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Sammanfattning

I Vision 2030 etablerade Stockholms stad ambitionen att bli en storstad
1 varldsklass. I detta arbete foreligger behov av utveckling inom en rad
omraden, bland annat vad géller stadens arkitektur- och bevarande-
fragor. Promenadstaden - Oversiktsplan for Stockholm beskriver de
utvecklingsstrategier som gor det mojligt for Stockholm att fortsétta
utvecklas till en stad 1 varldsklass. I denna ldgesrapport beskrivs hur
fastighetskontoret — genom att uppritthélla en god kvalitet i bygg-
andet, forvaltandet och virdandet av stadens fastighetsbestind samt
verkat for nyskapande arkitektur som kan tillféra mervarden i stads-
miljon till nytta och ndje for stadens invanare och besdkare —
arbetar for att forverkliga stadens intentioner med Promenadstaden.
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Utlatande

Bakgrund

I Vision 2030 etablerade Stockholms stad ambitionen att bli en storstad
i varldsklass. I detta arbete foreligger behov av utveckling inom en rad
omraden, bland annat vad géller stadens arkitektur- och bevarande-
fragor. I egenskap av stor fastighetsdgare och forvaltare ska staden
vara en forebild och verka for hog kvalitet 1 det offentliga bygg-
andet. De offentliga byggnaderna har ett stort symbolvirde och
spelar en viktig roll for stadens identitet. Utifran fastighetskontorets
uppdrag bidrar kontoret till stadens framtida utveckling inom
arkitektur- och bevarandefragor.

Promenadstaden - Oversiktsplan for Stockholm antogs av
kommunfullmiktige i mars 2010 och vann laga kraft den 10 april
2012. Oversiktsplanen ir vigledande for stadens mark- och vatten-
anviandningen och beskriver de utvecklingsstrategier som gor det
mojligt for Stockholm att fortsétta utvecklas till en stad 1
viérldsklass.

I denna lagesrapport beskrivs hur fastighetskontoret — genom att
uppratthélla en god kvalitet i byggandet, forvaltandet och vardandet
av stadens fastighetsbestand samt verkat for nyskapande arkitektur
som kan tillféra mervérden 1 stadsmiljon till nytta och ngje for
stadens invénare och besdkare — under de senaste aren har arbetat
for att forverkliga Promenadstadens intentioner.

Atgéarder

Hog arkitektonisk kvalitet for en hallbar utveckling

I syfte att inforliva arkitektur med hog kvalitet samt for att sdkra ett
héllbart byggande har kontoret 1 sitt arbete utgatt frdn samrads-
forslaget Arkitektur Stockholm — En strategi for stadens gestaltning
fran 2011. Detta har bland annat gjorts nér kontoret, genom tre olika
typer av tavlingar, har provat formen for arkitekttavlingar; den
forsta som en Oppen idétavling (for mobila paviljonger), den andra
behandlade en tillbyggnad av dldre bebyggelse (Liljevalchs konst-
hall) och den tredje en kommande nybyggnation med alla dess
forutséttningar 1 ett helt nytt stadsutvecklingsomrade (Tekniska
Namndhuset Soderstaden).

Vidare har kontoret genomfort en ny ramavtalsupphandling
géllande kulturantikvarisk kompetens och nyskapande arkitektur.
Upphandlingen har bidragit till att kontoret nu har fler olika lever-
antorer dn tidigare att vélja bland, ndgot som kommer att bidra till
en Okad variation. Kontoret har ocksa knutit till sig specialist-
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kunskaper inom olika omraden for att pa sa sitt uppna en 6kad
kvalitet 1 sin leverans.

Kontoret &r numera ocksé kvalitets- och miljocertifierat och har
implementerat ett ledningssystem som underldttar en mer syste-
matiserad forvaltning. I kontorets strdvan att 6ka kvaliteten och
kompetensen kring bevarandefragor har kontorets arbetsstt, till-
sammans med Stadsmuseets expertis, blivit en del av lednings-
systemet.

Kontinuerlig utvardering for att uppna hog arkitektonisk kvalitet
Aterforing av erfarenheter frin genomforda projekt ir centralt i
arbetet med att effektivisera plan- och byggprocessen och vikten av
utvirdering kring kvalitets- och effektmal, varav arkitektur utgor ett
av omradena, betonas alltid i fastighetskontorets samtliga projekt.
For att uppnd detta har kontoret samarbetat med Sveriges Arki-
tekter, tillsammans med vinnande bidragsstéllare i kontorets arki-
tekttdvlingar, trafikkontorets stadstradgardsmaéstare, stadsarkitekten
samt Stadsbyggnadskontorets myndighetsfunktion.

En attraktiv stadsmiljé med ett rikt och levande stadsliv

I stadens olika stadsutvecklingsomréden samarbetar fastighets-
kontoret med stadens ovriga forvaltningar och kommunala bolag for
att ta ett gemensamt ansvar for det offentliga rummet. For kontorets
del innebir detta att vi med hjédlp av och via vara fastigheter och
byggnader tillfor service till och erbjuder moétesplatser 1 det publika
rummet. Flera av byggnaderna som kontoret forvaltar utgor turist-
destinationer. Dessa arbetar kontoret kontinuerligt med att utveckla
for att kunna erbjuda en vél fungerade service och upplevelser
utover det vanliga. Kontoret har ocksé arbetat med att utveckla och
berika stadens saluhallar — bland annat genom att analysera hur
deras utbud skull kunna kompletteras — for att pd sé sitt bidra till ett
rikt och levande stadsliv.

Mobila paviljonger

Utspridda i1 Stockholm finns en stor mdngd mindre byggnader av
varierande arkitektonisk och byggnadsteknisk kvalitet. Det kan
handla om forséljningskiosker, serveringar eller informationskurer.
For att hoja det estetiska uttrycket pd den hér typen av byggnader
och gora de till ett inspirerande inslag i det offentliga rummet,
samtidigt som ett rikt och levande stadsliv med en 6kad service,
standard och trygghet skapas, har kontoret tagit fram de sa kallade
Stockholmskioskerna.
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Idén om att utveckla dessa byggnader vicktes nir lagen om
tillfalliga bygglov édndrades och tiden for bygglovet forkortades. For
dgarna av tillfalliga byggnader blev konsekvensen att det blev
svarare att investera 1 byggnaden och klara att skriva av den pa den
korta tiden. For att 16sa detta har kontoret utvecklat, via en 6ppen
arkitekttivling, Stockholmskioskerna som dr mobila och kan flyttas
till nya lagen efter behov. Stockholmskiosken ar ursprungligen
tankt for hantering av stadens egna behov pa torg, strandbad och
andra offentliga platser men kommer dven att hyras ut till andra
verksamhetsutdvare i samma situation och pa sé sitt kunna fortsitta
att erbjuda stadens invénare och besokare ett brett utbud av service.

I ett pilotprojekt under sommaren 2014 placerades de sju forsta
Stockholmskioskerna ut i staden for att pa sa sitt prova olika
inriktningar for verksamheter samt for att berétta for Stockholmarna
att kioskerna finns. P4 sikt 4r malet att skapa ett intresse hos flera
aktorer att vilja anvinda dem mer permanent for sin verksamhet.

Kulturhistorisk bebyggelse och miljo

Fastighetskontoret arbetar aktivt for att alltid uppna verkshdjd 1 sitt
kommunala ansvarstagande. Detta har under de senaste aren bland
annat inneburit att kontoret arbetat med stadens bevarandevirda
byggnader och dess potential. Fokus har legat pa det unika i fastig-
hetsbestandet och de delar av bestandet som erbjuder upplevelser
utover det vanliga.

Under forsommaren 2011 péborjades ett samarbete mellan kontoret
och Stadsmuseet rorande framtagning av vard- och underhélls-
program 1 syfte att uppna en hog kvalitet 1 forvaltningen av stadens
bevarandevirda byggnader. Genom att uppritta skyddsforeskrifter
pa sedvanligt séitt och kombinera dessa med véard- och underhalls-
planer, i vilka det anges vad som é&r vdsentligt for byggnaden, for-
enklas hanteringen av stadens synnerligen vardefulla byggnader
samtidigt som forvaltningen kvalitetssékras. Staden har en kvalifi-
cerad fastighetsforvaltning som &ven har tillgéng till den kompetens
som finns pa Stadsmuseet, vilket mojliggor ett sddant forfarande.

Under de senaste dren har fastighetskontoret i samrdd med Stads-
museet pa prov arbetat fram vardprogram for nagra av stadens
byggnader. Forst ut var Stadshuset, Borshuset och Stadsbiblioteket.
Da forfarandet har visat sig fungera vil kommer nu vardprogram att
tas fram for samtliga synnerligen vérdefulla byggnader i stadens
ago (cirka 40 byggnader omfattas). Staden ska verka for den
flexibla anvindningsbestimmelsen Q och nya detaljplaner ska
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utarbetas for de aktuella byggnaderna, dir skyddsbestimmelser
baseras pa framtaget vardprogram.

Vidare har kontoret ocksé tagit fram en forenklad hanteringsordning
— forankrad i plan- och bygglagens anvandnings- och skydds-
bestimmelser — for stadens synnerligen vérdefulla byggnader som
ersatter stadens tidigare policy fran 1992. Hanteringsordningen, som
fastighetsndmnden och kulturndmnden beslutade om 1 april 2014,
syftar 4ven den till att sikerstilla en god forvaltning och skydd av
stadens synnerligen vérdefulla byggnader.

Omvarldsbevakning

For att kunna bedoma den egna prestationen och verksamhetens
effektivitet, 1 syfte att utveckla verksamheten, finns det alltid ett
behov av referenspunkter. D& kontorets fastighetsbestand innehéller
manga unika byggnader kan det vara svart att alltid hitta [dmpliga
jamforelseobjekt inom landets grianser. Kontoret vinder sig darfor
till andra europeiska stider som innehar likvéardiga fastigheter.

Kopplat till det egna bestdndet har fokus pa dessa utbyten framst
legat pa miljo- och energifrdgor och bland annat har kunskaper och
erfarenheter utbytts kring stadens saluhallar med Helsingfors stad.
Vi har ocksé utdkat kontorets samarbete med Stockholmsregionens
Europakontor som bland annat hjélpt till att ta fram rapporter och
analyser over lampliga internationella projekt att ska deltagande 1.
I skrivande stund pagér dven samtal med Hamburgs stad kring ett
energiprojekt gillande dldre bebyggelse.

Vidare deltar fastighetskontoret i utvecklingsprogrammet UFOS,
Utveckling av fastighetsforetagande i offentlig sektor, ett gemen-
samt utvecklingsprogram som drivs av flera offentliga fastighets-
forvaltare tillsammans med Sveriges kommuner och landsting.
UFOS verkar for en 6kad produktivitet och effektivitet till rétt
kvalitet samt for kompetensutveckling och kunskapsspridning inom
offentlig fastighetsforvaltning.

Miljdanpassad teknik

Fastighetskontoret ska erbjuda sina hyresgéster sa bra lokaler,
forvaltningstjinster och inomhusmiljéer som mojligt. Att uppné en
forbattrad energihushéllning inom ett befintligt fastighetsbestind,
dar dven en stor andel utgors av kulturhistoriskt virdefulla bygg-
nader, dr en stor utmaning. Kontoret har lyckats vdl med att inte-
grera ny miljoteknik och genomfora miljomassiga anpassningar
utan att de varken blir synliga eller paverkar byggnadernas kultur-
historiska vérden.
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Kontoret soker 1 allt storre utstrackning applicera miljotekniska
16sningar som planterbara tak, vegetationsklddda fasader och
solpaneler pa bestandet. Kontoret arbetar aktivt med omvérlds-
bevakning for att pa sa sétt utoka de egna kunskaperna inom
omradet.

For att komma ytterligare ett steg ldngre i arbetet med energihus-
héllning har kontoret, enligt det internationella klassificerings-
systemet BREEAM In Use, miljoklassat bestandets mest
energikravande byggnader. De 600 miljoaspekter som miits i detta
system ger en heltickande bild av byggnadens, fastighetens och
verksamhetens miljoprofil och bidrar till ett 1dngsiktigt forbétt-
ringsarbete 1 byggnaden och i forvaltningen. Verktyget skapar ocksé
goda forutsittningar att involvera verksamheterna i hallbarhets-
arbetet.

Under 2013 miljoklassades 31 byggnader och fastighetskontoret ér
diarmed den fastighetségare i Europa som har certifierat flest bygg-
nader enligt BREEAM In Use International. Arbetet med att
miljoklassa stadens byggnader, tillsammans med kontorets energi-
effektiviseringsprojekt som 16pt under dren 2010-2013, har
malsittningen att nd en energiminskning pa 30 % i de aktuella
byggnaderna.

Stadens verktyg for att uppna hog kvalitet

For att stirka den juridiska kopplingen till Plan- och bygglagen
anvinder kontoret vardprogrammen, som en del av planunderlaget, i
var planldggning av vara kulturhistoriska byggnader. For att fa en
bittre helhetsbild av det totalt fastighetsbestdende kommer kontoret
framgent dven att arbeta med s kallade fastighetsutvecklingsplaner
som beskriver fastighetens utveckling pa 14ng sikt samt dess mojlig-
heter och begransningar.

Vidare har utbildning och kompetenshdjning skett bland kontorets
medarbetare, dels via Stadsmuseets forsorg tillsammans med
kulturminneslagen genom vérdprogrammen, och dels via interna
utbildningar inom arkitekturomradet. Aven genom arbetet med de
olika arkitekttdvlingarna som ndmnts ovan, har gestaltningsfragan
lyfts ytterligare och dr numera en integrerad del i kontorets
fastighetsutveckling.

Sammantaget har dessa atgérder lett till att kontoret blivit allt battre
pa att tillvarata de egna byggnadernas sérarter och ge utdkat
utrymme at nytidnkande.
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Utveckla konkurrensmomentet

Kontoret kommer framgent att arbeta med parallella skisser. Genom
det nya ramavtalet dar fler aktorer nu finns att tillgd, kommer
parallella skisser kunna genomforas pa ett forenklat sitt, vilket
kommer att bidra till en stérre variation i vara byggprojekt. Genom
framtagande av skisser i ett tidigt skede, redan innan planprocessen
startat, kommer idéer in som en naturlig del av detaljplanelaggning
och bygglovsgivning i ritt skede. Kontoret kommer dven att studera
andra former av upphandling, som exempelvis konkurrenspraglad
dialog som anvénds inom andra EU-lénder.

Natverk for konkurrens- och upphandlingsfragor

Ramavtalen bor dterfinnas hos de funktioner som anviander dem
dagligdags. Fastighetskontoret besitter framfor allt kompetens inom
forvaltning, lokalforsorjning och byggproduktion samt har goda
kunskaper om tidiga fastighetsutvecklingsfragor. For att uppna ritt
kvalitet i ramavtal géllande antikvarisk expertis har Stadsmuseet
tilldelats rollen som garant for kvalitetssdkring. Samarbetet med
stadstradgardsméstaren har gett fastighetskontoret mdjlighet att
avropa landskapsarkitekter via trafikkontoret, da de har storst
kompetens kring landskapsfragor inom staden.

Dialog och samverkan

Kontoret fortsitter att utveckla samarbetet med stadens 6vriga
forvaltningar for att frimja ett kunskapsutbyte kring god kvalitet
savil vid nybyggnad och ombyggnad som vid forvaltning for vard
och underhéll. Ett ndra samarbete med andra fastighetsdgare och
forvaltare samt myndigheter, sésom FOBS (Forum for offentliga
bestillare i Stockholm) och Byggherrarna, ger en handlingsbered-
skap och kortar ledtiderna vid framtida forédndringar, 1 synnerhet 1
arbetet med bevarandevirda byggnader, varfor kontoret stdndigt
arbetar pa att utveckla dessa relationer.

Avslutningsvis har kontoret ocksa arbetat fram en effektivare kund-
dialog som numera ir en del av kontorets ledningssystem. Uppdel-
ningen av kontorets forvaltning i1 kund- respektive teknikforvaltare
kommer ytterliga utveckla samarbetet och dialogen med brukarna.

Slut
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