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Markanvisningstivling for hotell i Ostra Hagastaden —
kvarter 16

Stockholms stad genom dess exploateringskontor (staden) och Stockholms léns
landsting (SLL), genom Landstingsfastigheter bjuder gemensamt in till lamnande av
anbud pa mark for fondbyggnaden till Norrtullsplatsen. Ett kvarter for hotell inom
del av fastigheten Solna Haga 3:6 och del av Solna Haga 4:17 i Ostra Hagastaden
(kvarter 16).

Markanvisningen medfér mojlighet for den vinnande anbudsgivaren att uppféra en
byggnad i fonden av Norrtullsplatsen och Stallméstaregarden, parallellt med
Uppsalavagen och in- och utfarten till Klarastrandsleden. Markanvisningen ger dven
mojligheten att skapa en byggnad som kraver stor skicklighet i utformningen av sin
gestaltning da den ska svara mot Norrtullsplatsen, Nationalstadsparken, kulturmiljon
kring Stallméstaregarden och infrastrukturen i form av Uppsalavéagen, Stallméstar-
tunneln, Norrtullstunneln, Klarastrandsleden, Vartabanan och dven den parallella
gang och cykelbron. Kvarterets utformning i markplan och mojligheterna att bista
staden och SLL med att levandegéra Norrtullsplasen &r betydelsefull.

Visionshild Otra 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 évrigt uppfyller givna anbudsforutséttningar och
kvalificeringskriterier.

Inbjudan till markanvisningstavlingen finns aven pa stadens hemsida
(www.stockholm.se/markanvisningstavlingar/). Pa hemsidan finns ocksa lankar till
de handlingar som utgor underlag for tdvlingen samt andra handlingar som kan ha
betydelse for att Iamna anbud, har aterfinns dven en film dar projekt Hagastadens
riskexpert gar igenom grundlaggningsforutsattningarna vid byggnation néra och éver
Trafikverkets Stallmastartunnel och Norrtullstunnel. For projektet finns ocksa
specifika underlag i form av ett flertal tidiga utredningar och ingangna avtal. Dessa
redovisas som bilaga 1-28.

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 hotellanvandning, konferens, forskning och
undervisning med mera. | norra Hagastaden planerar SLL &ven for bostader.
Byggratten som markanvisningstavlingen avser ligger parallellt med kvarter 15
langsmed Uppsalavagen och i fonden av Norrtullsplatsen i det nordéstra hdrnet av
Hagastaden. Kvarterets placering medfor narhet till 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.

2(11)


http://www.stockholm.se/markanvisningstavlingar/%20hela

2018-12-13
MARKANVISNINGSTAVLING

Ilustration med kv. 16 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 Uppsalavéagen och det blivande kvarter 15 till
Stockholms stad.

Hagastadens planeringsinriktning &r 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 fér Bolaget att
medverka i en dialog med Atrium Ljungberg som markanvisats byggratten inom
kvarter 15, direkt norr om markanvisningsomradet, kring access till
parkeringslsningar da delar av kvarter 16 delvis ligger ovanpa en av Norra Lankens
tunnlar. Alla eventuella 6verenskommelser mellan Bolaget och Atrium Ljungberg
sker pa marknadsmassiga villkor.

Den sa kallade Stallmastaretunneln, som ar en betongtunnel, skar igenom delar av
kvarter 16. Tunnelns placering innebér begransningar for Bolagets mojligheter att
saval grundlagga som placera hisschakt inom kvarteret. Anbudsforutsattningen &r att
tunneln inte klarar grundlaggningskrafter utan helt ska 6verbryggas med viss
sékerhetsmarginal till utsida tunnelvégg. De forutsattningar som beddmts viktiga att
belysa i detta sammanhang lyfts fram sarskilt i bilaga 7. Eventuella behov av
atgarder for grundlaggningen utanfor fastighetsgransen utfors av staden pa Bolagets
bekostnad. Aven Norrtullstunneln ligger mycket néra grundlaggningen for kvarteret
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och kommer inverka pa hur byggnaden utformas konstruktivt. | detta avseende blir
arbetet med hojdsattningen kring kvarteret ocksa central och hanger d&ven samman
med de skyfallskarteringar som staden tagit fram.

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.

Projektet kommer utgtra fondbyggnad till Norrtullsplatsen och ska bidra till en
vardig och attraktiv stadsmiljo langs den nya entrégatan, Uppsalavagen, som
kommer vara mycket trafikerad. Kvarteret kommer dven i Oster utgora del av
Hagastadens moéte med nationalstadsparkens betydligt lugnare parkmiljé och
utblickar mot Brunnsviken, dar bebyggelsen ocksa ska anpassas till park och
kulturmiljon. Detta medfor att staden kommer att stalla krav pa ett parallellt
skissuppdrag mellan minst tre olika arkitektkontor. Detta for att i ett tidigt skede pa
ett effektivt och kreativt satt studera mojligheter och idéer for att na fram till ett
forslag som sedan ligger till grund for det fortsatta planarbetet inom Ostra
Hagastaden.

Illustration av ramvolymen for kvarteret.

Byggaktoren bjuder i samrad med staden in tre arkitektkontor till parallella uppdrag.
Det ar viktigt att de arkitektkontor som véljs har formaga att hantera de komplexa
forutsattningar kvarteret har bade vad géller krav pa arkitektonisk kvalitet, funktion
och tekniska forutsattningar. Vinnande forslag valjs av en beddmningsgrupp
bestaende av representanter fran byggaktoren och staden. Byggaktoren har radighet
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over val av arkitektkontor. Det parallella uppdraget kan om ingaende arkitekter
motiverar det val komma att resultera i att hérnavskarningen som motiveras av det
historiska sammanhanget mellan Tullhusen och Stallméastaregarden kan utga for de
dvre vaningarna.

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 &ven att antingen i samband med anbudsinlamningen eller pa
uppmaning i direkt anslutning till anbudstidens slut fylla i och skicka in bilaga 8,
informationsbegaran infér byggherreanalys.

Anbudsforutsattningar

e Markanvisningstavlingen avser i nuléget ca 7 000 till 11 000 kvadratmeter BTA
hotell. Avgransningen av omradet samt angiven byggrétt ar preliminar och kan
komma att andras under det fortsatta planarbetet.

e Marken inom kvarteret ska Gverlatas till Bolaget.

e Staden kommer stélla krav pa att den forhojda bottenvaningen utformas pa sa
sétt att lokaler mot Uppsalavégen kan realiseras i ett senare skede.
Bottenvaningen mot Norrtullsplatsen och Annerovégen ska vidare utformas med
publika lokaler fran bérjan.

e Parkering forlaggs under mark om mojligt till 6vervdagande del inom fastigheten,
annars genom affarsmassig dverenskommelse med annan aktor. Markparkering
kommer inte accepteras. Staden avser att inom omradet arbeta med strategin for
grona p-tal. Gallande parkeringsnorm ar 1- 4 parkeringsplatser per 1 000
kvadratmeter kontor, hotellanvandning med storre inslag av
konferensverksamhet kan innebéra 6kad parkeringsnorm. Normen for
cykelparkering &r 0,2 platser per anstalld pa hotellet. Parkeringstalen kommer att
utredas vidare i planprocessen och kan komma att &ndras.

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

e Anbudet far garna foljas av situationsplan, skisser och sektioner av
byggnadsvolymen inom kv. 16 men sadant material utgor ej underlag for
utseende av vinnaren. Skisser innebar inte heller nagon garanti for utformningen
av projektet. Slutlig omfattning och utformning av byggratten avgors i
planprocessen och kan komma att avvika fran de nu givna forutsattningarna.

e Bolaget star for samtliga projekterings- och utredningskostnader som kravs for
planarbetet och for att en 6verenskommelse 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
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anlaggningsatgarder inom kvartersmark inklusive anslutning till omgivande
allmén platsmark.

Staden accepterar spontning utanfor fastighetsgrans, Bolaget motfyller mellan
grundlaggning och spont och kapar spont till angiven héjd. Om detta metodval
gors kan det inverka pa staden mojlighet att anordna anslutningspunkter vid
fastighetsgrans.

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 innebdar bland annat att Bolaget skall folja
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 hemsida, se lank nedan.

Kdpeskillingens storlek ska bestdmmas i prislage 2019-01-01.

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

For byggratt for hotell skall kdpeskillingen regleras — upp eller ner — fram till
tilltradestidpunkten med 100% av férandringen av IPD Svenskt Fastighetsindex,
Vardeforandring, 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 under april manad
nastfoljande ar

Indextalet per 2019-01-01 satts lika med IPD:s annu inte publicerade indextal for
2018. Detta indextal bendmns nedan startindex.

Vid tilltrade beraknas kdpeskillingen enligt foljande:

o Om ett startindex enligt ovan har kunnat beraknas:
Slutligt fastighetsindex berdknas som det vid tilltradestidpunkten av IPD
senast framtagna indextalet omréknat med forandringen av statistiska
centralbyrans konsumentprisindex (KP1) for december manad det ar detta
IPDs indextal avser och KPI for den manad som infaller tva manader fore
tilltradet.
Kopeskillingen vid tilltrade berdknas som kdpeskillingen i prislage
2019-01-01 multiplicerad med forhallandet mellan slutligt fastighetsindex
och startindex.
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o Om ett startindex enligt ovan inte har kunnat beréaknas:
Kopeskillingen vid tilltrdde berdknas som kdpeskillingen i prislage
2019-01-01 multiplicerad med forhallandet mellan KPI for den manad som
infaller tva manader fore tilltradet och KPI for januari manad 2019.

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 planomradet 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 sopsugsanlaggning 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 forutsattningar kan priset bli
foremal for justering.

Anbudet skall lamnas i prisniva per den 1 januari 2019 (vardetidpunkten).
Uppgift om bolagets namn, organisationsnummer och kontaktperson.

Undertecknade personers fullmakt att foretrada bolaget vid anbudstavling och
avtalstecknande med staden/SLL. Det anbudslamnande bolaget ar det bolag med
vilket staden/SLL kommer att teckna ett markanvisningsavtal.

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

Kopia av ID-handling for de personer som tecknar bolaget.
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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 krdva 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 vél genomférda referensprojekt av hog kvalitet och
motsvarande omfattning och komplexitet som anbudsobjektet.

e Stadens/SLL:s tidigare erfarenheter av bolaget kan vagas 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 stallas via formuldr pa hemsidan.
Stallda fragor och svar kommer ocksa att redovisas dar.

Anbud ska mirkas ”Markanvisningstavling Ostra Hagastaden”, Dnr E2018-04671
och skickas till Exploateringskontoret, Box 8189, 104 20 Stockholm.

Anbud ska ha inkommit till registraturet senast 2019-02-11.

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 vanlig hélsning

Johay Castwall, Exploateringskontoret Marit Brusdal Penna
Stockholms Léns Landsting

Asa Wigfeldt, Exploateringsfontoret

Sara Lundén, Exploateringskontoret
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Bilagor

1. Ritning 6ver anvisat omrade

2. Ramvolym

3. Overenskommelse om kommungrénsjusteringar mm i Hagastaden
(Stockholms kommun och Solna kommun)

4. Principdverenskommelse 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)

5. Markanvisningspolicy

6. Hallbarhetskrav vid byggande pa staden mark i Stockholm

7. Forutsattningar och restriktioner byggnation ovan tunnlar

a. Informationsfilm med féredrag av Mathias LO6f
b. Mathias presentation om risk

c. KonstruktionsPM fran ELU

d. Fordjupad riskutredning Vartabanan

e. Konsekvenser vid explosion i tunnel

f. Krav och rad pa 6verdackning, TRVK tunnel 11

8. Informationsbegéran infér byggherreanalys

9. Tidplan

10. Stockholms hotellrapport 2018

11. Plan, sektion och profil av gator

a. Trafikutformningsskiss
b. Kvartersgranser

c. Baskarta

d. Stallméstartunneln

e. Norra stigschaktet

f. Byggratter

g. Vértabanans bro

h. Tullhusbron

i. Sekantpalar med stag

J. Befintliga byggnadsverk

12. Dagvattenstrategi Hagastaden

13. Skyfallsutredning

14. Bullerutredning

a. Bullerutredning 6stra Hagastaden
b. Maxbuller i fasad vid kv. 16

15. Luftkvalitetsutredning

16. Rapport geologi/geohydrologi

17. Trafikanalys

18. Parkeringsstrategi for Hagastaden

19. PM logistiklosning

20. Modellfiler

21. Arbetsmiljoplan

22. Generella omradeskrav (komplettering av arbetsmiljoplanen)

23. Stationér sopsugsanlaggning Hagastaden beskrivning dppet system.

24. Projekteringsanvisningar for avfallshantering utanfor sopsug

25. GYF — Gronytefaktor for kvartersmark

a. Gronytefaktor for kvartermark
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b. Berdakningsmall
26. GC-strak Ostra Hagastaden
27. Sociotopytor
28. Startpromemoria for planlaggning av dstra Hagastaden
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