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Svar pa remiss av motion om atgarder for fler bygg-
starter (SSAB 2024/195)

Sammanfattning

Stockholms Stadshus AB har remitterat en motion av Dennis Wedin (M) om
atgirder for fler byggstarter, for yttrande till bland annat Micasa Fastigheter
i Stockholm AB. Yttrandet ska vara Stockholms Stadshus AB tillhanda se-
nast den 10 februari 2025.

I syfte att 6ka antalet byggstarter av bostdder 1 nirtid foreslar motiondren att
kommunfullméktige beslutar:

1. Attuppdra till berérda ndmnder att mojliggora for att bryta ut en-
skilda aktorers projekt fran detaljplaner dér fler aktorer ingér.

2. Attuppdra till berérda ndmnder att prioritera markanvisningar, fram-
drift av detaljplaner och att sikerstilla mojliga byggstarter.

3. Attuppdra till stadsbyggnadsndmnden att inritta ett snabbspér for
hantering av bygglov for aktorer som stér redo att sitta spaden 1 mar-
ken.

Darutover framhaller motiondren dven ett forslag om att géra det mdjligt att
bryta ut enskilda aktorers projekt frén storre detaljplaner sé att genomforan-
det av bostédder inte bromsas upp péd grund av att ndgon annan aktor inte har
hunnit lika langt 1 sin planering. I de detaljplaner dér det beddms vara moj-
ligt, stéller sig Micasa positiv till det forslaget.

I enlighet med den stadsdvergripande dldreboendeplanen har Micasa ett om-
fattande uppdrag dir bolaget bland annat ska bygga 23 nya véard- och om-
sorgsboenden fram till &r 2040. Detta for att staden ska kunna méta de ut-
okade behoven med anledning av att andelen dldre 1 befolkningen kommer
att 6ka kraftigt under de kommande aren. For att planen ska kunna fullfoljas
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innebér det att planering bor pabdrjas for ett till tva nybyggnadsprojekt varje
ar fram till 2040.

Micasa kan konstatera att det finns betydande svarigheter att hitta lamplig
mark inom staden. Dessutom markanvisas ménga programomraden flera ar
innan detaljplanearbetet pdborjas, varfor det inte rdcker med att inkomma
med forfrdgan om markanvisning tio ar innan 6nskat fardigstéllande. Micasa
ser darfor ett behov av att markanvisningar for vard- och omsorgsboenden
behdver prioriteras till bolaget sa att stadens kommande behov av fler vard-
och omsorgsplatser kan sdkerstillas.

Utover behovet av att prioritera markanvisningar for stadens viktiga karn-
verksamheter, anser Micasa att det dven ar av stor vikt att framdriften av de-
taljplaner ocksé prioriteras pa ett annat sitt 4n vad som ofta sker idag. For
utover de omfattande krav som stills i lagar och férordningar, stéller staden
internt ocksa detaljerade krav i detaljplaner och bygglovshandlingar som
kan riskera mojligheten till att genomfora vissa planerade projekt for nypro-
duktion. Detta har bolaget dven framfort i bland annat tredrsplanen 2025-
2027.

Det handlar vidare om en detaljerad styrning av detaljplanebestimmelser
som mer dn nddvandigt kan 18sa forutsittningar som skulle kunna ha avvak-
tats till bygglovsprovningen, vilket exempelvis kan hindra forutséttningarna
for bolaget att anvénda aterbrukat material som &r en viktig del av klimat-
och miljéarbetet. Da projekten pagar under manga ar leder den tidiga detalj-
styrningen dven till att forutsdttningarna for att i ett senare skede kunna an-
passa bygganden till de erfarenheter, lagar och krav som ar aktuella nir det
vl dr dags for bygglovsansdkan kan paverkas negativt.

Mot denna bakgrund anser Micasa att det skulle vara onskvirt om stads-
byggnadskontoret kan frangé detaljplaneringen i varje enskilt projekt till
forman for mer generella stillningstaganden. En minskad detaljstyrning
skulle ocksé vara en forutsdttning for motiondrens forslag om att inritta ett
snabbspar for hantering av bygglov for aktorer som exempelvis Micasa.

I forhéllande till bolagets uppdrag och dgardirektiv, ser Micasa sammanfatt-
ningsvis ett generellt behov av att vidareutveckla samverkan och dialogen

inom staden géllande markanvisningar, tidiga markreservationer, detaljerade
krav och styrning som stélls internt vid nybyggnationer. I annat fall finns det
en uppenbar risk for att bolaget inte kommer att kunna leverera samtliga ny-
byggnationer i enlighet med den planering som finns {f6r vard- och omsorgs-
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boenden, LSS-bostidder och seniorbostider.

Bakgrund

Stockholms Stadshus AB har remitterat en motion av Dennis Wedin (M) om
atgérder for fler byggstarter, for yttrande till bland annat Micasa Fastigheter
1 Stockholm AB. Yttrandet ska vara Stockholms Stadshus AB tillhanda se-
nast den 10 februari 2025.

Arendet

For att sdkerstilla ett hogt bostadsbyggande trots konjunktursvingningar,
ska kommunstyrelsen tillsammans med berérda nimnder sdkerstilla att det
finns forutsittningar i form av projekt, markanvisningar och pagaende de-
taljplaneprocesser i sddan omfattning att bostadsmalen samlat nas over tid.

For att lyckas med det anser motionéren att det krdvs en aktiv politik for fler
bostidder och Moderaterna i Stockholms stad vill dirfor bland annat infora
ett nytt system som innebdr att byggbolag kan kopa mark pa avbetalning. Pa
sa sitt behover byggforetagen inte betala hela summan pa en gang vid till-
tradet, samtidigt som staden fortsatt kan sélja marken till marknadspris. Mo-
tiondren framfor att det ocksé ar helt nodvandigt att staden tar tillféllet 1 akt
och nu okar takten med att planldgga mark istillet for att vinta pé att kon-
junkturen ska vénda.

Utover detta anser motiondren att det finns fler konkreta atgérder som skulle
kunna ge ett antal tusen bostdder hir och nu. Det handlar om att lagga fokus
pa att f igdng det som ligger nidrmast i tid och dér staden sjdlv dr broms-
klossen. Det handlar om att mojliggdra for att bryta ut enskilda aktorers pro-
jekt fran storre detaljplaner sa att genomforandet av bostéder inte bromsas
upp pa grund av att ndgon annan aktor inte hunnit lika 1angt i sin planering.
Det handlar vidare om att prioritera markanvisningar, framdrift av detaljpla-
ner och att sékerstélla mojliga byggstarter samt om att inrdtta ett snabbspar
for hantering av bygglov for aktdrer som star redo att sétta spaden i marken.
Motionéren anser att det dr ohéllbart med en situation dér bygglov kan dra
over den lagstadgade tiden med flera ménader.

I syfte att 6ka antalet byggstarter av bostdder i nirtid foresldr motionéren att
kommunfullméaktige beslutar:
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1. Attuppdra till berérda nimnder att mojliggora for att bryta ut en-
skilda aktorers projekt frdn detaljplaner dir fler aktorer ingér.

2. Attuppdra till berérda ndamnder att prioritera markanvisningar, fram-
drift av detaljplaner och att sékerstilla mdjliga byggstarter.

3. Attuppdra till stadsbyggnadsndmnden att inrétta ett snabbspar for
hantering av bygglov for aktdrer som star redo att sdtta spaden i mar-
ken.

Micasa Fastigheters synpunkter

Micasa Fastigheter i Stockholm AB erhéller markanvisningar for nya pro-
jekt med tomtrétt, dar tomtrittsavgild erldggs kvartalsvis efter tilltrdde av
marken. Bolaget har dirmed inget eget behov av att kunna kdpa mark pé av-
betalning och har dérfor inga synpunkter pd det forslaget.

Micasa stéller sig ddremot positiv till forslaget att kunna bryta ut enskilda
aktorers projekt fran detaljplaner dér flera aktorer ingar, 1 de fall det bedoms
vara mojligt. I enlighet med den stadsdvergripande dldreboendeplanen har
Micasa ett omfattande uppdrag dér bolaget bland annat ska bygga 23 nya
vard- och omsorgsboenden fram till ar 2040. Detta for att staden ska kunna
mota de utdkade behoven med anledning av att andelen &dldre 1 befolkningen
kommer att oka kraftigt under de kommande aren. For att planen ska kunna
fullf6ljas innebir det att planering bor paborjas for ett till tvad nybyggnads-
projekt varje ar fram till 2040.

I dagslédget finns det antagna detaljplaner for tre av de 23 projekten, for tva
projekt pagar planlaggning och for ytterligare ett projekt har bolaget erhallit
en markanvisning. Det sistnimnda projektet géller Riksby etapp 2 i
Bromma, dér planarbetet dnnu inte har padborjats utan istédllet har pausats se-
dan snart ett ar tillbaka. Exploateringskontoret har meddelat att pausen troli-
gen kommer att besta till &tminstone hosten 2026, vilket innebér att Micasas
planerade projekt ddrmed kommer att forsenas med flera &r.

For aterstdende 17 projekt har bolaget sokt markanvisningar for sex av
dessa, men har dnnu inte erhallit nagra. Déarutdver for bolaget en kontinuer-
lig dialog med exploateringskontoret avseende mdjliga markanvisningar pa
flera platser inom staden. Mot denna bakgrund kan Micasa konstatera att det
finns betydande svarigheter att hitta lamplig mark inom staden, framforallt i
innerstaden, men dven i andra omraden déar det finns behov av att utoka
olika typer av vard- och omsorgsfastigheter och seniorbostidder. Dessutom
markanvisas manga programomriden, eller ges tidiga markreservationer,
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flera ar innan detaljplanearbetet paborjas, varfor det inte racker med att in-
komma med forfragan om markanvisning tio ar innan Onskat fardigstillande
1 enlighet med vad som exempelvis har fastslagits i den stadsévergripande
dldreboendeplanen. Planarbetet gidllande Riksby etapp 2 kan vara ett exem-
pel pa att markanvisningar har gjorts i ett allt for tidigt skede, innan nodvan-
diga utredningar ens var paborjade.

Det finns ocksa svérigheter kring att fa markanvisningar som medger storre
byggnader. Vid nybyggnation av vard- och omsorgsboenden kravs det ett
relativt stort antal lagenheter for en effektiv driftsekonomi for berdrda stads-
delsforvaltningar. Det medfor ett behov av tomtmark som tillater hogre be-
byggelse pa upp till 6-7 vaningsplan, vilket kan vara mycket svért att hitta i
en del omrdden inom staden. Micasa ser dirfor ett behov av att markanvis-
ningar for vard- och omsorgsboenden behdver prioriteras till bolaget sé att
stadens kommande behov av fler vard- och omsorgsplatser kan sékerstéllas.

Utdver behovet av att prioritera markanvisningar for stadens viktiga kirn-
verksamheter, sdsom vard- och omsorgsboenden for dldre, anser Micasa att
det dven dr av stor vikt att framdriften av detaljplaner ocksé prioriteras pa ett
annat sétt an vad som ofta sker idag. Detta har bolaget dven framfort i bland
annat tredrsplanen 2025-2027. For utdver de omfattande krav som stélls i la-
gar och forordningar, stiller staden internt ocksa detaljerade krav i detaljpla-
ner och bygglovshandlingar som kan riskera mojligheten till att genomfora
vissa planerade projekt for nyproduktion som kan ha forberetts under flera
ars tid. Det kan exempelvis handla om krav pé exakt fotavtryck och total-
hojd pa fastigheten som medfoér sma marginaler till justeringar nir byggna-
den ska detaljprojekteras och dér gestaltningen pa olika sétt styrs i detalj, till
exempel hur taket ska utformas eller vilken typ av fasadmaterial som fastig-
heten ska beklds med. Ett annat exempel dr hur ménga parkeringsplatser
som det behdver planeras for och huruvida parkeringsplatserna anses kunna
anldggas utomhus eller i underliggande garage. Detta trots att Micasa har
kunnat pavisa att bolagets mélgrupp generellt sett inte anvdnder bil i ndgon
storre omfattning.

Det handlar vidare om en detaljerad styrning av detaljplanebestimmelser
som mer dn nddvandigt kan 18sa forutsittningar som skulle kunna ha avvak-
tats till bygglovsprovningen, vilket exempelvis kan hindra forutséttningarna
for bolaget att anvénda aterbrukat material som &r en viktig del av klimat-
och miljéarbetet. Da projekten pagar under manga ar leder den tidiga detalj-
styrningen dven till att forutsdttningarna for att 1 ett senare skede kunna an-
passa bygganden till de erfarenheter, lagar och krav som ér aktuella nir det
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val dr dags for bygglovsansokan kan paverkas negativt.

Mot denna bakgrund anser Micasa att det skulle vara onskvirt om stads-
byggnadskontoret kan franga detaljplaneringen i varje enskilt projekt till
forman for mer generella stdllningstaganden. En minskad detaljstyrning
skulle ocksd vara en forutsittning for motionérens forslag om att inrétta ett
snabbspér for hantering av bygglov for aktorer som exempelvis Micasa.

Bolaget ser ocksa en utveckling mot att allt fler utredningar, skisser och
handlingar begérs in i bade detaljplaneprocessen och bygglovsprocessen.
Det gor att processen ofta fordrdjs mer dn nddvéndigt samt att forfarandet ar
patagligt kostnadsdrivande for byggherrar, inklusive stadens egna bostads-
bolag. I forlangningen leder detta dessvérre till hogre hyror.

I forhéllande till bolagets uppdrag och dgardirektiv, ser Micasa sammanfatt-
ningsvis ett generellt behov av att vidareutveckla samverkan och dialogen
inom staden géllande markanvisningar, tidiga markreservationer, detaljerade
krav och styrning som stélls internt vid nybyggnationer. I annat fall finns det
en uppenbar risk for att bolaget inte kommer att kunna leverera samtliga ny-
byggnationer i enlighet med den planering som finns for vard- och omsorgs-
boenden, LSS-bostidder och seniorbostider.

Vinliga hilsningar

Maria Mannerholm
VD
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