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Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden besvarar remissen i enlighet med
tjédnsteutlatandet.

Thomas Andersson
Forvaltningschef

Carolina Zandén
Avdelningschef

Sammanfattning

I Stockholms stads budget for 2023 fick exploateringsndmnden i
uppdrag att revidera markanvisningspolicyn. Forslag till riktlinjer
har tagits fram. I december 2023 godkinde exploaterings-
ndmnden for sin del exploateringskontorets forslag till riktlinjer
for markanvisning samt foreslog att kommunfullmiktige skulle
godkénna riktlinjerna. Exploateringsndmnden uppmanade dven
kommunstyrelsen att infér kommande remittering revidera
forslaget till riktlinjer for markanvisning. Sedan drendet
behandlades av exploateringsndmnden i december 2023 har
foljaktligen en del dndringar och fortydliganden gjorts utifrén
ndmndens beslut om revideringar.

I riktlinjerna fortydligas nu att staden i 6kad utstrackning ska
markanvisa 1 senare skeden av detaljplaneprocessen, 1 enlighet
med stadens budget for 2024. Markanvisning i senare skeden kan
bidra till att risken for byggaktorer minskar och att underlitta
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uppfoljningen av de krav och villkor som stélls i samband med
markanvisning. Exploateringskontorets bedomning &r att senare
markanvisningar framfor allt kan ldmpa sig for storre
stadsutvecklingsprojekt med lang utbyggnadstid, projekt med
tydligt avgriansade etapper och med begrinsad plan- och
genomforanderisk. I vissa fall finns, enligt kontoret, alltjaimt
anledning att besluta om markanvisning i tidigt skede, for att
byggaktoren ska ha en aktiv roll 1 planering och framtagande av
detaljplan.

Exploateringskontoret ser positivt pa att forslaget till riktlinjer for
markanvisning mdjliggdr for kontoret att fortsétta arbetet med att
utveckla modellen for ankarbyggaktorer, i syfte att sdkerstélla
detaljplanernas genomforbarhet.

Att bjuda in branschens aktorer for att informera om stadens
inriktning ser kontoret som ett bra tillfélle att informera om hur
innehdllet i riktlinjerna ska tillimpas 1 praktiken.

Remissen

Exploateringsndmnden fick 1 Stockholms stads budget for 2023 1
uppdrag att revidera markanvisningspolicyn. Revideringen ska
sakerstélla oversiktsplanens styrkraft och premiera projekt som
bidrar till sociala varden och ekologisk hallbarhet.
Exploateringsndmnden ska premiera de byggherrar som ldmnar
bostéder till bostadsformedlingen och har skéliga tilltrddeskrav.
Transparensen 1 markanvisningsprocessen ska oka, exempelvis
genom att markanvisningar 1 hogre utstrackning provas 1 ett
jamforelseforfarande med tydliga kriterier och urvalsgrunder.
Rutinerna for kontroll av byggaktorer ska skérpas.

Riktlinjerna ska enligt lag innehalla kommunens utgdngspunkter
och mal for overlatelser eller upplatelser av markomraden for
bebyggande, handliaggningsrutiner och grundlidggande villkor for
markanvisningar samt principer for markprissattning.

Stockholms stads riktlinjer for markanvisning ska bidra till en
hog produktionstakt i byggandet och att moéta ekologiska
utmaningar. Ett viktigt satt att motverka geografisk segregation
och né en socioekonomiskt mer blandad stad r att efterstridva fler
typer av bostéder och upplatelseformer i alla stadsdelar.

Genom en aktiv markpolitik skapas goda forutsattningar for att
mota behovet av bostéder, arbetsplatser och etableringar for
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andra prioriterade samhéllsfunktioner. Stadens marktillgdngar
utgor en stor del av stadens och stockholmarnas samlade
formogenhet och ska forvaltas pé ett ekonomiskt hallbart sétt.

Forslag till riktlinjer for markanvisning har tagits fram. I
december 2023 godkinde exploateringsnimnden for sin del
exploateringskontorets forslag till riktlinjer for markanvisning
samt foreslog att kommunfullmiktige godkanner riktlinjerna.
Exploateringsndmnden uppmanade kommunstyrelsen att infor
kommande remittering revidera forslaget till riktlinjer for
markanvisning i enlighet med f6ljande medskick:

Vi vilkomnar kontorets forslag till riktlinjer for markanvisning.
Det hér dr ett viktigt steg for att sékerstdlla kontrollen dver
stadsutvecklingen. Nagra principer ar sérskilt viktiga for stadens
markpolitik och de genomsyrar pa ett bra sétt forslaget till
riktlinjer:

a) Hallbarhet ska genomsyra alla beslut.

b) Social hallbarhet och ekologisk hallbarhet ska vara lika
framskjutna.

c) Transparensen ska oka.

d) Skirpta krav for att vara med och utveckla Stockholms
stad, bade genom Okade seriositetskontroller och stérkt
uppfoljning.”

Sedan drendet behandlades av exploateringsndmnden 1 december
2023 har foljaktligen en del dndringar och fortydliganden gjorts
utifran ndmndens beslut om revideringar. Exploateringskontoret
har 1 behandlingen av remissen bedomt hur dessa édndringar
paverkar arbetet med markanvisningar och uppdraget att bidra till
stadens bostadsmal samt utveckling och forvaltning av stadens
markinnehav for en héllbar utbyggnad av staden.

Arendets beredning
Exploateringskontoret har fétt drendet pa remiss for yttrande
senast den 3 september 2024.

I Stockholms stads budget for 2023 fick exploateringsndmnden i
uppdrag att revidera markanvisningspolicyn. Forslag till riktlinjer
har tagits fram. I december 2023 godkinde
exploateringsndmnden for sin del exploateringskontorets forslag
till riktlinjer for markanvisning samt foreslog att
kommunfullmiktige godkanner riktlinjerna.



Stockholms
stad

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Stab Dnr E2024-01958
Sida 4 (9)

Exploateringsndmnden uppmanar kommunstyrelsen att infor
kommande remittering revidera forslaget till riktlinjer for
markanvisning. Sedan drendet behandlades av
exploateringsndmnden i1 december 2023 har foljaktligen en del
andringar och fortydliganden gjorts utifrdn ndmndens beslut om
revideringar.

Exploateringskontorets synpunkter
Exploateringskontoret konstaterar att en del andringar och
fortydliganden gjorts, sedan kontorets forslag till riktlinjer for
markanvisning behandlades av exploateringsndmnden i december
2023. Exploateringskontoret har i behandlingen av remissen
beddmt hur dessa dndringar paverkar arbetet med mark-
anvisningar och uppdraget att bidra till stadens bostadsmal samt
utveckling och forvaltning av stadens markinnehav for en hallbar
utbyggnad av staden.

Nedan foljer exploateringskontorets synpunkter pa riktlinjerna,
kapitel for kapitel.

Stadens utgingspunkter och mal

e Stadens investeringsstrategi anger att
exploateringsprojekten ska vara lonsamma. En 14ngsiktigt
sund ekonomi &r en forutsittning for att Stockholm ska
véxa hallbart. Lonsamheten i exploateringsprojekt ar helt
avgorande for stadens driftbudget, stadens samlade
investeringsprojekt samt for finansieringen av andra icke
lonsamma, men angelidgna, projekt som stadsutvecklingen
kraver. Utifrdn nuvarande situation pd bostadsmarknaden
ar detta perspektiv sirskilt viktigt, ndr ekonomin 1
projekten dr anstringd och det finns behov av vl avvigda
prioriteringar inom och mellan projekt.
Exploateringskontoret ser dirfor positivt pé att stadens
investeringsstrategi lyfts fram 1 forlaget till riktlinjer, dven
efter revideringen.

e Under ”Stadens Oversiktsplan” berors de
lekvardesriktlinjer for forskolegardar och skolgérdar som
fortfarande ar under framtagande. Forslaget till
lekvardesriktlinjer har dnnu inte presenterats. Det &r
darfor svart att bedoma hur riktlinjerna kommer paverka
kontorets verksamhet.
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e Under samma avsnitt listas viktiga planeringsunderlag
som exempelvis kartliggning av ekologiskt sarskilt
betydelsefulla omraden, dagvattenstrategin, Oversvimning
och skyfall. Om 6versvidmning och skyfall avser
planeringsunderlaget Vigledning for skyfallskartering bor
det om mojligt fortydligas.

e Stockholms stad har ett viktigt uppdrag att arbeta med
barnrittsperspektivet integrerat genom hela plan- och
exploateringsprocessen. Exploateringskontoret ser darfor
positivt pa att integrerad barnkonsekvensanalys finns
omnamnt.

e Kommunen har ett direkt kommunalt ansvar for bostads-
forsorjningen nér det géller dldre personer som behover
sarskilt stod, personer med funktionsnedsittning som
behover sarskilt boende, nyanldnda som anvisats
kommunen med stdd av bosittningslagen och
asylsokande ensamkommande barn. Mot denna bakgrund
bor tabellen under “’Riktlinjer for bostadsforsorjning”
endast omfatta dessa grupper.

e Stockholms stads miljoprogram har reviderats mot
bakgrund av det uppdrag som gavs i kommunfullméktiges
budget for 2023. Om mojligt bor texten under
’Stockholms stads miljoprogram” uppdateras utifran den
nyligen genomforda 6versynen och det forslag som
remitterats.

e Kontoret ser positivt pa att hillbarhetskraven framhaélls.
Kontoret ser girna att texten ’Utifran miljoprogrammet
stdlls hallbarhetskrav”” kompletteras med “for byggande
pa stadens mark™ sa att det framgér att det ar krav som
staden stéller pa byggaktorerna.

e Under samma avsnitt finns bland annat viktig information
om hur exploateringskontoret arbetar med ekologisk
kompensation. Kontoret konstaterar att
samhéllsbyggnadsprocessen till stor del handlar om att
gora avvigningar mellan olika mal och intressen som kan
ge upphov till mélkonflikter.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Listan 6ver villkor som Stockholms stad stéller for att
framja ekologisk hallbarhet bor om mojligt kompletteras
med rening och fordrojning av dagvatten.

Kontoret tycker att det &r bra att Stockholms stads
ndringslivspolicy ges mer utrymme 1 riktlinjerna.

Former for markanvisning

I dokumentet fortydligas att staden i 6kad utstrickning
ska markanvisa i senare skeden av detaljplaneprocessen, i
enlighet med stadens budget for 2024. Under ”Former for
markanvisning” finns viktiga fordndringar jamfort med
tidigare forslag; "Markanvisningar i senare skeden av
planprocessen kommer att utgora en betydande andel av
samtliga markanvisningar i staden. I detaljplaner pa egen
mark med flera tinkta byggaktorer ska staden enligt
forslaget som huvudregel arbeta med forfaranden dér
markanvisning sker i senare skeden 1 planprocessen.”

Exploateringskontoret ser att det finns mojligheter med att
markanvisa i senare skeden i planprocessen beroende pa
hur pa hur forutsittningarna ser ut for de olika
stadsutvecklingsprojekten. I vissa fall finns alltjamt
anledning att besluta om markanvisning 1 tidigt skede, dér
byggaktoren har en aktiv roll 1 planering och framtagande
av detaljplan.

Markanvisning i senare skeden kan bland annat bidra till
att risken for byggaktorer minskar och att underlitta
uppfoljningen av de krav och villkor som stills i samband
med markanvisning. Senare markanvisningar kan dock
ocksa medfora att staden behdver finansiera plan- och
utredningskostnader i avvaktan pd att bindande avtal
ingatts. Att byggaktorer involveras senare i processen
betyder dven att ansvaret att ta fram en ekonomiskt och
tekniskt genomforbar detaljplan i storre utstrackning
kommer ligga pé stadsbyggnadskontoret och
exploateringskontoret.

Markanvisningar i senare skede krdver bland annat att
detaljplanerna ar tillrdckligt generella och att staden har
en fordjupad forstielse for hur marknadsforutsittningarna
paverkar bostadsproduktionen. Darutdver forutsitter det
en utdkad ram for ndimndens driftbudget for att finansiera
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plan- och utredningskostnader samt den kompetens som
ett sddant forfarande kréver.

Kontorets bedomning &r att senare markanvisningar
framfor allt 1ampar sig for storre stadsutvecklingsprojekt
med lang utbyggnadstid, projekt med tydligt avgrinsade
etapper och med begrinsad plan- och genomforanderisk.
Mot denna bakgrund ser exploateringskontoret positivt pa
att det i forslaget till riktlinjer klarlaggs att
markanvisningar i senare skede sker i detaljplaner pd egen
mark med flera tdnkta byggaktorer, som huvudregel. Det
ar ocksa positivt att forslaget till riktlinjer for
markanvisning mojliggdr for kontoret att fortsétta arbetet
med att utveckla modellen for ankarbyggaktorer, i syfte
att sdkerstélla detaljplanernas genomforbarhet.

Sedan 2022 har exploateringsnamnden fattat beslut om
markanvisning for cirka 10 400 bostider. En dryg
femtedel av bostdderna dr markanvisningar till befintliga
tomtréttshavare. Inom befintlig tomtrétt ar det inte mdjligt
att anvisa till nigon annan aktor. I ett sddant scenario
kommer markanvisning i senare skeden i planprocessen
inte vara tillimpbart. Darfor dr det bra att 1 forslaget till
riktlinjer inte ndrmare preciserar andelen markanvisningar
1 senare skede.

I det fall detaljplaner ska tas fram helt utan byggaktorer
bor forslaget till riktlinjer ocksa 6ppna upp for
mojligheten att ta ut en markanvisningsavgift, for att
tacka de 16pande kostnader som uppkommer under
anvisningstiden. Att avgiften erldggs dr dven att betrakta
som en symbol for att byggaktdren tar ett aktivt ansvar for
att inom angiven tid utveckla sitt projekt pa platsen.

”Direktanvisning av tillskottsmark™ bér om mgjligt &ven
innefatta i det fall befintlig tomtréttshavare vill utveckla
sin tomtrétt, inom juridiskt gidllande grinser.

I forslaget till riktlinjer for markanvisning fortydligas att
anbud pa pris ska anvéndas i1 begransad utstrackning for
att tydliggora betalningsviljan for byggratter 1 situationer
déar marknadsvérdet dr svaruppskattat. Denna inriktning
ligger 1 linje med hur kontoret arbetar 1 idag, sedan 2016
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har mark for 63 000 bostéder anvisats varav sex procent
via anbud pa pris.

e Formuleringen ”Vid tilldimpningen av detta forfarande i
sena skeden tilldelas i regel markanvisningen den aktor
som har ldmnat det hogsta anbudet.” Det Oppnar dven upp
for andra auktionsforfaranden vilket kontoret ser positivt
pa, sa lange EU:s statsstodsregler efterlevs. Kommuner
ska sélja sin mark till det pris marknaden vérderar den till.

Val av och krav pa byggaktorer

o [ fOrslaget fortydligas att staden genom sin
marktilldelning ska motverka kortsiktig spekulation.
Under denna rubrik anges; "Markanvisningarna
genomfors pa olika sétt for att attrahera och mojliggora
for olika typer av aktorer att delta. Det kan handla om
varierande storlekar pa markanvisningsomréaden eller
olika krav pa redovisningsmaterial.”

Exploateringskontoret ser samtidigt ett vdrde i att kravet
pa redovisningsmaterial, genom stadens mall for
ansokningar, blir mer enhetligt for att mdjliggora for olika
typer av aktorer att delta och att kraven kan anpassas
utifran projektspecifika forutséttningar.

Ovriga villkor

e Ovriga villkor for markanvisning skulle om méjligt
behdva kompletteras med en rad om att
markanvisningsavtalet kan upphora att gélla i det fall ett
exploateringsprojekt inte kan béra de investeringsutgifter
som projektet medfor.

e Savil forsta som andra stycket under ”Vid anvisning av
mark for byggande av hyreslédgenheter pa tomtrétt géller
sarskilt” innehaller skall-krav och skulle darfor med
fordel istdllet kunna flyttas till huvudrubrik 5 eller 6
eftersom kraven &r tydligt knutna till krav som staden
stller pd byggaktorer for byggande av hyresldgenheter.
Kraven bor d@ven innefatta hyresldgenheter pa frikopt
mark dd kraven dr desamma.
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Ansokan om markanvisning

e Avsnittet bor om mojligt anpassas efter den mall som nu
tas fram for samtliga ans6kningar om markanvisning.

e Att bjuda in branschens aktorer for att informera om
stadens inriktning ser kontoret ocksa som ett bra tillfélle
att informera om hur innehéllet i riktlinjerna ska tillimpas
1 praktiken.

Exploateringskontoret har nu tillsatt en sirskild arbetsgrupp som
har till uppgift att implementera stadens nya riktlinjer for
markanvisning, sa snart erforderliga beslut fattats av
kommunfullméktige. Syftet med riktlinjer for kommunala
markanvisningar &r att underlétta for byggaktorer att pa forhand
veta vad kommunen kan komma att stélla for krav i en eventuell
markanvisning. Det &r viktigt att ha med sig i det fortsatta
implementeringsarbetet.

Slut

Bilagor

1. Forslag till riktlinjer for markanvisning
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