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Forlangning av tidigare beslutat markanvisningsavtal for
del av fastigheten Solna Haga 4:17, kvarter 16 inom
Hagastaden

Arendet

Godkannande av “Tillagg till Markanvisningsavtal” avseende foérlangning av
Markanvisningsavtal infor forsaljning av del av fastigheten Solna Haga 4:17, kvarter 16
inom Hagastaden.

Beslutsunderlag
1. Tillagg till Markanvisningsavtal
2. Markanvisningsavtal

Forslag till beslut
Styrelsen for Locum AB foreslas foresla fastighets- och servicenamnden fatta féljande
beslut

att godkanna Tillagg till Markanvisningsavtal for del av fastigheten Solna Haga 4:17 i
Solna kommun med NCC Property Development AB enligt forslag

att  uppdra at forvaltningschefen for fastighetsverksamheten att underteckna Tillagg
till markanvisningsavtalet for kvarter 16, del av fastigheten Solna Haga 4:17 i Solna
kommun samt

att  ge forvaltningschefen for fastighetsverksamheten ratt att godkdanna och
underteckna eventuella framtida férlangningar av markanvisningsavtalet for
kvarter 16, del av fastigheten Solna Haga 4:17 i Solna kommun under forutsattning
att inga storre villkorsforandringar gors.

Anette Henriksson

Verkstédllande direktor
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Sammanfattning

Markanvisningsavtalet godkandes av Fastighets- och service namnden den 15 maj, 2019
(FSN 2019-0054), "Godkannande av markanvisningsavtal infor forsaljning av del av
fastigheten Solna Haga 4:17”).

Alla tider styrs av detaljplaneprocessen for 6stra Hagastaden inom Stockholms stad
(Detaljplan fér Ostra Hagastaden, Norrtull, Vasastaden 1:100 m.fl., i stadsdelen
Vasastaden, Dp 2016-17865). Pa grund av att tidplanen for detaljplaneprocessen har
forskjutits kravs en forlangning av markanvisningsavtalet for att det ska kunna
genomforas i enlighet med tidigare fattade beslut.

Tillagget innebar en forlangning av tidigare inganget Markanvisningsavtal infor
forsaljning av del av fastigheten Solna Haga 4:17, med tva ar och till i 6vrigt oférandrade
villkor.

Bakgrund

Utifran tidigare overenskommelser och beslut om utvecklingen av Hagastaden har
Region Stockholm, Stockholms stad och Solna stad genomfort ett gemensamt
programarbete for utvecklingen av Hagastaden kring Norrtull i Stockholm och i Solna
kring Karolinska sjukhuset och regionens fastighetsinnehav.

Stockholms stad och Region Stockholm har under 2018 och 2019, i enlighet med ovan
avtal och 6verenskommelser genomfort markanvisningstavlingar for de tva kvarter,
kvarter 15 och kvarter 16, inom Ostra delen av Hagastaden (Norrtull) som parterna ager
gemensamt. Efter genomférda markanvisningstavlingar har markanvisningsavtal
tecknats for respektive kvarter och godkéants av regionfullmaktige respektive fastighets-
och servicenamnden.

Markanvisningsavtalet for den aktuella delen av fastigheten Solna Haga 4:17, kvarter 16,
godkéndes av Stockholms stads kommunfullmaktige 2019 och av regionen, fastighets-
och servicenamnden, senare i maj 2019. Markanvisningsavtalet [6per pa tva ar fran det
att Stockholms stad godkande avtalet.

Overvaganden

| det fall avtal om forsaljning och exploatering inte har tecknats inom tva ar fran det att
Stockholm stads kommunfullmaktige godkant avtalet maste markanvisningsavtalet
forlangas for att inte forfalla. Alla tider styrs av detaljplaneprocessen for 6stra
Hagastaden inom Stockholms stad (Detaljplan fér Ostra Hagastaden, Norrtull,
Vasastaden 1:100 m.fl.). Som beskrivs i tjansteutlatandet “Godkdnnande av
markanvisningsavtal infér forsaljning av del av fastigheten Solna Haga 4:17” (FNS 2019-
0054) har projektet en preliminar och oversiktlig tidplan som helt dr beroende av
tidplanen for detaljplanearbetet. Stockholms stad bedémde vid godkdnnandet av
markanvisningen att detaljplanearbetet skulle paga i 18 manader.
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Under 2020 genomfordes plansamrad men samradsredogorelsen ar annu inte formellt
redovisad och det aterstar flera steg i detaljplaneprocessen vilket betyder att tidplanen
har forskjutits. Under samradet lamnades atskilliga synpunkter fran remissinstanser sa
som Trafikverket och Lansstyrelsen som kan komma att paverka byggrattsvolymen inom
kvarter 16 (och 15), vilket i sin tur kan paverka intakten fran den kommande
forsaljningen. Vidare ar rimligt att anta att det kan bli aktuellt med ytterligare
forlangningar i framtiden med anledning av de synpunkter som inkommit under
samradet. Utan en lagakraftvunnen detaljplan &r det inte mojligt att fastighetsbilda eller
Overlata den planerade fastigheten, del av Solna Haga 4:17, kvarter 16.

| enlighet med tjansteutlatandet (FSN 2019-0054) kommer fastighets- och
servicendmnden infor fastighetsbildning och fastighetséverlatelse i ett nytt drende att ta
stallning till 6verlatelsen i sin helhet inklusive de forsaljningsintdkter och
forsaljningskostnader som ar forknippade med avtalen.

Stockholms stad samt NCC Property Development AB har i februari 2021 undertecknat
"Tillagg till markanvisningsavtal” avseende forlangning av tidigare godkant
markanvisningsavtal (FSN 2019-0054). Tillagget innebér att det tidigare av parterna
godkdanda markanvisningsavtalet forlangs till 2023-03-07 med i 6vrigt oférandrade
villkor. Syftet ar att kunna genomfdra markanvisningen i enlighet med tidigare fattade
beslut.

Ekonomiska konsekvenser
Oférandrade ekonomiska forutsattningar utifran tidigare beslutat markanvisningsavtal
(FSN 2019-0054).

Alla tider styrs av detaljplaneprocessen for 6stra Hagastaden inom Stockholms stad
(Detaljplan fér Ostra Hagastaden, Norrtull, Vasastaden 1:100 m.fl.).

Tidplanen for detaljplanen har forskjutits framat i tiden vilket innebar att
markanvisningen maste férlangas och en framtida forsaljning och exploatering forskjutas
framat pa motsvarande satt.

Miljokonsekvenser
Beslutet innebar inga miljokonsekvenser.
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Mellan Landstingsfastigheter nedan kallad Regionen (org.nr. 232100-0016),
tillsammans med Stockholms kommun genom dess exploateringsndmnd, nedan kallad

Staden, och NCC Property Development AB (org.nr. 556080-5631), nedan kallat
Bolaget, gemensamt kallade Parterna, har traffats f6ljande

TILLAGG TILL
MARKANVISNINGSAVTAL

§ 1

BAKGRUND
Markanvisningsavtal tecknades 2019-06-18 mellan Regionen, Staden och Bolaget.
Markanvisningen avser del av fastigheten Solna Haga 3:6 och Solna Haga 4:17 i
stadsdelen Haga med adress Norrtull. Markanvisningsavtalets giltighet &r tva &r fran

exploateringsndmndens beslut att [iamna markanvisning 2019-03-07.

Dé arbetet med framtagande av detaljplan har forskjutits i tid har en forldngning av |
markanvisningsavtalet blivit n6dvéndig.

§2

FORLANGNING

Parterna &r dverens om att markanvisningsavtalet rérande Solna Haga 3:6 och 4:17
forlangs med tvé r till 2023-03-07 och &ven att 6verenskommelse om exploatering ska
tréffas senast 2023-03-07.

I samband med f6rléngning av markanvisning for hotell inom kvarter 16 i Hagastaden
sker ingen justering av det tdvlingsvinnande priset.

§3

OVRIGT

I 6vrigt géller markanvisningsavtalets villkor ofrindrade.
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Detta avtal har uppréttats i tvé likalydande exemplar av vilka parterna tagit var sitt.

Stockholm den

For Landstingsfastigheter

Stockholm den 7—0 L~01-0 U\

For NCC Property Development AB

Stockholm den 22| - 02 -2 57

For Stockholms kommun
genom dess exploateringsndamnd

( Anna-Maria Hammarlimd )
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Det angivna markomréadet ligger inom Solna kommun. Del av det markanvisade
omradet dgs av Landstingsfastigheter genom Region Stockholm. Del av omradet har
Stockholms kommun och Solna kommun &verenskommit om att Gverfora till
Stockholms kommun. Déarfor tecknas ett gemensamt markanvisningsavtal enligt nedan.

Mellan Landstingsfastigheter, Region Stockholm, nedan kallad Regionen (org.nr.
232100-0016), tillsammans med Stockholms kommun genom dess exploateringsndmnd,
nedan kallad Staden, och NCC Property Development AB (org.nr. 556080-5631) nedan
kallat Bolaget, har under forutséttning som anges i § 6 nedan tréffats féljande

MARKANVISNINGSAVTAL

§1
MARKANVISNING

Solna Haga 3:6

Staden har 2019-03-07 beslutat att till Bolaget anvisa det pa bilagda karta (Markomrade
A i Bilaga 1) angivna markomradet. Det anvisade markomradet utgor del av fastigheten
Solna Haga 3:6 1 stadsdelen Haga, Norrtull.

Solna Haga 4:17

Regionen beslutar senast 2019-09-31 att till Bolaget anvisa det pa bilagda karta
(Markomréade B i Bilaga 1) angivna markomradet. Det anvisade markomradet utgor del
av fastigheten Solna Haga 4:17 1 Solna kommun.

Markomrade A och markomrade B bendmns fortséttningsvis gemensamt Omradet.

Denna markanvisning innebér att Bolaget, under en tid av tva ar fran och med i stycke 1
ovan angivna datum, har en option att ensam forhandla med Regionen/Staden om
dverenskommelse om exploatering inklusive kdpeavtal for Omradet.

§2

AVSIKTSFORKLARING/MAL

Hagastaden ir ett av kommunfullmiktige utpekat angeléget stadsbyggnadsprojekt. Ar
2007 enades Karolinska Institutet, KTH och Stockholms universitet, tillsammans med
Stockholms stad, Solna stad, Region Stockholm (fd. Stockholms ldns landsting) samt
representanter fran néringslivet om visionen for omradet runt Karolinska och Norra
Station. Den partsgemensamma visionen for det nya omradet Hagastaden anger att
omrddet ska bli en vetenskapsstad med fokus pa hélsa dar arbetsplatser, forskning och
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bostédder moter kultur och rekreation. En for Stockholm och Solna gemensam fordjupad
dversiktsplan antogs hosten 2008 av Stockholm respektive Solna. Den forsta
detaljplanen, som omfattar de centrala delarna av omradet fran ett kvarter véster om
Solnabron fram till Norrtullplatsen, antogs av kommunfullméktige 15 mars 2010.
Samtidigt godkéndes genomférandebeslut for hela projektet.

Exploateringsnimnden godkiinde den 12 december 2016 §45 ”Overenskommelse med
Solna kommun och Stockholms Léns Landsting avseende kommungrdnsjustering mellan
Solna kommun och Stockholms kommun inom Hagastaden”. Overenskommelsen syftar
till att fordndra kommungrédnsen sé att de delar av Solna Haga 3:6 och 4:17 som
markanvisas i1 detta avtal efter genomford detaljplaneldggning dverfors till Stockholms
kommun.

Stockholms del 1 projekt Hagastaden rymmer ca 3 000 nya ldgenheter, ca 14 000 nya
arbetsplatser, nya parker, moétesplatser m.m. Projektet medfor en béttre koppling mellan
Stockholm och Solna och skapar innovativa miljéer f6r hogre utbildning och forskning.

Bolaget och Regionen/Staden ska tillsammans verka for att det ovan angivna Omradet
planldggs for ny bebyggelse med cirka 7 000 — 11 000 kvadratmeter hotell och annan
kommersiellverksamhet.

Foljande huvudprinciper ska gélla:

- Kvartersmarken f6r hotell och annan kommersiell verksamhet ska dverlatas med
dganderiétt till Bolaget.

- Bilparkering ska om mojligt 16sas inom kvartersmarken i underjordsgarage. I annat
fall genom affiarsoverenskommelse med annan aktor markparkering accepteras ej.

- Eventuella grundldggningsatgérder utanfor fastighetsgréns bekostas av Bolaget men
kan komma att utféras av Staden.

- Bolaget ska medverka i avfallshanteringen for fastigheterna inom
stadsutvecklingsomradet. Avfallshanteringen ska ske via en stationér
sopsugsanldggning. Parterna &r medvetna om att Staden beslutat att
sopsugsanldggningen bor vergd i kommunalt huvudmannaskap.
Anldggningskostnaden for Bolagets del av sopsugsanldggningen dr 125 kronor per
kvadratmeter ljus BTA exklusive tillkommande indexering. Stadens forskotterade
kostnader géller fast utan indexreglering t o m 2012-12-31, dérefter uppréknas den
med index enligt Litt 126 K&pcentrum och logistikbyggnader med stomme av stal.
Basmanad december 2012.

- Bolaget ska i god anda samarbeta med de ytterligare byggherrar som markanvisas
inom programomradet for Ostra Hagastaden.

- Bolaget ska delta i marknadsforing och den samordnande kommunikationen for
Hagastaden tillsammans med dvriga exploatrer och intressenter.

- Bolaget ska f6lja bifogade hallbarhetskrav (Bilaga 2).

- Bolaget ska i god anda samverka med Staden kring fastighetsbildningen med Solna
kommun.

- Bolaget d&r medvetet om att det ska tas fram tre parallella arkitektforslag for
gestaltning av byggritten och att Bolaget, Staden och Regionen ska utvérdera vilket
forslag som passar bést in for Omréadet. Bolaget har utslagsrost.

- Tidplanen f6r Bolagets utbyggnad av Omradet ska samordnas med utbyggnaden av
resten av Hagastaden.
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- Bolaget dr inforstddda med att det finns ménga inblandade parter och parallella
projekt i anslutning till Omradet och att kraven pa samordning med Staden och
andra byggherrar under produktionsskedet dérfor dr betydelsefull. Staden har for
detta avseende tagit fram ett sérskilt PM logistiklosning vilket bildggs avtalet

(Bilaga 3).
- Bolaget ska utforma bottenvaningen mot Uppsalavigen och Nationalstadsparken sa

att publika verksamheter, affarslokaler mojliggors.

- Bolaget 4r medvetet om att det anvisade omrédet 4r belastat av andra konstruktioner
som kan innebéra begransningar kring grundliggnings- och
produktionsforutsdttningarna for den kommande bebyggelsen.

§3

DETALJPLAN

Bolaget och Regionen/Staden ska tillsammans verka for att en ny detaljplan for
Omréadet tas fram, antas och vinner laga kraft.

Om stadsbyggnadskontoret i Stockholm sa énskar ska planarbetet genomftras med
konsultmedverkan. Stockholms stadsbyggnadskontor utser plankonsult.

Bolaget ska efter avslutat parallellt uppdrag i samréd med stadsbyggnadskontoret i

Stockholm utse kvalificerad arkitekt for den husprojektering som behdver goras i
samband med detaljplanearbetet.

§ 4

EKONOMI

4.1. Utredningskostnader

Bolaget stér for de utrednings- och projekteringskostnader som behvs for
detaljplanearbetet och for att parterna ska kunna triffa en Sverenskommelse om
exploatering inklusive kopeavtal. Regionen och staden stir dock for kostnaderna for
egen personal frdn Regionen respektive exploateringskontoret.

Bolaget ska triffa ett avtal med stadsbyggnadskontoret, om stadsbyggnadskontoret s&
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4.2. Bygg- och anldgeningskostnader

Kvartersmark
Bolaget ska svara for erforderliga evakueringar och rivningar inom den blivande
kvartersmarken.

I de fall Staden och/eller Regionen bedomer att det inom Omradet kan antas férekomma
fororeningar som kan medfora skada for ménniskors hélsa eller miljon bestéller, utfor
och bekostar Staden och/eller Regionen egna provtagningar och utredningar for att
klarligga och bedoma behovet av efterbehandlingsatgirder inom den blivande
kvartersmarken. Staden och/eller Regionen tar vid behov fram en handlingsplan f6r den
fortsatta hanteringen och de efterbehandlingséatgérder som krévs for att marken ska
kunna anvindas enligt #indamalet i blivande detaljplan. Vid denna beddmning anvénder
Staden och Regionen i forsta hand tillampliga Storstadsspecifika riktvérden
(www.stockholm.se). Staden och Regionen bekostar inga dtgérder enligt ovan som
bestills av Bolaget. Bolagets undersdkningsplikt enligt lag paverkas inte av Stadens
och/eller Regionens bedémning vad géller behovet av provtagning, utredningar m.m.

Bolaget svarar for alla kostnader férknippade med hantering och avséttning av massor
som har sadan kvalitet att de kan anvéndas utan att medfora skada for ménniskors hélsa
eller miljon. Bolaget svarar alltid for all hantering av massor med halter upp till och
med Naturvardsverkets riktvirden for mindre kénslig markanvéndning (MKM). Staden
och/eller Regionen svarar for merkostnader for transport och deponi f6r massor med
halter 6ver Naturvardsverkets riktviarden for mindre kénslig markanviandning (MKM).

For att viirna om vdra naturresurser ska sd mycket som mdjligt av schaktmassorna éter-
anvindas antingen inom den blivande kvartersmarken eller inom andra omraden. Detta
ska ske i samrad med tillsynsmyndigheten.

Bolaget ska ansvara for och bekosta samtliga bygg- och anldggningsdtgérder inom den
blivande kvartersmarken.

Gatu- och parkmark

Bolaget ska svara for och bekosta projektering samt genomforande av de aterstéllande-
och anslutningsarbeten, som maéste goras i allmédn platsmark invid den blivande
kvartersmarken, till f61jd av Bolagets bygg- och anldggningsarbeten pa den blivande
kvartersmarken. Projektering och utférande av alla aterstdllande- och anslutningsarbeten
ska utforas i samrad med Staden och enligt Stadens standard.

Huvudregeln i 6vrigt dr att Staden ska svara for och bekosta projektering samt byggande

av kommunala anldggningar inom allmén platsmark. Parterna kan ¢verenskomma om
annat.

4.3. Markoverlatelse

e  Kopeskillingens storlek &r bestdmd i prislage 2019-01-01 till 21 110 kronor per m’

ljus BTA. CF)Q
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Vid forsiljningen av marken ska kopeskillingen baseras pa byggritten enligt
blivande detaljplan.

For byggritt for hotell skall kopeskillingen regleras — upp eller ner — fram till
tilltrddestidpunkten med 100% av fordndringen av MSCI Svenskt Fastighetsindex,
Virdeforiandring, Kontor Stockholms innerstad (innerstaden utom CBD), framtaget
av IPD Norden AB (MSCI). Detta index visar vardefordandring for bebyggda
fastigheter under kalenderér och tas fram senast under april manad néstféljande ar

Indextalet per 2019-01-01 sétts lika med MSCI:s énnu inte publicerade indextal for
2018. Detta indextal bendmns nedan startindex.

Vid tilltrdde berdknas kopeskillingen enligt foljande:

o Om ett startindex enligt ovan har kunnat berdknas:
Slutligt fastighetsindex berdknas som det vid tilltrddestidpunkten av MSCI
senast framtagna indextalet omrédknat med fordndringen av statistiska
centralbyréns konsumentprisindex (KPI) f6r december manad det &r detta
MSCIs indextal avser och KPI for den manad som infaller tva méanader fore
tilltrédet.
Kéopeskillingen vid tilltrdde beréknas som kopeskillingen i prisldge
2019-01-01 multiplicerad med forhallandet mellan slutligt fastighetsindex och
startindex.

o Om ett startindex enligt ovan inte har kunnat berdknas:
Kopeskillingen vid tilltride berdknas som kopeskillingen 1 prisldge
2019-01-01 multiplicerad med forhallandet mellan KPI for den ménad som
infaller tva manader fore tilltrddet och KPI for januari manad 2019.

§5

MARKANVISNINGSPOLICY M.M.

Bolaget ska f6lja samtliga villkor i bilagda markanvisningspolicy (Bilaga 4), beslutad 1
kommunfullméktige den 15 december 2015. Detta innebdr bland annat att Bolaget ska
f6lja Stadens, av kommunfullméktige, gatu- och fastighetsndmnden, markndmnden eller
exploateringsndmnden i Stockholm vid markanvisningar beslutade generella krav.
Exempel pa sddana krav dr att integrera olika former av specialbostider, lokaler for
forskola, social omsorg och service, att gora ute- och inomhusmiljon tillgénglig for
méinniskor med funktionsnedséttning, att uppfylla vissa krav avseende avfallshantering
och byggnation i anslutning till allmén platsmark m.m.

Enligt Stadens markanvisningspolicy géller vidare att markanvisningen inte fér
dverlatas samt att Staden under vissa forutsittningar far aterta markanvisningen. Med
tilldgg till detta har Staden rétt att aterta markanvisningen om Bolagets dgarforhéllanden
dndras utan Stadens godkdnnande dértill. Om nagot av Bolaget gar 1 konkurs forfaller /ﬁ,?
markanvisningen. Q/\SV g s
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§6

GILTIGHET

Detta markanvisningsavtal #r till alla delar forfallet utan ersdttningsrétt fran ndgondera
parten om inte 6verenskommelse om exploatering enligt § 1 och § 4.3 ovan tréffats
mellan Regionen/Staden och Bolaget senast 2021-03-07.

Detta markanvisningsavtal &r till alla delar forfallen utan erséttningsrétt for nagondera
parten om inte behorigt organ inom Regionen senast 2019-09-31 godkénner
dverenskommelsen genom beslut som senare vinner laga kraft,

Bolaget &r medvetet om

- att beslut om att anta detaljplan meddelas av stadsbyggnadsndmnden eller
kommunfullméktige i Stockholm. Beslut om att anta detaljplan ska foregés av
samrad med dem som berdrs av planen och andra beredningsétgirder. Bolaget &r
dven medvetet om att sakégare har ritt att overklaga beslut att anta detaljplan och att
beslut om antagande av detaljplan kan provas i sdrskild ordning,

- att detta avtal inte 4r bindande for Stockholms kommuns organ, med undantag for
exploateringsndmnden, vid prévning av forslag till detaljplan. w
: \
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Detta avtal har uppréttats i tre likalydande exemplar av vilka parterna tagit var sitt.

Stockholm den

For Stockholms kommun For Region Stockholm
genom dess exploateringsndmnd

. J
(,k}u_d@ '-/\/(/\/*/"

(Henrik Bauer) 7

BILAGOR

1. Karta med markomrade A och B markerade

2. Hallbarhetskrav vid byggande pé staden mark i Stockholm
3. PM logistiklosning

4. Markanvisningspolicy
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& Stockholms Exploateringskontoret
SE! stad Avdelningen for Miljé och teknik

Innehallsférteckning
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1 VERIFIERING OCH UPPFOLINING AV MILJOKRAV
2 MILJOKRAV HALLBAR ENERGIANVANDNING
3 MILJOANPASSADE TRANSPORTER

4  HALLBAR MARK OCH VATTENANVANDNING
5

6

Sida 2 (17)

L)






w Stockholms Exploateringskontoret
SE? stad Avdelningen for Miljé och teknik Sida 3 (17)

INLEDNING

Stockholms stad har htga ambitioner for att utveckla staden
héllbart. Stockholm stér infor en utmaning nér det géller att
bygga miljonstaden som en miljovénlig stad och att tillgodose
alla intressen och behov. Stockholm ska vara ett foredéme for
hallbar stadsutveckling och spela en betydelsefull roll som
kunskaps- och inspirationskilla for internationellt samarbete.

Vision 2040 f6r Stockholms stad dr en stad som haller samman.
Stockholm ska vara klimatsmart samt ekonomiskt och
demokratiskt héllbart. Staden maste vixa pa ett hallbart sitt och
skapa goda mdjligheter till utveckling for alla. Visionen &r en
malbild f6r héllbart byggande och boende, miljévénlig livsstil,
klimatsmarta transporter samt ren och vacker storstadsmiljo.

Stockholms miljéprogram for 2016-2019 antogs av fullmiktige i
april 2016. Miljoprogrammet innehaller sex dvergripande
miljomal, 30 detaljerade delméal och 40 indikatorer som staden
ska uppfylla. De sex malen &r:

1. Hallbar energianvéndning

2. Miljéanpassade transporter

3. Hallbar mark- och vattenanvéndning
4. Resurseffektiva kretslopp

5. Giftfritt Stockholm

6. Sund inomhusmiljo

Av de sex 6vergripande miljomalen i miljoprogrammet innebér
miljomal 1, 2, 3 och 5 att exploateringsndmnden i egenskap av
markigare far i uppdrag att styra byggaktrer' vid nybyggande pé
stadens mark utifran stadens miljomal. Detta tillsammans med
politiska uppdrag till exploateringsndmnden i stadens budget
innebir att miljdambitioner inom foljande omrdden ska vara
styrande for byggaktdrernas genomférande av
exploateringsprojekt pa stadens mark.

' Med byggaktor s syftas pa det som i PBL definieras som byggherre

g 1M
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De dvergripande miljomal i stadens miljoprogram som ligger till
grund for kravstéllandet &r:

- Hallbar energianviindning — energianvindning ska vara
hogst 55kWh/m? och &r med sikte pa 45 kWh/m? och ar.

- Miljéanpassade transporter - Biltrafiken ska minska.
Parkering for bil och cykel ska planeras med malséttning
att stddja gang-, cykel- och kollektivtrafikresande.

- Hallbar mark och vattenanvindning —
Ekosystemtjénster ska framjas for att bidra till en god
livsmiljé genom att bl.a. tillimpa gronytefaktor.
Riktlinjer for dagvattenhantering ska anvéndas.

- Giftfritt Stockholm - Anvindningen av bygg- och
anldggningsvaror som innehaller miljo- och hélsofarliga
dmnen ska minska.

Stadens ambititsa miljomal forutsdtter god framforhdllning,
kunskap och ledning i planerings- och byggprocessen.
Forvaltningsfasen och brukarnas medverkan &r ocksé viktig for
mdojligheten att na mélen.

For att visa vdgen mot en héllbar framtid férvintas byggaktorer,
infrastrukturbolag och andra aktorer att verka for en sé lag
miljopaverkan som mgjligt. Det kréver ett stort engagemang i
samverkan med stadens forvaltningar, bolag och andra aktorer.

Det hir dokumentet sammanfattar och beskriver vergripande de
miljorelaterade krav som enligt politiska beslut om riktlinjer och
handlingsplaner ska stéllas i samband med markanvisning pa
stadens mark. Vissa av kraven dr redan befintliga krav som stélls
i samband med markanvisning och 6verenskommelse om
exploatering medan nagra av kraven &r nya i och med beslut om
nytt miljéprogram, riktlinjer for dagvattenhantering samt nya
uppdrag i stadens budget. Alla riktlinjer som kraven dr himtade
fran och berdkningsverktyg som behdvs finns pa hemsidan:
www.stockholm.se/hallbarhetskraven

Kl
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SYFTE OCH MALGRUPP

Det hér dokumentet &r riktat till byggaktorer som fér
markanvisning pa stadens mark for nybyggnad samt tecknar avtal
med staden om Sverenskommelse om exploatering.

De miljokrav som beskrivs i dokumentet ingar som villkor vid
markanvisning och kommer sedan att féljas upp i samband med
dverenskommelse om exploatering. [ samband med tecknande av
markanvisningsavtal samt avtal om §verenskommelse om
exploatering godkénner byggaktdren miljokraven i detta
dokument.
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1 VERIFIERING OCH UPPFOLJNING AV
MILJOKRAV

Nedan beskrivs de organisatoriska och administrativa
forutsittningar som krévs for att kunna verifiera och félja upp att
miljokraven tillimpas vid exploatering pa stadens mark:

a. For att uppnd miljokraven méste planerings-,
projekterings-, bygg- och férvaltningsprocessen
miljésikras. Byggaktoren ska ha ett ledningssystem for
styrning och uppféljning av miljdarbetet (t ex ISO 14001,
BFIK eller likvérdigt).

b. Varje projekt behdver upprétta en miljoplan som
redovisar hur projektet kommer att uppfylla Stockholms
stads miljokrav.

c. Varje projekt behdver utse en miljéansvarig som har
byggakttrens ansvar att sikerstilla att stadens miljokrav
uppfylls.

d. Byggaktoren ska sikerstilla att projektdeltagare far
information och utbildning om miljokraven.

e. Bolaget ska skriftligen anméla och motivera eventuella
onskemal om avvikelser fran kraven. Eventuella
avvikelser kriver ett skriftligt godkédnnande av Staden.

Vilka dokument som krivs for verifiering av att man lever upp
till kraven samt nér dokument ska ldmnas in till staden for
verifiering beskrivs dven pé stadens hemsida. Staden kommer att
folja upp kraven, dven efter att projekt dr genomforda.
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2 MILJOKRAV HALLBAR
ENERGIANVANDNING

Alla energiberikningar som ska goras enligt detta kravdokument
gors enligt Boverkets byggregler med undantag enligt nedan.

Krav

Energianvindningen (levererad (kdpt) energi per m*> Atemp,
exklusive hushélls- respektive verksamhetsenergi’ samt exklusive
processenergi) for:

e bostdder ska vara max 55 kWh/m? och ar for
uppvirmning, tappvarmvatten, komfortkyla och
fastighetsenergi® vid normalt brukande. Normalt brukande
definieras enligt Boverkets géllande forfattningssamling,
BEN. For bostédder ska berdkning for att verifiera
energikrav goras enligt BEN. El som anvénds till
uppvarmning och tappvarmvatten viktas med en faktor 2
och el for komfortkyla viktas med en faktor 3.

e lokaler* ska vara max 55 kWh/m? och r for
uppvarmning, tappvarmvatten, komfortkyla och
fastighetsenergi® vid normalt brukande enligt Boverkets
gillande forfattningssamling, BEN. For lokaler kan kravet
pé energianvindningen kompletteras med ett
ventilationstilligg® i enlighet med BBR. El som anvinds
till uppvarmning och tappvarmvatten viktas med en faktor
2 och el for komfortkyla viktas med en faktor 3.

o Energitekniska egenskaper hos en byggnad bor
vara goda sa att den &r fortsatt energieffektiv dven
vid dndring eller byte till annan verksamhet. For
lokaler ska berdkning for att verifiera energikrav
g0ras utan dtervinning av processenergi. For att
kunna verifiera uppmitt energiprestanda krivs en
berdkning baserad pa verklig drift. For
speciallokaler, som t.ex. idrottshallar, d4r man inte
kommer att byta verksamhet, kan det krivas
avsteg som sérskilt maste motiveras.

2 Enligt BBR:s nomenklatur

? Fastighetsenergi definieras i BBR, vilket tidigare kallades fastighetsel

4 Enligt BBR:s definitioner

> Fastighetsenergi definieras i BBR, vilket tidigare kallades fastighetsel

® Ventilationstilligget baseras pa hygieniskt ventilationsbehov, dvs det
genomsnittliga ventilationsflodet (qm) som behdvs for att halla acceptabel
luftkvalitet, ej for att vdrma eller kyla lokalerna. Detta luftflsde ska i forsta
hand baseras pa personbelastning och aktivitetsniva.
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o

o Staden ser positivt pa olika former av 16sningar
ddr processenergi dtervinns.

Underlag och metod for uppfoljning av beriiknade
energivirden
Rapportering av berdknade energivirden till staden ska ske for
varje projekt i samband med f6ljande tv4 tillfillen:
1. Undertecknande av dverenskommelse om exploatering
2. Slutbesiktning/relationshandling

Redovisa hur energiprestanda har hanterats i planprocessen.

e Nir verksamheten dr kind ska energiberékningar goras
med kinda specifika data, dock ska Boverkets géllande
forfattningssamling for brukarindata anvéndas i program
och systemhandling.

e Energiberikning (revideras fore idrifttagning baserat pa
avvikelser under produktionen) gérs enligt Svebys
Energiverifikat och/eller enligt stadens instruktioner.
Energiberikningar utférs enligt ISO EN 13790 eller med
ett validerat dynamiskt berdkningsprogram (t ex IDA, VIP
Energy).

e Ifylld indataredovisning enligt Svebys verifieringsmall
och enligt stadens instruktioner.

Underlag och metod for uppfoljning av uppmiitta
energivirden

Energideklaration samt rapportering av uppmétta energivirden
till exploateringskontoret ska ske for varje projekt 24 manader
efter fardigstillt projekt.

For uppmitta energivirden ska féljande rapporteras:

1. Byggnadens energianvidndning (fastighetsenergi, virme
med separat métning av elenergi for
uppvirmningsanordningar, energi for komfortkyla, total
energi for tappvarmvatten , total dvrig el).

2. Lokalt producerad fornybar energi (sol och vind energi)
inom byggnad (fastighet) om sédan produceras.

3. Mingd dtervunnen processenergi inom byggnad(fastighet)
om sadan genererats.

Mitare i byggnad/ virmecentrals betjaningsomrade finns
for:
o tappvarmvatten7

7 Separat mitning av tappvarmvatten ska ske for vattenkrédvande verksamheter

som restauranger, gym, etc.
%’%
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fastighetsenergi (fastighetsel)

total el i byggnaden

elenergi for uppvarmningsanordningar
energi for lokalt producerad fornybar energi
atervunnen processenergi

O 0 0O O O

Redovisa statistik i kWh per energislag och byggnad (i
undantagsfall per fastighet).

Energideklaration med uppmditta virden

Arsenergikalkyl (normaldrskorrigerad for uppvérmning
och komfortkyla) baserat pa ett tolvménaders virde inom
en tvdarsperiod per energislag (fastighetsenergi,
uppvirmning, komfortkyla och tappvarmvatten).
Uppmiitta faktiska vdrden samt uppmiitta
normalarskorrigerade virden, baserade pé ett
tolvménaders vérde inom en tvaarsperiod
(fastighetsenergi, uppvdrmning, komfortkyla och
tappvarmvatten)

Rekommendationer for minskad energianviindning

I demonstrationsprojekt visa pa mdjligheten att né ligre
energianvindning dn 55 kWh/m? och ar med sikte pa 45
kWh/m? och 4r.

For god arkitektonisk gestaltning bor
energiproduktionsanldggningar baserade pa solenergi i
byggnaderna integreras i exteridren.

Vilj energieffektiva vitvaror enligt
Upphandlingsmyndighetens upphandlingskriterier for
vitvaror, avancerad niva.

Forbered bostdder for individuell métning av
tappvarmvatten.

Installera snélspolande armaturer (toaletter, duschar etc.).

Sida 9 (17)
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3  MILJOANPASSADE TRANSPORTER

Krav— Cykelparkering

Planering av cykelparkering ska folja stadens beslutade riktlinjer
for parkeringstal ”Cykelparkeringstal vid nyproduktion®”. Vilket
tal som giller for respektive projekt utreds under planprocessen
och faststills sedan av detaljplanens planbeskrivning.
Cykelparkeringsplatserna ska vara placerade sé att de dr enkla att
komma 4t. M&jlighet ska vidare finnas for utrymmeskrdvande
cyklar och tillbehér.

Underlag och metod for uppfoljning av cykelparkering
Redovisa:
e totalt antal cykelparkeringsplatser, inomhus respektive
utomhus, samt
e lokalisering och utformning i planritningar som visar
planerade cykelparkeringsplatser.

Uppféljning av projekt sker vid foljande tillfillen:
e Undertecknande av dverenskommelse om exploatering
e Parallellt med att ansokan om bygglov sker
e 24 ménader efter firdigstillt projekt kommer stickprov
genomforas

Rapportering ska ske skriftligt till staden vid
uppfoljningstillfillena.

Rekommendationer for utformning och placering av
cykelstiill
e Folj stadens riktlinjer for utformning av cykelparkering
vilket innebir att framhjulsstéll undviks och att ramen
alltid kan lasas fast.
o Cykelparkeringarna bor vara lattillgangliga for olika
grupper vilket innebdr att anvéndaren inte behdver
anvinda stor kraft for att parkera sin cykel.

8 »Cykelparkeringstal vid nyproduktion”, beslutat av SBN, TN, EXPLN 2015-

03-19. Se www.stockholm.se/hallbarhetskraven
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Krav— Bilparkering

Planering for bilparkering ska f6lja stadens beslutade riktlinjer
for parkeringstal®. Antal parkeringsplatser per ligenhet avgdrs av
ldges- och projektspecifika faktorer som faststills i samband med
varje projekt. Projektets specifika parkeringstal framgér sedan av
detaljplanens planbeskrivning. I syfte att underlétta for de boende
att leva utan egen bil och i syfte att sédnka sitt projektspecifika
parkeringstal har byggaktdren mojlighet att genomfora
mobilitetsdtgérder och tillimpa sa kallade gréna parkeringstal.

Gillande riktlinjer for parkeringstal for bil'® innehdller dven
exempel pa vilken niva av mobilitetsatgérder som krévs for att fa
ldgre niva pa parkeringstalet enligt foljande:

o Grundldggande niva: 10 % lagre niva

o Medelniva: 15 % ldgre niva

o Ambitids niva: 25 % lagre niva

Vid tillimpning av grdna parkeringstal ska byggaktoren
komma Sverens med staden om nédvéndiga
mobilitetsatgérder. Vilka atgirder som valts ska framgé
av detaljplanens planbeskrivning samt utvecklas av
byggaktoren i en separat PM. I denna PM ska
byggaktoren redovisa vilken niva pa mobilitetsatgédrder
som valts, utforligt redovisa vilka atgérder som planeras
samt motivera valet av atgidrder mot bakgrund av
projektets lokalisering och tilltdnkt méalgrupp for
bostidderna m.m.

Underlag och metod fér uppfoljning

Redovisa PM samt underlag i form av aktuella planritningar,
marknadsanalys, t.ex. avtal med bilpoolsaktor m.m. som styrker
planerade atgirder.

Uppf6ljning av projekt sker vid foljande tillféllen:
e undertecknande av 6verenskommelse om exploatering
e Parallellt med att ansokan om bygglov sker
e 24 manader efter fardigstillt projekt kommer stickprov
genomforas

 »Riktlinjer for projektspecifika och grona parkeringstal”, beslutat av
kommunfullm#ktige 2015-10-19.
10»Riktlinjer for projektspecifika och grona parkeringstal”, beslutat av
kommunfullm#ktige 2015-10-19.

A
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Rapportering ska ske skriftligt till staden vid
uppfoljningstillfillena.

Rekommendationer for 6ka majlighet till laddning av elbilar
i staden

I Exploateringsndmndens uppdrag ingér att uppmuntra och skapa
forutsittningar for bilpools- och laddinfrastruktur vid nya
exploateringar. I enlighet med detta bor samtliga
parkeringsplatser p& kvartersmark kunna férses med
laddmojlighet for elfordon och samtliga installerade uttag bor
kunna kopplas in for laddning samtidigt. Minst 20 % av
parkeringsplatserna bor ha ladduttag vid inflyttning.
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4 HALLBAR MARK OCH
VATTENANVANDNING

Krav— Rening och fordrdjning av dagvatten
Planering for dagvattenhantering ska folja stadens
dagvattenstrategi “Dagvattenstrategi — Stockholms vig till en
héllbar dagvattenhantering”!!, ”Dagvattenhantering —
Atgirdsnivé vid ny- och storre ombyggnation”!? samt stadens
riktlinjer for dagvattenhantering. Se stadens och Stockholm
Vatten och Avfalls hemsida for dagvatten;
www.svoa.se/dagvatten.

Atgirdsnivéan 4r framtagen for att mta miljokvalitetsnormerna i
stadens vatten (recipienter) och samtidigt skapa dvriga fordelar
med en lokal dagvattenhantering enligt stadens dagvattenstrategi.
Atgirdsnivan och nedanstiende krav pa gronytefaktor ger flera
samordningsmdjligheter.

Underlag och metod for uppfoljning:
e Till samréd av detaljplan alternativt till granskning av
detaljplan ndr markanvisning sker efter samréd:

[ dagvattenutredningen;

redovisa dtgirder och hur de dr dimensionerade utifran
stadens riktlinjer for dagvattenhantering, se stadens och
Stockholm Vatten och Avfalls hemsida foér dagvatten;
www.svoa.se/dagvatten. Redovisa pa ritning hur
dagvattenhanteringen ska ldsas pé fastighetsniva.

e Parallellt med att ans6kan om bygglov sker:
redovisa projekteringshandlingar, t.ex.
markplaneringsplan och takplan, som verifierar att
dagvattendtgirder i dagvattenutredning genomfors.

Avsteg kan medges i de fall tekniska forutséttningar, naturliga
forhillanden eller orimliga kostnader i forhallande till
miljonyttan medfor att det inte 4r mdjligt eller motiverat att
dimensionera en dagvattenanliggning for rekommenderad volym
eller pd annat sitt avskilja fororeningar motsvarande det som
avses med dtgirdsnivan. Motiv och underlag for ett sddant avsteg
ska i sa fall anges och godkénnas av staden.

' Antagen av Kommunfullmiktige 2015
12 Antagen av Exploateringsndmnden 2016
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Krav— Gronytefaktor (GYF)

Planering av kvartersmark ska folja dokumentet "GYF -
gronytefaktor for kvartersmark, Stockholms stad 2015-06-17713.
En minsta gronytefaktor pa 0,6 ska normalt uppnas. Faktorn 1,0
anvinds vid 1&g exploatering och 0,4 ddr en mycket stor del av
kvarteret dr bebyggt. Hur gronytefaktor berdknas och tillimpas
framgér av dokumentet "GYF - gronytefaktor for kvartersmark,
Stockholms stad 2015-06-17", se
www.stockholm.se/hallbarhetskraven. dér finns dven
berdkningsverktyg for GYF.

De olika faktorkraven tillsammans med mdjlighet till
Special GYF innebér ett flexibelt system som kan anpassas for
olika férutsittningar. Gronytefaktorn och lokalt anpassad grénska
ska bidra bade till att stirka ekosystemet samt bidra till rekreativa
funktioner samt bidrar till att nd ovanstéende krav avseende
dagvatten.

Underlag och metod for uppfoljning

Redovisa gronytefaktor for hela fastigheten/tomt — i de fall ddr
flera fastigheter har gemensam GYF &r det den gemensamma
GYF som redovisas. Redovisa berikningsunderlag enligt Stadens
anvisningar i "GYF — gronytefaktor for kvartersmark, Stockholm
2015-06-17". Foljande underlag ska ldmnas till staden for
granskning/kontroll:

Till samrad av detaljplan alternativt till granskning av detaljplan
ndr markanvisning sker efter samrad:
e [llustrationsplan och eventuellt kvalitetsprogram
e Sektioner som redovisar vixtbaddsdjup
e Markuppbyggnad och vegetationsbehandling
gvergripande
o GYF-berikningar'*

Parallellt med att ansékan om bygglov sker:
e Markplaneringsplan, takplan
e Sektioner, fasadritning
e Vixtlista
e GYF-berdkningar

13 Dokumentet GYF — gronytefaktor for kvartersmark har tagits fram av
exploateringskontoret, stadsbyggnadskontoret och miljéférvaltningen enligt ett

budgetuppdrag 2014.

14 Berdkningsverktyg finns pA www.stockholm.se/hallbarhetskraven
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5 GIFTFRITT STOCKHOLM

Krav—anvindning av byggvarubedémningen
Foreskrivna och anvinda kemiska produkter och fasta bygg- och
anliggningsvaror'® ska vara miljobedémda och dokumenterade i
en digital loggbok i Byggvarubedémningen (BVB), eller med
likvirdig systemematik'®. Totalbedomningen ska erhélla betyget
rekommenderas eller accepteras. Rekommenderade varor ska
viljas fore accepterade varor. Bygg- och anldggningsvaror som
inte dr bedomda eller med totalbedomningen “undviks” ska
hanteras som avvikelser.

Den digitala loggboken ska innehalla dokumentation som
verifierar innehéll. Loggboken ska innehalla uppgifter om typ av
vara, varunamn, innehallsdeklaration (byggvarudeklaration
BVD!"), och tillverkare. Material som hanteras som avvikelser
ska dokumenteras med information om placering i
byggnaden/anliggningen'®

Underlag och metod fér uppféljning

Digital loggbok. Produkter som inte klarar kravet ovan ska
hanteras som intern avvikelse med skriftligt godkdnnande av
byggaktdren.

Rapportering till staden ska for varje projekt ske i samband med
foljande tva tillfillen:

e Parallellt med att ans6kan om bygglov sker redovisas
vilket beddmningssystem som man avser att anvinda for
beddmning och loggning av bygg- och anldggningsvaror.

e Slutbesiktning/relationshandling. Redovisning och
dverldmning av den fardigstéillda loggboken samt
projektets avvikelser.

15 De produktgrupper som ska vara miljgbeddmda redovisas pa
www.stockholm.se/hallbarhetskraven (heter bilaga BSAB-koder)

16 Likvirdig systematik innebér ett system for materialbedémning och
loggbokshantering som uppfyller kemikaliekraven enligt stadens
kemikalieplan och miljoprogram. Likvérdig innebér ocksé att bedémningarna
ska vara tredjepartsgranskade samt att kriterier ska uppfyllas enligt BVB’s
bedomningskriterier for innehall version 4.0, vilket likstédlls med beddmning
A, B, eller C+ i SundaHus eller att varan &r registrerad i BASTA-registret.
Dessutom ska férorenande &mnen med risk for urlakning till vatten undvikas,
till exempel koppar- och zinkjoner som kan urlakas frén tak- eller
fasadmaterial.

'7 Dokumentationen ska utdver redovisningskrav enligt beddmningssystemen
(eBVD20135, sikerhetsdatablad mm) #ven innehéalla information om varan &r

eller innehéller nanomaterial.
57 ?X b

18 Exempel p& avvikelseblankett tillhandahélls av staden.
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6 OVRIGA HALLBARHETSKRAV PA
MATERIAL

Krav - Tri

Tri eller tribaserade produkter som byggs in ska komma fran
héallbart skogsbruk enligt f6ljande prioritering. Kriteriet dr
relevant for inbyggda produkter med >2% trérdvara.

e Triaravaran och produkter som levereras har ett verifierat
legalt ursprung och uppnar BVB’s kriterie for trérdvara
betygsniva ”Rekommenderas” (i forsta hand) eller
”Accepteras”.

Underlag och metod for uppféljning

FSC-certifikat (Forest Stewardship Council) eller PEFC-
dokumentation (Programme for the Endorsement of Forest
Certification) eller annan dokumentation enligt kravet, verifiera
legaliteten.

Krav - Natursten

Natursten som anvinds ska ha brutits/producerats/bearbetats
under forhéllanden som &r forenliga med: ILO:s étta
grundldggande internationella konventioner, konventioner med
sdrskild hinsyn till sdkerhet och arbetsskydd (170, 155 och 148),
FN:s barnkonvention 32 samt lokalt arbetarskydd,
arbetsmiljolagstiftning och arbetsritt.

Underlag och metod fér uppfoljning

Dokumentation ska finnas som styrker att den eller de platser dér
stenprodukten producerats/bearbetats uppfyller kraven. Exempel
pé sddan dokumentation kan vara rapport fran en andra- eller
tredjeparts revision.

Bearbetade stenprodukter ska enligt verifikationer komma fran
laglig brytning och bearbetning, ddr lokala lagar och
internationella konventioner som géller miljo, minskliga
rittigheter och arbetsrittsliga villkor efterlevs. Leverantdrskedjan
ska vara transparent.

- 1
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1 Status och syfte

Detta dokument utgdr en avtalsbilaga till offentliga upphandlingar,
de dverenskommelser om markanvisning samt exploatering som
triffas mellan Stockholm stad, genom dess exploateringsndmnd,
och byggherrarna inom projekt Hagastaden. Syftet med dokumentet
dr att informera alla byggherrar och av dem upphandlade
entreprendrer om den logistiklgsning som géller for projekt
Hagastaden.

Syftet med logistikldsningen &r att 6ka ordningen och
framkomligheten i Hagastadens projektomrade samt minska risken
for stérningar for alla intressenter i omradet; byggherrens
entreprendrer, stadens anldggningsentreprendrer, sidoprojekt och
allménhet. Vidare &r syftet med logistiklosningen att frdimja en
siker arbetsmiljo och ett bra miljotiank for alla aktdrer inom projekt
Hagastaden samt sdkerstélla en hog sdkerhet for allmidnheten som
flyttar in och ror sig kring Hagastaden.

Byggherrarna ansvarar for att samtliga forpliktelser och
informationen i denna handling f6rs vidare i entreprenadhandlingar
for sina entreprenader inom Hagastaden och att byggherrarnas
entreprendrer blir bundna av forpliktelserna i denna handling.

Exploateringskontorets projektorganisation for projekt Hagastaden
anges nedan som Staden.

Med Byggherrar menas i detta dokument byggherrar och dess
entreprendrer/leverantdrer/besdkare for vilka byggherren ska ta
ansvar.

Denna handling beskriver:

e bakgrund och behov.

e beskrivning av ingdende funktioner i logistikldsning i
Hagastaden.

e ansvarsfordelning mellan Staden och Byggherre avseende
logistiklgsning.

e principerna for kostnadsfordelning och
hantering vid 6vertrddelser.

Utskriftsdatum: 2018-03-09 /7?7
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2 Bakgrund och behov

I Hagastaden byggs det via Byggherrar en omfattande
kvartersstruktur i direkt anslutning till driftsatta allmidnna gator,
sdsom Norra Stationsgatan, Solnabron och Uppsalavigen. Staden
later ocksé genomf6ra ett stort antal anldggningsentreprenader
samtidigt som Byggherrar bygger i direkt anslutning.

Inom projektomréadet finns det mycket begridnsade ytor for
etablering, upplag, transport, etc. Trafikmingden pé redan tungt
belastade allménna gator och vigar kommer att dka ytterligare
under de kommande aren i samband med 6kad mingd byggtrafik
och 6kad allmén trafik.

[ och med ovanstaende finns ett behov av gemensam
logistiksamordning. Stadens viktigaste uppgift géllande logistiken
dr att frimja bra framkomlighet och forhindra stopp eller
ineffektivitet i framkomligheten samt sékerstélla att de ytor som
finns att tillgé 16pande fordelas till part med st6rst behov. Staden
gor detta genom att behalla kontrollen 6ver projektets ytor och
arbetsvdgar och styra anvindandet av dessa.

3 Behovsstyrd omfattning

I denna handling presenteras omfattningen for Stadens dtagande
avseende logistikatgdrder inom Hagastaden.

Projektet kommer att pdgé under manga ar, vilket innebér att
Stadens liksom Byggherrarnas behov och férutséttningar kan
komma att forédndras, vilket i sin tur innebér att &ven omfattningen
av logistiklosningen kan revideras. Alla funktioner kommer inte
alltid att finnas tillgéingliga, det kan bade tillkomma och avga
funktioner inom nedan beskriven logistikldsning efter aktuellt
behov. Staden &r ddrvid 6ppen for Byggherrars 6nskemal.

4 Logistiklésning

Logistiklosning for Hagastaden omfattar foljande funktioner:
1. Leveransstyrning
a. Webbaserat bokningssystem
b. Logistikyta med driftpersonal
2. Gemensamma trafikvakter

Utskriftsdatum: 2018-03-09
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Vakthallning

Tillgénglighetsatgdrder

Styrning och administration av Hagastadens logistiklosning
Avfallshantering

Nyttjande av Hagastadens projektytor

Tillfallig uthyrning av utrymme inom bodar

Tillfédllig uthyrning av maskiner och andra resurser

0 20 o th s

Funktionerna 1-6 dr obligatoriska och ingér i logistikl6sningen for
alla byggherrar. Funktionerna 7-9 ér tillval.

4.1 Leveransstyrning

Nedan beskrivs ingdende delar for Hagastadens leveransstyrning.
Beskriven arbetsmetod for leveransstyrning kan komma att
korrigeras beroende pa behovets komplexitet.

Kostnad for leveransstyrning ingar i de gemensamma funktionerna
och fordelas per kvarter enligt fordelningsprincip beskriven under
punkt 5.1.

Webbaserat bokningssystem

Staden har upphandlat ett webbaserat bokningssystem for bokning
av leveranstid till Hagastadens projektomrade.

Bokningssystemet ska anvindas for alla inkommande leveranser
till Hagastadens projektomréde av samtliga Byggherrar. Det &r
varje Byggherres ansvar att alla inkommande leveranser bokas i det
webbaserade bokningssystemet.

Byggherre bokar 6nskad leveranstid (klockslag/tidpunkt) genom att
registrera den i bokningssystemet. Detta kan antingen goras via
systemets websida eller via telefon till systemets operatdransvarig.

Vid registrering anges detaljer om planerad leverans som
exempelvis mottagarforetag, levererande foretag, typ av fordon
som levererar, lossningstid (tidsatgang for att lossa/lasta leverans)
samt annan relevant information for leveransen. Registrerade
bokningar ses kontinuerligt dver av systemets operatdransvarig. |
de fall det inte forekommer krock med annan leverans aterkopplar
operatdransvarig med en kvittens pa att bokningen har gatt igenom.
[ det fall 6nskad leveranstid inte gar att erhélla pa grund av hog
belastning av leveranser under samma tidsintervall meddelar
operatdransvarig detta och erbjuder en alternativ leveranstid.
Byggherren maste i sin tur godkénna den alternativa tiden.

Utskriﬁsdatum:2018—03—09€> /m
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Introduktion i bokningssystemet

Operatdransvarig héller en introduktion for alla anvdndare om hur
systemet fungerar och ska anvidndas. Operatoransvarig dr behjilplig
vid anvédndning av systemet.

Logistikyta med driftpersonal

Staden iordningstiller en alternativt flera logistikytor avsedda for
inkommande leveranser bokade via bokningssystemet.

Leveranser anlédnder till logistikyta i god tid innan bokad
leveranstid. Logistikyta bestar av olika korfilt dir personal
dirigerar transporterna till rétt korfélt for vintan pa sin leveranstid
enligt bokning. Personal dirigerar sedan leveranserna till ritt
arbetsstille. Skyltning anger korvig till arbetsstéllet respektive
mojliga utfartsvigar.

D4 leveransen nar Byggherrens etablering ansvarar Byggherren for
leveransen d.v.s. lossningen, lossningstid, vakter och att
atertransport sker pa anvisat sétt.

4.2 Gemensamma trafikvakter

Staden har upphandlat trafikvakter fér gemensam anvéndning
avseende leveransstyrning och hantering av infarter for
gemensamma arbetsvégar och lossningsplatser inom Hagastadens
projektomrade.

Staden kommer att placera gemensamma trafikvakter dir det krivs
for att bibehalla samordningen och sékerheten i projektet.
Exempelvis vid gemensamma infartsvdgar in/ur projektomrédet.

Kostnad for gemensamma trafikvakter ingar i de gemensamma
funktionerna och fordelas per kvarter enligt férdelningsprincip
beskriven under punkt 5.1.

4.3 Vakthallning

Staden har upphandlat gemensam vakthallning i projektomradet.
Bevakning sker for ndrvarande kvills- och nattetid mellan 20.00-
06.00 alla vardagar i veckan samt 24 timmar per dygn under helger.

Bevakningen avser det yttre skalet mot tredje man, det vill siga
staketet.

Vid eventuellt inbrott star inte Staden for ndgon form av erséttning
till Byggherre.

Utskriftsdatum: 2018-03-09 /J/D
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Kostnad for vakthéllning ingar i de gemensamma funktionerna och
fordelas per kvarter enligt férdelningsprincip beskriven under
punkt 5.1.

4.4 Tillgdnglighetsatgarder

Staden planerar for ett antal atgérder inom logistiklsningen med
syfte att frimja en bra tillgénglighet. Dessa atgérder planeras i
nuldget att omfatta;

e gemensamma arbetsvégar inom Hagastadens projektytor,

e gemensamma lossningsplatser inom Hagastadens
projektytor,
e gemensamma infarter till arbetsvégar och lossningsplatser,

inklusive skalskydd, grind, vakthallning och skyltning med
anvisning till respektive byggherreetablering,

e gemensamma trafikomldggningar vid behov, och
e [Osningar for boende dvs provisoriska GC végar/infarter.

Kostnad for tillgdnglighetsatgérder ingar i de gemensamma
funktionerna och férdelas per kvarter enligt fordelningsprincip
beskriven under punkt 5.1.

4.5 Styrning och administration av projekt
Hagastadens logistiklosning

Styrningen av logistiklosningen kommer att utféras av Stadens
byggledare logistik. [ dennes arbetsuppgifter ingar samordning och
koordinering av Stadens projektytor for etableringar och ansvar for
styrning av upphandlade leverantdrer och entreprendrer for
logistiklosningens funktioner.

Administration for logistiklGsningen omfattar bl.a.
sammanstéllning, ekonomistyrning och fakturering av kostnader till
byggherrar.

Kostnaden for styrning och administration av projekt Hagastadens
logistiklosning bestar av de arbetstimmar som byggledare logistik
och administrator ldgger pa logistiklosningen. Kostnaderna ingar i
de gemensamma funktionerna och férdelas per kvarter enligt
fordelningsprincip beskriven under punkt 5.1.

4.6 Avfallshantering

Staden har upphandlat gemensam avfallshantering avseende
byggavfall for samtliga byggherrar. Det dr obligatoriskt for alla

Utskriftsdatum: 2018-03-09 ”//( /)ﬂ?
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byggherrar att anvénda sig av projektets upphandlade
avfallsentreprendr nér funktionen dr etablerad.

Avrop av tomning ska kunna ske via det webbaserade
bokningssystem som dven anvéinds for bokning av leveransertider.

Kostnad kommer att baseras pa sjédlvkostnad i enlighet med den
framtida avfallsentreprendrens prislista. Debitering av kostnad sker
pé basis av nyttjande.

4.7 Nyttjande av Stadens projektytor

Staden planerar att uppléta ytor for byggherrarnas behov for sina
byggprojekt genom att lata byggherrar korttidsnyttja Stadens
projektytor. Detta blir aktuellt nér arrendeavtal (i enlighet med
dverenskommelse om exploatering) inte &r tillimpligt fraimst med
anledning av hur lang period ytan kan upplatas. Detta formaliseras
genom att omréade ritas upp pa skedesplan som bada parterna ska
godkinna samt att vid tilltrdde till yta 6verléts ansvaret for BAS-U.
Med Stadens projektytor avses de markytor inom planomradet som
Staden rader 6ver vid varje tidpunkt och som inte innehas av annan
part via avtal (Byggherre, sidoprojekt eller
anldggningsentreprendr). Allmén platsmark dverldmnad till
trafikkontoret ingéar inte i Stadens projektytor.

Styrning av Stadens projektytor sker av Stadens byggledare med
hjélp av framtagna skedes- och samordningsplaner. Vilka ytor som
finns tillgdngliga och hur dessa ytor anvinds kommer att dndras
kontinuerligt under projekttiden med korta tidsramar.

Anvindningen kommer att styras utifrin de behov som finns,
Staden bestdmmer vilken part som féar nyttja respektive yta och hur
léng tidsperiod ytan far nyttjas. Om yta blivit tilldelad Byggherre
under en period har Staden ritt att begiira avetablering om det
uppstar en oplanerad forutsittning som Staden inte kunde férutse
vid tilldelning av ytan.

Kostnad f6r nyttjande av Stadens projektytor kommer att vara 17
kronor per kvadratmeter och ménad. Debitering sker alltid for hel
ménad. Debitering av hyra av Stadens projektytor sker pa basis av
nyttjande.

4.8 Tillfallig uthyrning av utrymme inom
bodar

Eftersom utrymmena inom Hagastaden &r knappa, forutsitter
Staden att utrymmen for Byggherrens kontor och manskap sker
inom kvartersmark och inom egen fastighet. Det kan dock, under

Utskriftsdatum: 2018-03-09 gL [ﬁ
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kortare perioder innan sddan etablering anordnats, finnas ett
tillfalligt behov.

Staden planerar att iordningstilla en bodetablering dér utrymmen
kan tillhandahéllas for Byggherre under en kortare period mot
ersdttning. Staden garanterar inte att Byggherrens behov av
byggbodar kan tillgodoses.

Kostnad for tillfallig hyra av utrymme inom bodar anges infor
tilldelning av bod. Debitering av kostnad sker pa basis av nyttjande
och kommer regleras genom ett nyttjanderéttsavtal mellan parterna.

4.9 Tillfallig uthyrning av maskiner och andra
resurser

Staden planerar, att via driftentreprendr, ha maskiner och andra
resurser tillgédngliga for korttidsuthyrning till Byggherrars
byggprojekt. Det kan exempelvis vara maskiner inklusive forare for
lossning, lastning och mindre schakter. Pa detta sétt utnyttjas de
maskiner som finns inom omradet, vilket férhindrar ineffiktivitet
med resurser.

Hyra av driftentreprendrens maskiner eller andra resurser ska
kunna ske via det webbaserade bokningssystem som dven anvénds
for bokning av leveranstider. Det dr driftentreprendrens beldggning
som styr tillgdngen till maskiner och andra resurser, Staden
garanterar inte att Byggherres behov kan tillgodoses av
driftentreprendren vid varje given tidpunkt.

Kostnad for dessa tjénster verenskommes mellan Byggherre och
driftentreprendr. Debitering av kostnad sker pé basis av nyttjande
direkt mellan Byggherren och driftentreprendren.

5 Kostnader

Alla kostnader som debiteras byggherrar baseras pa Stadens
sjdlvkostnad (inklusive moms) f6r respektive funktion i
logistiklGsningen.

Gemensamma funktioner debiteras enligt
férdelningsprincip, se pkt 5.1

1. Leveransstyrning

2. Gemensamma trafikvakter
3. Vakthallning
4.

Tillgédnglighetsatgérder

Utskriftsdatum: 2018-03-09 %
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5. Styrning och administration av projekt Hagastadens

logistiklosning

Funktioner som debiteras baserat pa nyttjande

1 Avfallshantering

2 Nyttjande av Stadens projektytor

3. Tillfallig uthyrning av utrymme inom bodar

4 Tillfallig uthyrning av maskiner och andra resurser,
debiteras av Stadens driftentreprendr

och kommer regleras genom ett nyttjanderéttsavtal mellan parterna

51 Fordelningsprincip gemensamma
funktioner

Staden bekostar en andel av de gemensamma kostnaderna
motsvarande Stadens anldggningsentreprenader, beddmt till 5% av
den totala manadskostnaden. Staden kommer att fordela resterande
kostnader for de gemensamma funktionerna mellan byggherrarna.

Ménadskostnaden per kvarter bestar av en del som &r en fast
grundavgift plus en rorlig del som baseras pa kvarterets bruttoarea
angiven i respektive dverenskommelse om exploatering.

Manadskostnaden per kvarter
= Grundavgifi + Kostnad baserad pa ljus BTA

Grundavgift — fast del per manad
Grundavgiften kommer att vara en fast kostnad per ménad och vara
densamma for samtliga kvarter och vara fast dver tid.

Grundavgiften &r berdknad genom att en tredjedel av byggherrarnas
del av de gemensamma kalkylerade kostnaderna har dividerats med
antalet kvarter som kommer anslutas initialt till logistiklGsningen.
Det dr 9 kvarter som berdknas anslutas till logistiklésningen under
2017.

Utifran kalkyl for helt driftsatt logistiklosning enligt detta PM har
grundavgiften beréknats till 36 000 kr per kvarter.

Utskriftsdatum: 2018-03-09
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Kostnad baserad pa ljus BTA — rérlig del per manad

Nér den manatliga kostnaden har summerats, subtraheras 5 % for
Stadens andel. Fran resterande del subtraheras X st grundavgifter,
X: beroende pa hur manga kvarter som &r anslutna vid varje given
tidpunkt.

Aterstaende del fordelas mellan kvarteren baserat pa bruttoarea
ovan mark (ljus BTA) angiven i respektive Overenskommelse om
exploatering.

Kostnad baserad pa ljus BTA
= ((95% av manatlig kostnad — x byggherrar
* grundavift)/(total ljus BTA))
* ljus BTA/kvarter

5.2 Fakturering

Staden fakturerar upparbetade kostnader kvartalsvis enligt
fordelningsprincip angiven ovan for de gemensamma funktionerna.
Pa respektive faktura debiteras dven kostnader for tillvalstjdnster
och eventuella kostnader for Gvertrddelser.

Debitering av kostnader sker direkt till Byggherren for respektive
kvarter. Byggherre far sjélv sorja for 6nskad vidare fordelning till
entreprendrer/leverantdrer/besdkare.

Byggherre betalar alltid for tid mellan etableringsstart och sista
inflyttning i respektive kvarter, exklusive period Byggherre
frantrétt arbetsplatsen i forman for Stadens arbeten pa intilliggande
allmén plats. Debitering sker alltid for hel manad dven om till- eller
frantrdde sker mitt i manad.

5.3 Exempel kostnad gemensamma
funktioner

Nedan anges ett exempel pa manatlig kostnad for de gemensamma
funktionerna. Kostnader kan bade komma att blir hogre eller lagre
dn angivet i exempel.

Exempel &r baserat pé att alla gemensamma funktioner angivna i
detta PM ér driftsatta.

Utskriftsdatum: 2018-03-09 1
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Hagastaden
Funktioner Kostnad Enhet
Leveransstyrning (servistik) ca 250 000 kr/manad
Vakthallning (larmassistans) ca 225000 kr/manad
Tillginglighetsatgirder ca 40 000 kr/manad
(anordna logistikytan)
Tillginglighetsatgirder (hyra ca 55000 kr/méanad
mark logistikytan)
Tillgéinglighetsatgéirder (bodar, ca 100 000 kr/manad
el, snérdjning, sandning etc.)
Styrning och administration av ca 150 000 kr/manad
projekt Hagastadens
logistiklosning
Summa totalt for Hagastaden ca 820 000 kr/manad
Kalkylerad kostnad for ca 820 000 kr/manad
gemensamma funktioner
Staden tar 5 % av den totala ca4l 000 kr/manad
kostnaden for egna arbeten
Antal kvarter 2018 10 st
Total ljus BTA for 10 kvarter 200 000 m2
95 % av totala kostnaden ca 779 000 kr/manad
gemensamma funktioner
Avdrag for grundavgift ca 360 000 kr/méanad
Kostnad som ska fordelas pa ca419 000 kr/manad

Ljus BTA

Utskriftsdatum: 2018-03-09 {%
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Exempelkostnad kvarter X per manad
Ljus BTA Kvarter X 23000 m2
Grundavgift (fast del) 36 000 kr/ménad
Avgift baserad pa ljus BTA ca 48 000 kr/manad
(rorlig del)*
TOTALT att debitera Kvarter X ca 84 000 kr/manad
for gemensamma funktioner
*Rorlig del kommer att variera varje minad baserat pa sjilvkostnad
6 Ansvar och tider
6.1 Omfattning

Tre manader innan tidpunkten for Byggherres etableringsstart
meddelar Staden vilka funktioner av logistiklosningen som
kommer finnas tillgdngliga fran borjan.

For Byggherrar som redan &r etablerade ndr detta PM signeras
giller att omfattning av vilka funktioner av logistiklosningen som
kommer finnas tillgédngliga fran borjan meddelas nér detta PM
undertecknas.

6.2 Andrad omfattning

Vid tillkommande eller avgaende delar fran logistiklosningen
kommer Staden informera Byggherrar med minst tre méanaders
varsel innan dndring sker.

Information om #ndring kommer ske skriftligt till Byggherre.

6.3 Kompensation vid driftstérning

I de fall delar eller hela logistikldsningen drabbas av driftstopp eller
driftstorningar dger Byggherren inte ritt till ekonomisk ersittning
eller kompensation i form av tidsforldngning for uppdraget.

6.4 Overtradelser

Det dr viktigt att den allménna ordningen sékerstills pa
arbetsplatsen for att minska risker och tka ordning och
tillgdnglighet. Det finns en rad regler uppréttade, bl.a. i Generella
omradeskrav. Regelefterlevnad fljs upp av Stadens byggledning.

Utskriftsdatum: 2018-03-09
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Brister i ledning och styrning hos en enskild Byggherre ska inte
drabba andra byggherrar. Staden viljer dérfor att beldgga felande
Byggherre med kostnad for dvertrddelse. Kostnaden kommer att
debiteras via logistikfakturor. Inkommande betalningar kommer att
tillgodoriknas de gemensamma logistikkostnaderna.

Kostnader for 6vertradelser enligt tabell nedan.

Overtridelse Belopp Enhet

Parkerade bilar inom 5000 kr/bil och tillfalle

projektomradet

Olast grind 5000 kr/grind och
tillfalle

Ej forankrat stiingsel 5000 kr/sektion och
tillfalle

Anvindning av yta utan 200 kr/m2 och dag

tillstand, exempelvis for
materialupplag eller for
tillfillig anvindning sa som
lastning och lossning

Lyft 6ver tredjeman eller 10 000 kr/tillfdlle
personal i annan entreprenad

Blockering av gemensamma 5000 kr/tillfalle
transportvigar

Skyddsrondsanmirkning ej 5000 kr/anmérkning
atgirdad till néista

skyddsrond

Etablerad kran utan 5000 kr/byggdag och
krananmélning kran
Oanmiilda leveranser 1000 kr/tillfalle

Ovriga 6vertridelser som orsakas av Byggherre och drabbar Staden
ekonomiskt kommer att debiteras med verklig kostnad. Exempel pa
ovrig dvertridelse & om Byggherre inte tar bort blockering frén
gemensam transportvig och ddrmed skapar merkostnad for Stadens
anldggningsentreprendr da denne inte kan utféra sina planerade
arbeten. For dvriga krav i omradet se handling Generella
omrédeskrav.

Utskriftsdatum: 201 8»03% /ﬂ?
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7 Kontaktuppgifter

Logistiklosning Hagastaden faststélls av projekt Hagastadens
genomforandechef.

Respektive byggprojektledare dr kontaktyta for berdrda aktdrer.
Kontaktlista med e-postadresser och telefonnummer upprittas
separat i projekt och entreprenader.

Utskriftsdatum: 2018-03-09 /5 %
/2
of
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Inledning

Definition:

“En markanyvisning dr en
option att under viss tid
och pa vissa villkor ensam
fa forhandla med staden
om forutsdttningarna
for genomforandet av ny

bostadsbebyggelse eller
annan exploatering inom
ett visst markomrade som
staden dger.”

Stockholm har som mal att bygga 40 OOO klimatsmarta
bostdder fram till 2020, och 140 OO0 bostdder till 2030.

Minst hdlften ska vara
hyresratter. Infor planeringen
av ny bebyggelse fordelar
exploateringsndmnden
genom markanvisningsbeslut
den mark som staden dger
till olika intressenter. Det dar

exploateringskontorets uppgift

att arbeta for en ekonomisk,
miljomadssigt och socialt
hallbar anvdndning av den
mark som staden dger.
Enligt Lag (2014:899) om

riktlinjer for kommunala
markanvisningar ska en
kommun anta riktlinjer

for markanvisningar som
innehdller kommunens
utgdngspunkter och

mal for overlatelser eller
upplatelser av markomréaden
for bebyggande,
handldggningsrutiner och
grundlaggande villkor for
markanvisningar samt
principer fér markprissdttning.

Vad innebdr en markanvisning?

| samband med att
exploateringsndmnden

ger markanvisning till

en byggherre upprdttar
staden ett sd kallat
markanvisningsavtal med
byggherren for det aktuella
projektet. Det bor noteras
att en markanvisning inte ar
stadens stdllningstagande
som planmyndighet i
detaljplaneprocessen.

Detaljplanen for ny
bebyggelse provas i

sdrskild ordning av
stadsbyggnadsndmnden och/
eller kommunfullmdktige

i enlighet med plan- och
bygglagen. Forslag till

nya markanvisningar p&
stadens mark tas alltid fram
i ndra samarbete mellan
exploateringskontoret och
stadsbyggnadskontoret.






Stadens utgdngspunkter och mal

Stockholmsmodellen och omradesprogram

Stockholms stads markanvis-
ningspolicy syftar till att oka pro-
duktionstakten i bostadsbyggandet
och att det som byggs har god
arkitektur till en rimlig kostnad.

Fler bostdader till en rimlig kostnad
for prioriterade grupper (ungaq,
studenter och personer som star
ldngt frdn bostadsmarkanden) ska

byggas.

En tat, yteffektiv och klimatsmart
bebyggelse skall premieras. En

god funktionsblandning och en
mdngfald av upplatelseformer
skall efterstrdvas i alla stadsdelar.
Andelen hyresrdtter skall oka.
Policyn skall stimulera konkurrensen
pd byggmarknaden i syfte att
sdnka produktionskostnaderna och
skapa forutsdttningar for rimliga
boendekostnader.

Den ska ocksa bidra till
innovation och utveckling.
Exploateringskontoret ska ocksé
tillvarata byggherrars och andra
aktorers intresse av att delta i
utvecklingen av det framtida
Stockholm. Ocks& mindre aktorer
skall ha mojlighet att deltaii
byggandet.

For att nya bostdder och
kommersiella projekt ska komma
till stdnd dar staden ofta beroende
av byggherrars kreativitet och
formdaga att hitta och ta fram nya
projektidéer som byggherrarna ar
intresserade av att genomfaora.

Det dr viktigt att det skapas en
mdngfald av projekt bade inom
storre utvecklingsomrdden men

ocksd mindre projekt for att mota
konjunktursvdngningar och hdélla
en hoég byggtakt over tid.

Den s.k. "Stockholmsmodellen”
bygger pa att byggherrar dr aktiva
och pd egna initiativ tar fram
mdjliga projekt och ansdker om
markanvisning for dessa.

Staden 4 sin sida arbetar
kontinuerligt med att bedéma
var nybebyggelse Idmpligast

kan ske utifran styrdokument
som Oversiktsplan och
programutredningar, befintlig
bebyggelse och pagdende
markanvdndning, miljokriterier,
ekologiska spridningssamband
och tidigare gjorda fortatningar i
omrddet och byggherrars forslag
till nya projekt.

Oversiktsplanen dr en vdgledning
for hur staden skall fortatas.

For att ta ett samlat grepp pa
exploatering inom stérre omraden
arbetar staden ocks& med
omrddesplanering.

Omradesplanering dr ett verktyg
for att utreda gemensamma
planeringsforutsdttningar i ett
omrdde innan detaljplaneldggning
sker, for att sdkerstdlla samband,
behov av service och andra
overgripande fragor sd att
detaljplaneprocesserna sedan kan
effektiviseras.

Inom stadsbyggnadskontoret
pdgdr ocksd ett utredningsarbete
om flexibla detaljplaner dar
exploateringskontoret deltar.

Stockholms-
modellen

bygger pa

att bygg-
herrar ar

aktiva.

Tat, yt-
effektiv och
klimatsmart

bebyggelse
premieras






Direkt-

anvisning

Direkt-
anvisning
efter jam-

forelsefor-
farande

Former for markanvisning

For att pd ett effektivt satt fordela mark till de ménga
aktorer som sdker markanvisning och samtidigt
uppnd malen om ett I&ngsiktigt byggande tillampar
exploateringskontoret ett flertal metoder.

Markanvisning kan ges via fyra huvudforfaranden;
direktanvisning, direktanvisning efter jamforelse-
férfarande, anbud eller tdvling. Nedan beskrivs de
olika formerna i mer detali.

Direktanvisning

Kan anvdndas i de flesta fall ndr en byggherre

sjdlv foresldr ett projekt, och vid behov skissat pa
majligheterna att bebygga platsen och forslaget bedéms
vara bra.

Forslagen beddms pa férvaltningsniva och sammanvags
med dnskemdal om upplatelseform och stadens strdvan
efter variation och méngfald i utbudet samt hur val
byggherren uppfyller de krav staden stdller. Motivet

till anvisning och en bedémning av hur byggherren
uppfyller stadens krav redovisas i tjidnsteutlGtandet till
exploateringsndmnden.

Motiven kan gdlla utformning (t ex gestaltning, inno-
vationsaspekter, inpassning i terrdng, parkerings-
I6sningar, angoring, mojligheten att [6sa bullerkrav och
andra tekniska 16sningar). Aven boendeform kan vara
ett motiv (hyresratt eller bostadsratt, studentldgenheter,
smaldgenheter, dldreboende m m). Staden efterstrdvar
en blandning av uppldatelseformer.

Direktanvisning efter jamforelseforfarande

Kan anvdnds nar flera byggherrar sokt markanvisning pé
i princip samma plats. Ett antal byggherrar kan d&d ombes
att skissa pd byggnadsvolymer och gestaltningsidéer och
andra sdrskilda forutsdttningar som krdvs for projektet.

Skisserna bor vara av enkel karaktdr utan hog detaljniva.
Aven referensprojekt kan ingd i redovisningen. Formen
ar inte att betrakta som ett tdavlingsférfarande, utan ‘
byggherren kan sjdlv avgoéra sin ambitionsniva att
utveckla sitt forslag. Allt skissande sker pd egen
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ekonomisk risk och ger ingen rdtt till markanvisning.

Forslagen bedéms pd forvaltningsniva och sammanvdgs med
Onskemadl om upplatelseform och stadens strdvan efter variation och
mangfald i utbudet samt hur val byggherren uppfyller de krav staden
stdller. Motiven till anvisning, vilka forutsattningarna varit och en
beddmning av byggherrarnas férslag redovisas i tjdnsteutlatandet

till exploateringsndmnden, ddr markanvisning till en eller flera
byaggherrar foreslds. Motiven kan vara motsvarande vad som anges for
direktanvisning ovan.

Metoden kan dven anvdndas ndr staden sjdlv har identifierat en majlig
plats for bebyggelse, men dadr ett anbudsforfarande inte beddéms vara
nodvdandigt eller Iampligt. Det kan gdlla savadl enskilda omréaden som
storre utbyggnadsomraden dar staden har utrett forutsdttningarna
genom omrdadesprogram.

Anbud pa pris
Anbud pa pris bér géras i sadan omfattning att staden har goda
kunskaper om marknadsvdrdet pd marken i stadens olika omraden.

Alla inbjudningar ldggs upp pd stadens webbplats. Dar finns de
dokument, krav och kontaktuppgifter som gdller for respektive anbud.

| normalfallet vinner hogsta anbud, under forutsattning att de krav som
beskrivs i anbudsforfragan uppfylls.

Tavling

Nar staden onskar uppfylla sdrskilda idéer om utformning eller
anvdndning kan tavling tillimpas. Aven i dessa fall Idggs tavlingen
upp pa stadens webbplats med de dokument, krav och
kontaktuppgifter som gdller for respektive tavling.

Forslagen utvdrderas av en jury med en sammansdttning som anges
under tdvlingens forutsdttningar. Vid tdavling sker prissdttning genom
fast pris till beddmt marknadsvdrde alternativt tomtrattsuppldtelse.

Prisanbud







Tomtratt

Prissdttning av mark vid forsdljning

Vid forsdljning av mark som staden dger mdste staden férhalla
sig bade till kommunallagens regler om krav pd god ekonomisk
hushdlining och till férbud mot stdd till enskilda naringsidkare
samt EU:s bestdmmelser om otillatet statsstod.

Stadens marktillgdngar utgor en stor del av stadens och
stockholmarnas samlade férmogenhet och maste darfor
forvaltas pd ett ansvarsfullt satt. Stadens utgangspunkt ar
darfor att mark skall sdljas till marknadspris

Tomtrdtt och tomtrattsavgdld

Tomtrdtt dr en form av nyttjanderdtt dar den som erhdller
tomtrdtt i princip har ratt att anvdnda marken pda ndstan samma
sdtt som en markdgare.

For nyttjandet betalar tomtrattshavaren en arlig tomtratts-
avgdld till staden som I6per oférdndrat inom en avgdldsperiod
pd normalt 10 ar.

Tomtrattsavgdlden dr faststdlld av kommunfullmadktige
omrddesvis inom staden.






Staden eft-
erstrdvar
en jamn

produk-
tion och
stabilitet

Val av och krav pa byggherrar

B&de vid anbud och direktanvisning tas hdnsyn till byggherrens
ekonomi, stabilitet och intresse av langsiktig férvaltning

av bebyggelsen med avsedd upplatelseform. Vid val av
byggherre tas ocksa hdnsyn till hur byggherren uppfylit stadens
markanvisningspolicy i tidigare projekt.

Staden bor vid valet av byggherre ocksd verka for att
konkurrensférhallandena pa marknaden frémijas till exempel
genom att uppmuntra nya féretag och mindre byggherrar
att etablera sig i Stockholm. Samtidigt efterstrdavar staden
att hdlla en jdmn produktion i bostadsbyggandet dver
konjunkturcyklerna, och efterstravar att samarbeta med
byggherrar som visar god stabilitet dver tiden.

Infor val av byggherre gor staden en bedémning av
kreditvérdigheten hos byggherren. | bedémningen ingdr

en undersdkning av bolagets organisationsstruktur,
betalningsférmdaga, verksamhetshistoria, finansiella situation
och genomforandekraft.

Vid urvalet av byggherre beaktas ocksd aktdrens tidigare
genomforda projekt som t ex nytdnkande, arkitektur,
férmdaga att hdlla tidsplaner/produktionstakt, langsiktig
fastighetsforvaltning och Idga boendekostnader. En l&ngsiktig
kvalitets- och miljéprofil, liksom att byggherren ér villig att
uppfylla stadens generella krav dr en forutsattning for att
markanvisning ska kunna ges.

| den utstrdckning markanvisningen kan anvédndas for att
pressa kostnader och gynna producenter som &r villiga att
producera bostdder av god kvalitet till rimliga priser, dr det
positivt. For att uppnd de kvalitetskrav staden efterstravar for
innehdll, funktion, arkitektur, exploateringsgrad och innovativt
byggande kan staden vid markanvisning, vare sig det skett
genom direktanvisning eller anbud, stdlla fortsatta krav under
planprocessen genom t ex krav pd parallella arkitektuppdrag
eller genom framtagande av gestaltningsprogram.
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Stadens krav
pa dig som

byggherre

Villkor for hyresrdtt, bostadsrdtt och
smdhus

O Marken for hyresrattsldgenheter kan sdljas till
marknadsvdrde eller uppldtas med tomtrdtt enligt de
riktlinjer som Kommunfullmdktige beslutar.

O Marken for bostadsrdttsldgenheter ska sdljas till mark-
nadsvdrde. Om sdrskilda skdl foreligger kan exploa-
teringsndmnden besluta att mark for bostadsratts-
Idgenheter upplats med tomtrdtt.

O Stockholms stads markanvisningspolicy gdller ocksa for
smdahus. Marken till gruppbyggda smdhus pd gemensam
tomt som uppldts med hyresratt kan upplatas
med tomtratt. Marken till Gganderdttssmdahus och
bostadsrdttssmdahus skall sdljas.

O For andra exploateringsfastigheter gdller mark-
anvisningspolicyn i tilldmpliga delar.

Ovriga villkor fér markanvisning

@® En markanvisning ar byggherren inte avser eller
tidsbegrdnsad till tva ar fran formar att genomfora
exploateringsndmndens projektet i den takt eller
beslut. Om en bindande pd& det satt som avsdags vid
overenskommelse om markanvisningen eller om
exploatering inte kan traffas staden och byggherren inte
inom dessa tva ar kan staden kan komma 6verens om priset.
gora en ny markanvisning. Atertagen markanvisning
Exploateringskontoret kan ger inte byggherren ratt till
medge forldngning. En ersdttning.

forutsdttning for forldngning
dr att byggherren aktivt drivit @ Byggherren star for all

projektet och férseningen inte ekonomisk risk i samband
beror pa byggherren. med detaljplanearbetet.
Projektering i samband med
@® En markanvisning kan atertas detaljplanearbetet
under den angivna perioden ska goras i samrad med
om det dr uppenbart att staden.
9
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@® Projekt som avbryts till
foljd av beslut under
detaljplaneprocessen ger
ej ratt till ersattning eller
ny markanvisning som
kompensation.

@ Pa stadens begdran
ska byggherren upplata
specialbostdder, lokaler for
barn- och dldreomsorg samt
vissa kategoribostdder.

® Markanvisning far inte
overldtas utan stadens
medgivande. Detta gadller
dven overlatelse till
ndrstdende féretag.

® Den som erhdller
markanvisning for hyresratt
skall ha avtal eller sluta avtal
med bostadsférmedlingen i
samband med anvisningen.

® Byggherren skall félja
beslutade generella krav av
Kommunfullmaktige eller
exploateringsndmnden. Det
kan t ex gdlla att integrera
olika former av socialt
boende och specialbostdder
i nya bostadsprojekt och att
gora ute- och inomhusmiljon
tillgdnglig fér mdnniskor
med funktionshinder eller att
folja stadens avfallspolicy,
parkeringstal, energikrav etc

Att tdnka pd i en ansékan om markanvisning

Det finns ingen mall for hur en
markanvisningsansdkan ska se
ut. Men en vdgledning till vad
en markanvisningsansokan
bor innehdlla ar att
omfattningen anpassas till de
oversiktliga fragestdllningar
som finns i det specifika
projektet.

Platsen mdste vara
specificerad. En ansékan kan
vara enkel, med en karta dar
en plats anges och med en
skriftlig beskrivning av volym,
bostadstyp och t.ex. hur man
planerar att 16sa angoring,
parkering, 0.sv.

En komplicerad plats eller

ett komplicerat projekt kan
krdva en mer noggrann studie
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som redovisas i text och med
hjdlp av skisser. Det kan vara
en fordel att ta kontakt med
exploateringskontoret innan
for mycket arbete Idggs ner

pé ansdkan.

En markanvisningsansdkan
bor dverensstdmma med
stadens langsiktiga mal

och med o6versiktsplanen.
Forslaget bor ocksa vara
anpassat till platsens
forutsdttningar och ringa in
eventuella funktionella behov
och tekniska svarigheter.

Oversiktligt bér den ocksé
beddmas vara ekonomiskt och
miljomdssigt héllbar — bade

ur stadens och byggherrens
perspektiv.

Tdnk pa vid
ansokan om

markanvis-
ning!







WWW

stockholm.se/
markanvisningsregister

Hur behandlas din ansokan

Alla inkomna markanvisnings-
ansokningar registreras.
Enskilda ansokningar kan

kan sdkas via exploa-
teringskontorets registratur pd
specifika fastigheter/platser.
Dessutom redovisar kontoret
statistik dver gjorda mark-
anvisningar pd stadens
webbplats, stockholm.se/
markanvisningsregister.

Ndr ansdkan har kommit in
till exploateringskontoret
blir byggherren tilldelad en
projektledare som ocksa
foljer byggherren under den
fortsatta processen.

Projektledaren inleder

med att gora en dversiktlig
beddmning av forslaget.
Om platsen beddms maijlig
stdms forslaget av med
stadsbyggnadskontoret och
andra berérda férvaltningar

Finns forutsattningar for
projektet sd utreds Sversiktligt
den tekniska, ekonomiska och
juridiska genomforbarheten
av projektet. En tidig
miljdbeddmning gors.

Storleken pa varje enskild
markanvisning anpassas efter
den omgivande bebyggelsen,
forutsattningarna for en
arkitektonisk variation,
mojligheterna till varierande
upplatelseformer och
optimala antalet med-
verkande byggherrar. Allt

for att skapa en mangfald

i Stockholms utbud av
bostdder.

Om projektet uppfyller
stadens dvergripande

krav och dr en ldmplig och
genomfdrbar anvdndning
av marken, gor staden

en intern vdrdering infor
markprisféorhandlingen som
ocksa godkdnns av stadens
expertrdd. Vid hyresrdtt
och tomtrdttsuppldtelse
gdller stadens faststdllda
avgdldstaxa.

| processen gor staden
ocksé en ekonomisk
analys av byggherren och
dennes forutsdttningar att
genomfdra projektet som
exploateringskontoret och
byggherren ddrefter gar
igenom tillsammans.

Efter genomford mark-
prisforhandling gar
drendet vidare till
exploateringsndmnden
som beslutar om att ge

byggherren en markanvisning.

| samma drende bestdller
exploateringsndmnden
en detaljplan av stads-
byggnadsndamnden.

Parallellt med
markanvisningsbeslutet tas
ocksa ett inriktningsbeslut
for stadens investeringar i
projektet. Ndsta steg ar att
stadsbyggnadsndmnden
beslutar om start-PM. Under
forutsdttning att det sker
pdabdrjas den formella
detaljplaneprocessen.






Ndr far jag besked?

Normalt sett kommer du som
byggherre att f& besked inom tre
manader efter det att ansdkan
kommit in till kontoret.

Tiden beror bland annat pa de
eventuella fragestdliningar som
kan behdva utredas. Kontoret
strdvar alltid efter att ge besked
sd snabbt som majligt.

Ett avslag behdver inte betyda
att idén forkastas helt, utan
det kan betyda att idén for
ndrvarande inte dr mojlig.

Overgdngsregler

Markanvisningspolicyn gdller
for markanvisningar som
exploateringsndmnden fattat
beslut om, frdn och med
2016-03-10.

For projekt ddar mark-/exploa-
teringsndmnden eller
Kommunfullmdktige tidigare
beslutat om markanvisning

med tomtrattsuppldatelse eller
forsdljning fullfoljs fattade beslut
och ingdngna avtal.

g‘/%






Stockholms stads exploateringskontor

Exploateringskontoret dr en av stadens forvaltningar
och lyder under exploateringsndmnden.

Kontoret ansvarar bland annat fér stadens mark,
exploatering for bostdder och féretagsomrdaden, och
samordning av stadens miljdprofilomraden.

Kontoret har cirka 200 anstdllda och finns i Tekniska
Namndhuset p&d Kungsholmen.

Adress
Exploateringskontoret
Box 8189

104 20 Stockholm

Besoksadress
Tekniska Nadmndhuset
Fleminggatan 4

Telefon
08- 508 276 OO (vxl)

E-post
fornamn.efternamn@stockholm.se

Lds mer
www.stockholm.se/markanvisning

Stockholms
stad
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