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1 Sammanfattning

1.1 Tavlingsforfarandet

Tyresé kommun har under hésten 2017 bjudit in till en markanvisningstivling
tor uppférande av bostider for den forsta etappen 1 Wittinge. Kommunens
intentioner for utformning av bebyggelsen har redovisats i tivlingsprogrammet
for Wittinge samt i kvalitetsprogrammen foér omradet. Tavlingen har omfattat

tva delomraden, omride 1A och 1B.

En tjanstemannagrupp har utvirderat samtliga inkomna forslag. Denna grupp

har bestatt av foljande personer:

Pia Bjoérnhard Projektledare

Elin Elfstrom Planarkitekt

My Lundblad Wistedt Arkitekt

Siri Edling Arkitekt (Alma arkitekter)
Hanna Wikstrom Bygglov, arkitekt

Anna Gustafsson Exploateringsingenjor
Emma Shepherdson Social hallbarhet
Johanna Ronnheden Landskapsarkitekt

Dirtill har de tivlande bjudits in fOr att kortfattat presentera sina forslag for

utvirderingsgruppen samt for representanter fran kommunledningen.

Vid utvirdering av forslagen har hinsyn tagits till ska-krav samt utpekade
utvirderingskriterier. Tévlingen har avsett savdl priset pa marken som
bebyggelsens utformning. Prisangivelser har dock inte varit kidnda for

utvirderingsgruppen innan dess att 6vriga parametrar i anbuden virderats.

Lagsta pris i markanvisningstivlingen ar 5 000 kr/kvm BTA ovan mark. Alla
inlimnade anbud har limnat prisanbud som 6verstiger det ligsta priset pa 5 000
kr/kvm BTA ovan mark. I utvirderingen har kommunen att ta hinsyn till olika
ckonomiska aspekter. Dels vad prisangivelsen per kv BTA ovan mark ér i
anbuden och dels for vad den totala bebyggelsen ger i intidkter da den totala

intikten 4r beroende av antalet foreslagna kv BTA ovan mark.

1.2 Utvardering

Vid utvirderingen av tivlingsforslagen har hinsyn tagits till att exploatéren
klarar de formella kraven som bland annat innefattar:

- Dokumenterad erfarenhet

- Ekonomisk kapacitet

- Teknisk beskrivning
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Direfter har en genomgang av tivlingens ska-krav bedomts. Dessa innefattar
bland annat féljande:

- Gestaltning

- Gata, trafik, parkering

- Utemiljo

Forslagen har sedan utvirderats av en jury rérande féljande omraden:
- Social hallbarhet
- Ekologisk hallbarhet
- Bebyggelsen
- Gestaltning

- Parkering och mobilitetslosningar
Utvirderingen har gjorts med avseende pa ledorden for Wittinge: hallbart,
manskligt och aktivt. I kapitel 2 redovisas respektive anbudsgivares forslag och
utvirderingsgruppens bedomning mer utférligt.

2 Utvardering

Tivlingsanbud har endast inkommit f6r omrade 1A. Nedan gors en summering

av utvirderingen fran anbudsgivarnas respektive forslag.

Anbudsgivare omride 1A Antal ligenheter | Total kv BTA
JM AB 119 12 940 kvin

HSB Bostad AB 89 8 191 kvm
Wistbygg Projektutveckling Stockholm AB | 100 9 058 kvm
Sveafastigheter Utveckling AB 155 12 310 kvm

Alla inlimnade tdvlingsbidrag har pd det stora hela forhallit sig till
tavlingsprogrammets ska-krav. Gemensamt for alla inlimnade tivlingsbidrag ar
att de tagit hinsyn till social och ekologisk hallbarhet genom en aktiv gardsmiljé
pa kvarteret med bland annat lekplats, odlingsméjligheter och olika typer av
motesplatser pa bostadsgarden. Alla bidrag har dven foreslagit sedumtak och
fordrojningsatgirder  for  dagvatten. 1 alla  tivlingsforslag  finns

mobilitetslosningar som bilpool och cykelverkstad i syfte att minska bilbehovet.

I foljande kapitel redovisas varje tivlingsbidrag i korthet med de styrkor och

svagheter som utvirderingen resulterat i.
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21 Anbudsgivare 1 - JM AB

Farmarstigen vy fran sydist (JM)

Allmint:

JM AB har limnat anbud pa omrade 1A. Forslaget mojliggér for 119
bostadsrittsligenheter och 3 lokaler. Kvarteret dr uppdelat i tre huskroppar dir
bebyggelsen ligger frimst mot gata och trappgrind, med en gird mot séder.
Lings Granidngsringen ligger bebyggelsen mot gatan med en tydlig sockelvaning
och skapar dirmed en stadsmissighet i gaturummet norr om kvarteret.
Viningshéjden dr 6 vaningar lings Graningsringen med indragna terrasser som
tar ner skalan till 4 viningar i gatans nedatgiende lutning. Fasaderna utfors i
tegel i ljusa, varma kul6rer.

Entrén till kvarterets vistra sida markeras med en mindre torgyta och ett
punkthus i moérkare ton, didr vaningsantalet gar upp till 8 vaningar, med

motivering att moéta héjden pa Graningsringens bebyggelse.

Plus:
Bebyggelsen aterspeglar hég klass med kvalitativa materialval. Tavlingsforslaget
redovisar en bra variation 1 ldgenhetsstorlekar pa vaningsplanen och

genomarbetade planlésningar i ligenheterna.

Bottenvaningen lings Grandngsringen bidrar till en stadsmissighet i
gaturummet med en tydlig entré till Wittinge i det vistra hornet.
Bottenvaningen i det sydvistra hérnet och sydostra hérnet bidrar till en mer

stadsmassig gatumiljé for Farmarstigen.

Trappgrinden ir vil genomarbetad och ger platsen liv och aktivitet med flera
funktioner som entré, uteplatser, sittgradinger och terrassering med gronska
som ocksd fungerar som kvarterets dagvattenfordrojning. Tévlingsforslaget
redovisar att den befintliga naturmarken mot Farmarstigen behalls sa langt det

ar mojligt och skapar ett gront gaturum séder om kvarteret.
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Grandingsringen, fasad mot norr (JM)

Minus:

Tavlingsforslaget klarar de flesta ska-kraven som stillts i tdvlingsprogrammet.
Dock saknas en stor andel parkeringsplatser i férslaget. Foreslagen bebyggelse
mot Farmarstigen forhaller sig inte till vaningsantalet i tdvlingsprogrammet.

Huskropparna mot Farmarstigen dr 8 respektive 7 vaningar.

Mot Graningsringen upplevs bebyggelsen massiv. Viningsantalet dr 6 vaningar
med en indragen fasad lings delar av huskroppen. Trots det indragna fasadlivet
uppfattas taknivin lings Graningsringen som homogen och utvirderingsjuryn
anser dirfor att forslaget i sin skala inte lyckas mota den kommande
radhusbebyggelsen pa ett tillfredsstillande sitt och skapa den varierade
bebyggelse som efterfragats.

Garden 1 kvarteret dr upph6jd vilket forsimrar tillgingligheten och siktlinjerna.
Detta motverkar tanken om inbjudande och informella smitvigar genom

omridet.

Sammanfattning:

Tévlingsforslaget dr vil genomarbetat och haller en hog klass nir det kommer
till fasadmaterial. Utvirderingsgruppen tycker dock att anpassningen till platsen
och dess kuperade topografi inte ér lika vil genomarbetad. Projektet upplevs

jamnhogt, trots att bidraget beskrivs ha varierade vaningshéjder i texten.
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2.2 Anbudsgivare 2 - HSB Bostad AB

Farmarstigen, vy fran sydvist (HSB)

Allmint:

HSB Bostad AB har limnat anbud pa omrade 1A. Forslaget mojliggor for 89
bostadsrittsligenheter och 1 lokal fér bostadsrittsforeningen. Bebyggelsen ir
uppdelad i tre huskroppar som markerar hérnen i den trianguldra fasticheten.
Hushojderna har varierande terrasserade volymer, fran 4-6 vaningar, som bryter
ner byggnaderna och skapar en minsklig skala. Bebyggelsen har putsade fasader
1 ockrafirgade kulérer och en sockel i granit. I vister placeras ett inbjudande

torg.

Plus:

Foreslagen bebyggelse har vil avvigda volymer som anpassats till omgivningen.
Bebyggelsen har en minsklig skala med en tilltalande variation av hushéjderna.
Forslaget arbetar med gedigna material, en medveten volymbearbetning och
sammanhallen gestaltning Kvarteret har fina slipp mellan byggnaderna vilket
ger en mycket bra kontakt mellan kvarterets innergard och omgivningen. Detta
bidrar till god orienterbarhet och bra siktlinjer. Kvarteret har inbjudande

smitvigar genom bostadsomradet.

Trappgrinden dr vil genomarbetad och ger platsen liv och aktivitet med
funktioner som odlingslotter, sittplatser och uteplatser. Trappgrinden upplevs
oppen och inbjudande eftersom bostadsgarden Sppnar sig vilkomnande mot
trappgrinden. Torget i det sydvistra hoérnet dr inbjudande och bidrar val till

sociala moten.
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Minus:

I tavlingsprogrammet beskrivs de nya kvarteren bidra till en ny stadsmissig
bebyggelse. Utvirderingsjuryn tycker att forslaget brister i denna analys.
Tivlingsforslaget brister 1 utformning av sockelvining lings Graningsringen,
vilket medfor att gatan saknar liv och stadsmassighet. Bebyggelsen bildar inte ett
tydligt kvarter utan upplevs mer som tre stycken fristiende huskroppar. Lings
Farmarstigen ir bottenviningen mer Oppen men betongviggen i mitten av

kvarterets s6dra sida motverkar kinslan av en aktiv och stadsmassig gatumiljo.

Forslaget brister med hinsyn till trafikhierarkin. Majoriteten av de
viderskyddade cykelplatserna ligger inte ldttillgingliga, utan dr placerade i
forradsutrymmen pa garageplan. 1 tivlingsforslaget saknas innovativa l6sningar

som uppmuntrar till ett minskat bilinnehav.

Tivlingsforslaget har dven en knapphindig variation i fasadutformning.
Variationen bestar av att de tre byggnaderna ges en individuell kul6ér. Forslaget
kinns inte genomférbart 1 sin nuvarande form déa bland annat trapphus inte dr

tillgingligt och ligenheter bide ér tranga och samtidigt har outnyttjade ytor.

Sammanfattning:

Tivlingsbidraget har en balanserad och relativt ligmild volymbearbetning som
ar vil anpassad till den kuperade topografin pa platsen. Det lever dock inte upp
till dem mal som beskrivits i planprogram om att den hir delen av Wittinge
skall utvecklas till en levande stadsdel med variation av bostidder och med plats

for verksamheter.
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2.3 Anbudsgivare 3 — Wastbygg Projektutveckling
Stockholm AB

4

Vy dver omrade 1.4 (Wisthygg)

Allmint:

Wistbygg Projektutveckling Stockholm AB har limnat anbud pa omrade 1A.
Forslaget mojligedr £6r 100 bostadsrittsligenheter och 3-4 lokaler. Kvarteret dr
uppdelat 1 tre huskroppar i 5-6 vaningar, dir bebyggelsen frimst ligger mot
Graningsringen och trappgranden, med en gard mot soder.

Huskropparna har ett gemensamt formsprik och fasadmaterial, 1 en
sammanhallen volym med variation i taklandskapet. Fasaderna utgors av tegel
mot gatan och tripanel mot garden. Variationen i huskropparna skapas genom

olika balkonglésningar och fonstersittningar.

Plus:
Tavlingstorslaget dr identitetsskapande och stadsmissigt. Det bidrar till en

levande gatumiljé genom lokaler i alla hérnligen och en aktiv bottenvaning.

Tavlingstorslaget har bra dtgirder for att frimja bade ekologisk och social
hallbarhet. Kvarteret har en mycket bra ligenhetsférdelning vilket bidrar till en
blandning av minniskor. Kreativa strategier lyfts fram i forslaget for att bygga
ett socialt hallbart stadskvarter. Detta innefattar bland annat takterrasser, en
variation av motesplatser som utegym pa garden, soft infrastructure som

nudging, en app och digital kvarterskalender f6r exempelvis samakning.
Forslaget tar mycket bra hinsyn till trafikhierarkin och redovisar bra atgirder

for att minimera behov av bil med bland annat gener6sa, uppglasade cykelrum i

anslutning till entréerna och SL-accesskort.

2018-02-05



Grandingsringen, vy fran nordost (W ésthygg)

Minus:

De svagheter som finns i tivlingsforslaget dr att det saknar kopplingar till
omgivningen. Det saknas smitvigar genom kvarteret och platsbildningar mot
gatan. Farmarstigen upplevs inte inbjudande utan fir mer karaktiren av en

otrygg baksida. Garagenedfarten stirker denna kinsla.

Bebyggelsen ir relativt massiv mot Graningsringen och de kommande radhusen
lings Graningsringen. Viningsantalet hir dr 6 vaningar dir endast takfoten
varierar 1 hd6jd. Utvirderingsgruppen ser dven brister 1 balkong- och

fonstersittning, men framforallt ett behov av en bittre volymbearbetning.

Utvirderingsgruppen stiller sig undrande till en méjlig modulbyggeslésning da
detta skulle kriva en omfattande omritning av planlosningar och

ligenhetsuppdelning.

Sammanfattning:

Forslaget dr mycket vil genomarbetat gillande atgirder for social och ekologisk
hallbarhet samt mobility managment, men brister 1 dess anpassning till platsen
utifran det minskliga perspektivet. Variationen i kvarteret sker huvudsakligen 1
taket och takfotslinjen. Forslaget upplevs dock som massivt och inte tillrickligt

varierat for att skapa en minsklig och levande milj6.
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2.4 Anbudsgivare 4 — Sveafastigheter Utveckling AB

&

Vy dver omrdde 1A (Sveafastigheter)

Allmint:

Sveafastigheter Utveckling AB har limnat anbud pd omriade 1A. Forslaget
mojliggdr for 155 bostadsrittsligenheter och 3 lokaler f6r verksamheter och en
gemensamhetslokal. Dirutéver finns 11 flexibla lokaler som med tiden kan
omvandlas frin etageligenhet till lokal om behovet Okar. Deras entréer ir
placerade mot Graningsringen och Farmarstigen vilket bidrar till en aktivt och

stadsmadssigt gaturum runt hela kvarteret.

Bebyggelsen utgdrs av tvd huskroppar i 3-7 vaningar som omsluter hela
kvarteret. Gaturummen dr tydliga och byggnaderna har en varierande och
trivsam skala som kan relateras till den minskliga skalan. Kvarterets hérn har

fatt en utpriglad gestaltning.

Plus:

I tivlingsforslaget har man gjort en mycket bra analys av kvarteret. Foreslagen
bebyggelse dr vil anpassad till topografin och till befintlig bebyggelse.
Bebyggelsen har en intressant variation i takh6jd och utformning, med tydligt
markerade horn i kvarteret. Forslaget dr identitetsskapande och urbant, med
hég arkitektonisk kvalitet.

Forslaget dr mycket vil genomarbetat gillande sockelvaningen och detaljer.
Bland annat den brutna vinkeln vid torget ger en mycket positiv effekt for
platsen. Aven den visuella och fysiska kopplingen upp mot girden och
trappterrassen dr vil utformad och uppvisar en god balans mellan det privata
och offentliga. Den tinkta férgardsmarken framfér de flexibla lokalerna mot
Graningsringen och Farmarstigen skapar en bra buffertzon mellan den privata
ligenheten och gatan. Vid en eventuell omvandling till lokaler lings gatan

skapas en mojlighet till sittplatser och skyltning f6r kommande verksamheter.

Tavlingsforslaget forhaller sig vil till hallbarhet, bade ekologisk och social

héllbarhet. Aktiva bottenvaningar skapar en trygg och vilkomnande miljé6 med
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manga entréer mot gata. Bebyggelsen lings Farmarstigen skapar en levande

gatumiljé pa ett naturligt satt.

Flexibiliteten i bottenvaningen med de ménga entréer till etageligenheter eller
lokaler beroende pa behov skapar ett trivsamt gaturum 6ver tid. Méjligheten for
att komplettera med en mindre andel hyresritter i kvarteret ger dven det ett

mervarde utifrin hallbarhet.

Programmeringen av bostadsgarden dr genomtinkt och skapar forutsittningar
tor olika aktiviteter och gemenskap mellan de boende, dir soltrappan med dess
olika funktioner ses som en sirskild kvalitet. Dock ér det viktigt att l6sa

vegetationsfragan och hur man far till en rumslighet i trappan och pa terrassen.

Forslaget tar hinsyn till trafikhierarkin och redovisar bra atgirder foér att

minimera behov av bil.
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Minus:

De svagheter som finns i forslaget dr en mycket ensidig ligenhetsférdelning i
den ligre bebyggelsen mot Farmarstigen. Utvirderingsgruppen ser en risk att
bebyggelsen mot Farmarstigen inte klarar de gillande bullerkraven, och ser
dirfor ett behov av att forslaget utvecklas vidare for att bittre tillgodose detta.
Ytterligare bearbetning av forgardsmark med fokus pa att minska insyn och

otrygghet f6r boende 1 bottenplan ér viktig.

Bebyggelsen mot trappgrinden bestar av en lang, sluten fasad med en mindre
portik. Lings trappgrinden finns dock lokaler och runt portiken finns lokaler
med mycket fonster som motverkar risk for kdnsla av otrygghet dir.

Forslaget kan med foérdel vidareutvecklas for att ytterligare frimja barnens

lekmiljéer pa bostadsgarden.
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Sammanfattning:

Tavlingstorslaget har med hjilp av sin platsanalys redovisat ett mycket
genomarbetat forslag som férhaller sig vildigt bra till platsen och den kuperade
topografin som utmirker den hir delen av Wittinge. Forslaget haller en hog
arkitektonisk kvalitet i bade volymbearbetning och fasadmaterial och anpassar
sig bade till befintlig bebyggelse samt bidrar med nagot nytt till den hir platsen.
Det dr ett identitetsskapande projekt som kommer att bidra till en levande

stadsmiljé med tydlighet och kvalitet.
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3 Ekonomi

Kostnader som genomférandet av omradet medfor ska bekostas av intikter
fran projektet. Intikter kommer genom markanvisningar av kommunal mark
vilket dr en av anledningarna till att kommunen valt att sitta ett ligsta pris for

denna markanvisningstivling.

3.1 Utvardering ekonomi

I markanvisningstivlingen finns ett ligsta pris pd 5 000 kr/kvm BTA ovan mark
att ta hinsyn. Samtliga inlimnade anbud uppfyller ligsta pris.

Omrade 1A

Hagsta pris per kvm BT A ovan mark | Wistbygg Projektutveckling Stockholm AB

Sveafastigheter Utveckling AB

HSB Bostad AB

Ldgsta pris per kvm BTA ovan mark | ]M AB

I tabellen nedan redovisas de olika anbudsgivarnas pris for omrade 1A med

hinsyn till féreslagen BTA ovan mark.

Anbudsgivare Omrade 1A

Bidrag 1, JM AB 50 904 000 kr
Bidrag 2, HSB Bostad AB 32 232 000 kr
Bidrag 3, Wistbygg Projektutveckling Stockholm AB | 41 748 160 kr
Bidrag 4, Sveafastigheter Utveckling AB 54 778 500 kr

4 Sammanvagd beddmning

Utifran ska-krav och utvirderingskriterier foreslar utviarderingsgruppen féljande

vinnare:
Placering Omrade 1A
1 Sveafastigheter Utveckling AB

Forslaget har de hogsta kvaliteterna i forhéllande till utvirderingskriterierna i
tavlingsprogrammet. Sveafastigheter Utveckling AB bedéms ha det mest
genomarbetade forslaget och det finns inga utvirderingskriterier som inte har
beaktats. Tavlingsforslaget dr dven det forslag som innebir de hégsta intikterna

for kvarteret.
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