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Forslag till riktlinjer for markanvisning
Svar pa remiss fran kommunstyrelsen KS 2024/1442

Sammanfattning

Exploateringsndmnden har tagit fram ett forslag till nya riktlinjer for markanvisning.
Riktlinjerna innehéller stadens utgangspunkter och mal fér markanvisningar, vilka olika
former f6r markanvisning staden tilldmpar, prissdttning av mark samt val av och krav pa
byggaktorer. Dotterbolagen &r i huvudsak ar positiva till de nya foreslagna riktlinjerna
for markanvisning.

De nya riktlinjerna innefattar bade ankarbyggherrar och storre flexibilitet med fler
markanvisningar i senare skeden, vilket kan stotta bdde genomforbarheten och
framdriften for stadsutvecklingsprojekt pa stadens mark. Vidare kan konstateras att det
ar viktigt att kunna fortsétta framja initiativ och nya idéer nir det géller byggande pa
stadens mark genom direktanvisning, vilket ocksa lyfts fram 1 dotterbolagens
underremissvar.

Koncernledningen ser dock tillsammans med dotterbolagen att det finns ett behov av att
fortydliga ankarbyggherrerollen samt att tidigt 1 processerna sékerstélla viss
infrastruktur, som skolor och dldreboenden. Ansvariga bolagsstyrelser maste ges goda
forutséttningar att delta tidigt i planeringen for att sdkerstidlla genomforbarhet samt
forutséttningar for att skapa goda miljoer och kostnadseffektiva 16sningar for stadens
samhdllsfastigheter. Vidare lyfter dotterbolagen fram att prismodellen for hyresrétter och
bostadsrétter bor analyseras tillsammans med eventuella mojligheter till differentiering. I
ovrigt ser koncernledningen mycket positivt pa forslaget till riktlinjer for
markanvisningar. For kompletterande synpunkter hdanvisar koncernledningen till
dotterbolagens remissvar i sin helhet.

Arendet

Exploateringsndamnden har tagit fram ett forslag till nya riktlinjer for markanvisning.
Riktlinjerna innehaller stadens utgangspunkter och mal for markanvisningar, vilka olika
former for markanvisning staden tillampar, prisséttning av mark samt val av och krav pa
byggaktorer.

I riktlinjerna foreslas att markanvisningar ska komma i ett senare skede av planprocessen
och utgdra en betydande andel av samtliga markanvisningar i staden och vara
huvudregel 1 planer med flera byggaktdrer. Det foreslds ocksé att detaljplanerna ska bli
mer flexibla. For att sékerstélla framdriften i de planer som tas fram ar tanken att i storre
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utstrickning 4n tidigare nyttja ankarbyggaktorer, {for att bistd med
genomforandekompetens och sédkerstilla genomforandet av detaljplanerna.

Kommunstyrelsen har remitterat Férslag till riktlinjer for markanvisning till bl. a.
Stockholms Stadshus AB, som i sin tur underremitterat forslagen till dotterbolagen
Svenska Bostider, Stockholmshem, SISAB, Micasa och Familjebostider.

Svenska Bostiiders svar har i huvudsak foljande lydelse (bilaga 1):

For att sdkerstilla att detaljplaner &r genomforbara behdvs byggaktorers medverkan
under hela planprocessen. Svenska Bostdder dr positiva till flexibla detaljplaner. Svenska
Bostédder har tidigare agerat ankarbyggaktor och ser att en storre tillvaratagande behdvs
av den kunskap och synpunkter som framfors. Modellerna med bade
jamforelseforfaranden och direktanvisningar dr forfaranden som riskerar att skapa stora
forgdveskostnader, da det rader hog konkurrens om markanvisningar péa stadens mark.
Bolaget vill anda framover behalla arbetssittet att byggaktorer tar fram forslag och soker
markanvisning for olika platser som anses genomforbara.

Det finns ett flertal villkor for att f4 en markanvisning och bolaget ar positivt till att fler
krav infors pa att byggaktorer ar seridsa. Nytt i kraven dr att staden enbart anvisar mark
for hyresritter till aktorer som godtar bostadsbidrag som inkomst. Bolaget &r positivt till
riktlinjernas ambition att sirskilt premiera aktorer som tillampar skéliga inkomstvillkor
och som lopande formedlar sitt bestand via Bostadsformedlingen. Vid
markanvisningsavtal bor krav stillas att en forutbestimd andel av bostdderna formedlas
via Bostadsformedlingen vid nyproduktion samt efterfoljande succession, for att
sdkerstilla att bostdderna formedlas enligt ett transparent och rakt kdsystem till
stockholmarna &ver tid.

Stockholmshems svar har i huvudsak foljande lydelse (bilaga 2):
Stockholmshem ser positivt pa forslaget till riktlinjer for markanvisning och har inget att
1 Ovrigt tilldgga.

SISABs svar har i huvudsak foljande lydelse (bilaga 3):

SISAB vilkomnar forslagen till riktlinjer och sérskilt hur de tar upp barnens perspektiv.
Forslaget tar upp att staden i huvudregel arbetar med forfaranden dir markanvisning sker
1 senare skeden 1 planprocessen, vilket innebér att detaljplanerna blir mer flexibla.
SISAB anser att det ar positivt att detaljplanerna gors mer flexibla for att skapa en mer
robust planering for framtiden. SISAB behover dock medverka tidigt for att ha mojlighet
att utreda forutsittningarna for de forskolor och skolor som behovs, innan dvriga kvarter
for andra d&ndamal formas. Detta ar sérskilt viktigt vid utveckling av privat mark dar
samhillsservice ar avgorande for detaljplanearbetet.

Forslaget tar upp att anvisning for kommunal samhéillsservice som skola, forskola och
idrott utgér fran stadens samlade behovsanalyser 1 samrad med berdrda ndmnder. Hér
anser SISAB att det kan tydliggoras att d&ven stadens bolagsstyrelser tas med.
Sammantaget tycker SISAB att forslaget till riktlinjer for markanvisning &r bra och
genomarbetat. Samtidigt vill bolaget trycka pa vikten av att stadens bolagsstyrelser och
ndmnder fortsatter att utveckla interna processer och samarbeten for att klargora sévil
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behov som forutsittningar i sé tidiga skeden som mojligt. Exploateringsndmnden och
stadsbyggnadsnamnden har centrala roller i detta arbete.

Micasas svar har i huvudsak foljande lydelse (bilaga 4):

Micasa Fastigheters planerade nyproduktion utgér fran den stadsdvergripande
boendeplanen. For kommande projekt har bolaget haft svart att erhalla 1ampliga
markanvisningar. Bolaget ser ddrfor girna att vird- och omsorgsboenden tydligare lyfts i
stadens arbete pa omradesniva. Att delta i jamforelseforfarande pé stadens initiativ kan
vara kostsamt och Micasa har svért att hinvisa till referensprojekt som kan inga 1
jamforelseforfaranden. Det kan ddrmed bli svart att konkurrera med bolag som dven
verkar 1 andra kommuner.

Enligt modellen for direktanvisning efter jamforelse pd byggaktorens eget initiativ finns
det ocksa risk for att bolaget maste 14gga ner mycket resurser pé forslag utan att veta om
markanvisning kan erhallas. Bolaget vill anda framhalla vikten av att behalla modellen
med direktanvisning, sa att bolaget pa eget initiativ kan soka lampliga platser for
seniorbostider. Vidare dr bolagets erfarenhet att detaljplanerna i nuldget ar hart styrda. I
de nya riktlinjerna beskrivs att det ska bli fler markanvisningar i senare skeden 1
planprocessen, vilket medger en storre flexibilitet. Bolaget &r positiva till detta men ser
ocksé att byggaktorens medverkan under planprocessen ér betydelsefull.

Familjebostiders svar har i huvudsak foljande lydelse (bilaga 5):

Familjebostidder hoga ambitioner géllande klimatmalen. Bolaget ser dock utmaningar
med nya tillkommande klimatkrav som successivt infors efter bade faststillda
detaljplaner och markanvisningsavtal. Det blir en férdyrande process och hogre hyror.
Familjebostider foreslar darfor att markanvisningsavtalet bor kunna omfoérhandlas nir
forutséttningarna dndras. Idag stélls det enbart krav pa parkeringsplatser for bil. For att
klara klimatméalen dnskar bolaget en storre tydlighet 6ver vilka trafikslag som ska
premieras.

Familjebostider foreslar att staden utreder differentierade priser pa mark for
bostadsritter och hyresritter. Idag dr det problematiskt att avgilderna i vissa geografiska
omréden 1 praktiken omdjliggor att marken uppléts med tomtrétt for hyresrétt. Det
hindrar att omraden utvecklas med blandade upplatelseformer. Mot bakgrund av att det i
grunden rader en obalans 1 ekonomiska forutséttningar mellan bostadsrétter och
hyresritter ser bolaget att differentierade markpriser mellan dessa upplételseformer kan
motiveras.

Riktlinjerna f6r markanvisning anger att arbetsséttet med socialt viardeskapande analys
(SVA) ska tillampas i alla projekt sé att mindre sa kallade in-fillprojekt enklare kan bidra
till den 6vergripande méluppfyllelsen. Familjebostdder anser att det i mindre in-
fillprojekt kan vara onddigt komplicerat for en enskild fastighetségare att ta fram mal
som ror ett storre omrade. Familjebostdder foreslar darfor att staden tar fram SVA for
storre omraden sd att mindre in-fillprojekt enklare kan bidra till den Gvergripande
maluppfyllelsen.
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Familjebostidder anser att markanvisningar i ett senare skede av planprocessen kan vara
bra och delar stadens uppfattning att det stiller hogre krav pa genomforbarhet och
flexibilitet 1 detaljplaneforslaget om byggaktdrerna inte deltar fran start. Familjebostidder
anser att staden med fordel kan ta in ankarbyggaktorer for att fa stod i att sdkerstélla
genomforbarheten. Rollen som ankarbyggaktor bor ocksé fortydligas sé att det blir
transparent for alla parter vad som forvintas.

Koncernledningens synpunkter

Koncernledningen kan konstatera att dotterbolagen 1 huvudsak &r positiva till de nya
foreslagna riktlinjerna for markanvisning. De nya riktlinjerna innefattar bade
ankarbyggherrar och storre flexibilitet med fler markanvisningar i senare skeden, vilket
kan stotta bdde genomforbarheten och framdriften for stadsutvecklingsprojekt pa stadens
mark. Vidare kan konstateras att det dr viktigt att kunna fortsitta frimja initiativ och nya
idéer nidr det géller byggande pé stadens mark genom direktanvisning, vilket ocksé lyfts
fram 1 dotterbolagens underremissvar.

Koncernledningen ser dock tillsammans med dotterbolagen att det finns ett behov av att
fortydliga ankarbyggherrerollen samt att tidigt i processerna sékerstélla viss
infrastruktur, som skolor och dldreboenden. Ansvariga bolagsstyrelser maste ges goda
forutsittningar att delta tidigt i planeringen for att sidkerstédlla genomforbarhet samt
forutséttningar for att skapa goda miljoer och kostnadseffektiva 16sningar for stadens
samhillsfastigheter. Vidare lyfter dotterbolagen fram att prismodellen for hyresritter och
bostadsritter bor analyseras tillsammans med eventuella mojligheter till differentiering. I
ovrigt ser koncernledningen positivt pa forslaget till riktlinjer for markanvisningar. For
kompletterande synpunkter hinvisar koncernledningen till dotterbolagens remissvar i sin
helhet.
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