anbudsgivare 4 — Wallenstam: Kv. 2

Kv. 2

Allmint:
Wallenstam har limnat anbud f6r Kv. 2. Forslaget mojligeér f6r totalt 230

hyresligenheter och ca 3 lokaler.

Forslaget utgar fran att det ska finnas forutsittningar for ett hdllbart liv och
innebdr en kompakt foreslagen bebyggelse pd 16 vaningar samt teknikvaning
som fyller ut hela byggritten. Volymen dr uppdelad i fyra olika delar som
sirskiljs med variation i fasadkul6ren och balkonger. Forslaget utgdrs av fraimst
1 r.ok. men mojliggdr dven storre varianter upp till 4 r.o.k. Hyresligenheterna

forvaltas i egen regi.
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Plus:

Forslaget anses ta hinsyn till behovet av tillginglighetsanpassad parkering vilket
anses positivt. 1 redovisningen anges dven att hidnsyn dr tagen till
ckosystemtjinster. Detta anser utvirderingsgruppen dr positivt dven om de
flesta l6sningarna forvintas klaras i den gemensamma girden inom Kv. 5.
Wallenstam anses dirtill ha beaktat mdjligheter till funktioner som innebir en
hallbar livsstil genom att bla. att redovisa for flera dtgirder kopplade till
foreslagen trafikhierarki for omradet, tex. cykelverkstad, laddningsstation,

bilpool, ladkirror etc.

Minus:

Ingen sirskild hinsyn kan avlisas gillande vind-, sol- och skuggaspekter di
forslaget maximerar byggritten utan ndgon redovisning av hdnsyn till
omgivningen. Uppdelningen av byggnadsvolymen i de fyra olika delarna
bedéms inte som tillricklig f6r att bryta ner det storskaliga uttrycket.

Sammanfattning:

Forslaget dr genomarbetat men har ocksid brustit i vissa aspekter. Bra
forutsittningar for att folja den uppsatta trafikhierarkin f6r omridet finns men
inga sdrskilda aspekter dr tagna till de vind- och ljusférhillandena som
byggnaden innebir. Ekonomiskt si ger forslaget en hog intikt jimfort med

Ovriga hyresrittsforslag.
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2.5 Anbudsgivare 5 — Wastbygg: Kv. 2, Kv. 5a

Ky. 2
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K. 5a

Allmint:

Wistbygg har limnat anbud fér Kv. 2 och Kv. 5a. Forslagen méjliggor for 223
hyresligenheter och 3 lokaler i Kv. 2 och fér 75 bostadsrittsligenheter och ca 4
lokaler 1 Kv. 5a.

Forslaget t6r Kv. 2 fyller upp hela byggritten och innehaller framforallt sma
ligenheter. Det utgir fran att hela byggnaden ska betraktas som en volym som
bryts ned i skala genom en veckad fasad som ger samtliga ligenheter fonster
som gir over horn. I Kv. 5a anges variation som nyckeltema. Detta gestaltas
tex. genom olika fasadmaterial, olika takfotshéjder och indragna véningar.

Hyresritter i Kv. 2 férvaltas av Wistbyggs samarbetspartner Alecta.

Plus:
Samtliga skallkrav klaras f6r de bada forslagen. For Kv. 2 anges att hinsyn tas

till vindférhillandena genom att den veckade fasaden bryter vindarna. En
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mindre platsbildning méjligeérs dartill genom en pelargang i markplan. Hog
bjalklagshojd tar upp nivaskillnaden i Kv. 5a och ger plats f6r rymliga lokaler i
markplan. Uppdelningen i fasad i Kv. 5a med material och byggnadshéjd mot
gatan bryter ner kvarterets skala pd ett positivt sitt. Fér bada forslagen anser
utvirderingsgruppen att det dr positivt att exploatoren vill verka for att
informationsméten halls for att uppmuntra till innovativa idéer. Det dr dven
positivt att hidnsyn dr tagen till omradets trafikhierarki och att t.ex. bilpool,
cykelverkstad och separat cykelhiss féreslas.

Minus:

Utvirderingsgruppen kan inte se att nagot av forslagen har tagit sirskild hinsyn
till sol- och skuggférhillandena varken inom Kv. 2 eller Kv. 5a. Detta da
forslaget for Kv. 2 maximerar byggritten utan nagon redovisning av hinsyn till
omgivningen. Den stora och uniforma volymen som féreslds i Kv. 2 bryter inte
ner skalan till en mer minsklig nivd. Inte heller anses den grona strategin vara
sarskilt bearbetad. T.ex. finns ingen hinsyn tagen till ekosystemtjinster och
ingen motivering av hur vegetation ska viljas finns redovisat. Inte heller

redovisas sirskild mojlighet f6r t.ex. odling.

Sammanfattning:

Forslaget dr genomarbetat och samtliga skallkrav uppfylls. Bra foérutsittningar
for att folja den uppsatta trafikhierarkin finns redovisat men brister i hur
forslagen anpassats till en gron strategi och ljusforhéllanden finns. Ekonomiskt
ligger forslagen hogt f6r Kv. 5a och medel for Kv. 2 da jimforelsen gors med

Ovriga hyresrittsforslag.
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2.6 Anbudsgivare 6 — Botrygg: Kv. 2, Kv. 5b

Kv. 2



Tyres6 kommun / 2014-11-25 18 (32)

Kv. 5b

Allmint:
Botrygg har limnat anbud f6r Kv. 2 och Kv. 5b Férslagen mdojliggor for 119
hyresligenheter och 3 lokaler i Kv. 2 och for 48 hyresrittsligenheter och 2

lokaler 1 Kv. 5b. Kv. 2 skulle 4ven kunna upplatas som bostadsritter.

Forslaget f6r Kv. 2 har av Botrygg fatt namnet ”Cutting Edge” och syftar till att
projektet ska uppféras med fokus pa langsiktig hallbarhet och livskvalitet.
Byggnaden foreslas att uppforas i 16 vaningar med en ligre del 1 5 vaningar som
anspelar pa stadsdelens generella 5-vaningarsskala. Kv. 2 rymmer i huvudsak
mindre ligenheter om 1-3 r.o.k. Forslaget f6r Kv. 5b kallar Botrygg istillet
SOHO-loft NYC vilket bla. syftar till att kék och vardagsrum integreras och

ger plats for manga fonster och mycket ljus.

Plus:

For Kv. 2 dr hidnsyn tagen till vind- samt sol- och skuggforhéllandena pa ett bra
siatt genom hur volymerna formats for att minska paverkan pa omgivningen.
Bearbetningen av volymerna med den ligre 5-vaningsdelen bidrar ocksé till att
byggnadens skala bryts ner och ansluter fint till kommande bebyggelse i
omgivande kvarter. Arkitektoniskt finns ett genomgiende koncept med
polerade band som ger byggnaden en stadig bas och hogre upp hiller ihop
fasader och balkonger pa ett positivt sitt. Det transparenta markplanet ger goda
forutsittningar till interaktion mellan inne och ute. En gron strategi finns
utarbetad som tar hinsyn till ekosystemtjinster och méjligheter till odling i
integrerade balkonglidor. Dirtill mdjliggdrs en upphdjd innegard vilket

utvirderingsgruppen bedémer ir positivt for forslaget.

Utvirderingsgruppen anser att det dven for Kv. 5b har tagits hinsyn till den
grona strategin 1 forslaget. Det dr positivt att odling méjliggérs och  att
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innegarden foreslds fa ett planteringsdjup som mojligedr f6r en storre variation

av vegetation.

Minus:
Utvirderingsgruppen anser inte att det finns ndgra utvirderingskriterier som

inte alls har behandlats f6r Kv. 2. Inga minus framhills dirmed.

For Kv. 5b anses inte skallkravet om att hojdskillnader mot gata ska tas upp
med hjilp av trappning i fasad avklarat. I Ovrigt sd finns brister 1 forslaget
gillande hinsyn till ljustérhallanden och dagvattenhantering. Det finns heller ¢j
motiverat varfor forslaget inte innehaller variationer i fasad var 25:e meter.
Slutligen anser utvidrderingsgruppen att forslaget inte beaktat bebyggelsens

paverkan pa gatumiljén och den minskliga skalan genom andra aspekter heller.

Sammanfattning:

Forslaget for Kv. 2 dr vil genomarbetat medan forslaget f6r Kv. 5b innehaller
storre brister. Samtliga skallkrav uppfylls f6r Kv. 2 men inte f6r Kv. 5b. Hinsyn
till en gron strategi dr tagen i bagge férslagen och dirutdver tas dven hinsyn till
andra utvirderingskriterier for Kv. 2. Forslaget for Kv. 2 dr det enda av
anbuden f6r detta kvarter som anses ha tagit hinsyn till samtliga
utvirderingskriterier. Kv. 2 dr dock det férslag som innebir ligst intdkt inom
Kv. 2 f6r bade hyresritter och bostadsritter. Foér Kv. 5b skulle forslaget

innebira en relativt hog intikt.

2.7 Anbudsgivare 7 — Samma som anbudgivare 2.

Anbud 7 redovisas ej dd denna dr densamma som anbud 2.
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2.8 Anbudsgivare 8 — Peab: Kv. 2

Kv. 2

Allmint:

Peab har limnat anbud for Kv. 2 och forslaget mojliggoér for 125
bostadsrittsligenheter och 3 lokaler. Peab anger att forslaget bygger pd att
byggnaden utformas som en skarp prisma som utnyttjar hela byggritten vilket

innebir att bebyggelsen uppfors 1 16 viningar samt en teknikvaning.

Plus:

For Kv. 2 ange Peab att hinsyn tas till vindférhillandena genom att de
utstickande balkongvolymerna pa fasaden bryter vindarna. Utvirderingsgruppen
tycker det dr positivt hur férslaget har bearbetat in tekniska installationer i

byggnadens koncept och volym.
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Minus:

Utvirderingsgruppen anser att dr flera utvirderingskriterier som inte alls tas upp
i forslagsredovisningen och det gor forslaget svarbedémt. Flera av skallkraven
sasom till exempel att hojdskillnader tas upp genom trappning i fasad, att
bottenvaning som ej anvinds for lokal har separat entré och att taken ir
vegetationsklidda dr sidana delar som inte kunna utlisas ur redovisningen.
Dirtill anges heller inte att energikraven klaras. Flera av de aspekter som dndock
redovisas dr beskrivna som eventuella dtgirder, till exempel att det eventuellt ska
anliggas en takterrass. Utvirderingsgruppen kan inte heller se att forslaget har
tagit sdrskild hinsyn till sol- och skuggférhillandena. Detta da byggritten
maximeras utan nagon redovisning av hiansyn till omgivningen eller hur skalan
anpassas till en minsklig nivd. Detta uttrycker en osikerhet om vad det dr som
faktiskt foreslas kunna byggas vilket utvirderingsgruppen anser dr negativt.
Peab valde dven att avstd frin att komplettera skrivning angiende bullerniva

vilket efterfragades inf6ér den muntliga presentationen.
Sammanfattning:
Forslaget for Kv. 2 anses ej vara vil genomarbetat. Skallkraven kan ej anses vara

uppfyllda utifrin redovisning av forslaget. Ekonomiskt innebir forslaget en hog

intdkt till kommunen.

2.9 Anbudsgivare 9 — Smaa: Kv. 5b

Kv. 5b
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Allmint:

Smaa har limnat anbud fér Kv. 5b och férslaget mojligedr for 50
bostadsrittsligenheter och 3 lokaler. Smaa anger att den barande idén bygger pa
“Moderna townhouse” och bebyggelsen rymmer i sina 4-6 viningar lokaler i
bottenvaningen, ligenheter i mittenvaningarna samt radhus pa taket. Forslaget
redovisar dven orienterbarhet och kontakt mellan kvarterets inre och

gaturummet utanfér genom ett slipp mellan byggnadsvolymerna.

Plus:

Forslaget klarar samtliga skallkrav. Hinsyn till sol- och skuggforhillanden dr
tagna pd ett bra sitt genom att bebyggelsens volymer dr bearbetade med hégre
och ligre delar som bade ger gynnsamma solférhillanden och bryter ner skalan i
kvarteret pa ett positivt sitt. Hinsyn till dagvattenhantering och en groén strategi
finns tagen i forslaget och mdjlighet att nyttja exempelvis cykelpool, ladcyklar
m.m. ger goda fOrutsittningarna att folja trafikhierarkin f6r omridet. I Svrigt
anses forslaget ha arbetat givande med bebyggelsens karaktir. Bla. genom den
gavelfasad som frildggs si att gardens gronska sipprar ner och moter gatan
samtidigt som slippet bidrar till orienterbarheten bade i kvarteret och i
stadsdelen. Utvirderingsgruppen tycker ocksa att det dr positivt med variationen
i boendestorlekarna med bdde traditionella ligenheter och radhus.
Fasadmaterialen med de varierande men dnda sammanhallna kul6rerna bedéms

som positiva och att kunna aldras fint.

Minus:
Utvirderingsgruppen anser inte att det finns ndgra utvirderingskriterier som

inte alls har behandlats i férslaget.

Sammanfattning:
Forslaget anses vara vil genomarbetat. Samtliga skallkrav uppfylls och det finns
inga utvirderingskriterier som inte alls har behandlats 1 redovisningen.
Ekonomiskt innebdr férslaget en lag intikt till kommunen jaimfért med 6vriga
forslag for Kv. 5b.
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2.10 . Anbudsgivare 10 — Brickhouse: Kv. 2, Kv. 5a, Kv. 5b

Ky. 2

K. 5a
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Kv. 5b

Allmint:

Brickhouse har limnat anbud f6r samtliga kvarter. Forslaget for Kv. 2 mojligeor
ca 115 lagenheter och 3 lokaler. I Kv. 5a foreslas 57 ligenheter och 4 lokaler
och i Kv. 5b foreslis 56 ligenheter och 6 lokaler. Samtliga ligenheter dr

foreslagna att upplatas som bostadsritter.

Byggnaden inom Kv. 2 beskrivs av Brickhouse som stadsdelens juvel och
landsmirke och uppfors 1 16 vaningar. Kv. 5a gestaltas med inglasade balkonger
ut mot gatan som i fOrslaget anges utgéra en vertikal vixtzon genom
planterbara balkongbjilklag. Kv. 5b har istillet indragna balkonger och indragna

takvaningar med privata grona terrasset.

Plus:

Volymerna bedéms som bearbetade pd ett positivt sitt genom att forslagen
behandlar fragorna kring sol- och skuggforhillanden pa ett bra sitt inom
samtliga kvarter. Inom Kv. 2 beaktas dven hinsyn till vinden. Aven valen av
fasadmaterial beddms som positivt. Den grona strategin finns med 1 samtliga
forslag och denna bedéms tagit hinsyn till ekosystemtjinster samt val av
vegetation. Detta till exempel genom att vilja vegetation som inte kriver
konstbevattning och mycket skotsel. Forslagen ger dven forutsittningar for att

folja uppsatt trafikhierarki fér omradet.

Minus:
Brickhouse har dven reserverat sig mot eventuella saneringskostnader.
Utrymningsvag f6r Bollmorahallen saknas inom kvarter 2, enligt givna

anvisningar i tavlingsprogrammet.

For Kv. 2 anses inte hdnsyn till mikroklimatet ha tagits i den méan den borde.
Forslaget har heller ej redovisat hur bebyggelsen tar hinsyn till en nerbruten och

minsklig skala pa ett bra sitt. I varken Kv. 5a eller Kv. 5b har innovativa
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l6sningar gillande samutnyttjande pa kvartersmark redovisats. For samtliga
kvarter sa brister forslagen gillande hanteringen av trafikbuller da det inte

tydligt redovisas att efterfragad ljudklass f6r externt buller klaras.

Sammanfattning:
Forslagen anses vara vil genomarbetade men uppfyller ej samtliga skallkrav.
Framf6rallt innehaller anbuden reservationer. Inte heller finns en tidplan

inlimnad. Ekonomiskt sticker inte nagot av forslagen ut.

2.11 . Anbudsgivare 11 — Boratt: Kv. 2

Ky. 2

Allmint:
Boritt har limnat anbud fér Kv. 2 och forslaget mojligedr for 114
bostadsrittsligenheter och 2-3 lokaler. Forslaget mojliggor for en byggnad om
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16 vaningar samt teknikvaning. Boritt anger i sitt forslag att bebyggelsen
balanserar mellan det formella och lite ledigare lekfulla. Boritt anger att
foreslagen bebyggelse med storre fordel skulle kunna placeras inom den i
detaljplanens  samridsférslag  angivna bygeritten istillet f6r den i

tivlingstorslaget angivna ytan.

Plus:

Forslaget  innehaller  parkeringsmoijligheter  inom  Kv. 2 vilket
utvirderingsgruppen anser ar positivt, dels genom att parkeringsgaraget inom
Kv. 5 littare kan klara behovet av parkeringsplatser dels genom att hinsyn till
tillgdnglichet kan tas pa ett bittre sitt. Hinsyn till vindférhallanden ir tagna
utifrin de boendes forutsittningar. Forslaget anses 1 Ovrigt ta hidnsyn till
mikroklimat och hur bebyggelsen forhiller sig till en minsklig skala.
Anslutningen mellan foreslagen bebyggelse och Bollmorahallen bedéms som
sirskilt fin och bearbetad. Det ger ocksa forutsittningar till att trafikhierarkin
for omradet f6ljs genom att inrymma bl.a. bil- och cykelpool. Férslagets lekfulla
gestaltning har av utvirderingsgruppen bedémts som positiv genom det kul6rta

inslaget i stadsdelen.

Minus:

Forslaget innehdller anbudsreservationer da Boritt reserverat sig mot eventuella
saneringskostnader 6ver 10 % av kopeskillingen. I markanvisningsavtalet
framgar att kommunen inte kommer att lata exploatéren sta f6r samtliga sidana
kostnader men det star heller inte klart att det 4r kommunen som helt ska sta
for detta utan det maste diskuteras om ett sadant eventuellt behov uppstar. I
forslaget har det dven wvarit oklart huruvida exploateringen ryms inom
tivlingsomradet eller ¢j. Aven efter komplettering r detta otydligt di det endast

fortydligats att entrévaningen inryms.

I 6vrigt saknar utvirderingsgruppen redovisning av hur férslaget beaktat sol-
och skuggférhallanden fér omgivningen dd byggritten utnyttjas till fullo. Aven
ckosystemtjinster, val av vegetation och andra aspekter som bor ha redovisas i
en gron strategi. Inte heller relevanta delar gillande ljudklass f6r externt buller

har redovisats for forslagen.

Sammanfattning:

Forslaget anses vara vil genomarbetat men uppfyller ej samtliga skallkrav dé
anbudet innehaller anbudsreservationer samt det inte tydligt framgar att hela
byggnadsvolymen kan inrymmas inom tdvlingsomridet. Positivt med forslaget
ir att egna parkeringsplatser foreslds inom kvarteret medan det finns brister
med hur forslaget dr anpassat till en gron strategi. Ekonomiskt innebir forslaget

hoga intikter f6r kommunen.
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2.12 . Anbudsgivare 12 — Riksbyggen: Kv. 2, Kv. 5b

Ky. 2

Kv. 5b
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Allmint:

Riksbyggen har limnat anbud f6r Kv. 2 och f6r Kv. 5b. Forslagen mojliggor for
155 bostadsrittsligenheter och 4 lokaler 1 Kv. 2 samt f{or 44
bostadsrittsligenheter och lokaler i Kv 5b.

Kv. 2 fOreslds i tvd sammansatta byggnadskroppar om 16 viningar samt
teknikvaning. Den ena byggnadskroppen riktar sig framférallt till unga som vill
kopa sin forsta bostadsritt medan den andra byggnadskroppen méjliggor for
mer traditionella familjeligenheter. I Kv. 5b foreslas bebyggelsen bestd av s.k.
Bonumligenheter vilket 4dr ligenheter for seniorer oOver 55 ar.
Utvirderingsgruppen ser ocksa positivt pa att volymerna bearbetats och delats

upp for att minska skalan i1 kvarteren.

Plus:

Forslagen, framforallt det f6r Kv. 2, anses ha tagit hinsyn till en gron strategi
genom att beakta vissa ekosystemtjinster och genom att méjliggora for odling. I
Kv. 2 ges dven plats for ett storre trid vid entré vilket utvirderingsgruppen
menar utgor ett positivt inslag. Det dr positivt att Riksbyggen har erfarenhet av
att arbeta med l6sningar som minskar behovet av ett privat bilinnehav och att
de aktivt anvinder ett tjinsteprogram som hjilper kunder mot en mer hallbar

livsstil.

Minus:

Bigge forslagen innehaller anbudsreservationer da Riksbyggen reserverat sig
mot eventuella saneringskostnader samt kostnader for anslutning till sopsug.
Utvirderingsgruppen goér dven bedémningen att Kv. 5b inte anses klara
skallkravet om att hojdskillnader ska tas upp genom trappning i fasad mot

nordvast.

I o6vrigt saknar utvirderingsgruppen redovisning fér hur forslagen beaktat
bullernivder inomhus. Sirskild hinsyn till vind- (Kv. 2) samt ljusférhillanden
(Kv.2 samt Kv. 5b) dr inte heller redovisade. Detta medfor att aspekten till
mikroklimatet inte anses vara 6vervigd. Forslaget f6r Kv. 2 anses heller inte
tagit hinsyn till gaturummets bédsta da en stingd entrégard forslas med ett hogt
staket ut mot gatan. Inte heller i Kv. 5b tas hinsyn till gaturummets bista da

entréer till bostidderna 16ses genom loftgangar pa insidan av kvarteret.

Sammanfattning:

Forslagen anses vara vil genomarbetade men uppfyller ej samtliga skallkrav dé
anbuden innehiller reservationer. Positivt med forslagen dr att Riksbyggen visar
pé erfarenhet med att arbeta £6r en hallbar livsstil. Dock anses forslagen inte ta
hinsyn till mikroklimatet eller till hur fasaden kan brytas upp pa ett bra sitt.

Ekonomiskt innebir forslagen hoga intikter fér kommunen.
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3 Ekonomi

I kvalitetsprogrammet f6r Norra Tyresé Centrum framgar det att ekonomin for
hela omridet ska vara i balans. Det innebdr att de kostnader som
genomforandet av omradet medfér ska bekostas av intikter frin projektet. En
stor del av dessa intikter kommer genom markanvisningar av kommunal mark
vilket 4r en av anledningarna till att kommunen valt att sitta ett fast och ett

ligsta pris for denna markanvisningstivling.

3.1 Upplatelseform

Marknadsmaissigt paverkas virdet av vilken upplatelseform som tillits pa
fastigheten. Vid upplitelse av hyresligenheter finns det reglerat vilka avgifter
som kan tas ut vid hyressittning vilket innebdr att den totala intikten for
exploatoren fir ett tak. Vid andra upplatelseformer finns inte denna lagstiftade
reglering utan intdkterna styrs av efterfrigan pa marknaden. Detta innebir idag
att mark for upplitelse av bostadsritter har ett hogre virde dn den for
hyresritter. Det dr en aspekt som det tagits hinsyn till i den kommunala
investeringsbudget som satts for hela Norra Tyres6 Centrum. Naturligtvis finns
det dock andra aspekter dn prissittning av mark att beakta vid val av
upplatelseform. Enligt politiska direktiv ska ddrfér Norra Tyresé Centrum
rymma minst 20 % hyresritter. D4 Tyresé kommun endast har maojlighet att
paverka upplatelseform i samband med forsiljning av egen mark sd ska det
beaktas att det i nagra kvarter kommer att innebira ligre intdkter vid
markanvisning till hyresrittsaktor dn till bostadsrittsaktér. Den ekonomiska
balansen vidhalls dock fortfarande foér projektet som stort enligt nuvarande

budget.

3.2 Anbudsreservationer

I de fall di anbudsgivarna har angett anbudsreservationer mot till exempel
eventuella saneringskostnader si giar det inte att jimféra anbuden utifrin ett
ckonomiskt perspektiv. En reservation innebdr ett ldgre risktagande for
anbudsgivaren vilket b6r mojliggbra f6r ett hgre anbudspris eller att det gér att
foresld 16sningar 1 forslaget. Om forutsittningarna dr olika i anbuden sa speglar
dirmed inte prisangivelserna samma marknad. Det har dven visat sig att till
exempel Riksbyggen, Brickhouse och Boritt som redovisat forslag med hogre

intdkter f6r kommunen ocksd dr de férslag med reservationer.
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3.3 Utvardering ekonomi

For Kv. 2 sd behover utvirdering av forslagen ske utifrin huruvida anbuden
avser hyresritter eller bostadsritter eftersom dessa utgick fran olika angivelser

gillande det fasta priset.

Kv. 2 Bostadsriitt Kv. 2 Hyresritt
Hojgsta bud Riksbyggen Wallenstam
Boritt Wiistbygg
Peab Botrygg
Brickhouse
Hokerum
Strabag
Ldgsta bud Botrygg

For Kv. 5 fanns dock endast ett ligsta pris att ta hdnsyn till varfér samtliga

anbud jimférs med varandra.

Kv. 5a Kv. 5b
Hajgsta pris Wistbygg Riksbyggen
Brickhouse och HSB Botrygg
Strabag Brickhouse
HSB
Smaa
Ldigsta pris Strabag

I tabellen nedan redovisas de olika anbudsgivarnas pris for respektive kvarter.

Som beskrivet ovan varierar priserna beroende pa féreslagen BTA samt

foreslagen upplitelseform for Kv. 2 respektive pris/BTA for Kv. 5a och 5b.

Anbudsgivare

Kv. 2

Kv. 5a

Kv. 5b

Bidrag 1, Hékerum

30 303 000 kr

Bidrag 2, Strabag

28 152 560 kr

17 295 800 kr

17 295 800 kr

Bidrag 3, HSB

20000 000 kr

20000 000 kr

Bidrag 4, Wallenstam

27 588 000 kr

Bidrag 5, Wistbyge

24 328 000 kr

21 600 000 kr

Bidrag 6, Botrygg

17 578 000 kr (HR)
29563 000 kr (BR)

22 465 000 kr

Bidrag 8, Peab

37 910 200 kr

Bidrag 9, Smaa

17 302 600 kr

Bidrag 10, Brickhouse

32000 000

20000 000 kr

20335 000 kr

Bidrag 11, Boritt

37 000 000 kr

Bidrag 12, Riksbygeen

44 266 800 kr

22 698 400 kr
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4 Sammanvéagd beddmning

Utifran skallkrav och utvirderingskriterier féreslar utvirderingsgruppen foljande

vinnare:

Placering Kv. 2 Kv. 52 Kv. 5b

1 Botrygg Strabag Smaa
(hyresritt) (bostadstitt) (bostadstitt)
Hoékerum
(bostadsritt)

4.1 Kvarter 2

For Kv. 2 anses Botrygg ha det mest genomarbetade forslaget och det finns
inga utvirderingskriterier som inte har beaktats. Intikterna for forslaget med
upplatelseformen hyresritter Gverstiger de intdkter som den totala budgeten f6r
Norra Tyres6 Centrum utgitt fran och det paverkar siledes inte den totala

ekonomin negativt.

Pa andraplats har Hokerum, Strabag, Botrygg och Boritt forslag som vil
beaktat manga aspekter i sin redovisning. Dessa fyra forslag utgar frin
bostadsritter som upplételseform och skulle betinga en hogre intikt totalt,
framforallt anbudet fran Boritt innebir en betydligt hégre intdkt dn Botrygg om
det upplats som hyresritter. Boritt har som tidigare redovisats dock reserverat
sig 1 sitt anbud varfor deras forslag inte kan foreslds som vinnare. Botrygg ir
som ovan redovisat det férslag med hégst kvaliteter medan Hokerum och
Strabag ir likvirdiga utifrin ett utvirderingsforslag, men da Hokerum innebir
nagot hogre intikter anser utvirderingsgruppen att detta forslag ska placeras
som nummer 2 efter Botrygg som hyresritter och som nummer 1 bland

forslagen for bostadsritter.

Skulle ett bostadsrittsalternativ viljas som vinnare for Kv. 2 sa paverkar detta
totalbudgeten pa ungefir liknande sitt som for hyresrittsalternativet. Detta med
utgangspunkt i att kommunal mark kommer att markanvisas for hyresritter i ett
senare kvarter for att klara det politiska direktivet om totalt minst 20 %

hyresritter i Norra Tyres6 Centrum.

4.2 Kvarter 5a

For Kv. 5a anses Strabag ha det mest genomarbetade forslaget. Da Brickhouse
och HSB inte anses ha klarat skallkraven ir det endast Wistbygg som
utvirderingsgruppen ser som alternativ f6r Kv. 5a. Wistbygg har dock ménga
brister i sitt forslag vilket motiverar att Strabag foreslas som vinnare trots att

detta innebir den ligsta intikten av forslagen. Totalt innebir férslaget att
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intdkterna inte riktigt motsvarar de som dr uppsatta i budgeten f6r Norra Tyres6

Centrum.

4.3 Kvarter 5b

For Kv. 5b anses Smaa ha det mest genomarbetade forslaget och det finns inga
utvirderingskriterier som inte har beaktats. Intdkterna for detta anbud ligger
nigot under de som berdknats i budgeten f6r Norra Tyresé Centrum men det ar
pa marginalen. Strabag anses ha det forslag som nist bist anpassats efter
utvirderingskriterierna. Strabags forslag innebir dock en lidgre intdkt in Smadas

och dessutom féreslas Strabag som vinnare f6r Kv. 5a.

4.4 Sammanvagd beddmning

Utvirderingsgruppens forslag till vinnare inom de olika kvarteren ger de forslag
pd  bebyggelse som bist tar hidnsyn il utvirderingskriterierna i
tivlingsprogrammet. Inget av forslagen innebdr de hogsta intdkterna for
kvarteren men utvirderingsgruppen anser att detta motiveras genom den
mycket héga kvaliteten i forslagen. Aven om intikterna fér Kv. 5a och 5b ir
nagot ligre 4n i den totala budgeten f6r Norra Tyresé Centrum sd innebidr de
totala intikterna for samtliga kvarter inom etappen att budgeten hills om

hinsyn tas till att hyresligenheter upplats i denna etapp.



