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Dronarbild over aktuellt markomrade i Laréd som markanvisningen avser.

Helsingborgs stad, 14 maj 2020

Nu bjuder Helsingborgs stad genom enheten for mark och
exploatering in exploatérer att gora intresseanmalan for

prekvalificering till markanvisning av byggratten inom
fastigheten Helsingborg Ryktborsten 2, i Larod.
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Inbjudan till prekvalificering

Oversiktlig process

Processen ar uppdelad i tvd steg. Steg 1 ar en prekvalificering dar urvalet sker utifran
foretagsinformation, beskriven konceptidé med tillhérande grov situationsplan dér projektet redovisas
utifran radande planforutsattningar, samt presenterade referensprojekt. | steg 2 tavlar som mest fyra
exploatdrer med fullstandigt arkitektforslag, detaljerade handlingar och skisser.

Utvarderingen av inkomna anbud goérs enligt angivna bedémningskriterier. Kriterier som anvands
beslutas och utvéarderas av enheten for mark och exploatering i samrdd med Gvriga inblandade
forvaltningar genom en tillsatt utvarderingsgrupp. Kriterierna varierar men grundas i genomforbara,
kvalitativa och innovativa aspekter. Det vinnande anbudet erbjuds ett avtal om markanvisning eller
markoverlatelse av aktuell fastighet.

Omradet

Kvarteret Ryktborsten ligger i norra Lardd och angrénsar till gatan Ridvégen. Inom kvarteret finns idag
en forskola som &r i drift. Kvarteret ar vidare belaget inom gangavstand till vardcentral och gym, samt
Larod centrum dar service sa som omradeshibliotek, livsmedelsaffar och en mindre restaurang finns.
Det dr dven gingavstand till befintlig busshallplats ”Lardd Rosenvidgen” som trafikeras av stadsbuss
linje 8, mot Rosengarden Centrum via Helsingborg C, som har en turtathet pa 15 minuter.
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Figur 1 — Byggratten ar belagen i Lardd. Figur 2 — Byggrattens lage i Larod.

Larod ar ett av stadens mest valmaende omraden med en hdg sysselsattning, goda inkomster, en hog
utbildningsniva, och en hdg andel barnfamiljer som bor i smahus med &ganderétt. Till detta kommer
god tillgang till privat och offentlig service samt narheten till havet, Sofiero, gronomraden och
fritidsaktiviteter. Det &r kort och gott ett av stadens mest attraktiva omraden som nastan borde kunna
sdlja sig sjalvt. Det finns troligen dven en efterfragan pa lagenheter bland till exempel seniorer som vill
sdlja villan och flytta till nagot mer lattskott utan att behdva lamna omradet.

Tidigare analyser visar att helsingborgarna ar 6verrepresenterade bland de som flyttar in i nybyggda
bostader i Helsingborg. Det hénger troligen samman med att de generellt sett har battre lokalkdnnedom
och koll pa nya projekt &n folk som flyttar in i kommunen.

For Larods tatort finns aven vidare statistik i stadens éppna statistikdatabas for delomrade 190 Hittarp-Lardd:
http://statistik.helsingborg.se/PXWeb/pxweb/sv/helsingborg/?rxid=7d68df09-e382-47f8-aebb-62ceabee6812



http://statistik.helsingborg.se/PXWeb/pxweb/sv/helsingborg/?rxid=7d68df09-e382-47f8-aebb-62cea6ee6812
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Forutsattningar markanvisning

Detaljplanens tekniska forutsattningar

Beskrivning av byggratt

Detaljplan som galler for kvarteret Ryktborsten vann laga kraft 28 maj 2010. Andring av
detaljplan &r inte aktuell i den har markanvisningen. Fastigheten Ryktborsten 2 &r bildad i
enlighet med detaljplanen och har en tomtareal om 12 324 m?, Nodvandig allman plats och
infrastruktur ar i huvudsak utbyggd av staden. Byggnation inom fastigheten férvantas kunna
paborjas kort efter marktilldelning. Enligt planbeskrivningen méjliggors cirka 80 nya bostader.
Detaljplanens potential vad géller byggratt bedoms utifran utformning kunna uppga till 6000 -
8 000 ljus BTA.

Befintlig
forskola

Figur 3 — Detaljplan for kvarteret Ryktborsten. Figur 4 — Ortofoto (2018) dver kvarteret Ryktborsten.

Detaljplanens planbestammelse anger att Storsta byggnadsarea for bostadsandamal ar 7 000
m? varav minst 1 800 m? utgér garage med planterbart bjéalklag”. Det innebér att maximalt
utnyttjande av byggratten blir 5200 m? byggnadsarea for bostider. Garage med planterbart
bjalklag &r inget plankrav men detaljplanen mojliggor for underjordisk parkering. Bland
detaljplanens bestammelser finns vidare en sektionspil som reglerar vaningsplan, se figur 5.
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Figur 5 — Sektionspil A i detaljplan som reglerar méjlig utformning av vaningsplan. Skissen ar spegelvand och hamtad fran
illustration pa plankartan.



i E

HELSINGBORG

Utvarderingsgruppen har tagit fram ytterligare en illustration av detaljplanebestdimmelsen, se
figur 6. Zonerna dr inte skalenliga och den exakta gransdragningen mellan zonerna &r justerbar
och utformningen kommer att utvéarderas med héansyn till andra kvaliteter.
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Figur 6 —

Ilustration plan (6vre) - Sett ovanifran ar planen ar indelad i 5 zoner som far variera i utforande. Intentionen med planen ar
att hogst bebyggelse ska placeras i de mest centrala delarna av fastigheten, medan resterande bebyggelse trappas ned mot
ytterkanterna. Garage med planterbart bjalklag far placeras Gver hela fastigheten.

Illustration sektion (nedre) - Sektionen &r en tolkning av sektionspilen i detaljplanen som inneb&r hdgre bebyggelse i de mer
centrala delarna av fastigheten och lagre i ytterkanterna med forslagsvis gard placerad i mitten.
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Parkering

Planbeskrivningen anger att parkering ska l6sas inom fastigheten och ger forslag pa ett centralt
placerat garage med infart mot Ridvagen med direkt anslutning till hissar for passage till
lagenheterna. Underjordiskt garage kan anléaggas enligt detaljplan, men &r inget krav. Oavsett
om inlamnat anbud foreslar parkeringsgarage eller markparkering, ska parkering losas inom
fastigheten och ska f6lja aktuell parkeringsnorm fér Helsingborgs stad, se underlag.

Dagvattenhantering
Forslag pa dagvattenhantering ska forankras och godkannas av NSVA. Detaljplanen anger att
I6sningar for dagvattenhantering ska redovisas vid bygglov.

Helsingborg stads dagvattenpolicy, med innehallande riktlinjer och riktvéarden, ska tillampas
for planomradet, se underlag. Planbeskrivningen anger att tillkommande hardgjorda ytor fullt
ut ska kompenseras med dagvattenfordrojning. Dagvattenldsningar som medger fordréjning
nara kallan samt mervarden i form av exempelvis rekreation och rening, sa som 6ppna magasin,
diken, multifunktionella ytor och grona tak, uppmuntras. Det finns en befintlig
oversvamningsyta i parkmarken norr om tankt utbyggnadsomrade som ledningsnatet kan
bradda ut i nar det gar fullt. Det finns dock begransningar i ledningsnatet nedstroms, vilket
foranleder ett sarskilt iakttagande av stadens dagvattenpolicy. Foreslagna losningar ska vara
lampliga med avseende pa platsens forutsattningar, sa som hojder och infiltrationsmaéjligheter.
Pumpning av dréneringsvatten rekommenderas.

Markmiljo

Staden har latit utfora miljotekniska utredningar for fastigheten och omkringliggande omrade.
Staden har utfort sanering i den omfattning som den miljotekniska utredningen anger och de
krav som miljoforvaltningen stéller. For vidare information, se Tyréns redovisning i
saneringskontrollen daterad 2016-11-10 som bifogas i underlaget.

Ledningar inom fastigheten
Tvérs igenom fastighetens Ostra del inom kvartersmark i nord-sydlig riktning strécker sig ett
befintligt ledningstrak dar el och fjarrvarme ingar, se figur 7 orange pil. Staden ansvarar for
bekostnad av flyttning av dessa i det fall exploateringsforslaget kraver det, men ser positivt pa
exploateringsforslag som innebdr att ledningarna kan ligga kvar, givet att utformningen inte
forsamras av den anledningen.

Staden har i samband med utbyggnad av allmén plats lagt ner ledningar for vatten och avlopp,
el, opto, fjarrvarme m.m enligt anslutningspunkter i figur 7. Exploatéren ansvarar for
pakoppling till befintliga ledningar vid angiven anslutningspunkt. Exploatéren bekostar
anslutningsavgift enligt gallande taxor for VA, fjarrvarme, el m.m.

Vid eventuell avstyckning behdver anslutningspunkter till den kommunala VA-anlédggningen
mojliggoras for varje enskild fastighet. Anslutningspunkten ska kunna avséttas i fastighetens
omedelbara nérhet, vilket innebdr att avstyckningen behover tillata tillgang till den allménna
VA-anldggningen. Om detta inte ar mojligt far VA hanteras via en gemensamhetsanlaggning.
Exploatoren svarar for denna kostnad.
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Befintlig 6versvamningsyta i
stadens parkmark

Befintliga el- & fjarrvarmeledningar inom ostra
delen av kvartersmark som staden flyttar
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Figur 7 - Ledningskarta 6ver anslutningspunkter och befintliga ledningar.
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Arkitektur och utformning

Detaljplanen ar framtagen utifran ett forslag till bebyggelse ritat av arkitektkontoret Onyx och
ar specifikt anpassad till miljon i omradet. Byggnaderna var tankta att vara utformade som en
solfjader, se figur 8 och figur 9.

Figur 8 — Illustration av perspektiv. Figur 9 — Illustration av situationsplan.

Foljande inriktning ges nu for arkitektur och utformning av projektet:

En hég ambitionsniva vad galler arkitektur och utformning

Att projektet forstarker platsens attraktivitet och samspelar med omgivande bebyggelse
och landskap

Kuldrer och material anpassas till och harmonierar med landskapet

Inre grona kvaliteter som ar gemensamma for alla boende

Lek och gréna ytor for rekreativa varden

I anbudsforslagen Onskas att hansyn tas till de befintliga grona kvaliteter som finns inom och
intill kvarteret. Detta exempelvis genom kontakt mellan gardsmiljon och det yttre landskapet,
grona varden, undvika att allt for mycket yta hardgors, 6ppna dagvattenlésningar och framja
biologisk mangfald. Vidare ser staden garna kreativa och kvalitativa losningar med ett
livscykelperspektiv géllande materialval, energieffektivitet och hallbarhet.
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Stadens vision om innovation
Helsingborg ska vara en av Europas mest innovativa stader ar 2022.

For att mota framtidens utmaningar behdver Helsingborg vara en smart stad i utveckling som
tar tillvara innovation och nya idéer. Helsingborg ska vara en av Europas mest innovativa
stader, inte bara nér vi utvecklar den egna verksamheten utan ocksa nar vi skapar forutsattningar
for invanare, organisationer och foretag att verka har. Vi ska uppmuntra innovation och
nytdnkande och hér ska det finnas goda forutsattningar for idéer att bli verklighet. Staden ska
vara en plattform — en mojliggorare. Helsingborg ska ha det bésta klimatet for foretagsamma
maéanniskor.

Tillsammans kan vi testa och utforska nya innovationer. Innovationer handlar om att gora
radikalt nya saker eller gora saker pa ett radikalt nytt satt i Helsingborg. Innovation &r inte det
samma som verksamhetsutveckling som frimst handlar att ’goéra det som vi gor idag, lite battre
imorgon”.

| denna markanvisning vill staden se innovativa I6sningar som bidrar till en smart stad. En smart
stad dr en stad som utnyttjar digitalisering och innovation for att gora livet béattre for
manniskorna. Markanvisningen premierar nytdnkande och kreativa forslag som anvander
resurser pa ett satt som okar effektiviteten och gor livet enklare, genom att forbattra exempelvis
vardagsliv, mobilitet, installationer, teknik eller trygghet i bostadsomraden m.m. Vi ser ocksa
positivt pa innovativa och kreativa l6sningar, avseende exempelvis gestaltning, miljoaspekter,
digitalisering och hallbarhet m.m.
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Villkor

Pris

Kopeskilling baseraras pa den faktiska bebyggelseomfattningen i ljus BTA som byggs. Med
ljus BTA avses all byggnation ovan mark inklusive komplementbyggnader, inglasade
balkonger, bursprak, vindsutrymmen och parkering ovan mark i byggnad. For att rdknas som
en komplementbyggnad ska den ha vaggar, tak och dorrar.

Markpriset per kvadratmeter ljus BTA ar 3 500 kronor (tretusenfemhundra). Markpriset avser
vardetidpunkten 2020-05. Byggratten rekommenderas utnyttjas med minst 6 000 kvm ljus BTA
bebyggelse, men det &r inget krav. Priset & samma oavsett upplatelseform och valet ar fritt.

Markpriset ska galla fram till forsta avtalet tecknas, darefter justeras markpriset upp med
fastighetsprisindex till den dag exploatoren tilltrader fastigheten.

Bostadslagenheter

Exploatoren ska erbjuda Staden att forvarva/hyra upp till 10 procent av de bostadslagenheter
som tillkommer genom markanvisningen. Exploatéren kan som alternativ erbjuda Staden att
forvarva/hyra motsvarande antal lagenheter inom sitt befintliga bostadshestand inom
Helsingborgs kommun. Erbjudandet ska ske innan lagenheterna bjuds ut, och pa samma villkor
som pa den 6ppna marknaden. Syftet ar att, vid behov, integrera underrepresenterade grupper.

Avtalsuppféljning

Genom kommande avtal atar sig exploatoren att uppfora byggnation enligt intentionerna i
inlamnat anbud. De kriterier som anges i markanvisningen och kvalitativa forutséattningar i
vinnande anbud foljs upp och sakerstalls for genomforande i markéverlatelseavtalet genom att
kopplas till viten.

Grundlaggande férutsattningar

e Helsingborgs stad & huvudman for allménna platser.

e Exploatdren bekostar och ansvarar for exploatering inom kvartersmark.

e Fastighetsbildning i lantmateriférrattning har skett. Exploatéren svarar for ansékan och
kostnad for eventuell ytterligare lantméteriforrattning, tex avstyckning eller bildandet
av gemensambhetsanlaggning for underjordiskt garage eller gemensam innergard.

e Exploatdren bekostar och ansvarar for lagfartskostnader.

o | kopeskilling ingar gatukostnadsersattning och planavgift for omradet.

e Hansyn till verksamheter och boende ska tas under byggnationstiden.

e For tekniska forutsattningar hanvisas till underlaget samt egen inventering.

e For att exploatoren ska kunna forvarva marken kravs att markoverlatelseavtal tecknas
och godkénns av kommunfullméktige. Handpenning om 10 % av kopeskillingen erlédggs
efter kommunfullmaktiges beslut om tecknande av markéverlatelseavtal. Resterande del
av kopeskillingen erléggs vid tilltradet.

e Tilltradet i markoverlatelseavtal villkoras av att byggnationen ska ha paborjats
(grundlaggningsarbete eller liknande), inom ett ar fran det att avtalet vunnit laga kraft.

e Staden, genom dess mark- och exploateringsenhet tillsammans med stadsbyggnads-
forvaltningen, ska vidare ha godkant eventuella avvikelser i jamforelse med inlamnat
anbud och exploateringsforslag.
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Inlamningskrav markanvisning

Steg 1: Intresseanmalan for prekvalificering
For byggratten anméler exploatorer sig senast 12 juni till prekvalificering genom att lamna in:

Inlamning steg 1
1. PM - beskrivning av projektet, max tre stycken A4-sidor, atminstone innehallandes:
e Konceptidé som visar pa genomfarbarhet utifran detaljplanens forutsattningar
e Projektets ambitionsniva
o Overgripande gestaltningsprinciper
e Parkeringslosning (garage eller markparkering)
e Bostadstyp och upplatelseform
e Genomforandet samt prelimindr tidplan for utbyggnad

2. Skisser
o Tvadimensionell situationsplan med tankt layout, med redovisad arkitekt
¢ Inspirationsbilder som kompletterar projektbeskrivningen

3. Foretagsinformation om exploatéren
e FOretagsnamn, organisationsnummer och kontaktuppgifter (e-post, telefonnummer)
e Redogorelse for ekonomisk information om foretaget som pdvisar exploatérens
stabilitet och férmaga att genomféra byggprojektet
o Redogorelse av saljkrav (%) for att starta projektet om upplatelseform ar bostadsratt
¢ Intresseanmaélan ska vara undertecknad av behorig firmatecknare samt daterad

4. Referensprojekt
e Presentation av mellan en till tre stycken av exploatdren genomférda referensprojekt
av motsvarande komplexitet
e Presentation av mellan en till tre stycken av arkitekten genomférda referensprojekt
av motsvarande komplexitet

Premieras
e Overgripande beskrivning av innovativa losningar for boende, gestaltning, miljo,
vardagsliv, mobilitet, installationer, trygghet m.m. Inspirationsbilder uppmuntras
e FOr omradet en spannande arkitektur och gestaltningsidé
e Beskrivning av miljéaspekter och beskrivning av grona kvaliteter
e Underjordisk parkering

Utvardering

Nar tiden for intresseanmalan for prekvalificering har passerat kommer enheten for mark och
exploatering genom utvérderingsgruppen att gora ett forsta urval av inkomna
intresseanmalningar. Senast 3 juli kommer hogst fyra av dessa att véljas ut som gar vidare till
steg 2. Utvardering i steg 1 har tyngdpunkt pa exploateringsforslagets genomforbarhet utifran
givna forutsattningar och foretagets genomférandeférmaga, samt beskriven konceptidé.
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Steg 2: Anbud for markanvisning

De som gar vidare till steg 2, hogst 4 exploatorer, erbjuds en majlighet att rita pa projektet och
utveckla konceptet utifran bedémningskriterierna som redovisas nedan. Inlamning i steg 2 kan
komma att kompletteras samt tydliggéras men utgér bland annat detaljerade handlingar och
skisser, perspektiv, volymer, tidplan m.m. Steg 2 ska lamnas in senast 18 september 2020.

Preliminér inlAmning steg 2

Arkitektforslagets perspektiv/fotomontage

Situationsplan skala 1:500

Farglagda fasadritningar skala 1:200

Nagot fasadutsnitt i storre skala med materialredovisning

Redovisa antal lagenheter, storleksfordelning och typskiss for planlésning

Ange bruttoarea (BTA), byggnation ovan mark (ljus BTA), byggnadsarea (BYA)
Markplaneringsritning med redovisade antal parkeringsplatser, gangstrak, hardgjorda
ytor, dagvattenhantering och angéring till fastigheten

Redovisa miljohus, forrad, cykelhus och 6vriga komplementbyggnader i situationsplan
Innovativa losningar inom stadsutveckling (exempelvis for boende, gestaltning, miljo,
vardagsliv, mobilitet, installationer, trygghet m.m). L&sningarna ska vara tydligt
redovisade for att visa pa genomforbarhet

Aktualiserad PM projektbeskrivning fran steg 1 (vid behov)

Anbudet ska vara undertecknat av behdrig firmatecknare samt daterad.

Utvardering
Det kommer att géras en sammantagen beddmning av inkomna anbud och utvérdering sker
enligt foljande bedémningskriterier:

1.
2.
3.

4.

Projektets genomforbarhet utifran detaljplanens tekniska forutsattningar

Projektets arkitektoniska kvaliteter

Helhetsbedomning av forslaget utifran utformning, miljcaspekter, gréna varden och
hallbart byggande

Projektets innovativa l6sningar inom stadsutveckling

Tilldelning

Det anbud som far hogst poang av utvarderingsgruppen utses som vinnare, och tilldelas
byggratten. Ambitionen ar att snarast teckna ett markdverlatelseavtal med intressenten bakom
vinnande forslag. Vid behov kan markoverlatelseavtal foregas av markanvisningsavtal som ar
géallande under en begrénsad tid. Exploatdren ar bunden av sitt anbud tills avtal om
markoverlatelse dr tecknat och godkant av kommunfullmaktige. Tilldelning av byggratten &r
planerad till senast 28 oktober 2020.
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Processens preliminéra tidplan

[ Steg 1 ] [ Steg 2
14 maj 2020 12 juni 2020 3 juli 2020 18 sept 2020 28 okt 2020
Inbjudan till 4y Deadline senast 11v Deadline 5,5v senast

tilldelning
byggratt

inldmning anbud
markanvisning

intresseanmalan tilldelning
prekvalificering prekvalificering

intresseanmalan
prekvalificering

Helsingborgs stad forbehaller sig ratten att justera tidplanen vid ofdrutsagbara handelser.

Underlag i markanvisningen
Det underlag som Staden tillhandahaller infor intresseanmélan for prekvalificering bestar av:

1. Intresseanmalan for prekvalificering till markanvisning (detta dokument)
PDF- och dwgformat av detaljplan for fastigheten Ryktborsten 1 m.fl. Larod,
Helsingborg, akt 1283K-16772

Tillhérande planbeskrivning

Helsingborgs stads parkeringsnorm

Helsingborgs stads dagvattenpolicy

Tyréns saneringsrapport Ryktborsten inkl bilagor 2016-11-10

N

o ks w

Inlamning av handlingar i steg 1
Intresseanmalan for prekvalificering (ovan steg 1) for markanvisning ska ha inkommit till
Helsingborgs stad senast den 12 juni 2020.

Utskrivna handlingar (4 exemplar) och digitala kopior i pdf-format pa ett USB lamnas till:
> Stadsbyggnadshusets reception pa Jarnvagsgatan 22 i Helsingborg senast kl.16:00
» Eller per post till Helsingborgs stad, Mark-och exploatering, 251 89 Helsingborg

OBS! Mirk forsiandelsen med “Intresseanmélan: Prekvalificering Ryktborsten 2020”.

Utvarderingsvillkor

Utvarderingen av inkomna forslag gors av en forvaltningsévergripande utvarderingsgrupp med
medlemmar enligt nedan. Arvode till exploatorer utgar ej. Om flera forslag bedéms som
likvérdiga, eller om prévningen kraver det, kan intressenterna bakom forslagen ombedjas att
lamna in ytterligare kompletterande uppgifter. Denna tévling faller inte inom ramen for lag om
offentlig upphandling (LOU 2016:1145). Helsingborg forbehaller sig fri provningsrétt i hela
processen och har réatt att forkasta intresseanmélningar och anbud utan ersattningsskyldighet.

Kontaktperson Preliminar utvarderingsgrupp
Frans Sorensen - Exploateringsingenjor Frans Sorensen, exploateringsingenjor
Konrad EK, stadsarkitekt
STADSLEDNINGSFORVALTNINGEN Goran Hagsund, bygglovsarkitekt
Avdelningen for strategisk samhallsutveckling Anton Snell Erlandsson planarkitekt

Mark- och Exploateringsenheten
Telefon: 042-10 51 89
Epost: frans.sorensen@helsingborg.se
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