MORA Ver 2020-05-20
KOMMUN

Intresseforfragan

Utveckling av Strandenomradet
i Regionstad Mora




1 Bakgrund, syfte och forutsdttningar

Mora kommun bjuder hdrmed in langsiktiga
aktorer till att anmdila intresse for uppforande
och/eller dgande av ak 7-9 Skola, idrottshall,
bibliotek, kulturscen mm samt forsdljning av
fastighet for byggrdtt (ex kontor) inom
fastigheten Stranden 1, i Regionstad Mora.

Foljande inbjudan ligger till grund fér att
anméla intresse och delta i processen fér att
utveckla Strandenomrédet i Regionstad Mora.

Tva méijliga affdrer

Mora kommun vill préva tva olika vagar for
utveckling av Strandenomrdédet. Den ena
affdren bygger pd att en privat aktér uppfor
och férvaltar alla lokaler pd omré&det och
kommunen hyr lokaler fér skola, idrottshall,
lokaler for kulturskola & fritidsgérd, kulturscen
och bibliotek. Den andra affdren innebdar att
den privata aktéren endast forvéarvar
byggratt, med i detta skede Sppen
anvandning, samt ansvarar for att uppféra och
till kommunen hyra ut bibliotek och kulturscen.
Mora kommun i sin tur uppfér skola, idrottshall
och lokaler for Kulturskolan & fritidsgérd i
egen regi for egen forvaltning. Avseende den
dppna byggratten vill Kommunen fa forslag pé
inriktning. Tankbart ar kontor, tillfalligt boende
eller ndgon form av aktivitet. Den 6ppna
byggréatten berdknas kunna bli ca 7000 kvm
BTA, men det handlar forstds om hur man
disponerar omré&det och hur man férhaller sig
till hojder.

Bakgrund

Mora kommun ska vara en kommun med god
livskvalitet i en attraktiv Siljansregion.
Planeringen ska inriktas pé l&ngsiktig hallbar
utveckling, dar bygdens kultur- och
naturvdrden ar viktiga tillgdngar. Kommunens
ndringsliv och turism samt utbildningsméjligheter
ska utvecklas och stdrkas. S& formuleras de
overgripande malen i Mora kommuns
Sversiktsplan.

Strandenomrdadet ar en viktig plats i Mora dé
det &r en entré till stadskdrnan sdéderifrén, en
plats som ska stdrka attraktionskraften i
Regionstad Mora.

Mora kommun har behov av utvecklade
moderna skollokaler for hégstadiet. En ny skola
skapar nya mdjligheter att ge elever och
Iarare en bra arbetsmiljé i form av flexibla,
effektiva och andamalsenliga lokaler. Lokaler
som dr anpassningsbara till den form av

undervisning ldraren vill bedriva och som kan
nyttjas for flera sorters undervisning.

En ny skola kan dven férbattra arbetsmiljon
genom bdttre ventilation, battre ljudisolering,
battre ljus i lokalerna samt géra skolan
tillganglig fér alla. Med en ny skola féljer en
idrottshall som kan utrustas med ldktare for
besdkare som dven kan anvdndas av
féreningar i Mora fér matcher och cuper.

Kulturskolan i Mora kan utvecklas genom en
samordning med skolans verksamhet och
lokaler samtidigt som man tillskapas en
kulturscen, f6r méten, dans-, musik- och
teaterframtradanden. Né&got som ar
efterléngtat i Mora.

Biblioteket kan f& moderna, andamalsenliga
lokaler och samtidigt f& ett utvecklat
samarbete med hdgstadieskolans elever.

Bibliotek, Kulturskola och Kulturscen kan skapa
en ny gemensam attraktiv motesplats for
kulturen i Mora.

Strandenomrddet blir ett nytt fonster mot
varlden vid infarten till Mora innehéllande
battre forutsatiningar for utbildning, kultur och
idrott. Alla viktiga bestandsdelar i Mora
kommuns dvergripande mal.

Nuldge

Det aktuella omrédet ligger centralt i
Regionstad Mora och &r idag obebyggt s& nar
som pd& Rosa huset ddr det idag bedrivs
kulturskola och fritidsverksamhet. Omrédet
anvands av Vasaloppet under deras tdvlingar,
sommar som vinter.

Detaljplan for omrédet ar pé&boérjat men inte
langt génget. Har avvaktar man en
samarbetspartner i syfte att denne ska f& vara
med och pdaverka. Kommunstyrelsen gav
2019-03-19 (MK KS 2019/00046-1)
kommunstyrelseférvaltningen i uppdrag att
prova mojligheten att fa plats med en &k 7-9
skola pd& Strandenomrdadet och Archus
Development tilldelades uppdraget att
ansvara fér processen efter en
upphandlingsprocess.

Kommunstyrelsen beslutade vidare
2020-04-07 (MK KS 2019/00449-4) att

godkdnna denna intresseférfradgan och att ge
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kommundirektdren i uppdrag att genomféra
processen enligt intresseférfrédgan och ta fram
urval av lampliga samarbetspartners till
kommunen.

For att optimera utformningen, skapa en god
ekonomisk genomférbarhet fér projektet god
affdar pé lang sikt fér Mora kommun,
genomfdrs projektet genom ett
dialogférfarande. Dialogen ska ha fokus
utformning, férhyrning och férsdlining av mark.

Innehall pé4 omradet

P& fastigheten dnskar kommunen f& plats med
foljande:

- En 7-9 skola for 800 elever

- En idrottshall med en plan som &r 20x40m
med ldktare p& ena léngsidan, samt

ev tillkommande idrottshall fér att klara
idrottsundervisning for skolan

- Mottagnings- alt tillagningskok fér 1000
portioner/dag med tillhérande matsal fér 300
personer

- Lokaler for Kulturskolan och Fritidsgérd

- Kulturscen fér musikframtrédanden med ca
400 platser

- Bibliotekslokaler med tillhérande
kontorslokaler
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- 50 st extra duschar fér Vasaloppet (utéver
32 st som hor till Idrottshallen)

- 15 st uppstdaliningsplatser for bussar for att
tacka Vasaloppets behov

- Oppen byggréatt om ca 7 000 kvm BTA

Aktdren ska vara medveten om att det finns
pdgdende politiska diskussioner om innehallet
pd omrddet, bland annat bibliotekets
etablering pd omrdadet. Det kan ddarmed
senare ske férandringar avseende innehdllet.

Vi ser framfér oss tvd mojliga affdrer; en dar
kommunen tar ett stérre fastighetsdgaransvar
och en dar en privat fastighetségare far
ansvar for allt.

Avseende den Sppna byggratten dnskar
kommunen fa& férslag pé& innehdll. Kommunen ér
Sppen for kontor, aktivitetslokaler eller annat.
Det ar viktigt att det &r realiserbart b&de ur
marknads- och detaljplaneperspektiv, att det
ar ndgot som samspelar bra med skolans
verksamhet och samtidigt bidrar till Moras
utveckling och attraktionskraft.

Omrédet kan disponeras pé olika satt och
aktdren har en frihet att komma med férslag



pd layout. Det ar dock viktigt att férhalla sig
till god tillgénglighet for besdkare och det nya
logistiska flodet i stort inréknat nya géng- och
cykelvagar och tunnlar enligt Trafikverkets
vagprojekt, att Vasaloppets behov tas om
hand, samt att det blir en séker och trygg
vardag for eleverna i &k 7-9 skolan inkluderat
en attraktiv och aktiv utemiljo.

Innehdllet p& omrddet och dess volym ar
avhangigt en detaljplaneprocess som vi inte
kan férega.

Forutsdttningar for affdren
Kommunstyrelsen har slagit fast att foljande ar
viktiga skallkrav:

Den aktdr som fér mdjlighet att utveckla
Strandenomrédet &t Mora kommun ska kunna
pavisa ett l&ngsiktigt dgande, samt den
kompetens och stabilitet som krévs for att
kunna &ga och genomfdra projektet. Den
slutliga fastighetsdgaren ska anges och delta i
processen.

-En maximal bashyra om 2000 kr per
kvadratmeter LOA pd& av kommunen férhyrd
yta (alla lokaler férutom kulturscen) och 2100
kr per kvadratmeter LOA pa kulturscenen.
Kommunen avser att sjdlv teckna
elabonnemang och avfallsavtal. Resterande
tillagg (férutom avfall och el) f&r max uppgé
till totalt 200 kr per kvadratmeter LOA.

-20 érigt hyreskontrakt fér de lokaler
kommunen hyr

-Trabyggnadsstrategi Mora ska beaktas

- All byggnation ska vérna siktlinjer mot Mora
Kyrka frén sédra infarten till Mora

- Gestaltningsmdssigt och arkitektoniskt hdg
nivd pd alla byggnader.

Kommunen ser extra positivt pé& aktérer som vill
vara ndrvarande i Mora och bidra till Moras
utveckling. Det kan ske genom ytterligare
forvarv av fastigheter eller vidareutveckling av
egna redan dgda kvarter och fastigheter.

Affaren villkoras av lagakraftvunnen
detaljplan.

Kommunen férbehdller sig vidare réatten att,
ndrhelst kommunen s& dnskar, avsluta denna
process, utan att vdlja ndgon aktor.

Funktionsbeskrivning

Det finns funktionsbeskrivningar fér lokalerna
som kommunen ska hyra. Den erhdlls i ett
senare skede i samband med att dialog
startar.

Forvdrv av byggrdtt

Priset kommer att vara fast och kommer
inkludera sanering inom kvartersmark och
infrastruktur och allmén platsmarkinvesteringar
fill fomtgrdns.

Képaren belastas sedvanliga
anslutningsavgifter.



Mer beskrivning av olika affdrer

Mora kommun ser framfér sig tvé majliga
affdarer, dar kommunen dger en del av
lokalerna i paket A och dér en privat aktér
dger alla lokalerna i paket B. Mora kommun
vill préva bada affdrsméjligheterna for att i ett
senare skede ta stdllning till vilken affar som &r
mest férdelaktig for kommunen.

Paket A

Kommunen uppfor, ager och driver skola,
idrottshall och lokaler fér Kulturskola och
Fritidsgérd. Kommunen hyr bibliotek och
kulturscen av privat fastighetsagare.

Privat fastighetsdgare forvarvar byggratten
for egen utveckling.

Paket B

Kommunen hyr skola, idrottshall, lokaler for
Kulturskola och Fritidsgard, kulturscen och
bibliotek av privat fastighetségare.

Privat fastighetsdgare férvdrvar byggratten
for egen utveckling.

Aktdrer ladmnar in intresse av att delta i en
utveckling baserad pé& Paket A och/eller Paket
B.

Layouterna enligt ovan dr endast exempel pé
utformning och det stér fastighetsdgaren fritt
att komma med annat férslag.

Aktdren ska vara medveten om att det finns
pdgdende politiska diskussioner om innehallet
pd omrddet, bland annat bibliotekets
etablering pd omrdadet. Det kan ddrmed
senare ske férandringar avseende innehdllet.

| b&dda paketen &r det kommunen som sdljer
den mark som ska utvecklas/&gas privat till
den privata exploatéren.

Affdren villkoras av lagakraftvunnen
detaljplan.



Prelimindr tidplan

En prelimindar tidplan visar att nybyggnationen kan starta kvartal 4 ar 2022 och inflytining skulle kunna
starta kvartal 4 &r 2024, under férutsatining att vi har en lagakraftvunnen detaljplan kvartal 3 ér

2022.

Se nedan for prelimindr tidplan fér projektet.

Intresseforfragan gar ut till marknaden
Forankring politik och tjanstemin
Dialogforfarande

Beslut om val av aktér och markforsaljning
Avtal tecknas med aktor

Projektering 5 man

Upphandling entreprenaden 6 man

Detaljplan

Fastighetsbildning

Trafikverkets ombyggnation GC port-Noretbron

Trafikverkets ombyggnation GC port-Fridhemsg.

Infrastruktur runt fastighet 4 mén
Produktion 24 man

Inflytt skola/idrottshall

2020 2021 2022 2023 2024
ql |92 |43 g4 q1 |q2 [q3 ql [q2 |3 g4 |ql |q2 |q3 ql (g2 q3
april 2020-aug 2021
april 2021-sept 2022




2 Prekvalificering — ldmna in intresseanmdlan

Prekvalificering

Prekvalificeringen inleds med att aktdrer
Iadmnar in intresse av att delta i affdr baserad
pé& Paket A och/eller Paket B.

Den aktdr som fé&r mdjlighet att utveckla
Strandenomrédet &t Mora kommun ska kunna
pavisa ambitioner av ett l&ngsiktigt dgande,
samt den kompetens och stabilitet som krévs for
att kunna dga och genomfdra projektet. Om
det @r en koalition av bolag som ldmnar in
intresseanmélan méste Ni uppge vilket bolag
det dr som dr tankt vara den slutliga
fastighetsdgaren samt vilket eller vilka bolag
som kommer ansvara for projektutvecklingen.

Intresseanmdlan ska innehélla féljande:

- Vilket paket ni &r intresserad av eller om ni
ar intresserad av att delta i en process for
bdda paketen.

- Beskrivning av bolaget eller koalitionen av
foretag som ladmnar in intresseanmalan.
Beskrivningen ska innehdlla information om
férvaltande /byggande/ projektutvecklare,
ekonomisk styrka och kapacitet pa
respektive bolag. Samt information om hur
kommer affdren se ut och vem gér vad av
parterna, inkluderat féretagens
organisation

- Kontaktpersoner och firmatecknare for
bolagen som [&mnar in intresse

- For intresse av paket A ses positivt pa
referenser fran ett bibliotek och en
kulturscen uppfsrda och/eller férvaltade
av er som intressent. Om referenser frén
bibliotek och kulturscen inte finns behévs en
referens frén kulturlokaler uppférda
och/eller férvaltade av er som intressent.

- For intresse av paket B kravs, forutom
samma krav pé referenser som paket A,
aven referenser av en skola uppford
och/eller férvaltad av er som intressent.

- For varje referensprojekt ska anges
kontaktuppgifter till respektive nuvarande
hyresgdst, namn, roll, epost och
telefonnummer.

- Beskrivning av vad ni nskar uppféra pé
den 6ppna byggrdtten samt en beskrivning
av
hur genomférbara Era planer ar.

- Presentation av bolagets kompetens inom
projektutveckling mot offentliga
bestdllare.

- CV pd ansvarig projektutvecklare for
uppdraget.

Anmadlan skickas till strandenomradet@mora.se
senast den 1 juli 2020. Anmalan ska markas
med "Strandenomré&det Mora”.

Urval 1

Mora kommun granskar inlamnade
intresseanmalningar och referensprojekt och
darefter kallas aktdren till kort intervju, som
preliminart sker i slutet av augusti 2020.

Den sammanvdgda beddémningen av
intresseanmdlan och intervju med bdéring pé
aktérens l&ngsiktiga formaga att dga och
forvalta samhdllsfastigheter i kombination av
féormégan att for den dppna byggratten hitta
ratt dndamal, som utvecklar och stdrker Mora
och enligt var beddmning &ven de facto kan
realiseras, avgér om man gar vidare.

Det ar cirka tre till fem potentiella aktérer som
gar vidare till dialogprocessen som berdknas
starta oktober 2020 och avslutas i
februari/mars 2021 .
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3 Dialogprocessen och urval 2

Dialogprocessen

Med respektive aktor sker parallella dialoger.
| processen diskuteras utformning av kvarteret
och dess byggnader, hyresavtalsvillkor, tidplan,
organisation foér projektutveckling och
forvalining.

Strandenomrdadet ska bli ett nytt fonster mot
besdkare vid sédra infarten till Mora
innehdllande battre férutsattningar for
utbildning, kultur och idrott.

Syftet med dialogprocessen ar att Mora
kommun och Ni som intressenter far diskutera
igenom fdrutsatiningar, méjligheter och affar,
skapa er kunskap om varandra och dérigenom
minska risken i projektet fér badde képare och
sdljare.

Aktdren far vid startmétet tillgang till:

* Funktionsbeskrivning fér respektive kommunal
verksamhet

* Sarskilda krav

* Preliminar tidplan fér dialogprocessen

* Utvarderingsparametrar

* Mer information om byggrattspris

* Kostnad och ansvar férknippade med
detaljplan

Under processens gdng sker fyra till sex
dialogméten, vid dessa tillfallen diskuteras
funktionsbeskrivningar, hyresavtalets villkor,
utformning av lokaler och situationsplanen,
grdansdragningslistans innehdll, tidplaner,
organisation fér genomférande och drift samt
organisation for férvaltning.

Vid varje avstdmningsmote ska aktdren
presentera utformning kopplat till en hyresnivé
(under angiven maxhyra per kvm/LOA) .

Under dialogprocessen ansvarar respektive
part fér sina kostnader.

Urval 2

Dialogprocessen avslutas med att aktéren
skriftligt
[&dmnar ett anbud pé& att forvarva fastigheten.

| anbudet ska féljande inga:

ett utkast p& hyresavtal fér respektive
kommunal verksamhet, inkluderat sarskilda
besttmmelser, grénsdragningslista,
forutsatiningar for indexering.

ange vilken avkastningsnivé ni har p& Andring
& Tillaggsbestdllningar

beskrivning av aktdrens hallbarhetsambitioner
med projektet och byggnaderna.

en tidplan for projektet fram till inflytining
planritningar 1:100 pé lokalerna och en
situationsplan 1:100 innehdllande utformning
av skolgdrd och logistiska fléden.

en beskrivning av projektorganisation och
projektframdrift

en beskrivning av férvaliningsorganisation

Mora kommun kommer att utvdrdera respektive
aktdrs inkomna anbud, och vélja ut en part for
att

vidareutveckla fastigheten med.

Utvald akitdr kommer att teckna ett
markanvisningsavtal, med utkast hyresavtal,
utkast képeavtal fér marken,
genomfdrandeavtal, funktionsbeskrivning och
tidplan bilagt.



4 Forprojektering och Genomforandeavtal

Forprojektering

Aktéren genomfér en férprojektering i ndra
dialog med Mora kommun. Férprojekteringen
bekostas av aktoren.

Forprojekteringens syfte dr att tillsammans
projektera en fastighet som &r anpassad for
de olika verksamheternas behov enligt
funktionsbeskrivningarna. Férprojekteringen ska
ligga till grund fér genomférandeavtal och
LOU upphandling av byggentreprenad.

Forprojekteringen ska innehélla:

* Typplan, entréplan, situationsplan och
Gardsutformning.

* Exteridrt och interidra beskrivningar samt
illustrationer

* Elevation fasader

* Sektioner

Om parterna inte har samsyn under
forprojekteringsskedet dger kommunen ratt att
avsluta processen med vald akidr och istallet
gd vidare med aktér nummer tvé fran
dialogprocessen.

Genomfsrandeavtal

Nar forprojekteringen &r avslutad tecknas ett
genomférandeavtal. Detta innehdller bland
annat:

* Genomfdrandefrdgor som bland annat rér
allménplatsmark, kvartersmark, tidplan,
tilltrade, upphandling enligt LOU,
kontaktpersoner, dndring och tillagg.

¢ Utkast hyresavtal med bilagor

* Funktionsbeskrivning fér respektive
verksamhet som kommunen vill férhyra

* Férprojekteringen

* Intresseanmdlan

* Intresseforfragan

* Képeavtal fér mark

* Overenskommelse om stadsbyggnadsfragor
som inte regleras i ny detaljplan

Slutligt genomférandeavtal och tilldelning
beslutas av kommunen.

Ovriga villkor

Mora kommun forbehdller sig ratten att, efter
egen kompetens, beddma aktérers ekonomiska
styrka, féormdga att genomféra, férvaltnings-
kapacitet och l&ngsiktiga fastighetsdgande,
enligt stallda kriterier.

Mora kommun férvantar sig att varje aktér har
en genomarbetad kalkyl infér varje méte som
tar hansyn till andringar.

Hyresavtalen som kommunen ska teckna
villkoras av beslut i fér- och
grundskolendmnden respektive kultur- och
fritidsnémnden.

Markfdrsaljningen ar villkorad av beslut i
kommunstyrelse samt kommunfullmé&ktige.

Forsaliningen ar villkorad av lagakraftvunnen
detaljplan fér andamadalet. Intressenten
forbinder sig att félja lagakraftvunnen
detaljplan.

Kommunen férbehdller sig vidare rétten att,
ndrhelst kommunen s& dnskar, avsluta detta
dialogférfarande, utan att valja ndgon aktér.

Kontakt och fragor

Lankar till de handlingar och information kring
fastighetsforsaliningen finns pd Mora kommuns
webbplats:

https://mora.se

Alla kontakter och frdgor som berdr processen
kring denna intresseférfrégan skickas till epost:
strandenomradet@mora.se

Fragor och svar av allmé&nt intresse kommer att
publiceras pd webbplatsen.

Varje intressent som deltar i processen ska
hélla sig uppdaterad med information som
uppdateras pd webbplatsen.
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5 Upphandling av byggentreprenad enligt LOU

Fastighetsdgaren behdver fér den har
fastigheten

upphandla nyproduktionen som ingdr i
hyresavtalet f6r Mora kommun, enligt Lagen
om offentlig upphandling (LOU). Det har sin
grund i att lokaler som produceras fér kommun,
landsting eller staten alltid ska upphandlas i
konkurrens enligt LOU. Detta fér att ta tillvara
pd offentliga medel enligt de fem
grundlaggande principerna:

* Likabehandling

* Transparens

* Proportionalitet

* Omsesidigt erkdnnande

* Ej diskriminerande

Mora kommun kommer att hjglpa
fastighetsGgaren att genomféra upphandlingen
av nyproduktionen genom att i samarbete med
fastighetsagaren:
e ge rad om hur man kan utforma
upphandlingsstrategi

e identifiera handlingar som bér ingd i
forfragningsunderlag

e utarbeta upphandlingsféreskrifter
e belysa aspekter fér andra féreskrifter
i forfragningsunder, sé& LOU:s principer

foljs

e genomféra upphandlingen genom att
upprdtta annons

e annonsera, bevaka och svara pd
eventuella fragor under anbudstid

e genomfdra anbudsdppning

e utvdardera anbud, uppratta
tilldelningsbeslut

e offentliggdra tilldelningsbeslut

e hantera eventuell dverprévning och
uppratta kontraktshandlingar.

Upphandlingen utformas av fastighetségaren
men genomférs formellt av Mora kommun i
egenskap av upphandlande myndighet. N&r
upphandlingsprocessen @r klar tecknas kontrakt

for genomférande av entreprenaden dar
fastighetsGgaren ar avtalspart.

Anledningen till férfarandet @r till nytta for
bé&de fastighetsdgaren och Mora kommun
genom att upphandlingssystem inte behéver
kdpas av fastighetsdgaren, upphandlingen blir
sakerstalld enligt LOU och det finns en formell
"upphandlande myndighet” vid eventuell
overprovning.

Upphandlingsfunktionen bér engageras i ett
tidigt projekteringsskede for att utifran ténkt
omfattning, tider och entreprenadprinciper
vara med och féresld upphandlingsstrategi.
Na&r sedan projekteringen pagar dr
upphandlingsfunktionen med och upprattar
upphandlingsféreskrifter i samréd med
fastighetsGgaren och granskar hela
forfragningsunderlaget utifran LOU: s aspekter
innan annonsering.

Projektering inklusive eventuella beslut om
anskaffning fram till annonsering bér man
rékna med tar 4-6 ménader. Arbetet darefter i
upphandlingen bér man rdkna med tar 2-3
mdnader innan kontrakt kan tecknas. Det beror
bl.a pé& att LOU reglerar minimitider for
anbudstid och avtalsspdarr.

Avseende byggnation av den 8ppna
byggratten, under foérutsatining att det inte blir
en offentlig hyresgéast, behdver den
byggentreprenaden inte LOU upphandlas.
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