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Forord

Arbetet som presenteras i denna rapport ingar som en del i projektet C/O City, som finansieras av Vinnova och projektparterna. C/O City vill
lyfta fram vardet av naturen i staden och tydligt visa att urban natur goér skillnad fér staden och dess brukare. Projektet vill inte bara inspirera
men ocksa ge redskap till planerare och byggherrar for att planera och bygga stdder dar manniskorna tar hand om naturen och naturen tar
hand om manniskorna. Projektet pabdrjades september 2012 och avslutas december 2014.

Projektledare for delprojektet om Ekosystemfértjanster har varit Michiel van Noord, Esam AB. | arbetsgruppen har aven Tjibbe Winkler, fran
Stichting GIDO i Nederlanderna, deltagit. Tjibbe Winkler &@r en av initiativtagarna till metoden Duurzaam Rendement som utgér grunden i
metoden Ekosystemfértjanster.

Genom méten, workshops och rapportgranskning har féljande personer bidragit med input och synpunkter:

Christina Wikberger, Nils Géransson, Stefan Modig, Jonas Claeson, Christina Salmhofer, Ingmarie Ahlberg, Maria Lennartsson och Felicia
Sjosten fran Stockholm stad

Annika Kruuse fran Malmé stad

Louise Hard af Segerstad fran Albaeco

Jan Wijkmark fran White

Marie Aslund fran WSP

Stef Janssen frdn BessEkk BV

Angéla Ekman-Natt, Camilla Edvinsson, Torsten Berglund och Michael Jalmby fran Esam

Ett stort tack till alla for era bidrag, funderingar och synpunkter.
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Sammanfattning

Ekosystemfértjanster ar en metod for aktérsdialoger som
resulterar i finansieringsstrukturer for vardeskapande urbana
ekosystemtjanster. Metoden grundar sig pa den nederlandska
metoden Duurzaam Rendement (fri dversatt fran nederlandska:
hallbara foértjanster), som tagits fram av Stichting GIDO i
Nederlanderna. Inom projektet C/O City underséks om och hur
metoden kan tilldmpas pé urbana ekosystemtjanster inom den
svenska plan- och byggprocessen. Malet ar att kunna facilitera
finansieringen och optimera vardet av ekosystemtjanster i stader.

Grundprincipen i metoden ar att hela tiden behalla tre saker i
fokus: optimera vardet (ekonomiskt, socialt och ekologiskt) som
skapas for aktérerna med hjalp av ekosystemtjanster, utga fran
anvandarnas behov som ska tillfredstallas samt deras
forutsattningar att bidra till finansieringen, och dra nytta av sa
manga synergier som mojligt — mellan olika aktérers behov och
mellan olika ekosystemtjanster som kan levereras av samma
naturenhet i staden. De ekonomiska "harda” varden som urbana
ekosystemtjanster levererar vissa aktdrer sammanfoérs for att
géra investeringen i stadsnatur attraktiv. Mjuka varden fran
ekosystemtjanster ar underlag till den exakta utformningen av de
gréna och blaa Idsningarna. Arbetet sker i en fyrstegsprocess
som kartlagger (A) vilka omradeskvaliteter som ar viktiga for vilka
aktorer; (B) vilka varden som levererar dessa omradeskvaliteter;
(C) vilka atgarder som kan ge de dnskade vardena; och (D) hur
investeringar, driftkostnader och intakter ser ut for aktérerna vid
val av en viss atgard. Sammanlagt ger kartldggningen en bild av
hur man tillsammans kan skapa maximalt varde for varje
investerad krona och hur investeringen kan férdelas rattvist.

Arbetet med Ekosystemfdrtjanster kan med fordel ske parallellt
och dar det galler samrad dven samtidigt som planeringsarbetet.
En utmarkt startpunkt for Ekosystemfértjanster ar en tidig
markanvisning, da det ar dar relationen mellan kommunen och
byggherrarna boérjar. Kartldggningen av omradeskvaliteter och
varden féreslas bli genomférd samtidigt med programarbetet.
Fran och med den 1 januari 2015 stryks programarbetet i
standardférfarandet enligt plan- och bygglagen. D& kan
kartlaggningen ske innan eller precis i bérjan av att ett
planférslag bérjar tas fram. Under det fortsatta arbetet med
planen och fram till samradet kartlaggs vilka atgarder som tillfér
de O6nskade vardena. Sedan fokuseras pa de ekonomiska
konsekvenserna och synergier for olika
ekosystemtjansteatgarder och sedan/samtidigt tas en
finansieringsstruktur fram som kan formaliseras i samband med
planantagandet och avtalsskrivningen mellan kommunen och
byggherrarna.

Ekosystemfértjansterna kan vara ett verktyg for att hantera en del
av férandringarna i plan- och bygglagen fran den 1 januari 2015.
Genom att arbeta i en frivillig dialog mellan parterna kan tekniska
egenskaper specificeras utan behov av kommunala séarkrav.
Dessutom ger Ekosystemfértjansterna ett ramverk for hur
kommuner kan arbeta med prissattning och kostnadsférdelning i
markanvisnings- och exploateringsavtal.

For att kunna komma igadng med Ekosystemfértjanster kravs att
aktorerna i det aktuella omradet engageras och intresseras sa
tidigt som mojligt. Genom att fa dem att inse vinsten med att
delta i arbetet tas ocksa ett forsta steg for att ta bort de vattentata
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skotten mellan olika budgetar och reserveringar. Det kommer
dock att behodvas fler insatser pa det ekonomiska och
organisatoriska omradet, eftersom det kommer att behdvas en
del okonventionella I6sningar. Att vara I6sningsinriktad, behalla
en god dialog och ta hansyn till aktérernas olika férutsattningar ar
nyckelord for att ta processen i mal.

| sin helhet beddms Ekosystemfértjanster kunna underlatta
planering och finansiering av urbana ekosystemtjanster och
kunna genomféras med hansyn till och i synergi med
planprocessen enligt plan- och bygglagen.
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Ekosystemtjianster och urbana ekosystemtjanster

Begreppet ekosystemtjanster definieras som de nyttor som
ekosystem ger oss manniskor. Samspelet mellan olika arter samt
biologiska, kemiska och fysiska processer i grona och blaa
miljer kan ge ett mervarde till manniskan och samhallet. Det kan
handla om allt fran matférsdrjning till luftrening och
naturupplevelser. Att definiera dessa nyttor som tjanster drar en
parallell med vart ekonomiska system for att hjalpa oss att inse
att vi behdver ersatta ekosystemens nyttor med nagon annan
(teknisk) tjanst om vi inte lyckas forvalta ekosystemen tillrackligt
bra. Ekosystemtjanster delas vanligtvis upp i fyra kategorier. The
Millennium Ecosystem Assessment (MA, 2005)formulerar dem
s har:

* Forsorjande ekosystemtjanster
Detta ar de ekosystemtjanster som levererar en viss
ravara till vart samhalle, som mat, tra, vatten eller
biomassa.

* Reglerande ekosystemtjanster
Omfattar de tjanster dar ekosystem reglerar kvaliteter
och processer i var milj6. Det kan till exempel vara
filtrering av vatten, upptagande av koldioxid i biomassa,
begransning av skadedjur och skydd mot
dversvamningar eller stormar.

e Kulturella ekosystemtjanster
Har klassas de tjanster som ar kopplade till vart
kadnslomassiga valmaende. Det kan handla om
rekreativa varden, pedagogiska varden, naturupplevelser
och aven symboliska varden som de olika
landskapsblommorna.

» Stddjande ekosystemtjanster
Denna kategori kan betraktas som grundlaggande
ekosystemtjanster, de tjanster som behdvs for att
uppratthalla ekosystemen och kvaliteten i de andra
ekosystemtjansterna, Till exempel naringscyklar och
ekosystemens motstandskraft.

| arbetet med Ekosystemfértjanster har vi anvant CICES-
klassificeringen (v 4.3, 2013) av ekosystemtjanster som
anvander de forsta tre av ovanstdende kategorier, kompletterad
med Naturvardsverkets definitioner for de stédjande
ekosystemtjansterna fran rapporten Sammanstélld information
om Ekosystemtjdnster (NV-00841-12, 2012).

Urbana ekosystemtjanster ar de tjanster som kan levereras av
ekosystem som aterfinns eller kan skapas i stader, som gérdar,
parker och vattendrag, men aven gréna tak och gréna fasader.

Utmaning: finansiera och forverkliga urbana
ekosystemtjanster

Behovet att arbeta med urbana ekosystemtjanster grundar sig
ofta i ekologiska hot, som klimatférandringarna, minskning av
biodiversitet eller hantering av mark- och vattenresurser.
Ekosystemtjanster kan hjalpa oss att skapa stadder som bidrar till
att minska den ekologiska hotbilden eller att hantera och minska
foliderna av dessa hot, som kommer i form av 6kad nederbérd,
extrema temperaturer, kollaps av lokala ekosystem, med flera.

Den sociala hallbarheten har méjligtvis en mindre tydlig koppling
till ekosystemtjanster, men den finns dar, mest i form av
héalsovinster. Vi manniskor mar kort sagt battre i grona miljéer.
Dessutom kan det finnas potential att I1ata de gréna miljéerna bli
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motesplatser for olika manniskor, olika befolkningsgrupper eller
olika sociala klasser.

Kopplingen mellan urbana ekosystemtjanster och den
ekonomiska hallbarheten ar om méjligt mer otydlig an for social
hallbarhet. Trots det faktum att begreppet ekosystemtjanster var
tankt att bidra till att se ekosystemens ekonomiska nytta. Inte
sallan stalls ekosystemtjanster mot andra
stadsutvecklingsintressen som kan verka mer akuta, i en kamp
om resurser och budgetar. Aven om insikten finns att urbana
ekosystemtjanster tillfér staden, dess brukare och dess natur
nagot positivt och dven om ekosystemtjanster garna lyfts frami
idéstadiet for utvecklings- eller upprustningsprojekt, sa har de
tendensen att snubbla pa mallinjen. Ekosystemtjansterna blir
som palagd hallbarhet: en lyx som man sparar pa nar budgeten
blir anstrangd; istallet for att vara integrerad hallbarhet: en
integrerad del av projektet som vaxer eller krymper i takt med de
andra budgetposterna.

| denna rapport vill vi visa att urbana ekosystemtjanster ar en
investering snarare an nagon forlustpost eller kostnadspost. En
investering som kan betala tillbaka sig om man lyckas identifiera
mangfalden av ekosystemtjanster som en viss grényta eller
blayta kan ge samt de aktérer som har nytta av dessa olika
tjanster. Dialog och samarbete sammanfér de ekonomiska
"vinnarna” och “férlorarna” i en rattvisare och attraktivare
helhetslosning. Ekosystemfértjanster ger en metod att gora just
detta pa ett systematiskt och strukturerat satt, med ett
atgardspaket och en finansieringsmodell som resultat.

Metoden Ekosystemfértjanster bygger pa en metod som den
nederlandska stiftelsen GIDO (gemensamt initiativ hallbar
utveckling) har arbetat fram: "Duurzaam Rendement”. Metoden

har anvants i nagra tiotals projekt med olika hallbarhetsatgarder.
| en del av projekten har ekosystemtjansterna varit aktuella och i
nagot fall varit ett fokusomrade. Inom c/o City, WP 1 har vi med
stdd av GIDO arbetat for att utveckla en metod for optimering-
och finansiering av ekosystemtjanster i stdder, som passar den
svenska plan- och byggprocessen.



Bild: Stockholms stad
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Tre principer ar centrala i angreppssattet for aktdrsdialog och
framtagning av finansieringslésningar i metoden
Ekosystemfértjanster:

e Varde i fokus
* Anvandaren i fokus
* Synergier i fokus

Lat oss betrakta varje princip for sig och definiera grunderna i
vart och ett av dem.

Varde i fokus

Till att bérja med ar det centralt att inse att ekosystemtjansterna
ar ett satt att skapa varde i en stad eller stadsdel. Malet i
dialogen mellan aktérerna ar att de ekosystemtjanster som
planeras och férverkligas skapar maximalt varde i omradet.

For att lyckas med det ar det viktigt att identifiera vilka kvaliteter
som finns eller behdver utvecklas for olika aktérer i omradet.
Samtalet med och mellan aktérerna gynnas starkt av en
Oppenhet och ett férhaliningssatt som kan vara nytt jamfért med
mycket av de dagliga affarskontakter och forhandlingar. Har
kravs det att intressetdnkandet lAmnas och fokus laggs pa det
gemensamma vardeskapandet: "Hur kan jag bidra till dina behov
och du till mina?”.

Med intressetankandet menas den attityd dar varje aktor i forsta
hand férsvarar sina egna intressen. Ett tdnkande i termer som
"Varfor ska vi medverka/bidra till ...” eller "Vad har vi med ... att
géra?”, men ocksa "Varfér skulle de (andra) medverka/bidra till
...”. Ett sddant tdnkande grundar sig ofta pa antaganden och
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forutfattade meningar om ens egen roll, andras roller och i vissa
fall misstro mot andras avsikter. Samtliga dessa attityder utgér en
barriar och begransning i letandet efter nyskapande I6sningar.
Det som behdvs ar ett 6ppet sinne och en 6ppen dialog om
varden.

Som ndmndes tidigare i rapporten sa ses gronska, ekosystem
och dess tjanster ofta bara som en kostnad. Att anlagga gréna
tak, parker eller andra atgarder som skapar ekosystemtjanster
kostar pengar och det kanske aven kravs underhall som medfér
kostnader. Med Ekosystemfértjanster stalls vardet i fokus och
bemdts alla kostnader som en investering. Uppgiften blir att
identifiera intdkter och besparingar som foljer ur
ekosystemtjansteatgarderna och kapitalisera dessa i
finansieringslésningen s att investeringen blir genomférbar. Det
handlar kort sagt om att ga fran ett kostnads- till ett
investeringsparadigm.

For att lyckas skapa genomférbara investeringar behdvs en klar
insikt i de "harda” varden som levereras av en viss atgard, de
varden som har en direkt koppling till pengafléden. S&dana
finansiella varden ska gora investeringen solid, s& att de aktdrer
som investerar egna pengar eller banker som lanar ut pengar till
aktérerna inser att det ar en saker investering. Med det sagt ska
dock inte de "mjuka” vardena — som ger sociala, hdlsomassiga
eller miljdmassiga effekter - gldmmas bort eller reduceras i
betydelse. Tvartom brukar dessa samhalleliga varden vara den
viktigaste anledningen till att féredra en viss 16sning som utnyttjar
ekosystemtjanster, framfoér en annan som inte gor det. Beslutet
om vilken 16sning som ar 6nskvard tas dock vanligtvis av andra
individer och/eller organisationer och i en annan fas av
processen an det finansiella beslutet. Om man ar tydlig med att
skilja mellan "harda” och "mjuka” varden blir det enklare att
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presentera ratt argument vid ratt tillfalle for ratt parti, och darmed
undvika forvirring i beslutsprocesserna.

Anvandaren i fokus

Planeringen av urbana ekosystemtjanster utgar fran
anvandarnas behov och ar inriktad pa att maximera vardet for
anvandarna i omradet. Det ar i anvandningsskedet som
ekosystem ska leverera sina tjanster och som ett hallbart liv ska
levas i staden. Under samma tid behdver enheterna som
levererar ekosystemtjanster férvaltas och underhallas, och
formerna for det paverkar ocksa det ekonomiska.

Nar ekosystemtjansterna som planeras levererar det mervardet
som anvandare och férvaltare eftertraktar kan de aktérerna fa en
nyckelroll i finansieringsmodellen. Det géller att identifiera var
positiva pengafléden uppstar i anvandningsskedet till féljd av
ekosystemtjansterna och motivera anvandare och férvaltande
aktorer att anvanda (en del av) dessa pengafloden i
finansieringslésningen. Utan intresse fran aktérerna finns inget
varde, ingen avkastning och darmed ingen investeringsvilja.

Precis vad olika aktorer ar intresserade av gar inte att férutse.
Varje anvandare ar unik. Behov och intressen kan vara mycket
specifika och beroende av situationen. Férutom behov och
intressen varierar dven aktérernas mojligheter att bidra
ekonomiskt till finansieringsmodellen. Passar det bast med ett
engangsbidrag i investeringen, eller med ett arligt bidrag for
besparade utgifter? Detta ar tva viktiga anledningar till att det
alltid behdver féras en dialog, aven om projektet liknar tidigare
projekt med lyckade finansieringslésningar.

11

Synergier i fokus

Att varje anvandare ska ses som en unik aktor betyder inte att
likheter inte kommer att finnas. Tvartom brukar det alltid finnas
flera aktérer som kan dra nytta av samma éatgérd. Atgarderna
(och darmed investeringen) kan optimeras for att skapa varde for
sa& manga aktérer som majligt. Nar fler aktorer far 6kat varde i
anvandningsskedet sa kan pengafléden (i form av 6kade intakter
eller minskade utgifter) vaxlas upp och forbattra
investeringsperspektivet. Detta relaterar till den forsta principen
om vardefokusering: att fa aktérerna att inse och diskutera den
gemensamma vardeoptimeringen och se bortom primara
egenintressen.

Pa samma satt som synergier mellan aktérer gar att hitta, ar
aven atgarder och teman sammankopplade. En enda atgard kan
skapa ekosystemtjanster som ger varde i flera teman, som
energi, vattenférvaltning, arbetstillfallen, m.fl. Optimerar man
atgarder aven for multifunktionalitet sa kan flera atgarder ibland
kombineras pa ett stélle vilket ger ytterligare méjligheter till
kostnadsbesparingar eller fler investerare i samma omréade.

| detta kapitel har det refererats en hel del till
finansieringsmodeller, dock alltid utifran ett vardeperspektiv fér
aktérerna. Grunden ar att hélla kostnader borta frdn mycket av
dialogen mellan aktérerna. Diskussionerna ska i forsta hand
handla om vardeskapande och i andra hand om optimering av
synergierna mellan aktorer och atgarder. Det ar i dessa
multifunktionella atgarder och vardesynergier som
finansieringsaktoérerna och de anvandbara pengaflédena hittas
for att skapa en finansieringskonstruktion. Bérjar man diskutera
finansiering for tidigt i processen s& kommer investeringen att
delas upp mellan farre aktérer an mojligt, eller utnyttjas inte den
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fulla vardepotentialen av ekosystemtjansterna. | varsta fall kan
detta leda till att de ekonomiska forutsattningarna verkar vara for
daliga och investeringen inte blir av. Nar en sadan situation
uppstar, kan det I6na sig att analysera synergiméjligheterna
ytterligare for att dra in nya pengafléden i finansieringen.

Rattvisa i finansieringen uppnas genom att det ar de aktérer som
far mest varde av en ekosystemtjansteatgard som ocksa star for
storsta delen av investeringen. De olika aktérernas intressen i ett
omrade och i en investering kan ofta sékerstéllas genom att
skapa ett kooperativt foretag. | ett sddant foretag ar samtliga
aktoérer med intresse i atgarden delagare och har réstratt och
verksamheten drivs gemensamt. Det féretaget kommer att se till
alla aktorers basta och motstridiga intressen balanseras internt i
bolaget vilket gynnar den langsiktiga héllbarheten.

12



Processbeskrivning
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Ekosystemfértjanster ar tankt att anvandas i omradesutveckling
for att framja anvandning av ekosystemtjanster. Att anvanda
metoden innebér en viss skillnad jamfért med en traditionell
arbetsprocess, vilket visas i Figur 1.

Den traditionella processen boérjar med en projektdefinition for ett
omrade, till exempel en stadsdel eller ett kvarter. |
projektdefinitionen beskrivs omradets 6énskade funktioner och
objekt, teman som energiprestanda, vattenhushallning eller
dylikt, och méjligtvis specifika delar eller tekniska l6sningar. Med
projektdefinitionen finns ett antal aktdrer och intressenter kopplat
till projektet. For att uppna effekt- och resultatmal i
projektdefinitionen planeras ett antal (traditionella) atgarder. Ett
samrad med intressenterna halls och sedan genomférs de
beslutade atgarderna som leder till de planerade effekterna och
resultaten for aktorerna.

Pa samma satt som ovan beskrivet bdrjar projektarbetet med
Ekosystemfértjanster med en projektdefinition. Sedan tas ett steg
tillbaka och omradet och omradeskvaliteterna betraktas (1).
Utifran dessa identifieras vilka som ar de centrala aktérerna for
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investeringar i och for férvaltning av omradet (2). Eventuellt
kompletteras projektdefinitionen (3) baserat pa aktérernas syn pa
vilka omradeskvaliteter som kan utnyttjas eller férbattras for att
skapa mervarde.

Ekosystemtjansterna kommer in i nasta steg da alternativ till de
traditionella atgéarderna utforskas (4). Atgarder baserade pa
ekosystemtjanster ger oftast flera positiva effekter och resultat.
Malet med atgardsalternativen ar att de ska vara optimerade for
att ge sd manga 6nskade varden som mdjligt for aktdrerna. Detta
kartlaggs i dialog med dessa aktérer. Med Ekosystemfértjanster
forsdker man sedan utnyttja alla effekter som ger positiva
ekonomiska forandringar till att finansiera atgarderna. De
ekosystematgarder som till slut genomférs skapar multipla
varden i sociala, ekologiska och ekonomiska resultat som tillfaller
aktorerna (5).

Tanken med det beskrivna upplagget ar att genom ett
konstruktivt samarbete mellan aktdrer optimera vardet som varje
investerad krona i ekosystemtjanster ger.



Projekt utan Ekosystemfértjanster

Projektdefinition
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Figur 1. Processchema for omradesutveckling utan och med Ekosystemfértjinster.
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Lat oss betrakta Ekosystemfértjansters process for sig for att
fortydliga hur man kommer till en vardeoptimerad
finansieringsmodell. Metoden bestar av fyra steg, vari
intressenterna i omradet arbetar med omradets kvaliteter,
onskade varden och atgarder, for att avsluta med vilka vinster
och fortjanster kan skapas. Detta foljs av beslut om vad som ska
genomforas. Processen faciliteras av en processledare.

De fyra stegen, som visas i Figur 2, ar inte numrerade i figuren
eftersom det ar mojligt att man i praktiken behdver bérja vid ett
visst steg eller kéra igenom processtegen iterativt. Den tydligaste
och mest 6nskvarda ordning ar dock den som beskrivs nedan.

Aktorer > Omradeskvaliteter

Atgarder > Intikter; Beslut

/O
o

Omradeskvaliteter > Varden

Varden > Atgarder

Figur 2. De fyra stegen som utgér metoden Ekosystemfértjanster

Steg A. Aktorer > Omradeskvaliteter

| princip boérjar processen med identifiering och urval av de
relevanta aktérerna fér omradet. Nagot férenklat finns tva
huvudkategorier av aktorer, kopplat till om de i projektet har en
roll som investerare (utvecklare, byggherre, 4gare m.m.) eller
som operatdr och anvandare (drifts- eller verksamhetsansvariga).
En och samma aktér kan inneha bada roller i samma projekt.
Tank till exempel pa ett fastighetsbolag som bygger ett
kdépcentrum och sedan forvaltar det och hyr ut lokaler. Som
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byggherre har de en budget for investeringar i fastigheten och
som forvaltare har de en budget for driften. Det &r ocksa majligt
att ett (typ av) bolag har olika roller beroende pa vad det ar for
sorts projekt. Ett tydligt exempel har kan vara en
bostadsrattsférening i ett nybyggnationsprojekt eller i ett
upprustningsprojekt. | det forsta fallet faller
bostadsrattsféreningen i operatérskategorin, det ar de som
kommer vara ansvariga for drift och underhall i framtiden medan
byggherren ar den som investerar i fastigheten och tillhérande
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I6sningar for att sedan sélja den till bostadsrattsféreningen. | ett
upprustningsprojekt ar bostadsrattsféreningen inte bara operator,
men aven agare till fastigheten och den som ska sta for
investeringar i fastighetens system och Iésningar, de innehar
allts& bada roller.

En andra kategorisering av aktérer som kan vara anvandbar ar
att koppla aktérerna till en viss funktion i omradet, sa som
bostader, offentlig mark, m.m. Satter man ihop denna och
ovanstaende kategorisering sa far man en 6versikt éver
investerare och operatérer for varje funktion. Denna dversikt ar
ett bra hjalpmedel i steget fran aktorer till omradeskvaliteter.

Huvuduppgiften i det férsta processteget ar att koppla aktérer
och kvaliteter, eller att svara pa foljande fraga: Vilka
omradeskvaliteter ar betydelsefulla for de olika kategorier av
aktorer i detta omrade? Har ar det bra att utga fran de kvaliteter
som omradet redan har idag innan man bdrjar definiera kvaliteter
som behdver utvecklas fran noll. Omradeskvaliteter kan i de
flesta fall 6versattas som egenskaper hos omradet, vilka
exempelvis kan vara narhet till stadskarnan, befintliga
vattenvagar, lokal kulturhistorisk miljo, hég utbildningsniva pa
invanarna; eller som 6nskade egenskaper for omradet, som
gronskande, klimatanpassat, lagre arbetsloshet, klimatneutralt,
m.fl. Kvaliteterna maste inte ha direkt koppling till
ekosystemtjanster, det handlar om méjligheterna fér omradet och
i fortsattningen av processen far vi se om de kan kopplas till
ekosystemtjansterna.

Betydelsen som en viss kvalitet har for en sarskild aktor kan i
princip vara bade positiv och negativ, men for framgangen av
processen ar det fordelaktigt om kvaliteterna uttrycks positiva i
den man det ar mgjligt.
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Kom ihag att &ven aktorer och kvaliteter som inte har ndgon
direkt koppling till temat ekosystemtjanster kan spela en roll i en
finansieringslésning som gynnar ekosystemtjanster. Det ar darfér
viktigt att inte ha for snav inriktning pa just ekosystemtjanster i
detta forsta steg. Daremot ska man har analysera vilka
omradeskvaliteter som kan skapas och forstarkas med
ekosystemtjanster eller ar beroende av sadana.

Steg B. Omradeskvaliteter > Varden

Nar aktorerna ar identifierade, kategoriserade och kopplade till
relevanta omradeskvaliteter blir nasta steg att beskriva varden av
dessa kvaliteter. Som beskrevs i avsnittet Anvandaren i fokus i
kapitlet Grundprinciper sa uppstar ett varde och en mgjlighet till
avkastning forst nar det finns en intresserad aktér. Darfor ar steg
B till for att svara pa frdgan om vilka varden som (kan) levereras
av omradeskvaliteterna i projektomradet. Med hjalp av
sambanden mellan aktérer och kvaliteter fran steg A och
aktorernas deltagande i processen kan man har ocksa kartlagga
vilka varden som ar intressanta for vilken aktér. Har tar man
steget frdn beskrivande egenskaper till nyttan av de
egenskaperna. De varden som féljer fran omradeskvaliteterna
kategoriseras i mjuka och harda varden, som beskriven i
avsnittet Varde i fokus (kapitel Grundprinciper).

Lat oss se pa kvaliteten nérhet till stadskdrna. Denna kvalitet ger
oftast (mjuka) varden till boenden och féretag i form av bra
tillganglighet och ett rikt stadsliv och 6kar attraktiviteten pa
omradet vilket gor att byggherrarna kan séalja eller hyra ut
fastigheterna till ett hogre pris. En kvalitet som grénskande ger
andra typer av varden som till exempel en trevlig boendemiljo,
minskad stressniva och lagre temperaturer pa sommaren.
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Precis som i det férsta processteget kommer
ekosystemtjansterna bara indirekt in i steg B. Vardena fran
omradeskvaliteter kan levereras av ekosystemtjanster, men
ingen avgransning gors an sé lange.

Steg C. Védrden > Atgérder

Nar vardena och kopplingar till aktérerna ar kartlagda ar det dags
att fokusera pa atgarderna for att forverkliga dessa varden. Det
ar har som ekosystemtjansterna kommer in i processen pa riktigt.
Det finns vanligtvis flera méjliga atgarder och Iésningar som
levererar ett visst varde och vi vill f& fram de atgarder som nyttjar
ekosystemtjanster. For varje féreslagen atgard for respektive
varde analyseras vilka andra (eftertraktade) varden denna atgard
levererar och med vilka andra atgarder den kan kombineras for
att leverera flera varden samtidigt.

| detta steg kommer man ibland fram till att en viss atgard
levererar varde som inte var eftertraktat inom projektet eller av
nagon av aktoérerna i processen. Det kan da bli relevant att leta
efter andra aktdrer som bor vara intresserade av det levererade
vardet och involverade i delprojektet kring just denna atgard. Sa
var fallet i exempelprojektet i Almere, som beskrivs i slutet av
detta kapitel, dar biomassa fran underhall levererade varde till
nya aktorer.

| genomférandet av steg C behdvs en bred dversikt dver mojliga
atgarder och en bra forstaelse av méjligheterna och
implementering av ekosystemtjanster. Denna kunskap och
kompetens kan finnas bland aktérerna eller hos processledaren,
men kan ocksa behdva hamtas utifran i form av specialister.
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Steg D. Atgirder > Intikter och beslut

For de mest intressanta (ekosystem-)atgarderna eller
atgardsklustren — och det ar vanligtvis de som har hégst
multifunktionalitet i vardeskapandet — behdver de relaterade
pengaflédena hos aktérerna kartlaggas. Vilka investeringar
behdvs for dessa atgarder och hur forhaller de sig mot dagens
situation och budget eller den traditionella atgarden? Vilka
kostnader kravs for drift och underhall av atgarden och hur
forhaller de sig mot dagens budget och kostnaderna vid den
traditionella atgarden? Finns det direkta inkomster kopplade till
atgarden? Hur manga investerande aktorer ar kopplade fill
atgarden och hur manga operativa aktérer? Hur manga aktorer
far en viss fordel?

Per atgardskluster arbetar de ekonomiska nyckelpersonerna fér
aktérerna for att skapa en réattvis finansieringsmodell. Centralt i
finansieringsmodellen ar att f& manga budgetar att samarbeta.
Att se till att nu (investeringsskedet) och framtid (driftskedet) gors
till kommunicerande karl, sa att investerings- och
forvaltningsbudgetar kan vara med och finansiera samma atgard.
Att se till att flera aktdrer kan bidra till samma atgard och att
bidragen blir proportionerliga till de férdelar och varden
respektive aktor far fran atgarden. Det finns flera méjliga former
for sddant samarbete, genom revolverande fonder, genom
crowdfunding, i kooperativa bolag, med komplementara valutor,
med flera.

Nar en passande och genomférbar finansieringsmodell har tagits
fram ar det dags for beslutsfattarna att saga sitt om
atgardsklustret. Stammer utkomsten av processen mot de mal vi
satt upp vid boérjan av projektet? Skapas det tillrackligt med
mjuka och harda varden? Och kan vi bidra i finansieringen pa det
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foreslagna sattet? Nar svaren ar positiva borjar genomférandet
av de foreslagna atgarderna, saval ekosystematgarderna som
juridiska och finansiella och har har Ekosystemfértjanster-
metoden visat sig vara fortjanstfull.

Processledaren och ett mojligt arbetsupplagg

Ekosystemfértjansters process behdver styrning och
processledning for att ge optimalt utbyte. Till att bérja med
behdver aktdrerna i omradet intresseras i Ekosystemfértjanster
och dvertygas om att de vinner pa att delta aktivt i processen. Att
vara Overtygad av nyttan att delta ar en viktig férutsattning, men
pa inget satt en garanti for en konstruktiv process. Arbetet med
metoden kraver ett fér manga aktdrer nytt tankesatt for att arbeta
i ett vardeskapande samarbete. Detta kraver en processledare
som ger struktur och ledning och haller motivationen uppe.
Farhagorna ar annars att man alltfér tidigt i processen kommer in
pa specifika atgarder och tekniker, borjar diskutera kostnader,
eller blir for problemorienterad. Processledaren behdéver darfor
ha ett valplanerat upplagg for att lotsa in processdeltagarna pa
den konstruktiva, vardeorienterade banan och styra dem hela
vagen till ett slutligt forslag pa atgarder och finansieringsstruktur.

Erfarenheter fran Nederlanderna visar att ett arbetsupplagg
liknande Figur 3 ar anvandbart fér metoden. En forstudie gors i
bérjan dar potentialen fér metoden i projektet utreds, tillsammans
med intresset hos aktérerna. Efter ett positivt utfall av forstudien
laggs en gemensam grund i en uppstarttraning med inspiration

och genomgang av grundprinciperna samt processen for
Ekosystemfértjanster. Processtegen A till och med D genomfors i
ett antal workshops (WS1 till WS3) for att svara pa
innehallsfragan: Vad ska géras och med/av vem? | ett parallellt
spar arbetas med (delvis) andra representanter fran aktérerna for
att svara pa strukturfragan: Hur ska finansieringen och
organisationsformen utformas? Processledaren blir, tilsammans
med projektagaren, lanken mellan bagge sparen.

Med resultaten fran innehalls- och struktursparet som underlag
tas ett beslut och sedan planeras utférandet av de beslutade
atgarder och skapandet av strukturerna.

Processledarens ansvar ar processen snarare an innehallet och
hen arbetar vanligtvis bredvid en projektledare fran den
initiativtagande aktdren (projektédgaren). Projektéagaren lar i de
flesta fall vara en kommun, men kan ocksa vara en privat aktor
eller férvaltare. Aven om projektagaren formellt &r bestéllare sa
ska processledaren kunna arbeta objektivt och se till alla aktorers
basta. Det ar darfor en fordel om processledaren inte har egna
intressen i omradet och kommer fran en extern aktor.

Processledaren ska ocks3, tillsammans med projektagaren se till
att ratt kompetenser plockas in i processen. Det kan till exempel
handla om kunskap om ekosystem, implementering av
grona/blaa atgarder och byggteknik, men dven om ekonomisk
och juridisk kompetens for finansierings- och affarsmodeller.

Uppstart- WS 1
traning Vad? Vem? Hur? (strukturen)

Figur 3. Moéjlig arbetsuppligg for Ekosystemfirtjinsters forberedning och aktérsdialog (WS = workshop).
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Exempel fran Duurzaam Rendement projekt med ekosystemtjanster

Q

Zwolle

L)
o Stadskarna

X

@{/ersiktskarta for exemplet: Vattenforvaltning for Wipstrikpark (Karta:

Google Maps)

Vattenforvaltning for
Wipstrikpark

Wipstrikpark var en industripark som skulle omvandlas till en
stadsdel for hégvardigt boende nara centrumet i den
Nederlandska staden Zwolle. Zwolle befinner sig mitt i
avrinningsomradet for floderna Rhen och Vecht som tar hand om
stora vattenmangder. Wipstrikpark ar placerad uppstroms fran
stadens centrum, i direkt anslutning till ett vattendrag som sedan
rinner rakt igenom Zwolles historiska centrum. Mitt igenom
Wipstrikpark gick en vall Iangs med vattnet.

Fastighetsutvecklaren DLH, som &gde marken, ville bygga sa
manga bostader som mojligt men sag sig begransad av att de
inte fick tillstdnd av kommunen och provinsen att bygga innanfér
vallen. Dessutom kravdes att ca 20% av den byggbara marken
(utanfor vallen) skulle forbli obebyggd som
vattenlagringskapacitet for att minska éversvamningsrisken for
omradet och staden. Endast en mindre del av den totala
markytan blev kvar for planering av bostadsomradet.

20

| en process som kan ses som en lokal féregangare av metoden
Ekosystemfértjanster diskuterades eftertraktade varden mellan
DLH, den regionala vattenférvaltningen Waterschap Groot
Salland, provinsen Overijssel, kommunen, med flera. Dar kom
det fram att Waterschap Groot Salland planerade att om 10 till 15
ar utveckla en storre vattenmagasin vid Sekdoorn - omradet
skulle leverera en vattenreglerande ekosystemtjanst genom att
Oversvammas vid hogt vattenstand och sta torr vid lagt
vattenstand. En ny plan togs fram dar DLH skulle flytta vallen
narmast vattnet och bygga bostader pa hela sin mark.
Vattenlagringskapaciteten skulle forverkligas i Sekdoorn-omradet
istallet for lokalt. Zwolle kommun gjorde likadant for
vattenlagringskapacitet som behdvdes for nybyggnation av en
teater och en scoutingstuga mitt i staden. Med bada dessa bidrag
kunde Waterschap Groot Salland utveckla vattenmagasinet da,
10 ar tidigare an planerat. Provinsen bidrog till det hela for att
go6ra omradet tillganglig for befolkningen som frilufts- och
naturomrade, vilket skapade mervarde for dem i form av
kulturella ekosystemtjanster.

Investeringen for vattenlagring blev relativt billigare for
kommunen och byggherren DLH, samtidigt som den senare
kunde realisera fler bostader och fa hégre avkastning pa
projektet Wipstrikpark. Varde och synergier ar tydligt i fokus i
exemplet. Genom en vardeinriktad dialog med flera aktorer i
omgivningen fick samtliga aktérer nytta av en och samma atgard,
till en lagre "kostnad” for var och en 4n om de bara hade sett till
sitt eget behov.
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Exempel fréan Duurzaam Rendement projekt med ekosystemtjanster

0Odling av vattenvaxter (t.v.) och flygbild som illustrerar omfattning
av vaxtligheten i vattnet

Vattenkvalitet och
vattenrekreation i Almere

Den nederlandska sjon Gooimeer ar inklamd mellan provinserna
Noord-Holland i s6der och Flevoland i norr. Staden Almere ligger
vid sjostranden och dar finns rekreationsverksamhet i form av
smabatshamn och badstréander.

Provinsen Flevoland ar ett av Nederlandernas stérsta agrariska
omraden och dven séder om Gooimeer finns mycket
jordbruksareal. Allt jordbruk i omradet hade orsakat 6vergddning i
sjon som leder till algblomning. For att motverka algblomningen,
sarskilt av giftiga blagrénalger, anvande man sedan flera ar en
ekosystemtjanst som levereras av vattenvaxter. Vaxterna tar upp
naringsamnena i vattnet nar de vaxer sig stora och konkurrerar
darmed till stor del ut algerna. Vattnet blev darmed dugligt som
badvatten men vaxterna stéllde till med problem fér smabatarna
nar de vaxte sig upp till ytan och fastnade i batpropelirarna.
Almere kommun upphandlade entreprenérer som klippte av
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vattenvaxterna ca 1,5 meter under vattenytan och skickade
rakningen till rekreationsentreprenérerna. Sistnamnda féretagen
protesterade och menade att kommunen borde sta for
kostnaderna.

Mot den bakgrunden samlades kommunen och
rekreationsnaringen i en process som ligger till grund for
Ekosystemfértjansternas process. Naringslivets intressen stod
mot kommunens, men nu lades fokus pa vilka varden som var
viktiga for omradet och intressenterna. Vattenkvalitet och
anvandningen av sjon for vattenrekreation var centrala varden.

Vaxtklippningen var en kostnad, men kunde den bli till en
investering? Fanns det mdjligen andra aktorer eller temaomraden
som kunde forbindas till fallet? Insikten kom att vattenvaxterna
och en del alger som klipptes, eller battre sagt odlades, var en
forsorjande ekosystemtjanst som kunde anvandas for flera
tillampningar. Rikt i naringsamnen och proteiner kan
odlingsprodukten bli en ravara fér boskapsfoder, naringstillskott
eller gédsel. Aven bioplast identifierades som méjlig tillampning.
Skulle alla dessa tillampningar visa sig vara for komplicerade
eller olonsamma kunde vaxterna och alger alltid anvandas som
biomassa for el- eller virmeproduktion.

Foéretag i olika tillampningsbranscher kontaktades och visade sig
vara intresserade i odlingsprodukten. Kommunen och
rekreationsnaringen har nu grundat ett kooperativt bolag som
ansvarar bade for vaxtodlingen och for att garantera framtida
vattenkvalitet och —rekreation. Genom att kombinera och utnyttja
befintlig potential fér ekosystemtjanster vandes det som var en
kostnad for underhall och férvaltning till en inkomstkalla.
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Implementering av Ekosystemfortjanster i plan-
och byggprocessen

Bild: Stockholm Stad och Urbio Landskapsrkitekter
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Ekosystemfértjansters process involverar ett flertal aktérer och
tar en viss tid i ansprak, darfor ar det relevant att forsta hur
metoden passar in eller kan samordnas med plan- och
byggprocessen. Lat oss bdrja med en kort éversikt av den
sistndmnda.

Plan- och byggprocessen fran och med den 1 januari
2015

Figur 4 visar schematiskt hur plan- och byggprocessen ser ut.
Fargerna markerar olika skeden i processen. Fran projekt ill
projekt och fran kommun till kommun kan detaljer i varje skede
skilja sig nagot, men i stort sett foljer processen dessa skeden
och steg och vi relaterar darfér framdver till plan- och
byggprocessen som den presenterats har. | och med

lagandringar som trader i kraft den 1 januari 2015 ar avsikten att

de flesta forfaranden sker som ett standardférfarande
(harstammande fran dagens enkla foérfarande) dar
programskedet hoppas 6ver. | de fall dar parterna ar éverens i
samradet anvands da aven ett begransat forfarande dar man
direkt 6vergar fran samrad till godkéannande.

Notera att markanvisning férekommer pé tva olika stéllen i flédet,
som indikerar dess vanligaste tidpunkter i processen. Fér mindre

projekt (enskilda fastigheter) eller projekt som initieras av
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byggherren ar den tidiga tidpunkten vanligast. Vid storre projekt,
som utveckling av en helt ny stadsdel, sker markanvisningen
typiskt vid den senare tidpunkten. Att bada tidpunkter ar
markerade i schemat beror pa att markanvisningen bedéms vara
ett viktigt tillfalle i sammankopplingen mellan planprocessen och
Ekosystemfértjansters process.

| idéskedet fods idén till ett byggprojekt hos en byggherre eller en
kommun. Ar marken privatagd s& képs den av byggherren, &r
marken kommunagd sa kan en markanvisning ske i detta
stadium. Upphovsmannen till projektidén tar fram en idéskiss
inklusive eventuell forstudie och Iamnar in skissen till kommunen
for prévning mot befintlig detaljplanering. Ryms projektet inte
inom den befintliga detaljplanen s& kan kommunen pabdrja en ny
detaljplan fér omradet genom en planbestallning.

Om planlaggningen ska ske enligt utdkat férfarande séa foregas
detaljplaneringen av ett programskede, dar ramar och mal fér
projektet och planeringen tas fram. Att ta fram ett program for ett
omrade blir aktuellt vid projekt av stor betydelse eller d& projektet
antas medféra betydande miljopaverkan. Innan ett definitivt
beslut kan fattas om programmet maste kommunen ha samrad
med berérda myndigheter och andra aktorer for omradet. Har
markanvisning inte skett tidigare s& ar det vanligt att det sker i
detta skede.



Nar programmet ar beslutat, eller nar ett program inte behdvs
och man hoppar dver programskedet, bérjar planskedet dar
detaljplanen tas fram. Med grund i lokala férutsattningar och
eventuella utredningar tas ett planférslag fram av kommunen. |
planbeskrivningen ska kommunen ange om de avser att teckna
exploateringsavtal, hur det huvudsakliga innehallet ser ut och

i
Forstudie & Planprovning &
" Idéskiss -bestéllning

Markanvisning1 Programbeslut Programsamrad Programforslag

Justering & :
underrittelse \/ \angranskning Planantagande \ Overklagande
& markavtal & laga kraft
Godkannande

Planforslag ) Plansamrad

Detalj- Bygglov System- Programskede

Slutbesiktning Byggnation . i 2 i
projektering projektering byggnad

Forklaringar
1 Markanvisning kan ske vid olika tillfallen. Vid stérre utvecklingsprojekt sker markanvisning oftast vid det senare tillfalle i processchemat.
Markanvisning omfattar har dven tomtrattsanvisning.

Fargmarkering

Idéskede Programskede Planskede Byggskede

Figur 4. Oversikt éver plan- och byggprocessen och efterféljande férvaltning
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vilka konsekvenser det har fér genomférandet. Detta tvingar
kommuner att i ett tidigare skede lyfta finansieringsfragor och
Oppnar for ett ndrmare samarbete mellan kommunen och
byggherrar med gemensamma mal och en gemensam process,
vilket ar just vad Ekosystemfértjanster gar ut pa. Planen blir
sedan amne for samrad med berdrda aktorer. Efter justeringar till
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foljd av samraden beslutar kommunen om detaljplanen och
sedan ska den ut pa granskning. Efter granskningen kan en
detaljplan antas och omkring samma tidpunkt skrivs vanligtvis
mark- eller exploateringsavtalen med byggherrarna. Om planen
inte 6verklagas (med framgang) sa vinner detaljplanen laga kraft
och kan verkstallas.

Det ar nu upp till byggherrarna och kommunen att férverkliga
planen i byggskedet. Nu bestadms ytterligare funktions- och
kvalitetskrav fér byggnader och offentliga inrattningar och dessa
detaljprojekteras, for att sedan bli byggda. Innan det kan ske
behovs dock ofta ett bygglov, dar planerna prévas mot
detaljplanen och byggreglerna. Nar bygget ar klart ska en
slutbesiktning sakerstalla att allt har utférts och dokumenterats
ratt, innan byggherren tar éver anlaggningen och brukarna kan
flytta in.

| och med inflyttning av brukare (boende, verksamheter, affarer,
m.m.) eller idrifttagning av en anlaggning, pabdrjas
forvaltningsskedet som kommer att vara sa lange byggnaden
finns kvar. | férvaltningen ingar saval den dagliga driften av
anlaggningar och fastigheter som regelbundet underhall fér att
forvalta kvaliteterna i omradet. Stérre upprustningar kan ocksa
forekomma i forvaltningsskedet, de kan dock ofta betraktas som
nya, sjalvstandiga projekt med egna projektfléden som i sin tur
beskrivs av ett eller flera av de har beskrivna projektskedena.

25

Koppla pa Ekosystemfértjanster

Projektet har analyserat hur processen fér Ekosystemfértjanster
kan kopplas samman med plan- och byggprocessen. Precis som
vid beskrivningen av plan- och byggprocessen ar avsikten inte att
i detalj beskriva varje steg, men snarare att beskriva den
schematiska logiken och métespunkter mellan de tva delvis
parallella processerna. Plan- och byggprojekt ser som bekant
olika ut beroende pa ett antal faktorer, till exempel om projektet
avser ny eller befintlig bebyggelse, nar i processen
markanvisning sker, om projektet ryms inom befintlig detaljplan,
eller om behov finns att uppréatta ett program fér omradet.

| Figur 5 har det ideala forloppet av Ekosystemfértjansters
process ritats in i flddesschemat fér plan- och byggprocessen.
Potentiella métespunkter for Ekosystemfértjanster och
planarbetet har identifierats och anges i figuren. Det
kombinerade flddesschemat kan anvandas oavsett vilka faktorer
och skeden som ar aktuella for projektet. Om vissa steg i
planprocessen uteblir kvarstar processfloédet for
Ekosystemfértjanster. Det innebar till exempel att i projekt dar
inget program tas fram fér omradet (= dar de orangefargade
stegen i schemat hoppas 6ver), bor man ha genomfért stegen A
och B (Aktérer > Omradeskvaliteter, respektive
Omradeskvaliteter > Varden) och paborjat arbetet med méjliga
atgarder (steg B; Varden > Atgarder) innan det forsta
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L

= Justering &
undeyfattelse

Slutbesiktning Byggnation F)etau: Bygglov S.ysten?- Frogramskada
projektering projektering byggnad

1 Markanvisning kan ske vid olika tillfallen. Vid storre kling: jekt sker isning oftast vid det senare tillfdlle i processchemat.
Markanvisning omfattar hir dven tomtrattsanvisning.

Figur 5. Schematisk 6versikt 6ver den optimala sammankopplingen av Ekosystemfirtjinster med plan- och byggprocessen
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planférslaget faststalls och plansamradet hélls. Det ar alltsa
motespunkterna mellan processerna som star centrala.

Riktlinjer féor markanvisning och exploateringsavtal

Fran och med den 1 januari ska kommuner som anvander sig av
markanvisningar och exploateringsavtal anta riktlinjer som anger
utgangspunkter och mal fér sddana avtal. Har ska aven
grundlaggande villkor och principer for prissattning
(markanvisningar) och férdelning av kostnader och intakter
(exploateringsavtal) definieras. | dessa riktlinjer kan principerna
for Ekosystemfértjanster tas upp till den omfattningen att
fordelning av kostnader och intdkter kommer att vara kopplade till
de reella varden som skapas och tillfors parterna, dar parter som
tillférs stérre varde ocksa ska bekosta en stérre andel. Med
denna princip blir varden, kostnader och intékter ihopkopplade
och betraktad utifran ett investeringsperspektiv.

Startpunkt markanvisning

En utmarkt tidpunkt att inleda Ekosystemfértjanster-processen ar
markanvisningen, eller tomtrattsanvisningen, eftersom detta idag
ar det forsta sjalvklara tillféllet dar byggherrar och kommuner
mots. Dessutom ingar dar en (icke-uteslutande) ekonomisk
Overenskommelse. Bade parter i en markanvisning ar viktiga
aktorer i omradets utveckling och forvaltning och darfér i princip
nédvandiga deltagare for Ekosystemfértjanster-metoden. Kan
man vid detta tillfalle avtala om att forsdka utveckla kvalitativa,
vardeskapande och ekonomiska synergier fér en gronskande
stad sa finns maximalt med potential att férverkliga dessa, da sa
mycket av projektet fortfarande gar att paverka.

Ovan namns kommuner som om dessa vore en enda aktor. |
praktiken handlar det naturligtvis om olika kommunala
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forvaltningar och &ven kommunala bolag som gynnar och gynnas
av processen. | basta fall finns fran borjan en dverenskommelse
eller samforstand mellan aktérerna inom kommunkoncernen att
Ekosystemfértjanster ar metoden for att tillsammans utveckla
hallbara omraden.

Att man i markanvisning lagger grunden fér den ekonomiska
6verenskommelsen mellan kommunen och byggherren ar en
viktig detalj. | utvecklingsarbetet med Ekosystemfértjanster har
det kommit fram att det kan vara positivt fér kommunen och
projektomradet att kunna avvika fran principen om "hdgsta
mojliga pris” och dppna for lagre kdpeskilling i kombination med
I6pande intakter under forvaltningsskedet. Det hdgsta mojliga
priset kan vara nollage i processen men justeras om detta gynnar
parterna och omradet.

Ekosystemfértjanster-processen inleds med identifiering av
aktorer och kartlaggning av omradeskvaliteterna och dess
relevans for aktdrerna. Faktorer som alltsa ar hogst relevanta nar
vardet pa marken ska bedémas.

Motespunkt Forstudie & Idéskiss

Nar idéerna for projektomradet utarbetas i en forsta skiss eller
forstudie ar det viktigt att omradets kvaliteter, bade befintliga och
oOnskvarda, beskrivs. Har ska aven de varden som kan skapas
med ekosystemtjanster komma in i processen, genom steg B
(Omradeskvaliteter > Varden). Skiljelinjen mellan vad som &r en
kvalitet for omradet och vad som ar ett varde for en aktor ar inte
alltid sa tydligt, darfor finns det ett stérre éverlapp mellan steg A
och B. Kvaliteter och varden kan tillsammans betecknas som
mojligheter fér omradet. Tar man med relevanta aktorers
perspektiv pd omradets madjligheter redan i detta skede sa vinner
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skissen i kvalitet och potential for effektiv utveckling av
ekosystemtjanster.

Samtidigt sa ar detta réatt tillfalle att skapa intresse och aktivera
omradets relevanta aktorer for aktivt deltagande i
Ekosystemfértjansters process framdover.

Motespunkt Programforslag, -samrad och -beslut

Arbetet med steg A och B (Aktoérer > Omradeskvaliteter >
Varden) som har pabdrjats, och som ska beskriva
utvecklingsmdjligheterna — i form av kvaliteter och varden — som
ar intressanta for de olika aktérerna och pa vilket satt de ar det,
tas med fordel med i omradets programarbete. Kvaliteter och
vardepotential ger en tydlig riktning for hur ekosystemtjanster kan
implementeras i omradet och hur de kan gora stérst nytta.

Samrad mellan de centrala investerande och opererande
aktorerna i omradet ar en integral del av Ekosystemfértjansters
process och kan darfér med férdel samordnas med
programsamradet.

Nu kan ocksa ett parallellt arbete paboérjas med representanter
som har ekonomiskt och juridiskt ansvar hos aktérerna, vilket till
slut ska leda till en fungerande finansieringslésning.

Nar vardepotentialen och funktioner av ekosystemtjanster har
fastlagts i programmet blir det aktuellt med ett fokus pa vilka
konkreta atgarder som ar optimala i omradet. Har pabdrjas steg
C (Varden > Atgéarder) av Ekosystemfértjanster.
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Motespunkt Planforslag, -samrad och justerat
planbeslut

Denna steg (C; Varden > Atgéarder) syftar till att identifiera och
gruppera de atgarder eller atgardskluster dar vardet av
ekosystemtjanster optimeras. Valet av atgarder och deras
genomslag kan vara direkt relaterat till den fysiska planeringen
och darfér rekommenderas det att avrunda steg C tidigt i
planarbetet. Det ar ocksa viktigt att ha kommit ganska langt i
Ekosystemfértjanster-processen for att kunna beskriva det
huvudsakliga innehallet och konsekvenser av tankta
exploateringsavtal. | anslutning och i samband med plansamrad
och justerat planférslag kan da de finansiella flédena kopplade till
olika atgardsalternativ analyseras och ett definitivt val av atgarder
goéras. Sedan ska den ekonomiska strukturen, i form av
finansierings- och affarsmodeller, beskrivas.

Aven i planskedet &r det fordelaktigt att samordna lagstadgat
samrad med dialogen som ingar i Ekosystemférijansters process,
for de intressenter som deltar i bada processer.

Slutpunkt Planantagande & avtal

Nu har atgarder valts och ekonomiska strukturer beskrivits och
det blir dags att formalisera dessa. Det avslutas rimligtvis i
samband med att ocksa markavtal eller exploateringsavtal sluts,
sa att samtliga formella avtal och strukturer fran
Ekosystemfértjanster kan kombineras eller samordnas enligt
projektets behov.

Specialfall: Sen markanvisning

Lat oss betrakta ett fall dar markanvisningen sker vid det senare
av tva angivna tidpunkter i processen, sa som ar vanligare i
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stérre nybyggnadsprojekt. Ur flodesschemat i Figur 5 kan vi
avleda att steg A och B (Aktérer > Omradeskvaliteter, respektive
Omradeskvaliteter > Varden) i idealfallet har avslutats vid det
tillfallet. Sa kan har inte vara fallet eftersom deltagandet av
byggherrarna som aktérer ar en nddvandighet for
Ekosystemfértjanster och byggherrarna fortfarande ar okanda.

Om mdjligt och 6nskvart kan kommunen inleda dialog med
intresserade byggherrar parallellt med programskedet och
forutsatta deltagande i steg A och B av Ekosystemfértjanster for
kvalificering till markanvisningar. Ett alternativt angreppssatt ar
att férbereda processens forsta tva steg for de redan kadnda
aktorerna (framst kommunala eller angréansande) och goéra vissa
antaganden om byggherrarnas stallningstagande sa att
programmet kan faststéllas. Sedan kan byggherrarna géra sitt
interna arbete for steg A och B och avrunda stegen i en
gemensam avrundande process med de dvriga aktorerna. Vissa
begransningar gentemot programmet kan uppsta, samtidigt som
det finns mojligheter att &tgarda dessa i planarbetet som bade
programmet och Ekosystemfértjanster kommer att utgéra
underlag till.

Specialfall: Utveckling av redan dgda fastigheter inom
befintlig detaljplan

Ett annat specialfall ar projekt dar byggherren (eller byggherrar)

redan ager marken och planerar att utveckla objekten inom en
befintlig detaljplan. | det fallet finns det varken markanvisning
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eller program- och planarbete. En titt pa idealfallets
flodesschema ar tydligt: arbetet med Ekosystemfértjanster antas
dar vara klart innan projektet borjat. Som alternativ deadline kan
man istallet ha att processen ska vara avrundad innan den
definitiva bygglovsansdkan gors. Det innebar att det har framst ar
byggherren som ar initiativtagare till Ekosystemfértjanster. |
forstudie- eller byggnadsprogramskedet kan byggherren med
hjalp av metoden satta sina behov och énskemal i relation till
andra aktorers. De atgarder och I6sningar som arbetas fram blir
underlag till bygglovsanstkan. Processen har inte samma frihet i
utformningen av I6sningar om man ska halla sig inom den
detaljplan som finns, men mycket beror dar ocksa pa
frihetsgraden i planen.

Det ar kanske i specialfall som dessa som det blir mest aktuellt
med en diskussion om Ekosystemfértjansters arbetsbérda. En
extern (fran byggherrens perspektiv) dialogprocess ar en
ovanlighet i sddana byggprojekt, men aven idag berérs dessa av
andra aktorers asikter och krav, dock snarast med en negativ och
begransade anstrykning. Att istallet arbeta med en inkluderande
och vardebyggande process ar konfliktférebyggande och bidrar
till en smidigare bygglovsprocess. Dar och i de multifunktionella
I6dsningar som processen leder fram till finns en tydlig ekonomisk
(och social) vinst for byggherren. Vi pastar darfér — och finner
aven stdd i erfarenheter med liknande projekt i Nederlanderna -
att Ekosystemfértjanster aven i dessa projekt bidrar till 6kad
anvandning av ekosystemtjanster och battre projektekonomi
jamfort med konventionella projektfléden.



Fallstudie baserad pa Norra Djurgardsstaden

Bild: Stockholms stad genom Andersson Jonsson Landskapsarkitekter
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Figur 6. Karta 6ver Norra delen av Norra Djurgardsstaden med
fallstudieomradet markerad (bild: Stockholm stad)

lllustrationscase Brofastet 3

For att illustrera Ekosystemfértjansters arbetsprocess och
resultattyper utarbetas har en halvfiktiv fallstudie for fastigheterna
i Broféstet 3 i Norra Djurgardsstaden, Stockholm. Kvarteren har
vid publicering av denna rapport inte byggts klart. Detaljplan och
markanvisning har dock skett och ger ett underlag till arbetet.
Foérutom funktionerna som ska utvecklas i omradet och typ av
byggherrar samt dgarform ar caset fiktivt och inte baserat pa
verklig dialog med aktdrerna. Dess framsta syfte ar att beskriva
en mojlig process, inte nddvandigtvis den mest sannolika
processen pa denna plats och med dessa aktorer.
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Tva av fastigheterna inom omradet (fastighet 1 och 3) ska
utvecklas av privata byggherrar till att bli bostadsratter med
verksamhet langst ner i byggnaden. En bostadsrattsféreningen
(BRF) kommer att bildas for bada fastigheter. Fastighet 1 ska
dessutom rymma en forskola. | den storsta fastigheten i omradet
(fastighet 2) utvecklas vard- och omsorgsboende samt
seniorboende som utvecklas och kommer att forvaltas av ett
kommunalt fastighetsbolag.

Fastighetsfunktioner och byggherrar
i omradet

Fastighet 1: Bostader (BRF)

Byggherre A Forskola
Verksamhetslokaler

Fastighet 2: Vard- &

omsorgsboende

Vdrdfastigheter Seniorboende
Vardcentral
Restaurang

Fastighet 3: Bostader

(BOSTADSRATTSFORENING)

Figur 7. Oversikt 6ver fallstudieomradet och dess aktérer (bild:
Stockholm stad)

Processen boérjar med att blicken lyfts for att identifiera ett antal
aktorer i direkt anslutning eller med direkt intresse i
studieomradet. Utdver byggherrarna tillkommer da till exempel
kommunala férvaltningar och samhallsnyttiga bolag, se listan i
Tabell 1. Notera att det for varje funktion i och omkring
studieomradet listas aktorer (intressenter) med investerande roll
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och med brukar- eller férvaltarroll. Det ar dessa aktorer som i forsta hand har ett finansiellt intresse kring omradet.

Tabell 1. Funktioner i fallstudieomradet och de tillhérande aktorer

Funktion Utvecklare Operator
Investerare Brukare, Forvaltare
Bostader (standard, vard- & omsorg, Byggherre A, B (privat) Boende,
senior) BRF
Bostader (vard- & omsorg, senior) Vardfastigheter (offentlig) |Hyresgaster,
Vardfastigheter
Vardcentral Vardfastigheter (offentlig) |Vardcentralen,
Vardfastigheter
Kontor Byggherre (privat) Verksamheter,
BRF
Affarer, Restaurang Byggherre (privat, offentlig) [Verksamheter,
BRF, Vardfastigheter
Forskola Byggherre A (privat) Skola, BRF
Kommunalteknik Forvaltningar (Stockholm  [Forvaltningar (Stockholm
vatten, Fortum el- & vatten, Fortum el- &
varmenat) varmenat)
Parker Exploateringskontor Parkférvaltning
Gator (fordon, sparvag, gang, cykel) Gatukontoret Gatukontoret
Kommunaltrafik (Sparvagn, Buss) SL SL
For samtliga aktérer och for kvarteret i sin helhet har en analys Tabellen visar tydligt att ett antal vardemajligheter aterkommer
gjorts av var det finns maojligheter att skapa kvaliteter och varden. kopplat till olika kvaliteter, darfér kodas vardena. Vid
Dessa mojligheter listas i Tabell 2, dar rubrikerna till vanster i sammanstallningen av de huvudsakliga 10 vardena kom det fram
forsta hand avser kvalitéer for omradet och de rosamarkerade att det saknas négra perspektiv som ar viktiga fér omradet och
rubrikerna avser mojliga varden. | praktiken kan det vara svart att stadsdelen, darfor laggs tre vardemdjligheter till: Social
helt skilja kvalitéer och varden &t och detta ar inte avgérande i sammanhalining (Q11), Energieffektivitet, inklusive CO2-
processen. Huvudsaken ar att méjligheterna till vardeskapande i neutralitet (Q12) och Spridningsvagar flora/fauna (Q13).

ett anvandar- och férvaltningsperspektiv kartlaggs.
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Hela listan med vardemajligheter som identifieras for aktdrerna
syns i Tabell 3. Dar syns ocksa sambanden mellan vardena och
aktdrerna, det vill sédga vilka aktérer som har nytta av att ett visst
varde skapas i omradet. Samband som markeras med +
indikerar ett "hart” (ekonomiskt) varde. (+) indikerar en maéjlighet
till ett "hart” varde och # ett "mjukt” (icke-ekonomiskt varde).
Okade utgifter anges med — i tabellen. Som exempel kan vi se pa
Mobilitet/Tillganglighet, dér goda kommunikationer och en bra
tillgang till fastigheten gynnar i princip alla aktérer. Det
underlattar fér byggherrar vid byggnation och dkar
fastighetsvardet. Brukare far tidsvinst och mdjlig ekonomisk vinst
genom korta resestrackor och restider. Underhall och drift pa
olika anlaggningar blir ocksa enklare och billigare vid bra
tillganglighet. Daremot ar det svarare att hitta ett direkt
ekonomiskt varde i framjandet av folkhalsan. Det skapar varde
for brukarna att ha en sund livs- eller arbetsmiljo, det kan aven
minska kostnaderna i sjukvarden, men kopplingen ar i regel inte
sa direkt att en viss investering i omradet leder till en bestamd
utgiftsminskning pa en bestdmd verksamhet.
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Tabell 2. Mojligheter till kvaliteter och viarden

Energicentral

Begrénsad kapacitet tillfartsvdgar

Metrostationer

Férorenad mark

Kulturarv

Batterminaler

| anslutning till vatten

| anslutning till natur

Néra till stadskdrnan

Q1 Q2 Q3

Sysselsattning

Mobilitet/Tillganglighet

Mobilitet/Tillganglighet

Mobilitet/Tillganglighet

o
& Markvarde (sanitering)

Fastighetsvarde

Markvarde

8 Sysselsattning

Mobilitet/Tillganglighet

Fastighetsvarde

Markvarde

Dagvattenhantering/dversvamni
G ngsskydd

Lokalt klimat/miljlo

Rekreation

Mobilitet/Tillganglighet

Fastighetsvarde

Markvarde

28 Lokalt Kimat/miljlé
(o)
e

Folkhélsa

Rekreation

Fastighetsvarde

Q4 Q5

Markvarde

Urbana faciliteter (nattliv, idrott,
etc.)

Rekreation

Mobilitet/Tillganglighet
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Tabell 3. Kopplingen mellan virdeméjligheter (Q1-13) och aktdrer i fallstudien. + anger en direkt ekonomisk koppling; (+) en méjlig och indirekt
ekonomisk koppling; # en mjuk koppling (social eller ekologisk nytta)

Q71Q2(Q3 [Q4 Q5 |Q6|Q7|Q8 |Q9|Q1{Q111Q12|Q13
sZ8s5E (2228258 123
S|z <8z |& |5 |2]|29% 2|8 |58&a
= |@ J< 1Q |2 |FIS gle |< |= |2€QlS
TS| HE |2 (3 E|282|R|8 [T 32
=N 8la |2 3 2= |o |3 2le
g1 & (2] 5] elel3 | 28
@ o] & El 8|1° |2 3 =8
= = o 5] o |2 of=
s ol IT1°| &E
—d 7] e
: 5 N
Funktion Utvecklare Operator 5] '
Bostader (standard) Byggherre A (privat) +
Boende; BRF # + | # | # #1 +
Bostader (standard) Byggherre B (privat) +
Boende; BRF #| # + | # | # #1 +
Bostader (vard- & Vardfastigheter (offentlig) +
omsorg, senior)
Hyresgéster; Vardfastigheter # | # (+)| # | # # +
Vardcentral Vardfastigheter (offentlig) +
Vardcentralen; Vardfastigheter # (+) (+) +
Kontor Byggherre (privat) +
Verksamheter; BRF # ()| # | # # ] +
Affarer, Restaurang Byggherre (privat, offentlig) +
Verksarp heteri +)| + +) ” +
BRF, Vardfastigheter
Forskola Byggherre A (privat) +
Skola; BRF )] #|(+) +
Kommunalteknik Férvaltningar (Stockholm  [Férvaltningar (Stockholm
vatten, Fortum el- & vatten, Fortum el- & varmenat) # +
varmenat)
Parker Parkforvaltning Parkforvaltning + (+) #
Gator (fordon, sparvag, [Gatukontoret Gatukontoret
gang, cykel)
Kommunaltrafik SL SL
(Sparvagn, Buss)
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Dagvattenhantering

| hela Norra Djurgardsstaden ar lokalt omhandertagande av
dagvatten ett viktigt planeringsmal och ett énskvart varde for
Stockholm Vatten, ocksa med sikte pa framtida
klimatférandringar. Temat dagvatten/6versvamning (Q8) tas
darfor upp for att se vilka ekosystembaserade atgarder som kan
bidra till temat. Kopplingen mellan maéjliga atgarder och varden
visas i Tabell 4 dar raden for dagvattenhantering markerats med
bla farg. Vi ser att atgarder som gréna tak, tradridaer langs
vagar, parker och diverse andra gréna och mjuka ytor ar
intressanta fran dagvattenperspektivet.

Grona tak ar en av mojliga atgarder som gynnar
dagvattenhantering och flera andra mdjliga varden. Den lila
markeringen i tabellen visar att gréna tak aven bidrar till
folkhélsa, ett battre lokalt klimat, energieffektivitet och
spridningsvagar for flora och fauna. Fran Tabell 4 kan vi lasa ut
att dagvattenhantering har varde fér det kommunala VA-bolaget
Stockholm Vatten. Battre lokalt klimat (till exempel i form av lagre
lufttemperaturer pa sommaren) har ett varde for samtliga
brukare, med sarskilt varde for aldreboendet da aldre ar mer
kansliga for varme. Men det har dven varde for byggherrarna da
det minskar bullernivan pa innegarden och man kan minska
ljudisoleringen dar.

De gréna takens bidrag till energieffektiviteten, genom en

temperaturreglerande effekt, bedéms vara av minimalt varde for
fastigheternas brukare och —férvaltare. Grénskan har daremot en
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pataglig nedkylande effekt pa solcellssystemen som &ar planerade
pa taken for att tacka 30% av fastighetselen. En
medeltemperatur som ar 5 grader lagre kan ge ca 2% mer
solelproduktion. Att grona tak ocksa kan utgora spridningsvagar
for olika arter ar mest av varde for nationalstadsparken och
miljéférvaltningen som ett mjukt varde. Utéver dessa varden visar
det sig att byggherre B ar intresserad att skapa en takterrass pa
ett gront tak, som okar fastighetsvardet, och att byggherren tillika
forvaltaren for vardfastigheten éppnar upp for ett "tradgardskafé”
pa sitt tak.

| detta case antar vi att berakningar av Stockholm Vatten visar att
dagvattenhanteringen med delvis gréna tak inte racker for
omhandertagande av all dagvatten. Ytterligare atgarder behdvs
och man funderar pé att leda bort dverflédigt vatten till parken
som ligger Oster om kvarteret. | parken kan en dagvattendamm
med ett vatmarksfilter byggas, dar ekosystemtjanster star for
rening av dagvatten fran fastigheterna och fran narliggande
gator, som ocksa leds till parken. Det renade vattnet infiltreras i
marken eller rinner ut i Husarviken. Denna ekosystemtjanst
avlastar VA-systemet ytterligare sa att det kan skalas ner.
Parkforvaltningen och Stockholm Vatten har nu ett gemensamt
intresse i drift och underhall av den delen av parken dar
vattenreningen placeras. | 6vrigt planeras parken for att skapa
spridningsvagar for att 6ka konnektiviteten mellan
nationalstadsparkens norra och sédra delar och med
rekreationsutrymme fér boende, anstallda, forskolan med flera.
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Tabell 4. Kopplingen mellan virdemdojligheter och atgardsalternativ.

Kopplingar till virdeméjligheten Dagvattenhantering (bla fiarg) och atgirderna Gréna tak och Grona vattenreservoarer (lila farg) dr markerade.

T BT (I |00 |FII0 | |« Os Gl (2
i = |5 Q: Qo = =
Sl IS8 (8 ||l (22| | |25lgglg |
Sls 8|z |E |3|18 |Bl2]|8 |B |2¢|lzelm |B
3 = :
glg | l2 (3 Islz |2 |z |5 IZ 3R sl |=
2> 1718 12 |18 =l |8 |7 8|S 32 |9
13 = Q o ©: «Q (¢] o O:
QO g [0} @ S oy =} = o= 3 5
= @ > = Q = 3 g «Q g_ o) ®
o Q @ 8‘ (72} 1 = O ek <
) QO < = [0} > o a
A =
= @- 8 2 ) =] B -
Qo0 (qD ) o E- [OF 8_
= | = = =1 oo
g | ¢ | & 2%
2 |3 =l =
g ® =
2] @
=] [
Q
Kod Modjlighet
Q1 + |+
Q2 + ? ? |+ |+ + ? +
Urbana faciliteter (nattliv,
Q3 lidrott, etc.) ?|? + ? ?2 1?2 2 2 ?
Q4 |Markvarde + +
Q5 + ? + |? + |+ ?
Q6 ? ? + |+ + |+ |+ ? + ?
Q7 +- |+ |+/- + |+ + [+ |+ + + + +
Dagvattenhantering/dvers
Q8 |vamningsskydd ? ? + + [+ [+ J+ 4 + ? +
Q9 [Sysselséttning ? ?1? 21?2 1? ? ? ? ?
Q10 |Markvarde (sanitering) + |+ +
Q11 [Social sammanhallnin + + + |+
Q12 + [+? |+ |+ + |+ + [+ |+ ? ? + +
Q13 + |+ + [+ |+ + + + + ?
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Tabell 5. Aktorer och identifierade virden som kan skapas med ekosystemtjinster. # Mjuka virden, + harda viarden +,(+) eventuella harda viarden

Q71]Q2]1Q3 Q4 |Q5[Q6 [Q7[Q8 [Q9|Q1{Q111Q12|Q13
x| |0 |0 |[DQ OO0 |2 |2 mn
S(2(ESR |g |& %ﬁ%ﬁag_ ‘,:",5;8.
e | 22 € (3 [FIL 5|8 |2 |8 (845
22| s2 (3 |F |Z|382(5 g [F o3
S(s| g8 |2 |° (3| E|e|S | 29
a = o = o5 |o |3 2 o
& o g 3 Zla |o (2 ~Q
a (0} @ = e 3 (3 = 1]
g = 5| g gl | gz
g 5 S 1212 ] g3
- = < [€|3 |
= e g|e
—] P B
o1 > ol ®
=t 3 O
f 5 N
Funktion Utvecklare Operator 5] !
Bostader (standard) Byggherre A (privat)
Boende; BRF # # | # #
Bostader (standard) Byggherre B (privat)
Boende; BRF #| # # | # #
Bostader (vard- & Vardfastigheter (offentlig)
omsorg, senior)
Hyresgéaster; Vardfastigheter #| # +)| # | # #
Vardcentral Vardfastigheter (offentlig)
Vardcentralen; Vardfastigheter # (+) (+)
Kontor Byggherre (privat)
Verksamheter; BRF # | #|# #
Affarer, Restaurang Byggherre (privat, offentlig)
Verksambheter;
: . (+) (+) #
BRF, Vardfastigheter
Forskola Byggherre A (privat)
Skola; BRF (#)] #[(+)
Kommunalteknik Forvaltningar (Stockholm  [Forvaltningar (Stockholm
vatten, Fortum el- & vatten, Fortum el- & varmenat) #
varmenat)
Parker Parkforvaltning Parkforvaltning (+) #
Gator (fordon, sparvag, |Gatukontoret Gatukontoret
gang, cykel)
Kommunaltrafik SL SL
(Sparvagn, Buss)
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De olika kvalitéer som skapas med gréna tak och en
vattenreservoar i parken (Q2, Q3, Q6, Q7, Q8,Q12 och Q13) &r
lilamarkerade i Tabell 4. Tabell 5 visar samma kopplingar mellan
vardemojligheter och aktérer som Tabell 3 dock med de aktuella
kopplingarna for casets kvaliteter markerade i lila (harda varden)
och gul (mdjliga harda och mjuka varden).

De aktoérer som far mervarde enligt Tabell 5 (och ar kdnda idag)
listar de kostnader som de skulle haft om de utvecklade kvarteret

enligt gangse metoder ("business as usual”) samt de kostnader
som tillhdr atgarderna som diskuterats. Intakter och utgifter
delas, precis som aktérerna, upp i tva delar: investeringsnetton
och férvaltningsnetton. Nettoskillnader mellan "business as
usual” (ocksa: nollalternativet) och Ekosystemfértjanster-
alternativet sammanstalls for varje aktor i Tabell 6.

Tabell 6. Skillnader i investering och driftkostnad & -intikt per aktor mellan utveckling med forslagen fran Ekosystemfértjianster och utveckling enligt

“business as usual”. Negativa siffror indikerar nettoutgifter.

g |z| & s 5 g | s& | ¢ 7 | 2 g 3z| %
g < 3 g L oz = 2 g 2 e g
g o o T g: 5 ; % & 2 5 = O 5
o & = 3. = 3 39 c 3 2 % Z
S g 2 E o =Z 2 = = 2
3 > =3 = @ @ oy o g
=3 s @ i} =0 “ (]
g Ry 3 g2 3 B S g 3 g
(] = =
g 8 183 | | & 3 S
z 2 & 2 g 5
3 g < E} 178 8
= & 3 g 2
a =3 o
@ Q
E
Funktion Utvecklare Operator
Bostader (standard) Byggherre A (privat) 2700 kvm| 60| 1200 kvm||- 420 000 kr | 420 000 kr 0% - kr
Boende, o,
BRF - 420000 kr | 210 000 kr [-210 000 kr |f 7875 kr 891 kr - kr - 6984 kr |- 139680kr || 0% © ok
Bostader (standard) Byggherre B (privat) 1500 kvm| 45| 750 kvm|- 262 500 kr [" 175 000 kr |- 87 500 kr (- 4 375 kr - 4375kr |- 87500kr || 0% - kr
Boende, 2 = % s = D
BRF 175 000 kr 87 500 kr 87 500 kr || 3281 kr 709 kr kr 2573 kr 51450 kr || 0% .k
Bostader (vard- & omsorg, senior) |Vardfastigheter (offentlig) |Vardfastigheter 3 000 kvm| 140(| 2 000 kvm|l- 700 000 kr | 350 000 kr | -350 000 kr ||-13 125 kr [- 2 720 kr - kr| 61800kr] 45955 kr 919 100 kr || 58% | 303 098 kr
Kommunalteknik Stockholm Vatten Stockholm Vatten 'w 116 000 kr 116 000 kr |[[ 4 833 kr [ 24 077 kr 3 867 kr 32 777 kr 655 536 kr || 42% | 216 181 kr
Parker Parkforvaltning Parkforvaltning 5 000 kvm 1000 kvm][- 37 500 kr - 37500 kr f|- 1875kr [- 3000kr{- 1136 kr - 6011 kr |- 120227 kr || 0% - kr
Gator (fordon, sparvag, gang, cykel) | Gatukontoret Gatukontoret 3 000 kvm | Il 0% - kr
Summa investeringsnetto-656 500 kr Summa driftnetto 58 789 kr "1 175779 kr 519 279 kr
Summa positiva driftnetton 71574 636 kr
Aterbetalningstid: 11,2 ar

Byggherre A raknar med att f4 igen hela extrakostnaden for det
grona taket, som ar dubbelt sa dyrt som ett vanligt gummiduktak,
genom att skapa mervarde for boenden i form av en grén
takterrass. Kdparna av bostadsratterna betalar sammanlagt alltsa
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420 kkr extra fér huset och de réknar att i alla fall halften av det
ar en vardedkning av fastigheten som fas tillbaka vid forsaljning
av huset/bostadsratterna. Den 6kade nettoinvestering som ar

kvar (210 kkr) ger dem en 6kad rantekostnad pa i snitt drygt 7,9
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kkr per ar (vid antagande om 5% ranta och en érlig reservation
for takbyte efter 40 ar). Drift- och underhéallskostnader antas inte
paverkas signifikant, forutom att solcellerna pa taket ger 2%
hogre elproduktion till féljd av lagre temperatur pa taket
(motsvarande knappt 1200 kWh/ar a 75 6re/kWh). Eftersom
grona tak har ungefar dubbelt sa Iang livstid (ca 40 ar) som
"vanliga” tak och kostar dubbelt s& mycket sa ar reserveringen
for ersattning av taket samma som i nollalternativet. | driftnettot
hamnar denna bostadsrattsférening pa en 6kad kostnad pa ca 7
kkr per ar.

En liknande situation uppstar for det andra bostadshuset, dar
Byggherre B far en extrainvestering pa 262,5 kkr for det gréna
taket. De skapar inget takterass och raknar med att de kan fa
tillbaka 175 kkr av extrainvesteringen i 6kad forsaljningspris for
huset, vilket innebar en netto 6kad kostnad pa 87,5 kkr och en
rantekostnad pa 4,4 kkr per ar. Bostadsrattsféreningen betalar
aven har ett hogre pris for huset (+175 kkr) och raknar att halften
av det ar en vardedkning. Detta har 6kad rantekostnad till féljd pa
drygt 3 kkr per ar (vid antagande om 5% ranta och en arlig
reservation for takbyte efter 40 ar). Med en extra 2% hogre
elproduktion av solcellerna (fér 30% av fastighetsel) blir driftnettot
for denna bostadsrattsférening ca 2,5 kkr per ar hogre an med ett
standardtak.

Vardfastighetsbolaget ar bade byggherre och forvaltare. De
raknar ocksa med en vardedkning motsvarande 50% av
extrainvesteringen och har darmed rantekostnader kvar pé drygt
13 kkr/ar. De kommer att bygga en enkel lokal pé taket for
kaféverksamhet vilket ger de en 6kad hyresintakt pa 45 kkr om
aret och 6kade kostnader pa 4,5 kkr (tomtrattsavgift). De tar
ocksa ut 10 kr/man i hégre hyra per lagenhet fér komfortékningen
till foljd av gronskan i kvarteret, som har ett varde for aldre
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genom lagre lufttemperaturer pd sommaren pa garden. Netto gor
de darmed ett plus pa 46 kkr per ar inraknad rantekostnader och
reserveringar.

Stockholm Vatten ar en aktdr som far stort varde av de gréna
taken och parkanlaggningen. Fér dem handlar férandringen om
att de kan minska omfattningen av avloppssystemet och aven far
en lagre driftskostnad eftersom vattenmangden som de ska
hantera minskar. Harmed minskar aven rantekostnader och
nddvandiga reserveringar for ersattning av avloppssystemet.
Sammanlagt blir Stockholm Vatten ddrmed den som i driftskedet
far nast mest ekonomiskt varde fran atgardspaketet, efter
vardfastighetsbolaget.

Investeringen for dagvattendamm och vatmarksfilter berdknas ge
en extrakostnad jamfért med en standard parkanlaggning
motsvarande halva investeringskostnaden. Aven driftkostnaden
antas bli nagot hogre jamfért med ett alternativ med gras och
plantering. Driftnettot blir 6 kkr i extrautgifter.

Gatukontoret antas har inte fa andrade investeringskostnader
eller driftkostnader eftersom dagvattenrelaterade éndringar redan
har forts in i kalkylen under Stockholm Vatten.

Sammanlagt ser vi att nettoinvesteringen ékar med 656,5 kkr om
de gréna taken samt damm och filter i parken ska forverkligas.
Det sammanlagda driftnettot per ar ar 58,8 kkr/ar i minskade
utgifter alternativt 6kade inkomster, vilket innebar att den totala
extrainvesteringen aterbetalar sig efter lite mer an 11 ar. Raknat
over 20 ar sa innebar detta en vinst pa 519 kkr.

Enligt Ekosystemfértjansters princip ska de aktdrer som far mest
ekonomiskt varde i driftskedet ocksa bidra mest till investeringen.
| detta exempel ar det endast Vardfastighetsbolaget och
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Stockholm Vatten som har ett positivt driftnetto.
Fastighetsbolagets driftnetto ar nagot stérre an fér Stockholm
Vatten, motsvarande 58% respektive 42% av det totala positiva
driftresultatet. Det innebar att en finansieringsldsning bér skapas
dar de bidrar i samma férhallande till investeringen. Raknat dver
20 ar delar de da automatiskt ocksa vinsten enligt samma
fordelningsnyckel. Samtliga dvriga aktérer — som har netto
negativa forandringar — ersatts for de extrautgifter de har och
hamnar pa netto noll. Resultatet blir alltsa positivt fér kommunen
som &ger bade Stockholm Vatten och vardfastighetsbolaget.

Den exakta finansieringskonstruktionen ska nu anpassas efter
parternas forutsattningar. Det kan innebéra att den totala
investeringen delas upp enligt férdelningsnyckeln mellan
parterna, men det kan ocksa vara sa att till exempel en av
parterna investerar och sedan far en arlig ersattning av den
andra parten som 6ver 20 ar (kalkyltiden) tacker upp den partens
del av investeringen (inkl. ranta). En liten del av dverskotten pa
driftnettot omférdelas sa att Byggherre B, Bostadsrattsféreningen
och Parkférvaltningen inte far nagra 6kade drift- och
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rantekostnader jamfort med referensfallet ("Business as usual”).
Det kan till exempel ske genom en rabatt pa avgifterna till
Stockholm Vatten, som alla kommer att ha en affarsrelation till
oavsett.

Sammanfattningsvis kan vi sl fast att aktérerna i denna fiktiva
fallstudie optimerar vardet av ekosystemtjansterna genom att se
till varandras behov och att de gor atgarderna genomférbara
genom att lata de aktérer som far konkret ekonomiskt nytta av
investeringen ocksa gor investeringen. Utan denna samordning
vore det sannolikt att byggherrarna, sarskilt Byggherre B, skulle
betrakta ett gront tak som en onddig ekonomisk risk och/eller en
atgard som kranglar till byggandet. Dessutom hade parken
kanske inte utformats for att ta hand om dagvattendverskottet
fran kvarteret. Utan grona tak hade dessutom bullernivan,
sommartemperaturen och kanske aven stressnivan hos boenden
i kvarteret varit hdgre. Det hade ocksa lett till sémre
forutsattningar for ekologiska spridningsvagar. Dessutom gor
kommunen redan efter 11 ar en nettovinst pa investeringen.



Slutsatser och rekommendationer

Bild: Stockholms stad och BSK Arkitekter
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| utvecklingsarbetet och i samtal och workshops med personer
som arbetar med planering, exploatering och miljéfragor i plan-
och byggprojekt har ett antal méjligheter och utmaningar for

Mojligheter

Ekosystemfértjanster kommit fram. En del av dessa tas upp
explicit i andra delar av rapporten men har foljer en
sammanstallning av samtliga.

Utmaningar

Dialog mellan kommuner och byggherrar blir allt vanligare (men
finansieringslésningar brukar inte vara en del i det).

Ekosystemfértjanster kraver ett tydligt och tidigt engagemang av
intressenter i omradet.

Ekosystemtjanster bekostas ofta av en enda aktor

Vattentata skott mellan olika budgetar och reserveringar behdéver
I6sas upp, detta ar okonventionellt och kan vara kontroversiellt.

Andringar i PBL minskar kommuners méjligheter till tekniska
egenskapskrav, sa att mer dialog och samarbete behdvs for att satta
gemensamma mal i ambitiésa utvecklingsprojekt med
ekosystemtjanster.

Ett (delvis) nytt tdnk behdvs i processen: aktérerna ska tédnka
friare och i méjligheter snarare an begransningar.

Andringar i PBL kraver att kommuner bérjar arbeta med
finansieringsfragan tidigare i planprocessen.

Privata investeringar pa offentlig mark ar politiskt kénsliga (dock
sker de redan idag via exploateringsavtal).

Markanvisningar lampar sig bra for att pabdrja Ekosystemfértjanster-
processen.

| sin helhet gérs bedémningen att Ekosystemfértjanster fyller en
lucka i portfoliot av planeringsmetoder och —processer.
Forutsattningarna for Ekosystemfértjanster forbattras ytterligare i
och med andringarna i Plan- och Bygglagen som trader i kraft
den 1 januari 2015. Framst for att andringarna tvingar eller
utmanar kommuner att planera mer i samarbete med byggherrar
och andra intressenter, och for att avtals- och finansieringsfragan
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ska tas upp tidigare i planprocessen. Samtidigt sa finns ett antal
utmaningar som ger upphov till vissa rad och rekommendationer
vid tilldmpning av Ekosystemfértjanster.

Rad och rekommendationer

Tidigt i processen behdver de centrala intressenterna i
omradet/projektet informeras om vad Ekosystemfértjanster
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amnar gora och hur det kan gynna dem. Att skapa intresse att
delta ar A och O.

| arbetet med Ekosystemfértjanster ar det centralt att skapa en
Omsesidig tillit mellan aktérerna, samt att ha ett tydligt fokus pa
mojligheterna.

Databasen med nyckeltal som tagits fram i C/O City projektet kan
med férdel anvandas som underlag i Ekosystemfértjanster-
projekt.

Personerna som arbetar med avtalsfrdgan (ekonomiska och
juridiska aspekter) behdver ha starkt stéd och betydande
inflytande i sina respektive organisationer.

Finansieringslésningar ska anpassas efter var atgarderna
placeras och vilka aktérer som far varde. Det anses mindre
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kansligt att en offentlig aktdr (t.ex. kommunalt bolag) investerar i
en atgard pa en privat fastighet an att en privat aktor investerar i
en atgard pa offentlig mark. | det sistndmnda fallet ar det viktigt
att vara transparent med den totala nyttan av atgarden och
betydelsen av de privata aktérernas bidrag fér genomférandet.
Vidare bér man underséka om bidragen fran den privata aktéren
kan utformas pa mer accepterat satt, till exempel som en arlig
(service-)avgift.

Resultat och erfarenheter fran verkliga projekt med
Ekosystemfértjanster kan samlas. En méjlighet ar att bygga upp
en exempeldatabas med atgarder och projektbeskrivningar, for
att bygga upp kompetens och ge inspiration (inte fardiga
l6sningar!) at andra. Aven erfarenheter kring konkreta
arbetsupplagg kan vara intressanta att samla.
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Bilaga 1: Ekonomiska antaganden i fallstudien

Att anlagga ett gront tak kostar 700 kr/kvm och det har en
livslangd pa 40 ar. Gummiduktak kostar 350 kr/kvm med en
livslangd pa 20 ar. Baserat pa information fran Scandinavian
Green Roof Institute och grona tak experten Stef Janssen i
Nederlanderna.

Kalkylranta ar 5%. Beloppet som rantan beraknas pa ar det 20-
ariga medelvardet av nettoinvesteringar minus
nettoreserveringar. Ingen ranta pa ranta raknas.

Solcellsanlaggningarna i nollalternativet antas ha en
arsproduktion pa 30% av fastighetselen. | fallet med groént tak
antas solcellernas temperatur pa sommartiden vara 5°C lagre
vilket ger 2% Okad elproduktion. Fastighetselen antas vara 30
kWh/kvm/ar (kalla:
http://www.energiradgivningen.se/forening/fastighetsel).

Tomtrattsavgiften for vardfastigheten antas vara 179 kr/m2 enligt
Stockholms Stad
(http://www.stockholm.se/Global/Stads%c3%b6vergripande %20
%c3%admnen/Trafik%20%26%20Stadsmilj%c3%b6/Byggande/A
vg%c3%a4lder%20f%c3%b6r%20flerbhus%20vid%20nyuppl%c3

%abtelse.pdf)

Hyresintakt for kafélokal pa vardfastighetens tak antas vara 25
kvm x 1800 kr/ar, enligt NAI Svefa butikslokal C-lage.

Minskad investering- och driftskostnad fér Stockholm Vatten
antas vara lika med féretagets rabatter vid Lokalt
Omhéandertagande av Dagvatten for tomtytor + 10%, enligt
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tabellen i
http://www.stockholmvatten.se/commondata/infomaterial/Taxa20
12 _rev.maj2013.pdf. Livslangden pa avloppssystemet antas vara
30 ar.

Dagvattendamm och vatmarksfilter antas motsvara kostnad for
1000 kvm vatmarksfilter a 750 kr/kvm. Enligt: OSBY KOMMUN -
Principforslag, Vatten- och avlopp Osby - Brunkelstorp; 2011-10-
10, rev. 2011-10-11 och 2013-03-27
(http://www.osby.se/Global/Kallelse/KSAU/2013/Bilaga%20till%2
Okommustyrelsens%20arbetsutskott%202013-10-
02%20Principf%C3%B6rslag,%20vatten%20o0ch%20aviopp%20
%200sby-
Brunkelstorp%20tillh%C3%B6r%20%C3%A4nredet%20Aviopp%
20Skeingesj%C3%B6n%20%C3%B6stra%20stranden.pdf).

Driftkostnad for dagvattendamm och vatmarksfilter likstalls med
den for buskage (8 kr/kvm/ar) pa hela ytan och jamférs med ett
nollalternativ bestdende av 25% buskage (8 kr/kvm/ar) och 75%
grasyta (5 kr/kvm/ar). Enligt Natverket Dacke —
Jamfoérelseprojektet Gator, vagar, parker och lekplatser; 2010-03-
16
(http://www.eksjo.se/content/download/10608/54732/file/Dacke g
ator v%C3%Ad4qgar parker lekplatser 2010.pdf)
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