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tove.asztely@stockholm.se

Markanvisningstavling for kontor i Sjostadshojden

Exploateringskontoret bjuder in till lamnande av prisanbud pa mark for kontor inom
del av fastigheten Hammarbyhdojden 1:1 langs med Hammarbyvégen. Det aktuella
markanvisningsomradet ar en del av projektet Sjostadshéjden vars syfte ar att koppla
samman Hammarbyhdojden och Hammarby sj6stad samt att utveckla en stadsmassig
miljo med bade bostader och verksamheter.

Staden kommer att traffa markanvisningsavtal med det bolag som i sitt anbud lamnar
det hogsta priset for byggratten, uttryckt i kr/mz1jus BTA och i 6vrigt uppfyller givna
tavlingsforutsattningar och kvalificeringskriterier.

Inbjudan till markanvisningstavlingen finns pa exploateringskontorets

webbplats www.stockholm.se/markanvisningstavlingar. Pa webbplatsen finns dven
de utredningar som utgdr underlag for tavlingen samt andra handlingar som kan ha
betydelse for framtagande av tavlingsforslag, bl.a. stadens markanvisningspolicy.
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Det ungefarliga markanvnsmngsomradet ar markerat i rott.

Exploateringskontoret, Stora Projekt. Box 8189, 104 20 Stockholm
Telefon 08-508 276 00. Fax 08-508 264 50. E-post exploateringskontoret.expl@stockholm.se
Besoksadress Fleminggatan 4. Org nr 212000-0142 www.stockholm.se/exploateringskontoret
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Bakgrund

Det aktuella markanvisningsomradet ligger pa soder sida om Hammarbyvégen och &r
en del av projektet Sjostadshojden. Sjostadshojden ingar i program for
Hammarbyhdojden-Bjorkhagen som godkéndes av stadsbyggnadsnamnden 2016. |
programmet pekas Sjostadshojden ut som ett utvecklingsomrade for bostader och
verksamheter. Totalt utreds och planeras for cirka 550 lagenheter och 55 000 kvm
verksamhetsyta i Sjostadshojden.

| Stockholms stads 6versiktsplan, antagen 2018, framgar att det finns ett strategiskt
samband mellan Hammarby sjostad och Hammarbyhojden-Bjérkhagen som 16per
genom Sjostadshojden. Sambandet har identifierats som en strategiskt viktigt
koppling for att uppna malet om en sammanhéngande stad. | 6versiktsplanen pekas
Hammarbyvagen ut som ett potentiellt urbant strak vilket innebar att gatan har
mojlighet att omvandlas till en levande stadsmiljé samtidigt som gatan fortsatter att
fylla en viktig lokal och regional trafikfunktion.

Utbyggnaden av tunnelbanans bla linje innebér att omradet i framtiden kommer att
ha ett strategiskt lage nara den nya tunnelbanestationen Luma.

Nér projektet var i programskedet utreddes mdéjligheten till att dacka 6ver del av
Hammarbyvdagen. Darefter 1at exploateringskontoret ta fram ett flertal utredningar for
att undersdka alternativa utformningar av Hammarbyvagen och Sjéstadshéjden.
Overdackning har i dessa utredningar visat sig vara en dyr och tekniskt komplicerad
I6sning med tydliga barridreffekter vid tunnelmynningarna. Lésningen
Overensstammer inte med projektets och dversiktsplanens dvergripande intentioner
om ett urbant strak varfor alternativet inte langre utreds som huvudalternativ.
Hammarbyvagen och Hammarby fabriksvag som idag ar byggda i tva nivaer,
planeras istéllet att slas ihop till en cirka 28 m bred stadsgata och urbant strak i en
niva. De delar i utredningarna som berdr andra alternativ kan darfor betraktas som
inaktuella. Sjostadshdjdens slutliga utformning kommer att préva i detaljplanen
varpa nya utredningar troligtvis kommer att behova tas fram.

Den planerade bebyggelsen, till storsta delen l&ngs gatans sodra sida, ska
gestaltningsmassigt liksom den befintliga pa norra sidan utgéras av “individer” med
tydliga skillnader i materialitet, volym och hojd. Slapp eller 6ppningar, motsvarande
gatorna norrut, ska dela upp bebyggelsen volymmassigt och méjliggora kopplingar i
nordsydlig riktning med hjélp av trappor. Det ar viktigt att byggnaderna i
markanvisningsomradet har levande bottenvaningar med Gppet uttryck och entréer
bade mot Hammarbygatan i norr och séder ut mot den planerade kopplingen. Det far
inte finnas slapp mellan bergvagg och byggnadskropp at soder.

Mojligheten till bostader, eller eventuellt bostader i kombination med kontor genom
3D-fastighetsbildning kan komma att provas for de 6vriga byggréatterna langs med
Hammarbyvagen i samband med framtagande av detaljplan.
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arby fabriksvag ligger nedsankt norr om Hammarbyvigen

Bild tagen fran Hammarby fabriksvag dsterut, Hammarbyhojden ovan.
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Anvisningsomradet

Anvisningsomradet ligger i direkt anslutning till Hammarbyvagens sodra sida.
Omradets exakta utbredning och utformning har &nnu inte bestamts och kommer att
preciseras under kommande detaljplanearbete. Byggratten som denna tavling avser
bedoms ha ett fotavtryck pa cirka 2800 kvm, uppdelat pa minst tva byggnadskroppar.
Byggnadshojd kommer att bestdmmas i kommande detaljplanearbete, i dagslaget
uppskattningsvis nagonstans kring fem till sju vaningar. Slutresultatet for byggratten
inom anvisningsomradet bor inte bli for statiskt da denna sida av vagen maste
harmoniera med den varierade skala som finns pa andra sidan vagen. Byggratten kan
komma att fa bestimmelser som innebér att hojden varierar 6ver kvarteret och t.ex.
sticker upp pa nagot stalle och sjunker pa nagot annat.

Anwsnmgsomradet utgoér en del av de byggratter som planeras soder om
Hammarbyvagen. Aven norr om Hammarbyvégen planeras for ny kontorsbebyggelse
och bostadsbebyggelse.

Soder om Hammarbyvéagen stiger marknivaerna snabbt upp mot Hammarbyhojden.
De stora nivaskillnaderna innebar att byggnader behéver uppforas i souterrang
och/eller genom insprangning i berget.

= - i
Det aktuella markanwsnmgsomradet Byggratternas ungefarliga placering och utbrednlng ir markerat i gult.

Beskrivning av den efterfoljande processen

Det bolag som utses till vinnare av markanvisningstavlingen kommer tillsammans
med staden att fa utarbeta forslag till bebyggelsens utformning. Det &r viktigt att det
arkitektkontor som viljs har formaga att hantera de komplexa forutsattningar
omradet har bade vad galler krav pa arkitektonisk kvalitet, funktion och tekniska
forutsattningar.
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Arbetet med att ta fram detaljplan beddms starta efter sommaren 2019. Efter att
detaljplanen vunnit laga kraft kommer Staden 6verlata markanvisningsomradet till
Bolaget.

Bolaget ombeds att antingen i samband med anbudsinlamningen eller pa uppmaning
I direkt anslutning till anbudstidens slut fylla i och skicka in bilaga 5,
informationsbegaran infor byggherreanalys.

Tavlingsforutsattningar

e Markanvisningstavlingen avser i nuléget en byggratt for kontor med ett
fotavtryck pa cirka 2800 kvm i fem till sju vaningar, uppdelat pa minst tva
byggnadskroppar. Avgransningen av omradet samt angiven byggratt ar
prelimindr och kan komma att andras under detaljplanearbetet.

e Marken inom kvarteret ska Gverlatas till Bolaget

e Ett Oppet uttryck mot gatan efterstrévas varfor parkering forlaggs under mark.
Om mojligt till dvervagande del inom fastigheten, annars genom affarsmassig
Overenskommelse med annan aktor. Markparkering kommer inte att accepteras.
Staden avser att inom omradet arbeta med strategin for gréna p-tal. Bil- och
cykelparkering ska folja stadens parkeringsstrategi.

e Sjostadshdjdens planeringsinriktning &r att parkeringsbehovet for
kontorsfastigheter ska l6sas i underjordsgarage. For planerade bostader i
Sjostadshojden kan det bli aktuellt med p-kdp inom kontorsfastigheterna. Denna
l6sning kraver tillgangliga entréer at soder, varpa 3D-fastighetsbildning eller
servitut for hissanlaggning kan bli aktuellt.

e Bolaget tillsammans med andra utsedda byggaktorer i detaljplanearbetet star for
samtliga projekterings- och utredningskostnader som krévs for planarbetet och
for att en 6verenskommelse om exploatering ska kunna traffas mellan Bolaget
och Staden. Bolaget star ocksa for samtliga plantkostnader som ankommer pa
bolagets kommande byggrétt samt framtagande av gestaltningsprogram,
lagfartskostnader och anslutningsavgifter. Bolaget ska ansvara for och bekosta
samtliga bygg- och anlaggningsatgarder inom kvartersmark inklusive anslutning
till omgivande allmén platsmark.

e Sjostadshdjden ar ett logistiskt utmanande projekt. Byggaktorer som verkar i
omradet ska darfor arbeta enligt en produktionsplan som Staden tar fram. |
produktionsplanen kommer ocksa former for samarbeten med andra i omradet
verksamma aktorer att bestdmmas. Produktionsplanen tas fram i samarbete
mellan Staden, Bolaget och 6vriga aktorer. Produktionsplaneringen kan komma
att visa att byggstarter behover senarelédggas. Projektets tekniska komplexitet
innebar att byggstarten ligger langt fram i tiden. En preliminar bedémning ar att
byggstart kan ske 2023.
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Hammarbyvagen ar en sekundéar vag for farligt gods och omledningsvag for
Sodra lanken. Skyddsavstand fran vagen och andra sakerhetshojande atgarder i
fasad och konstruktion kan komma att bli aktuellt.

En ombyggnad av Hammarbyvagen dar Hammarbyvégen sénks till Hammarby
Fabriksvags niva ar nddvandig att genomfora innan anvisningsomradet kan
tilltradas av Bolaget. En sankning av Hammarbyvagen medfor ocksa storre
ledningsomléggningar pa strackan, bl.a. berdrs en huvudvattenledning som inte
nagon gang under byggtiden far stangas av.

Det aktuella markanvisningsomradet tangerar skyddszoner for Sodra lanken som
I6per genom tunnel under omradet. | tillagg till detta finns bergrum med kénslig
teknisk utrustning i naromradet. Detta medfor att forsiktig sprangning och
eventuellt sagning och/eller dardning maste tillampas. En sprangplan kommer att
behodva tas fram av Bolaget tillsammans med Staden.

For markanvisningen galler stadens krav enligt den markanvisningspolicy som
exploateringsndmnden faststéllt. Detta innebér bland annat att Bolaget skall folja
Stadens, av kommunfullmaktige, gatu- och fastighetsndmnden, markndmnden
eller exploateringsndmnden vid markanvisningar beslutade generella krav.

Markanvisningsavtal med sedvanliga villkor ska tecknas mellan Bolaget och
staden. Forslag till markanvisningsavtal for projektet finns tillsammans med
dvriga tavlingshandlingar pa exploateringskontorets webbplats, se lank nedan.

En forutsattning for att projektet ska kunna genomforas &r att ny detaljplan
vinner laga kraft och att exploateringsndmnden fattar erforderliga beslut.
Anbudsgivare ska kunna samverka med 6vriga markanvisande byggaktorer och
fastighetsagare inom planomradet i ett gemensamt detaljplanearbete.

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

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

Bolaget ska ha dokumenterad erfarenhet av komplicerade samverkansprojekt
med andra exploattrer inom samma kvarter med gemensamma losningar for
undermarksparkering eller annan teknisk forsorjning.

Avfallshanteringen for fastigheterna inom stadsutvecklingsomradet avses ske via
en stationar sopsugsanlaggning men det kan ocksa komma att ske med
soph&mtning direkt eller i ndra anslutning till byggnader. En sopsugscentral
inom den aktuella byggratten kan komma att bli aktuell i anslutning till byggnad
eller inom byggnad i exempelvis garage.

Stockholms stad har som mal att vara fossilbranslefri 2040. Utbyggnad av
fornybara energikallor &r viktigt for att na malet. Staden ser gérna att Bolaget
planerar for solenergianlaggningar i projektet. Information om solenergi finns pa
www.stockholm.se/stockholmssolkarta.
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Kopeskillingens storlek ska bestdmmas i prislage 2019-04-01.

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

For byggratt for kontor skall kdpeskillingen regleras — upp eller ner — fram till
tilltradestidpunkten med 100 % av forandringen av MSCI Svenskt
Fastighetsindex, Véardeférandring, Kontor Stockholms innerstad, framtaget av
MSCI, IPD Norden AB (MSCI). Detta index visar vardeforandring per
kalenderar for bebyggda fastigheter och tas fram senast under april manad
nastfoljande ar.

Per 2018-12-31 (indextal for ar 2018) &r indextalet 514 enheter (1983-12-31 =
100). Nar indextalet for 2019 har publicerats beréknas indextalet per 2019-04-01
genom linjar interpolering med utgangspunkt fran indextalen for 2018 och 2019.
Det pa detta satt berdknade indextalet benamns nedan startindex.

Vid tilltrade berdknas kdpeskillingen enligt foljande:

o Om ett startindex enligt ovan har kunnat beréknas:
Slutligt fastighetsindex berédknas som det vid tilltradestidpunkten av MSCI
senast framtagna indextalet omraknat med férédndringen av statistiska
centralbyrans konsumentprisindex (KPI) for december manad det ar detta
MSCl:s indextal avser och KPI for den manad som infaller tva manader fore
tilltradet.
Kopeskillingen vid tilltrade beraknas som kdpeskillingen i prislage
2019-04-01 multiplicerad med forhallandet mellan slutligt fastighetsindex
och startindex.

o Om ett startindex enligt ovan inte har kunnat beréknas:
Kopeskillingen vid tilltrade beraknas som kdpeskillingen i prislage
2019-04-01 multiplicerad med forhallandet mellan KPI for den manad som
infaller tvd manader fore tilltradet och KPI for april manad 2019.

Innehall i anbudet

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

Anbudet skall lamnas i prisniva per den 1 april 2019 (vérdetidpunkten).

Uppgift om bolagets namn, organisationsnummer och kontaktperson.
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e Undertecknade personers fullmakt att foretrada bolaget vid anbudstévling och
avtalstecknande med staden. Det anbudslamnande bolaget ar det bolag med
vilket staden kommer att teckna ett markanvisningsavtal.

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

e Kopia av ID-handling for de personer som tecknar bolaget.

e Tavlingsforslag far garna foljas av principiella skisser och referensbilder som
visar pa gestaltningsidéer men sadant material utgér ej underlag for val av
vinnaren. Skisserna innebar inte heller ndgon garanti for utformningen av
projektet. Slutlig omfattning och utformning av byggratten avgors i
planprocessen och kan komma att avvika fran de nu givna forutsattningarna.

Kvalificeringskriterier

Den som ldamnar hogst bud uttryckt i kr/m? ljus BTA ska kvalificera sig enligt vissa
kriterier. Staden kan i samband med utvarderingen komma att kréava in material som
styrker detta. Anbud, vars anbudsgivare inte uppfyller dessa kriterier, kommer att
forkastas. Kriterierna ska vara uppfyllda vid ansékningstidpunkten.
Exploateringskontoret kan dock véga 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 sjalv 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 fardigstéallda och val genomforda referensprojekt av motsvarande

omfattning och komplexitet som anbudsobjektet

e Stadens tidigare erfarenheter av bolaget kan végas in i beddmningen.
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Tavlingens genomforande

Inbjudan samt lankar till de handlingar som utgdr underlag for tdvlingen samt andra
handlingar som kan ha betydelse for framtagande av tavlingsforslag finns pa
exploateringskontorets webbplats. Fragor rérande tavlingen kan stallas t.0.m. 2019-
06-09 via formular pa webbplatsen. Besvarade fragor av allmant intresse kommer
ocksa att redovisas dar.

Anbud ska markas ”Markanvisningstavling Kontor Sjostadshdjden”, Dnr E2019-
00430 och skickas till Exploateringskontoret, Box 8189, 104 20 Stockholm. Anbud
kan med fordel skickas in pa USB-minne till ovan angiven adress.

Anbud ska ha inkommit till registraturet senast 2019-06-17.

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

Staden har fri prévningsréatt av lamnade 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 webbplats.

9(I1)



2019-05-02
MARKANVISNINGSTAVLING
DNR E2019-00430

Med vanlig hélsning,

Johdn Castwall, Exploateringskontoret

Y / ./ L At LA
. /4 %
Asa Wigfeldt, Exploateringskontoret Sara Lundén, Exploateringskontoret
Bilagor

Avtalsrelaterade bilagor

Bilaga 1 — Ritning 6ver anvisat markomrade

Bilaga 2 - Preliminar skiss dver Sjostadshdjden

Bilaga 3 — Utkast markanvisningsavtal

Bilaga 4 — Preliminar tidplan

Bilaga 5 — Informationsbegaran infér byggherreanalys, PwC
Bilaga 6 — Markanvisningspolicy

Strategier och planeringsstod

Bilaga 7 — Program Hammarbyhdojden och Bjorkhagen

Bilaga 8 — Hallbarhetskrav vid byggande pa stadens mark

Bilaga 9 — Stockholm stads dagvattenstrategi

Bilaga 10 — Framkomlighetsstrategin

Bilaga 11 - Projektera och bygg foér god avfallshantering

Bilaga 12 — GYF- gronytefaktor for kvartersmark

Bilaga 13 — Riktlinjer och projektspecifika och gréna parkeringstal i Stockholm
Bilaga 14 — Planeringsstod for byggnation i anslutning till allméan platsmark
Bilaga 15 — Stockholm — en stad for alla
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Projektspecifika utredningar (Observera att delar av utredningarna behandlar
alternativa utformningar av Sjostadshdjden som inte langre ar aktuella. Det
alternativ som projektet valt att ga vidare med bencimns “alternativ 1B ldng” i
utredningarna.)

Bilaga 16 — Luftkvalitet vid Hammarbyvagen 2030

Bilaga 17 — Utredning av gatualternativ — Huvudrapport

Bilaga 17.1 — PM Trafikbuller

Bilaga 17.2 — PM Trafik

Bilaga 17.3 — PM Gata

Bilaga 17.4 — PM Social analys

Bilaga 17.5 — PM Berg

Bilaga 17.6 — PM Dagvatten

Bilaga 17.7 — PM Hydrogeologi

Bilaga 17.8 — PM Konstruktion

Bilaga 17.9 — PM Ledningssamordning

Bilaga 17.10 — PM Risk

Bilaga 18 — Analys av teknisk och administrativ schaktgrans ovanfor tunnlar
tillhérande Sodra lanken

Bilaga 19 Bygglogistik Ostra Séderort

Bilaga 20 Hammarby sjostad Logistikutredning
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