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Utvardering val av byggherre till skoltomten

Markanvisning

Syftet med markanvisningen dr att en byggherre ska uppfora byggnad avseende en
fristadende skola for arskurserna F-9 pa skoltomten. Byggherren ska garantera uppférande
av en byggnation for F-6 dér skolan ska vara fardigbyggd och kunna 6ppna sin verksamhet
for F-3 senast till skolstart hostterminen 2021. Markanvisningsavtalet, se bilaga 2, anger
att tomtréttsavtal ska tecknas mellan kommunen och vald byggherre nir markanvisnings-
avtal och avstyckning av fastigheten har vunnit laga kraft samt nér foreslagen fristdende
skolhuvudman av skolverksamhet godkénns av skolinspektionen. Markanvisning &r giltig
1 tva ar och ger byggherren en option om att ensam forhandla med kommunen om det
specifika omradet.

Ett skall-krav fran kommunen har bland annat varit att byggherrarna i sitt forslag ska
bifoga en 6verenskommelse med en fristaende skolhuvudman dar de forbinder sig att hyra
ut skolbyggnaden till en angiven fristiende skolhuvudman. Markanvisningsavtalet anger
diarmed att skolhuvudmannen ska fa skolinspektionens godkdnnande. I det fall byggherren
onskar byta skolhuvudman maste detta skriftligen godkénnas av kommunen. Om Skol-
inspektionen inte godkdnner skolhuvudmannen och byggherren inte kan hitta en ny aktor
som Skolinspektionen och kommunen godkédnner, kommer markanvisningsavtalet att
forfalla.

D& omréadet har hoga naturvirden anger markanvisningsavtalet att bebyggelsen ska
anpassas till topografin och befintlig vegetation. Byggherrens forslag pa gestaltningsdelar
med tillhorande texter och illustrationer ska f6ljas. Kommunens synpunkter ska beaktas
och forandringar far endast goras efter skriftligt godkdnnande av kommunen.

Urvalsprocess

Byggherrar har, tillsammans med fristdende skolhuvudmén, bjudits in att ldmna
intresseanmilan for byggnation av skola pé skoltomten. Inbjudan skedde genom ett
pressmeddelande den 18 januari 2018. Information kring forutséttningar for att bygga och
driva en ny skola pa skoltomten har presenterats pa en speciellt framtagen hemsida. Pa
hemsidan &terfanns underlag géllande rddande detaljplan, befintlig ledningsritt och
avtalsservitut samt utkast pa markanvisningsavtal. Vidare presenterades den tidigare
genomforda forstudien for skolverksamhet, elevunderlag, utveckling av naromradet och
ekonomiska forutsdttningar. Under anbudskriterier angavs de skall-krav som kommunen
stillde samt hur anbudsinlimningen skulle ga till. Forvaltningen svarade I6pande pa
fragor under anbudstiden och dterkommande fragor med tillhdrande svar publicerades pa
hemsidan.

Forvaltningen triffade under februari och mars 2018 de byggherrar och fristdende
skolhuvudmin som visat intresse att uppfora och driva en skola pd skoltomten. En
presentation av de grundliggande foOrutsdttningarna gjordes av kommunen och
byggherrarna och de fristdende huvudménnen hade dven mojlighet att presentera sig
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sjdlva samt stélla fragor.

Eventuella forslag skulle vara inldmnade till kommunen senast den 25 april 2018. Fem
stycken byggherrar aterkom med forslag pa byggnation.

Utvardering

Utvédrdering av inkomna forslag har genomforts av en utvdrderingsgrupp fran
forvaltningen 1 Varmdo kommun. Utvérderingsgruppen har tillsammans gatt igenom och
bedomt inkomna forslag mot givna anbudskriterier.

Utvérderingsgruppen har bestatt av:

Camilla Broo Kommundirektor

Pia Andersen Sektorchef utbildning

Frida Nilsson Sektorchef administration och service

Camilla Schultz Tf samhéllsutvecklingschef/ mark- och exploateringschef
Fredrik Cavallin Planchef

Sofia Vogel Bitrddande mark- och exploateringschef

Therese Alvén Lokalstrateg

I det f6ljande beskrivs forst anbudskriterierna, dérefter sker en redogorelse av de inkomna
forslagen utifrdn anbudskriterierna och direfter foljer utvarderingsgruppens samman-
fattande beddmning och forslag till beslut.

Anbudskriterier

Kommunen har som anbudskriterier angivit att byggherren/anbudsgivaren 1 sitt anbud
skall garantera:
e en byggnation av en skola for arskurserna F-6 med prioritet F-3
e att skolstart for F-3 ska ske senast vid hostterminens start 2021
e att mojlighet finns att pa sikt kunna etablera en F-9-skola pé fastigheten
e redovisa en Overenskommelse mellan byggherren/anbudsgivaren och en
fristdende skolhuvudman
¢ innehélla bekriftelse pa tidplan for genomforande dér kravet pa att verksamheten
ska Oppnas till hostterminens start 2021 uppfylls

Vidare skall anbudet innehalla redogorelser enligt foljande punkter:

Skolbyggnad

Anbudet ska vara ett genomarbetat forslag som bland annat visar byggnadens placering,
arkitektur och materialval. Beskriv hur ni O6vergripande ser pa byggnadsvolymer,
gestaltningsidéer utifran funktion och utformning, trafiklosningar, utemil;jo pd skolgérden
m.m. (girna i form av skisser).

Agande och forvaltning
Presentation av den/de parter som langsiktigt ska dga och forvalta skolbyggnaden.
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Redovisa dven part/parters erfarenhet av dgande och forvaltning av skollokaler,

Fristiende skolhuvudman
Presentation av den fristdende skolhuvudmannen. Redovisa erfarenheten av att driva F-9
skola. Redovisa ett referensobjekt.

Samverkan

Redovisning av samverkansparter (t.ex. arkitekter, byggentreprenor, forvaltare, fristdende
skolhuvudman m.fl.). Processuppldgg 6ver hur samverkan mellan de parter som ska
medverka i projektet och byggherren/anbudsgivaren ska ske.

Finansiell styrka och erfarenhet

Byggherren/anbudsgivaren ska ha sddan finansiell och ekonomisk stédllning som kravs for
genomforandet av uppdraget. Kommunen kan komma att kontrollera detta via Business
Check kreditupplysning. Anbudsgivare med ldgre rating dn 5 eller motsvarande kan
komma att uppmanas att skicka in bevis pa foretagets kapacitet eller kan komma att fa
anbudet forkastat. Anbudsgivare som av olika anledningar helt saknar rating, kommer att
uppmanas att skicka in bevis pa foretagets kapacitet. Anbudsgivaren ska dven inkomma

med max tre referensprojekt som visar pa erfarenhet av liknande projekt (gdrna med
bilder).

Idé och koncept i 6vrigt

En idé¢ eller ett koncept som pa ett positivt sétt bidrar till en attraktiv skola. T.ex. genom
att ta stdllning till hallbarhet, samverkan med nérmiljon och pedagogisk ute- och
innemiljo.

Utvarderingskriterier

Utvérderingsgruppen har tillsammans bedomt forslagen utifrdn ovan angivna kriterier.
Tyngdpunkt i utvdrderingen har lagts pa kriterierna skolbyggnad, 4gande och forvaltning
samt finansiell styrka. Sérskild vikt har lagts pa att samverkansparterna tidigare har arbetat
tillsammans da det borgar for en trygghet och stabilitet 1 projektet.

For kommunen dr det av stor betydelse att en framtida skolbyggnad passar in vl i
omgivningarna, tar hinsyn till kringliggande bebyggelse och natur samt fungerar med
ovriga verksamheter som ska finnas i ndromrédet. En viletablerad aktdr med en stark och
solid finansiell styrka dr en forutsdttning for sévil projektets genomforande som den
framtida forvaltningen av byggnaden.
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Presentation av anbuden

Forslag 1 - Skanska Sverige AB

Skolbyggnad

Forslaget foljer inte forstudiens dispositionsforslag utan placerar skolan i andra dnden av
fastigheten. Byggnaden ligger till stora delar rakt 6ver den ledningsritt som finns pa
fastigheten. I forslaget finns dven ett kulturhus inritat, nagot som inte varit efterfragat.

Agande och forvaltning
Skanska har reserverat sig mot kommunens krav pa att dgande och forvaltning ska vara
beslutat 1 detta tidiga skede och anger endast att de arbetar med flera ldngsiktiga dgare.

Fristiaende skolhuvudman

Skanska har reserverat sig mot kommunens krav pa att fristdende skolhuvudman ska vara
beslutat 1 detta tidiga skede. Nagon fristdende skolhuvudman &r darmed inte presenterad
och anbudet uppfyller ddrmed inte skall-kraven.

Samverkan
Inga samverkansparter har presenterats. Processuppligg om samverkan presenteras
oversiktlig.

Finansiell styrka och erfarenhet
Anbudsgivaren har en finansiell styrka med en rating pa 7 av 10 vilket innebdr att foretaget
ar kreditvirdigt. Tre relevanta referensobjekt av skolbyggnationer har presenterats.

Idé och koncept i 6vrigt
Presentation av hur Skanska arbetar med hallbara larandemiljéer och hallbart byggande.
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Forslag 2 - Turako AB

Skolbyggnad

Anbudet dr ett genomarbetat forslag som visar byggnadens placering, arkitektur och
materialval. Forslaget tar sin utgangspunkt i forstudiens disposition dir byggnaden redan
fran start avser en komplett treparallellig grundskola for minst 750 elever i arskurserna F-
9. Huset dr uppbrutet i sju olika delar och anpassas efter terrdng och topografi. Delarna
produceras i1 fabrik och monteras pd plats vilket ger en kortare byggtid. Forslag pa
utformning visar pa ett flertal terrasser och trappor for att ansluta klassrummen med
skolgdrden. Trd och cortén foreslds som fasadmaterial. Utemiljo och trafiklosningar
beskrivs Overgripande. Planlosningsforslagen ar anpassade utifrdn tdnkt fristdende
skolhuvudman pedagogik.

III"
<l

,.-

VRN - ““" “:‘ *"“ '5‘

=i wuwin'vu =




' VARMDO KOMMUN
Sid 6(15)

HEEET I

AU 11 |
4 (1} : |

el AW MR

Agande och forvaltning

Skolan kommer att dgas och forvaltas av ett heldgt dotterbolag till Turako AB. Turako AB
bildades 2009 och idr fastighetsutvecklare och fastighetsdgare med specialisering pé
utbildningsmiljder.

Fristiende skolhuvudman

Internationella Engelska skolan (IES) presenteras som fristdende skolhuvudman. IES
grundades 1993 har idag cirka 40 skolor, frimst for arskurs 4-9. Sedan ett par ar erbjuds
F-9 pé vissa skolor.

Samverkan

Turako kommer att samarbeta med Friendly Building som byggentreprendr och Street
Monkey som arkitekt. Friendly Building grundades 2012 och bygger passivhus genom
prefab-produktion pé fabrik. Foretaget har byggt sévil flerbostadshus och radhus som
skolor och forskolor. Street Monkey grundades 2012 och har samarbetat med Friendly
Buildings under en léngre tid. Turako, Friendly Building och Street Monkey har idag ett
pagéende skolprojekt i Huddinge kommun.

Finansiell styrka och erfarenhet

Anbudsgivaren har en finansiell styrka med en rating pa 10 av 10 vilket innebér att
foretaget har mycket god kreditvardighet. Tre relevanta referensobjekt av
skolbyggnationer har presenterats dversiktligt.

Idé och koncept i dvrigt
Fokus ligger pa en hog miljoprofil med passivhusstandard, solceller pa taket, dkta material
och giftfria produkter. En vil fungerande, trygg och kreativ utemiljo lyfts dven fram.
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Forslag 3 - Hemso Fastighets AB

Skolbyggnad

Anbudet dr ett genomarbetat forslag som visar byggnadens placering, arkitektur och
materialval. Forslaget tar sin utgangspunkt i forstudiens disposition och avser en skola for
arskurserna F-6 med en mdjlighet att komplettera med en skolbyggnad for 7-9. Huset har
en mer lekfull fasad mot skolgarden medan en stramare fasad i trd ar inritad ut mot vigen.
Fonstersittning dr varierad, bade i storlek och placering. Taket far en beliggning av
lagvaxande sedum. Utemiljo och parkering beskrivs overgripande. Planlosningsforslag
visas for samtliga plan. Ytornas planeras sd att t.ex. matsal och specialsalar ska kunna
hyrs ut till foreningslivet m.fl.
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Agande och forvaltning

Skolan kommer att dgas och forvaltas av Hemso Fastigheter AB. Hemso dr en ldngsiktig
dgare av samhéllsfastigheter som forvaltar och utvecklar fastigheter for dldreboende,
utbildning, vard och réttsviasende. Tredje AP-fonden &r majoritetségare.

Fristiende skolhuvudman

Raoul Wallenbergskolan (RWS) skolan presenteras som fristdende skolhuvudman. RWS
grundades 2005 har idag fem forskolor och fem skolor. Skolkonceptet utgar ifrdn att
kunna erbjuda hela skolgangen for barn/elever fran forskola till gymnasium.

Samverkan

Hemsd kommer att samarbeta med Arcona som byggentreprendr. Arcona &r en
viletablerad aktdr som bade genomfor byggentreprenader och utvecklar fastigheter i egen
regi. Arcona har byggt ett flertal skolor.

Finansiell styrka och erfarenhet

Anbudsgivaren har en finansiell styrka med en rating pa 10 av 10 vilket innebér att
foretaget har mycket god kreditvardighet. Tre relevanta referensobjekt av
skolbyggnationer har presenterats oversiktligt.

Idé och koncept i dvrigt

Utgdr ifrdn miljobyggnad silver med guld pa energi. Bygger utifrén Sunda hus. Foresléar
att savil idrottshall som forskola ska byggas och forvaltas av Hemso for att bidra till
forvaltningseffektivitet. Anbudet anger att man &r Oppen for diskussion kring
utformningen av byggnaden, gestaltningen och hur och nér nista etapp med 7-9 ska

byggas.
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Forslag 4 - Hemfosa Fastigheter AB

Skolbyggnad

Anbudet dr ett genomarbetat forslag som visar byggnadens placering, arkitektur och
materialval. Forslaget tar sin utgangspunkt i forstudiens disposition och avser en skola for
arskurserna F-6 med en mdjlighet att komplettera med en skolbyggnad for 7-9.
Skolbyggnaden har en fasad av kédrnfuru och sockelvaningen ar i ljus sandbldstrad
prefabricerad betong. Takytan forses med gronytor, dagvattendamm och odlingar.
Planl6sningsforslag utgér ifran Kunskapsskolans pedagogik dér varje arskurs har fyra
basrum for mindre klasser om 18-19 elever. Varje huskropp utgor en hembas” per arskurs
vilket ocksa medfor att byggnadsvolymen kdnns mindre kompakt.
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Agande och forvaltning

Skolan kommer att dgas och forvaltas av Hemfosa Fastigheter AB. Hemfosa &dger
samhillsfastigheter sdsom polisstationer, skolor, é&ldreboenden och vard- och
omsorgsfastigheter. Agare till Hemfosa bestér till 86% av langsiktiga svenska och
utldndska institutioner och pensionsfonder.

Fristiende skolhuvudman

Kunskapsskolan presenteras som fristdende skolhuvudman. Kunskapsskolan grundades
2000 och har idag 29 grundskolor. Skolarna var inledningsvis frén arskurserna 6-9 men
fran 2012 utvecklas skolorna till att omfatta fler arskurser.

Samverkan

Hemfosa kommer att samarbeta med Serneke som byggentreprenor. Serneke dr verksam
inom bygg, anldggning, projektutveckling och fastighetsforvaltning. Pelago Arkitektur
har tagit fram Hemfosas forslag och dr dven ténkt att medverka i projekteringen av
skolbyggnad. Hemfosa, Serneke och Pelago har idag ett pagdende skolprojekt i Jarfalla
kommun.

Finansiell styrka och erfarenhet

Anbudsgivaren har en finansiell styrka med en rating pd 10 av 10 vilket innebér att
foretaget har mycket god kreditvardighet. Tre relevanta referensobjekt av
skolbyggnationer har presenterats dversiktligt.

Idé och koncept i ovrigt

Pedagogisk inne- och utemiljo beskrivs utforligt. Fokus har dven varit att ldmna plats for
den tredje fastigheten 1 syfte att skapa plats for idrott och hélsa med bland annat sporthall
och multisportplan.
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Forslag 5 - Liljestrand Group AB

Skolbyggnad

Anbudet ir ett genomarbetat forslag som visar byggnadens placering, arkitektur och
materialval. Forslaget tar sin utgdngspunkt i forstudiens disposition men byggnaden delas
in 1 sex kvadratiska moduler. Samtliga moduler byggs till 2021 men tas i bruk successivt
med start for F-3. Fasader i1 trd och betong samt tak i sedum foreslds. Taket har en
pyramidform som avslutas med en kub i rdglas som forses med belysning. Utemiljon visar
pa uteklassrum, amfiteater och 6ppna ytor. Parkeringslosning fordelas utifran de olika
modulerna och bildar parkeringsskepp med planteringar emellan. Planldsningsforslag
utgdr ifrdn att varje modul dr en hemvist for tre paralleller.
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Agande och forvaltning

Skolan kommer att d4gas och forvaltas av Liljestrand Group AB (LGAB) som ér en bygg-
och fastighetskoncern som sedan starten 2001 dger och forvaltar hyresrétter, kommersiella
lokaler, dldreboenden m.m.

Fristiende skolhuvudman

JENSEN Education presenteras som fristdende skolhuvudman. JENSEN grundades 1996
och har idag 34 skolor varav sex grundskolor. En av dessa dr en F-9 skola medan de
ovriga har arskurs 6-9.

Samverkan

LGAB kommer genom heldgda dotterbolag att projektera, bygga och senare forvalta
fastigheten. Ténkt arkitekt dr Reflex Arkitekter. LGAB, Reflex Arkitekter och JENSEN
samverkar idag tillsammans for att ta fram en F-9 skola och en forskola i Botkyrka
kommun.

Finansiell styrka och erfarenhet

Anbudsgivaren har en finansiell styrka med en rating pd 10 av 10 vilket innebér att
foretaget har mycket god kreditvéardighet. Tre referensobjekt har presenterats oversiktligt.
Ingen av dem é&r skolbyggnader.

Idé och koncept i ovrigt
Fokus ligger pa en hog miljoprofil med passivhusstandard, solceller pé taket, dkta material
och giftfria produkter. En vél fungerande, trygg och kreativ utemilj6 lyfts dven fram.
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Bedomning

Anbudsgivare 1 uppfyller inte skall-kraven da de inte anger val av fristdende skol-
huvudman. Inte heller anges vem som ska dga eller forvalta byggnaden. Byggnadens
placering har inte utgatt ifrdn forstudien utan ligger i sin helhet pa plats som kommunen
avser nyttja for andra byggnationer. Anbudet har ddrmed inte utvirderats vidare och nedan
beddmning grundar sig enbart pa anbud 2-5.

Skolbyggnad

Alla inldamnade anbud visar pd genomarbetade forslag som visar byggnadens placering,
arkitektur och materialval. Samtliga forslag har i stort utgatt ifran forstudiens forslag till
placering av byggnaden. De liknar varandra i1 vissa aspekter men utmirker sig i andra.
Byggnadsvolymer och utformning beskrivs Overgripande och foljer vdl tomtens
forutséttningar vad géller natur och topografi. Gestaltningsidéerna skiljer sig 4t mellan
forslagen men har alla arkitektoniska kvalitéer. Trd och betong dr de dominerande
fasadforslagen. Skisser pa utemiljoer visas 1 forslag 3, 4 och 5 medan de i1 forslag 2
beskrivs mer 1 text. Samtliga forslagen presenterar utkast till planlosning som i forslag 2,
3 och 4 tydligt kopplar till den fristdende huvudmannens pedagogik. For samtliga forslag
har byggnadernas utformning och utemilj6 anvénts for att skapa en pedagogisk miljo for
skolverksamheten, savél ute som inne.

Agande och forvaltning

Anbudsgivarna bedoms alla vara viletablerade aktorer avseende dgande och forvaltning.
Anbudsgivare 2 och 5 har en kortare erfarenhet av att dga och forvalta skolor &n
anbudsgivare 3 och 4. Anbudsgivare 2 har utvecklat skolfastigheter historiskt men har
frdn och med 2017 en uttalad strategi av att bade dga och forvalta de projekt som
utvecklas. Anbudsgivare 5 har en lang erfarenhet av 4dgande och fOrvaltning av
fastigheter, dock inte skolfastigheter.

Fristiende skolhuvudman

Anbudsgivarna bedoms likvirdiga avseende valet av fristdende skolhuvudmén. Samtliga
forslag pd skolhuvudmaén avser vilkidnda och meriterade skolaktorer. Erfarenheten av F-
3 dr antingen ingen eller relativt kort for skolhuvudméinnen i anbud 2-4. Emellertid har
samtliga 14ng erfarenhet av skolverksamhet for arskurs 4-9 och utvecklingen for fristdende
skolhuvudmén gér mer mot att etablera sig inom hela grundskolesegmentet.

Samverkan
Samtliga anbud har véletablerade och erfarna samverkansparter. Processuppligg for
samverkan upplevs som vilarbetade och seriosa.

Anbud 2 har en tydlig redovisning av sdvil samverkansparter som processuppligg.
Anbudsgivaren har sedan tidigare ett etablerat samarbete med byggentreprendr och
arkitekt och har dven en tydlig 6verenskommelse med den fristdende skolhuvudmannen
avseende projektets genomforande och ett framtida hyresforhdllande.

Anbud 3 har ett tydligt processupplidgg over samverkan mellan parterna. Samarbets-
partners beskrivs oversiktligt. Anbudsgivaren har tidigare samarbetat med byggherren,
dock inte avseende en skola. Det finns en tydlig 6verenskommelse med den fristdende
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skolhuvudmannen.

Anbud 4 har ett vil beskrivet processupplidgg. Samverkansparterna beskrivs kortfattat.
Anbudsgivaren samarbetar 1 ett projekt med byggentreprendren och arkitekten 1 ett
pagaende projekt. Det finns en tydlig dverenskommelse med den fristdende skolhuvud-
mannen avseende projektets genomforande och ett framtida hyresférhdllande.

Anbud 5 har en kortfattad beskrivning av savil samarbetspartners som processupplagg.
Overenskommelse med den fristiende skolhuvudmannen finns men anger att
skolhuvudmannen bereds mdjlighet att forhyra skolan om parterna kan finna en
overenskommelse om hyresniva och 6vriga villkor.

Finansiell styrka

Alla anbudsgivare bedoms vara véletablerade aktorer som har den finansiella styrkan som
kravs for projektets genomforande. Anbudsgivare 2, 3 och 4 har angett relevanta
referensobjekt av likvardiga projekt. Av de referensobjekt som anbud 5 anger dr inget ett
skolprojekt.

Idé och koncept i 6vrigt

Flertalet av anbuden lyfter fram ett tydligt hallbarhetstaink med hoga miljoprofiler for
byggnaden. Tydlig koppling mellan ute- och innemilj6 beskrivs i de flesta anbuden vilket
upplevs som positivt.

Forslag till beslut

Samtliga forslag, forutom anbud 1, upplevs som mycket vil genomténkta och vilarbetade
och beddmningen har varit relativt jamn mellan flera anbud. Utvérderingsgruppen har
genomfort detaljerade analyser av anbud 2-5 for att fa till en sé réttvis utvirdering som
mojligt.

Sammanfattningsvis bedomer utviarderingsgruppen att anbudsgivare 2, Turako AB, dr det
bista forslaget. Anbudet ar ett vdl genomarbetat forslag som uppfyller angivna
anbudskriterier vil. Byggnadens placering, arkitektur och funktion bedéms passa vél in 1
omradet samtidigt som det uppfyller kraven pa en funktionell skolbyggnad. Forslaget
presenterar en uppbruten byggnad som foljer tomtens topografi pé ett sitt som sparar
naturmarken. Det faktum att byggdelarna produceras i fabrik och monteras pa plats ger
en kortare byggtid vilket pdverkar intilliggande verksamheter positivt. Byggnaden har
fina materialval i trd och cortén vilket ger en levande fasad som knyter an till naturen.
Forslaget med terrasser som Oppnar upp frdn klassrummen skapar en ndrhet till gdrden
och utemiljon.

Sammantaget bedoms byggnadens placering, arkitektur och funktion passa vél in i
omréddet samtidig som det uppfyller kraven pa en funktionell skolbyggnad. Samverkan
mellan angivna parter ar véletablerad och borgar for en trygghet och stabilitet 1 projektet.
Turako AB har dven visat pd en finansiell styrka inom koncernen vilket sékrar projektets
genomforbarhet. Utvérderingsgruppen foreslar darfor att markanvisningsavtal tecknas
med Turako AB avseende byggnation av en ny skola pa skoltomten i Charlottendal.
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