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karl-johan.dufmats@stockholm.se asa.borjesson@sll.se

Markanvisningstivling fér kontor och/eller hotell i Ostra
Hagastaden

Stockholms stad genom dess exploateringskontor (staden) och Stockholms lans
landsting (SLL), genom Landstingsfastigheter bjuder gemensamt in till lamnande av
anbud pa mark for ett unikt och mycket framtradande kvarter for kontor och/eller
hotell inom del av fastigheten Solna Haga 3:6 och del av Solna Haga 4:17 i Ostra
Hagastaden (kvarter 15).

Markanvisningen medfér mojlighet for den vinnande anbudsgivaren att uppféra en
byggnad i fonden av E4:an och som aviserar Stockholms bérjan. Markanvisningen
ger dven mojligheten att skapa en unik byggnad som kréver stor skicklighet i
utformningen av sin gestaltning da den ska svara mot bade fondmotivet E4:a, stadens
port i Hagastaden, Nationalstadsparken, kulturmiljon kring Stallmastaregarden och
kopplingarna till norra Hagastaden och det akademiska straket via park pa
konstruktion och bro éver Uppsalavégen.

Visionsbild Ostra Hagastaden

Exploateringskontoret, Avdelningen for projektutveckling. Box 8189, 104 20 Stockholm
Telefon 08-508 276 00. Fax 08-508 262 62. E-post exploateringskontoret@expl.stockholm.se
Besoksadress Fleminggatan 4. Org nr 212000-0142 www.stockholm.se/exploateringskontoret
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Staden och SLL kommer att tréffa markanvisningsavtal med det bolag, nedan
bendmnt Bolaget, som i sitt anbud lamnar det hdgsta priset for byggratten, uttryckt i
kr/m? ljus BTA, och i 6vrigt uppfyller givna anbudsférutséttningar och
kvalificeringskriterier.

Inbjudan till markanvisningstavlingen finns aven pa stadens webbplats
(www.stockholm.se/markanvisningstavlingar/). Dar finns ocksa lankar till de
handlingar som utgér underlag for tavlingen samt andra handlingar som kan ha
betydelse for att lamna anbud. For projektet finns ocksa specifika underlag i form av
ett flertal tidiga utredningar och ingangna avtal. Dessa redovisas som bilaga 1-22.

Fastigheten kommer att séljas i befintligt skick. De underlag som under
markanvisningstavlingen tillhandahalls anbudsgivarna ska inte ses, eller i kommande
kopeavtal behandlas, som en garanti eller utfastelse fran staden/SLL.

Anvisningsomradet (beskrivning och karta)

Hagastaden blir ett dynamiskt och attraktivt omrade med en tydlig storstadskaraktar.
Den téta stadsstrukturen ger tillgang till goda kommunikationer och narhet till
Stockholms hela utbud, till skola, service och grénomraden. Husens bottenvaningar
kommer att innehalla restauranger, caféer, forskolor och service, vilket bidrar till att
skapa en levande storstadsmiljo.

Totalt kommer ca 6 000 bostader och ca 50 000 arbetsplatser att rymmas i den nya
stadsdelen. Av de 6 000 nya bostaderna byggs 3 000 i Stockholm och 3 000 i Solna.

Staden och SLL avser att tillsammans utveckla omradet vaster om
Stallmastaregarden for kontors- och, eller hotellanvandning, konferens, forskning
och undervisning med mera. Byggratten som markanvisningstavlingen avser ligger
direkt i fonden av E4:a Uppsalavagen i det norddstra hornet av Hagastaden.
Kvarterets placering utgor likval ena utgangspunkten for den sa kallade
Arlandakorridoren med cirka 300 meters avstand till flygbussarnas hallplats pa Sankt
Eriksgatan, cirka 700 meter till pendeltagsstationen vid Odenplan och cirka 800
meter till den kommande tunnelbanestationen i Hagastaden. Stombusslinje 2 och 3
finns ocksa i anslutning till omradet.


http://www.stockholm.se/markanvisningstavlingar/%20hela
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Ilustration med kv. 15 inringat

Staden och Solna kommun har 6verenskommit om att justera kommungransen inom
planomradet genom avtal tecknat 3 april 2017. Avtalet syftar till att dverfora det
aktuella omradet tillsammans med Uppsalavagen och det blivande kvarter 16 till
Stockholms stad. Staden och Solna kommun &r dock dverens om att det sa kallade
akademiska straket som I6per fran Stockholms Léns Landstings fastighet Solna Haga
4:17 och vidare till Annerovégen ska prdvas som en tredimensionell grans dar delar
av det markanvisade omradet alltsa ingar i Stockholms stad men begréansas i hojd av
Solna stad och det akademiska straket.

Stockholms Léns Landsting kommer att bekosta bron 6ver Uppsalavdgen som
ansluter till den markanvisade byggratten och det akademiska straket. Brons
konstruktion inom kvarter 15 studeras inom den kommande detaljplaneprocessen
tillsammans med markanvisat Bolag.

Hagastadens planeringsinriktning &r vidare att parkeringsbehovet for respektive
fastighet I6ses i underjordsgarage. Forutsattningarna for att lyckas med detta ser
daremot olika ut for de olika kvarteren. Med anledning av detta kan det bli aktuellt
for Bolaget att medverka i en dialog med den byggherre som markanvisas byggréatten
inom kvarter 16, direkt soder om markanvisningsomradet, kring access till
parkeringslosningar da delar av kvarter 16 ligger pa Norra Lankens tunnlar.
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Staden planerar vidare att i direkt anslutning till garagevolymen uppfotra viktiga
tekniska utrymmen for det alilmanna ledningsnétet och mojligheten till access eller
nddutrymning genom garage kan komma att bli aktuellt. Den markanvisade
byggherren behdver likaledes tillhandahalla tilltrade for Trafikverket till
driftsutrymmen for Norra Ldnken genom garaget samt vara medveten om att
ledningsratt for Trafikverket for en och Solna Vatten for tva utloppsledningar
belastar markanvisningsomradet.

Beskrivning av den efterfoljande processen

Den byggherre som utses till vinnare av markanvisningstavlingen kommer
tillsammans med staden och SLL att fa utarbeta forslag till bebyggelsen utformning.
Platsen har komplexa och mycket spannande forutsattningar vardig en
markesbyggnad.

Projektet kommer utgora entrébyggnad till Stockholm norrifran och ska bidra till en
vardig och attraktiv stadsmiljo 1angs den nya entrégatan, Uppsalavagen, som
kommer vara mycket trafikerad. Kvarteret kommer dven i dster utgéra Hagastadens
mote med nationalstadsparkens betydligt lugnare parkmiljé och fria utblickar mot
Brunnsviken, dar bebyggelsen ocksa ska anpassas till park och kulturmiljon.
Bebyggelsen i kvarteret ska tillgodose kopplingen till norra Hagastaden och det
akademiska straket via park pa konstruktion och bro éver Uppsalavagen. Detta
medfor att staden kommer att stélla krav pa ett parallellt skissuppdrag mellan minst
fyra olika arkitektkontor. Detta for att i ett tidigt skede pa ett effektivt och kreativt
satt studera mojligheter och idéer for att nd fram till ett forslag som sedan ligger till
grund for det fortsatta planarbetet inom Ostra Hagastaden.

Efter att detaljplanen vunnit laga kraft kommer Solna kommuns och SLL:s mark
inom omradet 6verforas till Stockholms stad. Staden Gverlater sedan
markanvisningsomradet till Bolaget.

Bolaget ombeds dven att antingen i samband med anbudsinlamningen eller pa
uppmaning i direkt anslutning till anbudstidens slut fylla i och skicka in bilaga 7,
informationsbegéran infor byggherreanalys.

Anbudsforutsattningar

e Markanvisningstavlingen avser i nuldget ca 16 000 till 20 000 kvadratmeter
BTA kontor och/eller hotell. Avgransningen av omradet samt angiven byggratt
ar preliminér och kan komma att &ndras under det fortsatta planarbetet.

e Marken inom kvarteret ska Overlatas till Bolaget.

e Staden kommer stalla krav pa att bottenvaningen utformas pa sa satt att lokaler
mot Uppsalavéagen kan realiseras i ett senare skede. Bottenvaningen mot
Hagaparken ska vidare utformas med publika lokaler fran borjan.
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Parkering forlaggs under mark till dvervagande del inom fastigheten. Staden
avser att inom omradet arbeta med strategin fér grona p-tal. Gallande
parkeringsnorm &r 1- 4 parkeringsplatser per 1 000 kvadratmeter kontor,
hotellanvandning med storre inslag av konferensverksamhet kan innebara dkad
parkeringsnorm. Normen for cykelparkering &r 5- 20 platser per 1 000
kvadratmeter kontor. Parkeringstalen kommer att utredas vidare i planprocessen
och kan komma att &ndras.

Bil- och cykelparkering ska ske i enlighet med ”Parkeringsstrategi for
Hagastaden”.

Anbudet far garna foljas av situationsplan, skisser och sektioner av
byggnadsvolymen inom kv. 15 men sadant material utgor ej underlag for
utseende av vinnaren. Skisser innebdr inte heller ndgon garanti for utformningen
av projektet. Slutlig omfattning och utformning av byggrétten avgors i
planprocessen och kan komma att avvika fran de nu givna forutsattningarna.

Bolaget star for samtliga projekterings- och utredningskostnader som kravs for
planarbetet och for att en dverenskommelse om exploatering ska kunna tréffas
mellan Bolaget och staden/SLL. Bolaget star ocksa for samtliga plankostnader,
framtagande av gestaltningsprogram, lagfartskostnader, samt
anslutningsavgifter. Bolaget ska ansvara for och bekosta samtliga bygg- och
anlaggningsatgarder inom kvartersmark inklusive anslutning till omgivande
allmén platsmark.

Hagastaden ar ett logistiskt utmanande projekt. Byggherrar som verkar i
stadsdelen behdver darfor ansluta sig till den bygglogistiklésning som staden har
implementerat.

For markanvisningen galler stadens krav enligt den markanvisningspolicy som
exploateringsnamnden faststéllt. Detta innebar bland annat att Bolaget skall f6lja
stadens, av kommunfullmaktige, gatu- och fastighetsnamnden, marknamnden
eller exploateringsndmnden vid markanvisningar beslutade generella krav.

Markanvisningsavtal med sedvanliga villkor ska tecknas mellan Bolaget och
staden/SLL. Forslag till markanvisningsavtal for projektet finns tillsammans
med 6vriga tavlingshandlingar pa stadens webbplats, se lank nedan.

Kopeskillingens storlek ska bestdimmas i prislage 2018-05-01.

Vid forsaljningen av marken ska kopeskillingen baseras pa byggratten enligt
blivande detaljplan.

For byggratt for kontor/hotell skall kdpeskillingen regleras — upp eller ner — fram
till tilltradestidpunkten med 100% av forandringen av IPD Svenskt
Fastighetsindex, Vérdeférandring, Kontor Stockholms innerstad (innerstaden
utom CBD) framtaget av IPD Norden AB (IPD). Detta index visar
vardeforandring for bebyggda fastigheter under kalenderar och tas fram senast
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under maj manad nastféljande ar. Per 2016-12-31 (indextal for ar 2016) ar
indextalet 420 enheter (1983-12-31=100).

Nar indextalet for ar 2018 har publicerats beraknas indextalet per 2018-05-01
genom linjar interpolering med utgangspunkt fran indextalen fér 2017 och 2018.
Det pa detta satt berdknade indextalet bendmns nedan startindex.

Vid tilltrdde berdknas kdpeskillingen enligt foljande:

o Om ett startindex enligt ovan har kunnat beraknas:
Slutligt fastighetsindex beréknas som det vid tilltrddestidpunkten av IPD
senast framtagna indextalet omraknat med férédndringen av statistiska
centralbyrans konsumentprisindex (KPI) fér december manad det ar detta
IPDs indextal avser och KPI for den manad som infaller tva manader fore
tilltradet. Kopeskillingen vid tilltrade beréaknas som kopeskillingen i prislage
2018-05-01 multiplicerad med forhallandet mellan slutligt fastighetsindex
och startindex.

o Om ett startindex enligt ovan inte har kunnat beréknas:
Kopeskillingen vid tilltrade berdknas som kdpeskillingen i prislage 2018-
05-01 multiplicerad med forhallandet mellan KPI for den manad som
infaller tvd manader fore tilltradet och KPI for maj manad 2018.

En forutsattning for att projektet ska kunna genomforas &r att ny detaljplan vinner
laga kraft och att exploateringsnamnden samt landstingsfullméktige fattar
erforderliga beslut. Anbudsgivaren ska kunna samverka med ytterligare
markanvisade byggherrar inom det illustrerade omradet i ett gemensamt
detaljplanearbete.

Bolaget ska samordna sina arbeten med staden och 6vriga exploatorer i
stadsutvecklingsomradet.

Planlaggningen av omradet kommer att samordnas med andra detaljplaner i
omradet.

Avfallshanteringen for fastigheterna inom stadsutvecklingsomradet avses ske via
en stationar sopsugsanlédggning med enskilt huvudmannaskap, vars delagande
kommer att fordelas mellan fastighetségare och tomtrattsinnehavare i den nya
stadsdelen.

Innehall i anbudet

Anbud skall lamnas uttryckt i kr/m? ljus BTA. Om planprocessen resulterar i en
detaljplan som kraftigt avviker fran i anbudet givna forutséttningar kan priset bli
foremal for justering.

Anbudet skall lamnas i prisniva per den 1 maj 2018 (vardetidpunkten).

Uppgift om for vilket/vilka &ndamal byggratten avses anvandas.
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e Uppgift om bolagets namn, organisationsnummer och kontaktperson.

e Undertecknade personers fullmakt att foretrada bolaget vid anbudstévling och
avtalstecknande med staden/SLL. Det anbudsla@mnande bolaget ar det bolag med
vilket staden/SLL kommer att teckna ett markanvisningsavtal.

e Registreringsbevis for det anbudslamnande bolaget samt hela
agarkedjan/koncernen upp till slutlig dgare (ej dldre &n tre manader).

e Kopiaav ID-handling for de personer som tecknar bolaget.

e Bolaget ska lamna in tre referensprojekt per tema for platsen. Referensprojekten
ska medfoljas av en halv A4-sidas motivering for val av referensen per tema. Ett
projekt per tema ska hénfora sig till av anbudsgivaren genomfort projekt.

De teman som referensprojekten ska avspegla med utgangspunkt fran att
markanvisningsomradet ar

o Nationalstadsparken
o Trafikrummet Uppsalavéagen
o Teknisk komplexitet — bro i byggnad och park pa konstruktion

o Gestaltningsniva

Kvalificeringskriterier

Den som lamnar hogst bud uttryckt i kr/m? ljus BTA ska kvalificera sig enligt nedan
angivna kriterier. Staden/SLL kan i samband med utvarderingen komma att kréva in
material som styrker detta. Anbud, vars anbudsgivare inte uppfyller dessa kriterier,
kommer att forkastas. Kriterierna ska vara uppfyllda vid ansokningstidpunkten.
Exploateringskontoret kan dock vaga in kvalificeringsanledningar &nda fram till
beslutstillfallet i exploateringsnamnden.

e Ledande befattningshavare i bolaget far inte ha gjort sig skyldiga till ekonomisk
brottslighet eller skattebrott.

e Bolaget ska kunna visa att man i sig sjélv eller genom ett moderbolag har
ekonomisk stabilitet och hallbarhet for att kunna genomfora projektet.

e Bolaget, eller de personer som ansvarar for projektet, ska kunna redovisa
tidigare fardigstallda och val genomférda referensprojekt av hog kvalitet och
motsvarande omfattning och komplexitet som anbudsobjektet.

e Stadens/SLL:s tidigare erfarenheter av bolaget kan végas in i beddmningen.
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Anbudstadvlingens genomforande

Inbjudan samt lankar till de handlingar som utgor underlag for anbudstavlingen samt
andra handlingar som kan ha betydelse for framtagande av anbuden finns pa stadens
hemsida. Fragor rérande anbudstavlingen kan stéllas via formulér pa hemsidan.
Stallda fragor och svar kommer ocksa att redovisas dar.

Anbud ska mirkas ”Markanvisningstavling Ostra Hagastaden”, Dnr E2018-00289
och skickas till Exploateringskontoret, Box 8189, 104 20 Stockholm.

Anbud ska ha inkommit till registraturet senast 2018-05-18.

Anbud kommer att forkastas om det inte foljer givna tavlingsforutsattningar eller om
anbudsgivaren inte uppfyller uppsatta kvalificeringskriterier.

Staden/SLL har fri prévningsrétt av ldmnade anbud.
Nér exploateringsnamnden fattat beslut om markanvisning kommer resultatet av

tavlingen att redovisas, dels i det tjansteutlatande som ligger till grund for namndens
beslut, dels pa exploateringskontorets hemsida.

Med vinlig hélsning

N\

J

I I |
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Hékan Falk, Exploateringskontoret Marit Brusdal Penna
0 Stockholms Lans Landsting

A

Asa Wigfeldt, Exploat

(-

Asa/Borjesson
Stockholnfs Lins Landsting

ingskontoret

Sara Lundén, Exploateringskontoret
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Bilagor

1.
2.

Ritning 6ver anvisat markomrade

Overenskommelse om kommungransjusteringar mm i Hagastaden
(Stockholms kommun och Solna kommun)

Principéverenskommelse for Norrtull mm inom Hagastaden rérande
fastigheterna Solna Haga 4:17, 4:18, 2:4 och 3:6 samt Stockholm Vasastaden
1:45, 1:46 och 1:118 (Stockholms kommun och Stockholms lans landsting)
Markanvisningspolicy

Hallbarhetskrav vid byggande pa staden mark i Stockholm

Tidplan

Informationsbegéran infér byggherreanalys, pwc

Dagvattenstrategi Hagastaden

Skyfallsutredning, Sweco

. Bullerutredning

. Luftkvalitetsutredning SLB-Analys

. Rapport geologi/geohydrologi, WSP

. Miljéteknisk markundersdkning, Golder, publiceras senare under anbudstiden
. Trafikanalys, Iterio

. Parkeringsstrategi for Hagastaden rev. 2016-05-16

. PM logistiklésning

. Modellfiler

. Arbetsmiljoplan

. Generella omradeskrav (komplettering av arbetsmiljoplanen)

. Stationdr sopsugsanlaggning Hagastaden beskrivning 6ppet system.
. Projekteringsanvisningar for avfallshantering utanfor sopsug

. GYF — Gronytefaktor for kvartersmark
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