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Markanvisningstdvling Arenan 9
Bedomningsutldtande

Steg 2 jamforelseforfarande

Bakgrund

Exploateringskontoret inledde pa uppdrag av Stockholm Globe Arena
Fastigheter (SGAF) en markanvisningstévling for Soderstadion och Hovet-
tomterna i november 2016. Tavlingen var uppdelad i tva steg; steg 1 anbuds-
tavling pé pris och steg 2 jamforelseforfarande.

Elva konsortier eller bolag 1damnade anbud pé pris pa byggritter for bostéder,
kontor och handel under steg 1. I april 2017 bjods fem av dem in att g& vidare
till steg 2 pa prisnivaerna 30.100 kr/kvm ljus BTA for bostéder, 17.200 kr/kvm
ljus BTA for kontor och 10.000 kr/kvm ljus BTA for handel/lokaler i mark-
plan. Underjordiska traningsrinkar skulle inarbetas i tdvlingsomradet.

De inbjudna var:

+  Atrium Ljungberg, Wallenstam och Ake Sundvall Projekt
*  Veidekke Bostad, Niam, Stos Fastigheter och Rikshem

* Index Residence och CA Fastigheter

e JM och Castellum Stockholm

* Klévern och NCC

Négra av de vinnande bolagen valde att avsta fortsatt deltagande. De bolag
som Onskade kvarsta formerade da nya konsortium som anhdll om att fortsétta
till steg 2. Efter att detta godtagits gick tdvlingen vidare med tre konsortier
Efter skiss- och utredningsarbete enligt sirskilt PM med forutséttningar for
steg 2 inkom de med varsitt forslag den 4 september:

+  Castellum Stockholm, Wallenstam och Ake Sundvall Projekt med
forslaget ”Soderhov”

*  Veidekke Bostad och Rikshem med forslaget ” Atmosfédr Globen
Gardens”

»  Kloévern och NCC med forslaget ”Johanneshovsterassen”

Jamforelseforfarande

Jamforelseforfarande anvénds vid val mellan flera byggaktdrer och &r en
bedomning av hur vél de uppfyller de krav staden stéllt upp for en viss plats.
Efter val av aktor foljer bearbetning av forslaget under detaljplanprocessen.
Den aktor som bést har tillgodogjort sig givna forutsittningar, omsatt dem i
forslaget samt har bast forutséttningar att tillsammans med staden bearbeta
forslaget vidare i planprocessen rekommenderas som samarbetspartner i det
fortsatta arbetet.
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Jamforelseforfarandet for Arenan 9 har skett utifrdn en sammanvagd utvérder-
ing av nedanstdende kriterier:

+  Overgripande stadsbyggnadskvaliteter och gestaltningsambitioner utifran
platsens planeringsforutséttningar

* Ekonomiskt, ekologiskt och socialt hallbara och innovativa 16sningar
*  Process och genomforbarhet

* Stadens ekonomi

» Referensprojekt

Den bedomningsgrupp som har tagit stéillning till forslagen bestar av:

Mats Viker, vd Stockholm Globe Arena Fastigheter (ordférande)
Anna Soderberg, arkitekt SAR/MSR, Soderberg Stockholm AB

Pelle Bjorklund, arkitekt SAR/MSR, vd Svenska bostader

Torleif Falk, arkitekt SAR/MSR, stadsarkitekt stadsbyggnadskontoret

Beredningsgruppen som har bistitt bedomningsgruppen har bestitt av:

Patrik Dahlin, exploateringskontoret
Karin Stenqvist, stadsbyggnadskontoret
Soroor Notash, stadsbyggnadskontoret

Specialister som kopplats till bedomningsgruppen for beredning av
forslagen:

Anna Forsberg, omradesplanering, stadsbyggnadskontoret

Johan Rosén, miljofragor, miljoforvaltningen

Pierre Savard, trafikplanering, trafikkontoret

Asa Dahlin, kulturmiljé och social hallbarhet, stadsbyggnadskontoret

Bedomningsarbetet inleddes den 6 september med att varje konsortie fore-
drog forslagen muntligt for bedomnings-, berednings- samt specialistgrupp.
Forslagen har sedan granskats, diskuterats och bedomts av beddmningsgrup-
pen under en serie arbetsmoten.

Bedomningskriterierna

Under bedomningen av forslagens dvergripande stadsbyggnadskvaliteter och
gestaltningsambitioner, utifran platsens planeringsforutséttningar, har forsla-
gen granskats med avseende pd hur de forhaller sig till Soderstaden och
Globenomrédet, overgripande mal och styrdokument, hur foérslagen paverkar
stadens siluett och kulturmiljovéarden, kopplingar till befintliga stadsdelar och
viktiga platser, funktioner, volym, utformning, skala, miljé och riskfragor,
samt forslagsstéllarnas forstaelse for platsens komplexitet ifraga om logistik
och fléden kring arenorna och hantering av traningsrinkarna.

Forslagen har ocksé granskats med avseende pé social hallbarhet i férhallande
till stadens styrdokument.
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Beddomningen av forslagen utifran paverkan pa stadens ekonomi har gjorts
utifran ett helhetsperspektiv (SGAF och staden) i kombination med kriteriet
process och genomforbarhet med sérskilt fokus pa risk- och sarbarhetsanalys.
Ett sannolikhetsresonemang fors kring ett visst framtida ekonomiskt utfall och
hur detta kan komma att paverkas under detaljplaneprocessen. Risker fér min-
skade intdkter eller 6kade utgifter identifieras och majligheter att 6ka intak-
terna och ddrmed hantera eller kompensera identifierade risker bedoms.

Markanvéndningar, ytinnehdll och intdkt fore risk-/kdnslighetsanalys

Summa
Bostdder Handel Kontor Summa yta* intdkt

Veidekke 79% 4% 13% 115.000 kvm 3,0 mdr
Rikshem 91.000 4,500 15.000
Klovern 71% 6% 21% 110.000 kvm 2,8 mdr
NCC 78.000 7000 23.000
(;qstellum 59 % 10% 28% 105.000 kvm 2,5 mdr
Aker Sundvall | 62.000 11.000 29.000
Wallenstam

*/ smd diskrepanser i ytorna beror pd ej virderade ytor for forskolor och
kultur etc.

Enligt anvisningarna ligger forslagen néra varandra i volym, i spannet
105.000-115.000 kvm ljus BTA. Stadens forviantade intdkt méatt som produkt
av prisbild och markanvéndning i forslagen, hamnar ddrmed pa 2,5, 2,8 och 3
miljarder kronor, se ovanstaende tabell.

Sannolikheten for dessa framtida intdkter ska alltsa for respektive forslag
stillas i relation till hur vl forutsittningarna for tdvlingen har f6ljts, hur vil
forslaget ur genomforandesynpunkt relaterar till platsen och en risk och sar-
barhetsanalys av respektive forslag mot bakgrund av kommande planprocess.

Som exempel hanteras skyddszonen mot Nynésvégen pa 25 meter for kontor
och 40 m for bostdder samt traningsrinkarna olika, vilket far olika konsekvens
for riskbild och darmed ekonomin.

Den sammantagna slutsatsen &r att forslagen ligger nira varandra ekonomiskt
for staden. Den intdkt som i projektets tidiga skede kan forutses ligger efter
kénslighetsanalys i ungefiar samma storleksordning for de tre forslagen. Det
blir istillet fraga om att bedoma vilket forslag som har bést forutsattningar att
bearbetas vidare i den fortsatta planprocessen.

Referensprojekten har bedomts framst utifran relevans ifrdga om platskom-
plexitet, produktions- och genomforandeforhéllanden stdllt i relation till
forutséttningarna 1 tavlingsomradet.
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Bestdllare:
Castellum Stockholm
Wallenstam
Ake Sundvall Projekt

Upphovsmadan:

White arkitekter,
Kjellander Sjoberg,
ELU konsult

Martin Frostner studio

Volym:
105.000 kvm ljus BTA

Referensprojekt:

Atollen, Hunden, Blenda, Tule-
torget, Mdnspinnaren, Skagers-
huset, Magelungsterassen

Forslagen

Soderhov

Castellum, Ake Sundvall och Wallenstam har tillsammans med White arkitek-
ter, Kjellander Sjoberg, ELU konsult och Martin Frostner studio i forslaget
Séderhov tagit fram ett vél avvigt forslag med ett identitetsskapande kon-
cept som losning pa en svar fragestéllning. Floden och funktioner i uppdraget
sorteras och 16ses konstruktivt, tydligt och robust vilket ger en trygghet infor
forslagets vidareutveckling. Volymerna underordnar sig siktlinjerna fran Got-
gatan och Skogskyrkogérden.

Den kommersiella tyngdpunkten ar vdl motiverad och klokt placerad. Arkad-
erna kan bade 16sa en konstruktiv utmaning och bli ett spannande tillskott som
kan stodja och forstiarka Globenomradets identitet. Att sdkra upp de kvaliteter
och funktioner som bérs av idén om Arkaderna behover prioriteras i fortsatt
arbete.

Tydliga granser mellan allmént och privat skapar véldefinierade rum och ori-
enterbarhet for evenemangsbesokare, boende och andra verksamma i omra-
det. Forslaget organiserar det privata och det allménna effektivt med hinsyn
till den stora variationen av floden genom omradet. Blandade anvandningar
och funktioner tar tillvara den sociala hallbarheten. Gestaltning, hustyper och
kvartersformer spretar ndgot, men forutsittningarna att kunna renodla och
samordna mot storre enhetlighet och harmoni under den fortsatta planproces-
sen bedoms som goda.

Losningen for fordonstrafik visar forstdelse for risken av konflikter mellan
fordon och publikfldden genom att gangfloden separeras fran fordonstrafik i
Globentorgets och Arenagéngens plan sa langt som det dr mojligt.
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Castellum Ake Sundvall och Wallenstams forslag har minst totalvolym. Det
ger ldgst intdkter, innehéller lagst andel bostider och hogst andel handel.
Bedomningen ér dock att stadens intdkter kan 6kas genom en inriktning under
den fortsatta processen didr markanvéndningar och totalvolym ses over till
forman for hogre virderade lokalslag inom ramen for grundidén.

Triningsrinkarnas placering minimerar ombyggnadskostnaderna och fér liten
paverkan pa logistiken for Ericsson Globe. Forslaget visar genom sin genom-
tankta funktionsblandning forstaelse for den sociala hallbarheten och foreslér
en metod for att hantera fragan under den fortsatta processen.

Forslaget har bilagts en inlevelsefull och trovérdig processbeskrivning med
utvecklade tankar om etappindelning, nyckelaktorer och produktionstid.

Referensprojekten Atollen och Ménspinnaren visar pd bade erfarenhet och
uthéllighet i genomforandet av projekt i komplexa miljder.
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Bestdllare:
Veidekke Rikshem

Arkitekt/konsultgrupp
CF Moller

Volym:
ca 115.000 kvm ljus BTA

Referensprojekt:

Kalejdohill, Sveakvarteren,

BRF Konstndren, Carlsberg byen,
Aalborg havnefront, Sjomdrket,
Bestseller

Atmosfdr Globen Gardens

I Atmosfar har Veidekke-Rikshem med hjélp av CF Moller skapat ett djéarvt,
karaktérsfullt och spidnnande forslag som tillfér ndgot nytt till platsen. Den
smala lamellhustopologin ger forutsittningar for genomgéende och ljusa 14-
genheter. Den kommersiella tyngdpunkten ar klokt placerad och programmer-
ingen av Globentorget tillfér mervirde. Den sluttande byggnadskroppen mot
Nynésvégen ar vél avvigd i volym med avseende pé siktlinjen mot Ericsson
Globe. De hogre volymerna ar dock oklart placerade utan tydligt gestaltnings-
koncept i forhéllande till befintlig bebyggelse. Volymerna antyds fran Gotga-
tan och kan ses fran Skogskyrkogérden.

Topologin &r 6ppen mot Globentorget och varvas omvéxlande med gérdar
och angoringsgator. Publiken fran arenorna riskerar ddrmed att sila okon-
trollerat igenom omradet. Idyllen av sa kallad shared space i rummen mellan
husen &r svar att f4 ihop med uppspelta folkmassor efter ett derby mellan
AIK och Hammarby. Evenemangsbesokare pa viag mot Gullmarsplan far svart
att skilja mellan allmént och privat. Forslaget sorterar i vissa delar funktion-
erna med mindre hojdskillnader som betydelsebédrande grians mellan offentligt
och privat. Det visar ddrmed inte tillricklig forstaelse for platsen och dess
forutsattningar framfor allt med avseende pa publikfioden.

Forslaget innehéller storst volym men placerar bostdder nirmare Nyndsviagen
an 40 meter samt placerar traningsrinkarna mycket nédra Ericsson Globes hu-
vudentré och befintliga grundlaggning. Dessutom innehaller forslaget en hog
byggnadskropp som overstiger Ericsson Globe i hdjd. Om dessa forutsittnin-
gar beaktas i en risk- och sarbarhetsanalys sa riskerar den sannolika framtida
intdkten att minska.
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Rinkarnas placering under Globentorget tar i ansprék stora delar av Ericsson
Globes logistikutrymmen och ligger en bit ifrdn Ryttargdngen. Enligt forslaget
ska rinkarnas takkonstruktion klara laster frén ovanliggande torg som hanterar
logistiken till Annexet med tunga transporter. Placeringen av rinkarna under
torget som sannolikt kommer utgdra allmén plats i kommande detaljplan med-
for att kostnaden for det korbara bjélklaget faller pa markédgaren. Slutligen in-
nebdr placeringen av rinkarna att nya kringutrymmen behdver uppforas under
mark samt en komplicerad produktion med djupa schakter alldeles intill Erics-
son Globes grundldggning, entré- och publikutrymmen. Losningen for rinkar-
na innebdr omfattande kostnader for SGAF vilket tynger projektets resultat.

Eftersom fOrslaget har hogst andel av totalvolymen i den hdgst vérderade
anvindningen beddms mdjligheten att kompensera for ekonomisk risk, med
omdisponeringar av markanviandningen inom forslaget eller genom att tillfora
volym, som sma.

Forslaget har bilagts en processbeskrivning som bér drag av standarddoku-
ment utan anpassning till det specifika projektet. Nagra tankar om produktions-
tid eller etappindelning &r inte utvecklade.

Referensprojektet Sveakvarteren visar pa bade erfarenhet och uthallighet i
genomforandet av projekt i komplexa miljoer. I 6vriga sex referensprojekt
framgar inte tydligt i vilken del eller i vilket sammanhang Veddekke och eller
Rikshem medverkar och projekten utspelas. Flera referensprojekt verkar avse
arkitekten.
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Bestdllare:
Klovern och NCC

Arkitekt/konsultgrupp
Brunnberg & Forshed,
Wester & Elsner arkitekter,
Urbio och WSP

Volym:

110.000 kvm ljus BTA

Referensprojekt:
Signalfabriken, Stora Sjofallet,
Torsplan 1 och 2, Skeppet,
Kopparhusen

Johanneshovsterassen

I Johanneshovsterassen har Klovern-NCC tillsammans med Brunnberg &
Forshed, Wester & Elsner arkitekter, Urbio och WSP tagit ett helhetsgrepp
om platsen som med utgangspunkt i en strdkanalys kopplar samman platsen
med den omgivande staden. Parkens placering, storlek och offentliga funk-
tion 1 kombination med halvoppna gardar dr ett intressant grepp som framjar
sociala moten. Volymerna underordnar sig siktlinjerna fran Gotgatan och
Skogskyrkogérden. Formspréket hos byggnaderna mot Nynidsvégen &r dock
frimmande for platsen och kan bli svart att hantera vid en eventuell framtida
overdiackning av Nyndsvégen.

En ny lokalgata foreslas frén Arenavégen som korsar Arenagangen och senare
Overgar i en gang och cykelbro 6ver Nynidsvigen mot Skidrmarbrink. Den
kompletteras av tvérgaende strék i riktning mot Gullmarsplan bland annat
genom den sé kallade spelparken.

Korsande fordonstrafik riskerar skapa konflikt med publikfloden. I publik-
strommarnas rorelseriktning mot Gullmarsplan blir de halvéppna gardarna
och parken smitvdgar. Den stora variationen av publikfléden kraver tydlig-
are sortering mellan privat och offentligt vilket de halvéppna géardarna inte
medger. Slutligen dr d&nnu en bro dver Nyndsvégen svar att motivera dé an-
geldgna mélpunkter saknas och befintlig passage ér beldgen mindre dn hundra
meter soderut. Forslaget drar dérmed inte fullt ut konsekvenserna av platsens
forutséttningar eller strdkanalysen som mer utgar fran fordons- och géng-
floden kring Globen Shopping.

Forskolornas placering i anslutning till rinkarna forefaller komplicerad.
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Forslaget kommer pa andra plats vad géller intdkter till staden. Det innehaller
en 16sning for rinkarna som delvis tar befintliga utrymmen i ansprék och
placerar den ena rinken i en idag inte underbyggd del av omréadet. Relativt
omfattande utgifter for till- och ombyggnader av Ericsson Globes utrymmen
under mark samt kostsam masshantering kan befaras. Den ombearbetning
som skulle krévas for att fordndra detta beddms vara omfattande och fa stor
paverkan pé forslaget. I forslaget ingar dven en bro dver Nyndsvigen som
belastar nettot.

Forslaget har bilagts en trovérdig processbeskrivning med etappindelning.

Referensprojekten Signalfabriken och Torsplan visar pa bade erfarenhet och
uthéllighet i genomforandet av projekt i komplexa miljder.
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Sammanvdgd bedomning

Pé en plats med komplicerade forutséttningar har tre konsortier tagit fram var
sitt genomarbetat och ambitidst forslag.

Nar det géller hanteringen av luft och buller, kulturmiljé samt hénvisade ref-
erensprojekt ligger konsortierna ndra varandra. Samtliga forslag innehaller
ocksa en ny fordonsinfart for personbilar frén Nyndsvégen.

Ifraga om stadens totalekonomi finns stora osdkerheter kopplade till platsens
forutséttningar och fortsatt process. Framtida innehéll av volym och markan-
viandning maste ses i sammanhanget av sannolikt utfall av det fortsatta arbetet.

Storst skillnad i 6vrigt finns 1 hantering av publikfléden, fordonstrafik, sorter-
ing av funktioner, grins mellan offentligt och privat och inte minst placering-
en av traningsrinkarna i forhallande till Ericsson Globe.

Beddmningsgruppens slutsats #r att konsortiet Castellum Stockholm AB-Ake
Sundvall Projekt AB-Wallenstam AB med forslaget Soderhov har den idé
och struktur som bést tal att bearbetas vidare. Konsortiet visar med process-
beskrivning och referensprojekt pa god forstaelse for platsens komplexitet och
genomforandekapacitet.

Manga fragor behover studeras vidare. Gestaltning, hustyper och kvarters-
former bor ges en tydligare koppling till Stockholms identitet och nérlig-
gande omraden. Volymfordelningen mot Ericsson Globe samt placeringen av
volymer som skymmer dess siluett mot Nyndsviagen bor ses dver. Hur ska
sockelvolymer i slutna kvarter med upphojda gardar anviandas? Hur paverkar
enkelsidiga sockelvaningar tryggheten? Fortsatta utredningar behover ocksa
ske kring fordonstrafik i omradet och publikfloden fran arenorna, samt trafik-
forsorjning med en ny infart frin Nynéisvigen. Slutligen behdver markanvénd-
ning och totalvolym ses 6ver for att ge en béttre totalekonomi for markégaren,
utan att ge avkall pa forslagets grundlaggande idé och sociala hallbarhet.

Bedomningsgruppen foreslar att SGAF som sin utvérdering av steg 2 jim-
forelseforfarande aberopar ovanstdende och inleder forhandlingar om ett
markanvisningsavtal med konsortiet Castellum Stockholm, Wallenstam och
Ake Sundvall Projekt.

Mats Viker Patrik Dahlin
VD SGA Fastigheter Exploateringskontoret



