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Mellan Stockholms kommun genom dess exploateringsndmnd, nedan kallad Staden, och
Bonnier Fastigheter AB (org.nr. 556058-2354), nedan kallat Bolaget, har under
forutsattning som anges i § 6 nedan traffats foljande

MARKANVISNINGSAVTAL

81

MARKANVISNING

Exploateringsnamnden har 2016-03-10 beslutat att till Bolaget anvisa det pa bilagda karta
(Bilaga 1) angivna markomradet. Det anvisade markomradet ligger inom fastigheterna
Neapel 3, Ladugardsgardet 1:9 och Ladugardsgardet 1:40 i stadsdelen Ladugardsgardet,
Ostermalm. Markomrédet, nedan benamnt Fastigheten, &r ungeférligt redovisat och slutlig
omfattning och avgransning kommer att faststallas under detaljplaneprocessen.

Fastigheten Neapel 3 ar idag upplaten med tomtratt. Den del av fastigheten Neapel 3 som
ingar i Fastigheten ar obebyggd och parterna & medvetna om att en fastighetsbildning
kommer att kravas och det ar staden som atar sig att reglera omradet med tomtrattshavaren.

Denna markanvisning innebar att Bolaget, under en tid av tva ar fran och med ovan angivna
datum, har en option att ensam férhandla med Staden om éverenskommelse om
exploatering inklusive kdpeavtal for Fastigheten.

§2

AVSIKTSFORKLARING/MAL

Bolaget och Staden ska tillsammans verka for att Fastigheten planlaggs for ny bebyggelse
med cirka 50 000 kvm BTA kommersiella lokaler.

Fastigheten ligger inom Norra Djurgardsstaden som av Stockholms Stad utsetts till
miljoprofilsomrade. Detta innebér att Norra Djurgardsstaden ska visa vagen mot en hallbar
framtid. Med hansyn till platsens lage och potential samt hallbarhetsambitionerna for
omradet maste den nya bebyggelsen ges en hog arkitektonisk kvalitet.

Bolaget atar sig att delta aktivt i hallbarhetsarbetet i Norra Djurgardsstaden och

e att arbeta for att uppfylla hogt stallda mal och krav i miljoprofileringen i Norra
Djurgardsstaden

e att kontinuerligt folja upp och redovisa sina resultat samt vidta de atgarder som
kravs for att sakerstalla att man uppfyller hogt stallda mal och krav

e att delta i gemensamma aktiviteter (workshops, konferenser, innovationsprojekt,
pilotprojekt etc.) for att utveckla kompetens och teknik i miljéanpassat byggande
och hallbar stadsutveckling
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e att ansluta sig till projektets bygglogistikcenter

For att konkretisera ovanstaende ataganden och ambitioner ar parterna 6verens om att
hallbarhetsarbetet inom Fastigheten ska folja bifogat handlingsprogram daterat
november 2015 (Bilaga 2) och programmet hallbar stadsutveckling i Norra
Djurgardsstaden (Bilaga 3). Kraven i handlingsprogrammet ska under planeringsarbetet
preciseras for att sedan inga som en bilaga i 6verenskommelse om exploatering enligt §
1.

En planeringsforutsattning for omradet &r att all bilparkering, undantaget platser for
funktionsnedsatta och angdring, skall 16sas inom kvartersmark. Inom Fastigheten skall
Bolaget ordna parkeringsmdjligheter for allménhet och bestkare i enlighet med bifogat
handlingsprogram. Da delar av fastigheten kommer att sékerhetsklassats stéaller det
sarskilda krav pa tillgangligheten for allmanhet och besokare. Detta tillsammans med p-
normen specificeras under planeringsarbetet.

Bolaget ska se till s att bottenvaning i de delar av bebyggelsen som anléggs pa
utbyggnad eller vetter mot kajstrak eller gata innehaller lokaler for publika
verksamheter.

Bolaget ska efter 6verenskommelse med Staden, eller den som Staden sétter i sitt stalle,
i samrad med denna projektera, bygga och upplata lokaler fér ombyte, dusch och
toaletter m.m. i bottenvaningen. Lokalerna som ligger i anslutning till planerad
badanlaggning sydost om Fastigheten ska upplatas till staden mot marknadsmaéssig hyra.

Bolaget ska mojliggora erforderligt slapp i bebyggelsen for siktlinje och gangpassage
langs kajstraket.

Bolaget &r medvetet om att Fastigheten utifran dagens verksamheter ar utsatt for olika
typer av buller, inklusive lagfrekvent, dels fran verksamheter i Vartahamnen, dels fran
trafik. Detta buller kan foranleda sarskilda utredningar och byggnadstekniska atgarder
for att skapa goda ljudforhallanden i kontorshbebyggelsen.

Bolaget ar medvetet om att Fastigheten ska anslutas till gemensamhetsanlaggning for
sopsugssystem i omradet.

Bolaget ar medvetet om att delar av bebyggelsen anldaggs pa utfyllnad i vatten och att
utfyllnaden &r beroende av ett miljétillstand for vattenverksamhet.

Parterna skall gemensamt verka for att fa till stand en valfungerande kollektivtrafik till
och fran omradet.

83

DETALJPLAN
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Bolaget och Staden ska tillsammans verka for att en ny detaljplan for omradet tas fram,
antas och vinner laga kraft, samt att beslut om bygglov sker i enlighet med intentionerna
I detta avtal.

Om stadshyggnadskontoret sa 6nskar ska planarbetet genomforas med
konsultmedverkan. Stadsbyggnadskontoret utser plankonsult.

Bolaget ska efter samrad med stadshyggnadskontoret utse kvalificerad arkitekt for den
husprojektering som behover goras i samband med detaljplanearbetet. Om
stadsbyggnadskontoret sa dnskar skall processen innefatta konkurrensutsattning av

bebyggelseforslag i form av exempelvis parallella uppdrag. Detta sker i samrad med
Bolaget.

84

EKONOMI

4.1. Utredningskostnader

Bolaget bestaller och star for de utrednings- och projekteringskostnader som behdvs for
detaljplanearbetet och for att parterna ska kunna tréffa en dverenskommelse om
exploatering inklusive kopeavtal. Staden star dock for kostnaderna for egen personal pa
exploateringskontoret.

Bolaget ska traffa ett planavtal med stadsbyggnadskontoret, om stadsbyggnadskontoret
sa begdr.

4.2. Bygg- och anlaggningskostnader

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

Staden ska svara for utfylinaden i vatten inklusive tillstindsansokan for
vattenverksamhet.

Bolaget kommer att ges mojlighet att besiktiga Fastigheten innan parterna traffar
Overenskommelse om exploatering for att i det avtalet kunna godta Fastighetens skick
och avsta med bindande verkan fran alla ansprak mot Staden pa grund av fel och brister
I Fastigheten. Betraffande markfororeningar se nedan. Bolaget &r medvetet om att
Fastigheten tidigare har varit bebyggd och att marken kan besta av utfylinader och att
den darmed kan innehalla lamningar fran tidigare verksamheter, exempelvis stédmurar,
ledningar m.m. Bolaget tar pa sig ansvaret for att avlagsna dessa anlaggningar vid
behov.
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| de fall Staden beddmer att det inom fastigheten kan antas férekomma féroreningar
som kan medfora skada for manniskors halsa eller miljon bestéller, utfér och bekostar
Staden egna provtagningar och utredningar for att klarlagga och bedéma behovet av
efterbehandlingséatgarder inom den blivande kvartersmarken samt tar fram en
handlingsplan for den fortsatta hanteringen och de efterbehandlingsatgarder som kravs
for att marken ska kunna anvandas enligt andamalet i blivande detaljplan. Vid
bedémning av markfoéroreningar kommer platsspecifika riktvarden och atgardsmal
tillampas. Riktvarden och atgardsmal ska under planeringsarbetet preciseras for att
sedan inga som en bilaga i 6verenskommelse om exploatering enligt § 1. Staden
bekostar inga atgarder enligt ovan som bestalls av Bolaget. Bolagets
undersokningsplikt enligt lag paverkas inte av Stadens bedémning vad géller behovet av
provtagning, utredningar m.m.

For att varna om vara naturresurser ska sa mycket som mojligt av schaktmassorna ater-
anvandas antingen inom den blivande kvartersmarken eller inom andra omraden som
Bolaget finner det vara mojligt att ateranvanda 6verskottsmassor pa. | de fall
efterbehandlingsatgarder erfordras, enligt foregaende stycke, ersétter Staden inte i nagot
fall kostnader for hantering och avsattning av massor understigande Naturvardsverkets
riktvarde for mindre k&nslig markanvéndning (MKM) eller massor for vilka det finns
avsattningsmojligheter.

Bolaget ska darefter ansvara for och bekosta samtliga bygg- och anlaggningsatgérder
inom den blivande kvartersmarken. Bolaget star for kostnader for lagfart och anslutning
av vatten, avlopp, sopsug, el, fjarrvarme m.m.

Gatu- och parkmark

Bolaget ska svara for och bekosta projektering samt genomforande av de aterstallande-
och anslutningsarbeten, som maste goras i allman platsmark invid den blivande
kvartersmarken, till foljd av Bolagets bygg- och anléaggningsarbeten pa den blivande
kvartersmarken. Projektering och utforande av alla aterstallande- och anslutningsarbeten
ska utforas i samrad med Staden och enligt Stadens standard.

Huvudregeln i dvrigt &r att Staden ska svara for och bekosta projektering samt byggande

av kommunala anldaggningar inom allmén platsmark. Parterna kan éverenskomma om
annat.

4.3. Markoverlatelse

Staden ska till Bolaget med aganderétt dverlata den blivande kvartersmarken for
kontorsbebyggelse. Parterna ska traffa 6verenskommelse om exploatering nar
planarbetet hunnit sa langt att parterna tillsammans anser att en sadan kan traffas, dock
senast 2018-03-10.

Vid forsaljningen av marken ska kdpeskillingen baseras pa byggratten enligt blivande
detaljplan. Parterna ar Gverens om att priset for kvartersmarken vid denna forséljning
ska vara for kommersiella lokaler (som inte far anvandas for bostadsandamal enligt
detaljplan) 7 000 kronor per m? ljus BTA. Ljus yta definieras som ytan ovan mark fran
fasad och 10 m innanfor. Yta bortom 10 m fran fasad vardesatts till 75% av den ljusa
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ytan. For handel galler hela ytan som ljus. Vardet for en garagevaning ovan mark ar 0
kr/mZ.

Ovanstéende pris for kommersiella lokaler i kronor per m? &r bestamt i prislage 2015-
12-31.

For byggratt for kontor skall kdpeskillingen regleras — upp eller ner — fram till
tilltradestidpunkten med 100% av forédndringen av IPD Svenskt Fastighetsindex,
Vérdeforandring, Kontor Stockholms innerstad (innerstaden utom CBD) framtaget av
IPD Norden AB (IPD). Detta index visar vardeforéandring for bebyggda fastigheter
under kalenderar och tas fram under april manad nastfoljande ar. Startindex per 2015-
12-31 (= indextal for ar 2015) ar indextalet x (publiceras under april 2016) enheter
(1983-12-31=100).

Vid tilltrade beraknas kdpeskillingen enligt foljande:
1. Om ett startindex enligt ovan har kunnat beraknas:

Slutligt fastighetsindex berédknas som det vid tilltradestidpunkten av IPD senast
framtagna indextalet omraknat med forandringen av statistiska centralbyrans
konsumentprisindex (KPI) for december manad det ar detta IPDs indextal avser
och KPI for den manad som infaller tva manader fore tilltradet. Kopeskillingen
vid tilltrade berdknas som kopeskillingen i prislage 2015-12-31 multiplicerad
med forhallandet mellan slutligt fastighetsindex och startindex.

2. Om ett startindex enligt ovan inte har kunnat berdknas:

Kdpeskillingen vid tilltrade berdknas som kopeskillingen i prislage 2015-12-31
multiplicerad med forhallandet mellan KPI for den méanad som infaller tva méanader fore
tilltradet och KPI for december 2015.

4.4. Tilltrade
Tilltrade till Fastigheten kan tidigast ske efter lagakraftvunnen fastighetsbildning.
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MARKANVISNINGSPOLICY M.M.

Bolaget ska folja samtliga villkor i bilagda markanvisningspolicy (Bilaga 4), beslutad i
exploateringsndmnden den 19 april 2007. Detta innebar bland annat att Bolaget ska félja
Stadens, av kommunfullmaktige, gatu- och fastighetsnamnden, markndmnden eller
exploateringsnamnden vid markanvisningar beslutade generella krav. Exempel pa
sadana krav &r att integrera olika former av specialbostader, lokaler for forskola, social
omsorg och service, att gora ute- och inomhusmiljon tillganglig for manniskor med
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funktionsnedsattning, att uppfylla vissa krav avseende energihushallning,
materialanvandning m.m.

86

GILTIGHET

Detta markanvisningsavtal &r till alla delar forfallet utan ersattningsratt fran nagondera

parten om inte 6verenskommelse om exploatering enligt 8 1 och § 4.3 ovan tréffats

mellan Staden och Bolaget senast 2018-03-10.

Bolaget ar medvetet om

- att beslut om att anta detaljplan meddelas av stadsbyggnadsnamnden eller
kommunfullmaktige. Beslut om att anta detaljplan ska foregas av samrad med dem
som berdrs av planen och andra beredningsatgarder. Bolaget &r d&ven medvetet om

att sakégare har ratt att 6verklaga beslut att anta detaljplan och att beslut om
antagande av detaljplan kan prévas i sarskild ordning,

- att detta avtal inte ar bindande for kommunens organ, med undantag for
exploateringsnamnden, vid prévning av forslag till detaljplan.

* * * * *

Detta avtal har upprattats i tva likalydande exemplar av vilka parterna tagit var sitt.

Stockholm den

For Stockholms kommun F6r Bonnier Fastigheter AB
genom dess exploateringsnamnd
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BILAGOR

Karta
Handlingsprogram
Hallbar stadsutveckling i Norra Djurgardsstaden
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Bla markering visar ungefarligen utfyllnad i vatten.
Rod markering visar ungefarligen omrade for markanvisning.



Hallbarhetskrav vid markanvisning

Sodra Vartan

HANDLINGSPROGRAM

vid planering, projektering, byggande och forvaltning av

bostdder och verksamhetslokaler i Sodra Vértan

NORRA
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November 2015
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BAKGRUND

Stadsdelen Norra Djurgardsstaden (NDS) ar utsedd till ett av Stockholms nya
miljoprofilomraden efter Hammarby Sjostad. Ovriga miljoprofilomraden ir Vistra
Lilieholmen och miljonprogramsomradena. Stockholms stads (stadens) vision ar att Norra
Djurgardsstaden (NDS) ska vara ett foredome i hallbar stadsutveckling.

Den nya stadsdelen ska skapa trivsel och genom sin utformning inbjuda boende och
verksamma i stadsdelen till egna initiativ och ett miljomedvetet levnadssatt. En devis ar att
”det ska vara latt att gora ratt” i NDS.

For det fortsatta arbetet har foljande fokusomraden valts:
e Miljosakring
e Klimatanpassad och gronskande utomhusmiljo
e Hallbart energisystem
e Hallbart atervinningssystem
e Hallbart vatten- och avloppssystem
e Hallbara transporter
e Miljoanpassade byggnader
e Hallbara livsstilar
e Hallbara verksamheter

e Digital infrastruktur

For att uppna hogt stillda hallbarhetsmal kommer arbetet i NDS att innebidra stora
utmaningar vad det galler tekniska losningar och system samt ledning i planerings- och
byggprocessen. Forvaltningsfasen och brukarnas medverkan utgor ocksa en central del for
mojligheten att uppna malen.

Som ett led i att marknadsfora och exportera svensk miljoteknik och kunnande inom hallbar
stadsutveckling ska byggherrar och leverantorer av teknik, produkter och tjanster inom NDS
informera om och exponera sina projekt/produkter. Detta ska ske pa ett aktivt sitt for
besoksgrupper.

FORUTSATTNINGAR OCH PLANER

Sodra Virtan, beliget mellan Vartahamnen och Frihamnen, ska under kommande ar
utvecklas till en attraktiv stadsdel for boende och arbete. Under de senaste artiondena har
hamnverksamheten i omradet minskat i omfattning och andra typer av verksamheter har
borjat etableras. Som del av stadsutvecklingsomradet Norra Djurgardsstaden ska Sédra
Vartan utvecklas till en stadsdel med blandade funktioner som kontor, bostader, handel och
service, samordnat med bevarande och utveckling av befintlig farje- och
kryssningsverksamhet.

Utvecklingen av Sodra Vartan bedoms kunna innebara ca 1500-1700 nya bostader och ca 100
000 kvm BTA kontor, handel och service. Ett fordjupat program for omradet togs fram 2012
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av stadsbyggnadskontoret, och i oktober 2015 behandlades ett start-PM i
stadsbyggnadsnamnden som innebar startskottet for stadens detaljplanearbete. Samrad
berdknas dga rum hosten 2016, och direfter delas omradet upp i tva olika detaljplaner. Den
sAdra halvan av omradet utgor den forsta utbyggnadsetappen, och ska markanvisas varen
2016. Etappen, som huvudsakligen planeras for bostader, beraknas kunna byggstartas under
2019 och en forsta inflyttning kan da ske under 2021. Den andra etappen ar lokaliserad till
omradets norra delar och planeras for bostader och kontor. Har sker markanvisning tidigast
hosten 2016, byggnationen planeras paga under perioden 2020-2023.

HALLBARHETSKRAV

Hallbarhetskraven for detaljplaneomradet Sédra Virtan utgar fran stadens ”Overgripande
program for miljo och hallbar stadsutveckling i Norra Djurgardsstaden” (2010-04-13) som
kommer att verka under hela Norra Djurgirdsstadens projektperiod. Foér varje
utbyggnadsetapp kommer specifika hallbarhetskrav att utarbetas i ett handlingsprogram for
den aktuella etappen utifran de overgripande och operationella malen i det overgripande
programmet.

Detta handlingsprogram ar riktat till byggherrar i detaljplaneomradet S6dra Vdrtan och
beskriver de hallbarhetskrav som stills pa befintliga och nya byggnader, den offentliga miljons
funktion, planering och utforande.

Samhallets regler for byggande som finns i miljobalken, PBL och BBR gailler som en
grundforutsattning. Stockholm stad staller vytterligare krav i form av Stockholms
miljoprogram, kemikalieplan, dagvattenstrategi, m fl. Miljoprofileringen av NDS innebar hogre
malsittningar och krav som redovisas i detta dokument. De detaljerade hallbarhetskraven for
detaljplaneomradet S6dra Vartan och ansvaret for uppfoljning kommer att ingd som ett
villkor i exploateringsavtalet mellan staden och byggherrar.

Hallbarhetskraven och uppfdljningssystemet med verifieringskrav som omfattar planering,
projektering, byggande och forvaltning kommer att utvecklas fram till tidpunkten for
exploateringsavtalets upprattande.

Nedan anges de prelimindra hallbarhetskraven (minimikrav) som kommer att faststallas i
exploateringsavtalet. Vissa av kraven ar klart preciserade medan andra krav kommer att
preciseras fram till tidpunkten for upprattande av exploateringsavtalet. En forutsattning for
tecknande av markanvisningsavtal ar att byggherrar godkanner hallbarhetskraven i detta
dokument.

For att visa vagen mot en hallbar framtid forvintas byggherrar, infrastrukturbolag och andra
aktorer att uppna hoga miljoprestanda. Detta kraver att byggherrar och projektorer visar ett
stort engagemang i samverkan med stadens forvaltningar, bolag och andra aktorer.
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For att uppna miljokraven maste planerings-, projekterings-, bygg- och forvaltningsprocessen

miljosakras. Byggherren ska ha ett ledningssystem for styrning och uppfoljning av
miljoarbetet (t ex ISO 14000, BF9K eller likvardigt).

En miljoplan som redovisar hur projektet kommer att uppfylla NDS miljo- och
hallbarhetskrav som en miljdansvarig som har byggherrens/entreprendrens ansvar att
sakerstalla att NDS hallbarhetskrav uppfylls.

Byggherren ska sikerstilla att alla projektdeltagare far information och utbildning om
hallbarhetskraven.

Avwvikelser fran kraven i handlingsprogrammet ska dokumenteras med motivering och forslag
till atgard eller alternativ. Avvikelser ska godkinnas alternativt avslas av stadens projektledare
i samrad med stadens miljdsamordnare innan avvikelse sker-.

Krav

2.1 Risken for oversvimningar ska bedémas och lampliga atgiarder ska vidtas. En generell
princip ar att lagsta vattenstand for &versvamningsskydd fér sammanhallen bebyggelse
och samhallsviktiga funktioner ska laggas pa en niva pa cirka 225 ¢cm i RH2000. D v s
hogsta hogvattenstand ar 2100 (+175/180 cm) i kombination med vindpaslag (+50 cm).
Berakningen av hogsta hogvatten ar 2100 ska inkludera 50 centimeters tilligg for
framtida havsnivahojning med hinsyn tagen till landhojningen i Stockholm.'

Verifiering: Redovisa vilka kritiska punkter (genomfaringar, entrénivaer, lagpunkter) som finns (idag och med
ett 100-drsperspektiv pa klimatfordndringar). Redovisa vilka dtgdrder som gors vid dessa kritiska punkter.
Redovisa hojdsdttning och berdkning av laster.

2.2 Dagvattenhantering ska folja dagvattenstrategin for Hjorthagen. "Dagvattenstrategi for
Norra Djurgardsstaden — riktlinjer och principlosningar” (201 1-10-07) ska tillimpas
samt "Dagvattenhantering i Norra Djurgirdsstaden — LOD i vaxtbaddar”, 201 1-10-07.2

! Hur nivan pa bebyggelsen ska anpassas till framtida havsnivaer och vilken héjdsattning och berdkning av
laster som ska foljas anges i “Rapport nr 2011-62. Havsnivaer i Stockholm 2011-2110: En Sammanstallning.
SMHI, 2011 och Rapport nr 29. Dimensionerande havsvattennivaer vid Sodra Vartan. SMHI, 2012”.
Kompletterande utredningar och berékningar kan behova goras (t ex for laster).

? Strategierna avser dels férdréjning/magasinering for att nyttiggora vattnet fér bevattning, jamna ut fléden vid
intensiva regn (klimatanpassning), att hojdsattning gor sa att dagvatten kan avledas till omgivande mark, att
fororenat dagvatten ska renas innan det leds till recipient och riktlinjer for infiltration om det férekommer
markfoéroreningar mm.
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Verifiering: Redovisa dtgdrder enligt dagvattenstrategins generella riktlinjer samt dess riktlinjer for
bostadsgdrdar. Redovisa med ritning hur dagvattenhanteringen ska I6sas pd fastighetsnivd. Redovisa
berdknad avrinningskoefficient for hela tomten (hur stor volym av ett typiskt regn som kan hdllas kvar inom
fastigheten).

2.3 En minsta gronytefaktor pa 0,6 for bostider och 0,4 for kontor ska uppnas.
Gronytefaktorn bidrar till att skapa gronska som ar lokalt anpassad, starker
ekosystemet och rekreativa funktioner samt dampar de negativa effekterna av ett
forandrat klimat. Rapporten ”Gronytefaktor for Hjorthagen-Kolkajen-Sodra Vartan”
ska anvandas for berakning av gronytefaktorn.

Verifiering: Redovisa gronytefaktor for hela fastigheten. Redovisa berdkningsunderlag enligt stadens
anvisningar for Hjorthagen. Verifikationer av respektive dtgdrd, jorddjup, véxtval, yta, dimension pad trdd.
Verifikationerna ska géras vid projektering (beskrivning och illustrationer) samt genom besiktning.

2.4 Skotselplan for gronytor pa kvartersmark och bjilklag ska upprittas och
foljas. Skotselplanen ska ta hansyn till naturvarden och den ekologiska infrastrukturen.
Skotsel ska utforas med ekologiska metoder, utan konstgodsel och bekampningsmedel.

Verifiering: Skotselplan bifogas. Av planen ska framgd hur gronytor ska skotas och av vilken part.

Krav

3.1 Energianvindningen (nettoenergi per m’ A exklusive hushalls- respektive

verksamhetsenergi’) for:

temp?

e bostider ska vara max 50 kWh/m? A,
komfortkyla och fastighetsenergi’.

o lokaler ska vara max 45 kWh/m? A,
komfortkyla och fastighetsenergi.

och ar for uppvarmning, tappvarmvatten,

emp

«mp OCh @r for uppvarmning, tappvarmvatten,

e Energianvandning for uppvarmning ska beraknas enligt foljande: Nettoenergi ar energi
som avges till en byggnad och som anvands i varmeinstallation och
luftbehandlingssystem for att uppratthalla ett visst inomhusklimat och fér varmning av
tappvatten.

e Energianvandning for fastighetsenergi (fastighetsel) beraknas enligt kopt energi.

e Generellt: Tillagg for luftomsattning i lokaler beraknas enligt Boverkets anvisningar
och med ovriga korrigeringar enligt Svebys® brukarindata for kontor. Atervinning av

* Enligt BBR:s nomenklatur
* Fastighetsenergi definieras i BBR, vilket tidigare kallades fastighetsel
> http://www.sveby.org/
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processenergi far inte tillgodoraknas vid berakning av energiprestanda och uppmatta
varden for energiprestanda for byggnaden.

Verifiering:

* Energiberdkning ska goras vid upprdttande av: programhandling, systemhandling, bygghandling och
relationshandling. Ndr verksamheten dr kdnd ska berdkningar géras med kdnda specifika data, dock ska
Svebys brukarindata for kontor anvéndas i program och systemhandling (dven ndr verksamheten dr kdnd).
* Energiberdkning vid ovan angivna tillfdllen (revideras fore idrifttagning baserat pd avvikelser under
produktionen) gérs enligt Svebys Energiverifikat. . Energiberdkningar utfors enligt ISO EN 13790 eller med ett
validerat dynamiskt berdkningsprogram (t ex IDA, VIP+).

* Energideklaration med uppmditta vdrden och normaliserad drsenergikalkyl baserat pa tva drs drift per
energislag (fastighetsenergi, uppvdrmning, komfortkyla och tappvarmvatten).

* Uppmadtta virden baserat pd ett och fem drs drift per energislag (fastighetsenergi, uppvdrmning,
komfortkyla och tappvarmvatten).

* Ifylld indataredovisning enligt Svebys verifieringsmall.

3.2 Under forvaltningsskedet ska 100 % av fastighetsenergin vara miljomarkt enligt
Konkurrensverkets foreskrifter Elektricitet fran fornybara energikallor”, niva 2.

Verifiering: Redovisa certifikat.

3.3 Pa varje byggnad ska genereras minst 2 kWh/m* Atemp solel alternativt 6 kWh/m?
Atemp solvarme, eller en kombination med motsvarande fordelning. Den lokalt
producerade energin far inte tillgodordknas vid berdkning av energiprestanda eller
uppmatta varden for energiprestanda for byggnaden.

Verifiering: Redovisa berdkning inklusive hur och var energin produceras. Redovisa mdngd lokalt producerad
fornybar energi. Redovisa uppmaditta védrden baserat pa tva drs drift for egengenererad energi.

3.4 Matare ska finnas for:

e enskilda bostaders energianvandning (tappvarmvatten och hushallsel per lagenhet).

Matning ska ske av:

e byggnadens energianvandning (fastighetsenergi, varme med separat matning av
elenergi for uppvarmningsanordningar, energi for komfortkyla, total energi for
tappvarmvatten®, total hushallsel och total verksamhetsel).

e |okalt producerad fornybar energi.

Verifiering: Mdtare ska vara forberedda for el per timdebitering. Mdtare i ldgenhet finns for tappvarmvatten
och hushdllsel. Mdtare i byggnad finns for tappvarmvatten, fastighetsenergi, total verksamhetsel, total
hushdllsel och elenergi for uppvdrmningsanordningar samt for lokalt producerad fornybar energi . Redovisa
statistik i kWh per energislag och fastighet (byggnad).

3.5 Energieffektiva vitvaror ska valjas enligt Konkurrensverkets upphandlingskriterier for
vitvaror, avancerad niva.

Verifiering: Redovisa energimdrkning pd valda produkter enligt energimdrkningsdirektivet 2010/30/EU.

¢ Separat matning av tappvarmvatten ska ske for vattenkravande verksamheter som restauranger, gym, etc.
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3.6 Elektricitet som anvands under byggskedet ska vara miljomarkt enligt
Konkurrensverkets foreskrifter Elektricitet fran fornybara energikallor”, niva 2.

Verifiering: Redovisa certifikat.

3.7 Energianvindning pa byggarbetsplatsen ska begrinsas enligt riktlinjer i IMCG:s rapport
2010. Energianvandningen ska matas och redovisas (byggbodar separat).

Verifiering: Redovisa dtgdrder och statistik. Energianvdndning och energislag redovisas i kWh/m? férdigstdlld
BTA, energianvindning for byggbodar sdrredovisas. Statistik rapporteras kvartalsvis.

3.8 For uppvarmning av byggbodar och energianvandning under produktion ska
energikallor med lag primarenergifaktor anvindas, sasom fjarrvirme, biogas. Elvarme
tillits om energianvindningen understiger 4000 kWh/ar fér en kontorsbod och
5000 kWh/ar for en manskapsbod. Energiprestanda utgar fran en bod med ca. 21 m?
invandig area.

Verifiering: Redovisa energistatistik i kWh och dr per byggbodsetablering och per energislag. Redovisa
uppvdrmningssdtt for byggbodar och dess energiprestanda separat. | APD anges placering av bodar och mobil
UC, liksom antal kontorsbodar respektive manskapsbodar.

3.9 Under forvaltningsskedet ar malet att, mellan brukare och elleverantor, fa till stand
langsiktiga leveransavtal av miljdmarkt verksamhets- och hushallsenergi enligt
Konkurrensverkets foreskrifter Elektricitet fran fornybara energikillor”, niva 2.

Verifiering: Redovisa certifikat

Krav

4.1 Bostader och lokaler planeras for kallsortering av olika avfallsfraktioner enligt sarskilda
riktlinjer for avfallshanteringen i Norra Djurgardsstaden, Stockholms Vatten, januari
2015.

Verifiering: Enligt verifikationskrav i avfallsriktlinjer.

4.2 Enskilda bostaders och verksamheters restavfallsgenerering ska vagas. Matning av
restavfall ska ske per byggnad.

Verifiering: Vag installerad. Redovisa statistik for restavfall i vikt/byggnad for bostédder och verksamheter.

43 Byggavfall ska i forsta hand aterbrukas eller materialatervinnas och i andra hand
energidtervinnas. 100 vikt-% av byggavfallet ska killsorteras’, varav hogst 5 vikt-% far
liggas pa deponi.

7 Under byggproduktion och renovering ska byggavfall kallsorteras enligt Kretsloppsradets riktlinjer, uppdaterade maj 2013,
Resurs- och avfallshantering vid byggande och rivning, Sveriges byggindustrier, www.bygg.org.
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Verifiering: Redovisa statistik enligt enligt kretsloppsrddets riktlinjer. Redovisa méngd avfall per fraktion och
omhdndertagande. Redovisa total avfallsmdngd for projektet (ton).

44 Mangden byggavfall ska uppga till hogst 20 kg/m?* (BTA).

Verifiering: Redovisa statistik i kgim? (BTA).

5. HALLBART VATTEN- OCH AVLOPPSSYSTEM

Krav

5.1 Boende ska ges forutsittningar att na en vattenanvandning pa hogst 100 liter per
personekvivalent och dygn.

Verifiering: Redovisa en “vattenbalansberdkning”. Statistik i liter per personekvivalent och dygn.

5.2 Matare ska finnas for enskilda bostaders och verksamheters vattenanvandning. Matning
ska ske av vattenanvandning per byggnad.

Verifiering: Redovisa statistik i liter/byggnad for bostdder och verksamheter.

5.3 Lagenheter och lokaler dir krav stills pa matavfallskvarn ska forberedas for
omkoppling till separat avloppsstam, med kvartersvis eller central uppsamlingstank.

Verifiering: Matavfallskvarn och separat ledning frdn matavfallskvarn installerad

Krav som preciseras senare

5.4 Byggnad ska vara forberedd for kallsortering av avloppsfraktioner. Installerade toaletter
ska vara extremt snalspolande (max en liter per spolning) och kopplas till separat
ledning.

Verifiering: Separat ledning frdn toaletter.

6. HALLBARA TRANSPORTER

Krav

6.1  Cykelparkeringar pa kvartersmark ska anordnas enligt foljande:
e Minst 2,8 platser/I00 m* BTA (bostider med genomsnittsstorlek > 40 m?)
e Minst 4 platser/|00 m* BTA (bostider med genomsnittsstorlek < 40 m?)
e Minst |5 platser/1000 m* BTA (kontor)
e Minst 25 platser/|000 m* BTA (handel)

Verifiering: Redovisa antal cykelparkeringar for respektive kategori

6.2 Bilparkering ska anordnas enligt foljande:
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e 0,5 plats/lagenhet + 0,06 platser for besoksparkering/lagenhet.
e 0-4 platser/1000 m* BTA (kontor)
e 0-6 platser/1000 m* BTA (handel)

Verifiering: Redovisa antal p-platser for respektive kategori

6.3 Mobilitetsindexet beraknas enligt riktlinjer i "Mobilitetsindex — virdering av hallbart
resande i Sodra Vartan. Version 0,96”, och ska bidra till forbattrad mobilitet i omradet.
Ett minsta mobilitetsindex pa xx % av max-poang ska uppnas. (nivan satts vid
undertecknande av markanvisningsavtal)

Verifiering: Redovisa mobilitetsindex for hela fastigheten/byggnaden. Redovisa berdkningsunderlag enligt
Stadens anvisningar. Verifikationer av respektive Gtgdrd, (utredningar, ritningar, avtal, mm). Verifikationerna
ska géras vid projektering (berdkningar, beskrivning och illustrationer) samt genom besiktning.

6.4 Garageanlaggningar ska vara tillgangliga for besokare och allmanhet, dygnet runt.

Verifiering: Redovisa avtal

6.5 Samtliga parkeringsplatser i garage ska kunna forses med laddmojlighet for elfordon
och samtliga installerade uttag skall kunna kopplas in for laddning samtidigt. Minst 20 %
av parkeringsplatserna ska ha ladduttag vid driftstart.

Verifiering: Redovisa antal parkeringsplatser med laddmdjlighet.

6.6 Byggtransporter till omradet och arbetsmaskiner ska ske enligt Stockholms Stads
"Gemensamma miljokrav vid upphandling av entreprenader 2012" (eller senare).
Statistik ska redovisas.

Verifiering: Statistik i krda km resp. arbetstimmar och typ av brdnslen ska mdtas och redovisas.

Krav

7.1  Foreskrivna och anvanda kemiska produkter och fasta byggvaror i produktion ska klara
foljande krav pa dokumentation och innehall.

7.1.1 Innehallskriterierna enligt ett av nedanstaende bedémningssystem ska uppfyllas:
a) BASTA:s egenskapskriterier eller
b) Byggvarubedomningen rekommenderas eller accepteras (innehall) eller
c) Sunda hus bedomning A, B och C+
7.1.2 Dessutom far foljande amnen inte forekomma:
a) Amnen klassade som hormonstorande (endocrine disruptor) pa SIN-list
b) PVC och andra halogenerade material.
c) Zink, i konstruktioner som medfor utslapp till mark och vatten.
d) Koppar, utom i slutna system.
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7.1.3 For trakonstruktioner ska i forsta hand konstruktivt traskydd, (konstruktioner som
innebar att tra ej anvands i utsatta lagen) eller giftfria alternativ (fritt fran biocider och
tungmetaller) anvandas. | sista hand sker ett behovsstyrt val av traskyddsklass dar valet ska
motiveras och vald klass ska anges.

Kraven i 7.1.1 och 7.1.2 omfattar alla kemiska produkter som byggs in och fasta
byggvaror som omfattas av materialkraven i Miljobyggnad samt installationsprodukter
med betydande volym. Se Hjalpdokument (dat. 2014-05-07) till 7. Miljoanpassade
bostader och lokaler (byggnader) for mer information om vilka produkter som ska
bedomas.

Verifiering: Digital loggbok enligt 7.2. Produkter som inte klarar kravet ovan ska ha hanterats som intern
awvikelse med skriftligt godkdnnande av Byggherren. Produkter som innehdller utfasningsdmnen eller som
strider mot 7.1.2 och 7.1.3 ska hanteras som avvikelse till staden.

7.2 En byggnadsrelaterad digital loggbok ska upprittas som innehaller dokumentation som
verifierar innehall. Loggboken ska innehalla uppgifter om typ av vara, varunamn,
innehallsdeklaration (BVD), tillverkare, och placering i byggnaden. En notering i loggbok
sker om varan ir ett nanomaterial eller innehaller nanopartiklar. Loggboken ska
innehalla skriftlig information kopplad till varje avvikelse mot kraven i kapitel 7 dar det
framgar varfor de godkants.

Verifiering: Digital loggbok. Om digital loggbok ej uppriittas i etablerat bedémningssystem eller med
bedémningar frdn dessa bifogade ska uppgifter om innehdll kompletteras med NDS produktintyg

7.3  Systemvalsutredningar ur ett LCA-perspektiv ska utforas infor val av barande stomme
inklusive bjalklag, tak och yttervaggar. Bedomningen ska goras med avseende
atminstone pa klimatpaverkan och uttag av fossila branslen (ej fornybar energiravara).

Verifiering: Genomfdrda LCA av minst tva olika alternativ. Egna referensbibliotek pd utforda LCA.

7.4 Traprodukter ska komma fran dokumenterat hallbart skogsbruk enligt foljande
prioritering:
a. FSC-/PEFC-markt tra

b. Traprodukter med annan dokumentation som styrker att produkten kommer fran
hallbart skogsbruk

c. Om triravara med dokumenterat hallbart ursprung ej funnits tillgangligt ska de
atgarder som genomforts for att forsoka fa fram produkter av hallbar triravara
dokumenteras. Detta ska inkludera kontakter med minst 5 leverantorer.

Verifiering: FSC-certifikat eller PEFC-dokumentation eller annan dokumentation enligt krav 7.4
7.5 Maingden ateranvanda byggvaror och byggvaror med hog andel atervunnet material ska

dokumenteras. Se Hjalpdokument till 7. Miljoanpassade bostader och lokaler
(byggnader) for mer information om varfor och hur detta bor ga till.

Verifiering: Skriftlig dokumentation enligt fortydliganden i hjdlpdokument.
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7.6  Emissioner for produktgrupperna nedan far ej dverstiga Emissionshastighet for TVOC
<200 g/m2, h eller TVOC-halt <200 pg/m3. Vid matbara halter ska amnen som utgor
de 5 hogsta topparna anges. Detta galler golvmaterial, vagg- och takbekladnader, farg
och lack, avjamningsmassor och isolering.

Verifiering: Loggbok enligt 7.2 dédr mdtresultat framgdr for relevanta produkter.
7.7 Miljobyggnad klass Guld, aggregerat for omrade innemiljo (nyproducerade byggnader)
ska uppnas. Detta omfattar krav pa ljudmiljd, radon, ventilationsstandard, kvavedioxid,

termiskt klimat/sommar, dagsljus, fuktsakerhet och legionella. Undantag kan ges om
innovativa losningar gynnas utan att aventyra funktionskravet.

Verifiering: enligt Miliobyggnad Guld, manual 2.1 eller senare, samt enligt stadens anvisningar.

8. HALLBARA LIVSSTILAR

Krav

8.1 Bostader ska utrustas med anvandarvanliga system for individuell matning, avlasning,
styrning och visualisering av energianvandning och avfallmangder pa ett tydligt och
pedagogiskt satt.

Verifiering: Beskrivning.

8.2 Brukare ska i ett tidigt skede, bl a vid visning och forsiljning av bostader, fa information
om miljoprofileringen av NDS och vad det innebar for boende i omradet.

Verifiering: Informationsméte m.m.

8.3 Forvaltaren/bostadsrattsforening ska fa tillgang till den information som behovs for att
sakerstalla en miljoanpassad forvaltning av fastigheten.

Verifiering: Miljodokumentation

9. HALLBARA VERKSAMHETER

Krav

9.1 Lokaler ska utrustas med anvandarvanliga system for individuell matning, avlasning,
styrning och visualisering av energianvandning samt avfallsmangder pa ett tydligt och

pedagogiskt satt.

Verifiering: Beskrivning.
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9.2 Brukarna ska i ett tidigt skede fa information om miljoprofileringen av NDS och vad
miljdanpassade verksamheter i omradet innebar.

Verifiering: Informationsméte m.m.
9.3  Grona hyresavtal enligt Fastighetsagarna ”Gron bilaga till standardavtalet” ska upprattas
med de verksamheter som erbjuds lokaler.

Verifiering: Avtal.

10. DIGITAL INFRASTRUKTUR

Krav

10.1 En accesspunkt ska etableras i fastigheten sa att natagarens fiberoptiska kabel/lar kan
kopplas samman med fastighetens nat.

Verifiering: Kan ndtdgares fiberoptiska kabel/ar kopplas samman med fastighetens accesspunkt, ja/nej

10.2 Ett vertikalt inomhusnit, bestdende av kanalisation och minst fyra fiber, ska installeras
som stracker sig fran accesspunkten till lagenhetsnod i varje lagenhet. Dessutom ska
varje lokal/utrymme som rymmer teknik med behov av digital uppkoppling inkl. garage,
sopsugsnedskast, miljorum m.m. anslutas med minst tva fiber.

Verifiering: Finns fyra fiber anslutna mellan byggnadens accesspunkt och Idgenhetsnod, ja/nej. Finns tva fiber
per lokal/utrymme enligt ovan, ja/nej

10.3 Minst tva fiber per lagenhet ska reserveras for fastighetsnira tjanster och offentlig
sektors digitala valfardstjanster. Offentlig sektors tilltrade till och anvandning av
reserverad fiber ska ske kostnadsfritt och utan hindrande villkor.

Verifiering: Ar tvd fiber reserverade for fastighetsndra och offentlig sektors vlférdstjdnster, ja/nej

10.4 Ett spridningsnat med minst tva uttag per vistelserum installeras i lagenheter och
lokaler. Spridningsnat ska anslutas till lagenhets- och lokalnoden.

Verifiering: Har Idgenheten/lokalen ett spridningsndt med mist tvd datauttag per vistelserum installerat, ja/nej

10.5 Dialog med marknadens operatorer angaende eventuella behov av inplacering av aktiv
utrustning ska ske for att tillgodose god mobiltackning inomhus.

Verifiering: Byggherre/fastighetsdgare har i god tid under planeringsfasen haft samrdd med marknadens
operatérer i syfte att uppnd god mobil inomhustdckning, ja/nej

Krav som preciseras senare

10.6 Byggherre/fastighetsagare ska via installerade matare specificerad i detta
handlingsprogram mata och tillgangliggora individuell resursanvandning genom att
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inhamta historiska matvarden. Inhamtandet av data om individuell anvandning ska ske
med stod av ett avtal med boende/lokalhyresgast och ska tillgangliggoras for
boende/lokalhyresgast.

10.7 Fastighetsagaren ska mata och sammanstalla fastighetens totala resursanvandning.
Information ska arsvis dverforas digitalt till stadens dppna plattform, Open Stockholm,
med standardiserade dataformat. Data skall vara anonym.
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Genom att koppla samman Norra Djurgdrdsstaden
med staden i stort till en tdt och mangfacetterad
stad sluts cirkeln och bildar en helhet.
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Vision

Norra Djurgdrdsstaden ar drivande i utvecklingen av nasta
generation hdllbara stadsdelar. Har bor och verkar man
| morgondagens Stockholm, i en urban hembygd med
stark identitet dar det ar enkelt och inspirerande att leva.

En promenad genom Norra Djurgdrdsstaden dr upp-
levelserik och berdttar om omrddets historia, kon-
traster och karaktdrer. Har moéts hamn och natio-
nalstadspark, storskalig infrastruktur och historiska
kulturbyggnader, bostdder och verksamheter. Stads-
delen fylls med liv ndr nytt adderas till det befintliga.
Ny stad skapas utifrdn platsens villkor.

Den tdta och mangfunktionella staden ger hdr férut-
sdttningar for nyskapande arkitektur och ett rikt inklu-
derande stadsliv, men ocksd ett klokt anvdndande av
resurser. Kultur, kreativitet och innovation vdxer i en
inspirerande stadsmiljo.

| Norra Djurgdrdsstaden dr naturen en del av staden.
Den dr bade en kdlla till valbefinnande och en méngd
nyttiga tjdnster. Med genomtdnkta helhetslésningar
formas en robust stadsdel som hanterar framtidens
klimatutmaningar.

Norra Djurgdrdsstaden bidrar till ett Stockholm som
ar mdangsidigt och upplevelserikt, innovativt och
vdxande.
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Kungliga Fakta om NDS
Nationalstadsparken Storlek: 236 hektar - ett halvt S6dermalm

Delomrdden: Hjorthagen, Vartahamnen,
Frihamnen och Loudden.

Nya bostdder: 12 OOO, varav merparten
planeras ldngs Husarviken i Hjorthagen
och pd Loudden.

Forsta inflyttning nya bostdder: Oktober 2012
i kvarteret Garphyttan

Nya arbetsplatser: 35 OO0
Kommersiell yta: 600 OOO kvadratmeter

Forsta inflyttning nya kontor: 2010 i
kvarteret Riga.

Fardigt: Hela omrddet omkring 2030

Fg;%kyngliga R N

““:'t'.Ndi_;ionalstadsparkéﬁ ey
5 . ‘&’

Om Norra Djurgardsstaden
35 OO0 nya arbetsplatser som ska kombineras med

Stockholm berdknas vaxa till en miljonstad redan @ en modern hamn och annan strategisk infrastruktur
92024. Det stdller hoga krav pd att staden utvecklas  som till exempel Sparvdg City och Norra Ldnken.
for medborgarna, saval nyinflyttade som redan
bofasta. Norra Djurgdrdsstaden byggs for att méta
stadens 6kande behov av allt fran bostdder, arbets-
platser, service och kollektivtrafik till forskolor,
gronomrdaden, kultur och idrott. Miljéstadsdelen
% Norra Djurgdrdsstaden strdcker sig fran Husarviken
i norr 6ver hamnomrddet till Loudden i séder, och
dr ett av Europas storsta stadsutvecklingsomraden.

Utvecklingen sker till stor del pd omraden som
tidigare anvdnts for gasproduktion, hamn- och
andra industriverksamheter. Planeringen startade
i bérjan av 2000-talet och utvecklingen kommer
att padgd under mdanga ar och i flera olika etapper.
De forsta familjerna flyttade in i oktober 2012 och
omrdadet planeras vara fullt utbyggt omkring 2030.
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Norra Djurgardsstaden &r ett av Stockholms storsta
och mer komplexa stadsutvecklingsomraden. Omra-
det dr dessutom utpekat som ett sdrskilt miljoprofil-
omrade, som skall bidra till att utveckla ny teknik och
tjdna som foregangare for ett framtida hallbart stads-
byggande. Som ett led i att konkretisera projektets
hallbarhetsambitioner och stadens stadsbyggnads-
politik har ett antal strategier, stadsbyggnadsprin-
ciper och hadllbarhetsmal formulerats for omradets
langsiktiga utveckling. | [Hallbar Stadsutveckling i
Norra Djurgardsstaden] ges vdgledning och inspira-
tion for alla inblandade aktorer att bidra till utveck-
lingen av en sammantaget god bebyggd miljo.

Hallbar stadsutveckling i Norra Djurgéardsstaden syftar till
att askadliggéra hur Norra Djurgardsstaden kan utvecklas
med hoga ambitioner nér det géller hallbart stadsbyggande
och arkitektonisk kvalitet. Dokumentet skall bidra till forsta-
elsen och upplevelsen av Norra Djurgardsstaden och samti-
digt inspirera till nyskapande arkitektur, innovativa ldsningar,
fordjupade upplevelsevirden och kvalitativa stadsrum. God
stadsbyggnad och arkitektur dr nagra av de starkaste drivkraf-
terna i forverkligandet av Norra Djurgérdsstaden — pa kort och
langre sikt — och ar férenande krafter i samspelet mellan sta-
den, medborgare, byggherrar och andra aktorer.

Dokumentet syftar vidare till att ge vigledning i de ofta bade
langa och komplexa stadsbyggnadsprocesserna, dar medve-
tenhet och omsorg efterstrivas frén planering och gestaltning
till genomforande och forvaltning — for helheten som detaljer.
Planeringen av Norra Djurgirdsstaden har pagatt i flera ar.
Nya forutsdttningar och ny kunskap genereras stindigt i pro-

Inledning

jektet. Genom tydliga strategier med tillhdrande stadsbygg-
nadsprinciper och dvergripande héllbarhetsmal tolkas stadens
oversiktsplan och 6vriga styrdokument inom ramen for Norra
Djurgérdsstadens forutséttningar och kvaliteter.

Hallbar stadsutveckling innebdr att en robust och flexibel
stadsstruktur med tillhérande tekniska system etableras. Ingen
vet vad som i framtiden kommer att styra vara stiders fortsatta
utveckling, vilka trender som kommer att paverka utformning
och innehall, eller hur skiftande konjunkturer kommer att for-
andra forutsattningarna for verksamheter och bostadsbyggan-
de. Vi kan déremot ldra av de byggnader och strukturer som
historiskt har statt ver tid, medan sammanhang och anvind-
ning har foréndrats.

En utgangspunkt for omradets utveckling &r att lara av tidigare
erfarenheter, generera ny kunskap och planera och bygga nés-
ta generation héllbara stadsdelar. Malsattningen ar att Norra
Djurgérdsstaden ska ta téten i att forverkliga de senaste inno-
vationerna inom klimat, miljéteknik och hallbar utveckling.
Norra Djurgéardsstaden kan dven bli ett internationellt fore-
dome nér det giller hallbar stadsutveckling generellt. Stads-
delen ska kombinera den moderna storstadsménniskans krav
och forvéantningar med ett klimat- och miljoarbete som leder
till en hallbar stadsdel.

De fem strategierna ska ldsas med utgédngspunkt i platsens
specifika forutsittningar. Norra Djurgérdsstaden préglas av
mangfald och kontraster. Att vidareutveckla, forstirka och till-
géngliggora befintliga kvaliteter och samtidigt tillskapa nya
ar utgéngspunkt for all planering i omradet och en nddvindig
forutséttning for langsiktigt hallbart stadsbyggande.

VERSION 2014-11-13 7






Unika kvaliteter
igar, idag, imorgon




VATTENFRONT OCH

MATIOMALSTADS
PARNEN VATTENRUM

= _ GASUEHKET“
b | \ u
\'x
z- 3
\
!
. s HIORTHAGEN

k.
b
%,

PARKEN

10 VERSION 2014-11-13



Unika kvaliteter igar, idag, imorgon

Norra Djurgdardsstaden prdglas av mangfald och
kontraster. Hdr finns en variation av stads- och natur-
miljoer med olika karaktdr och uttryck, fran smdskalig
bostadsbebyggelse och naturskona omgivningar
till hart exploaterad och storskalig industrimiljo for
hamn och energianldggningar. Hir mots gammalt
och nytt, stort och smatt. Att bygga vidare pa detta ar
en nodvdndig forutsdttning for ett Iangsiktigt hdllbart

VATTENFRONT |
& VATTENRUM &

HAMM OCH STAD

stadsbyggande och samtidigt grunden for att skapa
en dynamisk och attraktiv stadsmiljo. | detta kapitel
beskrivs forutsdttningar och forhallningssatt till
Norra Djurgdrdsstadens unika kvaliteter. Genom att
forstdrka och inspireras av dessa skapas ett omrade
med tydlig egen identitet, som forenar kdnslan av
att vara en urban hembygd med upplevelsen av en
dynamisk och inspirerande plats med hog wow-faktor.

Stadsbild och landskapsform

Omrédet representerar en del av det organiska skérgardsland-
skapet, dir vatten historiskt funnits runt Hjorthagsberget och
genom vikar vid Frihamnen. Landskapet har 6ver tid fordnd-
rats, dels naturligt dels genom markutfyllnader. Idag avteck-
nas ett till stora delar 14glént stadslandskap skapat genom ut-
fyllnad och schakt, omgérdat av Hjorthagsberget och Gérdet
som tydliga topografiska element. Modern bebyggelse, Virta-
verkets anldggningar och hamnens fartyg forstirker dessa
element. Med utgangspunkt fran stadslandskapets karaktir
och historia — sammanhallna miljéer som enskilda byggnader
— samt genom att ta tillvara och forstirka de specifika kvali-
teterna i respektive delomrade, skapas en naturlig variation i
omréadet.

Utga fran Norra Djurgardsstadens karaktdrer

Befintliga miljoer och byggnader ger grunden for en tydlig lo-
kal identitet med historisk forankring som sammantaget bidrar
till omradets identitet. Principen for detta utgar fran foljande:

Tillgéngliggor och skapa bittre atkomst till omradets unika
kvaliteter — helheter som detaljer.

Synliggor kvaliteterna sa att de tillvaratas i stadsbilden. Ex-
empelvis kan identitetsskapande byggnader ges en framtréa-
dande roll och vérden i ett omrade gor sig pdminda ldngs gator
och i blickféng

Utveckla genom att lata nya forutséttningar fa paverka befint-
liga miljoer sa att sdrdrag och vdrden framhivs och forstarks.

Skapa morgondagens unika kvaliteter

Planerad stadsutveckling i Norra Djurgardsstaden innebar
stora mojligheter att tillfora omrédet nya kvaliteter, som kom-
mer att berdtta om var tid for framtida generationer. Till de
unika karaktdrer som idag formar stadsdelen ldggs nya lager
som béde i var samtid och framtid upplevs som intressanta och
framstaende, till exempel inom héllbart stadsbyggande.

Befintliga byggnader och miljéer kan fa nytt liv genom nya
funktioner men ocksé genom att ingé i ett nytt sammanhang.
Att kunna avldsa historien men se till det samtida bidrar till
upplevelsen av omradet.
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Ropsten (T)

Hjorthagen (T)

Vartahangnen

Gardet (T)

Loudden

Gasverket

Gasverket ligger mellan Husarviken och den dldre bebyggel-
sen i Hjorthagen. Som namnet avslgjar har det tidigare pro-
ducerats gas inom omradet till stadens gasnét. Gasverket har
varit stdngt for allmédnheten i 6ver hundra ar. Nu ska omradet
Oppnas upp och fyllas med nya verksamheter och nytt liv. I
utvecklingen ska den unika karaktiren bevaras.

Gasverkets struktur med avldsbara produktionslinjer ska varnas.
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En betydande del av omradet planerades och ritades av ar-
kitekten Ferdinand Boberg i slutet av 1800-talet. Gasverk-
samhetens produktionslinje kan idag fortfarande avldsas, och
omradet har en dppen struktur med solitdra byggnader med
unik arkitektur. Tegel dr det dominerande materialet i omra-
det. Manga byggnader och produktionsanldggningar finns
kvar och miljéon som helhet har stora kulturhistoriska varden
liksom de enskilda byggnaderna som har hog arkitektonisk
kvalitet.

-




En modern bostadsbyggnad ersatter stalgasklockan och befdaster Gasverket utvecklas till ett kluster for kultur och scenkonst.
ddrmed nuvarande konstruktions volym som ett landmdrke i Stock-
holm. (Bild: Herzog & de Meuron)

Interiora kvaliteter ska tillvaratas ndr byggnader ges ny funktion.

Forhallningssatt

Gasverkets unika vdrden tas tillvara genom att omradet
oppnas upp och levandegors.

Gasverket har en central roll i det framtida Hjorthagen
och bidrar till att koppla samman de gamla och de nya
delerna av stadsdelen.

Gasverket ska dels vara en destination for en bred
allmdnhet, men ocksd erbjuda service for hela stads-
delen. Omrdadet kdnnetecknas av en stor andel publika
funktioner.

Omrddets hoga arkitektoniska kvalitet ska varnas, bade
genom varsamhet med den befintliga bebyggelsen ochii
moderna tilldgg.

Gasverkets karaktdristiska struktur, med offentlig mark
runt varje byggnad dr en viktig utgdngspunkt for fram-
tida kompletteringar.

For angrdnsande kvarter gdller att Gasverkets sdrart ska
framhdvas genom att ny bebyggelse bildar en kontrast,
till exempel i valet av fasadmaterial.

Gasklockornas dominerande roll ska bibehallas i forhal-
lande till ny bebyggelse och viktiga siktstrdk mot dessa
ska vdrnas.

Hallbarhetsmalen for Norra Djurgdrdsstaden behover
inom gasverksomrdadet vdgas mot de mycket stora kul-
turhistoriska vdardena.
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Husarviken

o/

Gdrdet (T)
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Loudden

Hjorthagen

Hjorthagen dr ett bostadsomrade med bebyggelse som till-
kommit under olika epoker fran 1897 till 1965. Omréadets ka-
raktér praglas av dess smaskaliga stadsbebyggelse med ldga
flerbostadshus och butiker i bottenvéningen placerade 1dngs
gronskande stadsgator, men ocksé dess vegetation och topo-
grafiska forhallanden. Som kontrast till detta finns hir ocksa
de for sin tid radikalt modernistiska vita bostadshusen i Abes-
sinien, ritade av arkitekten H Aalberg. Hjorthagens atmosfar
som forstad och tidigare arbetarstadsdel knuten till gasverket
och hamnen kan fortfarande avlisas.

14 VERSION 2014-11-13

Hjorthagens karaktdr formas av laga flerbostadshus, ett
smaskaligt serviceutbud runt Artemisgatan och en tydlig
inramning av Hjorthagsbergets gronska.

Hjorthagens starka lokala identitet, som bland annat &r kopplad
till stadsdelens smaéskaliga serviceutbud och offentliga
verksambheter, behdver hanteras pa ett varsamt sétt da stadsde-
lens tyngdpunkt forskjuts till den omfattande bebyggelsen i
gasverksomradet.




Hjorthagsparken utvecklas i anslutning till den nya bebyggelsen i
syfte att stdrka kopplingen till befintliga Hjorthagen. (Bild: Grontmij
landskapsarkitekter)

Forhallningssatt
Hjorthagens smaskalighet ar en kvalitet.

Stdrk kopplingen till 6vriga staden, men &t Hjorthagens
grdns vara avidsbar.

Vdrna den grona kransen som omger Hjorthagsberget.
Kompletterande bebyggelse som syftar till att koppla
ihop det gamla Hjorthagen med gasverksomradet ska
ske pda parkens villkor.

Hjorthagsparken kan bidra till att koppla samman -
stdrk de sociala kvaliteterna.
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Husarviken

Hjorthagen (T)

Gdrdet (T)

Loudden

Industri och
infrastruktur

Norra Djurgérdsstaden préglas till viss del av storskalig in-
dustrimiljé och infrastruktur, bland annat i omradet mellan
Ropsten och Virtahamnen och inom Loudden. Hér aterfinns
betongbruk, skorstenar och oljecisterner vars funktion gett
platserna sitt tydliga uttryck. Bebyggelsen &r bitvis monumen-
tal och kan ses pé langt hall i staden.

Langs Stordngsbotten mellan Hjorthagsberget och Gérdet
byggs idag Norra lanken som ansluter till Liding6vigen vid
Hjorthagsmotet. Det 6ppna och storskaliga hamnomradet med
dess anldggningar och fartyg stricker sig lings omradet fran

Spaltgasverket
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norr till séder. Inom Norra Djurgardsstaden synliggors stadens
nddvéndiga infrastruktur och forsdrjningssystem, till stor del
genom dess uttryck och skala men ocksa genom sin dppenhet
och tillgénglighet.

Den traditionella stadsvdven &r hdr ersatt med storskaliga
objekt, dit bade byggnader och infrastruktur rdknas. Omréadets
funktioner talar for att denna karaktr till viss del kommer att
kvarstd inom &verblickbar tid. Inom Loudden kommer den
dock ersittas av ny stadsbebyggelse.

Hjorthagsmotet (Bild: R

urdqué:kite'kteq
i o

Oljecisterner vid Loudden i al
T




Moderna byggnader med industriell karaktdr kompletterar de
befintliga dé Fortum anldgger nytt biobrdnsleeldat kraftvdrme-
verk. (Bild: Urban Design/Gottlieb Paludan f6r Fortum, bilden &r
beskuren)

Ett avluftstorn till Norra Idnken — utfors i trd i Nationalstadsparken

Forhallningssatt

Industriverksamheterna inom omrdadet bejakas som
vitala och nédvdndiga delar av stadens forsérjning och
ekonomiska hallbarhet.

Omrdadets industriella karaktdr ddr objekt, snarare dn
vdldefinierade stadsrum dr utgdngspunkten bejakas,
men utvecklas mot en hogre gestaltningsmdssig ambi-
tionsniva.

Tillkommande bebyggelse kan inspireras av den industri-
ella karaktdren, till exempel ndr det gdller material och
formsprak.

Ddr sé@ ar majligt bor verksamheter med publik eller mer
personintensiv verksamhet placeras i omrddet eller dess
randzon for att skapa en trygg och befolkad miljo.

Betydelsen av de enskilda objektens gestaltning spelar
en stor roll. Som exempel kan tas Spdarvdg city, som
kommer att passera Energihamnen pd en bro, eller
Norra Hamnvdgen vars goly, snarare dn dess vdaggar,
kommer att kunna ges en inbjudande gestaltning.
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Husarviken

Hjorthagen (T)

Gdrdet (T)

Hamn och stad

Hamnen och dess verksamheter har alltid haft en viktig roll
for Stockholm, inte minst ur ett ekonomiskt perspektiv. Sakta
har dessa vixt samman och forenats med andra funktioner i
staden. Idag finns hér bland annat Stockholmsboérsen, hotell
och konsthallar. Dessa dr viktiga for omradets identitet och
skapar kontraster. Hamnen bidrar med en intressant dynamik
till staden dér storskalig bebyggelse, vattenrum och hamnbas-
sdnger samt starka linjdra element som exempelvis kajer och

Staden och hamnen utvecklas parallellt och ndrmar sig varandra.
(Bild, ndgot beskuren: Aaro Designsystem)

-_
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pirar berikar stadsmiljon. Dessutom alstrar hamnverksamhe-
ten tidvis intensiva fldden av ménniskor. Den kommersiella
battrafiken, som é&r extra pataglig under morgon och kvall, &r
viktig for en héllbar utveckling av sévél staden i stort som
nidromradet. Stockholm &r en stad pé vattnet, en hamn- och
sjofartsstad som mojliggjort bland annat handel och méten.
Hamnen i Norra Djurgérdsstaden har historiskt varit och ar
fortsatt en av entréerna till Stockholm.




Den nya Vartaterminalen blir en forldngning av stadens offentliga
rum genom ett taklandskap som blir tillgdngligt for allmédnheten.
(Bilder: Berg/CF Moller Architects)

[

Nya stadsmiljoer vid vatten. (Bild, beskuren: Rosenbergs arkitekter)

Forhallningssatt

Hamnens koppling till staden ska stdrkas, genom att
stadsmiljon s& ldngt som majligt ndrmar sig hamnan-
Idggningarna.

| stadsdelen sdkerstdlls forutsdttningar for en utveckling
av primdrt fdrje- och kryssningsverksamheten pd kort
och langre sikt, samt dess behov av anslutande infra-
struktur. Detta kan i vissa avseenden innebdra att ibland
motstdende intressen behéver hanteras.

Hamnens roll som entré till staden ska synliggoras. Ska-
pa gena och vdlkomnande strdk fran fdrjeterminalern till
ndraliggande tunnelbana, sparvdg och évriga staden.

Ta tillvara de floden av mdnniskor som alstras. for att
stdrka stadslivet i stort och utveckla besoksndringen

i omrddet. Skapa miljéer och platser som inbjuder till
vistelse i anslutning till farjeterminalerna.

Hamnens dynamik och varierade skala inspirerar den
tillkommande bebyggelsen. Hdr ges utrymme for hog
bebyggelse.

Hamnverksamheten och det kultur- och industrihisto-
riska arvet synliggors genom omsorg i utformning och
materialval av savadl bebyggelse som det offentliga rum-
met. Gamla hamnbyggnader ges ny anvdndning, helst
med ett publikt innehall.
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Vattenrum och
vattenfront

Liksom i Stockholm i 6vrigt gor sig vattnet stindigt pamint i
Norra Djurgardsstaden. Genom nérhet till vattnet far omradet
sin tydliga identitet och intressanta dynamik. Har ryms béade
Husarvikens smaéskalighet, gronska och lugn och hamnens
storskaliga, dynamiska och artificiella miljo.

Motet med vattnet dr bade direkt och indirekt. Kajanldgg-
ningar, bassénger, broar, fartyg och hamnbyggnader utgér den
frimsta linjen mot Sodra Virtans vatten. Bakom och genom
detta kan skidrgdrdslandskapets ursprungliga form avlésas i

Lilla Vartans storskaliga vattenrum.

Girdets och Hjorthagens grona hojder. P4 samma vis kan nér-
heten till vattnet gora sig pamint langre in i omradet, ibland i
direkta siktstrak och ibland genom att fartyg och hamnbygg-
nader anas pa langt hall.

Det dr inte bara vattnets visuella kvaliteter som &r av vérde
utan dven dess mojlighet till rekreation och ekologiska sam-
band Vattnenfronten i Norra Djurgardsstaden har framst nytt-
jats for transporter och verksamheter. Nér staden utvecklas i
omradet ska dven den andra potentialen tas tillvara.
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Mot Husarviken skapas en gron vattenfront med mer smdskalig
karaktdr.

Principskiss for vattenfronten mot Lilla Vdrtan. Intensiva stadsmiljo-
er skapas mot vattnet och ger plats fér hamnverksamhet ddremel-
lan. Omrdadena knyts samman, men inte alltid ldngs vattenlinjen.

- e mmm=m-

STAD HAMN STAD HAMN STAD

Forhallningssdtt

Oka allmdnhetens tillgéng till vattnet. Skapa samman-
hdngande strdk i sa stor utstrdckning som majligt. Saval
siktlinjer som fysiska kopplingar ska anvdndas medvetet
for att stdrka ndrheten till och upplevelsen av vattnet.

Utveckla och aktivera vattenfronten genom att skapa
offentliga rum med ett rikt innehdll och omsorgsfull
gestaltning.

Vattnets ekologiska vdrden vdrnas i utformningen av
stadsdelen.

Verksamheter som nyttjar vattnet, till exempel bad, bat-
platser och kollektivtrafik ska framjas.

De stora vattenrummen mojliggor att hogre bebyggelse
kan provas i ldmpliga Idgen, medan en Idgre skala bor
anvdndas mot Husarviken.

Vattenlinjen kan, dar s bedoms lampligt, omformas for
att skapa 6kad vattenkontakt och vattenrum med hogre
kvalitet.
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Husarviken

Hjorthagen (T)

Yartahamnen

M
Gdrdet (T)

Loudden

Nationalstadsparken

Kungliga Nationalstadsparken &r Stockholms grona oas och
ett av de mer vélbesokta rekreationsomrddena i regionen. Na-
tionalstadsparken stricker sig 6ver en mil, fran Ulriksdal och
Sérentorp i norr till Djurgérden och Fjaderholmarna i soder.
Parken, som omfamnar i princip hela Norra Djurgardsstaden,
har betydande ckologiska virden och kulturhistoriska lager
som vittnar om en historisk kontinuitet. Parken har ett rikt
vaxt- och djurliv med 6ver 800 olika sorters blomvéxter, mer

Nationalstadsparken stdr for 1ang historisk kontinuitet. Karl den Xls
Fiskartorp i Fisksjodng, strax utanfér Norra Djurgdrdsstaden.

b I ey
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an 1200 skalbaggsarter och cirka 100 hickande fagelarter. De
manga aldriga ekarna erbjuder livsrum for bade insekter och
faglar och utgdr ett av norra Europas storsta samlade ekbe-
stand. Samtidigt paminner ekarna om parkens ldnga historia i
kunglig dgo, som mdjliggjort ett bevarande av ett unikt kultur-
historiskt landskap.

Stadsutvecklingen i Norra Djurgérdsstaden innebér att en ny
stadsfront bildas mot Nationalstadsparken pa flera platser.



Norra Djurgdrdsstadens norra del har formats med relativt 1&g bebyggelse i en dov fargskala, med syfte att minska paverkan pd National-

stadsparken. (Bild, beskuren: Aaro Designsystem)

NATIONALSTADSPARKEN

BEBYGGELSE

Genom att koppla mindre parker mot Nationalstadsparken for-
stdrks upplevelsen av denna. Friktionsytorna mot parken okas ge-
nom att skapa en oregelbunden bebyggelsegrdns - fler upplever sig
bo direkt mot Nationalstadsparken.

Forhallningssatt

L&t Nationalstadsparken sdtta pragel pda stadsdelen.
Upplevelsen av parken kan 6kas genom att koppla strak
och mindre parker till Nationalstadsparken. Mdanga ska
uppleva att de bor vid parken.

Utformningen av Norra Djurgdrdsstaden ska bidra till att
stdrka parkens vdrden.

Nationalstadsparkens karaktdr och ekologiska vdrden
kan tas till vara och inspirera gestaltningen av parker
och offentliga rum i stadsdelen.

Nationalstadsparken dr ett komplement till, inte en
ersdttning for, parkytor i stadsdelen.

Motet mellan park och bebyggelse ska ske pd ett
respektfullt satt med utgdngspunkt i parkens vdarden,
ndrmiljon samt landskapet i stort. Detta kan se olika ut
beroende pa vilka delar av parken som berérs.
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Fem strategier
for hallbar
stadsutveckling
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OANSVAR FOR KLMK
CH RESURSER

De fem strategierna kan tilldmpas pa flera nivaer, for Norra Djurgdrdsstaden som helhet, ett del-
omrdde, en bebyggelseetapp eller en enskild byggnad. Levande stad fokuserar pd ménniskan
genom formandet av en attraktiv och levande stadsmiljo. Tillgdngligt och ndra handlar om den
tata och tillgdngliga staden som ger underlag for hdllbara transportsatt. | Norra Djurgardssta-
den skapas flexibla och robusta I16sningar som hjdlper oss ta Ansvar for klimat och resurser for
att mota en férdnderlig framtid. Lat naturen géra jobbet beskriver hur ekosystemen kan nyttjas
for ett rikt vdxt- och djurliv och fér ménniskors hdlsa och vdlmdaende. | Norra Djurgardsstaden
stimuleras Engagemang och ldrande for att skapa motivation och forankring pa platsen, men
dven for att sprida kunskap och erfarenheter.
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Fem strategier for hallbar stadsutveckling

Med utgdngspunkt fran visionen och omrdadets unika
kvaliteter, ska strategierna sdkerstdlla att Norra
Djurgardsstaden utvecklas over tid pa ett hallbart
sdtt. Ambitionen dr att de sammantaget ska spegla
den helhetssyn som &r en forutsdttning for hallbar
stadsutveckling.

De fem strategierna omfattar flertalet av de aspekter och di-
mensioner som behdver omhéndertas i1 projektet — savil eko-
logiska och ekonomiska som sociala aspekter i relation till
en rumslig kontext. I en del avseenden ar strategierna intimt
sammankopplade, och genom en integrerad tillimpning av
strategierna, stadsbyggnadsprinciperna och hallbarhetsma-
len, kan synergieffekter och mervirden uppnés. Detta forhall-
ningssitt innebér dven att strategierna omsétts pa olika urbana
skalor och i olika sammanhang i planering, gestaltning och
genomforande.

Hallbar stadsutveckling bygger pa helhetssyn och langsiktig-
het, savil i planering som genomférande. Det innebér att en
robust och generell stadsstruktur etableras, som ger flexibilitet
for framtida forandringar — bade pa kort och ldngre sikt. Om-
raddet kommer att utvecklas 6ver ldng tid, men atgérder kan
behova vidtas tillfélligt eller med kort framforhallning. Stra-
tegierna kan hérvidlag fungera bade som riktlinjer och som
katalysatorer for att dstadkomma fordndring. I vissa fall kan
strategierna komma att std i motsatsforhéllande till varandra,
varav en avvigning behover goras i varje enskilt fall mellan
olika intressen.

Hallbart stadsbyggande innebar att hdnsyn behover tas till
en rad aspekter, pa flera nivder och ur flera perspektiv. Till-
lampningen av strategierna utgér bland annat déarfor frén tre
karnvéarden, eller dimensioner av hallbarhetsperspektivet, som
kompletterar de mer tematiskt formulerade strategierna:

Mdnniskan — mgjligheten till stadsliv och behovet av forsorj-
ning, rekreation, kultur och upplevelser samt socialt utbyte i
en trygg och attraktiv stadsmiljo.

Staden - stadsmiljon (den fysiska foreteelsen) med sina
byggnader, verksamheter och offentliga rum som sammanta-
get utgdr bade en mojlighet som begransning for att tillgo-
dose méinniskans behov. I staden ingér dven de urbana system,
funktioner och fl 6den som gor stadslivet mojligt.

Tiden — att planera utifrdn nuldget men samtidigt ta ansvar
for savil historien som kommande generationer och ddrmed
agera med ett langsiktigt perspektiv.
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Levande stad

STADENS MOTTO "VAR STAD - DYGNET RUNT, VARJE
DAG” d&r i hogsta grad végledande for omradets
utveckling. En levande stad utgar fran medborgaren:
fran mdnskliga behov, nskemadl och fran en mdnsklig
skala. Den ska ddrfor vara 6ppen och vidlkomnande
for alla mdnniskor, i olika livsskeden. Spontana och
ovintade moéten oJkar potentialen for mdnsklig

Stadsbyggnadsprinciper

N
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och samhadllelig utveckling. Stadens offentliga rum
och moétet mellan det offentliga och privata utgor
kédrnan i det urbana livet. En levande stad har ett
varierat innehadll och rymmer funktioner som gér
den befolkad, trygg och spdannande dygnet runt, aret
runt. Det forutsdtter en dynamisk och flexibel miljo,
ddr bostdder och verksamheter kan férdndras over
tid.

Blanda funktioner

Bostider, verksamheter, handel och service ska integreras sa
langt som mgjligt pa byggnads-, kvarters- och omradesniva.
Funktionsblandning kan dven genereras av att enstaka kvarter
eller mindre delomrdden med en stark egen identitet integre-
ras i den sammanhdngande stadsviven. Exempel péd det &r
hamnmiljén eller verksamheter inom ett sarskilt omrade som
genom sin sdrart kan bidra med andra kvaliteter i omradet.

Varierat bostadsutbud

Varje utbyggnadsetapp ska rymma bostider med olika
upplatelseformer. Dessutom vilkomnas olika typer av katego-
riboenden och boendekoncept, exempelvis studentbosté-
der och éldreboenden. Denna mangfald ska tillatas paverka
bebyggelsens gestaltning, men kan ocksé i viss man avspeglas
i det offentliga rummet. Variation och innovativa 16sningar
i bostddernas utformning och storlek, eller i husens anvénd-
ningsomréade, ska uppmuntras.

Ju fler desto bdttre

En smaskalig fastighetsindelning, med flera byggherrar per
kvarter, ska efterstrdvas for att skapa en naturlig variation,
ocksa dver tid, i gestaltning, upplatelseformer mm.
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Robust och sammanhdngande stadsvav

Omrédet planeras som en naturlig férldngning av innerstaden,
med en robust och sammanhdngande gatustruktur, i synner-
het vad avser det offentliga rummet i form av gator, strdk och
gronska. Dirigenom kan funktioner i olika delar av staden
komplettera och stirka varandra och staden blir mindre sérbar
for forandringar.

Flexibel bebyggelse

Det ska finnas en langsiktig robusthet och flexibilitet i den
fysiska strukturen som gor det mojligt for kvarter och byggna-
der att dndra anvindning och funktion dver tid, for att battre
svara mot brukarnas behov. Det kan handla om bostdder som
omvandlas till lokaler, lokaler som blir forskolor, eller sma
lagenheter som slés ihop.

For byggnader av offentlig karaktidr bor multifunktionalitet
efterstrivas, sé att lokaler nyttjas pa ett optimalt sétt.

Tillatande detaljplaner -
flera anvdndningsomraden

Omradets detaljplaner ska, sa langt som mojligt, vara flexibla
och ta hansyn till att behov kan skifta 6ver tid. Dar s& ar
lampligt bor flera olika anvéindningsomraden mojliggoras, for
att underldtta omvandlingar mellan till exempel kontor, skola
och bostider. Detta krdver en forankring med savél byggherre
som allménhet.

Vdaga lata bli att planera klart

Att undanhalla vissa delomraden eller kvarter fran att fardig-
stéllas ger mojlighet for tillfillig anvéndning av marken som
istéllet kan bebyggas vid ett senare tillfdlle. Harigenom kan
till exempel provas alternativa lsningar for rening av mark,
anordnande av parker, odlingszoner eller konstutstéllningar.

Befintliga byggnader och strukturer kan leva kvar integrerat
med den nya bebyggelsen, for att i ett senare skede ersittas
nér nya behov uppstér. En naturlig och dynamisk utveckling
av staden ger kontinuitet och starker omradets identitet.

Offentliga rum for olika behov, dygnet runt,
dret runt

Omradets gator, torg och platser ska fylla en midngd olika
behov for alla som bor, verkar eller besdker omradet. Kunskap
om lokalklimat, ekologiska samband, malpunkter och strak
mm ska nyttjas for att skapa en vav av funktionella, trygga och
inbjudande offentliga rum. Inom varje delomrade ska finnas
en mangfald av ytor med olika karaktér: platser for aktivitet
och vila, for unga och gamla, for olika arstider och tider pa
dygnet. Vissa platser kan vara generella till sin karaktér, andra
mer tydligt riktade till en viss funktion eller malgrupp.

Forhojda bottenvdningar och flera maojliga entréer ger en flexibel
bebyggelsestruktur, som rymmer s@vdl bostdder som kontor och
butiker.

Installationer for tillfdlliga aktiviteter i vdntan pd stadens utveck-
ling, Carlsbergsomradet i Kpenhamn.

Stockholm har hogt stdllda mdél om
att vara en socialt sammanhdallen stad
med en levande, tillgdnglig och attraktiv
stadsmiljo for alla stockholmare.”

Stockholms Oversiktsplan, Promenadstaden 2010.
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Ta vara pa naturliga floden

Platser som nyttjas mycket i det vardagliga livet — skolor,
hallplatser, livsmedelsbutiker — och funktioner som tidvis
drar till sig mycket folk spelar en viktig roll for att stirka
andra funktioner i staden och bidrar i hog utstrickning till
en levande offentlig miljo. Denna méjlighet ska medvetet tas
tillvara i planeringen, sa att placering och programmering av
platser och byggnader samverkar for att skapa ett rikt stadsliv.

Intensiva platser

Norra Djurgardsstaden ska rymma en arkipelag av intensi-
va platser - noder som med hog tithet, ett sérskilt innehall
eller gestaltning skapar karaktirsstarka orienteringspunkter i
omradet. Detta kan se olika ut pa olika platser. Det kan vara ett
torg vid tunnelbanan, en plats vid en mérkesbyggnad eller en
kajpromenad. I varje delomrade bor identifieras vilka platser
som har stdrst potential att fungera som bédrare av en lokal
identitet och rikt folkliv. Preciserade strategier tas vid behov
fram for hur dessa kvaliteter kan stérkas.

Speciella malpunkter

Norra Djurgardsstaden ska vara inbjudande och attraktiv som
besdksmal dven for méanniskor som till vardags inte bor eller
verkar 1 omradet — fran till exempel boende i stadens Gvriga
delar till internationella besokare. I Norra Djurgardsstaden ska
finnas platser och verksamheter, till exempel inom kultur och
rekreation, som dr unika i Stockholm och kan fungera som
magneter som alstrar stadsliv.

Offentligt moter privat

Stadsmiljon ska utformas med en avldsbar indelning i ytor
med olika grad av offentlighet. Entréer ska som princip
orienteras mot offentliga gator och platser. Till bostdder
bor som regel finnas gardar med en privat eller halvprivat
karaktir. Overgangen mellan offentligt och privat kan se olika
ut beroende péd stadsmiljons karaktér, skala och innehall. 1
smala gaturum eller titbefolkade strak med mycket verksam-
heter dr grinsen mellan offentligt och privat samma som
griansen mellan gata och byggnad. Liangs gator med fa eller
inga verksamheter i bottenvaningarna kan halvprivata zoner
utanfor entréerna ge utrymme for personlig paverkan som kan
berika gatumiljon och skapa mdjlighet till spontana méten.

Aktiva och 6ppna bottenvaningar

Gatumiljon ska vara varierad och upplevelserik med en
medveten placering av verksamheter och aktiviteter i botten-
vaningarna. Oavsett om gatan domineras av bostdder eller
verksamheter ska en 6ppen karaktdr med tdthet mellan entréer
efterstrdvas.

Alla projekt bidrar till nytta for allmdnna
intressen, till ett attraktivare stadsrum dar fler
vill stanna och delta i ett aktivt stadsliv.”

Arkitektur Stockholm
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Genom medveten utformning kan tydlighet och avldsbarhet nds
mellan det privata och offentliga.

Bottenvaningarnas utformning och innehall bidrar till en attraktiv
och levande stadsmiljo. Transparens och avldsbarhet efterstrdvas.



Rikhet pa intryck - omsorgsfull gestaltning

Omradets byggnader och platser bidrar badde genom sin
gestaltning och sitt innehall till en rikedom av héndelser och
intryck. Helheten likavél som detaljerna bidrar till upplevelsen
av stadens rum. Gestaltningen ska ske med utgangspunkt fran
de gaende, det vill sdga fran 6gonhdjd i ett langsamt tempo.
Det innebar att framfor allt bottenvéningarna, men &ven andra
delar av bebyggelsen, ska hélla en hog arkitektonisk kvalitet
och ett gott detaljutférande. En variation av intryck forutsét-
ter en omsorg i utformningen av detaljer, som portar, fonster,
skyltfonster, balkonger och bursprak, men dven det offentliga
rummets mdblering och utrustning. Arkitekturen i omradet bor
i sig vara sa stark att den bidrar till omradet som besoksmal.

Konst som berikar

Utbud och tillgéng till konst har stor betydelse for att berika
upplevelsen av det offentliga rummet. Konsten kan ta sig
uttryck pé olika sitt; integrerat i bebyggelsen, genom instal-
lationer eller traditionella konstverk pé platser och 1idngs strak
eller som del av till exempel en lekplats. Staden avsitter
en procent av de offentliga investeringarna for att bidra till
andamalet.

Tillfdllig anvdndning

Flexibilitet efterstrdvas dér platser kan fa dndrad anvand-
ning efter arstid eller ges en tillfdllig anvindning vid olika
evenemang. Till exempel kan ett torg bli en skridsko-
bana vintertid, eller badbryggor anldggas vid vattnet Gver
sommaren. Det offentliga rummet bor ge utrymme for tillfal-
liga aktiviteter och verksamheter — bdde under byggtiden och
nér omradet ar klart.

Hallbarhetsmal - Levande stad

- e . -
En gdngvdg med stark identitet kopplar samman
det gamla Hjorthagen med det nya.

Foljande 6vergripande mal galler for strategin. Malen kompletteras med konkreta atgarder och indikatorer for

uppfdljning som redovisas i bilaga xxx.

1.1

Norra Djurgardsstaden upplevs som en trivsam och
halsoframjande stadsdel dar manniskor vill leva och
verka.

1.2

Inom Norra Djurgardsstaden tillhandahalls miljéer
som ar attraktiva som besoksmal for en bred
allmanhet.

1.3

Norra Djurgardsstaden ar en stadsdel som har goda
forutsattningar for befintliga och nya verksamheter.

1.4

Norra Djurgardsstaden bidrar till att 6ka den sociala
hallbarheten.
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Tillgangligt och nara

UTFORMNINGEN AY EN STADSDEL och tillgang till
service i ndromradet har en stor inverkan pa vilka
resmonster som skapas. For att transportera fler
mdnniskor och mer gods i en vidxande och hallbar
stad behdvs en dvergdng till mer kapacitetsstarka och
resurseffektiva transportmedel. | Norra Djurgards-
staden skapas en tdt och tillgdnglig stad som ger
underlag for langsiktigt hallbara transportsdtt.
| omradet tillimpas en tydlig trafikhierarki, som

Stadsbyggnadsprinciper

prioriterar gdng och cykel, féljt av kollektivtrafik
och i sista hand bilar. En tdt stad ger underlag for
lokal service och handel, som i sig minskar transport-
behovet. Samtidigt skapas underlag och utrymme
for en attraktiv kollektivtrafik. Strukturen i omradet
ska vara tydlig och orienterbar, med stadsrum
som gestaltas med utgangspunkt fran gdaende och
cyklister.

Koppla ihop

Att koppla ithop omrédet till en sammanhidngande stadsviv
underléttar transporter till fots och med cykel. Norra lénken,
Lidingévédgen och Vértabanan bildar idag delvis svarforce-
rade barridrer som behdver Overbryggas pa flera strategiskt
viktiga platser.

Omradden med industriell karaktir, kraftiga topografiska
forhallanden, eller storre gronomraden kan upplevas som
otrygga och otillgéingliga, och ddrmed utgdra barriérer, fysiskt
som mentalt. Glest befolkade strak mellan olika omréden bor
aktiveras for att 6ka mdjligheten att rora sig under alla tider
pa dygnet.
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Koncentrera

Samla viktiga funktioner som handel, service och skola till
kollektivtrafiknoder eller storre offenliga platser. Sarskilt
personintensiva verksamheter bor lokaliseras till tunnelbane-
lagen eller sparvagshallplatser.

Bygg tdtt

Generellt efterstrdvas en hog exploateringsgrad for att skapa
underlag for lokal service och kollektivtrafik. Hogst tathet
medges nira kollektivtrafiknoder eller dar stadslandskapet tal
en hogre bebyggelse.

Anpassa miljon efter den mdnskliga skalan

Prioriteringen av gang- och cykeltrafik ska avspegla sig i
stadsrummen. Gangbanor och cykelvigar ska ges funktio-
nella och generdsa matt. Samtidigt ska utformningen av gator
och torg ges en skala som star i proportion till dess funktion
och omgivande bebyggelse. Omradet ska gestaltas for att
upplevas i ett langsamt tempo, med ett smaskaligt gatunét
som erbjuder ménga och gena kopplingar genom omradet.
Gator och strék skall inte bara fungera for att réra sig genom
omradet, utan ocksa ge plats for vistelse, till exempel i form
av uteserveringar.

Skapa tydliga strak

Omradets ska planeras med en tydlig, avldsbar och robust
gatustruktur som medger framtida fordndringar och en
diversitet av transportsitt. Huvudstrak for kollektivtrafiken
skall tydligt kunna avlésas i stadsbilden. Dar den rumsliga
strukturen dr mer svértydd kan strak med stark egen identitet
framhéva viktiga riktningar i staden, till exempel Over barrid-
rer eller inom hamnomradet.

Kollektivtrafik som ryggrad

En frekvent, kapacitetsstark och lattillgénglig kollektivtrafik
utgdr en ryggrad i formandet av Norra Djurgardsstaden och
har en avgorande paverkan pa strukturen.

Kollektivtrafikens rum ska formas som en integrerad del av
staden for att bade stdrka stadslivet och dra nytta av stadsmil-
jon. Hallplatser och terminaler ska vara funktionella bytes-
och vantplatser men ocksa erbjuda de resande en inbjudande
miljo, med méjlighet att stanna till, géra drenden och ta del av
stadslivet. Kollektivtrafik pa vatten uppmuntras vilket ocksa
behdver avspeglas i utformningen av hallplatsldgen léngs
kajer.

\\

| vissa ldgen i omradet som helhet, eller i ett delomrdde, kan en
hogre andel aktiviteter och hdndelser vara motiverat for att bidra
till omrdadets upplevelse, avldsbarhet eller funktion.

\o

=

Smadskalig kvartersstruktur med en
tydlig gatuhierarki.

Gang [ Cykel ) ol
L.

Kollektiverafik
Miringslivets transporter
Taxi

Bil pe

L |

Kapacitetsstarka och energisndla fdrdmedel prioriteras. (Kdlla:
Framkomlighetsstrategi for Stockholm 2030)
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Ge plats for hallbara transportmedel

Utrymme skapas for en stor andel cykelparkeringsplat-
ser pa savél kvartersmark som allmén plats, cykelbanor
samt lanecyklar. Byggnader, platser och strék ska gestaltas
medvetet sa att ytor och funktioner for cykel integreras pa ett
naturligt sétt i stadsmiljon. Héarigenom kan vissa gator ocksa
vara bilfria, utan att tillgéngligheten kompromissas.

Bilar ges begriansat med utrymme genom laga parkeringstal
for boende, verksamheter och handel. Sérskilda platser for
bilpooler och for laddning av elfordon ska dock sikerstil-
las i gynnsamma lidgen. I syfte att sikerstdlla framkomlig-
het och kapacitetsbehov kan, om motiverat, avsteg fran
principerna provas for vissa verksamheter av betydelse for
Stockholmsregionen.

Service fran start Vagarnas och gatornas roll som attrak-

. . R . ) tiva platser ska forstdrkas
For att etablera héllbara resmonster dr det av stor vikt att en genom att férbéttra gangvénligheten

vél fungerande service och kollektivtrafik finns redan nér i promenadstaden.”
brukarna flyttar in. Omradet ska planeras sé att varje etapp
inom gangavstand kan forsorjas med till exempel forskolor,
livsmedelsbutiker och annan daglig service 1 ett tidigt skede.

Framkomlighetsstrategi for Stockholm 2030

Hallbarhetsmal - Tillgangligt och nara

Féljande 6vergripande mal galler for strategin. Malen kompletteras med konkreta atgarder och indikatorer for
uppfoljning som redovisas i bilaga xxx.

2.1 2.3
Resor inom respektive till och fran Norra Godstransporter sker resurseffektivt bade inom och
Djurgardsstaden sker till fots, med cykel och till och fran omradet.

kollektivtrafik i hégre utstrackning jamfért med
ovriga innerstaden.

2.1

Gaturummet anvands pa ett yteffektivt satt dar
gang, cykel och kollektivtrafik prioriteras.
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Ansvar for klimat och resurser

STOCKHOLM LIKSOM OVRIGA STORSTADER har en
viktig uppgift att visa 16sningar for hallbar stads- och
bebyggelseutveckling som mdjliggor en vdxande
befolkning samtidigt som resursbehoven minskar.
Norra Djurgardsstaden é&r en fossilbrdnslefri stadsdel
med ldg resursanvdndning och hég grad av slutna
kretslopp. Den byggda miljon ska halla éver tid vilket

Stadsbyggnadsprinciper

stéller krav pa att byggnader och anldggningar
utformas med hog kvalitet. Planering och genom-
forande av stadsdelen ska bidra till en minskad miljo-
paverkan samt att innovativ miljéteknik utvecklas
och forverkligas inom projektet. Det innebdr att pa
ett genomtdnkt och medvetet sdtt forena det experi-
mentella med det beprévade.

Anvdnd marken effektivt

Att hushélla med marken innebér inte bara att bygga tétt
utan att alla stadens funktioner och kvaliteter samordnas pa
ett optimalt sétt. En vil utformad och placerad park eller ett
dndamalsenligt nyttjande av en kulturhistoriskt intressant
miljo ar ocksaé ett sétt att hushélla med givna resurser, liksom
att rena och ateranvdnda gammal industrimark. Multifunktio-
nella miljoer som utgar fran befintliga virden ska efterstrivas,
bland annat for att minimera risker for suboptimering.

Gamla Fordfabriken, en tidigare industribyggnad som nu &r kontor
for Stockholmsborsen, Nasdag OMX.

Arkitekturens uppgift blir att med innova-
tion och grdnsoverskridande 16sningar gestalta
en i alla aspekter hallbar stadsutveckling med
klimatfragor i fokus.”

Arkitektur Stockholm, 2013 (ej antaget av KF)
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Kvalitet och langsiktighet

Hallbar arkitektur innebdr bebyggelse med hog gestalt-
ningsméssig och byggteknisk kvalitet. Ambitionen ska vara
att bebyggelsen utformas for en lang livslangd, med sunda
material som éldras pa ett vackert sétt och gestaltningsmassiga
kvaliteter som gor byggnaderna vérda att varda och underhalla
under lang tid. Arkitekturen ska utga fran de lokala forutstt-
ningarna — och kan vara tidlos for att lyfta fram befintliga
kvaliteter, likavél som mer spektakuldr dér sa bedoms relevant.

Resurseffektivt byggande

Byggnaders volym, placering och utformning har betydelse
for energianvandningen. Med en genomténkt utformning kan
varme fran solen tas tillvara och bebyggelsen hushalla med
viarme. Studier av solexponering och varmeeffektivitet gors i
tidigt skede, vid framtagandet av bebyggelsestrukturen. Detta
ar en aspekt som ska végas in i gestaltningen av omradet och
végas mot andra intressen, till exempel stadsrummens skala,
hénsyn till omgivningen, yteffektivitet och 6vriga boendekva-
liteter. En yteffektiv ldgenhet med goda dagsljusforhallanden
kan till exempel totalt sett innebdra ett battre nyttjande av
resurser dn daligt nyttjade ytor i en vilisolerad byggnad.

Tillvarata befintliga vdarden

I befintliga byggnader ligger en ursprunglig investering i
energi och resurser. Nér en byggnad rivs for att erséttas av ny
bebyggelse kan denna investering rdknas som en belastning
i analysen av projektets livscykelkostnad. Befintliga miljéer
och byggnader har ofta immateriella viarden, Dessa virden
beaktas i planering och gestaltning av den nya stadsdelen.

Energieffektiva transporter

Korta resor och arbetspendling sker till storsta delen med
gang, cykel eller kollektivtrafik. Omréadet forsorjs genom
samlastade transporter med energieffektiva miljéfordon.
Anvindning av elbilar och andra miljobilar uppmuntras och
premieras genom en god tillgéng till laddstolpar, bilpoolsbilar
och infrastruktur for fossilfria brénslen.

Staden och byggnaden som producenter

I Norra Djurgérdsstaden ska potentialen i fornybar energi,
till exempel frdn solen, tas tillvara och nya l6sningar for
detta uppmuntras. Detta kan péverka gestaltningen av savél
byggnader som offentliga platser. Tekniska anordningar, till
exempel solceller, ska vara med som en medveten forutsitt-
ning vid gestaltandet av byggnaden eller platsen. De tekniska
l16sningarna ska kunna tas bort eller ersittas med nyare teknik
utan att detta paverkar byggnadens grundlidggande gestaltning
och karaktir i stort.
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Gasverket dr ett exempel som visar hur hog kvalitet i gestaltningen
Sppnar upp for ett bevarande och utvecklande av bebyggelsen -
ett langsiktigt hallbart byggande.

Genom medveten placering, orientering och utformning av bebyg-
gelsen kan bade goda dagsljusférhallanden och energieffektivitet
uppnds.

Bebyggelsen och i synnerhet dess tak kan ddr motiverat anvdndas
for installationer for tex solfdngare/-celler.



Slutna kretslopp

Utgangspunkten ar att uppkomsten av avfall generellt ska
minska i véra samhéllen. I Norra Djurgardsstaden sker detta
i forsta hand genom att varor och material ateranvénds, med
hjdlp av insamlingssystem som &r enkla att anvidnda. Fastig-
hetsnéra insamling av avfall bidrar till att material kan atervin-
nas och energi produceras.

Avloppssystemet i Norra Djurgardsstaden &r anpassat for att
minska miljobelastning till sj6 och hav och optimera étervin-
ningen av avloppets restprodukter. Genom effektiva och sé
langt som mdjligt slutna kretslopp kan néring aterforas till
akermark vilket samtidigt minskar 6vergddningen av havet.
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MATERIAL

Bildtext ska infogas

Hallbarhetsmal - Ansvar for klimat och resurser

Féljande 6vergripande mal galler for strategin. Malen kompletteras med konkreta atgarder och indikatorer for

uppféljning som redovisas i bilaga xxx.

3.1

Den byggda miljon haller éver tid med avseende
pa byggnaders och anlaggningars livslangd och
anvandning.

3.2

Byggnader och anlaggningar utformas med
hansyn till effektiv anvandning av resurser och lag
miljopaverkan ur ett livscykelperspektiv.

3.3

For energiforsorjning i Norra Djurgardsstaden galler
féljande:

a. Utslappen av klimatgaser fran den byggda
miljon ar halften av staden i 6vrigt ar 2020 enligt
stadens berakningsmodell.

b. Energiférsorjningen av byggnader och
anlaggningar ar fossilbranslefri' ar 2030.

c. Lokala energiresurser utnyttjas for produktion av
fornybar energi i omradet.

d. Energianvandningen i byggnader och
anlaggningar ar lagre jamfort med samtida
nyproducerade byggnader i 6vriga Stockholm.

e. Transportsystemet ar ett foredoéme i effektiv
energianvandning.

f. Transportsystemet ar fossilbranslefritt? ar 2030.

3.4

For avfallssystemet i Norra Djurgardsstaden galler
féljande:

a. Totala avfallsmangden ar mindre an Stockholm i
Ovrigt.

b. Mangden avfall som materialatervinns ar storre
an Stockholm i 6vrigt.

c. Mangden organiskt avfall som samlas in ar stérre
an Stockholm i 6vrigt.

d. Mangden restprodukter fran avloppssystemet
som aterfors till produktiv jordbruksmark ar storre
an Stockholm i 6vrigt.

e. Mangden grovavfall &r mindre an Stockholm i
ovrigt.

f. Farligt avfall ska inte forekomma i
hushallsavfallet.

1. Enligt férutsattningar och slutsatser i "Fardplan for ett fossilbranslefritt Stockholm 2050, Miljéférvaltningen Stockholms Stad, 2013”

2. Malet forutsatter att en fossilfri miljozon kan upprattas inom Norra Djurgardsstaden.

VERSION 2014-11-13 37



Lat naturen gora jobbet

GRONSKAN OCH VATTNET | NORRA DJURGARDS-
STADEN spelar en viktig roll, socialt, ekonomiskt och
ekologiskt. Med en genomténkt utformning kan bla-
och gronstrukturen fylla flera funktioner, bidra till
synergieffekter och leverera ekosystemtjdnster. Den
ger majlighet till rekreation och skénhetsvédrden som
bidrar till battre hdlsa. Gronska har bevisad positiv
paverkan pa var formdga att hantera stress och

Stadsbyggnadsprinciper

mojlighet att fokusera. Den skapar ett bdttre lokal-
klimat och kan minska effekterna av kommande
klimatfordndringar. Den kan bidra till att stdrka
ekologiska samband samt rena luft och vatten. | plane-
ringen av omradet ingar bla- och gronstrukturen som
en viktig del, fran 6vergripande strak till utform-
ningen av enskilda platser, byggnader och gardar.

Flerfunktionella gronytor

Parker och gardar ska ges en genomténkt och effektiv utform-
ning, dér flera olika funktioner kan samverka pa samma yta.
Omradets gronytor ska sa langt som mojligt fylla olika rekrea-
tiva behov som motion, vila, njuta av tystnad etc, likavdl som
att ytorna ska kopplas till och inga i en sammanhéingande vav
for ekologiska syften och en attraktiv miljo.

Gronska for behaglig utomhusmiljo

Trdd och annan vegetation ska planeras in i det offentliga
rummet for ddmpning av viarmeodar (s kallade heat islands)
och hantering av dagvatten, men ocksa for att bidra till en
6kad komfort i stadsrummet. Detta dr viktigt i synnerhet i tétt
byggda miljoer med en stor andel hardgjord yta i stadsrum-
mets viggar och golv, dér ocksa tillgangen till allménna parker
och platser &r begrinsad.
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Stockholm ska vdrna om ett rikt vaxt- och
djurliv och vidareutveckla en héllbar gronstruktur
som bidrar till
stadens klimatanpassning och andra
ekosystemtjdnster.”

Den grona promenadstaden, granskningshandling 2012



Stdrk spridningsvdgar och ekosystem

Parker och andra offentliga platser i omradet ska genom
ritt placering, omfattning och innehall bidra till att stirka
spridningssambanden for bland annat eklevande arter och
dérmed trygga vil fungerande ekosystem i den omkringlig-
gande naturen inom Nationalstadsparken. Aven bostadsgérdar
ska bidra till att starka ekologiska funktioner i omradet, genom
att erbjuda kvalitativ gronska och funktioner som stirker den
ekologiska infrastrukturen.

Lokal dagvattenhantering

Dagvattnet ska hanteras som en resurs, som tillfor estetiska
vérden och fungerar for bevattning av gronska. Utrymme for
dagvattenhantering ska ingd som en forutsittning vid gestalt-
ningen av savil det offentliga rummet som bebyggelsen i sig.
Det lokala omhéindertagandet varierar beroende pa platsens
forutsittningar, till exempel med hénsyn till gatornas 6nskade
karaktr, tillgang till gronska, topografi eller markens beskaf-
fenhet. Riktlinjer for hantering av dagvatten tas fram for
respektive delomrade.

Talighet mot 6kade nederbérdsmdngder

Ekosystemet har en viktig roll i att hantera fordndringar
sa som hogre havsnivaer, intensivare regn och risker for
oversvamningar. Platsanpassade l6sningar tas fram for att
mota kommande klimatfordndringar. Dagvattendammar ska
vara dimensionerade for att klara av stora méngder nederbord.
Hojda vattennivaer stéller sdrskilda krav pa byggnadernas
utformning och den offentliga miljon.
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Grona byggnader och gardar

Kvarteren ska anvidndas for att stirka gronstrukturen i
omradet. Vegetation pa tak och fasader vilkomnas och &r ett
sétt att tillgodose behovet av gronska i omradet. Mgjligheten
att integrera gronska i arkitekturen ska i forekommande fall
tas med som en forutsittning tidigt i gestaltningsprocessen.
Gron bebyggelse ska som regel betraktas som ett komplement
till, och inte en erséttning for, vél fungerande grona bostads-
gardar. Gardarna ska darfor planeras med tillrackliga ljusfor-
hallanden och planteringsdjup som mdjliggor trdd och annan
hogvirdig vegetation.

Odla livskvalitet

Majlighet till egen odling ska finnas i omradet och nyttjas som
ett medel att frimja hélsa samt uppnd sociala och estetiska
kvaliteter. Det kan ordnas pa allmén plats, av mer eller mindre
permanent karaktir, eller i privata och gemensamma odlings-
ytor i kvarteret pa till exempel takterrasser, uteplatser och
balkonger.

Hallbarhetsmal
- Lat naturen gora jobbet

Foljande évergripande mal galler for strategin.
Malen kompletteras med konkreta atgarder och
indikatorer for uppféljning som redovisas i bilaga
XXX.

4.1

Det lokala ekosystemet forstarks och forutsattningar
skapas for att 6ka resiliensen dvs. formagan att
hantera och aterhamta sig fran storningar.
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Gréna gdrdar, vaggar och tak kan bidra till badde en trivsam boen-
demiljo och omhdndertagande av dagvatten som resurs.

4.2

Gron- och blastrukturen bidrar med
ekosystemtjanster till nytta for manniskors hélsa och
vélbefinnande. Detta uppnas genom att:

a. Tillganglighet till och vistelse i grénomraden,
naturomraden, park och strander ar hogre an i
ovriga Stockholms stad.

b. Grona lésningar anvands for att 6ka ljudkvalitén,
skapa robusta dagvattensystem och minska
risken for halsoeffekter pga. varmestress.

c. Ekologiska samband skapas sa att City
Biodiversity index (CBI) i NDS ar hogre an i
ovriga Stockholms stad.



Engagemang och larande

NORRA DJURGARDSSTADEN kommer att viixa fram
over flera decennier. Engagemang och ldrande kan
stimuleras genom information och kunskap, genom
platsforankring och identitet, genom méjlighet att
vara delaktig i forum och féreningar samt genom att
ménniskor ges tillfdllen att paverka. En inkluderande
process forutsdtter ett engagemang under alla faser

Stadsbyggnadsprinciper

av projektet, ddr berérda parter dr delaktiga —
beslutsfattare, tjdnstemdn i stadens olika foérvalt-
ningar, byggherrar, entreprendrer och inte minst
boende och verksamma i omradet. Erfarenheter som
genereras i omradet bidrar till en 6kad kunskap om
hur man bygger en hdllbar stad.

Det ska vara ldtt att gora rdatt

De tekniska losningarna i Norra Djurgardsstaden ska ha
en genomtinkt design som gor att de dr anvindarvénliga
och sjalvinstruerande vilket kan bidra till 6kad kunskap
och medvetenhet. Att det ska vara ritt att gora rétt innebar
exempelvis att sortering av avfall enkelt kan gbras pa den
plats dér avfallet sldngs, eller att det ar léttare att ta cykeln
eller bussen 4n att ta bilen.

Medborgardialog och paverkan

Genom en aktiv dialog med nuvarande befolkning och
nyinflyttade kan utvecklingen av omradet forankras hos
boende och verksamma, likvdl som att vardefull kunskap
tillfors planeringsprocessen. Former for dialog med fokus pa
helhet och tidiga planeringsskeden ska komplettera traditio-
nella samrad kring program och detaljplaner. Brukardialoger
kan ske genom till exempel workshops, stadsvandringar och
tillfalliga event.
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Ge utrymme for moten och egna initiativ

I Norra Djurgardsstaden ska boende och verksamma ges
mojlighet att paverka och planera sjilva, till exempel genom
raa lagenheter som inreds pa egen hand fran grunden. Det ska
finnas platser, bade fysiska och virtuella, fér méten, tillfalliga
aktiviteter och egna initiativ. Strukturen i Norra Djurgérds-
staden ska mojliggéra personligt engagemang, exempelvis
genom en god tillgang till mindre lokaler eller zoner avsatta
for odling.

Synligt och osynligt miljoarbete

Norra Djurgérdsstadens miljoprofil ger avtryck i sévél gestalt-
ning som funktioner i omréadet. 1 vissa fall kan det finnas
skél att tydligt exponera sérskilda tekniska losningar, till
exempel for larande eller marknadsforing. En beddmning bor
ske utifrén varje projekts specifika forutsittningar i vilken
utstrickning miljotekniken ska synliggéras och framhévas.
Principen ska vara att funktioner som &r viktiga att visualisera
for den vardagliga brukarens forstaelse ska ges en langsiktig
och integrerad gestaltning. Det kan handla om métning och
visualisering av resursanvéndning eller hantering av avfall.

Skapa intresse

Omrédets vision och ambition kan tolkas och synliggoras i
arkitekturen eller via tillfalliga evenemang. Identifierade
karaktirer ska genom den nya bebyggelsen lyftas fram och
forstarkas for att bibehélla och utveckla omradets identitet
och unika priagel. Detaljer i bebyggelse och offentliga rum
samt konstnérlig utsmyckning kan med fordel anknyta till
och lyfta fram omradets sdrart, savil de olika lokala identi-
teterna som omradets miljoprofil. Redan i ett tidigt skede kan
platsens identitet tas tillvara — dar man langsiktigt planerar en
badanldggning kan en tillfdllig badbrygga anldggas, eller en
rosa cykelbana malas initialt ddr en permanent tillkommer pa
sikt.

Tempordra arrangemang for att sdrskilt askadliggéra och
marknadsfora ny teknik och innovationer eller mer spekta-
kuldra verksamheter och installationer ska véilkomnas. For
sadana arrangemang, som kan antas ha en kortare livsldngd &n
stadens byggnader och platser, ska fragan om utbytbarhet eller
avveckling finnas med fran borjan.
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Kunskapen om de vardagliga behoven
hos olika grupper i samhdallet bor 6ka genom en
utvecklad dialog och undersokningar.”

Stockholms Oversiktsplan, Promenadstaden 2010



Vaga préva nytt

Norra Djurgérdsstaden ska driva pa utvecklingen mot ett
miljomassigt battre byggande. Har ska finnas utrymme att
prova nya material och byggmetoder, med utgangspunkt i till
exempel lagenergi- eller plushus. For att pa bésta sétt dra nytta
av de erfarenheter som gors ar det viktigt att det som provas
dels sker i en begransad omfattning och dels pé ett séitt som
medger uppfoljning och erfarenhetsaterforing. Delar av det
som byggs sker med vil beprévad och hallbar teknik, medan
andra delar genomf6rs som vél definierade utvecklingspro-
jekt/experiment. Markanvisningstidvlingar pa nagra utvalda
platser kan vara ett sitt att hitta och préva nya losningar.

Hallbarhetsmal - Engagemang och larande

Féljande 6vergripande mal galler for strategin. Malen kompletteras med konkreta atgarder och indikatorer for

uppféljning som redovisas i bilaga xxx.

5.1

Boende och verksamma har mojlighet till
engagemang, delaktighet och ansvarstagande for
hallbarhetsfragor i sin narmiljo.

5.2

Hallbarhetsprofilen genomsyrar utbudet av varor
och tjanster i Norra Djurgardsstaden.

5.3

Norra Djurgardsstaden ar en stadsdel dar
helhetstank och innovativa lIésningar ger avtryck i
stadsbilden.

5.4

Norra Djurgardsstaden ar en nationell och

internationell férebild inom hallbar stadsutveckling.
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Processen




VISION 2030
Ett Stockholm i vdrldsklass
Stockholms Stad -
R
LTI
MILJGPROGRAM
N o
Miljoprogram Promenadstaden Arkitektur Framkomlighets-
for Stockholm Oversiktsplan Stockholm & strategi
for Stockholm Den Grona for Stockholm
Promenadstaden
@ Sonns
VISION 2030
. Norra Norra Djurgardsstaden
Djurgdrdsstaden
Hallbarhets- Stadsbyggnads-
program principer

Delomrade [
eller
kvarter

NoRRA DRGARDSSTADEN |

I
o Handlings- Exploaterings- Detaljplan och
program avtal kvalitetsprogram

Principdiagram &ver de huvudsakliga styrdokument som ligger till grund for planering och genomférande av Norra
Djurgdrdsstaden. Stadens Vision 2030 konkretiseras i Promenadstaden och tematiska tilldgg som Arkitektur Stock-
holm och den Gréna Promenadstaden, Stadens Framkomlighetsstrategi samt Miljéprogram. P& motsvarande satt
konkretiseras visionen for Norra Djurgdardsstaden och dess Miljo- och Hdllbarhetsprogram genom "Hallbar Stads-
utveckling”, i vilket badde stadsbyggnadsprinciper som hdllbarhetsmdl preciseras. | samband med planering och ge-
nomforande av delomraden och enskilda utbyggnadsetapper, preciseras inriktningen i detaljplaner med tillhérande
kvalitetsprogram, exploateringsavtal och handlingsprogram.
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Detta dokument dr en vidareutveckling av visionen for
Norra Djurgardsstaden och det évergripande miljo-
och hallbarhetsprogram som beslutades 2010, men
&r ocksa en konkretisering och férdjupning av flera av
stadens overgripande styrdokument. De fem strate-
gierna innebdr en samordning mellan traditionella
stadsbyggnadsfragor och projektets hdllbarhetsam-

Bakgrund till strategierna

Planeringen av Norra Djurgérdsstaden har pagatt i flera ar.
Genomforda utredningar och analyser har, tillsammans med
erfarenheter fran tidigare etapper och andra projekt, genere-
rat kunskap som overfors och ligger till grund for planering
av kommande etapper. Fortfarande stér stora delar &nnu infor
en omvandling, och ett stadsbyggnadsprojekt av Norra Djur-
géardsstadens omfattning och karaktér forutsatter en dynamisk
process dér tidigare tankar, planer och beslut kontinuerligt ses
over, revideras och uppdateras.

Som ett svar pa kommunfullméktiges beslut att peka ut Norra
Djurgardsstaden som miljoprofilomrade, upprittades ett over-
gripande miljo- och hallbarhetsprogram som under ledordet
”En miljostadsdel i vérldsklass” mer konkret beskriver inom
vilka fokusomraden miljdarbetet ska bedrivas och vilka mal
och étgirder som ska vara styrande i den processen.

Efter att miljo- och héllbarhetsprogrammet tillimpats for de
forsta etapperna, har behov uppstétt av en vidareutveckling
och forddling av innehéllet. Samtidigt har arbetet med pro-
gram och planer for stadsutvecklingsomradets fysiska ut-
veckling byggt upp ett behov av att samlat beskriva vilka ut-
gangspunkter som bor gilla for arkitektonisk gestaltning och
utformning av stadsmiljo och bebyggelse.

Processen

bitioner, som sammantaget skapar en bred grund for
Norra Djurgardsstaden att bli ett foredome for hallbar
stadsutveckling. Genom att tillimpa dokumentet
pa olika planeringsnivaer och i olika skeden sdker-
stdlls att stadsbyggnadsmadssiga kvaliteter och hoga
hdllbarhetsambitioner genomsyrar hela projektet -
fran detalj till helhet.

Ett paraply - flera ben

Strategierna ingér i ett system av styrdokument fér Norra
Djurgardsstaden. Overordnat finns Stockholms stads ”Vision
2030 — ett Stockholm i vérldsklass” om ett vixande innovativt
och upplevelserikt Stockholm med utgangspunkt i medborga-
ren. Strategidokumenten “Promenadstaden — dversiktsplan for
Stockholm” och ”Stockholms miljoprogram 2012-2015” ger
vigledning for stadens arbete for en hallbar utveckling, dels
nir det géller principer for den fysiska planeringen av mark-
och vattenomraden, dels nér det géller att samordna och styra
stadens verksamheter i en miljdanpassad riktning. Allt som
sker inom ramen for planering och utveckling av Norra Djur-
gérdsstaden utgar fran och tar stod i dessa dokument. Kopplat
till dessa finns andra, mer specifika dokument, som ”Arkitek-
tur Stockholm” (granskningsversion), ’Den grona promenad-
staden”, “Framkomlighetsstrategi for Stockholm 2030 med
flera.

For Norra Djurgardsstaden formulerades 2009 en egen "Vi-
sion 2030” som en dverenskommelse mellan Stockholms stad,
byggbranschen och naringslivet. Dér beskrivs varden och kva-
liteter som ska kanneteckna stadsutvecklingsomradet.
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Overgripande nivé Delomréde

For varje delomrade tas férdju-
pade program fram. Stadsbygg-
nadsprinciper och hallbarhets-
program utgor underlag for
formandet av strukturplaner,

till exempel genom parallella
uppdrag eller tavlingar.

Stadsbyggnadsprinciperna ut-
gor grunden for 6vergripande
stdllningstaganden och anger
inriktningen for planeringen
av omrdadet.

Framtagande av dokumentet

Som ett led i att prova och lyfta arbetet med Norra Djurgards-
stadens vision och strategier har ett antal workshops och se-
minarier genomforts. Projektet genomforde under varen 2013
dven en workshop med inbjudna internationella deltagare.
Slutsatser och ldrdomar fran dessa processer har bearbetats
och integrerats i detta dokument.

Parallellt med detta har ett antal workshops med syfte att ut-
vérdera och tolka det Gvergripande miljo- och héllbarhetspro-
grammet genomforts. Dessa har fokuserat pa olika fragor rela-
terade till social, ekologisk och ekonomisk héllbarhet.

Genom dessa processer har fem dvergripande strategier for-
mulerats, som ligger till grund for mal och atgirder for hur
hallbarhetsambitionerna ska omséttas i praktiken, samt stads-
byggnadsprinciper och idéer for stadsutvecklingen. Hérige-
nom tydliggors stadsbyggandets roll och hur héllbarhetsarbe-
tet kan integreras i stadsbyggnadsprocessen.

>

Etapp/byggnad > Uppfdljning
Stadsbyggnadsprinciperna
avvdnds kontinuerligt under
planprocessen for att vdrdera
forslag.

For varje etapp/ detaljplan tas
sdrskilda stadsbyggnadsprin-
ciper fram, med utgadngspunkt

i de 6vergripande principerna
och omrddets unika kvaliteter.
De etappvisa principerna utgor,
tillsammans med de omrades-
visa handlingsprogrammen
med hdllbarhetskrayv, under-
lag f6ér markanvisningar och
utformningen av detaljplan och
byggnader.

Hur ska strategierna tilldmpas?

Strategierna pekar overgripande ut den framtida utvecklingen
av stadsutvecklingsomradet som helhet. Strategierna syftar
till att ligga till grund for och tillimpas i planeringens tidiga
skeden, i avtal och dverenskommelser, likavédl som i enskilda
detaljplaner och bygglovsprocesser. For stadsutvecklingsom-
radets olika delomréden uppréttas sa kallade férdjupade pro-
gram, i vilka de ingéende forutsittningarna och planeringsin-
riktningen redovisas. Programmen ligger sedan till grund for
enskilda detaljplaner. Strategierna utgor i dessa processer en
viktig utgadngspunkt och ger vigledning bade pa overgripande
och detaljerad niva. Redovisade strategier och principer kan
komma att vidareutvecklas och preciseras ytterligare infor
varje delomréde eller etapp — for att pa bista sétt spegla forut-
sdttningarna i varje situation. Infor varje etapp preciseras mal
i detta dokument till krav i handlingsprogram som &r styrande.



Verktyg

For att kunna forverkliga strategierna behover de tilldimpas i
alla skeden som stadsbyggnadsprocessen genomgar. De beho-
ver tillimpas pa alla beslutsnivder och uppmirksammas i de
tidiga skeden nidr manga av de dvergripande besluten tas. Ett
av de viktigaste verktygen ar darfor stadens markanvisnings-
avtal liksom andra dverenskommelser som reglerar stadens
krav och ambitioner i relation till andra aktorer. Andra viktiga
medel for att n4 mélen &r detaljplaner och de handlingspro-
gram for hallbarhetsarbetet som 4r kopplade till respektive
etapp/delomréde. Staden upprittar exploateringsavtal i sam-
band med att en detaljplan antas, och nir den vunnit laga kraft
ligger de till grund for bygglov mm.

Aktorer

For ett framgangsrikt genomforande av strategierna och for
att na uppsatta hallbarhetsmél kridvs breda samarbeten savil
inom Stockholms stad (forvaltningar och bolag) som mellan
staden och ovriga aktorer sdsom de boende och verksamma,
infrastrukturdgare, byggherrar, teknikforetag, universitetet
med flera. Genom denna samverkan stimuleras utvecklingsar-
betet och dkar forutsittningarna att skapa en hallbar stadsdel.

Stadsbyggnadskontoret samordnar och upprittar program och
detaljplaner samt ansvarar for bygglovsprocessen. Exploa-
teringskontoret samordnar projektet samt ansvarar for dess
genomforande genom att trdffa avtal for markanvisning och
exploatering samt uppritta handlingsprogram mm. Projektet
drivs i nira samverkan med trafikkontoret, Ostermalms stads-
delsforvaltning och miljoforvaltningen.
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Modell inspirerad av back-casting metoden, for att dskadliggora att
tillampning av strategierna kan ske bade genom olika val och Gver
en ldngre tidshorisont.

Dialog

En kontinuerlig dialog och kommunikation mellan olika akto-
rer, boende och verksamma i Norra Djurgérdsstaden kan bidra
till att forankra och vidareutveckla strategierna. Dialogen kan
ske under olika former, bland annat vid de allmédnna infor-
mationsmoten och samradsmoten som sker under plan- och
genomforandeprocessen, men ocksd genom sociala medier,
foreldsningar, rundabordssamtal etc. P4 sa sétt kan bilden
kontinuerligt fortydligas kring vad som bor uppnds — men
dven hur. Strategierna kan &dven samla staden, de byggherrar
och arkitekter med flera, som alla bidrar till att omsétta stra-
tegierna till god och genomforbar arkitektur. Dialogen kring
hallbarhetsmélen fors i ndra samarbete med byggherrar och
aktorer involverade i omrédet, dels genom kompetensprogram
for att oka forstéelsen for kraven, dels genom mini-méssor
for att skapa kontaktytor samt seminarieserier for att sprida
erfarenheter.

Uppfoljning

Genom att dokumentera och samla de erfarenheter som pro-
jektet vinner i takt med genomforandet, kan ny kunskap ge-
nereras. Denna kunskap &r en viktig del 1 att standigt granska
och fornya stadsbyggnadskonsten. Norra Djurgardsstaden
planeras och genomfors dver en lang tidsperiod, och goda er-
farenheter fran tidiga etapper (likavdl som andra projekt) bor
overforas till kommande etapper. Hallbarhetsprogrammets
uppfoljningsprocess bidrar till en gemensam utveckling av
krav- och malformuleringar.
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Markanvisningens ABC i Stockholms stad




STOCKHOLM VAXER

Stockholms stad har en langsiktig vision for
utvecklingen fram till ar 2030, den nya Sver-
siktsplanen ar en végledning for hur visionen
ska forverkligas. En viktig del i stadens utveck-
ling ar planeringen och byggandet av nya
bostader och arbetsplatser. Infor planeringen
av ny bebyggelse fordelar exploateringsnamn-
den genom markanvisningsbeslut den mark
som staden ager till olika intressenter. For de
byggherrar som ar intresserade av att bidra till
Stockholms framtid finns en rad mojligheter.

Inom ramen for Stockholms nya dversiktsplan finns det
gott om plats for idéer, konkreta forslag och initiativ. Har
planeras for ytterligare 200 000 invanare och Stockholm
ska véxa genom att staden siljer eller hyr ut mark for nya
bostadsomraden och kommersiella lokaler — samtidigt
som stadens unika karaktdr ska bevaras.

Det ar exploateringskontorets uppgift att genom en effektiv,
ekonomisk och miljoklok anvéindning av den mark som
staden éger, arbeta for ett langsiktigt bostadsbyggande

som attraherar dagens och framtidens stockholmare.
Stockholmarna ska erbjudas bade blandade upplatelse-
former och ett brett utbud av bostadstyper.

Exploateringskontoret ska ocksa tillvarata byggherrars och
andra aktorers intresse av att delta i utvecklingen av det
framtida Stockholm. Kontorets ambition &r att rutinerna ska
vara tydliga, bdde vad géller besluten om markanvisning
och under den efterf6ljande exploateringsprocessen. Allt for
att samarbetet mellan byggherre och staden ska 16pa
smidigt. For att nya bostédder och kommersiella projekt ska
komma till stand &r staden ofta beroende av byggherrars
kreativitet och formaga att hitta och ta fram nya projekt-
idéer som byggherrarna ar intresserade av att genomfora.
Det ar viktigt att det skapas en mangfald av projekt bade
inom storre utvecklingsomrdden men ocksd mindre projekt
for att mota olika byggherrars behov och som kan bara
genom konjunktursviangningar. Den s.k. ”’Stockholmsmo-
dellen” bygger pa att byggherrar ér aktiva och pé egna
initiativ tar fram mgjliga projekt och ansdker om markan-
visning for dessa. Staden & sin sida arbetar kontinuerligt
med att bedoma var nybebyggelse lampligast kan ske
utifran styrdokument som 6versiktsplan och programutred-
ningar, befintlig bebyggelse och pdgaende markanvindning,
miljokriterier, tidigare gjorda fortdtningar i omradet och
byggherrars forslag till nya projekt.

Att tianka pa i en ans6kan om markanvisning

Det finns ingen mall for hur en markanvisningsansdkan
ska se ut. Men en vigledning till vad en markanvisnings-
ansdkan bor innehalla ér att omfattningen anpassas till de
oversiktliga fragestdllningar som finns i det specifika



projektet. En ansdkan kan vara enkel, med en karta dir en
plats anges och med en skriftlig beskrivning av volym,
bostadstyp och t.ex. hur man planerar att 16sa angoring,
parkering, o.s.v. En komplicerad plats eller ett komplicerat
projekt kan krdva en mer noggrann studie som redovisas i
text och med hjélp av skisser. Det kan vara en fordel att ta
kontakt med exploateringskontoret innan fér mycket arbete
laggs ner pa ansokan. Det dr ocksa mdjligt att komplettera
ansokan efter hand.

En markanvisningsansékan bor 6verensstimma med
stadens langsiktiga mél och med 6versiktsplanen. Forslaget
bor bidra till att staden utvecklas sé att det finns en god
balans mellan hyres- och bostadsrétt. Forslaget bor ocksa
vara anpassat till platsens forutséttningar och ringa in
eventuella funktionella behov och tekniska svarigheter.
Oversiktligt bor den ocksa beddmas vara ekonomiskt
hallbar — bade ur stadens och ur byggherrens perspektiv.

Om din idé stimmer dverrens med punkterna ovan sa ér du
ett steg ndrmare en markanvisning. Ett avslag behover inte
betyda att idén forkastas helt, utan det kan betyda att idén
for ndrvarande inte dr mojlig.

Hur gor jag for att fa en markanvisning?

Det vanligaste sttet att fa en markanvisning pa stadens
mark dr att byggherren sjélv foreslar ett projekt pa en
specifik plats. Vid storre utbyggnadsomraden ar det
vanligast att staden tar initiativet genom att i omradespro-
gram utreda forutséttningarna for en stdrre exploatering.
Darefter fordelar staden marken genom anbud eller direkt-
anvisning till intresserade byggherrar.

Markanvisning genom anbud pa marken bor goras i en
sadan omfattning att staden har goda kunskaper om
marknadsvéardet pa marken i stadens olika delar. Anbudet
kan ocksa gélla idéer om utformningen och/eller anvind-
ningen som kan ligga till grund for markanvisningsavtal.

Alla anbud laggs upp pa exploateringskontorets hemsida.
Dir finns de dokument, krav och kontaktuppgifter man
behdver kénna till. I normalfallet giller anbudet priset for
byggratten. Det innebér att hogsta anbud vinner, under
forutsittning att de krav som beskrivs i anbudsforfragan
uppfylls, och byggherren foreslas dirmed fa en markanvis-
ning av exploateringsndmnden. Harifran ser arbetsgdngen
likadan ut som vid direktanvisning.

Nir det géller direktanvisning kan den ske antingen nér
staden har mark att anvisa eller d& byggherren kontaktar
exploateringskontoret med ett forslag till ett nytt projekt.

Projektledare foljer processen

Nar ansokan har kommit in blir byggherren tilldelad en
projektledare, som ocksa foljer byggherren under den
fortsatta processen. Projektledaren inleder med att gora

en oversiktlig bedomning av forslaget. Projektet stims av
med stadsbyggnadskontoret och vid behov &ven med andra
forvaltningar, t.ex. trafikkontoret. Projektledaren under-
soker tekniska och juridiska forutséttningar samt stadens
ekonomi i projektet och bedomer 6versiktligt om projektet
ar genomforbart. En tidig miljobedomning gors som ocksa
omfattar buller, markféroreningar, rekreation m.m.

Om projektet uppfyller stadens &vergripande krav och ar
en lamplig och genomforbar anvandning av marken, gor
staden en intern vdrdering infér markprisforhandlingen som



ocksa godkénns av stadens expertrad. Vid hyresrétt och
tomtréttsupplatelse géller stadens faststéllda avgéldstaxa.
Det kan du ldsa om i foldern Tomtrqtt.

Efter genomford markprisforhandling gar drendet vidare till
exploateringsndmnden som beslutar om att ge byggherren
en markanvisning. | samma drende bestéller exploaterings-
ndmnden en detaljplan av stadsbyggnadsndmnden. Parallellt
med markanvisningsbeslutet tas ocksa ett inriktningsbeslut
for stadens investeringar i projektet. Nésta steg &r att stads-
byggnadsndmnden beslutar om start-PM. Under forutstt-
ning att det sker paborjas den formella detaljplaneprocessen.

Nar far jag besked?

Normalt sett kommer du som byggherre att f4 besked om
en markanvisning kan ges inom tre méanader efter det att
ansokan kommit in till kontoret. Tiden beror bland annat pa
de eventuella fragestédllningar som kan behdva utredas och
hur lang tid det tar att genomfora eventuella markprisfor-
handlingar. Kontoret strivar alltid efter att ge besked sa
snabbt som mojligt.

Val av byggherre

Béde vid anbud och direktanvisning tas hansyn till bygg-
herrens ekonomi, stabilitet och intresse av langsiktig
forvaltning av bebyggelsen med avsedd upplételseform.
Vid val av byggherre tas ocksa hansyn till hur byggherren
uppfyllt stadens markanvisningspolicy i tidigare projekt.
Staden bor vid valet av byggherre ocksa verka for att
konkurrensforhéllandena pa marknaden framjas till
exempel genom att uppmuntra nya foretag att etablera

sig i Stockholm.

Vid urvalet av byggherre beaktas ocksé aktorens tidigare
genomforda projekt som t.ex nytinkande, arkitektur och
laga boendekostnader. En langsiktig kvalitets- och miljo-
profil, liksom att byggherren ar villig att uppfylla stadens
generella krav &r en forutsittning for att markanvisning
ska kunna ges. I den utstrdckning markanvisningen kan
anvindas for att pressa kostnader och gynna producenter
som 4r villiga att producera bostéder av god kvalitet till
rimliga priser, r det positivt.

Vad innebdr en markanvisning?

En markanvisning &r en option att under viss tid och pa
vissa villkor ensam fa férhandla med staden om forutsétt-
ningarna for genomforandet av ny bostadsbebyggelse
eller annan exploatering inom ett visst markomrade som
staden dger. [ samband med att exploateringsndmnden
ger markanvisning till en byggherre upprittar staden ett
sé kallat markanvisningsavtal med byggherren for det
aktuella projektet.

Det bor noteras att en markanvisning inte &r stadens stéll-
ningstagande som planmyndighet i detaljplaneprocessen.
Detaljplanen for ny bebyggelse provas i sirskild ordning

av stadsbyggnadsndmnden och/eller kommunfullmaktige

i enlighet med plan- och bygglagen. Forslag till nya mark-
anvisningar pa stadens mark tas alltid fram i ndra samarbete
mellan exploateringskontoret och stadsbyggnadskontoret.

Storleken pé varje enskild markanvisning anpassas efter
den omgivande bebyggelsen, forutsittningarna for en
arkitektonisk variation, mojligheterna till varierande
upplatelseformer och optimala antalet medverkande
byggherrar. Allt for att skapa en mangfald i Stockholms
utbud av bostéder.



Villkor for hyresritt, bostadsriatt och smahus

I. Marken for hyresrittslagenheter kan siljas till marknads-
vérde eller upplatas med tomtrétt enligt de riktlinjer som
kommunfullméktige beslutar. Marken for bostadsréttslagen-
heter ska déremot séljas till marknadsvirde.

2. Stockholms stads markanvisningspolicy géller ocksa for
sméhus. Marken till gruppbyggda sméahus pa gemensam tomt
som upplats med hyresratt kan upplatas med tomtrétt. Marken
till 4ganderittssmahus och bostadsrittssméhus skall séljas.

3. For andra exploateringsfastigheter géller markanvisnings-
policyn i tillimpliga delar.

Ovriga villkor for markanvisning

I. En markanvisning ar tidsbegransad till tva ar fran exploa-
teringsndmndens beslut. Om en bindande dverenskommelse
om exploatering inte kan triffas inom dessa tva ar kan
staden gora en ny markanvisning. Exploateringskontoret
kan medge forlangning. En forutséttning for forlangning ar
att byggherren aktivt drivit projektet och férseningen inte
beror pa byggherren.

2. En markanvisning kan atertas under den angivna perioden
om det dr uppenbart att byggherren inte avser eller forméar
att genomfora projektet i den takt eller pa det sitt som
avsags vid markanvisningen eller om staden och byggherren
inte kan komma dverens om priset. Atertagen markanvisning
ger inte byggherren ritt till erséttning.

3. Byggherren star for all ekonomisk risk i samband med
detaljplanearbetet. Projektering i samband med detaljplane-
arbetet ska goras i samrad med staden.

4. Projekt som avbryts till f6ljd av beslut under detaljplane-
processen ger ¢j rtt till ersttning eller ny markanvisning
som kompensation.

5. Pé stadens begéran ska byggherren uppléta specialbosta-
der, lokaler for barn- och dldreomsorg samt vissa kategori-
bostéder.

6. Markanvisning far inte dverlatas utan stadens medgi-
vande. Detta giller dven overlatelse till narstaende foretag.

7. Den som erhaller markanvisning for hyresritt skall ha
avtal eller sluta avtal med bostadsformedlingen i samband
med anvisningen.

8. Byggherren skall folja beslutade generella krav av
kommunfullméktige eller exploateringsnimnden. Det kan
t.ex gélla att integrera olika former av socialt boende och
specialbostdder i nya bostadsprojekt och att gora ute- och
inomhusmiljon tillgénglig for manniskor med funktions-
hinder eller att f6lja stadens avfallspolicy etc.

Markanvisningspolicyn géller for markanvisningar som
exploateringsndmnden fattat beslut om fran och med den
19 april 2007. For projekt dir mark-/exploateringsndmnden
eller kommunfullméktige tidigare beslutat om markanvis-
ning med tomtréittsupplatelse eller forséljning fullfoljs
fattade beslut och ingéngna avtal. Om en byggherre med
tomtritt istéllet vill kopa marken ska forvérvet ske till
marknadspris. Om en byggherre vill upplata med bostads-
ratt istdllet for hyresritt och nimnden godkénner bytet av
upplatelseform, skall marken siljas till marknadspris.



Stockholms stads exploateringskontor

Exploateringskontoret dr en av Stockholms stads forvaltningar och lyder under exploateringsndmnden.
Kontoret ansvarar bland annat for stadens mark, exploatering for bostader och féretagsomraden och
samordning av stadens miljoprofilomraden. Kontoret har cirka 140 anstillda och finns i Tekniska

Namndhuset pa Kungsholmen.

Kontakt
Exploateringskontoret
Box 8189

104 20 Stockholm

Besdksadress
Tekniska Namndhuset
Fleminggatan 4

Telefon
08-508 276 00 vxl

E-post
fornamn.efternamn@expl.stockholm.se

Las mer
www.stockholm.se/markanvisning
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