Utlatande 2015:145 RI (Dnr 123-1344/2015)

Markanvisningspolicy for bostadsfastigheter och

andra exploateringsfastigheter
Forslag fran exploateringsnamnden

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.

1. Exploateringsndmndens forslag till "Markanvisningspolicy for
bostadsfastigheter och andra exploateringsfastigheter” godkénns enligt
bilaga 2 till utlatandet.

2. Exploateringsndmnden ska i dvrigt beakta vad som framgar i
utlatandet.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard anfér féljande.
Arendet

I samband med kommunfullméiktiges budget 2015 med inriktning f6r 2016 och
2017 ska nya riktlinjer fér markanvisningar antas i staden.

Forslaget till ny policy skiljer sig mot nuvarande policy, bland annat i
utgdngspunkter och mal som tar baring fran inriktningen i budget 2015. Det
géller framfor allt takten i byggandet och prioriterade grupper och
upplatelseformer. Bland annat ska andelen hyresritter 6ka. For villkoren kring
prissittning och for olika upplételseformer foreslér exploateringsndmnden i
huvudsak samma principer som tidigare, med skillnaden att om sérskilda skél
foreligger sé kan ndmnden besluta om att mark for bostadsrétter ska upplatas
med tomtritt.




Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret, milj6- och hilsoskyddsnimnden,
stadsbyggnadsndmnden, trafikndmnden, Skarpnéicks stadsdelsndmnd, Spanga-
Tensta stadsdelsndmnd, S6dermalms stadsdelsndmnd, Stockholms Stadshus
AB, Fastighetségarna Stockholm, Sveriges Arkitekter,
Byggmaistareforeningen, Hyresgéstforeningen Stockholm och
Jagvillhabostad.nu Stockholm. Stockholms Stadshus AB har i sin tur remitterat
vidare till dotterbolagen AB Stockholmshem, AB Svenska Bostidder, AB
Familjebostéader, Skolfastigheter i Stockholm AB, S:t Erik Markutveckling AB
och Micasa Fastigheter i Stockholm AB. Trafikkontoret har inkommit med ett
kontorsyttrande.

Byggmaistareforeningen, Hyresgéstforeningen Stockholm och
Jagvillhabostad.nu Stockholm har ¢j inkommit med svar. Dessutom har Radet
till skydd for Stockholms skdnhet, Rédet for funktionshinderfragor vid
stadsbyggnadsndmnden och exploateringsnimnden samt Samfundet S:t Erik
inkommit med svar.

Stadsledningskontoret foreslér att markanvisningspolicyn godkinns samt
att exploateringsndmnden beaktar vad som framgar av kontorets
tjansteutlatande. Stadsledningskontoret konstaterar bland annat att riktlinjerna
for markanvisningar tillsammans med oversiktplanen och
kommunfullméiktiges mal for bostadsbyggandet &r centrala delar nér staden
utvecklas och att staden, i huvudsak, kommer utgé fran att stadens mark séljs
till marknadspris, dé stadens marktillgdngar utgdr en stor del av stadens och
stockholmarnas samlade formogenhet och darfor méste forvaltas pa ett
ansvarsfullt sitt. Kontoret anser vidare att det ar viktigt att
exploateringsnimnden sékerstiller en god kinnedom om marknadsliget vid
forfarandet anbud pa pris och tévling.

Miljé- och hdlsoskyddsndmnden tillstyrker forslaget till
Markanvisningspolicy for bostadsfastigheter och andra
exploateringsfastigheter under forutsittning att det skrivs in i policyn att
avstimning ska goras med miljoforvaltningen innan markanvisning lamnas, da
miljoforvaltningen med sin kompetens kan bidra till att effektivisera
stadsbyggnadsprocessen och till att det blir en bra boendekvalitet ur miljo- och
hélsosynpunkt i de nya omrédden som planeras.

Stadsbyggnadsnimnden konstaterar att de flesta fordndringar som foreslas i
och med forslaget 4r motiverade av att svara upp mot de mél som faststéllts av
kommunfullmédktige i budget for 2015, och av ambitionen att uppné storre



transparens. Vidare anser nimnden att forslaget erbjuder verktyg som kan
anvandas for att uppna stadens olika mél, samt for att utveckla stadens arbete
med stadsutvecklingsprocessen.

Trafikkontoret ser positivt pd den nya markanvisningspolicyn.

Skarpndcks stadsdelsndmnd har inget att erinra mot forslaget.

Spdnga-Tensta stadsdelsndmnd avstar fran att [dmna synpunkter i
rubricerat drende.

Sodermalms stadsdelsndmnd framhéller att det ar viktigt att
stadsdelsforvaltningarna fér en aktiv roll i markanvisningsprocessen.

Stockholms Stadshus AB ser positivt pa exploateringsndmndens forslag till
ny policy for markanvisningar av bostadsfastigheter och andra
exploateringsfastigheter. Sarskilt positivt ser koncernledningen till ambitionen
att 6ka transparensen och tydligheten i formerna for markanvisning.

Fastighetsdgarna Stockholm anser att det ar av stor betydelse att staden
markanvisar till ménga aktorer och att bide kommunala och privata
byggherrar maste bygga mycket mer for att klara villovliga och ambitidsa
byggmal.

Sveriges Arkitekter ar mycket positiva till att Stockholms stad har tagit fram
en markanvisningspolicy med ambitioner bade nir det giller att 6ka
bostadsbyggandet, inte minst till prioriterade grupper, och nir det giller en
hogre arkitektonisk kvalitet.

Rddet till skydd for Stockholms skonhet tillstyrker forslaget och efterfragar
fortydliganden i vissa delar for att bland annat 6ka transparensen i
beslutsfattandet.

Rddet for funktionshinderfragor vid stadsbyggnadsndmnden och
exploateringsndmnden anfor att de gérna ser en central funktion som kan ha ett
samlat ansvar over uppforande av specialbostider..

Samfundet S:t Erik anser att exploateringsintresset méste underordnas en
overgripande planering och det gemensammas bista.

Mina synpunkter

Det rader en omfattande bostadsbrist i dagens Stockholm. Fler bostader ér en
forutsdttning for en fortsatt stark utveckling av Stockholm sévél som for att
garantera alla ménniskors rétt till en bostad. Byggandet ska oka kraftigt och
processerna ska gé snabbare. Hyresrétter och bostéder till grupper som stér
langt frén bostadsmarknaden ska prioriteras. Med fler bostdder och god
planering ska den geografiska segregationen motverkas. Mélet r att bygga 40



000 nya bostdder mellan 2014 och 2020 och 140 000 nya bostidder mellan
2010 och 2030. Minst hélften av det som byggs ska vara hyresratter.

En viktig strategisk forutsattning for framtidens stadsutveckling i
Stockholms stad dr radigheten 6ver marken. Stockholms stad dger cirka 70
procent av marken inom kommunens granser. Genom en aktiv markpolitik dr
det mgjligt att paverka framtidens Stockholm. Under manga ar har mark- och
stadsbyggnadspolitiken préglats av ett allt for lagt byggande dar det varit
viktigare att maximera stadens intékter dn att bygga en stad for alla
stockholmare. Ett sddant exempel &r det mycket laga byggandet av hyresritter.
Enbart 30 procent av bostdderna som byggts de senaste atta aren var
hyresrétter. Detta samtidigt som tiotusentals hyresratter ombildades till
bostadsritter, vilket ocksa bidrog till en 6kad segregation. Det vi kan
konstatera &r att politikens prioriteringar &r viktiga for hur staden utvecklas
och for vilka. I detta spelar markpolitiken en central roll. Med anledning av
detta uppdrogs at exploateringsndamnden att ta fram en ny
markanvisningspolicy for Stockholms stad. Den nya policyn ska genomsyras
av transparens och syfta till att bygga fler bostdder med en god arkitektur och
till en rimlig kostnad.

Den priméra fordndringen fran den tidigare markanvisningspolicyn &r att
tvé nya forfaranden for markanvisning infors. I forslaget till ny
markanvisningspolicy finns fyra forfaranden; direktanvisning, direktanvisning
efter jamforelseforfarande, anbud pa pris eller tavling. Detta &r positivt och
innebér att markanvisningsprocessen pa ett béttre sitt kan bidra till att uppfylla
kvalitets- och kvantitetsmalen for bostadsbyggandet.

En annan faktor som varit viktig for den nya policyn ar att 6ka
transparensen i markanvisningsprocessen. Den nya metoden med
markanvisning efter jaimforelseforfarande har i syfte att stdrka transparens och
kvalitet i processen. Detta dr ocksa nagot som flera remissinstanser betonar
som avgorande. Arbetsformerna for jimforelseforfarandet kommer dérfor att
utvecklas for att garantera en transparent och tydlig process dir det framgér i
tidigt skede vilka kvalitéer som staden efterfragar. Darutover ska dven
bevekelsegrunderna till att en viss byggherre blivit tilldelad en markanvisning
tydligt redovisas for nimnden kopplat till de, av staden efterfragade,
kvalitéerna. I ovrigt ér det viktigt att exploateringskontoret har en god dialog
med byggherrar och att aterkoppling sker 16pande med dem som ldmnat in
ansdkan om markanvisning.

Stadens marktillgangar utgor en stor del av stadens och stockholmarnas
samlade formogenhet och dérfor méste de forvaltas pé ett ansvarsfullt satt. Nar
stadens mark séljs ska det ske till marknadspris. Den nya policyn innebér att



kvalitetsfaktorer far en storre betydelse for tilldelning av mark, samt att staden
vid olika typer av tivlings- eller jamforelseforfaranden kan utga fran ett fast
pris. Sammanvégt innebdr detta att en god arkitektur och andra
stadsbyggnadskvalitéer, s& som sociala och miljomaissiga kvalitéer kan bli en
del av marknadsprisséttningen.

I markanvisningspolicyn mojliggoérs det att bygga bostadsrétter med
tomtrétt. Syftet ér att {4 igang ett byggande av bostadsritter i omrdden med
hog andel hyresritter. Denna metod ska enbart anvéndas i undantagsfall pa
platser dir det annars inte hade varit mojligt att bygga bostadsrétter.

Markanvisningspolicyn &r ett av flera strategiska dokument som paverkar
stadsbyggnadsprocesser. For att ta tillvara de mojligheter som en ny
markanvisningspolicy ger, men ocksa for att undvika suboptimering med
andra naimnders mal och stadsdvergripande dokument, kravs ett gott och nira
samarbete inom staden.

Avslutningsvis ar det angeldget att papeka vikten av langsiktiga aktorer for
bostadsbyggandet i Stockholm. Fram till ar 2030 ska det byggas 140 000
bostéder i staden samtidigt som béde staden och regionen har en mycket
kraftig befolkningstillvixt. Under den perioden kommer konjunkturen svinga
flera géanger vilket ocksd kommer paverka efterfragan pa bostiader. Det ar
darfor viktigt att det skapas en mangfald av projekt bade inom storre
utvecklingsomraden men ocksa mindre projekt for att mota
konjunktursvingningar och hélla en hog byggtakt dver tid, samt att de aktdrer
som staden samarbetar med ocksa har en god ekonomisk uthallighet.

En framgéngsrik samverkan mellan staden, statliga intressen och ett stort
antal byggherrar ar en forutsittning for att bostadsforsorjningen ska kunna
klaras i denna mycket snabbvéxande region.

Bilaga
1. Reservationer m.m.
2. Forslag till markanvisningspolicy

Borgarriadsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.
Séarskilt uttalande gjordes av borgarrdden Anna Koénig Jerlmyr, Joakim
Larsson och Cecilia Brinck (alla M) och borgarradet Lotta Edholm (L) enligt
foljande.

Vi konstaterar att forslaget till ny markanvisningspolicy inte innebdr nagra
fordndringar gentemot den nuvarande policyn. Nér drendet hanterades i



exploateringsndmnden den 20 augusti 2015 framgick det tydligt av tjinsteutlatandet att
forsiljning av mark fortsatt ska ske till aktdrer som avser att bygga bostadsrétter och
att stadens utgéngspunkt &r att mark ska séljas till marknadspris. Det dr positivt.
Vidare har ambitionen fran exploateringsndmnden ocksa varit att 6ka tydligheten i
formerna for markanvisning och vilka krav staden stéller pa aktorerna pa
bostadsmarknaden. Detta dr pé det hela taget bra och vittnar om att verkligheten tycks
ha kommit ifatt nuvarande politiska majoritet.

Vi ser dock med oro pa att de allménnyttiga bostadsbolagen nu kommer att ges en
kommunal graddfil pa Stockholms bostadsmarknad, med markanvisningar pa
ideologisk grundval. Det riskerar att sl& hart pa externa aktérer som bade vill och kan
bygga hyresritter. Med Alliansen i majoritet har det varit tydligt hur en mangfald av
aktorer ocksé innebdr att det blir en mangfald i upplételseformer. Hilften av alla
markanvisningar 2006—-2014 har avsett nya hyresrétter. Det finns ndrmare 100
byggforetag pa Stockholmsmarknaden, vilket av naturliga skal &r ytterst viktigt for att
kunna halla en fortsatt hog produktionsniva och sikerstilla konkurrensen. Det vore
olyckligt om den rodgronrosa majoritetens bostadspolitik i praktiken innebér att
privata aktorer trangs undan av ideologiska skél.

Tyvérr kan vi se att den rodgronrosa majoriteten i realiteten nu sanker
ambitionerna for bostadsbyggandet. De nya bostédder som kommer pé plats under
innevarande mandatperiod kommer vara ett resultat av de 122 000 bostdder som
Alliansen ldmnade 6ver i olika planerings- och genomforandeskeden, snarare én ett
resultat av ndgon aktiv bostadspolitik fran de rodgronrosa.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar foljande.

1. Exploateringsndmndens forslag till ”"Markanvisningspolicy for
bostadsfastigheter och andra exploateringsfastigheter” godkénns enligt
bilaga 2 till utlatandet.

2. Exploateringsndmnden ska i vrigt beakta vad som framgar i utlatandet.

Stockholm den 2 december 2015

P& kommunstyrelsens vignar:
KARIN WANNGARD
Ulrika Gunnarsson

Séarskilt uttalande gjordes av Joakim Larsson, Cecilia Brinck, Johanna Sjo
och Lars Jilmstad (alla M), Lotta Edholm (L) och Karin Ernlund (C) med



hénvisning till Moderaternas och Liberalernas gemensamma sérskilda
uttalande i borgarradsberedningen.



Remissammanstallning
Arendet

I kommunfullméktiges budget 2015 med inriktning fér 2016 och 2017 finns ett
antal riktlinjer for exploateringsndmndens verksamhet med baring dels pa
markanvisningspolicyn men ocksé pé planering och bostadsbyggandet i
bredare perspektiv. Riktlinjer som berdr markanvisningar ar bland annatatt:

e Takten i byggandet ska dka. Staden har som mal att bygga

e 40 000 bostdder till 2020, och 140 000 bostéder till 2030.

o Fler bostdder med god arkitektur och fler bostéder till en rimlig kostnad
for prioriterade grupper ska byggas (unga, studenter och personer som
stér langt fran bostadsmarknaden).

o En tét, yteffektiv, klimatsmart, kollektivtrafiknédra bebyggelse ska
premieras.

e En god funktionsblandning och mangfald av upplételseformer ska
efterstrévas i alla stadsdelar. Andelen hyresritter skall dka.

o Fler mindre aktorer ska ges mdjlighet att delta i byggandet.

¢ Innovativt byggande ska uppmuntras och tydligare krav ska stéllas pa
byggforetagen.

Forslaget till ny policy skiljer sig mot nuvarande policy dels i
utgangspunkter och mal som tar baring fran inriktningen i budget 2015. Det
géller framfor allt takten i1 byggandet och prioriterade grupper och
upplatelseformer. Bl a ska andelen hyresritter 6ka. For villkoren kring
prisséttning och for olika upplatelseformer foreslar exploateringsnamnden i
huvudsak samma principer som tidigare, med skillnaden att om séirskilda skél
foreligger sé kan ndmnden besluta om att mark for bostadsrétter ska upplatas
med tomtratt.

Nedan foljer de huvudsakliga komponenterna i stadens nya
markanvisningspolicy.

Former for markanvisning

Den storsta skillnaden jaimfort med tidigare policy géller formerna for
markanvisning. I nuvarande policy tillimpar exploateringsndmnden formerna
direktanvisning alternativt anbud pa pris eller idéer om utformning och/eller
anvéndning. I det nya forslaget foreslas fyra forfaranden; direktanvisning,
direktanvisning efter jamforelseforfarande, anbud pa pris eller tavling. De kan
sammanfattas enligt foljande:

Vid en direktanvisning har en byggherre sjélv foreslagit ett projekt, och vid
behov skissat p&d mojligheterna att bebygga platsen. Forslagen beddms pa



forvaltningsniva och sammanvégs med dnskemal om upplatelseform och
stadens strdvan efter variation och méngfald i utbudet samt hur vél byggherren
uppfyller de krav staden stiller. Motivet till anvisning och en bedémning av
hur byggherren uppfyller stadens krav redovisas i tjénsteutlatandet till
exploateringsnimnden.

Vid en direktanvisning efter jamforelseforfarande har flera byggherrar sokt
markanvisning pé i princip samma plats. Ett antal byggherrar kan d& ombes att
skissa pa byggnadsvolymer och gestaltningsidéer och andra sérskilda
forutsattningar som kravs for projektet. Formen &r inte att betrakta som ett
tavlingsforfarande, utan byggherren kan sjélv avgora sin ambitionsniva att
utveckla sitt forslag. Metoden kan dven anvéndas nér staden sjilv har
identifierat en mojlig plats for bebyggelse, men dér ett anbudsforfarande inte
bedoms vara nodvandigt eller lampligt. Det kan gélla savil enskilda omraden
som storre utbyggnadsomraden dér staden har utrett forutsittningarna genom
omradesprogram. Motivet till anvisning och en bedémning av hur byggherren
uppfyller stadens krav redovisas i tjansteutlatandet till exploateringsndmnden.

Anbud pd pris bor goras i sddan omfattning att staden har goda kunskaper
om marknadsvérdet p4 marken i stadens olika omrdden. Alla inbjudningar
laggs upp pa stadens webbplats. Dér finns de dokument, krav och
kontaktuppgifter som géller for respektive anbud. I normalfallet vinner hdgsta
anbud, under forutsittning att de krav som beskrivs i anbudsforfragan uppfylls.

Niér staden onskar uppfylla séarskilda idéer om utformning eller anvandning
kan tdvling tillimpas. Aven i dessa fall liggs tivlingen upp p4 stadens
webbplats med de dokument, krav och kontaktuppgifter som géller for
respektive tavling. Forslagen utvérderas av en jury med en sammanséttning
som anges under tavlingens forutsattningar. Vid tévling sker prissittning
genom fast pris till bedomt marknadsvérde alternativt tomtréttsupplételse.
Prissiattning av mark
Policyn anger att staden maste forhalla sig bade till kommunallagens regler om
krav pa god ekonomisk hushallning och till forbud mot stéd till enskilda
néringsidkare samt EU:s bestimmelser om otillatet statsstdd vid forséljning av
mark som staden dger. Stadens utgangspunkt dr dérfor att mark ska séljas till
marknadspris.

Tomtritt och tomtrittsavgild

For nyttjandet av en tomtritt betalar tomtréttshavaren en érlig tomtrattsavgéld
till staden som l6per oforéndrat inom en avgéldsperiod pa normalt 10 ar.
Tomtréttsavgélden &r faststélld av kommunfullméiktige omrédesvis inom
staden.



Avgildsnivan for bostdder dr normalt relativt 1dga i forhallande till vad ett
marknadsmaéssigt forséljningspris for bostéder, men &r olika hoga i olika delar
av staden beroende pé vad marken &r vard.

Val och krav pa byggherrar

Béde vid anbud och direktanvisning samt tivling tas hdnsyn till byggherrens
ekonomi och kreditvérdighet, stabilitet och intresse av langsiktig férvaltning
av bebyggelsen med avsedd upplételseform. En langsiktig kvalitets- och
miljoprofil, liksom att byggherren é&r villig att uppfylla stadens generella krav
ar en forutsittning for att markanvisning ska kunna ges.

Vid val av byggherre beaktas ocksa:

e Hur vil byggherren uppfyllt stadens markanvisningspolicy i tidigare

projekt

e Aktdrens tidigare genomforda projekt som t.ex. nytinkande, arkitektur,
forméga att halla tidsplaner, langsiktig fastighetsforvaltning samt laga
boendekostnader

Vidare anges i policyn att staden bor vid valet av byggherre ocksa verka for
att konkurrensforhéllandena pa marknaden frimjas till exempel genom att
uppmuntra nya foretag och mindre byggherrar att etablera sig i Stockholm.
Villkor for hyresritt, bostadsritt och smahus

e Marken for hyresrittslagenheter kan séljas till marknadsvérde eller
upplatas med tomtrétt enligt de riktlinjer som kommunfullméktige
beslutar.

e Marken for bostadsrittsldgenheter ska sdljas till marknadsvérde. Om
sarskilda skal foreligger kan exploateringsnimnden besluta att mark for
bostadsrittsldgenheter upplits med tomtritt.

o Stockholms stads markanvisningspolicy géiller ocksé for sméhus.
Marken till gruppbyggda smahus pd gemensam tomt som upplats med
hyresrétt kan upplatas med tomtritt. Marken till 4ganderéttssmahus och
bostadsrittssmahus skall siljas.

o For andra exploateringsfastigheter giller markanvisningspolicyn i

tillimpliga delar.
OvrigtDen nya markanvisningspolicyn stipulerar ocksa dvriga villkor
forenade med en markanvisning exempelvis;
e att markanvisningen géller i 2 ar
e att byggherren star for all ekonomisk risk i samband med
detaljplanearbetet
e att byggherren, pé stadens begéran, ska upplata specialbostéder, lokaler
for barn- och dldreomsorg samt vissa kategoribostéder



e att byggherren ska folja beslutade generella krav av kommunfullméktige
eller exploateringsndmnden
Avslutningsvis ger policyn exempel pa vad man ska tinka pé i en
markanvisningsansdkan, hur denna behandlas i staden och nér byggherren far
besked.

Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantréde den 20 augusti 2015
foljande.
Exploateringsnimnden godkénner for sin del kontorets forslag till ny policy
for markanvisningar av bostadsfastigheter och andra
exploateringsfastigheter samt foreslar att kommunfullméktige godkénner
policyn.

Sdrskilt uttalande gjordes av vice ordforanden Joakim Larsson m.fl. (M) och
Abit Dundar (FP), bilaga 1.

Exploateringskontorets tjinsteutlatande daterat den 17 juni 2015 har i
huvudsak foljande lydelse.

Sammanfattning
Kommunstyrelsen har i budget 2015 gett exploateringsndmnden i uppdrag att ta fram
nya riktlinjer for markanvisningar. Sedan 2014 finns ocksa en ny lag, Lag (2014:899)
om riktlinjer fér kommunala markanvisningar. Enligt lagen skall en kommun anta
riktlinjer for markanvisningar som innehaller kommunens utgangspunkter och mal for
overlatelser eller upplatelser av markomraden for bebyggande, handlaggningsrutiner
och grundldggande villkor for markanvisningar samt principer for markprisséttning.

Kontoret foreslar en ny policy som skall mota stadens mal om att bygga 40 000
klimatsmarta bostader fram till 2020 och 140 000 bostédder fram till 2030. Policyn
syftar till att uppfylla riktlinjerna i budget for bostadsbyggandet och uppfylla de krav
som lagstiftingen stiller. Ambitionerna har ocksa varit att 6ka tydligheten i formerna
for markanvisning och vilka krav staden stiller pa aktorerna pa bostadsmarknaden.
Den storsta skillnaden mot nuvarande policy géller formerna for markanvisning. I
nuvarande policy tillimpar kontoret formerna direktanvisning alternativt anbud pa pris
eller idéer om utformning och/eller anvandning. I det nya forslaget foreslas fyra
forfaranden; direktanvisning, direktanvisning efter jamforelseforfarande, anbud pé pris
eller tavling. Bedomningskriterierna och hur dessa kommer att redovisas har ocksa
fortydligats i syfte att uppna béttre transparens i forfarandet.

Kontoret foreslér att exploateringsndmnden for sin del godkanner foreslagen policy



for bostadsfastigheter och andra exploateringsfastigheter samt foreslar att
kommunfullméktige godkénner densamma.

Bakgrund

Gatu- och fastighetsndmnden beslutade den 19 april 2007 om nuvarande
markanvisningspolicy for bostadsfastigheter och andra exploateringsfastigheter.
Markanvisningspolicyn kompletterades 2010 med information till byggherrarna om
tillvigagéngssdttet vid ansokan om markanvisning. Kommunstyrelsen har i budget
2015 gett exploateringsndmnden i uppdrag att ta fram nya riktlinjer for
markanvisningar.

Sedan 2014 finns ocksé en ny lag, Lag (2014:899) om riktlinjer fér kommunala
markanvisningar. Enligt lagen skall en kommun anta riktlinjer for markanvisningar
som innehaller kommunens utgangspunkter och mal for 6verlatelser eller upplatelser
av markomraden for bebyggande, handldggningsrutiner och grundldggande villkor for
markanvisningar samt principer for markprissittning.

Syftet med markanvisningspolicyn &r att uppfylla riktlinjerna i budget for
bostadsbyggandet och uppfylla de krav som lagstiftningen staller.

Inriktning i Budget 2015

I budget 2015 finns ett antal riktlinjer for exploateringsnimndens verksamhet med
baring dels pd markanvisningspolicyn men ocksé pé planering och bostadsbyggandet i
bredare perspektiv. Riktlinjer som berdr markanvisningar &r bl a att:

. Takten i byggandet skall 6ka. Staden har som mal att bygga 40 000
bostéder till 2020, och 140 000 bostdder till 2030
. Fler bostidder med god arkitektur och fler bostéder till en rimlig

kostnad for prioriterade grupper skall byggas (unga, studenter och personer som star
langt fran bostadsmarknaden).

. En tat, yteffektiv, klimatsmart, kollektivtrafikndra bebyggelse skall
premieras.
. En méngfald av upplatelseformer skall byggas. Minst hélften skall

vara hyresritter och de kommunala bostadsbolagen skall fa markanvisningar
motsvarande minst 2500 ldgenheter per &r. Minst 700 studentbostdder och 700 sma,
yteffektiva hyresritter skall markavisas arligen

. Fler mindre aktorer skall ges mojlighet att delta i byggandet
. Innovativt byggande skall uppmuntras och tydligare krav skall stillas
pa byggforetagen

L]
Markanvisningsliget i Stockholm
I Stockholm finns ett hogt tryck pa nya bostidder och staden har ockséa kontinuerligt
okat antalet markanvisningar under de senaste aren. Aven antalet aktorer pa
bostadsmarknaden 6kar. Under perioden 2011- maj 2015 markanvisades totalt 20 981
lagenheter till 99 olika aktorer. I markanvisningsregistret finns uppskattningsvis ca
300 byggherrar. Kontoret foljer regelbundet upp gjorda markanvisningar och redovisar



statisktiken pa stadens webbplats. Man kan konstatera att markanvisningarnas
fordelning mellan de byggherrar som fatt markanvisning sedan 2011 i antal ldgenheter
i procent av det totala antalet ldgenheter ligger i snitt pd ungefér en procent, med ett
fatal storre aktorer som har mellan 2-5% av antalet ldgenheter. De tre kommunala
bostadsforetagen har dock en sérstéllning med mellan ca 6-10% per bolag av den
totala méngden lédgenheter, vilket beror pa att staden har ett utpekat bostadsmal for
sina egna bolag samt att de innehar en stor méngd tomtrétter som gar att utveckla.
Utover de kommunala bolagen sa sker en del markanvisningar dven till andra
befintliga tomtrattshavare som vidareutvecklar sina befintliga fastigheter.

Det dr hog efterfragan pa mark i hela staden. Trycket dr mycket hogt i innerstaden
och inre ytterstaden, men man kan mérka tydliga tendenser att trycket dkar dven langre
ut i ytterstaden. I stadsdelar dér det &r mindre tryck p&d markanvisningar &r det sarskilt
viktigt att kanalisera nya projekt till de lédgen i stadsdelen dir aktorer &r intresserade av
att bygga.

Erfarenheter frin nuvarande policy

Staden fordelar i dag i huvudsak markanvisningar genom direktanvisning, samt ocksé
genom anbud pa pris och tivlingar. ”Stockholmsmodellen” bygger pa att byggherrar ar
aktiva och pa egna initiativ tar fram mojliga projekt och anséker om markanvisning for
dessa. Av gjorda markanvisningar sedan 2011 t o m maj 2015 har 23 559 lagenheter
(94 %) getts som direktanvisning.

Anbud pa pris gors i den omfattning som krévs for att staden skall ha goda
kunskaper om marknadsvirdet for stadens mark. Av gjorda markanvisningar sedan
2011 har 1473 lagenheter (knappt 6 %) getts via anbud.

Tavling har ocksé skett pa utformning och/eller anvandning. Tévling inkluderas i
statistiken ver anbud ovan. Sedan 2014 har f6ljande tévlingar genomforts, samtliga
pa tomtrittsupplatelse:

. Broféstet Norra Djurgérdsstaden — Plusenergihus (energi/milj6 och
arkitektur)

. Alvsjd 1:1/Snésitra, Ragsved — hallbarhet/urban odling

. Liljeholmen 1:1, Midsommarkransen — billiga och yteffektiva

bostdder for unga

Stockholms stad har sedan nagra ar deltagit i ett samarbete med Botkyrka,
Haninge, Nacka, Sodertilje, Taby, Upplands Visby, Huddinge och Sollentuna
kommuner under namnet Stadsbyggnadsbenchen. Inom benchen har kommunerna
gjort kundundersdkningar bland verksamma byggherrar under 2012 respektive 2014.
Nir det giller hanteringen av processen kring markanvisningar framhéller
byggherrarna att det dr viktigt med tydlighet kring strategier och hur beslut fattas.

Forslag till ny markanvisningspolicy

Vad innebér en markanvisning

Definition: En markanvisning dr en option att under viss tid och pd vissa villkor
ensam fa forhandla med staden om forutsdttmingarna for genomférandet av ny



bostadsbebyggelse eller annan exploatering inom ett visst markomrdde som staden
dger.

I samband med att exploateringsndmnden ger markanvisning till en byggherre
uppréttar staden ett s& kallat markanvisningsavtal med byggherren for det aktuella
projektet.

Det bor noteras att en markanvisning inte &r stadens stéllningstagande som
planmyndighet i detaljplaneprocessen. Detaljplanen for ny bebyggelse provas i
sdrskild ordning av stadsbyggnadsndmnden och/eller kommunfullméktige i enlighet
med plan- och bygglagen. Forslag till nya markanvisningar pd stadens mark tas alltid
fram i ndra samarbete mellan exploateringskontoret och stadsbyggnadskontoret
Skillnader mot nuvarande policy
Forslaget till ny policy skiljer sig mot nuvarande policy dels i utgdngspunkter och mal
som tar baring mot inriktningen i budget 2015. Det géller framfor allt takten i
byggandet och prioriterade grupper och upplételseformer. Bl a skall andelen
hyresriétter 6ka. For villkoren kring prisséttning och for olika upplatelseformer foreslar
kontoret i huvudsak samma principer som tidigare, med skillnaden att om sérskilda
skél foreligger sa kan nimnden besluta om att mark for bostadsriétter ska upplatas med
tomtratt.

Den storsta skillnaden i policyn géller formerna f6r markanvisning. I nuvarande
policy tillimpar kontoret formerna direktanvisning alternativt anbud pa pris eller idéer
om utformning och/eller anvidndning. I det nya forslaget foreslés fyra forfaranden;
direktanvisning, direktanvisning efter jamforelseforfarande, anbud pa pris eller tavling.
Bedomningskriterierna och hur dessa kommer att redovisas har ocksé fortydligats i
syfte att uppna béttre transparens i forfarandet.

Ocksa kraven som staden stéller pa byggherrarna har fortydligats, men de generella
villkor som géller kring formerna f6r markanvisning dr oféréndrade.

Stadens utgingspunkter och mal — Stockholmsmodellen och omriadesprogram
Stockholms stads markanvisningspolicy syftar till att 6ka produktionstakten i
bostadsbyggandet och att det som byggs har god arkitektur. Fler bostader till en rimlig
kostnad for prioriterade grupper (unga, studenter och personer som star langt fran
bostadsmarkanden) ska byggas. En tét, yteffektiv och klimatsmart bebyggelse skall
premieras. En god funktionsblandning och en mangfald av upplatelseformer skall
efterstravas i alla stadsdelar. Andelen hyresritter skall 6ka. Policyn skall stimulera
konkurrensen pa byggmarknaden i syfte att sinka produktionskostnaderna och skapa
forutsittningar for rimliga boendekostnader. Den ska ocksa bidra till innovation och
utveckling. Exploateringskontoret ska ocksa tillvarata byggherrars och andra aktorers
intresse av att delta i utvecklingen av det framtida Stockholm. Ocksa mindre aktorer
skall ha mgjlighet att delta i byggandet.

Kontorets ambition dr att rutinerna och vilka krav staden stiller ska vara tydliga,
béde vad géller besluten om markanvisning och under den efterfoljande
exploateringsprocessen. For att nya bostdder och kommersiella projekt ska komma till
stand dr staden ofta beroende av byggherrars kreativitet och formaga att hitta och ta
fram nya projektidéer som byggherrarna &r intresserade av att genomfora. Det &r



viktigt att det skapas en méangfald av projekt bade inom stdrre utvecklingsomraden
men ocksd mindre projekt for att mota konjunktursvingningar och hélla en hog
byggtakt over tid. Den s.k. ’Stockholmsmodellen” bygger pa att byggherrar dr aktiva
och pa egna initiativ tar fram mojliga projekt och ansdker om markanvisning for dessa.

Staden 4 sin sida arbetar kontinuerligt med att bedoma var nybebyggelse
laimpligast kan ske utifrin styrdokument som Oversiktsplan och programutredningar,
befintlig bebyggelse och padgédende markanvindning, miljokriterier, ekologiska
spridningssamband och tidigare gjorda fortatningar i omradet och byggherrars forslag
till nya projekt.

Oversiktsplanen #r en vigledning for hur staden skall fortitas. For att ta ett samlat
grepp pé exploatering inom storre omraden arbetar staden ocksa med
omradesplanering. Omradesplanering &r ett verktyg for att utreda gemensamma
planerings-forutsittningar i ett omrade innan detaljplaneldggning sker, for att
sdkerstilla samband, behov av service och andra dvergripande fragor sa att
detaljplaneprocesserna sedan kan effektiviseras. Inom stadsbyggnadskontoret pagar
ocksa ett utredningsarbete om flexibla detaljplaner dér exploateringskontoret deltar.

Former for markanvisning

For att pa ett effektivt sétt fordela mark till de ménga aktorer som sdker markanvisning
och samtidigt uppné mélen om ett langsiktigt byggande foreslar kontoret att flera
metoder for markanvisning tillimpas. Markanvisning foreslés kunna ges via fyra
huvudforfaranden; direktanvisning, direktanvisning efter jaimférelseforfarande, anbud
eller tdvling En tillimpning av metod beroende pa tillfélle &r att foredra, da detta
maximerar mojligheten att uppna de olika ambitioner staden har i sin
markanvisningspolicy. Nedan beskrivs de olika formerna i mer detalj.

Direktanvisning

Kan anvéndas i de flesta fall nir en byggherre sjilv foreslér ett projekt, och vid behov
skissat pa mojligheterna att bebygga platsen och forslaget bedoms vara bra. Forslagen
bedoms pé forvaltningsniva och sammanvigs med dnskemal om upplételseform och
stadens strivan efter variation och mangfald i utbudet samt hur vél byggherren
uppfyller de krav staden stéller. Vid direktanvisning ska staden ha god kdnnedom om
marknadsvirdet pa marken. Motivet till anvisning och en beddmning av hur
byggherren uppfyller stadens krav redovisas i tjdnsteutlatandet till
exploateringsndmnden.

Motiven kan gilla utformning (t ex gestaltning, innovationsaspekter, inpassning i
terrdng, parkeringslosningar, angdring, mdjligheten att 16sa bullerkrav och andra
tekniska 16sningar). Aven boendeform kan vara ett motiv (hyresritt eller bostadsritt,
studentldgenheter, sméldgenheter, dldreboende m m). Staden efterstrévar en blandning
av upplatelseformer, men dven andra mal 1 budget kan spela in vid val av byggherre (t
ex allménnyttans bostadsmal)

Direktanvisning har varit det vanligaste sittet att fi en markanvisning pa stadens
mark. Direktanvisning &r ett effektivt sétt att hantera de manga forfragningar om
markanvisning som kontoret hanterar, och den stimulerar ménga aktorer att vara aktiva
och foresla nya mojliga projekt. Detta bidrar till huvudmalet att halla en hog
produktionstakt. Metoden kan ocksa stimulera till metodutveckling av typhus och



byggkonstruktioner vilket kan bidra till sénkta produktionskostnader och pressade
hyror eller forsiljningspriser, da byggherrarna sjdlva har stor mojlighet att sdka efter
just de projekt som passar deras produkt.

Direktanvisning efter jimforelseforfarande

Direktanvisning efter jimforelseforfarande ér en ny variant av direktanvisning som
kan anvéndas nér flera byggherrar sokt markanvisning pé i princip samma plats. Idag
soker ofta manga byggherrar anvisning pa mer eller mindre samma plats, och det kan
finnas behov av att tydliggéra urvalsprocessen samt att gora utvérderingen mer
transparant.

Ett antal byggherrar kan da ombes att skissa pa byggnadsvolymer och
gestaltningsidéer och andra sdrskilda forutsédttningar som kravs for projektet. Skisserna
bor vara av enkel karaktir utan hdg detaljniva. Aven referensprojekt kan inga i
redovisningen. Formen &r inte att betrakta som ett tdvlingsforfarande, utan byggherren
kan sjilv avgora sin ambitionsniva att utveckla sitt forslag. Allt skissande sker pa egen
risk och ger inte rétt till markanvisning.

Forslagen bedoms pa forvaltningsniva och sammanvégs med 6nskemél om
upplatelseform och stadens strdvan efter variation och mangfald i utbudet samt hur vil
byggherren uppfyller de krav staden stéller. Motiven till anvisning, vilka
forutsattningarna varit och en beddmning av byggherrarnas forslag redovisas i
tjansteutlatandet till exploateringsndmnden, dér markanvisning till en eller flera
byggherrar foreslas. Motiven kan vara motsvarande vad som anges for direktanvisning
ovan.

Metoden kan dven anvéndas néar staden sjilv har identifierat en mgjlig plats for
bebyggelse, men dér ett anbudsforfarande inte bedoms vara nédvéndigt eller [ampligt.
Det kan gilla savil enskilda omraden som storre utbyggnadsomraden dar staden har
utrett forutsdttningarna genom omradesprogram.

Anbud pa pris

Anbud pa pris bor goras i sddan omfattning att staden har goda kunskaper om
marknadsvirdet pd marken i stadens olika omraden. Alla inbjudningar ldggs upp pa
stadens webbplats. Dir finns de dokument, krav och kontaktuppgifter som géller for
respektive anbud. I normalfallet vinner hdgsta anbud, under forutsattning att de krav
som beskrivs i anbudsforfragan uppfylls.

Tévling

Niér staden onskar uppfylla sérskilda idéer om t ex utformning eller anvéindning kan
tavling tillimpas. Aven i dessa fall liggs tivlingen upp pé stadens webbplats med de
dokument, krav och kontaktuppgifter som géller for respektive tivling. Forslagen
utvirderas av en jury med en sammanséttning som anges under tavlingens
forutséttningar.

Tavlingsformen é&r sérskilt lamplig ndr man vill stimulera till innovation och
utveckling, och ndr man vill utveckla arkitektoniska, sociala eller miljoméssiga
kvaliteter.

Téavlingsformen bor inte blandas med anbud pa pris. Detta for att huvudprincipen
vid prisséttning &r att marknadspris skall tillimpas (se nedan), och det finns



svérigheter att avviga pris mot utformningskvaliteter. Vid tavling bor darfor
prisséttning ske genom fast pris till bedomt marknadsvéarde alternativt
tomtréttsupplatelse enligt den av kommunfullméktige faststillda taxan for
tomtréttsavgéld.

Prissédttning av mark vid forsiljning

Vid forséljning av mark maste staden forhélla sig bade till kommunallagens regler om
krav pa god ekonomisk hushéllning och till forbud mot stod till enskilda néringsidkare
samt EU:s bestimmelser om otillatet statsstod. Stadens marktillgangar utgdr en stor
del av stadens och stockholmarnas samlade formégenhet och méste darfor forvaltas pé
ett ansvarsfullt sitt. Staden har ocksa investeringskostnader for bostadsbyggandet
vilket leder till 6kande kostnader for avskrivningar. Okande investeringar maste
balanseras genom forséljningar och tomtrittsintdkter. Stadens utgdngspunkt ar darfor
att mark skall sdljas till marknadspris.

Tomtritt och tomtrittsavgild
Tomtritt dr en form av nyttjanderétt dér den som erhaller tomtrétt i princip har rétt att
anvianda marken pa nistan samma sétt som en markégare. For nyttjandet betalar
tomtrattshavaren en arlig tomtrattsavgild till staden som loper oféréndrat inom en
avgildsperiod pa normalt 10 ar. Tomtrattsavgélden ar faststilld av
kommunfullméktige omréddesvis inom staden.

Avgildsnivan for bostidder dr normalt relativt 1dga i forhallande till ett
marknadsmissigt forsdljningspris. Nivierna varierar dock inom staden.

Val av och krav pa byggherrar

Béde vid anbud och direktanvisning tas hansyn till byggherrens ekonomi, stabilitet och
intresse av langsiktig forvaltning av bebyggelsen med avsedd upplatelseform. Vid val
av byggherre tas ockséd hansyn till hur byggherren uppfyllt stadens
markanvisningspolicy i tidigare projekt. Staden bor vid valet av byggherre ocksa verka
for att konkurrensférhallandena pa marknaden framjas till exempel genom att
uppmuntra nya foretag och mindre byggherrar att etablera sig i Stockholm. Samtidigt
efterstravar staden att hilla en jamn produktion i bostadsbyggandet 6ver
konjunkturcyklerna, och efterstrivar att samarbeta med byggherrar som visar god
stabilitet over tiden.

Infor val av byggherre gor staden en beddmning av kreditvardigheten hos
byggherren. I bedomningen ingér en undersokning av bolagets organisationsstruktur,
betalningsforméga, verksamhetshistoria, finansiella situation och genomforandekraft.

Vid valet av byggherre beaktas ocksa dennes tidigare genomférda projekt som t ex
nyténkande, arkitektur, forméaga att hélla tidsplaner/produktionstakt, langsiktig
fastighetsforvaltning och ldga boendekostnader. En 1dngsiktig kvalitets- och
miljoprofil, liksom att byggherren ar villig att uppfylla stadens generella krav ar en
forutsattning for att markanvisning ska kunna ges. I den utstrackning markanvisningen
kan anvéndas for att pressa kostnader och gynna producenter som é&r villiga att
producera bostéder av god kvalitet till rimliga priser, &r det positivt.

For att uppna de kvalitetskrav staden efterstravar for innehéll, funktion, arkitektur,



exploateringsgrad och innovativt byggande kan staden vid markanvisning, oavsett
anvisningsmetod, stélla fortsatta krav under planprocessen genom t ex krav pa
parallella arkitektuppdrag eller genom framtagande av gestaltningsprogram.

Villkor for olika upplatelseformer

Hyresritt

Marken for hyresrttslagenheter kan siljas till marknadsvérde eller upplatas med
tomtrétt enligt de riktlinjer som kommunfullméktige beslutar.

Bostadsriitt

Marken for bostadsrattslagenheter ska siljas till marknadsvérde. Om sérskilda skl
foreligger kan exploateringsnimnden besluta att mark for bostadsrattslagenheter
upplats med tomtrétt.

Smihus

Markanvisningspolicyn géller ocksa for smahus. Marken till gruppbyggda sméhus pa
gemensam tomt som upplats med hyresrétt kan upplatas med tomtrétt. Marken till
dganderéttssmahus och bostadsréttssmahus skall séljas.

Ovriga fastigheter

For andra exploateringsfastigheter géller markanvisningspolicyn i tillimpliga delar.
Ovriga villkor

. En markanvisning &r tidsbegrénsad till tva &r fran
exploateringsndmndens beslut. Om en bindande dverenskommelse om exploatering
inte kan traffas inom dessa tvé ar kan staden gora en ny markanvisning.
Exploateringskontoret kan medge forlangning. En forutséttning for forlingning ar att
byggherren aktivt drivit projektet och forseningen inte beror pa byggherren.

. En markanvisning kan &tertas under den angivna perioden om det ar
uppenbart att byggherren inte avser eller formar att genomfora projektet i den takt eller
pa det sitt som avsdgs vid markanvisningen eller om staden och byggherren inte kan
komma &verens om priset. Atertagen markanvisning ger inte byggherren ritt till
ersittning.

. Byggherren star for all ekonomisk risk i samband med
detaljplanearbetet. Projektering i samband med detaljplanearbetet ska goras i samrad
med staden.

. Projekt som avbryts till f61jd av beslut under detaljplaneprocessen ger
ej rétt till erséttning eller ny markanvisning som kompensation.

. Pé stadens begéran ska byggherren upplata specialbostider, lokaler for
barn- och dldreomsorg samt vissa kategoribostider.

. Markanvisning fér inte 6verlatas utan stadens medgivande. Detta
géller dven Gverlatelse till narstdende foretag.

. Den som erhéller markanvisning for hyresrétt skall ha avtal eller sluta
avtal med bostadsformedlingen i samband med anvisningen.

. Byggherren skall f6lja generella krav beslutade av

kommunfullméktige eller exploateringsndmnden. Det kan t ex gélla att integrera olika
former av socialt boende och specialbostdder i nya bostadsprojekt och att gora ute- och
inomhusmiljon tillgénglig for manniskor med funktionshinder eller att folja stadens
avfallspolicy, parkeringstal, energikrav etc.



Processen

I bifogat forslag till ny markanvisningspolicy beskrivs processen hur aktdrer kan soka
markanvisning. Staden bedomer alla foérslag som kommer in till kontoret ur
markanvéndningssynpunkt och teknisk, ekonomisk och juridisk genomforbarhet. Om
forslaget bedoms mojligt s& stdms forslaget av med stadsbyggnadskontoret och andra
berdrda forvaltningar och forslaget kan gé vidare inom stadens planerings- och
exploateringsprocess.

Normalt ger exploateringsnimnden markanvisning i tidigt skede, infor
planldggning. D4 trycket pad markanvisningar &r stort och staden har ambitionen att ha
effektiva planprocesser och hog genomforandetakt pa projekt dr det normalt en fordel
att ha en byggherre redan vid planstart. Vid omradesprogram tar dock staden normalt
fram ett program innan markanvisningar kan ske, och byggherrarna ges
markanvisningar infor detaljplanestart. Bidde vid framtagande av program och av
planer, inklusive mer flexibla detaljplaner, kan markanvisning ges vid olika tidpunkter
i processerna, om det finns skl till detta.

Overgangsregler
Markanvisningspolicyn géller for markanvisningar som exploateringsnimnden fattat
beslut om fran och med xxxx-xx-xx. For projekt dar mark-/exploateringsndmnden eller
kommunfullméktige tidigare beslutat om markanvisning med tomtréttsupplatelse eller
forséljning fullfoljs fattade beslut och ingangna avtal.
Ekonomi och budgetkonsekvenser

Den foreslagna markanvisningspolicyn har en fortsatt inriktning pa att marken for
bostadsritter i forsta hand ska sdljas. Policyn ldmnar dock 6ppet for mojligheten att
om sarskilda skal foreligger sa kan exploateringsndmnden besluta att mark upplats
med tomtritt. Stadens bostadsmal anger ocksa att minst hélften av det som byggs skall
vara hyresritter, samt ger de kommunala bolagen ett utdkat beting. Ett 6kat byggande
av hyresrétter innebér att det finns viss risk for att policyn ger lagre intdkter inom
staden totalt sett. En 6kad andel tomtréttsupplatelser leder ocksa till 6kade kostnader
for bl a VA-anslutningar.

Ett 6kat bostadsbyggande kan i sig ge 6kade investeringskostnader, vilket ocksa
ger 0kade kostnader for avskrivningar.
Exploateringskontorets synpunkter
Kontoret anser att forslaget till ny markanvisningspolicy vél moter de krav som den
nya lagstiftningen stéller pa kraven for riktlinjer for kommunala markanvisningar.
Ambitionerna har varit att ge utrymme for fler former att fordela mark och kunna hélla
en hog produktionstakt i byggandet. Samtidigt r ambitionen att 6ka tydligheten i vilka
krav och villkor staden stéller pa aktérerna pa bostadsmarknaden.

Beredning



Arendet har remitterats till stadsledningskontoret, miljé- och
hilsoskyddsndmnden, stadsbyggnadsndmnden, trafikndmnden, Skarpnécks
stadsdelsndmnd, Spanga-Tensta stadsdelsndmnd, S6dermalms stadsdelsndmnd,
Stockholms Stadshus AB, Fastighetsédgarna Stockholm, Sveriges Arkitekter,
Byggmastareforeningen, Hyresgastforeningen Stockholm och
Jagvillhabostad.nu Stockholm. Stockholms Stadshus AB har i sin tur remitterat
vidare till dotterbolagen AB Stockholmshem, AB Svenska Bostidder, AB
Familjebostéader, Skolfastigheter i Stockholm AB, S:t Erik Markutveckling AB
och Micasa Fastigheter i Stockholm AB. Trafikkontoret har inkommit med ett
kontorsyttrande.

Byggmaistareforeningen, Hyresgéstforeningen Stockholm och
Jagvillhabostad.nu Stockholm har ej inkommit med svar. Dessutom har Radet
till skydd for Stockholms skdnhet, Rédet for funktionshinderfragor vid
stadsbyggnadsndmnden och exploateringsnimnden samt Samfundet S:t Erik
inkommit med svar.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 26 oktober 2015 har i
huvudsak féljande lydelse.

I samband med kommunfullméktiges budget 2015 med inriktning f6r 2016 och 2017
ska nya riktlinjer fér markanvisningar antas i staden.

Stadsledningskontoret kan konstatera att riktlinjerna for markanvisningar
tillsammans med &versiktplanen och kommunfullmiktiges mal f6r bostadsbyggandet
ar centrala delar nér staden utvecklas. Genom utformningen av riktlinjerna och en
vilavvégd blandning mellan de fyra olika markanvisningsforfarandena kan:

. Malen for stadens bostadsbyggande kan uppfyllas. Markanvisning av
den av staden dgda marken &r det instrument exploateringsndmnden forfogar over for
att mojliggora att 140 000 bostader byggs mellan 2010 och 2030 och att 40 000 byggs
mellan 2014 och 2020.

. Nya mojligheter kan 6ppnas for fler projekt dér hallbart och innovativt
byggande eller battre arkitektur premieras

. Mojliggorande av sdrskilda satsningar pé bostéder for unga, studenter
och personer som stér langt fran bostadsmarknaden.

. Konkurrensen pa byggmarknaden kan stimuleras genom att mindre
byggherrar ges bittre forutsittningar att erhélla markanvisningar och delta i byggandet
av Stockholm.

Stadsledningskontoret vill poéngtera att stadens investeringsstrategi pekar pa
vikten av en ekonomiskt héllbar balans mellan 16nsamma och icke I6nsamma
investeringsprojekt. I finansborgarradets forslag till budget 2016 understryks att
investeringsverksamheten i staden ska bedrivas med principen om god ekonomisk



hushallning. I varje projekt ska ambitionen om blandade upplételseformer och minst
50 procent hyresrétter provas. Med krav pa bibehéllen god projektekonomi kommer
det att innebira dkade krav pa anpassning av utgiftssidan i exploateringsprojekt. Men
stadens dkande investeringstakt méste ocksa balanseras genom forséljningar och
tomtréttsintdkter. Stadsledningskontoret konstaterar att staden, i huvudsak, kommer
utgd fran att stadens mark séljs till marknadspris. Stadens marktillgdngar utgoér ocksé
en stor del av stadens och stockholmarnas samlade férmdgenhet och méste darfor
forvaltas pa ett ansvarsfullt sdtt. Kontoret anser att det ar viktigt att
exploateringsndmnden sékerstéller en god kdinnedom om marknadslaget vid
forfarandet anbud pa pris och tivling.

Stadsledningskontoret anser att markpriset som géller for lokaler som staden avser
att forvirva som andelar i bostadsrittsforeningar; ska prisséttas till en i forvig bestdmd
kostnadsberikningsmodell. I samband med plan- och markanvisningsprocessen ska
forekomsten av sddana lokaler fortlopande redovisas under projektets gang.

Stadsledningskontoret vill framhalla vikten av att exploateringsnimndens
markanvisningar véigleds av malséttningen om en god funktionsblandning, girna med
kommersiella lokaler i bottenplan och en mangfald av upplételseformer i hela staden.
Vidare ér det angeldget att behovet av olika verksamhetslokaler, till exempel forskolor
och bostider for personer med funktionsnedséttning, kan tillgodoses i samband med
byggprojekt till rimliga villkor. Stadsledningskontoret vill har understryka vikten av
stadens planeringstal gillande 25 forskoleplatser per 100 nya lagenheter, 50
grundskoleplatser per 100 nya lagenheter samt 5 % lagenheter for sérskilt boende i
storre (< 100 lagenheter) bostadsexploateringsprojekt.

Avslutningsvis anser stadsledningskontoret att villkoret kring att byggherren, pa
stadens begéran, ska upplata specialbostider, lokaler for barn- och dldreomsorg samt
vissa kategoribostidder — ska kompletteras. I samband med markupplételseavtal ska
forutsittningar och stadens villkor klargoras vad géller tredimensionell
fastighetsbildning, forhyrning eller forvéarv av lokaler och bostiader for stadens
rakning. Innan exploateringsavtal tecknas ska en bindande avsiktsforklaring uppréttas
géllande villkoren ifraga.

Stadsledningskontoret foresléar att kommunstyrelsen beslutar att
exploateringsndmndens forslag till "Markanvisningspolicy for bostadsfastigheter och
andra exploateringsfastigheter” godkidnns samt att nimnden i 6vrigt beaktar vad som
framgar av stadsledningskontorets tjansteutlatande.

Miljo- och halsoskyddsnamnden

Miljo- och hilsoskyddsnimnden beslutade vid sitt sammantrédde den 20
oktober 2015 att tillstyrka forslaget till Markanvisningspolicy for
bostadsfastigheter och andra exploateringsfastigheter under férutsattning att
det skrivs in i policyn att avstdmning ska géras med milj6forvaltningen innan
markanvisning ldmnas.



Sdrskilt uttalande gjordes av ordforanden Katarina Luhr m.fl. (MP), Maria
Ostberg Svanelind m.fl. (S) och Rikard Warlenius (V), bilaga 1.

Sdrskilt uttalande gjordes av vice ordféranden Jonas Naddebo (C), Lars
Jilmstad m.fl. (M) och Joar Forssell (FP), bilaga 1.

Ersdttaryttrande gjordes av Ulrika Hoff (KD) som instdmde i sarskilt
uttalande fran vice ordféranden Jonas Naddebo (C), Lars Jilmstad m.fl. (M)
och Joar Forssell (FP).

Miljoforvaltningens tjansteutlatande daterat den 5 oktober 2015 har i
huvudsak foljande lydelse.

Miljoforvaltningen har sedan lédnge foresprékat ett system med gemensam beredning
av markanvisningar. Om stadsbyggnadskontoret, trafikkontoret, exploateringskontoret
och miljoforvaltningen gemensamt beredde markanvisningar med angivande av
dndamal, gestaltning, trafiklosningar, miljéfragor m.m. skulle underlaget for
markanvisningar bli visentligt mycket battre.

Helst skulle markanvisningar ske forst efter det att ett markomrade
omradesplanerats. Dérvid skulle det vara léttare att sdkerstilla att markanvisningen var
forenlig med de 6vergripande malen f6r omradet. Det 4r med hinsyn till nuvarande
planeringssituation inte realistiskt att tdnka sig att detta vore mdjligt. Men en
gemensam beredning skulle i ndgon man rada bot den ad hoc policy som under manga
ar kinnetecknat markanvisningarna. Inte sillan har det varit mer slumpmaéssigt vem
som fétt en anvisning, ofta darfor att en byggherre rakat vara forst med att begéra en
anvisning.

Det har antytts att finansborgarradets forslag till budget for 2016 kommer att
innehalla mer uttryckliga direktiv om hur samarbetet mellan de tekniska
forvaltningarna skall bedrivas. Det finns dérfor skil att anpassa
markanvisningspolicyn till vad som kan var relevant i detta hidnseende i budgeten
Avstimning med miljoforvaltningen innan markanvisning
I den nya markanvisningspolicyn star ”Om platsen bedoms mojlig stims forslaget av
med stadsbyggnadskontoret och andra berorda forvaltningar” (under rubriken Hur
behandlas din ansékan, sidan 5). Miljoforvaltningen anser att det i detta stycke i varje
fall ocksa bor skrivas ut att avstimning ska goras med miljéforvaltningen.

Miljoforvaltningen kan med sin kompetens bidra till att effektivisera
stadsbyggnadsprocessen och till att det blir en bra boendekvalitet ur miljo- och
hélsosynpunkt i de nya omraden som planeras. Med relevanta underlag och
bedomningar i ett tidigt skede om fragor rérande exempelvis buller, luftféroreningar
och naturvérden kan nodvéndiga avvigningar och prioriteringar goras. Pa detta sétt



undviker staden att resurser satsas pa onddiga utredningar eller att projekt behover
planeras om i ett senare skede. Miljostorningar kan oftast forebyggas genom medveten
placering och utformning av ny bebyggelse, sa det &r viktigt att beakta dessa fragor
innan planeringen av ett projekt har gétt for langt. Férvaltningen bedomer att det &r en
framgangsfaktor for stadens mal om 140 000 nya bostidder att lyfta milj6- och
hélsofragor i ett sa tidigt skede som mdjligt i planeringsprocessen.

Miljoforvaltningen anser att detta &r i linje med det uppdrag som lamnades i
stadens budget for 2015 dér det bland annan framgar att

”Darfor ska exploateringsnimnden och stadsbyggnadsndmnden tidigt samrada med
de ndmnder och styrelser som berdrs. Miljo- och hdlsoskyddsndmndens radgivande
roll &r sarskilt viktig for att sékerstélla ett gronare byggande.”

”Stadsbyggnadsndmnden, exploateringsndmnden och trafikndmnden ska
tillsammans med milj6- och hilsoskyddsndmnden ta fram en arbetsordning for hur
miljé-och hélsoskyddsndmnden béttre kan integreras tidigt i planeringsarbetet.”

Stdd finns ocksé i miljé- och hélsoskyddsndmndens verksamhetsplan for ar 2015
(sidan 8) dér ett nimndmal rérande stadsplanering anger att:

”MHN ska stodja stadsbyggnadsndmnden, exploateringsndmnden och
trafikndmnden med kompetens inom omradena hélsa, miljé och naturvérd for att
mojliggora en attraktiv, hdlsosam, trygg och vixande stad”.

Tévlingar som form fér markanvisning

Miljoforvaltningen stéller sig speciellt positiv till att #iviing lyfts fram som en form av
markanvisning nir man vill stimulera till innovation och utveckling av exempelvis
miljoméssiga kvaliteter. Forvaltningen ser gérna att denna markanvisningsform
anvénds i storre omfattning for att driva pa utvecklingen inom till exempel
ekosystemtjanster, energifragor och dagvattenlosningar.

Miljoforvaltningen vilkomnar att &ven andra omsténdigheter dn det offererade
priset far betydelse for vem som far en markanvisning. Forslaget om att i tdvlingar
anvénda ett fast markpris, men 14ta sokande tdvla om vad de kan och vill bygga inom
omradet skulle sétta dkat fokus fa forslagens kvaliteter.

Det &r ocksé vérdefullt att policyn dppnar for mindre foretag att komma in pa
byggmarknaden i Stockholm.

Utover markanvisningspolicyn anser miljoforvaltningen att staden systematiskt bor
folja upp och utvirdera alla nybyggnation som sker pa stadens mark. Det skulle ge
okad kunskap om vad kringboende, nya hyresgéster eller bostadsréttshavare, m.fl.
anser om en nybyggnation sedan den fardigstéllts. Om staden hade sadana
uppfoljningar vore det sjélvklart att &ven dessa skulle fa betydelse vid valet av vem
som skall anvisas ett visst markomrade for byggnation.

Stadsbyggnadsnamnden

Stadsbyggnadsnimnden beslutade vid sitt sammantride den 15 oktober 2015



att overldmna kontorets tjdnsteutlatande som svar pa remissen.

Sdrskilt uttalande gjordes av ordféranden Roger Mogert m.fl. (S), Cecilia
Obermiiller m.fl. (MP) och Sebastian Wiklund (V), bilaga 1.

Sdrskilt uttalande gjordes av Mikael Lind m.fl. (M), Bjorn Ljung (FP) och
Erik Slottner (KD), bilaga 1.

Ersdttaryttrande gjordes av Christina Linderholm (C) som instdmde i sérskilt
uttalande fran Mikael Lind m.fl. (M), Bjorn Ljung (FP) och Erik Slottner
(KD).

Stadsbyggnadskontorets tjdnsteutldtande daterat den 2 oktober 2015 har i
huvudsak féljande lydelse.

Stadsbyggnadskontoret kan konstatera att de flesta fordndringar som foreslas i och
med forslaget till ny markanvisningspolicy for bostadsfastigheter och andra
exploateringsfastigheter dr motiverade av att svara upp mot de mal som faststéllts av
kommunfullméktige i budget for 2015, samt av ambitionen att uppna storre
transparens.

Stadens utgiangspunkter och mal - bakgrund

Stockholms stads markanvisningspolicy anges i exploateringsndmndens drende
syfta till att mgjliggora maluppfyllelse avseende foljande mal: 6ka produktionstakten i
bostadsbyggandet; god arkitektur; fler bostider till en rimlig kostnad for prioriterade
grupper (unga, studenter och personer som star langt fran bostadsmarknaden);
premiera en tét, yteffektiv och klimatsmart bebyggelse; efterstrdva en god
funktionsblandning och en mangfald av upplatelseformer i alla stadsdelar; 6ka andelen
hyresritter; stimulera konkurrensen pa byggmarknaden i syfte att sdnka
produktionskostnaderna och skapa forutséttningar for rimliga boendekostnader; bidra
till innovation och utveckling; tillvarata byggherrars och andra aktdrers intresse av att
delta i utvecklingen av det framtida Stockholm; samt méjliggéra for mindre
byggherrar/aktorer att delta i byggandet.

Exploateringsndmnden har ocksé ambitionen att arbeta pa ett sétt sa att rutinerna
och stadens krav ar tydliga, bade vad géller besluten om markanvisning och under den
efterfoljande exploateringsprocessen. Ndmnden konstaterar att staden ofta &r beroende
av byggherrars kreativitet och forméga att hitta och ta fram nya projektidéer som
byggherrarna ocksa ér intresserade av att genomfora. En mangfald av projekt krévs for
att mota konjunktursvingningar och forma halla en hog byggtakt 6ver tid.

Exploateringsndmnden konstaterar ocksa att staden arbetar kontinuerligt med att
beddma var nybebyggelse lampligast kan ske. Styrdokument som lyfts fram ar
oversiktsplanen och programutredningar. Kunskap om befintlig bebyggelse, samt



pagaende markanvédndning och planering, utgér ocksa en utgangspunkt.
Miljokriterier, kartliggning av ekologiska spridningssamband och liknande
planeringsunderlag utgor ocksa underlag for beddmningar.

Oversiktsplanen konstateras vara en vigledning for hur staden skall fortitas.
Vidare ndmns ocksé att staden, fOr att ta ett samlat grepp pa exploatering inom stdrre
omréden, arbetar med omrédesplanering. Omradesplanering ar ett verktyg for att
utreda gemensamma planeringsforutséttningar i ett omrade innan detaljplaneldggning
sker, detta for att sdkerstélla samband, behov av service och andra dvergripande
fragor, sa att detaljplaneprocesserna sedan kan effektiviseras.

Vad avser att tydliggora kopplingen till kommunfullméktiges mal, sa redovisas
kopplingen till malen i tjdnsteutldtanden, men kan ocksa avspeglas i den nya
anvisningsformen “direktanvisning med jidmforelseforfarande”. I denna
anvisningsform avses grunden for exploateringsndmndens stillningstagande redovisas,
i de fall flera intressenter finns for att utveckla samma markomrade. I detta forfarande
kan intressenter uppmanas att skissa pa exempelvis byggnadsvolymer och
gestaltningsidéer. Samma bedomningskriterier som vid beredning av en
direktanvisning kan anvéndas, men valet av forslag till markanvisning kan redovisas
tydligare och utifran ett mer utvecklat underlag, som ocksé ger alla intressenter en mer
likvardig utgangspunkt. Denna anvisningsform kan enligt exploateringsndmnden
ocksé anvéndas i de fall staden identifierat ett omrade for planldggning dér ingen
byggherre visat intresse, och dar inget motiv finns for anbud pa pris eller tiavling. Till
skillnad fran vid tavlingar forekommer inte ett tivlingsprogram med fastslagna krav
och nagon jury anvénds inte for utvirderingen. Bedomningen av underlaget, alltsa
jamforelsen, sker istdllet i beredningen av drendet.

Stadens utgingspunkter och mal — stadsbyggnadskontorets synpunkter
Stadsbyggnadskontorets beddmning &r att markanvisningspolicyn ar ett viktigt
policydokument, men att markanvisningspolicyn i sig inte ar av avgorande for stadens
maluppfyllelse. Grundlidggande krav for exploatering pé stadens mark fastslas, och
markanvisningspolicyn sétter ramar for stadens mojligheter i markanvisningsskedet.
Samtidigt dr tva andra aspekter av storre betydelse, bade for inriktningen for stadens
utveckling och for de berdrda forvaltningarnas méluppfyllelse. Dels hur de redskap
markanvisningspolicyn tillhandahéller anvénds i de enskilda fallen. Dels hur
samverkan inom staden sker genom hela stadsutvecklingsprocessen. Bada dessa fragor
berdr dock snarare arbetssdtten i staden och dess forvaltningar, och besvaras inte i
markanvisningspolicyn. Stadsbyggnadskontoret anser inte heller att detta bor lasas fast
en markanvisningspolicy, utan anser att arbetssétten bor utvecklas kontinuerligt.

Stadsbyggnadskontoret kan ocksa konstatera att forslaget till markanvisningspolicy
erbjuder verktyg som kan anvindas for att uppna stadens olika mal, samt for att
utveckla stadens arbete med stadsutvecklingsprocessen. Exploateringsndmnden
ndmner exempelvis stadsbyggnadskontorets utvecklingsprojekt rorande flexibla
planer, samt mgjligheten anvinda arbetssitt dir planeringen foregar marktilldelningen.
Till det kan ldggas att de malformuleringar som exploateringsndmnden sammanfattar i
sitt tjdnsteutldtande, och som till stora delar ocksa aterfinns i kommunfullméktiges



uppdrag till stadsbyggnadsndmnden, kan aktualisera ytterligare nya arbetssétt for att
realiseras. For att kunna ta tillvara de mdjligheter som markanvisningspolicyns olika
verktyg erbjuder pa ett bra sitt, liksom for att utveckla de nya arbetssitt som ryms
inom ramen for dessa forfaringssitt, krivs ett gott och ndra samarbete. Bade for att ta
tillvara mojligheterna, men ocksé for att undvika suboptimeringar, dubbleringar av
provningar och oavsiktligt ineffektiva processer for projekten.

I utvecklingsprojektet rorande flexibla planer provas nya arbetssitt inom ramen for
konkreta projekt och existerande tidplaner. Inom programomradet Tyngdpunkt Farsta
har flera detaljplaneprocesser pabdrjats, utan foregdende markanvisning, men med
stdd i ett tidigare, mindre omfattande programarbete. Inom Skdrholmen ska planering
paborjas for en stadsutveckling som ocksa ska mdjliggora ett stort antal bostéder, utan
foregdende markanvisning eller programarbete. Hur de redskap
markanvisningspolicyn erbjuder anvinds, och hur exploateringskontoret och
stadsbyggnadskontoret viljer att utforma och utveckla arbetssétten kommer att vara
avgorande for arbetets maluppfyllelse och for stadens mojlighet att vara tydlig
gentemot medborgare och intressenter under hela stadsutvecklingsprocessen. For att
uppna detta krévs en utvecklad samverkan.

En specifik aspekt som tydliggors med forslaget till ny markanvisningspolicy, och
som stadsbyggnadskontoret ser positivt pa, ér att tdvlingar ska genomfors med fast pris
pa marken och att andra faststéllda kriterier ar utslagsgivande. Kontoret ser ocksa ett
behov av att vara aktsam vid anvéndandet av begreppet tavling. Det ar ett vil anvént
begrepp dar det rdder manga olika uppfattningar, inom staden och i branschen,
avseende begreppets innebdrd och betydelse. Hér krévs ett gemensamt arbete for att
uppna tydlighet i de fall staden anvander begreppet.

Stadsbyggnadskontoret vill ocksa understryka att dversiktsplanen, som just nu &r
foremal for uppdatering, visserligen utgdr en vigledning for hur staden ska fortitas,
men ocksé dr ett av kommunfullméktige faststillt dokument som formulerar strategier
for hur staden ska utvecklas i en vidare mening. Av just denna anledning arbetar
stadsbyggnadskontoret med en bred forankring av oversiktsplanens strategier, i syfte
att denna ska utgora en vélberedd utgdngspunkt for hela stadens
stadsutvecklingsarbete.

Storre transparens — bakgrund

Stadsbyggnadskontoret kan tydligast urskilja exploateringsndmndens strdvan efter
ytterligare transparens i den nya anvisningsformen “direktanvisning efter
jamforelseforfarande”, samt i de bedomningskriterier som redovisas under ”val av och
krav pa byggherrar”. I det forsta fallet kan byggherrar uppmuntras att i vis grad
konkretisera sina forslag, vilket sedan utgér ett underlag vid bedémningen av
ansokningarna. I det andra fallet aterfinns krav pa byggherren samt aspekter av
kommunfullméktiges mal, bland annat avseende produktionskostnader och
byggherrens tidigare prestationer avseende genomférande och kvalitet i relation till
stadens dvergripande mal.

Storre transparens — stadsbyggnadskontorets synpunkter

Stadsbyggnadskontoret ser positivt pa exploateringsndmndens ambitioner att gora sina



processer mer transparenta. Direktanvisning med jimforelseforfarande skapar
potentiellt forutséttningar for tidiga, gemensamma beddmningar, som i sin tur skapar
battre forutsattningar for samverkan mellan forvaltningarna i tidigt skede, och lagger
ocksé potentiellt en grund for en mer enhetlig kommunikation fran stadens sida genom
den pafoljande stadsutvecklingsprocessen. Kontoret beddmer dock att bdde mélet om
transparens, liksom potentialen for en mer enhetlig kommunikation genom olika
skeden, forutsétter att den grund pa vilken jimforelsen gors &r explicit, tydlig och
kommunicerbar.

Trafikkontoret

Trafikkontorets tjinsteutldtande daterat den 8 oktober 2015 har i huvudsak
foljande lydelse.

Kontoret ser positivt pd den nya markanvisningspolicyn och tror att de nya formerna
med fyra olika anvisningssatt kommer ge goda forutséttningar for att halla en hog
produktionstakt samt en utveckling av bostadsutbudet i staden. Tydligare
bedomningskriterier och tydligare redovisning av dessa ér till gagn for stads-
utvecklingsprocessen. De nya formerna for markanvisning bedoms dock ha begransad
paverkan pé kontorets verksamhet.

Skarpnacks stadsdelsnamnd

Skarpnicks stadsdelsnimnd beslutade vid sitt sammantrdade den 22 oktober
2015 att dverlamna forvaltningens tjansteutlatande som svar pa remissen.

Skarpnicks stadsdelsforvaltnings tjansteutlatande daterat den 25 september
2015 har i huvudsak féljande lydelse.

Forvaltningen har inget att erinra mot forslaget till ny markanvisningspolicy.
Spanga-Tensta stadsdelsnamnd

Spéanga-Tensta stadsdelsndmnd beslutade vid sitt ssmmantrdde den 22
oktober 2015 att 6verldmna kontorsutlatandet som svar pa remissen.

Spanga-Tensta stadsdelsforvaltnings tjédnsteutlatande daterat den 15
september 2015 har i huvudsak foljande lydelse.



Forvaltningen avstér fran att 1dmna synpunkter i rubricerade drende
Sodermalms stadsdelsnamnd

Sodermalms stadsdelsnimnd beslutade vid sitt sammantriade den 22 oktober
2015 att 6verlamna stadsdelsforvaltningens tjdnsteutlatande som svar pa
remissen.

Sodermalms stadsdelsforvaltnings tjansteutldtande daterat den 28 september
2015 har i huvudsak f6ljande lydelse.

I en stad av Stockholms storlek utgdr arbetet med markanvisningar en viktig och
komplicerad uppgift, som ytterligare hamnar i fokus pé grund av de
befolkningsmissiga utmaningar som staden star infor. Den kraftiga befolkningsokning
som forutspés stéller mycket stora krav pé kvalitet och effektivitet i planerings- och
byggprocesserna.

Exploateringskontoret har i enlighet med uppdraget i budget 2015 anpassat policyn
till den inriktning for planering och bostadsbyggande som uttrycks i den nya
majoritetens budget for 2015 och vidare tillgodosett de krav som stélls i den nya lagen
om riktlinjer for kommunala markanvisningar

Bland de skillnader mot nuvarande policy som mérks dr formerna for
markanvisning, som i forslaget har utokats. Idag fordelas mark-anvisningar i stor
utstrackning genom direktanvisning, den sa kallade Stockholmsmodellen, vilket
bygger pa att det dr byggherrarna som tar initiativ till projekt och anséker om
markanvisning till des-sa. I tjénsteutlatandet bekréftas att staden ofta dr beroende av
byggherrarnas kreativitet och forméga att hitta nya projektidéer. Foérvaltningen anser
att staden for att kunna uppfylla malen i 6versiktsplanen i storre utstrackning bor ta
initiativet och arbeta mer aktivt genom omradesplanering, for att l4ttare fa kontroll
over och kunna styra bebyggelseutvecklingen i den riktning som staden onskar.

Forvaltningen vill framhalla att det ar viktigt att stadsdelsforvaltningarna far en
aktiv roll i markanvisningsprocessen, utifran sin kunskap om lokala forhallanden och
sitt ansvar for parkmarken.

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB:s yttrande daterat den 21 oktober 2015 har i
huvudsak foljande lydelse.

Underremiss



AB Svenska Bostiders remissvar har i huvudsak foljande lydelse:
Markanvisningspolicyn dr ett av stadens viktiga instrument i arbetet att fa till stand ny
byggnation. En god koppling mellan markanvisning och senare skedet i planerings-
och genomforandearbeten vésentligt for att fi igdng faktiska projekt.

Kraven i forslaget innebér att om en byggherre inte utnyttjar sin mdjlighet att
bygga kan staden ta tillbaka markanvisningen.

Stadens bolag har erhéllit utdkade krav och Svenska Bostdder ska pabdrja 1 000
lagenheter per &r. Att staden ska markanvisa 2 500 bostéder per ar innebér en kraftig
Okning jamfort med tidigare majoritet. Trots denna 6kning kommer det att bli en stor
utmaning att nd malet da projekt ofta minskar i omfattning under planprocessen och att
planprocesserna med dverklagande kan ta 1dng tid. Svenska Bostéder stiller sig positiv
till det nya forslaget med fyra olika sitt att markanvisa mark samt de ”&vriga villkor”
som exploateringskontoret har foreslagit.

Svenska Bostéder ar dven positivt instillda till ambitionen till 6kad transparens och
att 6ka tydligheten i kravstillan.

AB Familjebostiders remissvar har i huvudsak foljande lydelse:
Markanvisningspolicyn dr ett av stadens viktiga instrument i arbetet att fa till stand ny
byggnation. En god koppling mellan markanvisning och senare skedet i planerings-
och genomforandearbeten vésentligt for att fa igdng faktiska projekt.

Familjebostéder har tillsammans med de 6vriga kommunala bostadsbolagen i
staden ett uppdrag att byggstarta 3 000 ldgenheter per ar fran 2017. Ambitionen om
markanvisningar till de kommunala bolagen for 2 500 ldgenheter per ar bedomer
bolaget vara otillricklig. Atminstone de nirmaste aren ser Familjebostider att
méngden markanvisningar behdver okas till inemot det dubbla for att matcha de mél
om nya bostider som stillts.

De fyra alternativa formerna for markanvisning som anges i forslaget ar en
utveckling av det nuvarande arbetssittet. Nagra av formerna finns redan idag. Bland
de foreslagna formerna vill bolaget sérskilt kommentera tva av dessa.

1. En ny form kallad “’Direkanvisning efter jimforelseforfarande” ska
enligt underlaget inforas. Familjebostdder vilkomnar forslaget. Bolaget bedomer
metoden som ett intressant sétt att skapa variation i upplételseform och mangfald av
byggherrar. Familjebostider vill understryka behovet av transparenta villkor och
jamforelsekriterier for att undvika senare diskussioner om sérbehandling av vissa
aktorer.

2. ”Tavling” ska enligt forslag till markanvisningspolicy anvindas nir
staden Onskar uppfylla sérskilda idéer om t ex utformning eller anvéndning. Att delta i
en tdvling om markanvisning ar resurskravande och omfattningen av det ténkta
projektet behdver darfor vara tillrackligt stort. Familjebostdders bedomning &r att

projekt som markanvisas via tdvling inte ska vara mindre &n ca 100 ldgenheter.
Pris for mark vid uppforande av hyresritter ska enligt forslaget vara marknadspris



eller tomtrétt. Familjebostédder har inga synpunkter pa utgangspunkten att
marknadspris ska gélla. Tidpunkt for betalning bor kunna anvidndas som instrument for
att skapa tryck i hanteringen for att uppna skyndsam hantering i processens
fortsittning.

Den sé kallade ”Stockholmsmodellen” med aktiva byggherrar som péa eget initiativ
tar fram mojliga projekt anser bolaget dr en bra modell. Den kapacitet som finns hos
byggherrarna kan tillvaratas &n mer &n vad som gors idag. Familjebostdders
uppfattning ar att en utvecklad Stockholmsmodell pé kort tid kan mdjliggéra manga
potentiella bostadsprojekt.

Micasa Fastigheter i Stockholm AB:s remissvar har i huvudsak foljande lydelse:
Den nya policyns avsikt att skynda pé byggandet av bostéder &r bra for Stockholm nér
det géller vanliga bostdder. Den ger ocksa en mojlighet till att bostadsrétter kan
upplatas med tomtratt. Hur detta skall 16sas tekniskt sa att fordelen med att man far en
lagre investeringskostnad skall komma bostadsrattsdgarna till godo finns inte med i
forslaget.

Den nya policyn premierar titbebyggelse och hogt utnyttjande av marken, vilket
kan missgynna mdjligheten till att bygga sma gruppbostdder for personer som har
behov av ostort boende med en egen gard (LSS-bostider). Med de krav som stélls pa
lokalen fran IVO, gamla Socialstyrelsen, och den nya markanvisningspolicyn sa blir
det mycket svart att fA markanvisning for den typen av boende. Behovet av LSS-
bostider i sma friliggande byggnader ar redan i dag stort och kommer inte att minska,
vilket medfort att staden betalat vite for att man inte kan erbjuda detta boende for de
personer som har ritt till det. Det bor darfor finnas med i policyn att staden har ett
ansvar att ta fram mark for LSS-bostéder i friliggande byggnader for max sex
boenden.

AB Stockholmshems remissvar har i huvudsak foljande lydelse:
Markanvisningspolicyn dr ett av stadens viktiga instrument i arbetet att fa till stand ny
byggnation. En god koppling mellan markanvisning och senare skeden i planerings-
och genomforandefaserna &r visentligt for att fa igng faktiska projekt.

Stockholmshem har tillsammans med de dvriga kommunala bostadsbolagen i
uppdrag att byggstarta 3 000 ldgenheter per ar fran 2017. Den ambition om
markanvisning till de kommunala bolagen om 2 500 ldgenheter per ar som uttrycks i
forslaget till markanvisningspolicy bedomer bolaget vara otillricklig. Atminstone de
nirmaste dren ser vi att mdngden markanvisningar behdver 6kas till uppemot den
dubbla mingden for att matcha de méal om nya bostdder som stllts.
Koncernledningens synpunkter
Koncernledningen ser positivt pa exploateringsnimndens forslag till ny policy for
markanvisningar av bostadsfastigheter och andra exploateringsfastigheter. Sarskilt
positivt ser koncernledningen till ambitionen att ka transparensen och tydligheten i
formerna for markanvisning.

Koncernledningen stiller sig positiv till det nya forslaget med fyra olika sétt att
markanvisa samt de "6vriga villkor” som exploateringsndmnden har foreslagit. I ett



ovrigt villkor framgér att staden pa begéran kan stélla krav pa byggherrar att upplata
specialbostédder, lokaler for barn- och dldreomsorg samt vissa kategoribostader.
Koncernledningen ser gérna att dessa krav fordelas lika pa samtliga byggherrar och att
den 6vervdgande delen inte 1aggs pa de kommunala bostadsbolagen, speciellt mot
bakgrund av det ambitidsa bostadsmalet 40K som innebir att bide kommunala och
privata aktdrer maste bidra till produktionen

De kommunala bostadsbolagen i staden har en stor utmaning i att byggstarta 3 000
lagenheter per ar fran 2017. Samtidigt dr ambitionen att staden ska markanvisa 2 500
lagenheter per ér till de kommunala bostadsbolagen. Koncernledningen gér samma
bedémning som de kommunala bostadsbolagen, att det berdknade antalet
markanvisningar dr for f4. For att kunna byggstarta 3 000 ldgenheter 2017 behdvs det
betydligt fler markanvisningar, eftersom projekt ofta minskar i omfattning under
planprocessen och att planprocesserna med dverklagande kan ta lang tid.

Koncernledningen ser positivt pa att en tét, yteffektiv och klimatsmart bebyggelse
ska premieras. Ur koncernledningens perspektiv bor mark, dir staden har rddighet och
om platsen s& medger, ges ett betydligt hogre exploateringstal &dn idag. Syftet 4r att
staden ska undvika att driva detaljplaneprocesser pa krangligare platser for att na
bostadsmaélet, dvs. att frigora tid och resurser for att istéllet fokusera pa projekt som
inte dr s& komplicerade.

Koncernledningen ser dven positivt pé att utgdngspunkten vid forsiljning av mark
dr marknadspris. Stadens marktillgdngar utgér en stor del av stadens och
stockholmarnas samlade formogenhet och maste darfor forvaltas pa ett ansvarsfullt
sitt. De kommunala bostadsbolagen i Stockholm uppfyller alla uppstéllda krav pa en
byggherre som exploateringsnamnden stéller, dartill har de genom stadens
dgarstyrning ett langtgaende socialt och miljoméssigt atagande. Koncernledningen
menar att alla bolag som utvecklar bostidder och som befinner sig i branschens
framkant avseende hallbarhet och som bevisligen har en aktiv dgarstyrning for att
uppna stadens sociala och miljomassiga mal ska premieras vid marktilldelning och
prissittning.

Ett 6kat byggande av hyresritter innebir att det finns risk for att policyn ger lagre
intdkter och hogre investeringsutgifter. Utifran kommunkoncernen som helhet kommer
soliditeten att paverkas genom att de kommunala bostadsbolagen far fler
markanvisningar an tidigare samtidigt som nyproduktionen lanefinansieras. Dértill har
staden flera utvecklings-omraden som kommer att fa svért att halla budget med ett
storre inslag av hyresritter som upplats med tomtritt. Sammantaget utifran de
ekonomiska aspekterna och bostadsmalet behdver exploateringstalen i stadens
utvecklingsomréaden bli hogre. Dértill behdver staden motverka att projektens
omfattning minskar under planprocessen.

Fastighetsagarna Stockholm

Fastighetsigarna Stockholms yttrande daterat den 22 oktober 2015 har i



huvudsak f6ljande lydelse.

De lovvirda och ambitidsa byggmalen &r i hdgsta grad beroende av att alla krafter
behovs for att bygga. Det dr av stor betydelse att staden markanvisar till ménga
aktorer. For att klara véllovliga och ambitidsa byggmal maste bdde kommunala och
privata byggherrar bygga mycket mer. Det dr enormt viktigt att detta faktum ockséa
speglas i de faktiska markanvisningar som gors framdver.

Tydligheten bor 6ka vid urvalsprocessen. Det &r bra att exploateringskontoret
uttrycker en ambition att 6ka transparensen, men denna strivan maste ocksa efterlevas
i praktiken. Det skulle till exempel kunna ske genom en checklista som tydligt
redovisar motiven bakom och vilka prioriteringar som fallt avgérandet vid en
markanvisning. Kontoret bor ges i uppdrag att ta fram en sddan. Transparens bygger
fortroende.

Tavling kan vara bra for att frimja innovationer i stadsbyggandet, men bor
anvindas i enstaka fall. Nar s& mycket ska byggas tas véldiga resurser i anspréak i form
av arbete som &r i onddan for alla dem som inte vinner tdvlingen. Av samma anledning
riskerar alltfor manga tavlingar att Aventyra malséttningen att &ven mindre aktorerer
med mindre resurser ska ha mojlighet att delta i byggandet.

Niér krav pa till exempel specialbostdder, samhillsfastigheter som forskolebygge
eller lokaler i bottenvaning skrivs in i avtalet ska ocksa prislappen korrigeras dérefter.

Sedan forslaget for ny markanvisningspolicy skickats ut pa remiss har
finansborgarradets forslag till budget 2016 kommit. I budgetdirektiven I samband
med bostadsexploateringsprojekt ska berérda nimnder prova om projekten kan
innehalla en andel om minst 5 procent ldgenheter for sarskilt boende med prioriterad
inriktning pa boenden for personer med psykisk och fysisk funktionsnedséttning.”
Eftersom detta har baring pa markanvisningspolicyn vill Fastighetsédgarna Stockholm
lamna foljande kommentar. Vi vialkomnar detta nya angreppssitt fran staden att ta
bostadssocialt ansvar. Nér staden provar nya metoder for att 6ka antalet sdrskilda
boenden vill Fastighetsdgarna déarfor vara med och i dialog ta fram de exakta formerna
for detta. Det &r viktigt att staden dr lyhord for byggherrars olika situation och
omstdndigheter som kan péverka genomforbarheten i detta forslag. Redan nu vill vi
framfora att ndr uppdraget att koppla 6ronmérkning av sirskilda boenden i samband
med bostadsexploatering enligt ovan provas bor det handla om bostédder som inte
kréaver sirskild anpassning och ddrmed 6kade kostnader. Anpassningen bor ske inom
ramen for bostadsanpassningsbidraget och inte som generellt krav. Darutover vill vi
papeka att eftersom nyproduktion &r dyrt bor det ocksa vara mojligt for byggherren att
”vixla” dessa bostidder mot andra i bestandet. Det sparar ocksa socialforvaltningens
medel.

Stadens utgingspunkter och mal — Stockholmsmodellen och omriadesprogram
Fastighetsdgarna tycker det ar bra att policyn slér fast att exploateringskontoret ska
tillvarata byggherrars intresse att delta i utvecklingen av det framtida Stockholm.
Viktigt ar att detta ocksa sker i praktiken.



Vara medlemmar ar samhéllsbyggare som vill vara med att utveckla dagens och
bygga framtidens Stockholm. Hela spektrat, frén stora fastighetsdgare med
kommersiella lokaler till mindre aktorer skall ha mojlighet att delta i stadsbyggandet.
Nir staden ska vixa med hoga ambitioner savél kvantitativt som kvalitativt maste
staden ta tillvara byggherrarnas kreativitet och forméga att hitta och ta fram nya
projektidéer som de &r intresserade av att genomfora.

Former for markanvisning

I det nya forslaget foreslas fyra forfaranden for markanvisning; direktanvisning,
direktanvisning efter jamforelseforfarande, anbud pa pris eller tavling.
Direktanvisning och direktanvisning efter jimforelseforfarande

Fastighetsdgarna instimmer i att direktanvisningar kan bidra till en hog
produktionstakt. Fastighetsdgarna vill betona att de lovvérda och ambitiosa byggmélen
i hogsta grad dr beroende av att alla krafter behdvs for att bygga.

Fastighetsdgarna vill sérskilt framfora betydelsen att staden markanvisar till manga
aktorer. For att klara véllovliga och ambitidsa byggmél méste bdde kommunala och
privata byggherrar bygga mycket mer. Det dr enormt viktigt att detta faktum ocksa
speglas i de faktiska markanvisningar som gors framdver.

Samtidigt vill vi sérskilt framfora en stark 6nskan om att tydligheten 6kar vid
urvalsprocessen. Det &r bra att exploateringskontoret uttrycker en ambition att 6ka
transparensen, men det maste ocksa efterlevas i praktiken. Det skulle till exempel
kunna ske genom en checklista som tydligt redovisar motiven bakom och vilka
prioriteringar som fallt avgdrandet vid en markanvisning. Kontoret bor ges i uppdrag
att ta fram en sddan.

For att nd byggmalen krévs att alla krafter som vill bygga tas till vara. Det ar
viktigt att ha i dtanke att byggherrar &r olika och har olika egenskaper och fordelar.
Smaskaliga byggherrar bidrar t ex till mangfald och pensionskapitalet, som pa senare
tid dragits till fastighetsbranschen, har ekonomiska muskler t ex. Det &r bra, for
byggmaélen kréaver investeringsvilligt kapital. For att fa s mycket byggt som mgjligt
maéste olika kategorier rymmas i riktlinjerna sa att staden pa ett rittsdkert och
transparant sétt kan markanvisa efter detta. Det finns ingen universalldsning.

Fastighetsdgarna har forstaelse for att marken ska séljas till marknadspris ur ett
skattebetalarperspektiv. Men det &r oerhort viktigt att marknadspriset for en plats ska
justeras nerat genom avdrag i de fall dér byggherren tar pa sig att bygga lokaler for
samhéllsservice eller nagot trafikrelaterat sé ska detta ocksa tydligt framga i avtalet.
Anbud pa pris
Fastighetsdgarna ser behovet av markanvisningar pa anbud for att sékerstélla ratt
marknadspris. Staden med fordel badde anvéinda forséljning av mark och tomtritt.

Déremot menar vi att detta inte ska anvindas i en alltfor omfattande utstrackning.
Priset trissas upp ndr manga vill bygga. Det finns en risk forknippad med att staden tar
ut en alltfor hog tomtréttsavgéld. Det okar risken i projektet och vill man fa byggt
mycket och i snabb takt s ska risken minimeras. Ett alltfor hogt pris vid
markanvisningen kan vara positivt for stadens kassa pa kort sikt, men kan ocksa fa
icke onskade konsekvenser i form av sénkt byggtakt.



Téaviing

Det ér Fastighetsigarnas uppfattning att tavling kan vara bra for att frimja
innovationer i stadsbyggandet, men att detta bor anvéndas i enstaka fall. Nar s& mycket
ska byggas tas vildiga resurser i ansprak i form av arbete som &r i onddan for alla dem
som inte vinner tdvlingen. Av samma anledning riskerar alltfor ménga tavlingar att
dventyra malséttningen att &ven mindre aktdrerer med mindre resurser ska ha
mojlighet att delta i byggandet.

Prissittning av mark vid forséiljning, tomtriitt och tomtrittsavgild
Fastighetsdgarna vill aterigen betona vikten av forutségbarhet och transparens och nir
krav pa till exempel forskolebygge, lokaler i bottenvaning skrivs in i avtalet ska ocksa
prislappen korrigeras dérefter. Som tidigare papekats &r marknadspriset ar inte
detsamma utan krav som med krav.

Val av och krav pa byggherrar

Fastighetsdgarna vill betona vikten av transparens nér det kommer till att motivera
vem som fatt en markanvisning och pa vilka grunder. Nér olika faktorer stdr mot
varandra dr det viktigt att ocksa dppet redogora varfor prioriteringar gatt i viss
riktning.

Anviénd hela registret i markanvisningspolicyn och anvisa till alla typer av aktorer
— stora och smi. Folj detta enkla rdd och minska risken att ndgon aktor inte méktar
med samtidigt som andra byggherrar star redo att ta sig an byggprojekt.

Villkor for olika upplatelseformer

Det ér positivt med ett blandat bestdnd dver hela staden. Varje boendeform har sina
inneboende egenskaper och ménniskor har olika 6nskemal i olika faser av livet.
Majligheten till flyttkedjor dkar effektiviteten i anvédndningen av det befintliga
bestandet.

Ovriga villkor

Niér byggherren pa stadens begédran ska upplata exempelvis specialbostider, lokaler for
barn- och édldreomsorg samt vissa kategoribostéder &r det viktigt att det tydligt framgar
1 avtalet exakt vad som avses.

Fastighetsdgarna ar tveksamma till punkten om att den som erhaller markanvisning
for hyresrétt ska ha avtal eller sluta avtal med bostadsformedlingen i samband med
anvisningen. Fastighetsdgarna Stockholm har redan idag en 6verenskommelse med
Bostadsformedlingen dér vi uppmuntrar fastighetséigare att lamna ledigblivna
lagenheter till bostadsféormedlingen och alltfler av vira medlemmar anvénder ocksa
Bostadsformedlingen. Detta sker pa frivillig basis och handlar sillan om specifika
avtal.

Sveriges Arkitekter

Sveriges Arkitekters yttrande daterat den 26 oktober 2015 har i huvudsak
foljande lydelse.

Sveriges Arkitekter 4r mycket positiva till att Stockholms stad har tagit fram en



markanvisningspolicy med ambitioner bade nér det géller att 6ka bostadsbyggandet,
inte minst till prioriterade grupper, och nér det géller en hogre arkitektonisk kvalitet.
Det ér av stor betydelse att staden &r tydlig med sina ambitioner gentemot sévél
presumtiva byggherrar som kommuninvanare.

Sveriges Arkitekter vill girna ge stdd till stadens ambitioner att 6ka den
arkitektoniska kvaliteten p& det som byggs i Stockholm vilket i vir mening innebar
savidl genomarbetad gestaltning som att det vi bygger ska svara mot samhillets
utmaningar nér det géller héllbarhet ur alla dess aspekter och att skapa en livsmiljo
som ger stdd till kommuninvénarnas ambitioner att leva ett héllbart och integrerat pa
ett ekonomiskt verkomligt sétt.

En viktig forutsittning for att staden ska kunna stélla hoga krav pa presumtiva
byggherrar ar att kraven ér tydliga. For att a&stadkomma mer robusta processer och for
att ge incitament for fler, sédrskilt sma och medelstora byggherrar, att delta i
markanvisningsprocesser ar det viktigt att staden ar tydlig med sina ambitioner redan i
tidiga skeden. Det &dr darfor av stor betydelse att exploateringsprocesserna samordnas
pa ett strukturerat sitt med planprocesserna sa att stadens besked bade nér det géller
ambitioner, mdjligheter och begrinsningar ges samordnat. Aven om policyn anger att
ett ndra samarbete alltid sker med stadsbyggnadskontoret vore det villovligt om
samordningsprocessen beskrevs pa ett tydligare sétt. Stadsbyggnadskontoret arbetar nu
efter policydokumentet Arkitektur Stockholm det skulle vara 6nskvart att
exploateringspolicyn har en uttalad relation till denna policy.

Idag kan det vara forenat med risker som mindre aktdrer kan tveka att ta om
markanvisningsprocessen inte har tydliga forutsdttningar. Storleken pa
markanvisningarna har ocksa betydelse for mindre aktorer. En variation av storlekar
pa markanvisningar kan bidra till att 6ka konkurrensen.

Det &r bra att staden beskriver fyra tydliga markanvisningsprocesser.

Nir det giller direktanvisningar har Sveriges Arkitekter inga kommentarer.

Vid direktanvisning efter jamforelseforfarande forstar forbundet ambitionen men
ocksa i dessa processer ér det viktigt att staden &r tydlig med krav och forutsittningar
innan de ber byggherrar arr skissa pa byggnadsvolymer och gestaltningsidéer, &ven om
kraven mdjligen kan vara lite mer 6ppna i en markanvisningstévling. Sveriges
Arkitekter dr tveksam till om metoden ska anvidndas nir det géller storre
utbyggnadsomraden utan detaljplan.

Anbud pa pris foreslar anvindas for att staden ska ha uppdaterad information om
markvérdet. Sveriges Arkitekter tolkar det som om denna metod kommer att anvindas
i mer begridnsad omfattning, vilket férbundet anser vara positivt.

Markanvisningstavling foreslas anvéndas nar staden har sérskilda ambitioner och
forutses vara en form som kommer att anvédndas i storre omfattning. Vid en
markanvisningstévling anser Sveriges Arkitekter att forutsdttningar och ambitioner
maste vara tydliga och tillforlitliga for dem som vill delta i tavlingen. Att utforma
forslag i en tdvling dr en kostsam process med hogre risk vilket stéller krav pa storre
transparens och tydlighet i process och beddmning. Det 4r bra att priset pa marken inre
ska vara en faktor i bedomningen. For att astadkomma lyckosamma



markanvisningstévlingar ar det dock nédvéndigt att staden utvecklar och beskriver hur
dessa kommer att gé till. Sveriges Arkitekter arbetar med anvisningar for dessa
processer.

Vid val av byggherre anger policyn att staden kan stélla fortsatta krav pa utvald
byggherre, oavsett anvisningsmetod, i planprocessen genom t ex krav pa parallella
arkitektuppdrag. Sveriges Arkitekter anser att det skulle vara direkt olampligt att stélla
krav pa parallella uppdrag efter en markanvisning eller annan anvisningsprocess dér
kvalitet har varit ett urvalskriterium. Det dr 6verhuvudtaget tveksamt om staden ska
kunna stélla krav pé vilken process en byggherre anvénder sig av for att ta fram ett
forslag. Staden ska stilla krav pa resultatet men hur byggherren kommer fram till det
bor i forsta hand vara byggherrens beslut.

Radet till skydd for Stockholms skdonhet

Radet till skydd for Stockholms skonhets tjéinsteutlatande daterat den 19
oktober 2015 har 1 huvudsak féljande lydelse.

Skonhetsradet tillstyrker forslag till ny markanvisningspolicy men 6nskar dokumentet
fortydligat gillande stadsbyggnadskontorets roll avseende planeringen som foregér
anvisningarna och de krav pa genomférande av stadens utgangspunkter och mal
anvisad mark innebér. Ett fortydligande av processen som inbegriper vision,
oversiktsplanering, markanvisning och detaljplan har goda forutséttningar att 6ka
transparansen i beslutsfattandet, 6ka forstaelsen for stadens intentioner och ddrmed
ocksa klargora forloppet for byggherrarna.

Radet for funktionshinderfragor vid stadsbyggnadsnamnden och
exploateringsnamnden

Rédet for funktionshinderfragor vid stadsbyggnadsnimnden och
exploateringsndmnden beslutade den 6 oktober 2015 foljande.

Rédet ser girna att stadsbyggnadskontoret ska arbeta mer aktivt for att villkoret for
upplatande av specialbostdder och kategoribostidder uppfylls. Radet anmarker dven pa
att begreppet kategoribostdder och specialbostiader behover fortydligas.

Vidare anfor radet att de gérna ser en central funktion som kan ha ett samlat ansvar
over uppforande av specialbostéder, till exempelvis en genomforandegrupp. Radet ser
att det brister nér stadsdelarna sjélva beslutar om detta.

Slutligen anfor radet att de vill se en uppfoljning av tillgénglighetskrav pa
parkeringsplatser.

Samfundet S:t Erik



Samfundet S:t Eriks yttrande daterat den 26 oktober 2015 har i huvudsak
foljande lydelse.

Samfundet S:t Erik anser att Stockholms stad maste hdja ambitionsnivan inom stads-
byggandet. Nir s& ménga bostider planeras som nu sd maste staden forsékra sig om att
det planeras och byggs efter dvergripande planering och med hog kvalitet. Det finns
gott om exempel fran Stockholms historia dar staden byggt mycket och med
omvittnade kvaliteter.

P-O Hallmans planer, tridgirdsstiderna samt Villingby och Arsta har en
genomtinkt planering och har byggts med stor omsorg fran helhet till detalj. I
Samfundet S:t Eriks arsbok 2014 lyfter vi under den samlade titeln Stockholms
byggnadskultur fram négra av de manga parlor som speglar Stockholms
stadsbyggnadshistoria och som kan tjdna som inspirationskilla och féredomen infor
dagens kraftanstrangning.

Exploateringsintresset har lange tillatits dominera p& den samplanerade stadens och
de goda bostadsmiljoernas bekostnad. Hoga hus i rutnitet kastar slagskugga dver
omkring-liggande bebyggelse, tranga innergardar innebar att solljus inte nar ned till
balkonger och gérdar. Fortsétter utvecklingen pé det séttet kommer stockholmarna att
fa leva i morker. Stockholm ligger pd samma breddgrad som Sibirien. Staden har
slappt fram kommersiella projekt som inte ldamnat nadgon gérd kvar (kv Hésten). |
Galleriankvarteret planeras okénsliga pdbyggnader som tillats inkrikta pa
gemensamma varden, likasa vid Sturegallerian (kv Sperlingens Backe). Oacceptabla
rivningar av 1870-talshus (som i kv Riddaren) planeras. Skrivningen om att en tédt och
yteffektiv bebyggelse ska premieras behover mot den bakgrunden ses 6ver och ny
bebyggelse ske med omradesplaner och en helhetssyn som grund.
Exploateringsintresset maste underordnas en dvergripande planering och det
gemensammas bésta.

Markanvisningar bor avgoras efter kvalitetskrav
Sadana skrivningar saknas i dokumentet trots att staden informerat om att
markanvisnings-tavlingar ska tillimpas utifran kvalitetskrav.

Avgorande efter kvalitetskriterier bor gélla vid all markanvisning.
Omréadesplaner och detaljplaner bor foregd markanvisningar
Den skrivning som finns i policyn under ”Vad innebér en markanvisning?”” om att
”Det bor noteras att en markanvisning inte dr stadens stillningstagande som
planmyndighet i detalj-planeprocessen.” omkullkastas med den bakvénda ordning som
ratt, vilket torde strida mot andemeningen i PBL. Den praxis som Stockholm hittills
haft har medfort att stadsplanering och medborgardialogen blivit lidande.

Det dr en bakvénd policy som tillimpas idag déir direktupphandling kan ske pa
byggherrens initiativ for av byggherren foreslaget projekt, utan att det finns en av
staden forankrad 6vergripande plan for omréadet.

Det star i Ny markanvisningspolicy 2015 under “Att tdnka pé i en ansékan om



mark-anvisning” att ”Det kan vara en fordel att ta kontakt med exploateringskontoret
innan for mycket arbete laggs ner pa ansdkan.” och “Forslaget bor ocksé vara anpassat
till platsens forutsittningar [...]”. Samfundet S:t Erik anser att detta ar fel ordning, det
dr SBK som star for planeringen och i forsta hand bor kontaktas.

Planera for offentlig service i tidigt skede

I stora delar av de nytillkomna stadsdelar som byggts under senare ér (till exempel
Hammarby Sjdstad) saknades tillricklig planering for grundldggande offentlig service
som skolor och forskolor. Detta har fatt laggas till i efterhand. Det siger sig sjilv att
det inte framjar ett gott stadsbyggande. Stockholms stad har en stolt historia av
skolbyggnader som planerats in i detaljplanerna fran borjan och som byggts med hog
kvalitet och ritats av Sveriges framsta arkitekter. Bade offentlig och privat service som
skolor, forskolor, butiker, restauranger mm bor planeras in frén borjan och tas in i
markanvisningsavtalen.

Stockholms stadsbyggnadshistoria bor respekteras

Inom arkitektkéren har olika stadsbyggnadsideologier eftertrétt varandra dér tidigare
generationers planeringsideologier ofta varit maltavla. Okénsliga rivningar i stor skala
av den bebyggelse som tillkom fore modernismens genombrott planerades under
efterkrigstiden.

I Stockholm stér storre delen av innerstaden trots allt kvar till skillnad frdn manga
andra svenska stdder. Nu ser vi upptakten till vad som i vérsta fall kan bli en ny
rivningsvag i innerstaden. Samtidigt gors till synes slumpartade fortdtningar i de
modernistiska fororterna. Det dr exploateringsintressen som ligger bakom rivningarna
i innerstaden och nya ideologier som ligger bakom omvandlingarna av de
modernistiska fororterna till rutnétsstad.

Stockholms stad maste besinna sig och se till vad som uppskattas av
stockholmarna. Exploateringsintressena maste underordnas det gemensammas bésta
och medborgarna maste fa komma till tals.



Bilaga 1
Reservationer m.m.

Exploateringsnamnden

Sdrskilt uttalande gjordes av vice ordféranden Joakim Larsson m.fl. (M) och
Abit Dundar (FP) enligt f6ljande.

Vi konstatera att forslaget till ny markanvisningspolicy inte innebér nigra forandringar
gentemot den nuvarande policyn. Det ar bra att kontoret tydligt framhéller att
forsiljning av mark fortsatt ska ske till aktdrer som avser bygga bostadsrétter, och att
stadens utgdngspunkt ar att mark skall sdljas till marknadspris. Vidare har ambitionen
fran exploateringskontoret ocksé varit att 6ka tydligheten i formerna for
markanvisning och vilka krav staden stiller pd aktorerna pa bostadsmarknaden. Detta
dr pa det hela taget bra, och vittnar om att verkligheten tycks ha kommit ifatt
nuvarande politiska majoritet.

Vi ser dock med oro pa att de allménnyttiga bostadsbolagen nu kommer att ges en
kommunal griaddfil pa Stockholms bostadsmarknad, med markanvisningar pa
ideologisk grundval. Det riskerar att sl& hart pa externa aktérer som bade vill och kan
bygga hyresritter. Med Alliansen i majoritet har det varit tydligt hur en mangfald av
aktorer ocksé innebér att det blir en mangfald i uppléatelseformer. Hilften av alla
markanvisningar 2006 — 2014 har avsett nya hyresrétter. Det finns ndrmare 100
byggforetag pa Stockholmsmarknaden, vilket av naturliga skél &r ytterst viktigt for att
kunna hélla en fortsatt hog produktionsniva. Det vore minst sagt olyckligt om nu
véanstermajoritetens bostadspolitik i praktiken innebér att privata aktorer trangs undan
av ideologiska skal.

Tyvirr kan vi se att vinstermajoriteten i realiteten nu sédnker ambitionerna for
bostadsbyggandet. De nya bostidder som kommer pa plats under innevarande
mandatperiod kommer vara ett resultat av de 122 000 bostdder som Alliansen ldmnade
over i olika planerings- och genomforandeskeden, snarare 4n ett resultat av ndgon
aktiv bostadspolitik fran vinstermajoriteten.

Avslutningsvis noterar vi att vianstermajoriteten i och med detta beslut missar
budgetmalet om att fa till stdnd en reviderad markanvisningspolicy per den 30 juni
2015.

Miljo- och halsoskyddsnamnden

Sdrskilt uttalande gjordes av ordforanden Katarina Luhr m.fl. (MP), Maria
Ostberg Svanelind m.fl. (S) och Rikard Warlenius (V) enligt foljande.



Markpolitiken &r ett av stadens viktigaste verktyg for att sdkra ett hogt
bostadsbyggande med hog kvalitet. Det dr darfor mycket vilkommet att staden nu
reviderar sin markanvisningspolicy. Det finns flera forbéttringar i forslaget. Bade
forslaget om direktanvisning efter jamforelseforfarande samt ett 6kat fokus pa
markanvisningstavlingar med fast pris ar bra. Vad géller jimforelseforfarandet &r det
viktigt att god kvalitet och miljdinnovationer &r ett centralt beddmningskriterium nir
staden anvisar mark till byggherrar. Mgjligheten att prova avdrag for, av staden
efterfragade, kvalitéer bor inarbetas. Exempel pé kvaliteter som bor kunna premieras
ar t.ex. att byggherren bygger med stor omsorg om den ekologiska héllbarheten eller
att byggherren &r med och utvecklar miljé- och energiinnovationer. Ekologisk
héllbarhet kan till exempel uppnas genom mal pa energianvéndning i fardigstallt hus,
en hog andel fornyelsebar elproduktion eller olika héllbarhetskriterier géllande
miljobra byggmaterial.

Sdrskilt uttalande gjordes av vice ordforanden Jonas Naddebo (C), Lars
Jilmstad m.fl. (M) och Joar Forssell (FP) enligt f6ljande.

Vi konstaterar att forslaget till ny markanvisningspolicy inte innebér nagra
fordndringar gentemot den nuvarande policyn. Det dr bra att forvaltningen framhaller
att forséljning av mark fortsatt ska ske till aktdrer som avser bygga bostadsritter, och
att stadens utgéngspunkt &r att mark skall sdljas till marknadspris. Vidare har
ambitionen fran exploateringskontoret ocksa varit att 6ka tydligheten i formerna for
markanvisning och vilka krav staden stiller pa aktdrerna pa bostadsmarknaden. Detta
dr pa det hela taget bra, och vittnar om att verkligheten tycks ha kommit ifatt
nuvarande politiska majoritet.

Vi ser dock med oro pa att de allménnyttiga bostadsbolagen nu kommer att ges en
kommunal graddfil pa Stockholms bostadsmarknad, med markanvisningar pa
ideologisk grundval. Det riskerar att sla hart pa externa aktorer som bade vill och kan
bygga hyresritter. Med Alliansen i majoritet har det varit tydligt hur en mangfald av
aktorer ocksé innebdr att det blir en méngfald i upplatelseformer. Halften av alla
markanvisningar 2006 — 2014 har avsett nya hyresrétter. Det finns ndrmare 100
byggforetag pa Stockholmsmarknaden, vilket av naturliga skil &r ytterst viktigt for att
kunna halla en fortsatt hog produktionsniva. Det vore minst sagt olyckligt om nu
véanstermajoritetens bostadspolitik i praktiken innebér att privata aktorer trangs undan
av ideologiska skal.

Tyvirr kan vi se att vinstermajoriteten i realiteten nu sénker ambitionerna for
bostadsbyggandet. De nya bostidder som kommer pa plats under innevarande
mandatperiod kommer vara ett resultat av de 122 000 bostdder som Alliansen ldmnade
over i olika planerings- och genomforandeskeden, snarare &n ett resultat av ndgon
aktiv bostadspolitik fran vanstermajoriteten. Avslutningsvis noterar vi att
véanstermajoriteten i och med beslutet i exploateringsndmnden den 20 augusti missat



budgetmalet om att fa till stdnd en reviderad markanvisningspolicy per den 30 juni
2015.

Stadsbyggnadsnamnden

Sdrskilt uttalande gjordes av ordféranden Roger Mogert m.fl. (S), Cecilia
Obermiiller m.fl. (MP) och Sebastian Wiklund (V) enligt f6ljande.

Markpolitiken &r en av staden viktigaste verktyg for sdkra ett hogt bostadsbyggande
med hog kvalitet. Det ar darfor mycket vilkommet att staden nu reviderar sin
markanvisningspolicy. Stadsbyggnadsndmnden ser flera forbéttringar i forslaget. Bade
forslaget om direktanvisning efter jamforelseforfarande samt ett 6kat fokus pa
markanvisningstavlingar med fast pris ar bra. Ndmnden ser dven att mojligheten att
kunna bygga bostadsritter pa tomtrétt dr ett virdefullt verktyg for att uppné en socialt
héllbar stadsutveckling genom blandade upplételseformer i alla delar av staden. Vidare
kan sociala klausuler anvéndas for 6kad social hallbarhet. Vad géller
jamforelseforfarandet ar det avgdrande att rutiner utvecklas for att sdkerstélla
jamforbarhet och transparens. Det ar viktigt att god kvalitet alltid ar ett centralt
beddmningskriterium i alla fall dér staden anvisar mark till byggherrar. Tillsammans
med stadsbyggnadsndmnden bor de kvalitéer som staden efterfragar tydliggoras i tidigt
skede. Stadsbyggnadskvalitéer bor kunna premieras genom exempelvis avdrag pa
markpriset. En annan kvalitet som bor premieras &r att byggherren bygger for egen
forvaltning och har ett 1angsiktigt och langtgéende ansvar for slutprodukten. God
stadsplanering kriver en markpolitik som sétter kvalitet i forsta rummet.

Sdrskilt uttalande gjordes av Mikael Lind m.fl. (M), Bjorn Ljung (FP) och
Erik Slottner (KD) enligt foljande.

Vi konstaterar att forslaget till ny markanvisningspolicy inte innebar nigra
fordndringar gentemot den nuvarande policyn. Det 4r bra att kontoret tydligt
framhaller att forsédljning av mark fortsatt ska ske till aktorer som avser bygga
bostadsratter, och att stadens utgangspunkt &r att mark skall séljas till marknadspris.
Vidare har ambitionen fran exploateringskontoret ocksa varit att 6ka tydligheten i
formerna for markanvisning och vilka krav staden stéller pa aktorerna pa
bostadsmarknaden. Detta &r pa det hela taget bra, och vittnar om att verkligheten tycks
ha kommit ifatt nuvarande politiska majoritet.

Vi ser dock med oro pa att de allmédnnyttiga bostadsbolagen nu kommer att ges en
kommunal graddfil pa Stockholms bostadsmarknad, med markanvisningar pa
ideologisk grundval. Det riskerar att sla hart pa externa aktorer som béade vill och kan
bygga hyresritter. Med Alliansen i majoritet har det varit tydligt hur en mangfald av
aktorer ocksa innebdr att det blir en méngfald i uppléatelseformer. Hélften av alla
markanvisningar 2006 — 2014 har avsett nya hyresritter. Det finns ndrmare 100



byggforetag pa Stockholmsmarknaden, vilket av naturliga skal &r ytterst viktigt for att
kunna halla en fortsatt hog produktionsniva. Det vore minst sagt olyckligt om nu
vinstermajoritetens bostadspolitik i praktiken innebér att privata aktorer traings undan
av ideologiska skal.

Tyvirr kan vi se att vinstermajoriteten i realiteten nu sénker ambitionerna for
bostadsbyggandet. De nya bostidder som kommer pa plats under innevarande
mandatperiod kommer vara ett resultat av de 122 000 bostdder som Alliansen ldmnade
over i olika planerings- och genomfrandeskeden, snarare 4n ett resultat av ndgon
aktiv bostadspolitik frén vénstermajoriteten.

Avslutningsvis noterar vi att vanstermajoriteten i och med beslutet i
exploateringsndmnden den 20 augusti missade budgetmalet om att fa till stand en
reviderad markanvisningspolicy per den 30 juni 2015.



