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Mellan Stockholms kommun genom dess exploateringsndmnd, nedan kallad Staden,
och bolag x (org.nr. xxxxxx-xxxx), nedan kallat Bolaget, har under férutsattning som
anges i 8 6 nedan tréaffats foljande

MARKANVISNINGSAVTAL

81

MARKANVISNING

Exploateringsnamnden har 2016-05-19 beslutat att till Bolaget anvisa det pa bilagd
karta (Bilaga 1) ungefarligen angivna markomradet. Markomradet ligger inom
fastigheterna Antwerpen 2 och Ladugardsgardet 1:9 i stadsdelen Ladugardsgardet,
Ostermalm, och benamns nedan blivande kvartersmark. Den slutliga omfattningen och
avgransningen kommer att faststallas under detaljplaneprocessen.

Denna markanvisning innebar att Bolaget, under en tid av tva ar fran och med ovan
angivna datum, har en option att ensam foérhandla med Staden om 6verenskommelse om
exploatering inklusive kopeavtal for detta markomrade.

§2

AVSIKTSFORKLARING/MAL

Bolaget och Staden ska tillsammans verka for att det ovan angivna omradet planlaggs
for ny bebyggelse med cirka 6 000 kvm ljus BTA bostéder, vilket motsvarar ca 60
bostadslagenheter.

Foljande huvudprinciper ska gélla:

- Bostaderna ska upplatas med bostadsratt

- Kvartersmarken for bostaderna ska overlatas med dganderatt till Bolaget

- Bottenvaningarna ska innehalla lokaler i av staden utpekade ldgen

- Kvartersmarken ska underbyggas med garage

- Gemensamhetsanlaggningar ska inrattas for garage, gard och avfallshantering

Fastigheten ligger inom Norra Djurgardsstaden som av Stockholms Stad utsetts till

miljoprofilsomrade. Detta innebér att Norra Djurgardsstaden ska visa vagen mot en
hallbar framtid.

Bolaget atar sig att delta aktivt i hallbarhetsarbetet i Norra Djurgardsstaden och
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- att arbeta for att uppfylla hogt stallda mal och krav i omradets miljoprofilering

- 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

- att delta i gemensamma aktiviteter (workshops, konferenser, innovationsprojekt,
pilotprojekt etc.) for att utveckla kompetens och teknik i miljéanpassat byggande
och hallbar stadsutveckling

For att konkretisera ovanstaende ataganden och ambitioner ar parterna 6verens om att
hallbarhetsarbetet inom den blivande kvartersmarken ska folja Norra Djurgardsstadens
stadsbyggnadsprinciper samt bifogat handlingsprogram (Bilaga 2). Bolaget forbinder sig
till en kravniva for energianvandning for bostader om maximalt 45 kwW/m2, enligt
definitionerna i handlingsprogrammet.

Kraven i handlingsprogrammet ska under planeringsarbetet preciseras for att sedan inga
som en bilaga i dverenskommelse om exploatering enligt § 1.

Bolaget ska ansluta sig till en gemensam bygglogistikanldggning (trafiklots,
omlastningscentral och avfallsanlaggning).

Den blivande kvartersmarken ar utsatt for buller, inklusive lagfrekvent, fran
hamnverksamheter och trafik. Bolaget ar medvetet om att bostadsbebyggelse pa den
blivande kvartersmarken féranleder noggrann planering med avseende pa buller och att
det kan komma att kréavas sarskilda byggnadstekniska atgarder for att uppna lagkraven
for hogsta tillatna ljudnivaer, och for att skapa en god akustisk boendemiljo saval
inomhus som utomhus.

Bolaget ar medvetet om vikten av mycket god samordning med Staden och 6vriga
exploatdrer i omradet for att mojliggora fardigstallande av gator och ledningar pa
allmén plats samt grundlaggning och utbyggnad av kvartersmark.

Bolaget ar medvetet om att en planeringsforutsattning for omradet ar att all bilparkering,

inklusive den for allmanhet och besokare, skall ordnas i underjordiska garage pa
kvartersmark. Garageanlaggningar ska samnyttjas inom och mellan kvarteren.

83

DETALJPLAN

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

Om stadsbyggnadskontoret sa 6nskar ska planarbetet genomféras med
konsultmedverkan. Stadsbyggnadskontoret utser plankonsult.

Bolaget ska efter samrad med stadsbyggnadskontoret utse kvalificerade arkitekter for
den husprojektering som behdver goras i samband med detaljplanearbetet. Bolaget ska
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folja den av stadsbyggnadskontoret fastlagda processen for konkurrensutséttning av

bebyggelseforslag genom parallella arkitektuppdrag.

84

EKONOMI

4.1. Utredningskostnader

Bolaget star for de utrednings- och projekteringskostnader som behdvs for
detaljplanearbetet och for att parterna ska kunna traffa en 6verenskommelse om
exploatering inklusive kopeavtal. Staden star dock for kostnaderna for egen personal pa
exploateringskontoret.

Bolaget ska traffa ett avtal med stadsbyggnadskontoret, om stadsbyggnadskontoret sa
begér.

4.2. Bygg- och anladggningskostnader

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

Staden schaktar den blivande kvartersmarken minst ner till projekterad
grundlaggningsniva. Projekterad grundlaggningsniva anges i grovschaktplan som tas
fram i samrad med bolaget. | de fall berg patraffas vid schakt kommer bergschakt ej
utforas, om inte annat bestdms i 6verenskommelse om exploatering. Bolaget ersatter
Staden for jordschakt och transport av massor med ca 450-550 kr/kbm. Bolaget startar
sina entreprenadarbeten vid grovschaktade ytor.

Staden markrenar den blivande kvartersmarken ned till niva som anges i grovschaktplan
i den omfattning som kravs for att uppna platsspecifika riktvarden och atgardsmal.
Riktvarden och atgardsmal ska under planeringsarbetet preciseras for att sedan inga som
en bilaga i 6verenskommelse om exploatering enligt § 1.

Bolaget ska i dvrigt ansvara for och bekosta samtliga bygg- och anlaggningsatgarder
inom den blivande kvartersmarken.

Bolaget ska bygga med gas- och vattentdta grundkonstruktioner och ventilerat garage.

| kéllarplan ska Bolaget, i samrad med Gvriga exploatorer inom kvarteret, reservera
utrymme om uppskattningsvis 50 kvm for vakuumstation for separerande
avloppssystem (matavfall, gravatten och svartvatten). Tekniken utreds av Staden och
ska eventuellt inforas i etappen for att bl.a. mojliggora energi- och naringsutvinning.

Allmanna ledningar kommer inte att finnas i alla gator. Ledningar som forsorjer flera
byggherrar i kvarteret kan komma att forlaggas genom fastighetens garage och kéllare.
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Bolaget star for kostnader for fastighetsbildning, lagfart och anslutning av vatten,
avlopp, sopsug, el, fjarrvarme m.m.

Aganderitt till bergrum under den blivande kvartersmarken regleras genom
fastighetsbildning till Staden. Kostnad for fastighetsbildning for bergrum bérs av
Staden.

Gatu- och parkmark

Kulvertar pa gatumark for passage mellan olika delar av garage byggs i forekommande
fall av Staden. For att kunna inrymma ledningar under gatorna forlaggs 6verkant till
bjalklag for sadana kulvertar pa en niva tva meter under fardig gata. Bolaget ska
mojliggora anslutning mellan kulvert och garage pa den blivande kvartersmarken.

Kostnaden for kulvertar inom etappen bars av samtliga exploatorer. Debitering baseras
pa respektive bolags byggda kvadratmeter ljus BTA.

Stodkonstruktioner (spont, stddmurselement etc.) kan komma att sattas av Staden langs
med delar av gator och kajstrak runt kvarteret for att kunna fardigstélla arbetsgatorna sa
tidigt som mojligt. Stodkonstruktion avslutas ca 0,8 m fran Bolagets projekterade
bottenplatta och kallarvagg. Kostnaden for stodkonstruktion inom etappen bérs av
samtliga exploatorer. Debitering baseras pa respektive bolags byggda kvadratmeter ljus
BTA.

Bolaget ersatter staden for Bolagets andel av kostnad for stédkonstruktion och
merkostnad for forsiktig motfyllning om Bolagets valda konstruktioner medfor krav pa
detta.

Senaste datum da Bolaget ska ha fardigstallt bottenplatta och kallarvagg som ansluter
mot blivande allméan platsmark kommer att anges i 6verenskommelse om exploatering.

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 anlaggningsarbeten pa den blivande
kvartersmarken. Projektering och utférande 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 anlaggningar inom allmén platsmark. Parterna kan éverenskomma om
annat.

4.3. Markoverlatelse

Staden ska till Bolaget med aganderatt 6verlata den blivande kvartersmarken for
bostader och eventuella kommersiella lokaler (butiker eller liknande). Parterna ska
traffa dverenskommelse om exploatering nar planarbetet hunnit sa langt att parterna
tillsammans anser att en sadan kan traffas, dock senast 2018-05-19.
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Vid forséljningen av marken ska kdpeskillingen baseras pa byggratten enligt blivande
detaljplan. Parterna &r éverens om att priset for kvartersmarken vid denna férsaljning
ska vara for bostader 29 000 kronor per m? ljus BTA och fér kommersiella lokaler (som
inte fir anvandas for bostadsandamal enligt detaljplan) 6 500 kronor per m? ljus BTA.

Ovanstéende pris for bostader i kronor per m? ar bestamt i prislage 2015-11
(vardetidpunkten) och ska regleras — uppat eller nedat — fram till tilltradesdagen i
relation till forandringar i priset pa forsaljningar av bostadsratter pa den 6ppna
marknaden. Reglering av priset for bostader ska ske enligt nedanstaende formel.

A=B+0,35*(C-D)

A = pris pé tilltradesdagen, kr/m? ljus BTA

B = pris vid vardetidpunkten, kr/m? ljus BTA

C = senaste ménatliga genomsnittspris p& bostadsratter uttryckt i kr/m?
lagenhetsarea inom Ostermalm som pa tilltradesdagen kan avlasas ur
prisuppgifter fran Maklarstatistik

D = manatligt genomsnittspris pa bostadsratter inom Ostermalm enligt
Maklarstatistik uttryckt i kr/m? lagenhetsarea vid vardetidpunkten

Om ovanstaende formel inte ar anvandbar pa grund av forandring av eller upphorande
av Maklarstatiks redovisningsmetoder eller kéllor, ska reglering ske utifran den vid
tilltradestidpunkten mest relevanta statistiken. Priset ska dock regleras med stod av
ovanstaende formel fram till den tidpunkt statistiken upphor/férandras.

Ovanstéende pris for kommersiella lokaler (butiker eller liknande) i kronor per m? ar
bestamt i prislage 2015-11 och ska regleras - uppat eller nedat — fram till tilltradesdagen
enligt nedanstaende formel.

For byggrétt for kommersiella lokaler skall kdpeskillingen regleras — upp eller ner — fram till
tilltradestidpunkten med 100% av férandringen av IPD Svenskt Fastighetsindex,
Vérdeforandring, Butiker hela StorStockholm framtaget av IPD Norden AB (IPD). Detta index
visar vardeforandring for bebyggda fastigheter under kalenderar och tas fram under april manad
nastfoljande ar. Per 2014-12-31 (indextal for ar 2014) ar indextalet 360 enheter (1983-12-
31=100).

Nar indextalet for ar 2015 har publicerats beraknas indextalet per 2015-11 genom linjar
interpolering med utgangspunkt fran indextalen for 2014 och 2015. Det pa detta satt berdknade
indextalet bendmns nedan startindex.

Vid tilltrade beréknas kdpeskillingen enligt foljande:

1. Om ett startindex enligt ovan har kunnat beraknas:

Slutligt fastighetsindex beréknas som det vid tilltradestidpunkten av IPD senast framtagna
indextalet omréaknat 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 tilltradet beraknas som
kopeskillingen i prislage 2015-11 multiplicerad med forhallandet mellan slutligt
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fastighetsindex och startindex.

Om ett startindex enligt ovan inte har kunnat beraknas:

Kopeskillingen vid tilltrade berdknas som kopeskillingen i prislage 2015-11 multiplicerad med
forhallandet mellan KPI for den manad som infaller tva manader fore tilltradet och KPI for
november 2015.
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MARKANVISNINGSPOLICY M.M.

Bolaget ska folja samtliga villkor i bilagda markanvisningspolicy (Bilaga 3), beslutad i
kommunfullméktige den 15 december 2015. Detta innebar bland annat att Bolaget ska
folja 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 ménniskor med
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 § 1 och § 4.3 ovan traffats
mellan Staden och Bolaget senast 2018-05-19.

Bolaget &r 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 dverklaga beslut att anta detaljplan och att beslut om
antagande av detaljplan kan prévas i sarskild ordning,

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

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

Stockholm den

For Stockholms kommun For bolag X
genom dess exploateringsnamnd

( ) ( )
BILAGOR
1. Karta

2. Handlingsprogram april 2016
3. Markanvisningspolicy
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Hallbarhetskrav vid markanvisning

Sodra Vartan

HANDLINGSPROGRAM

vid planering, projektering, byggande och forvaltning av

bostdder och verksamhetslokaler i Sodra Vértan

NORRA
DJURGARDSSTADEN

April 2016
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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. For 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
malsattningar och krav som redovisas i detta dokument. De detaljerade hallbarhetskraven for
detaljplaneomradet S6dra Vdrtan och ansvaret for uppfoljning kommer att inga som ett
villkor i exploateringsavtalet mellan staden och byggherrar.

Hallbarhetskraven och uppfoljningssystemet 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.

Avvikelser 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 Dagvattenhantering ska folja dagvattenstrategin for Sodra Vartan. "Dagvattenstrategi
for Norra Djurgardsstaden — riktlinjer och principlésningar” (201 1-10-07) ska tillimpas
samt "Dagvattenhantering i Norra Djurgirdsstaden — LOD i vaxtbaddar”, 201 1-10-07.'

Verifiering: Redovisa dtgdrder enligt dagvattenstrategins generella riktlinjer samt dess riktlinjer for
bostadsgdrdar. Redovisa med ritning hur dagvattenhanteringen ska Iésas pd fastighetsnivd. Redovisa
berdknad avrinningskoefficient for hela tomten (hur stor volym av ett typiskt regn som kan hdllas kvar inom
fastigheten).

2.2 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 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 pd trdd.
Verifikationerna ska géras vid projektering (beskrivning och illustrationer) samt genom besiktning.

! Strategierna avser dels férdrojning/magasinering for att nyttiggéra 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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2.3 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 framga hur grénytor ska skétas och av vilken part.

Krav
3.1 Energianvindningen (nettoenergi per m’ A..» exklusive hushélls- respektive

verksamhetsenergi?) for:

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

e lokaler ska vara max 45 kWh/m* A
komfortkyla och fastighetsenergi.

och ar for uppvarmning, tappvarmvatten,

emp

och ar for uppvarmning, tappvarmvatten,

cemp

e Nettoenergi definieras som den energi som tillfors byggnaden fran tekniska system
inom byggnaden for uppvarmning, komfortkyla och tappvarmvatten samt energi for
byggnadens fastighetsdrift. Nettoenergi for uppvarmning ar den energi som avges till
en byggnad och som anvands i varmeinstallation och luftbehandlingssystem samt for
varmning av varmvatten. Nettoenergi for kyla ar den energi for komfortandamal som
avges till en byggnad fran kylsystem (fijarrkyla och kylmaskin).

o Generellt: Tillagg for luftomsattning i lokaler beraknas enligt Boverkets anvisningar
och med &vriga korrigeringar enligt Svebys* brukarindata for kontor. Atervinning av
processenergi far inte tillgodoriknas vid berikning 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 anvdndas i program och systemhandling (Gven ndr verksamheten dr kédnd).

* Energiberdkning vid ovan angivna tillfdllen (revideras fore idrifttagning baserat pd avvikelser under
produktionen) gors enligt Svebys Energiverifikat. . Energiberdkningar utfors enligt ISO EN 13790 eller med ett
validerat dynamiskt berdkningsprogram (t ex IDA, VIP+).

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

* Uppmadtta virden baserat pd ett och tvd drs drift per energislag (fastighetsenergi, uppvdarmning,

komfortkyla och tappvarmvatten).
* Ifylld indataredovisning enligt Svebys verifieringsmall.

? Enligt BBR:s nomenklatur
3 Fastighetsenergi definieras i BBR, vilket tidigare kallades fastighetsel
* http://www.sveby.org/
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3.2 Under forvaltningsskedet ska 100 % av fastighetsenergin vara miljomarkt enligt
Upphandlingsmyndighetens foreskrifter “Elektricitet fran fornybara energikallor”, niva
2.

Verifiering: Redovisa certifikat.

3.3 Pa varje byggnad ska genereras minst 2 kWh/m? A.ermp solel alternativt 6 kWh/m? A,
solvarme, eller en kombination med motsvarande fordelning. Den lokalt producerade

emp

energin far inte tillgodoriknas vid berikning av energiprestanda eller uppmitta virden
for energiprestanda for byggnaden.

Verifiering: Redovisa berdkning inklusive hur och var energin produceras. Redovisa mdngd lokalt producerad
fornybar energi. Redovisa uppmaditta vdrden baserat pad tvd 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 Upphandlingsmyndighetens
upphandlingskriterier for vitvaror, avancerad niva.

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

3.6 Elektricitet som anvands wunder byggskedet ska vara miljomarkt enligt

Upphandlingsmyndighetens foreskrifter “Elektricitet fran fornybara energikillor”, niva
2.

Verifiering: Redovisa certifikat.

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

Verifiering: Redovisa dtgdrder och statistik. Energianvindning och energislag redovisas i kWh/m? férdigstdilld

BTA, energianvdndning for byggbodar sdrredovisas. Statistik rapporteras drsvis.

3.8 For uppvarmning av byggbodar och energianvandning under produktion ska
energikallor med lag primarenergifaktor anvandas, sasom fjarrvirme, biogas. Elvirme

> Separat méatning av tappvarmvatten ska ske for vattenkrdvande verksamheter som restauranger, gym, etc.
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tillits om energianvandningen understiger 4000 kWh/ar for en kontorsbod och
5000 kWh/ar for en manskapsbod. Energiprestanda utgir frin 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 miljomarkt verksamhets- och hushallsenergi enligt
Upphandlingsmyndighetens foreskrifter “Elektricitet fran fornybara energikallor”, 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 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.

Verifiering: Redovisa statistik enligt enligt kretsloppsrddets riktlinjer. Redovisa mdngd avfall per fraktion och
omhdndertagande. Redovisa total avfallsmdngd for projektet (ton).

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

Verifiering: Redovisa statistik i kg/m? (BTA).

Krav

5.1 Matare for vattenanvandning ska finnas for vattenkravande verksamheter som
restauranger, gym, etc. Matning ska ske av vattenanvandning per byggnad.

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

® 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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Krav som preciseras senare

5.2 Lagenheter och lokaler dar krav stills pa matavfallskvarn ska forberedas for
omkoppling till separat avloppsstam till angiven anslutningspunkt.

Verifiering: Matavfallskvarn och separat ledning fran matavfallskvarn installerad

5.3 Byggnad ska vara forberedd for kallsortering av avloppsfraktioner. Installerade toaletter
ska vara extremt snalspolande (max en liter per spolning) och ska forberedas for
omkoppling till separat avloppsstam till angiven anslutningspunkt.

Verifiering: Separat ledning frdn toaletter.

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/100 m?> BTA (bostider med genomsnittsstorlek < 40 m?)
e Minst I5 platser/1000 m* BTA (kontor)
e Minst 25 platser/1000 m* BTA (handel)

Verifiering: Redovisa antal cykelparkeringar for respektive kategori

6.2 Bilparkering ska anordnas enligt foljande:
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 — vardering av hallbart

resande i Sodra Vartan. Version |.1”, och ska bidra till forbattrad mobilitet i omradet.
Ett minsta mobilitetsindex pa 65 % av max-poang ska uppnas.

Verifiering: Redovisa mobilitetsindex for hela fastigheten/byggnaden. Redovisa berdkningsunderlag enligt
Stadens anvisningar. Verifikationer av respektive Gtgdrd, (utredningar, ritningar, avtal, mm). Verifikationerna
ska goras 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.
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Verifiering: Redovisa antal parkeringsplatser med laddmadjlighet.

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 kérda 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) Byggvarubeddomningen 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.

7.1.3 For trakonstruktioner ska i forsta hand konstruktivt traskydd, (konstruktioner som
innebar att trd 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 utfasningsimnen 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 ar 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.
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Verifiering: Digital loggbok. Om digital loggbok ej upprdittas 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 brianslen (ej fornybar energiravara).

Verifiering: Genomforda LCA av minst tva olika alternativ. Egna referensbibliotek pa 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 traravara 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 Hijalpdokument till 7. Miljoanpassade bostader och lokaler
(byggnader) for mer information om varfér och hur detta bor ga till.

Verifiering: Skriftlig dokumentation enligt fortydliganden i hjdlpdokument.
7.6  Emissioner for produktgrupperna nedan far ej 6verstiga Emissionshastighet for TVOC
<200 g/m2, h eller TVOC-halt <200 ug/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 ddr mdtresultat framgdr for relevanta produkter.

7.7 Miljobyggnad klass Guld, aggregerat for omrade innemiljo (nyproducerade byggnader)
ska uppnas. Detta omfattar krav pa ljudmiljo, radon, ventilationsstandard, kvavedioxid,
termiskt klimat/sommar, dagsljus, fuktsakerhet och legionella. Undantag kan ges om

innovativa losningar gynnas utan att aventyra funktionskravet.
Verifiering: enligt Miljobyggnad Guld, manual 2.1 eller senare, samt enligt stadens anvisningar.

7.8 Kontrollmatningar av luftemissioner ska genomforas enligt ”Uppfoljning av gas- och
vattentata konstruktioner for byggnader, Exploateringskontoret, Stockholms Stad, dat.
2015-05-06.”

Verifiering: Protokoll fran kontrollmdtningar
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8. HALLBARA LIVSSTILAR

Krav

8.1 Bostader ska utrustas med anvandarvanliga system for individuell matning, avlasning,
styrning och visualisering av energianvandning och avfallmiangder 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 behévs 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 energianviandning samt avfallsmangder pa ett tydligt och
pedagogiskt satt.

Verifiering: Beskrivning.

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.
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10. DIGITAL INFRASTRUKTUR

Krav

10.1 En accesspunkt ska etableras i fastigheten sa att nitagarens 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 inomhusnat, bestaende av kanalisation och minst fyra fibrer, ska installeras
som stracker sig fran accesspunkten till ligenhetsnod 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 fibrer.

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

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

Verifiering: Ar tvd fibrer reserverade -for fastighetsndra och offentlig sektors vdlfdrdstjdnster, ja/nej

10.4 Ett spridningsnit 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 tva 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: Byggherrelfastighetsdgare har i god tid under planeringsfasen haft samrdd med marknadens
operatorer i syfte att uppnda 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
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 sammanstilla fastighetens totala resursanvandning.
Information ska arsvis overforas digitalt till stadens 6ppna plattform, Open Stockholm,
med standardiserade dataformat. Data skall vara anonym.
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Inledning

Definition:

"En markanvisning &r en
option att under viss tid
och pa vissa villkor ensam
fa forhandla med staden
om forutsdttningarna
for genomforandet av ny

bostadsbebyggelse eller
annan exploatering inom
ett visst markomrade som

staden dger.”

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

Minst hdlften ska vara
hyresratter. Infor planeringen
av ny bebyggelse fordelar
exploateringsndmnden
genom markanvisningsbeslut
den mark som staden dger
till olika intressenter. Det ar
exploateringskontorets uppgift
att arbeta for en ekonomisk,
miljdmdssigt och socialt
hdllbar anvdndning av den
mark som staden dger.

Enligt Lag (2014:899) om

riktlinjer f6r kommunala
markanvisningar ska en
kommun anta riktlinjer

for markanvisningar som
innehdller kommunens
utgdngspunkter och

mal for Sverldtelser eller
uppldtelser av markomraden
for bebyggande,
handldggningsrutiner och
grundldggande villkor for
markanvisningar samt
principer for markprissdttning.

Vad innebdr en markanvisning?

| samband med att
exploateringsndmnden

ger markanvisning till

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

Detaljplanen for ny
bebyggelse provas i

sdrskild ordning av
stadsbyggnadsndmnden och/
eller kommunfullmdktige

i enlighet med plan- och
bygglagen. Forslag till

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



Stadens utgdngspunkter och mal

Stockholmsmodellen och omradesprogram

Stockholms stads markanvis-
ningspolicy syftar till att 6ka pro-
duktionstakten i bostadsbyggandet
och att det som byggs har god
arkitektur till en rimlig kostnad.

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

byggas.

En tat, yteffektiv och klimatsmart
bebyggelse skall premieras. En

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

Den ska ocksd bidra till
innovation och utveckling.
Exploateringskontoret ska ocksd
tillvarata byggherrars och andra
aktorers intresse av att delta i
utvecklingen av det framtida
Stockholm. Ocksd mindre aktérer
skall ha mojlighet att delta i
byggandet.

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

Det dr viktigt att det skapas en
madngfald av projekt bdde inom
storre utvecklingsomrdden men

ocksd mindre projekt for att mota
konjunktursvdngningar och hdlla
en hog byggtakt over tid.

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

Staden & sin sida arbetar
kontinuerligt med att bedéma
var nybebyggelse ldmpligast

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

Oversiktsplanen &r en végledning
for hur staden skall fortdtas.

For att ta ett samlat grepp pd
exploatering inom stérre omrdden
arbetar staden ocksd med
omrddesplanering.

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

Inom stadsbyggnadskontoret
pAagdr ocksd ett utredningsarbete
om flexibla detaljplaner dar
exploateringskontoret deltar.
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Former for markanvisning

For att pd ett effektivt satt fordela mark till de manga
aktorer som soker markanvisning och samtidigt
uppnd mdlen om ett I&dngsiktigt byggande tillampar
exploateringskontoret ett flertal metoder.

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

Direktanvisning

Kan anvdndas i de flesta fall ndr en byggherre

sjalv foreslar ett projekt, och vid behov skissat pa
mojligheterna att bebygga platsen och forslaget beddms
vara bra.

Forslagen bedoms pd forvaltningsnivd och sammanvdgs
med dnskemdl om upplatelseform och stadens strdvan
efter variation och mangfald i utbudet samt hur vdl
byggherren uppfyller de krav staden stdller. Motivet

till anvisning och en beddmning av hur byggherren
uppfyller stadens krav redovisas i tjdnsteutldtandet till
exploateringsndmnden.

Motiven kan gdlla utformning (t ex gestaltning, inno-
vationsaspekter, inpassning i terrdng, parkerings-
I6sningar, angoring, maojligheten att |16sa bullerkrav och
andra tekniska I8sningar). Aven boendeform kan vara
ett motiv (hyresrdtt eller bostadsratt, studentldgenheter,
smaldgenheter, dldreboende m m). Staden efterstrdvar
en blandning av upplatelseformer.

Direktanvisning efter jamforelseforfarande

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

Skisserna bér vara av enkel karaktdr utan hég detaljniva.
Aven referensprojekt kan ingd i redovisningen. Formen
dr inte att betrakta som ett tdvlingsforfarande, utan
byggherren kan sjdlv avgora sin ambitionsniva att
utveckla sitt forslag. Allt skissande sker p& egen



ekonomisk risk och ger ingen ratt till markanvisning.

Forslagen bedoms pd forvaltningsnivd och sammanvdgs med
onskemal om uppldtelseform och stadens strdvan efter variation och
mdngfald i utbudet samt hur vdl byggherren uppfyller de krav staden
stdller. Motiven till anvisning, vilka forutsdttningarna varit och en
bedomning av byggherrarnas forslag redovisas i tjdnsteutldtandet

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

Metoden kan dven anvdndas ndr staden sjdlv har identifierat en maojlig
plats for bebyggelse, men ddr ett anbudsforfarande inte bedoéms vara
nodvandigt eller ldmpligt. Det kan gdlla savdl enskilda omrdden som
storre utbyggnadsomrdden ddr staden har utrett forutsattningarna
genom omrddesprogram.

Anbud pa pris
Anbud pad pris bor géras i sddan omfattning att staden har goda
kunskaper om marknadsvdrdet pd marken i stadens olika omraden.

Prisanbud

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

| normalfallet vinner hdgsta anbud, under forutsdttning att de krav som
beskrivs i anbudsférfrdgan uppfylls.

Tavling

Ndr staden onskar uppfylla sdrskilda idéer om utformning eller
anvdndning kan tavling tilldmpas. Aven i dessa fall Idggs tdvlingen
upp pd stadens webbplats med de dokument, krav och
kontaktuppgifter som galler for respektive tdvling.

Tdvling

Forslagen utvdrderas av en jury med en sammansdttning som anges
under tdvlingens forutsattningar. Vid tdvling sker prissdttning genom
fast pris till bedomt marknadsvdrde alternativt tomtrdttsuppldtelse.



Prissdttning av mark vid forsdljning

Vid forsdljning av mark som staden dger mdste staden forhalla
sig bdde till kommunallagens regler om krav p& god ekonomisk
hushdéllning och till férbud mot stod till enskilda ndringsidkare
samt EU:s bestdmmelser om otillatet statsstod.

Stadens marktillgdngar utgor en stor del av stadens och
stockholmarnas samlade férmégenhet och mdaste darfor
forvaltas pd ett ansvarsfullt sdtt. Stadens utgdngspunkt ar
darfor att mark skall sdljas till marknadspris

Tomtrdtt och tomtrdttsavgdld

Tomtratt Tomtratt ar en form av nyttjanderdtt dar den som erhaller
tomtratt i princip har ratt att anvdnda marken pd ndstan samma
sdtt som en markdgare.

For nyttjandet betalar tomtrdttshavaren en darlig tomtrdtts-
avgdld till staden som |6per oférdndrat inom en avgdldsperiod
pd normalt 10 ar.

Tomtrdttsavgdlden dr faststdlld av kommunfullmdktige
omrddesvis inom staden.



Staden eft-
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stabilitet

Val av och krav pa byggherrar

Bdde vid anbud och direktanvisning tas hdnsyn till byggherrens
ekonomi, stabilitet och intresse av ldngsiktig forvaltning

av bebyggelsen med avsedd uppldtelseform. Vid val av
byggherre tas ocksd hdnsyn till hur byggherren uppfyllt stadens
markanvisningspolicy i tidigare projekt.

Staden bor vid valet av byggherre ocksa verka for att
konkurrensforhdllandena pd marknaden frdmjas till exempel
genom att uppmuntra nya féretag och mindre byggherrar
att etablera sig i Stockholm. Samtidigt efterstrdvar staden
att hdlla en jamn produktion i bostadsbyggandet 6ver
konjunkturcyklerna, och efterstravar att samarbeta med
byggherrar som visar god stabilitet dver tiden.

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

en undersodkning av bolagets organisationsstruktur,
betalningsféormdaga, verksamhetshistoria, finansiella situation
och genomférandekraft.

Vid urvalet av byggherre beaktas ockséd aktérens tidigare
genomforda projekt som t ex nytdnkande, arkitektur,
formaga att hdlla tidsplaner/produktionstakt, Idngsiktig
fastighetsforvaltning och Idga boendekostnader. En Idngsiktig
kvalitets- och miljoprofil, liksom att byggherren ar villig att
uppfylla stadens generella krav dr en forutsdttning for att
markanvisning ska kunna ges.

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



Stadens krav
pa dig som

byggherre

Villkor for hyresrdtt, bostadsrdtt och
smahus

O

O

O

Marken for hyresrdttsldgenheter kan sdljas till
marknadsvdrde eller uppldtas med tomtratt enligt de
riktlinjer som Kommunfullmdktige beslutar.

Marken for bostadsrdattsldgenheter ska sdljas till mark-
nadsvdrde. Om sdrskilda skdl féreligger kan exploa-
teringsndmnden besluta att mark for bostadsrdtts-
ldgenheter uppldats med tomtrdtt.

Stockholms stads markanvisningspolicy gdller ocksd for
smdhus. Marken till gruppbyggda smdhus pd gemensam
tomt som uppldts med hyresratt kan uppldtas

med tomtratt. Marken till Gganderdttssmdhus och
bostadsrattssmdhus skall sdljas.

For andra exploateringsfastigheter galler mark-

anvisningspolicyn i tilldmpliga delar.

Ovriga villkor fér markanvisning

En markanvisning dar
tidsbegrdnsad till tvd ar fran
exploateringsndmndens
beslut. Om en bindande
overenskommelse om
exploatering inte kan trdffas
inom dessa tvd ar kan staden
gora en ny markanvisning.
Exploateringskontoret kan
medge forldngning. En
forutsattning for forldngning
dr att byggherren aktivt drivit
projektet och forseningen inte
beror pd byggherren.

En markanvisning kan atertas
under den angivna perioden
om det dr uppenbart att

byggherren inte avser eller
formdr att genomfora
projektet i den takt eller

pd det satt som avsags vid
markanvisningen eller om
staden och byggherren inte
kan komma Overens om priset.
Atertagen markanvisning

ger inte byggherren ratt till
ersdttning.

Byggherren star for all
ekonomisk risk i samband
med detaljplanearbetet.
Projektering i samband med
detaljplanearbetet

ska goras i samrad med
staden.



® Projekt som avbryts till
foljd av beslut under
detaljplaneprocessen ger
ej ratt till ersdttning eller
ny markanvisning som
kompensation.

® P& stadens begdran
ska byggherren uppldta
specialbostdder, lokaler for

barn- och dldreomsorg samt

vissa kategoribostdder.

® Markanvisning fdr inte
overldtas utan stadens
medgivande. Detta gdller
daven overldatelse till
ndrstdende foretag.

® Den som erhdller

markanvisning for hyresrdtt
skall ha avtal eller sluta avtal
med bostadsformedlingen i
samband med anvisningen.

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

Att tdnka pd i en ansokan om markanvisning

Det finns ingen mall for hur en

markanvisningsansokan ska se

ut. Men en vdgledning till vad
en markanvisningsansokan
bor innehdlla ar att
omfattningen anpassas till de
oversiktliga fradgestdllningar
som finns i det specifika
projektet.

Platsen mdste vara
specificerad. En ansdkan kan
vara enkel, med en karta dar
en plats anges och med en
skriftlig beskrivning av volym,
bostadstyp och t.ex. hur man
planerar att I6sa angoring,
parkering, 0.s.V.

En komplicerad plats eller

ett komplicerat projekt kan
krdva en mer noggrann studie

10

som redovisas i text och med
hjdlp av skisser. Det kan vara
en fordel att ta kontakt med
exploateringskontoret innan
for mycket arbete ldggs ner
pd ansokan.

En markanvisningsansockan
bor éverensstdmma med
stadens ldngsiktiga mal

och med 6versiktsplanen.
Forslaget bor ocksd vara
anpassat till platsens
forutsattningar och ringa in
eventuella funktionella behov
och tekniska svarigheter.

Oversiktligt bor den ocksé

beddmas vara ekonomiskt och

miljomdssigt hdllbar — bade
ur stadens och byggherrens
perspektiv.

Tdnk pa vid
ansokan om

markanvis-
ning!




WWW

stockholm.se/
markanvisningsregister

Hur behandlas din ansokan

Alla inkomna markanvisnings-
ansokningar registreras.
Enskilda ansodkningar kan

kan s6kas via exploa-
teringskontorets registratur p&
specifika fastigheter/platser.
Dessutom redovisar kontoret
statistik éver gjorda mark-
anvisningar pd stadens
webbplats, stockholm.se/
markanvisningsregister.

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

Projektledaren inleder

med att gora en dversiktlig
beddémning av forslaget.
Om platsen bedéms maijlig
stdms forslaget av med
stadsbyggnadskontoret och
andra berérda forvaltningar

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

Storleken pd& varje enskild
markanvisning anpassas efter
den omgivande bebyggelsen,
forutsattningarna for en
arkitektonisk variation,
moajligheterna till varierande
uppldatelseformer och
optimala antalet med-
verkande byggherrar. Allt

for att skapa en mangfald

i Stockholms utbud av
bostdder.

Om projektet uppfyller
stadens Overgripande

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

en intern vdrdering infor
markprisforhandlingen som
ocksd& godkdnns av stadens
expertrdd. Vid hyresratt
och tomtrattsuppldtelse
gdller stadens faststdllda
avgdldstaxa.

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

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

byggherren en markanvisning.

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

Parallellt med
markanvisningsbeslutet tas
ocksé ett inriktningsbeslut
for stadens investeringar i
projektet. Ndsta steg dr att
stadsbyggnadsndmnden
beslutar om start-PM. Under
forutsdttning att det sker
pdbdrjas den formella
detaljplaneprocessen.
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Ndr far jag besked?

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

Tiden beror bland annat pd de
eventuella fragestdllningar som
kan behova utredas. Kontoret
stravar alltid efter att ge besked
s@ snabbt som mojligt.

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

Overgdngsregler

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

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

med tomtrattsuppldatelse eller
forsdljning fullfoljs fattade beslut
och ingdngna avtal.



Stockholms stads exploateringskontor

Exploateringskontoret dr en av stadens férvaltningar
och lyder under exploateringsndmnden.

Kontoret ansvarar bland annat for stadens mark,
exploatering for bostdder och féretagsomrdden, och
samordning av stadens miljoprofilomraden.

Kontoret har cirka 200 anstdllda och finns i Tekniska
Ndamndhuset pd Kungsholmen.

Adress
Exploateringskontoret
Box 8189

104 20 Stockholm

Besoksadress
Tekniska Namndhuset
Fleminggatan 4

Telefon
08- 508 276 0O (vxl)

E-post
fornamn.efternamn@stockholm.se

Lds mer
www.stockholm.se/markanvisning




