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Inbjudan

Lidingo stad bjuder nu in intresserade exploatoérer till en markanvisningstavling for uppférandet av en
samhallsfastighet i Hogsatra, med arbetsnamn Halsans hus. Markanvisningen ar 6ppen for alla
exploatorer med dokumenterad erfarenhet av, formaga och ekonomisk kapacitet att genomféra
projekt av detta slag.

Hogsatra ligger centralt beldgen pa Lidingd och hér finns ett bostadsomrade fran 70-talet, skola,
idrottsomrade och dven gamla Lidingo sjukhus, idag kallad Hogsatrahuset. Den gamla
sjukhusbyggnaden planeras att rivas for att istallet ge plats at bostadsbebyggelse av smaskalig
karaktar samt en ny samhallsfastighet, Halsans hus, som ska rymma de verksamheter som inryms i
Hogsatrahuset idag. Halsans hus kommer innehalla cirka 5 000 - 5 500 kvm lokalyta och vara ett nav
for vardrelaterade verksamheter.

Fastigheten kommer att uppldtas med tomtratt. Efter att markanvisningsavtal har slutits kommer
detaljplanearbetet att paborjas. Samrad planeras till sen host 2020 alternativt tidig var 2021.
Parallellt med markanvisningsprocessen fér Halsans hus kommer dven en markanvisningstavling paga
for bostader, vilka kommer att inga i samma detaljplan. Det ar darfor viktigt att aktoren har vana att
samarbeta med flera olika parter.

Inldmning fér del 1

senast-14/4-2020 Kkl
08:00-28/8 2020.

RV 11/:‘ f\\.S/" P . . .
YR - Slutinldmning

seanst +2/62020
6/11 2020.
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Markanvisningsprocessen

Markanvisning och avtal

Markanvisning innebar att en exploator far option att under en viss tid férhandla med staden om
forvarv eller upplatelse av ett avgransat markomrade. Vid tilldelad markanvisning sakras optionen i
ett markanvisningsavtal. Overlatelse eller upplatelse av mark sker forst efter att detaljplanen har
vunnit laga kraft och villkoras med godkant bygglov for att sakerstalla att avtalspunkter uppfylls. |
detta fall avses markomradet att upplatas med tomtratt.

Den vinnande exploatéren ska sedan i samarbete med staden och befintliga markagare fortsatta
arbetet med och genomféra detaljplanen som omfattar all nybebyggelse inom omradet.

Val av markanvisningsprocess
- Jdmférelseforfarande med dialogprocess

Markanvisningen planeras att genomféras i form av ett jamférelseférfarande med dialogprocess.
Processen syftar till att inleda ett langsiktigt och valfungerande partnerskap med den exploatér som
tilldelas markanvisningen. Dialogprocessen ska ge ett forum for staden och de utvalda exploatérerna
att diskutera viktiga aspekter for att tillsammans slutligen landa i det basta forslaget. Processen
amnar till att bygga ett gott samarbete mellan staden och den exploatdr som slutligen kommer att
uppfora Halsans hus. Det ar viktigt att exploatéren forstar och delar stadens vision och kravstéllning
géllande gestaltning och kvaliteter for den nytillkommande bebyggelsen i Hogsatra, darfor har ett
kvalitetsprogram tagits fram infér markanvisningen.

Processen kommer utféras enligt nedan:

Inbjudan till Utvardering och Dialogprocess Slutinlamning Slututvardering och Avtal tecknas
markanvisning urval 1 tilldelning
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Processen i detalj och tidplan:
Steg 1: Inbjudan och delinlamning 1

Intresserade exploatérer ombeds att Iamna in sitt forslag enligt delinlaimning 1, se avsnitt Inlamning.
Inlamningen ska ske senast den Se-april2020 28e augusti 2020.

Steg 2: Utvardering och urval 1

Stadens bedémningsgrupp utvarderar samtliga inkomna férslag baserat pa projektidé,
genomférandekapacitet samt pris. Se avsnitt Utvardering. Staden kommer darefter att arbeta vidare
med 2-3 exploatorer.

Steg 3: Dialogprocess

De exploatdrer som staden arbetar vidare med kommer att ges tva motestillfallen var till att
presentera och utveckla sina forslag.

o Motestillfalle 1: Startmote. Under detta mote kommer exploatérerna att fa presentera sina
initiala idéer for stadens bedémningsgrupp.

e Motestillfalle 2: Delmote. Vid detta mote forvantas exploatoren ha arbetat vidare med
forslaget och ska vid detta mote presentera bland annat fasadutformning och sektioner.

Steg 4: Slutinlamning

De utvalda exploatdrerna lamnar in sina slutgiltiga forslag samt presenterar dessa muntligt for
stadens bedomningsgrupp. Vid detta tillflle ska exploatorens forslag vara komplett. Se avsnitt
Inlamning.

Steg 5: Slututvardering och tilldelning

Stadens bedémningsgrupp utvarderar forslagen och tilldelning sker baserat pa gestaltning/kvalitet
och pris. Se avsnitt Utvardering.

Steg 6: Avtal tecknas

Ett markanvisningsavtal tecknas mellan staden och exploatéren.
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Tidplan och etappindelning:

Tidplan fér markanvisning

Hela centrala HOogsatra, kallat Karnan, planeras att genomféras i en och samma detaljplan.
Markanvisning ska ske i tva omgangar. Halsans hus och flerbostadshusen ska anvisas under 2020.
Darefter paborjas detaljplaneskedet och samrad planeras att hallas sen host 2020 alternativt tidig var
2021. Markanvisning av radhusen planeras att ske mellan samrad och granskning. Detaljplanen
forvantas antas under 2022.

Tidplan markanvisning & detaljplan Hast 2019 Var 2020 | Hést2020 | Var 2021 | Hést 2021 | Var 2022 |
Forfas

Markanvisning etapp 1 & 2
Samrid detaljplan

Markanvisning etapp 3

Granskning detaljplan
Antagande detaljplan

Etappindelning och tidplan fér byggnation

Etapp 1: Etapp 1 utgors av Halsans hus samt bostader pa privat mark. Nar Halsans hus ar uppfort kan
de verksamheter som nu ligger i Hogsatrahuset flyttas 6ver. Rivningen av Hogsatrahuset kan darefter
paborijas.

Byggstart for etapp 1 forvantas kunna ske 2022. Rivningen av Hogsatrahuset kan paborjas
2023/2024.

Etapp 2: Etapp 2 utgors av ett kvarter flerbostadshus j

om ca 60-70 lagenheter plus bostdder pa privat o[—-'__—, ,E"r":»‘q‘
mark. Dessa kan byggas parallellt med att sjukhuset : 0 e ? éA = @‘1.;‘ ‘
rivs. ‘23 %’; = T1P1 % I ol |
Byggstart for etapp 2 forvintas kunna ske .»::'--iéif ; : ".‘.;‘.‘:.;Gmmm adillassocst
2023/2024. E “7}, =l B

Etapp 3: Etapp 3 bestar av tva kvarter flerbostadshus ;%g = :

om totalt ca 50 ligenheter samt ett radhusomrade ©: # 3

om ca 35 bostader. ',’3 :

Byggstart for etapp 3 forvdntas kunna ske
2024/2025.
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Tilldelningsomradet

Omradet bestar idag till storsta del av en obebyggd yta mellan en parkeringsplats och
bussvandslinga. Har ryms i framtiden en byggnad om ca 5 500 kvm lokalyta fér vardandamal.
Gatustrukturen ar att anse som last men byggnadens utformning inom kvartersmark kan justeras i
enlighet med inkommande férslag. Den slutliga omfattningen av byggratten beror pa vad som
framgar av den lagakraftvunna detaljplanen och kan komma att avvika fran vad som anges i denna
inbjudan. Tilldelningsomraden ska upplatas med tomtratt.

BTA Antal vaningar Garage och p-tal
Hélsans hus Ca 5 500 kvm 5 (inklusive eventuellt | garage under kvarteret
inredd vind) samt markparkering. Se
tekniskt-PM for p-tal.
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Omrddet idag Féreslagen framtida struktur
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Delinlamning

| den forsta inlamningen ska intresserade exploatorer redogéra for sin idé i form av I6pande text
tillsammans med inspirations- och referensbilder. Exploatéren ska dven redovisa for sin
genomforandekapacitet. Se kapitel Inlamning for fullstandig specifikation déver vad delinlamning ett
ska innehalla.

Projektidée

| delinlamning nummer ett ska exploatoren redogora for projektidé och hur exploatoren, tillsammans
med staden, kan medverka till att utveckla Hogsatra till ett omrade som enligt stadens vision ska
praglas av gronska, smaskalighet och klassisk arkitektur i enighet med framtaget kvalitetsprogram.

Redogorelsen ska innehalla foljande:

e En beskrivning av ambition och tankar gallande gestaltning i bade ord och bild
(referensbilder). En beskrivning av hur exploatéren kommer att arbeta for att uppfylla
kvalitetsprogrammets (se bilaga 1) kravstallningar.

e Ensituationsplan i skala 1:1000 for att visa husets placering och form.

e 1 st enklare skiss pa fasadutformning langs med Hogsatravagen samt 1 st enklare skiss som
visar fasad och anslutning mot torget. Skisserna behdver inte vara exakta utan ar till for att
formedla ambition och tanke gallande gestaltning.

Genomférandekapacitet
| den forsta delinlamningen ska intresserade exploatorer daven kortfattat redogéra for sin
organisations kapacitet och vana att genomfdra projekt av detta slag.

Exploatoren ska redogora for:

e En beskrivning 6ver exploatdrens organisation och vilket arkitektkontor exploatéren kommer
att samarbeta med, samt andra samarbetspartners av intresse. Exploatéren ska redogora for
tankt drift- och dgandestruktur for Halsans hus.

e En kortfattad redovisning av exploatorens erfarenhet av och formaga att genomfora
projektet samt redovisning av minst ett och max tre tidigare fardigstallda och val genomférda
referensprojekt av liknande kvalitetsniva och komplexitet som tavlingsobjektet.

e Exploatdren ska kunna visa att den i sig sjalv eller genom moderbolag, borgenir,
samarbetspartner eller dylikt har ekonomisk stabilitet och hallbarhet for att kunna
genomfora projektet.

e En kort motivering till varfér exploatéren ar den basta ldmpade exploatoren for detta projekt
och hur exploatéren med sin organisation kan bidra till ett bra samarbete med staden och
ovriga aktorer samt hyresgaster i Hogsatrahuset under bade planprocess, genomférandetid
och i framtida drift.
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Forutsattningar

Gestaltningsmdssiga forutséttningar

Den nya bebyggelsen i Hogsatra halls samman av en barande idé och kdnsla men med varierande
uttryck. Det grona ska fa ta mycket plats och genomsyra omradet. Arkitekturen ska skilja sig fran den
rationella miljonprogramsarkitekturen pa ett tydligt men dnda hansynsfullt vis. Detaljeringsnivan ska
vara hog och omradet ska praglas av hog kvalitet avseende materialval och utformning.

Halsans hus ar strategisk placerat nara busshallplatsen och befintligt servicehus. Hogsatras nya torg
ar placerat i anslutning till Halsohusets entré, och detta kommer utgora en naturlig samlingpunkt foér
omradet. Det ar viktigt att utformningen och gestaltningen av Halsans hus &r vélintegrerat med den
nytillkommande bostadsbebyggelsen i Hogsatra.

e For att tydliggdra ambitioner géllande gestaltning och kvaliteter pa kvartersmark har ett
kvalitetsprogram utarbetats. Kravstallningar i denna ska uppfyllas. Genom att [dmna in ett
forslag godkanner exploatéren dessa kravstallningar. Se bilaga 1 — Kvalitetsprogram.

o For respektive kvarter kommer fordjupade gestaltningsprogram att tas fram i enlighet med
vinnande forslag. Exploatdren star kostnaden for att ta fram dessa. Gestaltningsprogrammen
kommer att bilaggas markupplatelseavtal samt foljas upp vid bygglov och slutbesked.

e | den angivna strukturplanen (se kvalitetsprogram) ar gatustrukturen att anses som last men
utformning och byggnadens placering inom kvartersmark kan justeras i enlighet med
vinnande forslag. Inga storre avvikelser far dock ske fran angivna hushojder/vaningsantal
eller BTA.

e Bottenvaningen ska upplevas publik och ansluta vl till torget.

Exempel frdn kvalitetsprogrammet pG byggnader med klassisk arkitektur:

LIDINGO STAD
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Se bilaga 2 -

Tekniska forutsdttningar _
tekniskt-PM

| kvalitetsprogrammet beskrivs dvergripande losningar for parkering,

dagvattenhantering och avfallshantering. En teknisk forstudie ligger till grund for

detta, se bilaga 2 - Tekniskt-PM for mer information.

Nedan beskrivs viktiga principer:

e Parkering ska till stérsta del ske i garage under mark. Besoksparkering tillskapas pa gatumark.
Se parkeringsutredning i teknisk-PM for mer information.

e Avfallshantering ska skdtas inom kvartersmark.

e Omradet ligger inom stadens verksamhetsomrade for vatten och avlopp. Det allmédnna VA-
natet kommer att dras ut i planomradets gator for att maojliggora anslutning av den nya
bebyggelsen. Varje fastighet tilldelas en forbindelsepunkt till den kommunala anldaggningen
och ansluts efter erlagd anslutningsavgift enligt taxa.

e Dagvatten inom kvartersmark ska renas och férdréjas lokalt inom respektive fastighet. Det ar
onskvart med dagvattenhantering i forgardsmarken. Det kommer stéllas krav pa rening och
fordrojning av 20 mm nederbord fran hardgjorda ytor, i enlighet med framtagen
dagvattenutredning (se bilaga). Exploatdren ansvarar for att, vid behov, ta fram och bekosta
dagvattenutredning for sitt kvarter under planprocessen.

e Transformatorstation kommer behdva inhysas i byggnadens garage. Se tekniskt-pm for mer
information.

e Liding6 stad ar huvudman fér allmanna platser, d.v.s. gator, park och torg inom omradet,
vilket bland annat innebar att staden svarar for anlaggande, drift och underhall av dessa.
Respektive blivande fastighetsdagare kommer att vara huvudman fér och svarar for all
bebyggelse och skotsel inom kvartersmark i enlighet med detaljplanen. Respektive
ledningsagare ar huvudman for de allmanna ledningarna inom den allmanna platsmarken.

e Exploatoéren, Lidingo stad och andra involverade parter ska tillsammans uppratta en
huvudtidplan for exploateringen.

e Samordning kommer att krdvas mellan Liding6 Stad, exploatérer samt andra involverade
parter. Exploatoren ska darfor ha vana av att samarbeta i komplexa projekt. En
byggsamordnare kan komma att anlitas av staden. Involverade exploatorer star kostnaden
relaterat till detta.

10
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Ekonomiska och avtalsmdssiga forutsdttningar

Nedan foljer information gallande ekonomiska forutsattningar. Principer for kostnadsférdelning och

andra ekonomiska forutsattningar for kommer att preciseras narmare i dverenskommet

markanvisningsavtal samt upplatelseavtal.

De verksamheter som bedriver nagon form av vardverksamhet och ar hyresgaster i
Hogsatrahuset idag ska erbjudas att teckna hyreskontrakt pa marknadsmassiga villkor (se
bilaga for lokalsammanstallning). De flesta hyresgaster ar privatdagda men aven Lidingo stad
och andra verksamheter som faller under Lag (2016:1145) om offentlig upphandling har
hyreskontrakt i Hogsatrahuset. Entreprenadkontrakt gillande dessa verksamheters lokaler
maste darmed handlas upp enligt LOU.

Lidingo stad bekostar och utfor utbyggnad av allménna anlaggningar pa allman platsmark
inom detaljplanen.

Lidingo stad ansoker om samt bekostar lantmateriforrattning (avstyckning) for att tillskapa
fastigheterna som ar foremal for markanvisningen.

Lidingd stad star fér ansékan och kostnader relaterade till ansékan om inskrivning av
tomtrattsinnehav.

Exploatoren bekostar och ansvarar for samtlig bebyggelse inom kvartersmark. Exploatoéren
ansvarar for och bekostar bil- och cykelparkering samt sophdamtning inom kvartersmark.

Exploatoren ska medverka aktivt i detaljplanearbetet och sta fér samtliga utrednings-
kostnader och framtagande av gestaltningsprogram mm som kravs for sin kvartersmark.
Exploatoren ager inte ratt till ersattning for nedlagda kostnader for sin medverkan i
detaljplanen om detaljplanen inte vinner laga kraft. Lidingo stad star for utredningskostnader
kopplade till allméan plats.

For att garantera exploattérens ataganden kommer staden, i de fall det bedoms nédvandigt,
stélla krav pa sdkerhet i form av pant, moderbolagsborgen, bankgaranti, eller annan av
staden godtagbar sdkerhet.

Ovriga férutséttningar

Nedan féljer information gallande 6vriga forutsattningar av intresse.

11

Exploatorer atar sig att paborja byggnationen sa fort detaljplanen vunnit laga kraft och
erforderlig fastighetsbildning har skett.

Slutlig utformning av bebyggelsen och byggratten samt omradets avgransning beror pa
utfallet av planprocessen.

Liding0 stad dger ratt att efter att markanvisningstavlingen avgjorts under en begransad tid
stalla ut det vinnande forslaget publikt samt att publicera materialet pa kommunens hemsida
samt i press och massmedia.
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12

Lidingd stad har fri provningsratt av inkomna ansoékningar. Ansékan som inte foljer givna krav

pa redovisning kan komma att forkastas.

Denna tavling faller inte inom ramen fér Lag (2016:1145) om offentlig upphandling. Lidingo
stad forbehaller sig fri prévningsratt och har ratt att forkasta samtliga inkomna anbud utan

ersattningsskyldighet.
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Inlamning och kvalificering

Intresserade exploatorer ska lamna sina forslag enligt delinlamning ett senast 34e-Aprit-kl-08:00-2020
28e augusti 2020. Forslaget ska lamnas i stadshusets reception i ett forseglat kuvert. Se stadens
webbplats, www.lidingo.se, for dppettider och adress. Forslaget ska vara pa svenska. Mark forslaget
med ”"Markanvisning Halsans hus Hogsatra”.

Forslagen ska levereras pa ett USB-minne som innehaller en PDF-fil om max 25 MB.
Forslaget ska dven levereras i tva omgangar utskriva planscher i A4 eller A3 format.

Innehall inldmning del 1

Inldmning del

1 senast 14/4
kl-08:00-28/8
e Presentation av projektidé 2020.
(max 2 A4 eller 2A3) — se avsnitt Delinldmning
e Presentation av genomférandekapacitet, organisation och referensprojekt (max 2 A4
eller A3) — se avsnitt Delinlamning
e 1 st enklare skiss av fasad mot Hogsatravagen samt 1 st enklare skiss av fasad mot torget
dar gestaltningsambition framkommer — se avsnitt Delinldmning
e 1 stsituationsplan (skala 1:1000) — se avsnitt Delinlamning

e Foretagets namn och ansvarig kontaktperson. Foretagets organisation och historik.
Firmatecknares namn. Kontaktpersonens fullmakt att foretrada exploatdren vid
markanvisningstavling och avtalstecknande med staden.

e Registreringsbevis for exploatérens bolag samt hela dgarkedjan/koncernen upp till slutlig
dgare (ej aldre an 3 manader).

e Redovisning av foretagets ekonomiska status och kapacitet i form av férgaende ars
arsredovisning godkand av revisor.

o Arlig tomtrattsavgald angett i kr / kvm ljus BTA (se definition i bilaga) for fastigheten.

Innehall inldmning del 2
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Forteckning 6ver inlamnat material
Presentation av projektidé och organisation (max 2 A4) Inldmning del 2
Redovisning av indikativa hyresnivaer senast 12/6

Exploateringstal: 6/11 2020

o Sammanstallning av antal BTA
o Sammanstéllning av antal parkeringsplatser och p-tal
Fasad mot Hogsatravagen samt mot torget dar materialval, fargsattning och taklandskap

tydligt framgar (skala 1:200).

Hojdsatta langd och tvarsektioner (1:400)
Situationsplan (skala 1:1000)

2 st valfria perspektiv fran gatuniva

Solstudie

Genomfdérandebeskrivning
Arlig tomtrattsavgald angett i kr / kvm ljus BTA (se definition i bilaga) for fastigheten.
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Kvalificering

Deltagande exploatérer ska kvalificera sig enligt vissa kvalificeringskriterier. Forslag fran exploatérer
som inte uppfyller dessa kriterier kommer inte att bedémas. Kriterierna ska vara uppfyllda vid
ansokningstidpunkten.

e Ledande befattningshavare i exploatérens bolag far inte ha gjort sig skyldig till ekonomisk

brottslighet eller skattebrott.

e Exploatdrens bolag ska kunna visa att man ensamt eller genom moderbolaget ekonomisk
stabilitet och hallbarhet for att kunna genomféra projektet.

e Om flera bolag avser lamna tavlingsbidrag tillsammans ska det tydligt framga vilket bolag
som avser teckna markanvisningsavtal och kommande markupplatelseavtal, samt vilket/vilka
bolag som avser finansiera projektet. Om nytt bolag avses bildas for kommande
markoverlatelse ska relationen mellan det nybildade bolaget och 6vriga deltagande bolag

framga tydligt
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Utvardering

Bedémningsgrupp

Utvarderingen av inkomna férslag kommer att beredas inom milj6- och stadsbyggnadskontoret. En
beddmningsgrupp kommer att utvardera samtliga inkomna forslag. Gruppen bestar av en
kombination av tjansteman och politiskt utvalda representanter. Externa parter kan komma att
radfragas i processen.

Utvardering av inlamning del 1

Del 1 kommer att utvarderas efter projektidé, genomférandekapacitet och prisanbud. Bedomningen
kommer att kunna ge max 10 poang, fordelat enligt nedan:

e Projektidé: 4 poang
e Genomfdrandekapacitet: 3 poang
e Prisanbud (uttryckt i arlig tomtrattsavgald uttryckt i kr / kvm ljus BTA): 3 poang

Staden kommer darefter valja ut 2-3 exploatorer att arbeta vidare med. Stadens eventuella tidigare
erfarenheter av exploatéren kan vaga in i bedomningen.

Utvardering av inlamning del 2

Den slutgiltiga bedomningen kommer att baseras pa en viktning av projektidén, med tyngdpunkt p3
ambition gallande gestaltning och kvaliteter, samt prisanbud. Kvalitetsprogrammet och kravstallning i
denna kommer att ligga till grund fér bedomning av gestaltning.

e Projektidén kommer utgéra 60% av bedémningen
e Prisanbud (uttryckt i arlig tomtrattsavgald uttryckt i kr / kvm ljus BTA) 40% av bedémningen.

Hur samarbetet mellan staden och exploatdren har fungerat under markanvisningsprocessen samt
stadens eventuella tidiga erfarenheter av exploatéren kan komma att vagas in.

Beddmningsgruppen kommer att utvardera de slutgiltiga forslagen samt rekommendera ett forslag
till kommunstyrelsen som tar beslut i fragan. Pa forslag fran kommunstyrelsen ska sedan
kommunfullmaktige ta stallning till att sluta markanvisningsavtal med vinnaren av markanvisningen.

Denna tavling faller inte inom ramen fér Lag (2007:1091) om offentlig upphandling. Liding6 stad
forbehaller sig fri provningsratt och har ratt att forkasta samtliga inkomna anbud utan
ersattningsskyldighet. Samtliga exploatérer som anmalt intresse for projektet kommer skriftligen att
informeras om resultatet.
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Kontakt och fragor

Eventuella fragor ska skickas skriftligen via mejl till projektledare, amanda.lidbrink@lidingo.se.

Fragor, svar och eventuell kompletterande information publiceras I6pande pa hemsidan. Sista dagen

for fragor ar Zeapr2020-21 aug 2020.

Tavlingsunderlag
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Inbjudan till markanvisning
Bilaga 1: Kvalitetsprogram
Bilaga 2: Teknisk-PM

Bilaga 3: PM Landskap

Bilaga 4: Dagvattenutredning
Bilaga 5: Avvattningsplan

Bilaga 6: Gaturitning

Bilaga 7: Gaturitning (2)

Bilaga 8: Gaturitning (3)

Bilaga 9: Trafikutredning

Bilaga 10: Definition av ljus BTA
Bilaga 11: Lokalsammanstallning
Grundkarta och 3D — modell
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