Markanvisning etapp 1, Kristineberg -
Vallentuna kommun

Vy Kristineberg etapp 1

Kristineberg i sédra Vallentuna, mot gransen till Taby, ar en ny stadsdel som
Vallentuna kommun tillsammans med &évriga markagare (JM AB och Stockholms
stift) planerar att bygga ut inom den narmaste 10-15 arsperioden. Planering och
utbyggnad kommer att ske i 5 etapper. Inom omradet planeras fér ca 1 700 — 1 800
bostéader i varierad skala, centrum med butiker och restauranger, att antal skolor
och férskolor, torg, lekplatser och god méjlighet till rekreation. Besdk garna
kommunens webbplats vallentuna.se fér mer detaljerad information om Kristineberg
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Markanvisning inom etapp 1 — Kristineberg

Den 15/12- 2015 fattade Naringslivs- och planutskottet i Vallentuna kommun beslut
om att skicka ut forslag till detaljplan for etapp 1 i Kristineberg pa samrad. Pa
samma sammantrade beslutades dven inom vilka omraden utvardering ska géras
vid markanvisning av kvarter inom etapp 1. Den 15/3 — 2016 var arendet om
viktning och utvarderingsmodell fér markanvisning inom Kristineberg etapp 1 uppe
for beslut i Naringslivs- och planutskottet vilket innebér att hela markanvisnings-
processen férankrad politiskt och utvardering kommer att géras av en jurygrupp
bestaende av tjansteman.

Under hésten 2015 har kommunen bjudit in till och genomfért dialog med
byggherrar och arkitekter som visat intresse for Kristineberg. Dialogens syfte var att
informera om férutsattningarna inom planomradet och hur markanvisningen
kommer att genomféras. lllustrationen nedan visar dversiktligt hur markanvisnings-
och detaljplaneprocess kommer att genomféras och hur de hanger ihop.

Markanvisningsprocess

Utvardering : Markanvisnings-
M tilldelning Anpesscetapen
m RWiderimaming

Detaljplaneprocess

Anbud fér markanvisning av kvarter inom Kristineberg etapp 1 ska upprattas i
enlighet med anvisningarna i detta dokument och vara kommunen till handa senast
2016-08-19.
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RIKTLINJER FOR FORESLAGEN BEBYGGELSE

Forutsattningar detaljplan

Bilaga 1 till denna instruktion visar detaljplanens samradshandlingar som bestar av
detaljplanekarta, planbeskrivning samt gestaltningsprinciper. Bilaga 1 anger en
inriktning for hur planomradet ska komma att bebyggas. Vissa delar i planférslaget
ligger fast och ar ej mojligt att paverka (Fasta férutsattningar) medan andra delar &r
flexibla (Oppna férutsattningar).

Fasta férutséttningar

Det som ar att anse som fasta forutsattningar ar:

Gatustruktur

Kvartersgranser

Gronslapp

Gestaltningsprinciper (Bilaga 1)

Kartan i bilaga 2 anger mer detaljerade férutsattningar for respektive kvarter
(med vissa avvikelser fran detaljplanens samradshandling)

Oppna férutséttningar

Sadant som ar 6ppet fér anbudsgivare (byggherrar) att sjalva utreda och féresla,
s.k. 6ppna férutsattningar anges nedan:

Exakt byggratt inom kvarter som i bilaga 2 inte begransas av ytangivelser

e Parkeringsldsning, antingen i underjordiskt garage eller med markparkering

e Bebyggelsetyp inom kvarter avsedda fér smaskalig bebyggelse dar kartan i
bilaga 2 inte anger annat.

e Exakt utformning och avgrénsning av torget inom kvarter 5

e Lokaler fér handel ar endast ett krav inom kvarter 5, évriga kvarter med
handel ger endast en méjlighet att anlagga lokaler fér handel.

e Gestaltning, materialval samt utformning och disposition utevistelseytor som
inte styrs i bilaga 1 eller bilaga 2.

Overgripande férutséttningar

Vissa dvergripande férutsattningar kopplade till planering och utbyggnad inom
Kristineberg finns att férhalla sig till. De dvergripande férutsattningarna paverkar pa
olika satt vad och hur bebyggelse inom respektive kvarter kan genomféras.
Overgripande férutsattningar att férhalla sig till ar féljande:

Miljéprogram
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Sommaren 2015 fattade kommunstyrelsen beslut om att uppréatta ett miljéprogram
som ett led i att Kristineberg ska vara en stadsdel med grén och hallbar profil. |
programmet finns 5 fokusomraden:

En stadsdel i samklang med naturen

En resilient och klimatanpassad stadsdel med vatten och grénska
En energieffektiv stadsdel med lag klimatpaverkan

En gang- och cykelstadsdel med god kollektiv trafik

En halsosam bebyggd miljé utan onddig resursférbrukning

Kommunens ambition &r att Kristineberg ska bli en sa bra stadsdel ur ett miljé- och
hallbarhetsperspektiv som ar méjligt inom ramen fér gallande lagstiftning. De delar
av miljdprogrammet som paverkar markanvisning inom Kristineberg har
sammanstallts och redovisas i bilaga 3.

Upplatelseform

Kommunen vill uppna en blandad upplatelseform for flerbostadshusen inom
Kristineberg. En grundlaggande forutsattning ar att cirka 50 % av lagenheterna i
flerbostadshus ska upplatas med hyresréatt. Ovriga 50 % kan upplatas i
bostadsrattsform alternativt med aganderatt. Utvarderingen kommer att gbras sa att
anbud foér hyresratter kommer att jAmféras med andra anbud som omfattar
hyresratter medan anbud som omfattar bostadsratter alternativt &ganderéatter
kommer att utvarderas mot andra férslag som omfattar bostadsratt alternativt
aganderatt.

For friliggande smahus alt sammanbyggda bostader, exempelvis rad, par- eller
kedjehus kan upplatelseformen véljas fritt.

P-norm

De riktlinjer for parkering som finns angivna i Vallentuna kommuns p-norm, se
bilaga 4, ska uppfyllas. | enlighet med miljéprogrammet finns méjlighet till en
sankning av p-normen om mobility management atgarder vidtas. En ev. sankning
av p-norm diskuteras individuellt med anbudsgivaren innan markanvisningsavtal
tecknas, innan dess ar det riktlinjerna i den kommundévergripande p-normen som
géller, bilaga 4. Kristineberg raknas som zon 1.

Fjarrvdrme

For flerbostadshuskvarter inom etapp 1 kommer troligen anslutning till
fiarrvarmenatet att kunna erbjudas.
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KVALIFICERING OCH UTVARDERING

Kvalificering

For att anbud ska kvalificera sig till slutlig utvardering och vara med och konkurera
om att erhalla markanvisning inom Kristineberg etapp 1 kravs att bade
anbudsgivarens projektorganisation samt dennes forslag till bebyggelse uppfyller
nagra grundlaggande krav. Dessa grundkrav ar:

e Projektorganisation — Ska ha erfarenhet av att genomféra projekt av den
omfattning som anbudsgivarens anbud omfattar och ska férutom sjalva
anbudsgivaren aven inkludera arkitekt eller motsvarande kompetens.

e Ekonomisk stabilitet — Anbudsgivaren ska inte ha nagra skatteskulder och
beddmas ha den ekonomiska stabilitet som krévs fér att genomféra ett
projekt av denna omfattning.

e Grundkrav héllbarhet och miljé — Fér att uppfylla grundkraven kring

hallbarhet och miljé ska féljande uppfyllas:

o Energiprestanda — Boverkets byggregler ska uppfyllas

o Placering och utformning av byggnader — Ska géras med hansyn till
buller, luftkvalitet och dagvattenhantering samt solens paverkan pa
inomhusklimat

o P-norm fér cykel (flerbostadshus) — Minst 2,5 parkeringsplatser per
lagenhet varav 1 i lasbart férrad

o Kallsortering — Lattillganglig méjlighet till kallsortering ska finnas till
samtliga bostader

o Laddstolpar for el-bil — Inom samtliga kvarter for flerbostadshus ska
det finnas laddningsstolpar for elbilar

Grundkrav gestaltning och utformning — De Fasta foérutsattningar som anges

under rubriken "Férutséattningar Detaljplan” ovan ska vara uppfyllda.

Priset ska anges som totalpris per kvarter utan férbehall eller andra villkor

Utvardering

P& Naringslivs- och planutskottets sammantrade den 15/12 - 2015 var arendet
"Markanvisning for Krisinteberg etapp 1 — utvarderingskriterier och viktning” uppe for
beslut. Beslutet anger att utvardering vid markanvisning inom etapp 1 i Kristineberg
ska goéras utifran omradena:

e Hallbarhet och miljé

e Gestaltning
e Pris
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Pa Naringslivs- och planutskottets sammantrade 2016-03-15 var &rendet om
markanvisning inom Kristineberg etapp 1 uppe fér beslut. D& beslutades att
viktningen for de tre omradena ovan satts enligt féljande:

e 1/3 Hallbarhet och miljé
e 1/3 Gestaltning
e 1/3 Pris

P& sammantradet den 15/3 2016 beslutades aven att
samhallbyggnadsfdrvaltningen ges i uppdrag att genomféra utvardering av inkomna
anbud i enlighet med viktningen ovan och enligt de specificerade kriterier som
framgar av bilaga 5.

Nedan utvecklas vissa av kriterierna i bilaga 5 ytterligare:

e Groénytefaktorn i denna markanvisning réknas fram genom att ta ytan fér de
icke hardgjorda ytorna inom kvarteret och dividera med hela kvarterets area.
Som icke hardgjord yta réknas exempelvis gréna tak, permeabla ytor for
parkeringar samt évriga planterade och gréna ytor.

e Kompensationsatgarder finns med som en del i utvardering inom omradet
hallbarhet och miljé. | bilaga 6 finns en redogdrelse kring
kompensationsatgarder som kan vara lampliga att vidta pa kvartersmark
inom etapp 1 i Kristineberg.

¢ De maximala byggréatterna inom kvarter for flerbostadshus, se bilaga 2, &r i
vissa fall endast méjliga att uppna under férutsattning att underjordiska
garage anldggs med hansyn till krav pa gronyta. Om underjordiska garage
inte erbjuds far istallet byggratten anpassas sa att bade kraven pa grényta,
och parkering kan l6sas.

e En och samma anbudsgivare kan erbjuda fler an ett pris fér samma kvarter.
Exempelvis kan ett kvarter fér flerbostadshus erbjudas ett pris med
férutsattningen att det ska byggas bostadsréatter och ett annat med
férutsattnigen att det ska byggas hyresratter. Det kan exempelvis dven
erbjudas olika pris for ett och samma kvarter for flerbostadshus beroende pa
om ett underjordiskt parkeringsgarage kommer att byggas eller ej. Aven i
den smaskaliga delen kan tva olika priser anges for ett och samma kvarter
dar exempelvis ett galler med férutsattningen friliggande smahus och ett
med férutsattningen radhus.
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TIDPLAN
Anbud ska vara kommunen till handa senast 2016-08-19.

Tidplanen for de olika stegen i markanvisningsprocessen redovisas nedan:

Inbjudan v13
Téavlingsperiod vi3-v33
Utvardering v 34 —v 36
Bearbetning och dialog v 36 —v 40
Tilldelning v 41
Markanvisningsavtal och granskningsskede

av reviderad detaljplan november 2016

Konceptskiss gronskande kvarter for friliggande smahus
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REDOVISNING

Nedan finns redovisat vad som ska framga av anbudet. Férsattsbladet ska vara ifyllt
och redovisa vilka dokument som omfattas av anbudet.

Gestaltning

Situationsplan fér samtliga kvarter som omfattas av ett anbud ska redovisas. Av
situationsplanen ska det tydligt framga féljande:

e Placering av byggnader

e Parkering (markbelaggning vid markparkering, infart i underjordiskt garage
om sadant foreslas, antal och placering)

e Typ av markbelaggning

e Angodring bade till och frdn samt inom kvarteret

e Utformning av gardar

Fasadritning pa samtliga hustyper som omfattas av anbudet.

Perspektiv som visar de kvarter som omfattas av anbudet och féreslagen
bebyggelse inom respektive kvarter.

Projektorganisation

Av anbudet ska framga vilka kompetenser och féretag (organisationsnummer ska
framgd) som star bakom anbudet. | projektorganisationen ska férutom
anbudsgivaren (byggherren) aven inga arkitekt eller motsvarande kompetens.
Anbudsgivaren ska uppfylla de grundkrav som anges under "Kvalificering” ovan och
detta ska framgé av anbudet genom ett eller flera referensuppdrag av motsvarande
omfattning samt utdrag fran bolagsverket eller motsvarande.

Vilka kvarter

Av anbudet ska det framga vilka kvarter som omfattas av anbudet. Ett anbud kan
omfatta allt fran ett kvarter till alla.

Pris

Priset ska anges som ett totalpris per kvarter. Om ett anbud omfattar fler &n ett
kvarter ska anbudspriset anges uppdelat per kvarter. En och samma anbudsgivare
kan lamna fler &n ett anbud pa samma kvarter, se beskrivning under "Utvardering”
ovan, | detta fall ska det tydligt framga under vilka férutsattningar de olika prisen
galler. Anbudspriset far inte vara villkorat av annat &n som framgar i denna
instruktion till markanvisning. Vid flera likvardiga anbud kan fortsatt férhandling och
eller budgivning kring priset komma att ske.
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Priset som anges i anbudet inkluderar saval gatukostnadsavgift som avgift for
detaljplan.

Genomfoérandebeskrivning
| genomférandebeskrivningen ska det i text beskrivas.

e Hur anbudsgivaren uppfyller de fasta férutsattningarna som anges ovan
Vilken eller vilka upplatelseformer som anbudet avser fér samtliga kvarter
som omfattas av anbudet.

e Hur parkeringen léses for samtliga kvarter som omfattas av anbudet, antal
parkeringsplatser fér bade boende och besékande samt cykel ska redovisas.

¢ Vilka markarbeten som planeras genomféras (Schaktning och ev.
sprangning) samt hur husen planeras anpassas till befintlig terréang.

e Tidplan fér genomférandet av byggnation inom respektive kvarter

Miljébeskrivning
Av anbudet ska framga féljande kring hallbarhet och miljé redovisas:

e Energiberakning

e Vilka atgarder for f6rdrojning och rening av dagvatten som planeras inom
respektive kvarter som omfattas av anbudet

¢ Vilka kompensationsatgarder som planeras vidtas inom respektive kvarter,
se bilaga 6 for info om kompensationsatgarder

e Vilken gronytefaktor respektive kvarter har, se beskrivning under
"Utvardering” ovan.

e Vilka mojligheter till Kéllsortering som kommer att finnas inom respektive

kvarter

Placering och antal el- laddningsstolpar for el-bil ska redovisas

Intervall antal byggratter

Som angivits ovan ar det mgjligt fér en anbudsgivare att Iamna anbud pa allt fran ett
till samtliga kvarter som ingar inom omradet. Det kan bli s& att en anbudsgivare
tilldelas markanvisning fér endast nagra av de kvarter som ingar i anbudet. For att
underlatta kommunens utvérdering sa kravs att ett intervall anges som anger hur
manga byggratter som énskas och hur manga som kréavs fér att markanvisning ska
vara mojligt.

Exempel 1: En anbudsgivare har ldmnat anbud pa 3

flerbostadshuskvarter med hyresrétter. Det énskade antalet kvarter &r
3 och fér att anbudsgivaren ska vara intresserad av markanvisning
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krdvs minst 2 kvarter for att fa ekonomi i projektet. Da anges intervallet
3 kvarter énskat — 2 kvarter krévs.

Exempel 2: En anbudsgivare har Id&mnat anbud pa 4 kvarter avsedda
fér totalt 55 radhustomter. Fér att anbudsgivaren ska vara intresserad
av markanvisning krdvs minst 35 radhustomter. Da anges intervallet
55 radhustomter dnskat — 35 radhustomter krvs.

Konceptskiss torget inom kv. 5
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VILLKOR MARKANVISNING

Det ar fritt for alla anbudsgivare att vélja vilka och hur manga av de ingaende
kvarteren som anbudet omfattar. Anbud kan innefatta allt fran ett till alla kvarter.
Markanvisning kan komma att erhéllas endast fér vissa kvarter som omfattas av ett
anbud. Av den anledningen &r det viktigt att det i anbudet anges ett intervall mellan
dnskade antal byggratter eller kvarter samt hur manga som kravs for att projektet
ska vara intressant f6r anbudsgivaren, se ytterligare info om intervall under rubriken
"Redovisning” ovan. Hur manga anbudsgivare som far markanvisning ar inte
férutbestamt utan ar beroende av vilka anbud som inkommer. Med givna
férutsattningar bedéms ca 3-6 anbudsgivare tilldelas markanvisning inom
planomradet.

Da forutsattningarna fér markanvisningen inte styrs i detalj kan en viss anpassning
av inkomna anbud komma att kravas. Denna bearbetning och dialog finns
specificerad i tidplanen ovan. Anpassning av anbud kan komma att kravas fér
exempelvis:

Gestaltningsmassiga skal

Anpassa byggnadshdjd

Parkering (tillgodogéra sig mobility management atgarder)

Annat som kan kravas for att uppna ett optimalt genomférande eller
slutresultat.

o~

Kommunen har rétt att férkasta samtliga anbud om dessa inte bedéms uppfylla de
krav som specificerats ovan. Anbudsgivare som inte erhaller markanvisning &ger
ingen ratt till ersattning.

Fortsatt férhandling kring villkor i anbudet kan kréavas om flera férslag bedéms
likvardiga. Férhandling kan galla saval pris som &vrigt innehall i anbudet.

Forutsattningarna fér markanvisning sammanfattas i féljande punkter:

1. Fasta forutsattningar som redovisas ovan ska uppfyllas
Kvalificeringsnivan som beskrivs under punkten Kvalificering ovan ska
uppnas for att komma vidare till utvardering

3. Samtliga anbud ska innehélla samtliga uppgifter och material som
specificeras under punkten redovisning ovan, om endast detaljer saknas kan
kommunen uppmana anbudsgivaren att komplettera anbudet

Utvardering och tilldelning

Utvardering kommer att ske utifran de kriterier som angivits ovan. Utvardering
kommer att gbéras av en grupp bestdende av tjansteman pa kommunen.
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Beslut om markanvisning och godkannande av slutgiltigt markanvisningsavtal fattas
sedan av kommunens Naringslivs- och planutskott i samband med att detaljplanen
ska ut pa granskning.

Underlag

Kommunens kart- och méatavdelning har tagit fram ett grundpaket som underlag till
anbud bestaende av:

e Primarkarta i dwg-format
Ortofoto
e Hojddatagrid 2 m

Grundpaketet levereras till anbudsgivare utan kostnad. Bestéllning gbérs genom att
kontakta Ansvarig planarkitekt enligt kontaktuppgifterna nedan:

Roger Eriksson
Tel: 08-522 955 31
Mail: roger.eriksson@sweco.se
Kontakt
Kontaktperson for fragor kring markanvisning ér:
Martin Larsson
Tel: 073-424 69 56
Mail: martin.larsson@naisvefa.se
Samtliga frdgor som kommer in och besvaras som kan vara intressanta att ta del av

for dvriga intressenter kommer att publiceras pa kommunens webbplats
(vallentuna.se) med fragor och svar.
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