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kommunstyrelsen

Markanvisning Gropen, Danderyd 3:95 m.fl.

Arende

Kommunstyrelsen beslutade 2016-01-11 §4 att ge byggnadsnamnden i
uppdrag att utarbeta ett forslag till detaljplan avseende bostdder for
fastigheterna Danderyd 3:95 m. fl. Beslutet innehdll dven uppdrag for
kommunledningskontoret att genomfora en anbudstivling gillande
byggritterna, dér ett krav var att minst 100 studentldgenheter med
upplatelseformen hyresritter skulle inga i projektet.

En anbudstivling har genomforts for forséljning av bostadsbyggratter inom
fastigheten Danderyd 3:95 m.fl. Utvdrdering av inkomna anbud har skett
enligt en modell genom viktning av anbudspris och kvalitét.

Genomford utvdrdering visar att det anbud som ldmnats in av JM AB,
Seniorgarden AB och AB Boritt gemensamt far hogst poing.

I ett markanvisningsavtal fastslds det pris per kvadratmeter ljus BTA som
JM/Seniorgarden/Boritt ska betala och vissa forutsittningar for
genomforandet av detaljplanearbetet. Avtalet ger JIM/Seniorgarden/Borétt
ensamritt att under tva ar forhandla om det slutliga kopet av marken.

Kommunledningskontorets forslag till beslut
Kommunstyrelsens beslutar:

1. Kommunstyrelsen utser JM AB, Seniorgdrden AB och AB Boritt
gemensamt som vinnare av anbudstivling for omradet Gropen.

2. Kommunstyrelsen godkénner markanvisningsavtal mellan
Danderyds kommun och JM AB, Seniorgdrden AB och AB Boritt.
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Bakgrund

Kommunstyrelsen beslutade 2016-01-11 §4 att ge byggnadsnamnden 1
uppdrag att utarbeta ett forslag till detaljplan avseende bostdder for
fastigheterna Danderyd 3:95 m. fl. Kommunledningskontoret har tagit fram
en volymstudie och utbyggnadsforslag for omradet, ddr Gamla Landsvéigen
foreslés fa en ny strackning langs E18. Pa sa sitt frigors mark for den nya
bebyggelsen, samtidigt som en trygg trafikmiljo kan skapas. Ett langt
lamellhus placeras utmed E18 och bidrar till att skapa tyst gardsutrymme
samt de lagkrav som finns. Dessa ldgenheter ldmpar sig vél som
studentligenheter. Ovriga ligenheter fordelas inom fyra punkthus med
omkring fem véningar samt ett mindre lamellhus med tre till fyra véningar.
Parkering for de tillkommande bostdderna planeras i parkeringsgarage under
mark.

Beslutet inneholl dven uppdrag for kommunledningskontoret att genomfora
en anbudstivling géllande byggritterna, dér ett krav var att minst 100
studentlagenheter med upplatelseformen hyresrétter skulle inga i projektet.

Under hosten 2017 gavs mojlighet for exploatdrer att 1dmna intresseanmaélan
att delta 1 anbudstédvlingen. Baserat pa tidigare referensprojekt och bedomd
administrativ och ekonomisk kapacitet valdes sex exploatorer ut som fick
mojlighet att delta i anbudstdvlingen. Tévlingen utgick fran ett fast pris pa
mark for studenthyresrétter pa 6 000 kr/BTA. For den 6vriga marken géller
anbudspriset 1 det vinnande forslaget.

Anbudstdvlingen genomfordes mellan 2017-09-21 och 2018-04-16. I
anbudsbidraget skulle anbudsgivare redovisa anbudspris uttryckt i kr/kvm
ljus BTA, samt en projektbeskrivning och ett utbyggnadsforslag.

Anbud kom in frén foljande aktorer:
- Storstaden Stockholm Bostad AB, Greendoor Fastigheter
- Besqab AB
- JM AB, Seniorgarden AB, AB Boritt
- Tobin Properties AB, Svenska Studenthus, FOVEA
- Studentbacken AB, SSM Bygg och Fastighets AB

Anbudstivlingen avsig ett omrdde som omfattades av fastigheterna del av
Danderyd 3:95, del av Danderyd 2:1 samt Danderyd 3:97. Efter anbudstiden
har kommunledningskontoret bedomt att fastigheten Danderyd 3:97
(rodmarkerat omrade pé kartan nedan) inte ldngre bor vara en del av
omradet som anvisas. Alla anbudsgivare har informerats om férdndringen
och bekréftat att de stir fast vid sitt limnade anbud. Utbyggnadsforslagen
har inte ansetts behdva omarbetats utifrdn det nya omradets omfattning.
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Kommunen har fitt in tdvlingsbidrag fran fem av de sex exploatérer som
fick mojlighet att konkurrera om markanvisningen. Forslagen som inkommit
har utvérderats genom en sammanvédgd bedomning av anbudspris (60%) och
kvalitét (40%) dér bidragen har betygssatts (1-4) utifran hur vél de svarar pa
fragestillningar inom omradena arkitektur och gestaltning samt miljé och

o

hallbarhet.

VIKT: PRIS =60 % KVALITET = 40% (Kvalitet 1 = 25%, Kvalitet 2 = 15 %)

Viktad Viktad
Anbudsgivare Anbudspris Viktad Arkitektur & Kvalitets- Miljé & Kvalitets-
per kvm BTA  prispodng Gestaltning poding 1 Hdilbarhet poding 2 Summa

Anbudsgivare nr 1 15 000,00 kr 49 Betyg 3 20 Betyg 3 12 8L
Anbudsgivare nr 2 15 360,00 kr 50 Betyg 2 12,5 Betyg 2 70,5
Anbudsgivare nr 3 13 000 kr 42 Betyg 3 20 Betyg 2 8 70
Anbudsgivare nr 4 14 000 kr 46 Betyg 3 20 Betyg 2 74
Anbudsgivare nr 5 (IM) 18 450,00 kr 60 Betyg 2 12,5 Betyg 3 12 84,5

Det hogsta anbudet lamnades av JM AB, Seniorgarden AB och AB Boritt
gemensamt, som erbjudit 18 450kr/kvm BTA. Genomford utvérdering

3(7)
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genom viktning av pris och kvalitet visar att J]M AB/Seniorgarden AB/AB
Boritt fir hogst sammanlagd poing av de inldimnade tévlingsbidragen.

Forslaget

Syftet ar att uppfora bostdder inom omradet. Uppemot 200 ldgenheter
foreslds varav ca 100 dr studentlédgenheter (ca 3700 kvmBTA) och 100 &r
bostadsritter (8900 kvmBTA). Parkering foreslds anlédggas i garage under
mark. Forslaget bestir av tva bostadsrittsforeningar och en hyresfastighet.
En av bostadsrittsforeningarna planeras vara i Boritts regi, den andra utgors
av seniorboende genom Seniorgarden och hyresfastigheten innehéller
studentldgenheter.
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Situationsplan (Forslagets tidigare omfattning).

Kvarteret ar uppbyggt av korta fasadldngder som ofta ar forskjutna i plan
och med olika hojder. Mot E-18 i ster bestar forslaget av en mer sluten
struktur i 7-8 vaningar som trappas ned till 3-6 vaningar i norr och bryts upp
1 mindre skala, 3-4 vaningar, mot och kvarteret Karlshéll i viast. Omradet &r
bullerutsatt och forslaget har utformats med en sluten huskropp i vinkel mot
nordost for att uppnd riktvirdena for buller genom tyst sida mot gérden.
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Vy fran nordvdst (Forslagets tidigare omfattning).

Markanvisningsavtal

I markanvisningsavtalet ger kommunen JM AB, Seniorgidrden AB och AB
Boritt ensamritt att gemensamt, under en period av tva ar, forhandla med
kommunen om att kopa marken. Avtalet innehdller &ven en
avsiktsforklaring dér parterna forbinder sig att gemensamt utreda
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mojligheten att ta fram en detaljplan for aktuellt omrade i linje med
foretagens gemensamma anbud. I avtalet slas fast att ett planavtal som
reglerar kostnaderna for framtagandet av detaljplanen ska tecknas mellan
parterna och att ett exploateringsavtal senare ska tecknas for att reglera
viktiga fragor infor genomforandet av detaljplanen. Det erbjudna priset, 18
450 kr/kvm ljus BTA for bostdderna med fri upplatelseform och 6 000
kr/kvm ljus BTA for studentbostdderna (hyresritt), dr fast. Priset for
bostdderna med fri upplatelseform ska indexregleras enligt en forutbestimd
formel i forhallande till utgangspriset. Regleringen kan ske bade uppét och
nerat beroende pa utvecklingen pa fastighets-/bostadsmarknaden. Observera
dock att detta avtal inte innebér att kommunen forbinder sig att silja
marken. Bedoms senare priset som for 1dgt kan kommunen véinta med att
sdlja marken tills marknadslédget &r battre.

Ekonomiska konsekvenser

Kommunen kommer efter antagandet av detaljplanen att ansvara for
kostnader och utbyggnad inom allmin plats. Atgirder som planeras och som
kravs for att frigéra den mark som avses séljas ar flytt av Gamla landsvagen
och omdragning av vissa VA-ledningar. Inom omradet finns dven
fjarrvarmeledning, vilken behover flyttas for att gora exploateringen mojlig.
Kommunens kostnader for dessa dtgiarder bedoms bli ca 30 000 000 kr.

JM, Seniorgéarden och Boritt ansvarar for och bekostar utbyggnad inom
blivande kvartersmark for bostadsindamal. De ska ocksa sta for kostnaderna
for att uppritta den nya detaljplanen.

I det vinnande tdvlingsbidraget har JM, Seniorgarden och Boritt foreslagit
ca 100 studentldgenheter (ca 3700 kvmBTA) och ca 100
bostadsrittslagenheter (ca 8900 kvmBTA) vilket motsvarar en kopeskilling
om ca 180 000 000 kr.

Asa Heribertson David Grind
Kommundirektor Plan och exploateringschef

Handlingar i drendet
1. Tjéansteutlatande, Markanvisning Gropen, Danderyd 3:95 m.fl.



DANDERYDS KOMMUN Tjansteutlatande 7(7)

Kommunledningskontoret Datum Diarienummer
2019-05-14 KS 2018/0238
Camilla Petersson

Forslag till markanvisningsavtal
Tavlingsbidraget, avtalsbilaga 1

Markomréde, planomréde, avtalsbilaga 2

Beslut KS 2016-01-11 §4, planuppdrag_start-pm
Start-pm Gropen, Danderyd 3:95

AR e

Expedieras
Byggnadsndmnden
IM AB
Seniorgarden AB
AB Boritt
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