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Forord

Denna rapport dr framtagen av Kommissionen for ett socialt
hallbart Stockholm. Den behandlar ett utvecklingsomrade av
betydelse for ett socialt hallbart Stockholm och innehaller
rekommendationer och atgérder som staden kan vidta for att framja
en sadan utveckling.

Stockholms stad inrdttade Kommissionen for ett socialt hallbart
Stockholm under 2015 med uppdraget att analysera skillnader 1
livsvillkor i kommunen och 1dmna forslag pé atgarder for en jamlik
och socialt hallbar stad.

Kommissionens arbete bedrivs inom stadens forvaltnings-
organisation och organiseras utifran fyra utpekade utvecklings-
omraden. Enligt direktiv ska kommissionens arbete vila pa
vetenskaplig grund och genomforas i samverkan med fristdende
forskare. De forskare som kopplas till kommissionen ska ta fram
vetenskapliga underlag med forslag till dtgirder inom avgriansade
fordjupningsomraden.

I framtagandet av denna rapport har sddana underlagsrapporter och
andra vetenskapligt grundade underlag varit en viktig utgdngspunkt.
Rapporten utgér darutdver frin erfarenheter i stadens egna verksam-
heter och lairdomar frén andra stider och regioner. Framtagna
rekommendationer och dtgirder ror huvudsakligen fragor som
kommunen har radighet over.
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Sammanfattning

Stockholms stad har utvecklat den aktiva markpolitiken for att klara
den hoga utbyggnadstakten nér staden véxer. Samtidigt 6kar
skillnaderna i livsvillkor i stadens socioekonomiska geografi.
Forskning visar ocksé att segregationsprocesser pagar i hela staden,
inte bara 1 socioekonomiskt svaga omraden. Stadsplaneringen och
exploateringsprocessen behover déarfor 1 &nnu hogre grad anviandas
for att motverka boendesegregationen och framja en god och trygg
offentlig stadsmilj6 1 hela staden. Att kunna erbjuda blandande
upplatelseformer och fler former av bostdder samt att sdkerstélla
socialt vdrdeskapande i alla stadsbyggnadsprojekt dr avgdrande.
Fragan om fler bostider for resurssvaga hushall behandlas i
kommissionens nésta fordjupning.

Staden gor varje ar stora investeringar i stadsbyggnadsatgérder. For
att bygga en socialt blandad stad med jamlika livsvillkor behdver
investeringar styras dnnu tydligare till platser dar de gor storst nytta.
Tillgangen till grundlaggande stadskvaliteter i socioekonomiskt
svagare omrdden ska stdrkas och strategiska samband i stadens
socioekonomiska geografi ska utvecklas. Om staden investerar, och
samtidigt har en tydlig mélstyrning i exploaterings- och
stadsbyggnadsprocessen, kan dven fler privata byggaktorer vilja
investera pd dessa platser. Sammantaget kan investeringarna bidra
till att frimja en storre social blandning och till att ménniskor ror sig
mer mellan stadsdelarna. Aven lokalisering av arbetsplatser behdver
bli mer jamlikt fordelad 1 staden.

Stockholms stad dger mycket mark och intresset av att bygga i hela
staden &r 1 nuldget stort. Staden bor darfor anvinda de markpolitiska
verktygen for att stélla krav pd att det som byggs bidrar till stadens
sociala héllbarhet. Det finns vérdefulla kunskaper och ambitioner
hos stadens bostadsbolag, privata byggaktorer och inom akademi
och civilsamhille. Staden behover darfor, i likhet med vad som sker
1 Fokus Skérholmen, frdmja innovativ samverkan med olika aktorer
for lokal platsutveckling. De allménnyttiga bostadsbolagens
kunskapsledande roll ska ocksa utvecklas nir det géller sociala
investeringar i stadsbyggnadsprojekt. Att stirka stadens geografiska
omradesplanering som del av rullande dversiktsplanering, kan bidra
till att konkretisera stadens overgripande mal for social héllbarhet.
Det kan dven forbattra samverkan och effektivisera
detaljplaneringen.
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1.Bakgrund

1.1 Kommissionen for ett socialt hallbart

Stockholm

Stockholms stads budget for 2015 slar fast att utvecklingen mot ett
mer delat Stockholm ska vindas. Att Stockholm ska vara en
sammanhdllen stad utgor ett av fyra inriktningsmal fram till 2018.
Kommunfullméktige i Stockholms stad beslutade infor 2015 att
tillsitta en kommission som ett led i att forverkliga denna ambition.
Kommissionen for ett socialt hallbart Stockholm har fram till och
med 2017 uppdraget att analysera skillnader i livsvillkor och foresla
atgdrder for hur Stockholms stad kan minska dessa skillnader och
framja en socialt hallbar utveckling i staden.

Det innebér att kommissionen ska tillhandahélla Stockholms stad
med verktyg for budgetstyrning och -uppfoljning, prioritering och
genomforande av atgiarder som fordelar samhéllets resurser pa ett
sdtt som mojliggor for fler att forverkliga sina liv genom studier och
arbete. Atgirderna ska ocksa bidra till att ge alla stockholmare
tillgang till goda och trygga livsmiljoer och stérka den sociala
sammanhéllningen och delaktigheten i samhéllet.

Ett mal med kommissionen &r att redan under arbetets gdng kunna
gé fran analys till verkstédllande av dtgirder. Kommunfullméktige
beslutade 1 juni 2016 om en strategi for genomforande av
kommissionens atgirder. Enligt strategin ska kommunstyrelsen 1
forsta hand prova kommissionens analyser och atgérder i
uppréttandet av stadens arliga budget.

For att underlétta genomforandet av atgiarder leds kommissionens
arbete av utsedda utvecklingsledare inom
forvaltningsorganisationen. Genom fordjupningar tas dtgirder fram
fortlopande som sedan kan integreras 1 ordinarie processer for
ledning och styrning. Arbetet organiseras kring fo6ljande fyra
utvecklingsomraden:

e Uppvixt och utbildning
e Arbete och forsorjning
e Boende och stadsmiljo
e Demokrati och trygghet

Kommissionens arbete ska enligt direktiv ocksa vila pa vetenskaplig
grund och genomforas i samverkan med fristdende forskare. De
forskare som kopplas till kommissionens arbete ska ta fram
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vetenskapliga underlag med forslag till atgirder inom avgriansade
fordjupningsomraden som bidrar till att stirka den sociala
hallbarheten 1 Stockholm.

En viktig del av kommissionens arbete dr ocksa att bidra till 6ppen
och allsidig dialog om sociala skillnader i Stockholm. Dérfor
kommer kommissionen att arrangera foredragningar, seminarier och
konferenser kontinuerligt.

1.2 Utvecklingsomradet

Stadens utformning och manniskors boendemiljoé paverkar
vilbefinnande och hilsa pa ett direkt sétt. Narhet till arbetsplatser,
skolor, service, kollektivtrafik och gronomraden stirker
livskvaliteten och dkar vélbefinnandet. Den fysiska miljons
utformning kan ocksé ge forutséttningar for sociala relationer
mellan ménniskor, 6ka tryggheten och fraimja méten mellan grupper
i samhéllet. Tillgdngen pé bostidder med olika upplatelse- och
bostadsformer paverkar vilka mojligheter invanarna har att vilja var
de vill bo och vilket liv de vill leva. Hur trangt vi bor paverkar
ocksa livssituationen. Alla dessa faktorer samverkar for att skapa en
god boende- och stadsmiljo och forutsittningarna for vilbefinnande.

Niér Stockholms utveckling nu ér inne 1 ett expansivt skede finns
mdjligheter att bygga en mer jimlik stad med mer likvirdiga
stadskvaliteter i hela staden. Det gar att forbattra omraden och
platser som idag &r eftersatta eller upplevs som otrygga genom att
stiarka jamstalldhetsperspektivet 1 stadsplaneringen. Brister 1
stadsmiljon for bland andra barn-, dldre- och for personer med
funktionsnedséttning kan atgardas. Den snabba utbyggnadstakten
kan dock dven leda till att existerande problem i stadsmiljon kan
forstarkas. Det kan handla om 6kad boendesegregation, ojamlik
tillgéng till service, kollektivtrafik eller andra resurser och fler
otrygga stadsrum utan ett stadsliv som stodjer utvecklingen av
socialt kapital. Nir befolkningen 6kar mer dn bostadsbyggandet
finns ocksa risk for 6kad trangboddhet i redan trangbodda omréden
och att socioekonomiskt svagare hushéll kan hamna utanfor
bostadsmarknaden. Det ligger alltsé ett stort ansvar inom
stadsplaneringen att klara av utmaningarna och foresla
prioriteringar for att uppnd mélet om en sammanhallen stad.

1.2.1 Fordjupningsomradet

Den hir delrapporten handlar om betydelsen av att bedriva en aktiv
markpolitik 1 arbetet med en socialt hallbar stadsutveckling. Den
beskriver hur kommunala investeringar kan stérka ett
stadsbyggande for mer jimlika livsvillkor och bidra till att motverka



8 (95)

segregationsprocesser 1 staden och regionen. De markpolitiska
fragorna har blivit alltmer centrala bade pa den nationella och pa
den kommunala arenan de senaste dren. Det hor till stor del samman
med den akuta bristen pé bostdder. Kommunerna spelar hér en
avgoOrande roll genom sitt planmonopol och de har ett uttalat
bostadsforsorjningsansvar enligt lag.! Déarfor behdver kommunerna
utveckla och aktivt anvinda de verktyg som den markpolitiska
processen innehéller.

I Stockholms stad finns tydliga incitament for att en aktiv
markpolitik for socialt hallbar stadsutveckling ska bedrivas och att
nya metoder ska provas. Eftersom en mycket stor andel av allt
bostadsbyggande sker pd mark som dgs av Stockholms stad har
kommunen mdjligheter att anvéinda de markpolitiska verktygen for
att frimja den sociala sammanhallningen 1 staden. Stockholm
planerar och bygger idag i nivd med rekordaren pa 1960- och 70-
talen. Det dr darfor nodvéandigt att markpolitiken fungerar effektivt
och fradmjar bade kvantitativa och kvalitativa mél som staden har
satt upp for stadsbyggandet.

I nésta fordjupning, hosten 2017, undersdker kommissionen hur
Stockholms stad kan frimja en socialt hallbar bostadsmarknad dér
resurssvaga hushall ges storre forutsittningar att efterfraga bostiader
och stadens boendesegregation minskar.

1.2.2 Framtagande av rapporten

Rapporten har tagits fram av Asa Dahlin och Christoffer Carlander,
utvecklingsledare inom utvecklingsomradet Boende och stadsmiljo.
I arbetsgruppen har dven Lena Berg deltagit och ansvarat for
samordningen av kontakter med exploateringskontoret. Anders
Hallberg har sammanstillt faktaunderlag som beskriver
exploateringskontorets arbete med markpolitik. Moten med
nyckelpersoner samt workshoppar och seminarier med personer
verksamma vid stadsledningskontoret, exploateringskontoret samt
stadsbyggnadskontoret har genomforts. Omvirldsbevakning har
skett genom studier av forsknings- och myndighetsrapporter,
mediabevakning, medverkan vid externa seminarier och
konferenser, samt dialoger med andra kommuner.

! Plan- och bygglag, PBL, (2010:900) 1 § Bestimmelserna syftar till att, med
hinsyn till den enskilda méinniskans frihet, frimja en samhéllsutveckling med
jamlika och goda sociala levnadsférhallanden och en god och langsiktigt god
livsmiljo for médnniskor i dagens samhélle och fér kommande generationer.
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Underlagsrapporten Hur kan markpolitik och planering pdverka
segregation och social hallbarhet? har tagits fram av Institutet for
bostads- och urbanforskning, IBF, Uppsala universitet genom
professor Roger Andersson, fil.dr. Emma Holmqvist samt
doktoranden Hanna Zetterlund. Forskarna har deltagit i en
workshop med tjanstemén. Kommissionen har dven bett
analysforetaget Evidens att ta fram kunskapsunderlaget Mojligheter
och begrdnsningar med markpolitik som verktyg for att bygga en
mer sammanhdllen stad.

1.2.3 Rapportens disposition

Rapporten bestar av sju kapitel, varav denna inledning utgor det
forsta. I kapitel tva diskuteras generellt vad en aktiv markpolitik dr
och varfor det ar viktigt for kommuner att anvéinda de markpolitiska
redskapen for ett allsidigt héllbart stadsbyggande. Markpolitikens
koppling till fragor om bostadsforsorjning tas upp. Det tredje
kapitlet diskuterar hur markpolitik och riktade investeringar kan
styra mot 0kad social hallbarhet. M6jligheterna att motverka
boendesegregation diskuteras, samt forutsittningarna att styra
stadsbyggandet mot en mer likvardig tillgang till grundldggande
stadskvaliteter i det offentliga rummet. En omvérldsbevakning gors
av hur ndgra andra kommuner arbetar med markpolitik for social
hallbarhet. Nagra generella slutsatser om aktiv markpolitik for
social héllbarhet, som har stdd 1 forskning, redovisas sist 1 kapitlet.

I kapitel fyra beskrivs Stockholms stads mél for en socialt hallbar
stadsutveckling och stadens sociala geografi diskuteras. Behovet av
investeringar i socialt virdeskapande stadsbyggnadsatgirder till s.k.
fokusomraden och strategiska samband tas upp. Statistik over
fordelnings av boende- och upplatelseformer presenteras och
mojligheten att framja social blandning i stadens olika delar
diskuteras. I kapitel fem beskrivs hur markpolitiken historiskt sett
har utvecklats 1 Stockholms stad och styrningen av markpolitiken
beskrivs och analyseras. I kapitel sex diskuteras utvecklingsbehov 1
planerings- och exploateringsprocessen for att frdmja social
héllbarhet. Att stirka den geografiska omradesplaneringen som en
del av dversiktsplaneringen kan bidra till att kraven enligt plan- och
bygglagen och Stockholms stads hallbarhetsmal f6r
stadsutvecklingen kan konkretiseras. Det kan 1 sin tur bidra till en
mer effektiv och kvalitetssdkrad detaljplanering. Avslutningsvis
redovisas ndgra exempel pa stadsbyggnadsprojekt dar markpolitiska
verktyg har anvénts fOr att stirka social héllbarhet.

Sist 1 rapportens kapitel sju presenteras kommissionens
rekommendationer och dtgédrder for hur markpolitiken 1 Stockholms
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stad kan fortsitta att utvecklas for att uppna mélet om en socialt
sammanhéllen stad. Rekommendationerna i den hér rapporten
handlar om att motverka boendesegregationen, att utveckla stadens
organisation och process for socialt vardeskapande stadsutveckling,
samt att frimja innovativ samverkan med byggaktorer.

Atgirder om hur staden ska frimja en socialt hallbar
bostadsmarknad dér resurssvaga hushall ges storre forutséttningar
att efterfraga bostdder kommer i nésta fordjupningsrapport.
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2_.Aktiv markpolitik i Sverige

Markpolitik handlar om kommuners strategiska arbete med
markanviandning och markinnehav. Det kommunala planmonopolet
1 Sverige innebir att kommunerna har ett stort ansvar nar det géller
att planera for mark- och vattenanvandningen. Markpolitik som
begrepp har pé senare tid breddats och kommit att omfatta uppkop
och forsiljning av kommunal och privat mark, markanvisning,
planliggning samt visioner och malbilder for detta.> Markpolitiken
bedrivs pa olika sitt i landets kommuner eftersom behov och
forutsittningar varierar. Hur mycket markinnehav kommunerna har
varierar ocksa stort. Storstdderna stir infor sdrskilt stora
markpolitiska utmaningar i och med det kraftiga stadsbyggandet for
att klara kvantiteterna i bostadsforsoérjningen. Utmaningarna
omfattar ocksd utbyggnaden av nddvindig transportinfrastruktur,
tillgangen till olika former av samhéllsservice och néringslivets
utvecklingsbehov.

I det hir kapitlet diskuteras virdet av en aktiv markpolitik i
kommunerna, frimst i relation till frigor om bostadsforsorjning. De
lagkrav som markpolitiken omfattas av beskrivs ocksa kortfattat.

2.1 Markpolitikens spelplan och utmaningar
Markpolitik 1 en kommun kan anvédndas for att styra stadsbyggandet
mot mél om bl.a. bostadsforsorjning, lokalisering av
samhallsservice och arbetsplatser. Enligt portalparagrafen i plan-
och bygglagen, PBL, ska planering och byggande frimja en
samhéllsutveckling med jdmlika och goda sociala
levnadsforhéllanden och en god och langsiktigt hallbar livsmil;jo for
ménniskorna idag och for kommande generationer. Markpolitiken
ska dérfor 1 enlighet med kraven i PBL anvindas for att stilla krav
pa att det som byggs leder till en vl gestaltad och allsidigt héllbar
livsmiljo.

2.1.1 Krav pa transparent och aktiv markpolitik

Flera orsaker ligger bakom de senaste arens krav pd en mer aktiv
kommunal markpolitik i Sverige. Granskning av markpolitiken har
visat att det finns problem med bristande transparens 1
markanvisningsprocessen. Det géller till exempel motiv till val av
byggaktorer, enligt en analys som genomforts av Statskontoret.
Vissa markanvisningsforfaranden &r slutna och beredningen kan
vara personberoende. Det saknas ofta utvecklade system for

2 Sveriges Kommuner och Landsting, SKL. 2016. Aktiv markpolitik. Se éven
Boverkets digitala verktyg PBL-kunskapsbanken.
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dokumentation, uppfoljning och utvirdering av saval
markanvisningsprocessen som genomforandet av byggprojekten.
Statskontoret framhéller vardet av att efterstrdva politisk enighet om
markpolitiken i kommunen samt att féra dialog och samverka med
kommuner inom samma region. For att frimja konkurrens och
likabehandling &r det viktigt att tydliggdra kommunens markpolitik
for byggaktorerna. Markanvisningar behdver foljas upp och
utvdrderas och principer for markprisséttning och finansiering av
mark tydliggoras. Det handlar 4ven om att sdkerstilla transparens
vid markanvisning till kommunala bolag.?

Kommunerna dr idag timligen 6verens om att nyckeln till en
framgéngsrik markpolitik &r att bygga fortroende mellan olika
aktorer. Det handlar ocksa om att kunna beakta 1angsiktiga
samhillsekonomiska perspektiv 6ver hur marken anvinds. Att testa
nya metoder och tillvigagangssétt inom markpolitiken, arbeta med
tidig forankring, samverka med byggaktorer och fora dialog om
maélbilder dr avgorande for kommuners aktiva markpolitik. Det
handlar dven om att identifiera hur strategiska markforvérv for olika
behov blir mest effektivt 1 varje kommun och att sdkerstélla
kommunens tydlighet utat.* Kritiken frdn bland andra Statskontoret
har lett fram till skérpt lagstiftning om krav pa att kommuner méste
utforma riktlinjer for markanvisningar. Stockholms stad, som
hanterar en mycket stor miangd markpolitiska drenden, dr en av de
kommuner som ség behovet av att ta fram en markanvisningspolicy
redan innan lagkravet.

2.1.2 Bostadspolitik och markpolitik

Boverket uppskattade 2016 att det behdver byggas sammanlagt
710 000 bostéader fram till 2025 i Sverige.’ Boverket framhaller
ocksa att kommunerna behdver ha en aktiv markpolitik for att
kunna klara bostadsforsorjningen. Flera statliga utredningar menar
ocksa att bostadsbyggnadsmarknaden &r alltfor fragmenterad och att
det behovs dkad transparens och enhetlighet 1 de kommunala plan-
och markprocesserna.® Det finns lagkrav p att kommunerna ska ha
en bostadsforsorjningsplan som ligger till grund {for planeringen
enligt PBL.” Minga kommuner i Sverige gor dérfor strategiska
markforvarv for att ha beredskap for framtida markanvisningar for

3 Statskontoret 2012:25.

4 Sveriges Kommuner och Landsting, SKL, 2016.

5> Boverket, 2016.

¢ Kommunens roll for att styra och paverka utbudet av bostider genom sitt
agerande kring marktilldelning och planering betonas i flertal statliga utredningar
(SOU 2015:48, bilaga 3; SOU 2015:105; Konkurrensverket, 2015). En
grundforutsittning dr dock att det finns resurser hos kommunen for att 6ka
planberedskapen.

" Lag (2000:1383).
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bostadsbyggande. Andra kommuner, som Stockholms stad, har
redan stora markinnehav. Att d4ga mark innebédr mojligheter for
kommuner att sidlja mark for bostadsbyggnadsandmal. Det ger
ocksa mojlighet att hyra ut mark genom sa kallade
tomtrittsavgilder, vilket framst brukar anvandas for hyresratter.

2.1.3 Markpolitik och bostader till rimliga priser

En avgorande fraga for social hallbarhet i stadsbyggandet &r att
klara bostadsforsorjningen for de hushall som saknar bostad, eller dr
trangbodda, och har for laga inkomster for att kunna efterfraga
nyproducerade bostdder. Pa flera hall 1 landet forsoker kommuner
att tillfora bostéder till rimliga kostnader. I Stockholms stad har de
allménnyttiga bostadsforetagen i1 uppdrag att ta fram 3 500-5 000
byggstartade hyresréttsbostider i form av sé kallade
’Stockholmshus”. Goteborg stad sidkerstdller att ett antal bostider
till billigare hyror produceras i projektet Frihamnen.® Malmo stad
har subventionerat markpriser for att gora vissa stadsdelsomriden
mer attraktiva for byggaktorer.’

Markpolitikens riackvidd for att med hjélp av olika atgirder
astadkomma avsevirt ldgre boendeutgifter har analyserats pa
uppdrag av Kommissionen for ett socialt hallbart Stockholm.
Effekter av sinkta byggkostnader, ldgre avkastningskrav, ligre
tomtrittsavgilder och subventioner av byggkostnader har
undersokts. Analysen visar att stora grupper av hushdll i de svagaste
miljoerna far svart att efterfriga nyproducerade bostider 4ven om
en eller flera av de olika kalkylantaganden som presenteras i
utredningen skulle vara mgjliga att forverkliga.'® I de
socioekonomiskt svagaste miljoerna innebir hdga boendekostnader
att trangboddheten Okar eftersom ménga hushéll inte har
ekonomiska mojligheter att efterfraga mer bostadsyta.
Nyproducerade normalstora hyresritter kan 1 begransad
utstrickning efterfrdgas av ensamstiende hushéll i de
socioekonomiskt svagaste miljderna. Aven minga sammanboende
unga vuxna som redan bor i dessa omréden har svart att efterfraga
nyproducerade hyresrétter. Nyproduktionen kommer dérfor primért
efterfragas av de starkaste hushallen i dessa miljoer och av hushéll
frén andra delar av staden. For att de ekonomiskt svagaste hushéllen
ska kunna efterfrdga nyproducerade bostider (eller renoverade
bostéder) 1 storre omfattning kriavs déarfor sannolikt olika
stimulanser — antingen pd utbudssidan genom kraftiga subventioner

8 Goteborgs stad, http://alvstaden.goteborg.se/vara-delomraden/frihamnen/socialt-
blandat-boende/

° Boverket 2016. Sid 40.

19 Evidens, 2017.
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av byggkostnader eller genom stdd pa efterfragesidan genom
forstarkta bostadsbidrag. Bada dessa dtgérder ligger utanfor den
kommunala markpolitikens omrade.!

En vanlig forestéllning 1 den politiska diskussionen om
bostadsmarknaden &r att hyresbostider skulle vara sarskilt “’billiga”,
men det synséttet stimmer inte med dagens situation. Hyresrétten
var kraftigt subventionerad fram till mitten av 1990-talet da statens
omfattande subventioner till nyproduktion av hyresbostdder
avvecklades. Med ddvarande subventionssystem kunde
nyproducerade hyresritter tillhandahallas med konkurrenskraftiga
hyror. En kombination av tidigare subventioner och tillimpningen
av bruksvérdessystemet vid de arliga hyresforhandlingarna har
inneburit att bestdndet av dldre hyresbostader fortfarande har laga
hyresnivéer. Men bestdndet av gamla hyresritter med 1ag hyra
minskar, eftersom det dldre bestdndet successivt renoveras. Hyran
hojs da, dels for att béttre spegla bostadens standard efter en
renovering, dels for att avkastningen pa den investering som
fastighetségaren genomfor ska vara rimlig. Idag, utan subventioner,
har nyproducerade hyresritter istéllet blivit en relativt sett dyrare
upplatelseform eftersom bostadsbyggandet 1 huvudsak sker pa
marknadsvillkor. Hushall i hyresrétt har idag normalt sett normalt
sett hogre boendeutgifter och ldgre inkomster dn hushall 1 bostads-
och dganderitt.'

Att 16sa bostadsbristen handlar inte bara om kvantitet utan ocksa om
att forstd vilka bostidder som olika mélgrupper efterfragar och har
rad med och att kunna styra bostadsbyggandet mot dessa behov.
Forskaren Hans Lind menar att det som byggs idag néstan helt
vénder sig till grupper med hdgre inkomster. Han framhéller att
stadsplaneringen behdver beakta att personer med ldga inkomster
bedomer andra bostidder som prisvérda dn de som har hoga
inkomster. En vél fungerande bostadsmarknad i en storstad, menar
Lind, ska kunna leverera prisvirda bostéder till olika malgrupper.' I
dagsliget dr det dock en svér uppgift for kommunerna att forsoka
16sa utan dndringar i den statliga bostadspolitiken.

I nésta fordjupning, inom utvecklingsomradet Boende och
stadsmiljo, analyseras Stockholms stads mdjligheter att frimja en
socialt héllbar bostadsmarknad dér resurssvaga hushall ges storre

1 Evidens, 2017.

12 Evidens, 2017.

13 Lind 2016. Stockholm — en prisvird vara? En ekonoms reflektioner.” Ingar i
Ramberg, 2016.
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forutséttningar att efterfraga bostdder. En avgransning har darfor
gjorts i denna rapport.

2.2 Markpolitiska lagkrav

De kommunala verktygen i planerings- och markprocessen ér den
radgivande Oversiktsplanen, de juridiskt bindande detaljplanerna,
byggloven samt de olika formerna av genomforandeavtal som
kommunen upprittar med fastighetsédgare och byggaktorer. Plan-
och bygglagen, PBL, utgor regelverket for den kommunala
planprocessen. I tillimpningen av PBL ska avvigningar goras
mellan allminna och enskilda intressen. Nedan presenteras delar av
gillande lagstiftning. Redovisningen gor inte ansprak pi att vara
fullstdndig.'*

2.2.1 Lagar och avtal

Det kommunala planmonopolet i Sverige gor att kommunerna
genom PBL har mandat att styra 6ver mark- och
vattenanvdndningen inom sin geografi. Det dr endast kommunen
som har befogenhet att anta planer och bestimma om planlaggning
ska paborjas. Kommunerna ska i sin dversiktsplan, som juridiskt
sett dr rddgivande, dven relatera till regionala och nationella mal
och &verenskommelser. Aven internationella mal och
overenskommelser som till exempel arbetet med FNs Agenda
2030 bor beaktas. Regeringen utreder nu hur dversiktsplaneringen
kan utvecklas for att underlitta efterfdljande planering m.m. samt
hur dialogen om fysisk planering mellan staten och kommunen ska
kunna hanteras inom ramen for 6versiktsplaneringen .'¢

Den kommunala planprocessen enligt PBL innehaller flera olika
planeringsnivder. Eftersom mélbilden for vilken samhéllsutveckling
en kommun vill ha ar central for en aktiv markpolitik spelar
oversiktsplaneringen en viktig roll. Oversiktsplanen ska vigleda
beslut om hur mark- och vattenomraden anvénds for att uppné en
god milj6 och héllbar utveckling i en kommun."
Oversiktsplaneringen bedrivs ibland ocks& med hjilp av fordjupade
oversiktsplaner, eller som i Stockholms stad med hjélp av
geografisk omradesplanering.'® Nar mark ska exploateras ar det

14 For en fylligare redogorelse se Evidens, 2017. Se dven Boverket digitala
verktyg PBL-kunskapsbanken.

15 http://www.regeringen.se/regeringens-politik/globala-malen-och-agenda-2030/
16 Dir. 2017:6 Kommittédirektiv for en utvecklad dversiktsplanering.

SOU 2015:109 Bittre samarbete mellan stad och kommun vid planering for
byggande.

171 kommissionens delrapport Frdn delad till enad stad var fokus riktat mot
oversiktsplaneringens betydelse for social hallbarhet i Stockholms stad.

18 Se avsnitt 6.1 i denna rapport for en beskrivning av geografisk
omradesplanering i Stockholms stad.
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markégaren (kommunen eller annan aktér) och kommunen som é&r
huvudaktdrer i exploateringsprocessen. Under framtagandet av en
juridiskt bindande detaljplan 1 planprocessen maste kommunen
genomfora nddvindiga utredningar och sékerstélla att de
planeringsunderlag finns som behdvs for att planen ska kunna
genomforas. Genomforandet av en detaljplan ska grundas pa en
planbeskrivning dir planens syfte tydligt framgar. Dar ska det
framga vilka organisatoriska, tekniska, ekonomiska och
fastighetsrittsliga dtgarder som behovs for att planen ska kunna
genomforas. Planbeskrivningen ska dven innehélla information om
kommunen avser att ingd exploateringsavtal. En ytterligare
mojlighet inom PBL &r att arbeta med program till detaljplan.
Kommunen bestimmer sjdlv om det behdvs ett program. Syftet dr
att underldtta detaljplanearbetet och kan till exempel anvindas for
storre omraden, till exempel en stadsdel, for att pa ett tidigt stadium
kunna lyfta viktiga planeringsfragor i ett samrdd. Hanteringen av
allmdn plats- och kvartersmark har betydelse for forutsdttningarna i
det offentliga rummet och paverkar stadslivet. Enligt PBL bor
kommunen vara huvudman for allminna platser och ansvara for
deras anvindning. Kommunen far dock bestimma att
huvudmannaskapet istillet ska vara enskilt for en eller flera
allménna platser i detaljplanen om det finns sérskilda skél. "

I den hér rapporten ér fokus framst riktat mot kommunernas
radighet i relation till PBL, men det markpolitiska
handlingsutrymmet styrs dven av kommunallagen och av EU-
lagstiftning nir det géller krav pa hanteringen av marknadspriset for
mark.? Kommunallagen innehaller bade krav pa god ekonomisk
hushallning och ett férbud mot att gynna enskilda. Aven om
kommunalt d4gd mark méste séljas till marknadspris innebér det inte
att markpriset dr givet. Det finns ett utrymme for férhandling inom
ramen for de forutsittningar som rader pa en given plats.?!

2.2.2 Markpolitik pa kommunalt och privat agd mark

Den kommunala markpolitiken kan, genom det kommunala
planmonopolet, paverka all planering. Rackvidden att stilla
kvalitetskrav, t.ex. for social hdllbarhet, pa det som ska byggas ar
dock storre nér det géller den mark som kommunen &ger.
Kommunen kan d& beddma initialt vilken byggaktdr som ska fa
markanvisningsavtal genom t.ex. ett jaimforelseforfarande. I det
skedet finns mdjlighet att stélla krav pd byggaktorens ambitionsniva

19 http://www.boverket.se/sv/PBL-kunskapsbanken

20 EUs lagstiftning innehaller bestimmelser om s& kallat otillatet statsstdd”” som
dr omfattande och géller all offentlig verksamhet nar den paverkar marknaden
genom stdd till foretag.

2l Se utforligare resonemang i kunskapsunderlag frdn Evidens, 2017.
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nér det giller social hallbarhet. A andra sidan finns dven
mdjligheter for kommunen att stélla krav i avtal som uppréttas for
exploatering av privatdgd mark. Ett stort markdgande ger
kommunen inflytande 6ver vad som byggs. Det gor det ocksa
mojligt att vélja vilka som bygger. Kommunen kan séledes bade
vilja, men dven vélja bort, byggaktorer. Kommuner med stort
markinnehav, dér det ocksa ér attraktivt att bygga, har stora
mdjligheter att finna ldmpliga aktdrer som kan bidra till
genomforandet av projekt 1 enlighet med kommunen
hallbarhetsméal. Markfrdgan kan dven fa betydelse for vilka grupper
en kommun bygger for. Var det byggs bostidder och vilken typ av
bostiader det byggs ér ocksa avgorande fragor som kan hanteras av
markpolitiken.??

Nér mark som kommunen &dger ska exploateras gors en
markanvisning. En markanvisning utgor en 6verenskommelse
mellan en kommun och en byggaktor.* Den ger byggaktoren
ensamrétt att under en begrénsad tid och under givna villkor
forhandla med kommunen om 6verlatelse eller upplételse av ett
visst av kommunen dgt markomréade for bebyggande.? I det
praktiska arbetet med markanvisningar finns ett virde av att initialt
bestimma tidpunkt nir markanvisning ldmnas och tydliggora vilka
krav som d4 ska stdllas. Det handlar dven om att tidigt 1 processen
bestimma vilka fragor som ska regleras var; i markanvisningen
eller 1 detaljplanen. Tid for byggstart och fardigstillande bor ocksé
anges. Kommuner kan dessutom anvinda atertaganden av
markanvisning om dnnu inte bindande avtal tecknats eller vite om
villkor inte uppfylls.?

Nér mark som &r privatdgd ska utvecklas upprittas sa kallade
exploateringsavtal. Nar kommunen avser att ingd exploateringsavtal
pa privatdgd mark ska riktlinjer antas som anger utgangspunkter
och mal.?* Grundldggande principer ska anges for férdelning av
kostnader och intdkter for genomforandet av detaljplaner. Enligt
plan- och bygglagen framgar att ett exploateringsavtal far avse
ataganden for en byggaktor/fastighetsédgare som handlar om
anldggande av gator, vigar och allminna platser samt om
anliggningar for vattenforsorjning och avlopp.? Atgirderna ska
dock vara nodvindiga for att detaljplanen ska kunna genomftras

22 Se Holmqvist i Andersson. Aven Holmqvist och Zetterlund, 2017.

2 Lag (2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar

24 http://www.boverket.se/sv/kommunernas-bostadsforsorjning/att-ta-fram-
riktlinjer/kommunens-verktyg/

%5 Sveriges Kommuner och Landsting, SKL. 2016.

26 PBL, 6 kap. 39 §.

27 6 kap. 40-42§ (giller sedan 1 januari 2015).
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och sta i rimligt forhallande till byggaktorens och fastighetsdgarens
nytta av planen. Nar det géller att reglera kvaliteten kan fragor om
bebyggelsens och allménna platsers utformning regleras sarskilt i
gestaltningsprogram som kopplas till exploateringsavtal. Det finns
aven restriktioner om vad exploateringsavtal inte far innehalla. Det
handlar bland annat om sadana ataganden som kommunen enligt lag
har skyldighet att tillhandahalla som byggnadsverk for vérd,
utbildning eller omsorg. Kommunala siarkrav, som egenskapskrav
pa byggnaders konstruktion eller energiforsorjning, dr ocksa
forbjudna.

En viktig foljd av att en kommun dger mark ar att den ddrmed fér
mojlighet att styra Gver upplatelseformernas geografiska férdelning.
Att pé ett mer effektivt sdtt kunna styra 6ver upplatelseformerna,
dven ndr det giéller privat 4gd mark, ar viktigt for kommunerna nir
det géller att tillse bostadsforsorjningen for alla grupper och att
motverka boendesegregation. Regeringen utreder nu mdjligheterna
till en forenkling av denna styrning. Bakgrunden ar att hyresritten
for ménga dr det forsta steget in pd bostadsmarknaden. Tillgdngen
till hyresratter har dérfor stor betydelse for den enskildes
mojligheter till studier eller att kunna ta ett jobb péd annan ort. Av
olika skél byggs det emellertid for lite hyresritter i relation till vad
det finns behov av idag i landet, enligt kommittédirektivet. PBL ger
1 dagsliaget ingen mojlighet for kommuner att reglera
upplatelseformen i en detaljplan.?

I nidsta kapitel aterkommer frdgan om den kommunala
markpolitikens rackvidd for att framja en socialt blandad stad och
motverka boendesegregation. Det avspeglar sig dven 1 kapitlet med
rekommendationer och atgérder.

28 Dir. 2017:6 Kommittédirektiv for en utvecklas dversiktsplanering.
SOU 2015:109 Bittre samarbete mellan stad och kommun vid planering for
byggande.
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3.Aktiv markpolitik och social
hallbarhet

I kapitlet diskuteras markpolitikens rackvidd for att bidra till en
socialt sammanhéllen stad. Nedslag i markpolitisk praktik for social
hallbarhet 1 fem andra kommuner dn Stockholms stad presenteras
tematiskt. Kapitlet avslutas med nagra sammanfattande generella
slutsatser med stdd i1 forskning och praktisk planeringserfarenhet om
hur markpolitik kan anvédndas for att styra mot en socialt hallbar
stadsutveckling.

3.1 Markpolitiken och sociala mal

Markpolitik dger verktyg som tillimpade kan bidra till att uppné
mal om social hallbarhet, inte minst i de kommuner som 1 likhet
med Stockholm dger mycket mark. Avgorande for att verktygen
anvénds effektivt dr att kommunen har en tydlig malbild av vilka
befintliga sociala virden som ska tas om hand och utvecklas och
vilka nya vérden som ska skapas. Markpolitiken kan bidra till att
motverka boendesegregation. Den kan ocksa bidra till att skapa
goda offentliga rum som i sin tur bidrar till att stdrka social
sammanhéllning, 6kad trygghet och ett omrddes attraktivitet. Det
kan handla om likvirdig tillgang till attraktiva stadskvaliteter sdsom
vl gestaltade gator, torg och parker, tillgang till lekplatser och
idrottsanldggningar, samhéllsservice, handel och kollektivtrafik.

3.1.1 Att motverka boendesegregation

En av de storsta samhéllsutmaningarna globalt sett dr att motverka
boendesegregation i de snabbt viixande stiderna.?? Aven i Sverige ir
det en avgdrande utmaning, inte minst i Stockholm déar
boendesegregationen okar trots uttalade regionala och kommunala
mal om att den ska minskas. Stadsplaneringen och markpolitiken
kan bidra till att motverka boendesegregationen genom att bland
annat styra stadsbyggandet mot:*

- Att bryta den geografiska koncentrationen av
socioekonomiskt svaga bostadsomraden i kommunen och 1
regionen.

- Att bygga blandade hustyper, ldgenhetsstorlekar och
upplételseformer och skapa mer allsidigt sammansatta
stadsmiljoer

2 UN-Habitat, 2016.

30 De aspekter som hir listas i punktform baseras pé slutsatser i de tva tidigare
fordjupningsrapporterna fran kommissionens inom utvecklingsomradet Boende
och stadsmiljo Frdn delad till enad stad och Staden diir vi
mdots.Sammanstillningen gor inte ansprak pa att vara fullstandig.
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- Att frimja byggandet av bostdder till rimliga kostnader.

- Att motverka fysiska barridrer i stadsmiljon som kan bestéa
av vagar, topografi och den fysiska stadsformen.

- Att skapa integrerande samband mellan stadsdelar med
olika socioekonomiska forutséttningar och ge
forutsattningar for att kollektivtrafiken fungerar likviardigt i
hela staden.

- Att placera samhaéllsservice i form av till exempel skolor
och vardcentraler som integrationsskapande malpunkter
mellan omraden med olika socioekonomiska
forutséttningar.

- Att det finns mojligheter for néringslivsutveckling och
tillgang till arbetsplatser 1 hela stadens geografi.

For att kunna forstd hur markpolitiken kan bidra till att frimja en
socialt sammanhallen stad ar det nodvéandigt med kunskap om hur
boendesegregationen fungerar. Forskaren Roger Andersson betonar
att segregationsprocesser pagar i hela staden och att ett
grundlaggande misstag ménga ginger har varit att man har sett det
som att det dr “utsatta” omraden som &r segregerade. Istéllet ar det
en mingd paverkansfaktorer som tillsammans har bidragit till 6kad
segregation. Det kombinerade utfallet av en svag bostadspolitik,
marknadsdominerat byggande, ombildning av hyresritter till
bostadsritter, franvaron av en aktiv statlig flyktingplaceringspolitik
och en relativt langsam arbetsmarknadsintegration av nyinvandrade
har bidragit till fordjupningen av segregationen.?' Fler
bostadsomriden dr idag utsatta dn tidigare.’? For att pdverka
segregationsprocesserna maste darfor arbetet vara mer holistiskt, det
kan inte vara renodlat omradesbaserat.*

En vanlig missuppfattning dr att segregation bara finns dér det finns
koncentrationer av resurssvaga hushéll. De resursstarka hushallens
sjdlvsegregation genom flykt fran, och undvikande av, sddana
omraden &r i sjélv verket en central mekanism fOr att segregationen
uppritthélls och fordjupas.** Omradesbaserade dtgiarder lokalt kan i
och for sig vara nddvéandiga som komplement till generell
vélfardspolitik, men de méaste utformas med en realistisk bild av
segregationens grundldggande karaktér, det vill sdga en
socioekonomisk sortering 6ver bostadsomraden med olika
sammansattning av upplatelseformer och prisldgen. Dessa atgéarder
ensamma bryter inte segregationen.

31 Andersson, Holmgqvist och Zetterlund, 2017.
32 Hedman och Andersson 2016.
33 Andersson, Holmgqvist och Zetterlund, 2017.
34 Br&ma 2006, Andersson 2013.
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Den svenska storstadspolitiken sedan slutet av 1990-talet ar
exempel pa omradesbaserad politik som kan gora viss nytta om den
ar langsiktig och uthallig, men som ocksd rymmer risker genom sin
stigmatiserande och utpekande funktion. Den omradesbaserade
politiken saknar ofta tydlighet om den bérs av en individ- eller
omradesbaserad grundtanke, det vill sdga om den syftar till att
starka individer som bor i ett utpekat omrade eller om den syftar till
att fordndra ett omrades status 1 forhallande till andra. Segregation
riskerar att aterskapas genom selektiv migration genom att
resursstarka individer flyttar och ersétts av nya mer resurssvaga.® [
den pagaende segregationsdynamiken i Stockholmsregionen uppstér
koncentrationer av socioekonomiskt svaga hushall pd langre
avstand fran regioncentrum. En helhetssyn pé storstadsregionens
utveckling ar darfor nodvéndig for att forsta och motverka
segregationen.*®

De bostadsbyggnadsvolymer som nu planeras i Stockholmsregionen
ar kvantitativt nddvandiga for att minska bostadsbristen.
Bostadsbyggandet och sysselsittningsutvecklingen har viss
betydelse for flyttstrommarna inom lénet. Hushéllens ekonomiska
mdjligheter styr dock dver var i lédnet de viljer att bositta sig.
Stockholms stad &r den magnet som drar till sig flyttare till lanet
fran dvriga delar av riket. Ovriga kommuner i linet har ett negativ
flyttnetto mot ovriga riket. Stockholms stad har ocksé fler inflyttare
an utflyttare jaimfort med utlandet och 6vriga riket, men 1 det egna
lanet dr utflyttarna till grannkommunerna fler dn inflyttarna.
Stockholms stad tappar flest personer i aldrarna 25 till 40 ar till
andra kommuner i lénet. Flyttorsaken &r fraimst sokandet efter
boende till ritt pris i en dlder da det ar vanligt att etablera sig pa
bostadsmarknaden och/eller att bilda familj. En liknande utveckling
finns ockséd i Malmo och Goteborg. Utvecklingen paminner till viss
del om 1960- och 1970-talens situation da bostadsbyggandet var
stort 1 kranskommunerna och unga familjer flyttade till dessa.”’

Den kraftiga byggnationen 1 storstadsregionerna innebér en
historisk mojlighet att tgirda sivil existerande problem med
fysiska barridrer 1 stadsmiljon och ensidighet 1 bostadsomriden. Det
ger ocksd forutséttningar for mer allsidigt sammansatta
bostadsmiljoer. Forskaren Roger Andersson menar att det krdvs en
bittre styrning i byggandet mot blandning av hustyper,
lagenhetsstorlekar, upplatelseformer och kostnadsnivaer.

35 Andersson & Hedman 2016, Andersson 2013.
36 Andersson, Holmgqvist och Zetterlund, 2017.
37 Sweco 2017.
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Utmaningarna for den som vill férdndra segregationsdynamiken &r
stora och perspektiven méste vara ldngsiktiga. Markpolitiska
stdllningstaganden och omradesvisa insatser behdver ocksa goras
med en forstdelse for konsekvenserna for staden och regionen som
helhet. Att motverka segregationen ar ocksd nagot som poéngteras i
den regionala utvecklingsplanen for Stockholms ldn, RUFS, och
som dnnu tydligare finns pa agendan 1 arbetet med den nya
utvecklingsplanen genom utmaningen om att ha en fortsatt ppen
region och samtidigt starka inkluderingen.’® Regionplaneringen ar
dock i sammanhanget ett institutionellt svagt redskap, enligt
Andersson, eftersom makten dver bostadsfragan, oversiktsplanering
och detaljplanering ligger hos kommunerna.* Ett stort ansvar vilar
dérfor pd kommunerna att etablera och pagéende driva
mellankommunal dialog och samverkan om stadsplanering och
markpolitik f6r att motverka boendesegregationen.

3.1.2 Att framja en god offentlig stadsmiljo

Det offentliga rummet binder samman staden och utgor spelplats for
stadslivet och métet mellan méanniskorna i1 staden. Det har pa sa sétt
i dubbel bemirkelse en avgorande betydelse for mélet om en
sammanhéllen stad. Det offentliga rummet dr bade rent fysiskt
sammanldnkande och en mdjliggérande arena for utveckling av det
sociala kapitalet i staden. Aktiv markpolitik och stadsplanering kan
styra stadsbyggandet mot en god offentlig stadsmiljé genom att
bland annat prioritera:*

- Att otrygga platser identifieras och atgdrdas sa att offentliga
rum kan upplevas som inspirerande och tillgidngliga for alla
samhallsgrupper.

- Att gator gestaltas med omsorg om stadslivet och som
attraktiva motesplatser med levande bottenvéningar som
innehaller lokaler for olika verksamheter, samt ingar som
del av ett ndtverk av strak.

- Att det finns god tillgang till attraktiva torg, parker och
idrottsplatser i1 hela staden som motsvarar de lokala behoven
av till exempel ndrvaro av kultur och méjligheter till lek och
fysisk aktivitet for alla.

- Att det civila samhillets behov av motesplatser tillgodoses
och att det lokala néringslivet kan ta plats 1 stadsmiljon.

38 http://rufs.se/rufs-2050/

3" Andersson, Holmqvist och Zetterlund, 2017.

40 De aspekter som hir listas i punktform i baseras pa slutsatser i de tva tidigare
fordjupningsrapporterna fran kommissionens inom utvecklingsomradet Boende
och stadsmiljo Frdn delad till enad stad och Staden ddr vi mots.
Sammanstdllningen gor inte ansprak pa att vara fullstindig.
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Med en strategisk stadsplanering och en aktiv markpolitik kan en
kommun pa lidngre sikt ocksa styra tillgangen till attraktiva
stadskvaliteter i det offentliga rummet, sdsom kollektivtrafik,
arbetsplatser, skolor, samhéllsservice och kommersiell service samt
kultur och idrott. Kommunen kan dven se till att barn- och
aldreperspektiv tydligt beaktas och sdkerstélla att stadsmiljoerna ar
jamstallda, trygga och tillgidngliga for personer med
funktionsnedséattningar. Markpolitiken kan styra organiseringen av
det offentliga stadsrummet, till exempel genom att prioritera gatan
som motesplats. De mdten mellan méanniskor som dger rum i det
offentliga rummet framstar som potentiellt ppna for mangfald”
enlig forskarna Ann Legeby, Daniel Koch och Eshan Abshrini.*' P4
de platser som ska bebyggas ar det dérfor viktigt att stadsrummet
konsekvent utformas for att frimja utvecklingen av det sociala
kapitalet. Fordndringar av rumsliga strukturer och samband kan
ocksa forandra en stadsdels ”lage” genom till exempel malpunkter
och attraktioner och vilintegrerade strak. * Stadsplaneringen och
markpolitiken kan motverka att stadsdelar blir rumsligt segregerade
genom att frdmja genomstromning och social blandning.

3.2 Offentliga investeringar och val av
byggaktorer

Markanvéndningen ska ge samhillsekonomisk nytta och hallbar
utveckling pa lang sikt for en kommun. Samtidigt behover
marknadsaktorer och dven de allmédnnyttiga bostadsbolagen bedriva
verksamhet pa affarsméssigt god grund. Kommunala investeringar
som 1 ett kortare perspektiv dr mindre I6nsamma kan 1 ett langre
tidsperspektiv vara samhéllsekonomiskt goda investeringar. Att
mojliggora sddana investeringar dr darfor av social, ekologisk och
ekonomisk betydelse for en kommun.

3.2.1 Att berdakna samhallsekonomisk nytta

Kommuner har langsiktiga samhillsekonomiska mal som till
exempel kan redovisas 1 en vision, som 1 Stockholms stad*. Det
finns dven drsvisa mal i budget och krav pa en budget i balans pa
kort sikt. En investering som utgor en stor kostnad for kommunen 1
ett kortare tidsperspektiv kan i sjélva verket visa sig bli [onsam pa
langre sikt. Fragor om vad som dr mdjligt inom ramen for god
ekonomisk hushallning kan vara svéra att beddma. Det kan darfor
behdvas nya sitt att gora bokslut som bade omfattar kortare ldngre

4l Legeby, Koch och Abshrini, 2016.

2 Dahlin, 2016 Frdn delad till enad stad: Oversiktsplanering for social
hdllbarhet samt underlagsrapport Jamlika livsvillkor och stadsbyggande — inspel
till pagdende 6versiktsplanearbete av Legeby, Koch och Marcus, 2016.

43 Stockholms stad. Vision 2040 — Ett Stockholm for alla. Antagen 30 januari
2017.
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tidsperspektiv. Det giller inte minst synen pa sociala effekter av
investeringar i stadsbyggande som behover kunna ses bade ur ett
kortsiktigt och ur ett langsiktigt perspektiv. Olika forskare har
presenterat forslag pd hur kostnadsberdkningar kan goras och
anvandas for att 6ka den sociala hallbarheten. En kommun har,
menar forskaren Emma Holmqvist, mdjlighet att agera som ett stort
foretag, genom att vidga kostnadsberdkningar frén ett enskilt
projekt till att studera flera projekt sammantaget. Kommunerna bor
darfor prova att gora bredare kostnadsberdkningar for sina
investeringar. Hon foreslar darfor att kommuner kan gora teoretiska
berdkningar dér ett projekt inte bér sina egna kostnader utan
delfinansieras med andra projekt. Resultat och konsekvenser bor
sedan utvirderas. Oppnar det upp nya méjligheter kan det provas i
verkligheten. * Investeringar i stadsmiljo kan till exempel bidra till
att 0ka tryggheten och attraktiviteten 1 ett omrade, vilket i sin tur
kan generera en hogre betalningsvilja och dirmed ge utrymme for
nya investeringar framdver.*

Forskarna Ingvar Nilsson och Anders Wadeskog anvénder
begreppet sociala investeringar nér de diskuterar det ekonomiska
virde som de menar kan skapas genom till exempel reducerade
kostnader for utanforskap. De skriver: "Manga av de forhdllanden
som dr forknippade med utanforskap — lidande, otrygghet, for tidig
dod, skam, skuld etc. — dr svara att prissitta. Men annat dr mojligt
att koppla till utsatta ménniskors situation — sjukvardsbesok,
polisingripanden, uteblivet produktionsvérde, utredningar
etcetera.”* Nilsson och Wadeskog presenterar dirfor ett annorlunda
sétt att kalkylera som innebér en process for integrerade
investerings- och uppfoljningskalkyler for att skapa ett
socioekonomiskt bokslut. Podngen med att redovisa resultaten i
form av bokslut &r att gora sociala investeringsbeslut mer
jamforbara med konventionella investeringsbeslut.*” Verksamheter
som ges ekonomisk tyngd eller som kan métas med hjdlp av
ekonomiska kalkyler tenderar att fa storre genomslag dn sddana
insatser som vérderas med mjukare métinstrument. Inom
bostadsbranschen, menar Nilsson och Wadeskog, dr av tradition
beslut som ror fastighetsvirden och fastighetsforvaltning sddana
“tyngre” fragor. Samtidigt finns det beslut 1 bostadsbolag som

44 Se Holmgqvist, i Andersson, Holmgvist och Zetterlund, 2017, som refererar till
Blomé 2010, 2015 och Nilsson och Wadeskog 2015.

4 Se Holmgqvist i underlagsrapport (bilaga 1).

46 Nilsson och Wadeskog. 2015. ”Allmin nytta och sociala investeringar. En skiss
till en enkel kalkylmetodik”, ingar i Nyttan med allmdnnyttan, 2015, sid 278.

47 Nilsson och Wadeskog, 2015.



25 (95)

paverkar de sociala forhdllandena f6r de boende och, direkt
och/eller indirekt, fastighetsviardena.*

En annan viktig trend for utvecklingsarbetet mot dkad
samhdillsekonomisk nytta dr foretagens intresse av att ta ett okat
samhéllsansvar. Den sa kallade CSR-fragan (Corporate Social
Responsibility) dr vél utvecklad inom manga foretag idag, dven
inom bygg- och fastighetsforetag.*’ Det sociala
hallbarhetsperspektivet i stadsbyggnadsprocesser kan dkas genom
att kommunen viljer aktorer som har ett CSR-perspektiv i sin
verksamhet samt agerar foredomligt genom allménnyttiga
bostadsforetag. De tre allminnyttiga bostadsforetagen i Stockholms
stad t.ex. har utvecklat CSR-strategier.

3.2.2 Stadsbyggnadsinvesteringar i socioekonomiskt
svaga omraden

Investeringar i socialt virdeskapande stadsbyggnadsétgirder i
omraden som ir socioekonomiskt svaga kan vara
samhéllsekonomiskt [dénsamma f6r en kommun. Utdver det direkta
sociala vdrdet av en mer jadmlik fordelning av kvalitativa livsmiljoer
1 staden finns marknadsméissiga processer som kan frimjas.
Tillgangen till grundldggande stadskvaliteter har betydelse for
bostadsmarknadens prissittning och inverkar ddrmed pa
marknadens intresse.*® Analyser visar att det finns relativt starka
samband mellan hushéllens betalningsvilja och olika
platsegenskaper 1 form av grundlidggande stadskvaliteter.!

Att oka attraktiviteten i ett socioekonomiskt svagare omrade med
hjélp av offentliga investeringar i grundldggande stadskvaliteter kan
saledes bidra till storre betalningsvilja och pa sa sitt stirka
forutsattningarna for nyproduktion. Nyproducerade bostader
efterfragas generellt sett av socioekonomiskt starka hushall, detta
giller 1 annu hogre grad dgda bostdder. Fler resursstarka hushéll
tycks i sig utgora en attraktionsfaktor for andra hushall samtidigt
som de bidrar till att skapa ytterligare underlag till ett utvecklat
serviceutbud.>

48 Nilsson Wadeskog 2015, sid 276-279.

4 Windell, 2015; Blomé, 2012.

0 Evidens, 2017.

3! Evidens, 2017.

32 Evidens, 2017, sid 62. Se 4ven ESO-rapport om etnisk boendesegregation och
arbetsmarknad: Boende med konsekvens (2016).
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"Tréskel” fér nyproduktion i
form av prisniva

Nyproduktion

2 Fler resursstarka

3 Okad attraktivitet

Tillgéng till andra natverk
Béttre arbetsmarknadsutfall fér
utsatta grupper

Tillskott av serviceutbud,

tillganglighet
Figur 1: Illustration av effekter av offentliga investeringar i stadskvaliteter som
exempelvis infrastruktur och tillgéng till urbana verksamheter. Kélla:

kunskapsunderlag fran Evidens (bilaga 2).

Ett satt att langsiktigt utveckla och fordndra ett socioekonomiskt
svagare omrades struktur, dr dérfor att tillfora grundlidggande
stadskvaliteter som saknas eller bor forstirkas. Omraden som idag
ligger péd gransen for att mojliggdra nyproduktion bor prioriteras
eftersom offentliga investeringar i nya stadskvaliteter sannolikt far
storst effekt dir. Vilka stadskvaliteter som saknas eller har laga
varden behover identifieras infor bedomningen av om det gér att
tillfora sddana kvaliteter och hur betalningsviljan da kan péverkas.
Det kan leda till ett hdgre intresse fran byggaktorer att investera i
dessa omraden. Bostadsbyggande kan pé sa sitt bidra till en
successivt starkare och blandad socioekonomisk hushallsstruktur i
takt med att fler nya bostdder tillkommer. Strukturella férdndringar
som sammanséttningen av hushall och infrastruktur tar dock tid.*

For att kunna definiera kommunens stéllningstagande till
stadskvaliteter behovs arbetsformer som skapar forutsdttningar for
att definiera utvecklingsbehoven pa en specifik plats. |
kommissionens rapport Staden ddr vi méts: Arkitektur och kultur i
det offentliga rummet*? framholls véardet av lokal platsutveckling.
Samverkan om socialt virdeskapande behover ske mellan stadens

33 Evidens, 2017.

54 Dahlin, 2016. Delrapport 2 inom omrédet Boende och stadsmiljé for
kommissionen for ett socialt hallbart Stockholm. Staden ddir vi méts. Arkitektur
och kultur i det offentliga rummet.
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olika aktorer, medborgarna och foretradare for civilsamhéllet och
det lokala néringslivet for att fa full kraft.

3.2.3 Val av byggaktorer for socialt hallbart
stadsbyggande

I en situation dér byggaktdrer dr intresserade av att bygga i princip
alla geografiska ligen finns mgjligheter till ett mer proaktivt
forhéllningssatt 1 stadsplaneringen. Det adr dock ocksa nédvandigt
att den kommunala markpolitiken kan fungera bra dven i svagare
marknadskonjunkturer. Kommuner kan arbeta upp en god
planberedskap och 6ka markutbudet for att sékra upp
stadsbyggandet, vilket har gjorts i Stockholms stad.

Genom att styra dver vilka som bygger kan kommuner paverka
savél pris som kvalitet pd vad som byggs. Valen av byggaktorer
blir darfor centrala for kommunens arbete med social hallbarhet.
Kommuner kan aktivt férsoka hitta rdtt aktorer, exempelvis genom
markanvisningstavlingar, som &r definierade utifran social
hallbarhet. Att aktivt vilja de aktérer som agerar langsiktigt kan
begrinsa spekulation och ge en béttre byggd kvalitet, sirskilt om
aktoren har for avsikt att ocksé forvalta bostdderna efter
byggandet.> Detta 4r mojligt att uppné vid val av byggaktor av
hyresritter. Det kan dock vara svarare vid val av byggaktorer for
bostadsritter, vilket i sin tur innebér att de kommunala kraven pé
socialt virdeskapande da kan behdva vara sdrskilt tydliga. Ménga
foretag, inte minst bygg- och fastighetsaktorer bedriver idag ett
aktivt arbete med hur de ska ta samhéllsansvar.’* Kommunernas
markpolitiska arbete for att uppna social hallbarhet kan frimjas
genom aktiva val av bygg- och fastighetsaktorer som medvetet
arbetar med samhéllsansvar och utvecklar arbetsmetoder och
produkter som bidrar till kommunernas malsittningar inom det
sociala hallbarhetsomradet.

3.3 Nedslag i markpolitisk praktik i Malmo,
Goteborg, Uppsala, Orebro och Upplands
Vasby

I olika kommuner pagér arbetet med markpolitik och héllbar

utveckling. Kommuner anvinder med de markpolitiska verktygen

for att styra stadsutvecklingen mot kommunens maél. |
kunskapsunderlaget till denna rapport frin Institutet for bostads-
och urbanforskning vid Uppsala universitet presenteras en studie
som har gjorts av doktoranden Hanna Zetterlund om hur

55 Andersson, Holmgqvist och Zetterlund, 2017.
36 Windell, 2015; Blomé, 2012.
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kommunerna Malmo stad, Goteborgs stad, Uppsala stad, Upplands
Visby kommun samt Orebro kommun arbetar. Denna studie ligger
till grund f6r innehallet 1 detta avsnitt och beskriver darfor ett
dagsldge da studien genomfordes vid arsskiftet 2016-2017.57 1 det
hér avsnittet redovisas inte hur Stockholms stad arbetar. Innehallet i
ar att betrakta som en omvirldsbevakning om vad som pagar i fem
andra kommuner nér det géller aktiv markpolitik och socialt
véirdeskapande. Allt har inte béring pa hur arbetet kan utvecklas i
Stockholms stad, men det bidrar till att sitta in stadens
markpolitiska ambitioner och praktik, som beskrivs i kapitlen 4 och
5, 1 ett storre sammanhang.

Det dr svart att jimfora olika kommuners markpolitik eftersom
forutsittningarna varierar kraftigt. Erfarenheter av de markpolitiska
pilotprojekt som pagér i Stockholms stad och i andra kommuner &r
nodvindiga att f6lja upp och utvirdera innan de prévas i storre
omfattning. I en stor kommun som Stockholms stad med méinga
samtidigt pdgdende stadsplaneringsprojekt ar det extra angelédget att
noga vaga for- och nackdelar mot varandra, bide nér det géller det
juridiska ramverket och nér det géller vad som kan leda till nytta for
stadsutvecklingen. Att subventionera markpris kan till exempel
innebéra risker som handlar om att EU-lagstiftningens
likabehandlingsprincip frangas. Det kan ocksd innebéra att
kommunallagens krav pa god ekonomisk hushéllning och forbud att
gynna enskilda inte kan sdkerstdllas. Om kommunen séljer till ett
markpris som &r lagre 4n marknadspriset dr det inte heller sékert att
det i slutédndan leder till 14gre boendekostnader. Daremot kan
kommunen riskera att g miste om viktiga inkomster som kan
anvindas till strategiska investeringar for kommunen angeldgna
andamal, t.ex. att se till att goda offentliga stadsmiljoer utvecklas i
hela staden.

Négra grundldggande facktermer forekommer i resonemanget hér
och aterkommer dven i kommande kapitel:

- Direktanvisning innebér att kommunen véljer en byggaktor
direkt, utan konkurrens, som féar exploatera marken.
Direktanvisning kan &dven ske om flera byggherrar har sokt
markanvisning pd en plats och en kommun av ndgon
anledning viljer att anvisa direkt till en byggaktor.

- Direktanvisning efter jamforelseforfarande innebér att
byggaktorerna konkurrerar mot av kommunen faststillda
krav om att f& en markanvisning.

57 Zetterlund i Andersson, Holmgqvist och Zetterlund, 2017. De kommuner som
omfattas av studien d&r Malmo, Goteborg, Orebro, Uppsala och Upplands Visby.
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- Flexibla detaljplaner innebir att kommunen faststéller en
generell byggritt for ett omrdde som ska exploateras och
inte har sé detaljerade planbestimmelser som t.ex. reglerar
utformningen.

- Tomtrdtt och tomtrdttsavgdld. Tomtrétt dr en form av
nyttjanderatt dir den som erhaller tomtrétt i princip har rétt
att anvinda marken pa néstan samma sitt som en markégare.
For nyttjandet betalar tomtrittshavaren en arlig
tomtrittsavgald.

- Presumtionshyra innebdr att en hyresvérd och en lokal
hyresgéstorganisation har ratt att triffa 6verenskommelse
om hyror som &verstiger bruksvirdesnivaerna for likvardiga
hyresldgenheter. Presumtionshyran géller under 15 ar. Det
innebér dels att en hyresgést inte kan fi sin hyra prévad
enligt bruksvérdet under den perioden, dels att de 14genheter
som omfattas dverenskommelsen inte kan anvdandas som
jamforelsematerial vid en provning i hyresndmnden av
bruksvardeshyran. Efter 15 &r ska hyran bestimmas av de
vanliga bruksvirdesreglerna.

3.3.1 Tidpunkt for markanvisning och markoverlatelse
Uppsala stad har tidigare mest anvant direktanvisningar i tidigt
skede, vilket premierade stora byggherrar. Idag sker anvisningen
oftare efter att detaljplanen &r fardig, och byggaktorens kop av mark
sker efter bygglov. Kommunen behéller dessutom rétten till marken
fram tills dess att bygget har paborjats. En avgift tas ut for tiden
fram till byggstart. Avgiften kan sedan rdknas av mot markpriset
ndr kopet genomforts vilket minskar risken for fordrojd byggstart.

Orebro kommun arbetar med sen dverlatelse av mark. D4
markoverlatelsen sker sent i processen har det tidigare varit svart for
mindre byggherrar att klara ekonomin da banker inte varit villiga att
ge byggnadskreditiv utan tillricklig sikerhet. Orebro kommun har
dock haft en aktiv och framgéngsrik kommunikation med bankerna.
Orebro kommun menar att det ir fa projekt som avbryts efter
ingdngen markanvisning och att det dr en effekt av tidpunkten for
overlatelse, for att det fungerar som ett filter mot oseridsa aktorer.

I projektet Frihamnen i Goteborg har omrédesplaner och
detaljplaner tagits fram 1 ndra samarbete med utvalda byggherrar.
Byggherrarna har haft en gemensam projektgrupp med kommunen
for att arbeta fram planerna for omradet, men utan att pa forhand
veta vilken del de senare ska markanvisas for att 6ka incitamenten

58 Zetterlund I Andersson, Holmqvist och Zetterlund, 2017 refererar till Eketorp
& Sundin Bromhed, 2015.
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for samarbete.® Bade Goteborgs stad och Orebro kommun har
framhavt det positiva med kunskapsutbytet mellan olika aktorer,
samt den positiva responsen fran byggherrarna.

3.3.2 Metoder for markanvisning

Uppsala stad har valt att arbeta med fast markpris och sedan
konkurrerar byggherrarna i ett jimforelseforfarande med faststéllda
minimikrav. Uppsala har testat att bedoma olika forslag anonymt
for att minska risken att vissa byggherrar premieras pa andra
grunder 4n sjdlva projektets kvalité.® Upplands Vasby kommun har
utvecklat Visby Labs som ett koncept dér traditionella
markanvisningsstrategier har omarbetats.®’ Kommunen stéller
produktkrav som byggherrarna ska leva upp till och satter ett fast
pris pa marken. Intresserade byggherrar delges en lista pa kvaliteter,
enligt ett av kommunen framtaget podngsystem som ar i linje med
kommunens malsdttningar. Byggherrarna far sjélva projektera fram
vilka utvalda kvaliteter de vill arbeta vidare med och utveckla i sina
respektive projekt. Den podngsumma projektet uppnar raknas i ett
senare skede av mot markpriset. Bdide Uppsala stad och Upplands
Visby kommun pekar pa fordelar med ett fast markpris. Enligt
kommunallagen maste marken séljas till marknadspris och det ar
darmed inte tillatet att kommunen forlorar betydande summor.

I Malmo stad finns exempel pa markanvisningar dar byggherrar
valts utifran sociala héllbarhetsambitioner som hér samman med
socialt ansvarstagande. Arbetskraft for projektets genomférande har
till exempel rekryterats frdn ndromradet eller sa har praktikplatser
erbjudits.® I urvalsprocessen for byggaktorerna i Goteborg och
projektet Alvstaden satte kommunen upp mal kring social
hallbarhet, bland annat attraktivt boende till 1aga priser.

Orebro arbetar framforallt med direktanvisningar. Eftersom Orebro
kommun har fast pris pa marken och stiller hoga krav pd
byggaktorer, anser kommunen att direktanvisningar dr mest
effektivt. Markanvisningar genomfors 1 tre steg 1
”Orebromodellen”, dels for att gora processen tydlig och trygg for
byggaktoren, men ocksa for att motverka spekulation péd mark. En
intresserad byggaktor ska presentera en forstudie. Om den godkdnns
far den ligga till grund for vidare forhandlingar. Markanvisningen
sker forst nir bygglovet dr godkint. Kommunen behaller ddrmed
marken tills sjdlva byggandet sétter igang.® Det forenklas av att

39 Zetterlund I Andersson, Holmqvist och Zetterlund, 2017 refererar till Danell &
Olausson, 2016.

60 Zetterlund I Andersson, Holmgqvist och Zetterlund, 2017 refererar till Holmin,

2016.

¢! Upplands Visby, 2014,

62 Zetterlund I Andersson, Holmgqvist och Zetterlund, 2017 refererar till Ibrahim,

2016; Malmo stad, 2016.

9 Orebro kommun, 2014.
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kommunen ser till att ha en hog beredskap med redan
detaljplanelagd mark.

3.3.3 Samverkan med byggaktorer for att ta fram
detaljplaner
En viktig fraga for en kommun att ta stidllning till &r valet att ta fram
detaljplaner i ndra samarbete med byggaktorer eller inte. Det kan ha
direkt baring pa det sociala viardeskapandet som ett projekt kan
bidra med. Att kommuner sjélva tar fram detaljplaner kan innebéra
fordelar for mindre byggaktdrer som hor samman med minskade
risker under sjdlva planprocessen. Det kan dock ocksé innebéra en
risk for kommuner att std med fardiga detaljplaner som ingen privat
byggaktdr sedan &r intresserad av, vilket kan bli negativt ur ett
socialt perspektiv. Den risken berdr framforallt kommuner som inte
befinner sig i tillvéxt.

Uppsala stad har de senaste aren arbetat med férdiga detaljplaner for
exploateringsomraden. Genom att ha begrénsad storlek pa tomtytan
1 kombination med att endast markanvisa en tomt &t gangen till
varje byggaktor uppnar kommunen mal om en varierad och blandad
bebyggelse med en mangfald av aktorer. Att endast markanvisa for
en tomt at gangen gor ocksa att kommunen behéaller
initiativtagandet. Uppsala arbetar i dialog med byggaktorer.
Goteborg stad har tillsammans med byggaktorer tagit fram
detaljplaner utan att de pa forhand far veta vilken tomt de ska fa i
slutdndan. De har istillet fatt en option i anvisning av mark/byggratt
innan detaljplanearbetet paborjats. Goteborgs stad menar att det
okar incitamenten fOr att tillsammans planera for en sa bra
helhetsverkan som mojligt. Beroende pa hur arbetet fortskrider
finns det ocksd mojligheter for byggaktorerna att fa ytterligare
anvisad mark.%

Kommuner som sjélva tagit fram detaljplaner lyfter fram att ett nira
samarbete och dialog med marknaden &r avgérande for ett bra byggt
resultat som stérker socialt virdeskapande. For att denna samverkan
ska vara mdjlig ar det dock nédvandigt att kommunerna utlovar
byggritter pa kommunal mark innan detaljplanearbetet péborjas.
Kommunen ger pa sa vis en anvisning 1 tidigt skede, &tminstone 1
sddan omfattning att planarbetet kan bedrivas. Genom kontinuerliga
uppdateringar av marknadslidget ser kommunen till att inte ha for
mycket planlagd mark pa lager. Flexibla detaljplaner dkar ofta
intresset for samma mark fran fler aktorer. De flexibla planerna ar
dessutom mindre konjunkturkénsliga &n skrdddarsydda detaljplaner
framtagna 4t en specifik byggaktor.*

%4 Danell & Olausson, 2016.
65 Zetterlund, 2016.
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3.3.4 Kommunens markagande, prissattning av mark
och fordelning mellan upplatelseformer

Mellan 1990- 2015 har kommunernas plan- och bygglovsavgifter

mer dn fyrdubblats och likasd markpriserna.®® Den stigande

efterfragan pa mark 1 attraktiva kommuner med 6kade markpriser

gor att dessa kommuner som markégare kan fa in stora inkomster

vid forsdljning av mark.

Orebro kommun har tradition av att ga mycket mark och kdper
fortfarande aktivt in mark for framtida investeringar. Kommunen
ser markdgandet som en viktig del av att uppna mélsittningar om att
varje stadsdel ska vara representativ i sin sammanséttning av
minniskor med avseende p4 klass, alder och etnicitet. Orebro
kommun arbetar med att blanda upplatelseformer.®” Savil Orebro
kommun, Upplands Vasby kommun och Uppsala stad anvinder sig
av fast pris pa marken. I kommunallagen (2 kap. § 8) framgar
tydligt att priset maste sdttas marknadsmaéssigt samt att enskilda
aktorer inte far gynnas ekonomiskt. Déremot ldmnar lagstiftningen
Oppet for andra sitt att arbeta med frigan om affarsméssighet och
konkurrens.®

I projektet Alvstaden i Géteborg har kommunen anvint inverterade
presumtionshyror som ér giltiga 1 15 ar varefter de omforhandlas.
Byggaktorerna i projektet har fatt arbeta fram finansieringsmodeller
med fyra olika hyresnivaer, dar den hogsta dr marknadsmaéssig och
den légsta &r relaterad till vad en ensamstaende sjukskoterska kan
betala. Vissa av byggaktorerna delar upp hyrorna pé attraktiva och
mindre attraktiva ldgen géillande hyreshusen. Andra bygger
lagenheterna 1 olika standarder och nigra bygger hus med olika
hyreskostnader. En ytterligare idé i Alvstaden har varit att l4ta ett
fast antal ldgenheter 1 bestandet ha ldgre hyror. Det ér da inte
kopplat till specifika lagenheter utan till hyresgésternas inkomst.
Det férekommer ocksa att 1dgre hyrorna finansieras via vinster frén
forsdljningen av bostadsritter. Gemensamt ér att byggaktorerna inte
har fatt lagre markpriser, istéllet har de fétt 16ften om att
markanvisas fler tomter 1 ett senare skede av omradets utveckling.®
En rad svarigheter har lyfts fram for projektet i Alvstaden. De berdr
hur systemet for fordelningen av ldgenheter ska se ut och hur
kontrollen av att nista hyresgist tillhér malgruppen ska goras. Aven
risken for spridning av svarta kontrakt har lyfts fram. Vad som
hiander med de boende och med hyrorna nir provoperioden pa

% Tind & Ratos, 2015.

7 Orebro kommun, 2016.

68 Zetterlund i Andersson, Holmqvist och Zetterlund, 2017
% Danell & Olausson, 2016.
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femton ar gatt ut ar en ytterligare fraga liksom om systemen kan
appliceras pa mindre attraktiva omraden.”

I kvarteret Varsdngen i Lindidngen 1 Malmo stad sdnktes
tomtrittsavgilden under de forsta aren for att stegvis 6kas. Det
mojliggjorde byggandet av flerbostadshus med storre bostéder for
att mota behovet 1 omradet. De som redan bor 1 Varsangen far fortur
till de nya ldgenheterna. Malmo stad vill dven bidra till att utveckla
ett socialt engagemang i omradet och mélet ar att en fjdrdedel av de
personer som arbetar med underhéll i Varsadngen ska anstillas fran
omradet.”!

3.3.5 Attraktivitet for olika byggaktorer

Att attrahera en méangfald av byggaktorer till kommunen ses som en
viktig del for att 6ka konkurrensen och hélla priserna nere, men
ocksa for att skapa en blandad stad for alla, ndgot som framhalls
som ett tydligt ideal i mdnga kommuners dversiktsplaner. Enligt
byggaktorerna sjilva dr tydlighet och transparens i processerna hos
kommunen bland det viktigaste for att de ska soka sig dit, forutom
marknadens forutsittningar. I de fall som rapporter har gjorts dar
dven byggaktorer kommit till tals framgér att kommunen girna fér
stdlla hoga krav, sa ldnge som kraven ocksa ar tydliga.”

Andra viktiga faktorer dr snabb hantering och handldggning av
planer frdn kommunen sida, vilket forutsétter ett bra samarbete
internt. Langsiktiga planer och gemensamma maélbilder som bygger
pa malen i dversiktsplanen gor det ocksa enklare for byggherrarna
att forhélla sig till kommunerna.”

Malmo stad och Goteborg stad har arbetat 1dnge och tydligt med
inriktningar om social héllbarhet vilket har genomsyrat bade
oversiktsplan och vriga styrdokument. Pa sa sitt har byggaktorerna
kunskap om kommunens inriktning och kan ta stéllning till om man
vill agera pa dessa villkor. Nar det giller Upplands Visbys
podngmodell har malet for kommunen inte varit att locka alla
byggaktorer, utan att hitta samarbetsformer med de som ar
intresserade.

70 Zetterlund i Andersson, Holmqvist och Zetterlund, 2017.

71 Boverket, 2016. Sid 40.

72 Caesar, 2015; SKL, 2016; Svensk byggtjinst podcast, 2015 avsnitt 18;
Zetterlund, 2016.

73 Lundevall, 2015; SKL, 2016; Statskontoret, 2012; Zetterlund, 2016, samt
Andersson, Holmgqvist och Zetterlund, 2017.
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3.4 Markpolitik for social hallbarhet:

slutsatser fran underlagsrapporter
I det har avsnittet redovisas nagra generella slutsatser om hur
kommunal markpolitik for social hallbarhet kan utvecklas.
Slutsatserna relaterar till underlagsrapporten fran forskare
verksamma vid Institutet for bostads- och urbanforskning, IBF, vid
Uppsala universitet om hur markpolitik kan bidra till att motverka
segregation och frimja social hillbarhet (bilaga 1). Nagra slutsatser
relaterar ocksa till kunskapsunderlaget fran Evidens om
markpolitikens rickvidd for att bygga en mer sammanhallen stad
(bilaga 2). I kommande kapitel, som redogor for Stockholms stads
markpolitiska arbete, framkommer att staden redan idag arbetar
aktivt med innehéllet i flera av de summerade slutsatserna nedan.

e  Prioritera helhetsperspektiv i staden och regionen

Tidigare renodlat omrddesbaserade satsningar i socioekonomiskt
svaga omraden har visat sig vara otillrickliga. Den 6kande
boendesegregationen behdover motverkas genom ett
helhetsperspektiv 1 stadsbyggandet. Segregationsprocesser pagér i
hela staden.

o  Analysera och ta stdillning till val av bostads- och
uppldtelseformer
En blandning av boende- och upplatelseformer kan bidra till en
socialt mer blandad stad och motverka koncentrationer av
socioekonomiskt svaga omrdden. Stillningstaganden om
upplatelseformer bade pa kommunal och privat dgd mark bor bygga
pa kunskaper om befintliga behov i berorda stadsdelar och relateras
till segregationen 1 staden som helhet. Utvecklingen 1 stadsdelar
som har ett ensidigt utbud kan behdva styras mot kompletterande
tilldgg av boende- och upplételseformer.

o  Styr kommunala investeringar i stadskvaliteter till
socioekonomiskt svaga omraden
Kommunala viljeyttringar och investeringar i stadskvaliteter 1
socioekonomiskt svagare omraden kan bidra till att attrahera
byggaktorer. Det kan i sin tur bidra till storre rorlighet pa
bostadsmarknaden och att flyttkedjor uppstar som frimjar social
blandning. Investeringar i stadsbyggandet kan dven bidra till att
ndringslivet véljer att etablera verksamheter med arbetsplatser i ett
omréde. Investeringar i stadsbyggande som gynnar civilsamhillets
foreningar och det lokala kultur- och idrottslivet kan 6ka omréadets
attraktivitet ytterligare och bidra till att stirka det sociala kapitalet i
ndromréadet. Det kan dven leda till en storre blandning av ménniskor
som ror sig till olika mdlpunkter. Omréden som idag ligger pa
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gransen for att mojliggéra nyproduktion kan prioriteras eftersom
offentliga investeringar i nya stadskvaliteter sannolikt far storst
effekt 1 sddana miljoer.

o Vilj byggaktorer som vill bidra till social hallbarhet

Valet av vilka aktorer som far bygga bor goras utifrén en idé om hur
aktorerna kan bidra till social hallbarhet. Ménga fGretag ér idag
medvetna om fordelarna med att ta ett samhéllsansvar. Social
hallbarhet kan ddrmed frimjas genom att vélja aktorer som aktivt
vill ta ett samhéllsansvar.

o Still tydliga krav och minska riskerna for byggaktorerna
Byggbar mark dr en dndlig resurs. Det ger kommuner, sirskilt i
storstiderna dar det ar attraktivt att bygga, mojlighet att stilla
tydliga krav pa social hallbarhet. Ett tydligt kravstillande kan
minska risker for byggaktdrer, vilket i sin tur kan 6ka incitamenten
att bygga. Byggaktorerna behover ocksa fi en rimlig uppfattning
om hur ldng sammanlagd tid en planeringsprocess kan ta.

e  Markanvisa i ett senare skede och pd flera platser parallellt
Genom att markanvisa i ett senare skede kan storre krav stillas pa
byggaktdrerna med hjélp av olika avtal &ven om detaljplanerna &r
flexibla. Samtidigt minskar byggaktorernas risker da detaljplanerna
blir mindre konjunkturkinsliga. Det kan ocksa vara framgangsrikt
att markanvisa flera tomter parallellt till samma byggaktor for att
sakerstilla byggnation 1 bdde attraktiva och mindre attraktiva ldgen.

e  Prioritera samverkan och kunskapsuppbyggnad internt i
kommunen
Kommuner som arbetar aktivt med markpolitik och socialt
virdeskapaden framhéller vikten av att hitta effektiva och kreativa
former for det interna samarbetet i kommunen mellan
exploateringsfragor och stadsplanering. Att strdva mot gemensam
kunskapsuppbyggnad och samsyn om social hallbarhet i
stadsbyggandet ar ocksa nodvéandigt.

o  Gor breda kommunala kostnadsberdkningar for langsiktig
samhdllsnytta

Det kan gynna kommuners mél om social hdllbarhet att arbeta med
langsiktiga ekonomiska berdkningsmodeller for social nytta 1
stadsbyggandsprojekten. Kostnader och intdkter kan dd ocksa
analyseras ur ett bredare och mer langsiktigt samhillsekonomiskt
perspektiv. Sddana berdkningar behover till exempel goras nér ett
stadsbyggnadsprojekt inte till fullo, enligt géngse mer kortsiktiga
berdkningsmodeller, kan bira sina egna kostnader. Social nytta kan



36 (95)

diaremot komma att uppsté pa langre sikt, vilket kan féranleda
kommunala investeringsatgérder.

o  Oka samarbetet med andra kommuner i regionen

Att arbeta med social hallbarhet i stadsbyggandet &r ett langsiktigt
arbete. Det behovs ett regionalt perspektiv och ett
mellankommunalt samarbete for att arbeta strategiskt och effektivt
for social hallbarhet. Det géller bland annat stadsbyggnadsétgirder
som kan bidra till att motverka boendesegregationen.

o Samverka mellan stat och kommun om bostdder till hushall
med ldga inkomster
Den kommunala markpolitiken har begrénsad rackvidd nér det
géller att producera bostidder for hushéll med laga inkomster. Det ar
ett omfattande problem, inte minst i storstdderna dér bostadsbristen
for dessa grupper ar hog. Det talar for att det behdvs atgérder pa
nationell niva. Det behovs darfor robusta och effektiva
samverkansformer mellan statlig och kommunal bostadspolitik.
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4.En delad stad — Stockholms
behov av socialt hallbar
markpolitik

For att de markpolitiska verktygen i Stockholms stad ska kunna
anvéndas effektivt behdvs en tydlig malbild for stadsbyggandet. I
detta kapitel beskrivs darfor stadens viktigaste Gvergripande mal for
social héllbarhet som markpolitiken forvéntas bidra till. Dartill
beskrivs Stockholms sociala geografi och hur staden framét kan
anvinda bostadsbyggande for att motverka segregationsprocesser. |
kapitlet presenteras vilka investeringar staden kan gora for att stirka
den sociala hallbarheten samt var i geografin de behovs.

4.1 Stadens mal for en socialt hallbar

stadsutveckling
Den langsiktiga malbilden Vision 2040 — Ett Stockholm for alla ér
Stockholms stads 6vergripande styrdokument. Markpolitiken styrs
dérfor 1 forsta hand frén denna. Nedan presenteras mal for socialt
hallbar stadsutveckling i visionen, budget och forslag till ny
oversiktsplan. I fokus dr de mél som i hog grad relaterar till den
forskning som presenteras i kapitel 3. Sammanstéllningen visar att
stadens mal inom det markpolitiska omradet svarar vil emot vad
forskning om markpolitik lyfter fram som viktigt for att 6ka
forutséttningar for en sammanhallen stad, dér segregation
motverkas och utvecklingen av det offentliga rummet prioriteras. I
kapitel 6 beskrivs hur 6vergripande mal konkretiseras i planerings-
och exploateringsprocessen.

4.1.1 Vision 2040 - Ett Stockholm for alla

Stadens vision antogs 2017 och beskriver en trygg, levande och
sammanhaéllen stad dér alla kan bo. Det ér en stad dér den historiska
uppdelningen mellan villaomraden, bostadsritter och hyresritter,
sovstdder och arbetsplatsomréden bryts. Vikten av att det ska
byggas fler hyresritter och mindre bostdder med rimliga hyror for
att underlatta for ungdomar, studenter och nyinflyttade att komma
in pa bostadsmarknaden framhévs. Det krivs ett aktivt arbete inom
stadens forvaltningar och bolag, forstirkt samarbete med regionens
aktorer samt fordjupad dialog med stadens invanare for att na
visionen.”#

74 Stockholms stad, 2017. Vision 2040 — Ett Stockholm for alla.
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4.1.2 Budget for Stockholms stad

Varje ar faststélls 6vergripande mal och inriktning for Stockholms
stads samlade verksamhet inklusive investeringsstrategi i stadens
budget. Budgeten utgér frén fyra inriktningsmal. Under
inriktningsmélet om Ett Stockholm som hdller samman finns tva
verksamhetsméal med tydlig styrning 6ver markpolitiken: Stockholm
dr en stad med levande och trygga stadsdelar och Stockholm dr en
stad med hogt bostadsbyggande ddr alla kan bo. . 1 stadens budget
poéngteras att planeringen ska striva efter att minska sociala klyftor
och att bryta den geografiska segregationen.” Budgeten innehéller
4dven stadens investeringsstrategi.’® Den har en avgdrande roll i
styrningen av markpolitiken och presenteras i avsnitt 5.2.1.

4.1.3 Maliforslag till ny 6versiktsplan

Oversiktsplanen tydliggdér kommunens syn pa framtida utveckling.
Dess inriktning omsitts i juridiskt bindande detaljplaner och lov.
Den nu gillande 6versiktsplanen, Promenadstaden — oversiktsplan
for Stockholm, antogs 2010.7” 1 arbetet med att ta fram en ny
oversiktsplan har visionens breda héllbarhetsmél omsatts till mal for
stadsutvecklingen. Bilden nedan visar de mél och delmél som ingar
1 det forslag till 6versiktsplan som stélls ut sommaren 2017. I denna
rapport hinvisas till detta forslag snarare &n den nu géillande
oversiktsplanen.

Figur 2. Mdl i forslag till ny 6versiktsplan

Delmal Delmal Delmal Delmal
-En stad dar alla kan bo - Ett natverk av stadsrum -Levande lokala centrum - Effektiv markanvandning
-En attraktiv storstad -Framtidens urbana strak - God tillgang till -En talig och
- Ett rikt och vaxande -En kollektivtrafik som stadskvaliteter energieffektiv stad
stadsliv kopplar samman -Blandade stadsmiljoer - En flexibel stadsstruktur
- Ett livskraftigt naringslivi - Ett sammanhangande - Ett varierat -Robusta
hela staden parknat bostadsbestand férsorjningssystem
-En val fungerande stad -Malpunkter i varje - Inbjudande offentliga -Klimatanpassade
- Sveriges och regionens stadsdel rum stadsmiljoer
motor -Groéna kvaliteter -En livskraftig grén
-Hag tillganglighet — infrastruktur
globalt, nationellt och
lokalt

Mal 2 om En sammanhdngande stad syftar till att frimja fysiska
moten mellan manniskor och dr en barande del i hur 6versiktsplanen
ska leda mot minskad segregation. Mal 3 innefattar delmalet E#
varierat bostadsbestand och ar centralt for att uppna socialt

75 Stockholms stad. Budget 2017.
76 Stockholms stad. Budget 2017.
77 Stockholms stad. Oversiktsplan for Stockholm, utstillningsforslag, maj 2017.
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blandade omraden och motverka boendesegregation. Mal 1 om Et¢
livskraftigt ndringsliv i hela staden knyter an till behovet att minska
dagens regionala obalans med en stor koncentration av arbetsplatser
1 innerstaden och norrort i jamforelse med sdderort. For en jamlik
utveckling krédvs insatser som kan locka foretag och institutioner att
etablera sig i sodra Stockholm dir marknadsforutsattningar och god
tillgédnglighet finns. En stor potential finns i innerstadsnéra
stadsutvecklingsomraden som Soderstaden, Liljeholmen, Alvsjo
och Arstaberg.”®

Oversiktsplanens delmal innefattar samtliga av de punkter som lyfts
fram som viktiga i foregdende avsnitt 3.1.1 och 3.1.2 for att
motverka boendesegregation och styra mot en god och jimlik
tillgang till stadskvaliteter i det offentliga rummet.

Forutom oversiktsplanen finns policyer, strategier och program som
inom olika sektorer konkretiserar stadens dvergripande vision och
mal. Sérskilt kan ndmnas de lokala utvecklingsprogram, LUP, som
respektive stadsdelsndmnd tagit fram 1 dialog med
stadsdelsomrédets invanare. De har inte status som
stadsovergripande styrdokument men har en sérskild koppling till
oversiktsplanens kapitel om lokala utvecklingsmdjligheter och
innehdller viktiga utgangspunkter for lokalt utvecklingsarbete 1
stadsutvecklingsprocessen.

4.2 Ojamlika livsvillkor och segregation i

Stockholms stad
I detta avsnitt beskrivs Stockholms sociala geografi och
segregationsutveckling under senare artionden. Dartill diskuteras
investeringsbehov for en sammanhallen stad, med sdrskild fokus pa
ett antal prioriterade strategiska samband inom Stockholms stad.
Statistik 6ver de senaste tio arens bostadsbyggande presenteras och
analyseras utifrdn hur det paverkat stadens boendesegregation.
Antal bostdder som &r under planering i respektive stadsdelsomrade
idag presenteras med syfte att belysa vilken stadens mojlighet att
styra planeringen mot mer socialt blandade stadsdelar.

4.2.1 Stadens sociala geografi

En forskningsstudie som analyserat segregationsutvecklingen i
tretton europeiska storstdder pekar ut Stockholm som den stad dér
segregationen har 6kat mest markant under senare artionden.
Minniskor med liknande socioekonomiska forutsittningar bor allt
mer koncentrerat i Stockholm.” Att boendesegregationen har vuxit

78 Stockholms stad. Oversiktsplan for Stockholm, utstillningsforslag, maj 2017.
7 Andersson, Roger, Annelie Kihrik. 2015. ”Widening gaps: segregation
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1 Stockholmsregionen 1995-2010 stéds av en annan studie som
ocksa konstaterar att individer med olika bakgrund, till f6ljd av
denna utveckling, 1 allt mindre utstrickning moter varandra fysiskt i
vardagslivet.3

I Skillnadernas Stockholm presenterar kommissionen statistik dver
livsvillkorens ojamlikhet inom Stockholms stad. Rapporten visar att
inkomstklyftorna i staden véxer. Medelinkomsten i stadens
socioekonomiskt starkaste stadsdel dr idag fyra ganger sa hog som i
den socioekonomiskt svagaste. I borjan av 1990-talet var skillnaden
hélften sa stor. Starkt korrelerade med inkomstskillnaderna &r
geografiska skillnader avseende utbildningsniva och sysselsittning.
I stadsdelar med socioekonomiskt ogynnsamma forutséttningar ar
den upplevda otryggheten generellt storre och tilliten mellan
minniskor och till samhillets institutioner i allménhet ligre.®!

Geografiskt aterfinns stadens socioekonomiskt starkaste omraden 1
den centrala staden och i de smahusdominerade delarna av
Bromma, Alvsj6 och Enskede. De socioekonomiskt svagaste
omradena i Stockholms stad r i forsta hand stadsdelarna som
angransar till Jarvafiltet. I véstra Stockholm handlar det ocksd om
Grimsta, Hasselby gard och Hasselby strand. I sydvistra Stockholm
samtliga stadsdelar 1 Skdrholmens stadsdelsomréde och i 6vriga
soderort bland annat Ragsved, Fagersjo och Hagsétra.

Ett uttryckt for segregationen 1 Stockholm 4r ménniskors olika
tillgdng till goda livsmiljder och resurser i sitt niromrade.
Kommissionen konstaterar 1 Skillnadernas Stockholm ett samband
mellan de socioekonomiska forutséttningarna i olika stadsdelar och
den lokala tillgangen till ett antal vdsentliga stadskvaliteter sdsom
arbetsplatser, kollektivtrafik samt offentlig och kommersiell
service.®? I foljande diagram redovisas stadens stadsdelar utifran
socioekonomiska forutsdttningar och den sammantagna tillgdngen
till grundlaggande stadskvaliteter.

dynamics during two decades of economic and institutional change in
Stockholm.” Studien har omfattat data fran 2001-2011.

8 TMR, Stockholms léns landsting, SCB. 2014. Segregation i
Stockholmsregionen 2014:09.

81 Stockholms stad, 2015. Skillnadernas Stockholm.

82 De utvalda stadskvaliteterna utgar i huvudsak frin den bostadsmarknadsstudie
som analysforetagen Spacescape och Evidens gjorde 2012 for
Regionplanekontoret och sex kommuner, déribland Stockholms stad. Studien gick
under namnet ”Virdering av stadskvaliteter”. Studien pekar pa de kvaliteter som
driver bostadsefterfragan - tillgdngen och nérhet till vardagsmélpunkter inom
gangavstand, vilket har storst betydelse for samhiéllets resurssvaga.
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Figur 3. Stadskvaliteter i olika stadsdelar och de socioekonomiska
forutsdttningar som finns i respektive stadsdel
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Niérheten till arbetsplatser forefaller ha betydelse for mdjligheterna
att etablera sig pa arbetsmarknaden.® I Stockholmsregionen pagar
en geografisk tudelning av arbetsmarknaden, dir framfor allt
innerstaden och dess omgivningar alltmer domineras av
tjansteyrken som kraver hog utbildning, samtidigt som
tillverkningsindustri och yrken med lagre utbildningskrav minskar. I
ett regionalt perspektiv bor det ungefér lika manga personer norr om
Saltsjo-Malarsnittet som sdder dirom, men tva tredjedelar av
arbetsplatserna ligger pa den norra sidan.®* Obalansen giller dven
inom Stockholms stad dér kontorsmarknaden idag huvudsakligen ar
koncentrerad till innerstaden och Kista. Det gor att dagbefolkningen
blir snedfordelad inom staden och att underlaget for lokal handel
och service ges olika forutsittningar.

4.2.2 Investeringsbehov for en sammanhallen stad

Staden kan ses som en resurs som Oppnar upp mojligheter for de
som lever och verkar i staden, betonar forskarna Ann Legeby, Lars
Marcus och Daniel Koch. I relation till var man bor s& kan man
gynnas eller missgynnas beroende pd vad som finns i nidrheten. Den

8 Legeby, 2013, Patterns of co-presence: Spatial configuration and social
segregation.

8 Tillvixt- och regionplaneforvaltningen, TRF. RUFS 2050, samrédsforslag.

85 Stockholms stad. Oversiktsplan for Stockholm, utstillningsforslag, maj 2017.
Se dven Strukturomvandlingens geografi i Stockholms Ildn - Vad vixer var?,
Tillvéxt- och regionplaneforvaltningen, TRF, 2016:10.
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fysiska nérheten till stadens resurser, och till andra manniskor och
grupper i samhiillet, ir ett direkt resultat av stadsbyggande.5¢ Att
framja goda livsvillkor i hela Stockholms stad och motverka
boendesegregationen genom att oka tillgdngligheten till kvaliteter
och resurser ar darfor en central utmaning for stadsplaneringen och
markpolitiken.

Resursstarka hushalls sjdlvsegregation genom flytt fran, och
undvikande av, socioekonomiskt svagare omraden, dr en central
mekanism som uppritthaller och fordjupar segregation.’” Om
omraden som idag befinner sig pa griansen till att mojliggora
bostadsbyggande prioriteras av Stockholms stad kan investeringar i
stadskvaliteter troligen ocksa bidra till att byggaktorer i storre
utstrackning ser mojligheter till investeringar i dessa omraden.
Investeringar i stadskvaliteter, kompletterande boendeformer eller
bostidder med andra kvaliteter &n de befintliga kan stérka efterfragan
pa bostdder. Pa sa sitt kan Stockholms stad utveckla
forutsdttningarna for att fler resursstarka hushéll ska vilja att bo

kvar i ett omrade, eller att hushill utifrdn ska vilja att bositta sig
dr.®®

I de stadsdelar som bade har bristande tillgang till grundldggande
stadskvaliteter och en socioekonomiskt svag befolkning behover
stadsbyggnadsatgarder prioriteras. Arbetet behover ske i néra lokal
samverkan med stadsdelsforvaltningarna och 6vriga berdrda aktorer
for att identifiera behov och mojligheter. Dagens boendesegregation
tenderar att leda till att resurssvaga hushdll koncentreras till mindre
attraktiva bostadsomraden dér vélfardsutvecklingen dr sémre. De
missgynnande stadsdelarna dr ofta dtskilda frén stadens andra delar
och saknar platser och intressepunkter som lockar besokare fran
andra delar av staden. Bor man inte dir finns det liten anledning att
aka dit idag. Detta bidrar till isolering, marginalisering samt
stigmatisering.® Nar ménniskor fran olika grupper istéllet ser
varandra och mots 1 vardagen kan det sociala kapitalet frimjas
samtidigt som stigmatisering och mytbildning kan motverkas.”

I en rumsligt delad stad som kraftigt fortdtas finns mdjligheter att
utveckla de fysiska grianssnitten mellan stadsdelar for att motverka

8 Legeby, Koch och Marcus 2016.

87 Roger Andersson 2017. Se dven avsnitt 3.1.1 i denna rapport.

8 Evidens 2017. Se dven avsnitt 3.2.2 i denna rapport.

% Delegationen for héllbara stider 2012.

% Legeby, Koch och Marcus 2016. Jimlika livsvillkor och stadsbyggande - inspel
till pagdende 6versiktsplanearbete, Evidens 2017.
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boendesegregationen.’’ Stockholms stad bor sérskilt prioritera
stadsbyggnadsétgirder i de granssnitt ddr den fysiska miljon utgor
barridrer som sarskiljer socioekonomiskt starkare stadsdelar fran
svagare. Det kan handla om att stirka befintliga, men svaga
rumsliga samband eller att utveckla helt nya samband. Det kan ske
med hjélp av till exempel ny bebyggelse, parkstrak, eller forbattrade
gang- och cykelkopplingar. Det behdvs ocksa en medveten
lokalisering av arbetsplatser, handel, samhéllsservice och andra
malpunkter och attraktioner som bade kan stérka tillgdngligheten till
grundldggande stadskvaliteter och frimja rorelse och utbyte mellan
omraden.

I arbetet med att prioritera stadsbyggnadsatgérder 1 granssnitt dr det
viktigt att identifiera vilka stadsdelar som har ett ensidigt bestdnd
gillande upplatelse- och bostadsformer samtidigt som de ar rumsligt
segregerade i forhallande till sitt omland. Hur
stadsbyggnadsétgirder kan paverka situationen behover sedan
analyseras. Det géller savil socioekonomiskt starkare som svagare
omréden.

En kvantitativ uppf6ljning av nuvarande 6versiktsplanen
Promenadstaden 2014 visade att av de 159 program och detaljplaner
som startats inom den undersokta perioden relaterade endast 2
procent tydligt till utpekade strategiska samband, trots att det var en
del av oversiktsplanens fyra strategier. Slutsatsen av detta var att det
1 uppdateringen av oversiktsplanen fanns anledning att precisera hur
sammankoppling av staden ska genomforas och vilka samband som
4r viktigast att utveckla.®?

I nuvarande forslag till 6versiktsplan har tio strategiska samband
som &r prioriterade i arbetet for ett sammanhédngande Stockholm
identifierats. Genom att rikta investeringar och planeringsresurser
till dessa kan ett mer omfattande bostadsbyggande och en
stadsutveckling stimuleras som annars inte vore mojligt med
nuvarande marknadsforutsattningar. For Stockholms stad &r det
darfor av storsta vikt att, inom ramen for vad som ar mojligt med
god ekonomisk hushallning, prioritera stérre kommunala
investeringar till dessa for att 6ka genomforbarheten 1 ambitionerna.
Ett exempel pa grinssnitt mellan socioekonomiskt starkare och
svagare stadsdelar dar rumsliga samband behdver forstarkas ér det

%1 Dahlin 2016, Frdn delad till enad stad. Oversiktsplanering for social
hdllbarhet.

2 Fokus Promenadstaden, Uppfoljning av Oversiktsplan for Stockholm, Underlag
for beslut om oversiktsplanens aktualitet, Mars 2014. Antal 1dgenheter och
projekt beslutade i start-pm for detaljplaner och program efter dversiktsplanens
antagande 1 mars 2010, fram till maj 2013. 159 projekt undersoktes.
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sodra grianssnittet mellan Jarvastadsdelarna Tensta och Rinkeby mot
stadsdelarna Solhem och Bromsten, samt mot Ursvik i Sundbyberg.
Ett annat exempel dr granssnittet mellan Mélarhdjden och Breding 1
sodra Stockholm. Bebyggelsen i Mélarhdjden utgors fraimst av
smahus medan Bredidng huvudsakligen bestar av flerbostadshus
upplatna med hyresrétt. Mélarh6jden och Bredéng skiljs at fysiskt
av Breddngsvigen och en kuperad topografi. Hér finns potential att
koppla samman stadsdelarna genom att utveckla och tillgdngliggtra
malpunkter 1 bada stadsdelarna. Det grona sambandet mellan
stadsdelarna kan bli ett attraktivt strdk som framjar fldden mellan
stadsdelarna. Bredéng ar en del av stadens satsning pa Fokus
Skérholmen, som ocksé ar beslutat som ett profilprojekt for socialt
héllbar stadsplanering.

Ostberga i sddra Stockholm ir ytterligare en plats dir den fysiska
miljon patagligt begrénsar utbytet med stadsdelens omland.
Ostberga ligger pa en hojd omgirdat av stadsdelsavskiljande
gronstrak invid Arstafiltet. Topografin i kombination med de
stadsbyggnadsideal som ridde d& Ostberga anlades har lett till att
stadsdelen ligger isolerat som en enklav i relation till angridnsande
stadsdelar. Angoringen for motortrafik sker via trafikseparerade
sdckgator, vilket effektivt delar upp de rorelsestrdk som finns i
omradet och motverkar genomstrdmning. Ostberga ir forvisso inte
en av stadens socioekonomiskt svagaste stadsdelar, men har likval
en resurssvagare befolkningssammansattning dn kringliggande
stadsdelar. En omfattande ombildning av hyresrittsbestandet skedde
under borjan av 2000-talet och idag utgdr bostadsritter 92,5 procent
av bestandet och hyresritter endast 7,5 procent. Omradet har ocksa
under senare ar priglats av otrygghet och ett lokalt centrum som
inte fungerat som en samlande punkt for omréadet. Det finns
mdjligheter att utveckla ett park- och bebyggelsestrak fran
Alvsjo/Liseberg, via Ostberga till Arstafiltet och Arsta. For att
framja floden och stédrka strakens offentliga karaktér dr det viktigt ar
att komplettera med ny bebyggelse och skapa nya malpunkter ldngs
straken som till exempel simhall och ytor f6r spontanidrott.

Ytterligare ett samband i behov av investeringar dr Hanstastréket,
som kopplar samman Kista, Husby och Akalla. Kista-Jarva dr ett av
stadens foreslagna fokusomraden. Kista ér ett av virldens fraimsta
IKT-kluster och har en viktig regional funktion som ska utvecklas
genom att stirka kopplingar till omkringliggande stadsdelar och
kommuner. Stadsdelen har betydelse for innovation och
néringslivsutveckling och ar unikt for ytterstaden med sin hoga
andel arbetsplatser. Hanstavédgen utgor emellertid en fysisk barriér
mellan Husby och Norra Kista. Hojdskillnader 1 terrdngen och
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avsaknad av tvarforbindelser 6ver dalgangen mellan stadsdelarna
forstarker barridreffekten. Socioekonomiska skillnader mellan
Husby och Kista gor det angelédget att forbéttra sambanden, skapa
fler métesplatser och dka de grundldggande stadskvaliteterna i
omradet. Genom omvandling av Hanstavégen till stadsgata skapas
nya samband mellan stadsdelarna och Kistas regionala betydelse
kommer Husby och Akalla till del.

Fagersjo ar ett tydligt exempel pa en stadsdel som ligger avskild
fran andra stadsdelar. Det beror pa det topografiska laget,
Magelungsvigen och jarnvigen som utgor barridrer samt avsaknad
av kapacitetsstark kollektivtrafik. Fagersjo dr socioekonomiskt
svagare dn Farsta, vilket ytterligare motiverar
stadsbyggnadsétgirder som kan stirka sambanden mellan
stadsdelarna. En utveckling av Magelungsvigen som urbant strdk
med forbéttrade vistelsekvaliteter samt nya bostdder som binder
samman Fagersjo med Farsta och med en fortsatt utveckling av
Farsta idrottsplats som gemensam mélpunkt skulle stirka
sambandet. Utveckling av bostdder och mélpunkter lédngs straket
Okar mojligheterna for forbattrad kollektivtrafik och service i
omradet.

Satsningar riktade till strategiska samband ar viktiga 1 syfte att
stirka tillgéinglighet till grundliggande stadskvaliteter lokalt. Aven
investeringsbeslut for projekt pa andra platser ar viktiga i detta
syfte. Stockholmsforhandlingen och Sverigeforhandlingen har
resulterat 1 beslut om utbyggnad av kollektivtrafiken i staden och
regionen. Det leder till 6kad tillgénglighet och mojliggor
tillskapande av fler arbetsplatser 1 sdderort. Storst potential for att
tillfora stora volymer kontor finns 1 Soderstaden, Liljeholmen,
Alvsjo och Arstaberg.”® En satsning pa arbetsplatser i Liljeholmen
kan oka tillginglighet till arbetsplatser for boende 1 Skarholmens
stadsdelsomrdde och komplettera lokala atgérder for arbetsplatser
inom projekt Fokus Skédrholmen.

4.2.3 Boende- och upplatelseformer i Stockholms stad

I foregaende avsnitt gjordes en dvergripande beskrivning av stadens
sociala geografi och behov av investeringar for en
sammanhéngande stad diskuterades. I det foljande avsnittet
presenteras statistik dver bostadsbestdndets utveckling de senaste
tio ren och de volymer som &r under planering idag. Statistiken
belyser stadens mojlighet att genom en aktiv markpolitik motverka
segregationsprocesser och bidra till att strukturellt fordndra staden
pa ett sitt som framjar socialt blandade stadsdelar.

% Evidens, 2016.
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Figur 4. Bostdder i flerbostadshus/ovriga hus och smdhus efter
upplatelseform/dgare 2016
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Rinkeby-Kista, Farsta och Skdrholmen ér de enda stadsdelsomraden
1 staden dér andelen hyresrétter dr storre dn andelen bostadsritter
och dganderitter. I Skdrholmen &r andelen hyresriétter 71 procent.
Av de ndrmare 50 000 bostidder som pabdrjades i nyproduktion i
Stockholms stad mellan dren 2006 och 2016 var 63 procent
bostadsritter eller d4ganderitter och 37 procent hyresritter.
Fordelningen har varierat 6ver aren och storst var differensen 2012
dé nistan 75 procent av alla bostdder som paborjades var
bostadsritter. Under 2016 var fordelningen av de bostdder som
paborjades 45 procent hyresritter och 55 procent bostadsrétter.
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Figur 5. Pabérjade bostdider i nyproduktion per uppldtelseform
flerbostadshus 2006-2016, totalt
Kdlla: Exploateringskontoret
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Utifrén hur bostadsbestandet utvecklats sedan 2006 &r det tydligt att
andelen bostadsritter okat i forhéllande till andelen hyresrétter.
Forandringen beror 1 hog grad pa den stora omvandlingen av
bostadsritter till hyresritter i det befintliga bestandet. Den obalans
som rader har i vissa omréden ytterligare forstarkts av
nybyggnationen. Exempelvis har andelen bostadsritter i Bromma
okat, vilket ytterligare forstirker obalansen, medan fordelningen
mellan upplatelseformer jamnats ut i Rinkeby-Kista.
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Figur 6. Andel bostdder i flerbostadshus 2006 och paborjade
bostdder per uppldtelseform 2006-2016, per stadsdelsomrdde
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Kdlla: Exploateringskontoret

Under perioden 2006 till 2016 har drygt 55 000 bostéder
markanvisats pa stadens mark. Den geografiska obalans som
tidigare funnits mellan stadsdelsndmndsomradena, avseende projekt
1 pagaende stadsbyggnadsprocesser (figur 7), har jamnats ut nagot i
och med stadens satsning pa Fokus Skdrholmen. Det visar att staden
behover fortsitta anvanda radigheten 6ver egen mark aktivt om
utvecklingen ska motverkas.

I december 2016 fanns narmare 119 000 bostdder i olika skeden i
stadens stadsbyggnadsprocesser®. Av de bostider dir upplatelse-
form framgar dr ndrmare 38 000 bostadsritter och ndrmare 26 800
hyresritter. Av det totala antalet bostéder 1 stadens processer saknar
omkring 54 000 uppgift om upplételseform. Dessa bostéder ligger
huvudsakligen 1 stadens programomraden, i ett tidigt skede av
stadens processer och har dnnu inte markanvisats. De belyser

4 1 program, i beslutade markanvisningar och start-PM, samt i antagna och
lagakraftvunna detaljplaner.
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stadens mojlighet att strukturellt pdverka befolknings-
sammanséttningen pa ett sétt som motverkar pagédende
bostadssegregation. Genom att i Stockholms stads
planeringsprocesser analysera fordelningen av upplételseformer pa
stadsdelsniva kan staden via radigheten 6ver mark anvénda de
markpolitiska verktygen for att anpassa upplételseform och prisbild
efter platsbehov och nytta for den sociala blandningen. Det &r
emellertid viktigt att podngtera att fordndring av
befolkningssammansittning i1 stadsdelar gar langsamt och stadens
radighet dver pris- eller hyresnivaer for bostadsritter respektive
hyresrétter ar lag.

Figur 7. Bostdder i stadens processer per uppldtelseform, i relation
till fordelning av upplatelseformer 2016, per stadsdelsomrdde
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Kdlla: Exploateringskontoret. Bostdider i stadens processer december
2016.

Stadsdelsomrédena Bromma, Skirholmen och Alvsjd belyser
stadens mojligheter till strukturella fordndringar pé ett tydligt sdtt. |
Bromma utgor bostadsritter och dganderitter idag 68 procent av
bestandet, medan hyresritter utgdr 33 procent. De 9000 bostdderna
dar upplételseform dnnu inte beslutats utgdr en chans att fordndra
balansen. Férdelningen i Alvsjo ir jimforbar, med 71 procent
bostadsritter och dganderitt, endast 29 procent hyresritter, samt
8500 bostédder dar upplatelseform énnu inte beslutats. Skdrholmens
stadsdelsomrade sticker ut at andra héllet med 68 procent
hyresrétter och totalt 31 procent bostadsritter och dganderitter. |
Skérholmen &r antalet kommande bostidder utan beslutade
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upplételseformer 1 pagdende processer lagre. Men de ér lika viktiga
eftersom de kan bidra till att etablera bostdder pa platsen som gor att
fler ménniskor kan och vill bo kvar, eller flytta till Skdrholmen.

For Rinkeby-Kista, ddr en majoritet av bostidderna i stadens
processer dr bostadsritter, finns forutséttningar for en &nnu mer
jamn fordelning mellan upplatelseformerna pa nagra ars sikt. Inom
omrédet finns alltjimt stora lokala skillnader avseende
fordelningen.

Statistiken ovan dr redovisad pa stadsdelsomradesniva. De analyser
staden behover gora for att fa ett kvalitativt beslutsunderlag vid val
av upplatelseformer behdver goras per stadsdel eller motsvarande.
Statistiken i figur 8 visar dels pa skillnader i fordelning av
upplételseformer mellan olika stadsdelar inom ett stadsdelsomrade,
dels pé hur fordelningen av upplételseformer for stadsdelarna
fordndrats mellan 2006 och 2016.

Figur 8. Fordelning av upplatelseformer for ett urval av stadsdelar,

2006 och 2016
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4.2.4. Analys av boende- och upplatelseformer i
Stockholms stad

En viktig slutsats ér att Stockholms stad behdver ett aktivt
markpolitiskt arbete med blandningen av hustyper,
lagenhetsstorlekar, upplatelseformer och kostnader utifran en
fordjupad lokal analys. Radighet 6ver stora arealer mark,
planmonopol och goda marknadsforutsattningar ger staden
mdjligheter att frimja social blandning i stadens olika delar.
Sammantaget illustrerar statistiken vikten av att se segregation som
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en process sharare #n ett tillstdnd.”® Foriandringar av
bostadsbestdndets sammansittning i en stadsdel tar tid. Genom att
betrakta utvecklingen som en ldngsam process blir det viktigt att vid
varje markanvisning och varje detaljplan se till att verka i rétt
riktning.

Det finns malkonflikter och komplexa samband relaterat till
styrning av boende- och upplatelseformer. A ena sidan ger
bostadsritter 1 goda ldgen en snabbare utbyggnadstakt och ger
staden storre intékter dn hyresrattsprojekt som upplats med tomtrétt.
A andra sidan kan dessa kvantitativa och ekonomiska argument
bidra till att forstirka segregationen. P4 samma sitt kan
nybyggnation av hyresritter i ett omrade bidra till 6kad obalans rent
statistiskt, samtidigt som marknadslaget ar sadant att hyresratter i
vissa omraden dr det enda som 1 nuléget gér att bygga. Hyresritter i
nyproduktion har dven en relativt hog hyresniva i jamforelse med
det befintliga hyresbestdndet. Nya hyresrétter kan dérfor i vissa fall
komplettera bostadsutbudet i en stadsdel. Det kan tilltala manniskor
som vill gora bostadskarriér inom det hyrda bestandet inom sin
nuvarande stadsdel, eller attrahera médnniskor som vill flytta till
stadsdelen och efterfrdgar en hogre standard 4n vad befintliga
bostiader erbjuder. Detta ar centralt eftersom resursstarka hushalls sa
kallade sjélvsegregation genom flykt fran, och undvikande av,
socioekonomiskt svagare omraden dr en central mekanism for att
segregation uppritthlls och fordjupas.’® Nybyggnation av
hyresritter i socioekonomiskt svagare omraden dér det idag finns ett
stort bestdnd dldre hyresrétter kan vara de viktiga forsta stegen mot
ett mer socialt blandat omrade. Okad kdpkraft kan leda till
forbattrade forutsittningar for byggnation av bostadsritter och
skapa ytterligare forutsattningar for en mer socialt blandad
befolkning.

Statistiken 6ver tidigare och kommande bostadsprojekt visar att om
staden fortsédtter att arbeta som idag kommer obalanser i den
socioekonomiska geografin att besta. I vissa omrdden riskerar
obalansen att forvirras, medan segregationsprocesser i andra
omrdden kommer att motverkas. Statistiken belyser vikten av att
staden 1 planering och beslutsunderlag analyserar ritt geografisk
skala for att kunna se vilken péverkan enskilda projekt har pa
helheten. Forst d4 kan staden pa allvar styra markpolitiken for att

95 Hallbarhetsperspektiv i regional utvecklingsplanering, rapport 11:2008,
Regionplane- och trafikkontoret, Stockholms lidns landsting
% Brama 2006, Andersson 2013, Andersson, Holmqvist och Zetterlund 2017.
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uppfylla visionens méal om att bygga en levande stad dér alla kan bo
som i#r socialt ssmmanhéllen.”’

Segregationens grundldggande karaktir dr en socioekonomisk
sortering over bostadsomraden med olika sammanséttning av
upplatelseformer och prisligen.’® Dérfor bér stadens markpolitik
och planering samtidigt bidra till att boendeformer med ldgre
prisbild tillférs omraden som idag kinnetecknas av stark
socioekonomisk befolkningssammansittning.

97 Stockholms stad. Vision 2040 - Ett Stockholm for alla
% Urban, 2016.
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5. Aktiv markpolitik for social
hallbarhet i Stockholm

I detta kapitel beskrivs hur markpolitiken inom Stockholm stad i ett
historiskt perspektiv anvénts for olika syften, hur styrningen av
markpolitiken ser ut idag, samt hur det markpolitiska arbetet i
staden bedrivs. Bland annat beskrivs investeringsstrategins roll samt
innehallet i stadens markanvisningspolicy. I kapitlet analyseras hur
dagens styrning och arbetssétt kan utvecklas.

5.1 Den markpolitiska historiken i Stockholm
En grundldggande forutsittning for Stockholms utbyggnad &r
markpolitikens inriktning. Fran borjan av 1900-talet till idag har
markpolitiken haft olika syften. Den aktiva markpolitiken
paborjades 1 och med Stockholms stads stora markkdp 1 borjan av
1900-talet. 1904 koptes Enskede lantegendom samt egendomarna
Ulvsunda, Traneberg, Akeshov, Stora Nockeybyhov och Stora
Angby. Markkopen syftade till att staden aktivt skulle bidra till att
dndamaélsenliga och billiga bostdder byggdes for de 1 samhiéllet som
var 1 storst behov av dessa bostdder. Markforvéarven skulle ge
samhdllet en storre del av markvérdesstegringen, réttvisare
ekonomisk fordelning, billigare och béttre bostdder och en storre
kontroll ver bebyggelseutvecklingen®. Via byte av mark med
staten pa 30-talet fick staden mojlighet att bygga stadsdelen Gérdet
pa Ostermalm.

Under 1960-talet bedrev staden en mycket aktiv markpolitik.
Bakgrunden var den stora bostadsbristen, vilket stdllde krav pé stora
arealer oexploaterad mark. 1966 koptes delar av Jarvafiltet av
staten.'® Via dindring av kommunalférfattningen 1959 blev det
mdjligt for kommuner att uppfora bostader i andra kommuner.
1960-1966 tecknande Stockholms stad avtal med 11 kommuner om
att genom sina tre allménnyttiga bolag medverka till produktion av
drygt 30 000 bostdder. Syftet med politiken var att staden genom
avtalen kunde forsékra sig om att en viss procent av de
tillkommande bostdderna i varje kommun skulle tillfalla
Stockholms stads egen bostadsko. I borjan pa 1970-talet avstannade
Stockholmsregionens expansion, vilket fick till foljd att de
storskaliga markinkdpen slutade. !

% Bodstrom, 1994.

190 Tonell, 2016.

101 Johansson, 1987. Andringen av lagen blev allmént kéind under bendmningen
Lex Bollmora. 1967 togs beslut om en gemensam bostadsformedling for
kommunerna i Stor-Stockholm.
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Under slutet av 1900-talet och borjan av 2000-talet var stadens
markpolitik inriktad pé att mojliggora frikop av smahustomtrétter
for privatpersoner och frikop av flerbostadshustomtritter for
bostadsrittsforeningar. Nya direktiv till exploateringsndmnden
innebar att den skulle ta storre ansvar for stadens bostads-
forsorjning. I beslutet om ny markanvisningspolicy 2007, som
géllde under tvad mandatperioder, framgar att policyn skulle ha
inriktning pa att marken 1 forsta hand skulle séljas. Vid byggande av
bostadsritter sa skulle marken séljas och vid utveckling av
hyresldgenheter sa skulle den séljas till marknadsvarde eller
upplatas med tomtritt.!% Under slutet av 90-talet samt stdrre delen
av 2000-talet ledde stadens bostadspolitik till att stort antal
hyresbostider i1 allménnyttans bestdnd omvandlades till
bostadsritter. Denna fordndring i det offentligt dgda bestandet
skedde samtidigt som motsvarande process skedde i en stor del av
det privata hyresbestandet.!*

Staden har parallellt med detta arbetat pa olika sétt for att gora
langsiktiga investeringar for social hallbarhet i olika delar av staden.
Sedan 1990-talet har olika omradesbaserade ytterstadssatsningar
genomforts: Ytterstadssatsningen, Stadsdelsfornyelsen,
Sdderortsvisionen, Jarvalyftet, Vision Jarva 2030 och Vision
Hisselby-Villingby 2030. De har omskrivits i en rad rapporter.'%*
Satsningarna har haft pdverkan pa stadens investeringar 1
stadsmiljo. I exploateringsndmndens investeringsplan for 2017 gar
till exempel Jarvalyftets paverkan pd investeringar i stadsbyggandet
att utldsa. Rinkebystraket, Rinkebyterassen, Rinkeby allé,
Tenstaterassen och Husby strukturplan &r alla kopplade till
Jarvalyftet och utgdr en betydande andel av det fatal projekt i
planerings- eller genomférandeskede som #r icke 16nsamma.!'%

5.2 Stadens styrning av markpolitiken
Stockholms stora markédgande ger handlingsutrymme att paverka
vad som byggs, for vilka grupper staden bygger samt vilka som
bygger.!% T avsnitt 4.1.1 har stadens vergripande mal med stor
inverkan pa boendesegregation och jimlika livsvillkor beskrivits. |
det hér avsnittet diskuteras stadens styrning av fragorna genom

102 Tonell, 2016

103 Stockholms stad, 2015. Skillnadernas Stockholm.

104 Se t.ex. Riktlinjer for lokalt utvecklingsarbete, Utlatande 2015:108 RI (Dnr
171-1405/2015, 319-858/2014), Visionsarbete i ytterstaden 2007-2014, samt
Stockholms stads arbete med socialt utsatta omrdden Nr 5, 2014. Projektrapport
fran Stadsrevisionen Dnr 3.1.3-127/2013

105 Stockholms stad. Verksamhetsplan 2017 for exploateringsndmnden, dnr
E2016-03491, bilaga 7.6.1

16 Holmgqvist 2017.
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budgetens investeringsstrategi, stadens markanvisningspolicy,
styrningen av stadens allminnyttiga bostadsbolag, samt
exploateringsndmndens ansvar och roll i genomforandet av
markpolitiken.

5.2.1 Styrning av stadens investeringar

Stadens budget innehéller mél om bade vad och fér vem staden
bygger, samt styr till viss del vilka som bygger i och med
utpekandet av mal for nyproduktion for stadens tre allménnyttiga
bostadsbolag. Bostadsbolagen ska pa ménga olika sétt bidra till
uppfyllnad av de 6vergripande mal som presenteras i stadens vision,
savil avseende vad staden bygger som for vilka. Bolagens arbete
med att leda och utveckla projektet Stockholmshus, med syfte att
minska byggkostnader och korta ner planerings- och
produktionstider, &r ett tydligt exempel pé styrning av vad. Bolagen
ska dven utveckla metoder for innovativa 16sningar for billigare
byggande och tillfdlliga bostdder, samt bygga yteffektiva lagenheter
med en varierad fordelning av ldgenhetsstorlekar. Vid fortitning ska
behovet av att komplettera den befintliga bebyggelsens ldgenhets-
struktur beaktas. De ska aktivt verka for fler hyresbostdder som
unga, studenter och andra grupper med svag stillning pé bostads-
marknaden har rad att efterfriga.!?” Slutsatsen ir att staden idag
strdvar efter att anvinda réddigheten ver investeringar och
reinvesteringar for bostadsdndamal via stadens allménnyttiga bolag
pa ett aktivt stt.

Utgéngspunkterna for stadens investeringar beskrivs 1 stadens
investeringsstrategi. Den &r en del av stadens budget och utgor ett
av stadens viktigaste styrmedel for markpolitiken.
Investeringsstrategin syftar till att med utgdngspunkt i stadens
langsiktiga planering for samhillsutvecklingen, och i stadens
inriktningsmal, ge vigledning for investeringsprioriteringar i syfte
att forverkliga ett jamlikt och hallbart Stockholm.
Investeringsstrategin utgor ett steg mellan langsiktiga ambitioner
och enskilda forvaltningar och bolags investeringsplaner.
Investeringsstrategin syftar ocksa till att 6ka samordningen och
styrningen av stadens investeringsverksamhet.'%

Uppfyllande av stadens kvantitativa bostadsmal dr i sig en av
stadens viktigaste atgérder 1 strdvan efter en socialt hallbar
utveckling. Méjligheten att uppna de hogt stdllda bostadsmalen

197 Stockholms stad. Budget 2017

108 Stockholms stad. Budget 2017, bilaga 3:1. Kommuners ekonomiska
forvaltning regleras i 8 kapitlet i kommunallagen. Kommunstyrelsen och 6vriga
ndmnder ska dven tillimpa lagen (1997:614) om kommunal redovisning. Kélla:
Budget 2017, Bilaga 8, Regler for ekonomisk forvaltning
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beror utdver byggaktorers investeringsvilja pa stadens egen formaga
att bekosta investeringar i kommunal service och infrastruktur for
viarme, vatten etc. En stor del av stadens strategiska investeringar
genomfors inom ramen for exploateringsprojekt i syfte att bygga
bostider.!” D4 stadens finansiella resurser #r begrinsade
podngteras att ldnsamheten i stadens exploateringar dr avgdrande
for hur manga icke 16nsamma projekt staden kommer att ha rad
med.! Icke 16nsamma #r de projekt vars exploateringskalkyl visar
pa ett negativt nettonuvirde.!'! Projekt som ir icke 1dnsamma ur ett
fastighetsekonomiskt perspektiv kan vara bade dnskvirda och
lonsamma ur ett bredare samhéllsekonomiskt perspektiv. Av
investeringsstrategin framgar att:

exploateringsprojekten i huvudsak ska vara lonsamma. Det innebdr att
stadens kalkyl for ett exploateringsprojekt i normalfallet ska béra
stadens investeringsutgifter for den infrastruktur och det behov av
kommunal service som uppstdr som en direkt konsekvens av
bostadsprojektet.'?

Stadens utgifter i exploateringsprojekt bekostas i normalfallet av
intdkter fran markforséljning eller tomtréttsavgilder. Exploaterings-
ndmnden har stadens samlade ansvar for markforvaltning och
markexploatering inom stadens grins. I budget 2017 beskrivs
exploateringsnimndens uppdrag utifran kopplingen till stadens
vision och mal:

Visionen om ett Stockholm for alla forutsdtter en langsiktigt hdllbar
forvaltning och utveckling av stadens markinnehav. En hog takt i
bostadsbyggandet dr ett sdrskilt prioriterat mdl. Markanvisningar och
exploateringsverksamhet ska prdglas av effektivitet, helhetsperspektiv
och transparens. Varje enskilt exploateringsprojekt ska ge storsta

majliga vérde for staden och for stockholmare.'”

Exploateringsnimnden ansvarar for genomforande av detaljplaner
for gator, végar, torg, parker och andra allménna platser pa stadens
mark och p4 annan mark som nimnden forvaltar.''* Investeringar
pa kvartersmark bekostas 1 normalfallet av den aktér som ska

199 Stadens investeringar kan delas upp i tvd huvudtyper; strategiska investeringar
och erséttningsinvesteringar (4ven bendmnt reinvesteringar). Strategiska
investeringar dr framtidsinriktade investeringar som skapar en storre nytta dn vad
staden har idag. Erséttningsinvesteringar &r sddana investeringar som ger en
uppgradering av anldgg-ningar till minst den tidigare faststéllda tekniska nivan
eller nya miljobetingelser.

110 Stockholms stad. Budget 2017, bilaga 3:2

1 Negativt nettonuviirde ér den term som anviénds i stadens investeringsplaner
for projekt som ér ej l16nsamma.

112 Stockholms stad. Budget 2017, bilaga 3:2

113 Stockholms stad. Budget 2017. Exploateringskontoret ansvarar #ven for den
mark som dr beldgen utanfor stadens grians som ska avyttras eller exploateras

114 Stockholms stad. Budget 2017
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utveckla bostider, kontor eller andra dndamal inom ramen for
exploateringsprojektet.

Investeringsstrategins formulering att ’exploateringsprojekten i
huvudsak ska vara 16nsamma” utgor en signal till den investerande
ndmnden att de flesta, men inte alla, exploateringsprojekt behdver
vara lonsamma. Projekt som dr i behov av storre offentliga
investeringar kan séledes genomforas trots att de i stadens kalkyler
ar att betrakta som ej l1onsamma. I syfte att upprétthalla en héllbar
balans mellan 16nsamma och icke l6nsamma projekt behover vissa
projekt dirmed vara mer lonsamma. Investeringsstrategin
foreskriver tydligt att staden ddrmed maste begransa miangden
projekt dér utgifter for markforvérv, evakuering, marksanering,
overdickningar och sdrskilda infrastrukturatgarder blir alltfor
omfattande.!!> Exploateringskalkyler for enskilda
stadsutvecklingsprojekt ska ticka investeringar dven for vissa
offentliga verksamheter sdsom skolor och idrottshallar. Dessa
verksamheter hor till andra ndmnder &n exploateringsndmnden och
investeringarna kan infalla under olika ar. For att uppréatthilla en
hallbar balans mellan 16nsamma och icke I6nsamma investerings-
projekt behdver analysen ske pa stadsdvergripande nivd genom
stadsledningskontoret. Samarbetet mellan stadsledningskontoret och
exploateringskontoret angdende investeringsbeslut beskrivs 1 avsnitt
5.3.1.

Tillampningen av formuleringen 1 huvudsak™ har inneburit att de
allra flesta exploateringsprojekten pd stadens mark forvéntats vara
lonsamma. Endast ett fatal har tillatits vara ej lonsamma. En
konsekvens av det &r att storleken pa stadens investeringar inom
respektive projekt till stor del beror pé platsens attraktivitet. En
attraktiv plats ger hogre markpris, vilket mojliggor storre potentiella
investeringar 1 allmén platsmark. For att markpolitiken ska bidra till
mer jimlika livsvillkor 4r en central friga att arbeta med hur
avvéagningen mellan investeringsvolymer och identifierade
platsbehov kan utvecklas.

En annan central faktor for storleken pé stadens investeringar inom
projekt dr val av upplételseform. Investeringsstrategin slér fast att
staden i alla projekt ska prova ambitionen om blandade
upplételseformer och minst 50 procent hyresritter.'!
Markforsiljning ger storre 1onsamhet i projekten dn upplételse av
mark via tomtrétt. Det innebér att fordelningen av upplatelseformer
inom ett projekt har stor pdverkan pa den totala projektkalkylen.

115 Stockholms stad. Budget 2017, bilaga 3:2.
116 Stockholms stad. Budget 2017, bilaga 3:2.
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Staden behover sdkerstilla att fordelning av upplatelseformer inom
ett projekt tydligt viger in hur valen paverkar mojligheten till mer
socialt blandade miljoer och motverkan av segregationsprocesser.

De olonsamma projekt som lyfts fram i1 exploateringsndmndens
verksamhetsplan ar frédmst projekt med stora investeringar i
infrastruktur, sésom Hagastaden och Slussen.'!” Av investerings-
planens sammanstillning av projekt framgér att &ven projekt som
Rinkebyterassen, Rinkebystraket, Rinkeby Allé, Tenstaterassen,
Albano och Bromstens industriomréide #r ej Idnsamma.'!® Idag
saknas tydlighet kring vilka projekt som tillats att vara icke
16nsamma.!'!’” Genom en storre tydlighet kring vilka projekt som
tillats vara icke lonsamma och tydlig redovisning av hur denna
styrning tillimpas kan markpolitiken leda till strategiska satsningar
for mer jimlika livsvillkor 1 stadens olika delar.

5.2.2 Stockholms policy for markanvisningar

Under 2015 antog kommunfullmiktige stadens nya
markanvisningspolicy.!?° Tillsammans med vision, budget och
oversiktsplanen utgdr den stadens viktigaste dokument for styrning
av markpolitiken. Den innehaller stadens utgéngspunkter och mal
for markanvisning, former for markanvisning och prisséttning av
mark vid forsdljning. Policyn beskriver ocksd hur staden véljer ut
byggaktorer, vilka krav som stélls och 6vriga villkor for
markanvisning.

I beslutsunderlaget till den nya markanvisningspolicyn'?! tydliggdrs
att den ska syfta till att bygga fler bostdder med en god arkitektur
och till en rimlig kostnad. Dértill podngteras att den ska genomsyras
av transparens. Policyn foreskriver att andelen hyresrétter ska
oka.'?? T avsnittet om utgangspunkter och mal beskrivs att fler
bostider till en rimlig kostnad for prioriterade grupper (unga,
studenter och personer som star 1dngt fran bostadsmarknaden) ska
byggas. En tit, yteffektiv, klimatsmart, kollektivtrafikndra

17 Stockholms stad. Verksamhetsplan 2017 for exploateringsndmnden, bilaga 1.
118 Stockholms stad. Verksamhetsplan 2017 for exploateringsnimnden, bilaga.
7.6.1.

119 Stockholms stad. Exploateringskontorets verksamhetsplan 2017 och
Arsberittelse 2016.

120 Stockholms stad. Markanvisningspolicy 2015

12 Stockholms stad. § 30 Markanvisningspolicy for bostadsfastigheter och andra
exploateringsfastigheter (Utl. 2015:145) Forslag fran exploateringsndimnden Dnr
123-1344/2015, Kommunfullméktige, protokoll nr 15

121 Stockholms stad. Budget 2017, bilaga 3:2

12Stockholms stad. § 30 Markanvisningspolicy for bostadsfastigheter och
andra exploateringsfastigheter (Utl. 2015:145) Forslag fran
exploateringsndmnden, Dnr 123-1344/2015, Kommunfullméktige, protokoll nr
15.
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bebyggelse ska premieras. God funktionsblandning och mangfald
av upplatelseformer ska efterstravas i alla stadsdelar. Konkurrens pa
byggmarknaden ska stimuleras och en mangfald av projekt bade
inom storre utvecklingsomraden och mindre projekt ska skapas for
att kunna mota konjunktursvingningar och hélla en hog byggtakt
over tid.

Policyn beskriver hur initiativ till nya projekt tas. Den sa kallade
Stockholmsmodellen &r central. Stockholmsmodellen innebir att
byggaktorer dr aktiva och pé egna initiativ tar fram mojliga projekt
och ansoker om markanvisning for dessa. I policyn beskrivs att for
att nya bostdder och kommersiella projekt ska komma till stdnd &r
staden ofta beroende av byggherrars projektidéer. Oversiktsplanen
beskrivs som en végledning for hur staden ska fortitas.
Tillsammans med omradesplanering och programutredningar utgor
den exempel pé hur staden kontinuerligt arbetar med att bedoma var
ny bebyggelse ldmpligast kan ske. Om ett projekt ska ske pd stadens
mark sa tar exploateringsnimnden ett beslut om markanvisning.
Beredningen av beslutet sker i samverkan mellan
exploateringskontoret och stadsbyggnadskontoret. En
markanvisning dr inte stadens stillningstagande som planmyndighet
i detaljplaneprocessen. En detaljplan for ny bebyggelse provas i
sarskild ordning av stadsbyggnadsndmnden och/eller
kommunfullmiktige.'?’

For att pa ett effektivt sitt fordela mark till de aktdrer som soker
markanvisning och uppna malen om ett langsiktigt byggande
tillimpar staden fyra olika huvudforfaranden. Direktanvisning
tillimpas nér en byggaktor har foreslagit en plats och dr ensam
sokande pa platsen, eller nir exploateringskontoret vill direktanvisa
till en byggaktor som beddms som ldmplig av olika skal.
Direktanvisning efter jamforelseforfarande ar en ny form av
direktanvisning som inférdes med den senaste
markanvisningspolicyn. Den tillimpas nér flera sokande finns pa
samma plats och exploateringskontoret anser att det finns skl att
stdlla forslagen mot varandra. Formen syftar till att stirka
transparens och kvalitet i processen, sa det i tidigt skede framgér
vilka kvalitéer som staden efterfrigar.'?* Tidigare har jimforelse
ibland gjorts mellan byggherrar utan fastlagda jaimforelsekriterier.
Direktanvisning efter jimforelseforfarande ska inte forvixlas med

123 Stockholms stad. Markanvisningspolicy 2015.

124 Stockholms stad § 30 Markanvisningspolicy for bostadsfastigheter och
andra exploateringsfastigheter (Utl. 2015:145) Forslag fran
exploateringsndmnden. Dnr 123-1344/2015, Kommunfullméktige, protokoll nr
15.
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markanvisning genom tdvling. Tévling sker nir staden onskar
uppfylla sérskilda idéer om utformning eller anvindning. Det kan
vara en dppen tivling, eller med inbjudan. Tavling'?® dr normalt
mer omfattande 4n ett jamforelseforfarande. Markanvisning genom
anbud pd pris gors 1 den omfattning staden behover for att

sdkerstilla stadens kunskap om marknadsvérdet i olika omraden.

Policyn innehéller stadens krav pa byggaktorer for att kunna fa en
markanvisning. Byggaktoren ska folja beslutade generella krav av
kommunfullméktige eller exploateringsndimnden. Markanvisnings-
ansOkan bor dverensstimma med stadens 1dngsiktiga mal och med
oversiktsplanen, samt bor oversiktligt beddmas vara ekonomiskt och
miljomissigt hallbar.!?® Exploateringskontorets mal med
tillimpningen av policyn ir att alltid vélja det forfarande som
utifrén platsens forutsattningar ger bast utfall for antal projekt och
bostéder, effektiva och snabba processer, samt ger goda mdjligheter
till innovation och hog kvalitet.

Markanvisningspolicyn innehéller stadens stillningstagande om
prissittning av mark. Stadens marktillgdngar utgér en stor del av
stadens och stockholmarnas samlade formdgenhet och maste
forvaltas pa ett ansvarsfullt sétt. For bostadsrétter forhandlas
markpris med byggaktoren. For hyresrétter géiller kommunfull-
maktiges taxa for tomtrattsavgild. Markpris dr en av flera faktorer
som péverkar boendekostnader 1 nyproduktion. For bostadsritter
sétter byggaktoren priset pa bostaden utifran vad marknaden
bedoms vara beredd att betala. Det &r darfor inte nddvindigtvis sa
att ett lagre pris pa marken leder till ett ldgre pris for den som koper
bostaden. For hyresritter sker hyresséttning 1 forhandling mellan
fastighetsutvecklaren och hyresgéstféreningen. Vid nyproduktion
kan hyresvérdar anvénda sig av sd kallad presumtionshyra som
géller i 15 ar (se definition under 3.3). Det ar framst for hyresritter
som upplats med presumtionshyra som stadens prissittning av mark
far en direkt paverkan p& boendekostnaden.'?’

5.2.3 Statistik over stadens markanvisningar
Byggmarknaden i Stockholm attraherar idag en stor mingd
byggaktorer. Under 2015-2016 markanvisade staden till knappt 70
unika aktorer. Nedan redovisas statistik for antal markanvisade
bostédder respektive antal drenden per forfarande for aren 2012-2014
respektive 2015-2016. Den nya markanvisningspolicyn géller for

125 Tivlingsformen omfattar SAR-tdvlingar, men ocksa interna tivlingar med jury
enbart fran staden, beroende pa vad staden tiavlar om.

126 Stocksholms stad. Markanvisningspolicy 2015, antagen i Kommunfullmdktige
2015-12-14

127 Evidens, 2017.



61 (95)

markanvisningar som exploateringsndmnden fattat beslut om frin
och med mars 2016. Det ar darfor for tidigt att dra ndgra djupare
slutsatser om hur direktanvisning via jimforelseforfarande paverkat
fordelningen.

Figur 9. Antal markanvisade bostdder per forfarande och dr, 2012-2016
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Figur 10. Antal markanvisade drenden per forfarande och dr, 2012-2016
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skett fore eller i samband med start-pm. 2016 skedde en storre andel
markanvisningar efter start-PM jamfort med 2015.
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Figur 11. Tidpunkt for markanvisning, 2014-2016
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5.2.4 Analys av stadens markanvisningar

Kommuner arbetar aktivt med val av markanvisningsforfaranden
och val av tidpunkter for markanvisning. Markanvisning via
direktanvisning &r det vanligaste forfarandet i Stockholm. Det gér
sannolikt att koppla till att staden sedan 1990-talet 1 hog grad
tilldelat markanvisningar baserade pd att byggaktorer enligt
Stockholmsmodellen varit aktiva och letat byggbar mark.
Stockholmsmodellen kom fram i en tid d& marknadsintresset for att
bygga bostider i1 staden var mindre och stadens resurser for att hitta
byggbar mark inte rdckte till. Arbetssattet har hjilpt staden att mota
den stora efterfragan pa mark samt att ta tillvara den erfarenhet,
tekniska kompetens och marknadskunskap som byggaktorerna har.
Byggaktorernas engagemang att bygga pa en plats de sjdlva
identifierat har ocksa sikerstillt ett projekts genomforbarhet.
Vixande segregation ger dock staden tydliga incitament att utveckla
sina arbetssatt. Samtidigt som staden har ett stort markinnehav finns
idag marknadsforutséattningar for att bygga bostdder 1 néstintill hela
staden, d&ven om den mojliga arliga volymen pé olika platser skiljer
sig at.'?® Stadens organisation har pabdrjat anpassning for att
bedriva mer planering for storre geografiska omrdden och arbete
pagar for en integrerad process for socialt viardeskapande (se kapitel
6). Sammantaget ger dessa forutsittningar mojligheter for staden att
bedriva en mer aktiv markpolitik.

128 Evidens, 2016.
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Stadens har goda mdjligheter att tillsammans med innovativa och
socialt ansvarstagande byggaktorer driva pa utvecklingen mot ett
mer socialt hallbart byggande. Samtidigt kan det finnas en
motséttning mellan stadens hoga bostadsmal och tillimpningen av
de mer kvalitativa forfarandena for markanvisningar som kan ténkas
minska effektiviteten i processerna. Detta eftersom staden da
riskerar att gd miste om nya sociala virden som kan motverka
segregation och aktorer med nya 16sningar, samt lardomar som kan
vara avgorande for att kunna uppritthalla ett hogt kontinuerligt
bostadsbyggande 1 hela staden dven i ldgkonjunktur. Det &r viktigt
att utvecklingen mot mer aktiva val av markanvisningsférfaranden
sker i samverkan mellan berdrda aktorer sé att effektiva
markanvisningsprocesser kan uppnés dven for de mer
kvalitetsdrivna forfarandena.

Statistiken for Stockholms stad avseende tidpunkt for
markanvisning visar att det senaste aret har inneburit ett trendbrott,
med en 0kad andel bostidder markanvisade efter start-pm. Detta
beror till storsta delen pa att staden under de senaste dren godként
ett antal storre program for stadsutveckling. Genom att markanvisa
med grund i dessa sker en storre andel i ett senare skede av
planeringen. Generella vinster med att markanvisa i senare skeden
ar bl.a. att staden kunnat planera ldngre och definiera
kvalitetsaspekter och kravbilder. Det ger mojlighet att hoja kvalitén
pa planeringen genom att det uppstér konkurrens om enskilda
markanvisningar samt en storre tydlighet om vad staden vill uppna
gentemot byggaktérer.'?

Planprocesser med otydliga forutsittningar fran start kan innebéra
risk for forhandlingsplanering och déliga kompromisser. I samtal
med byggaktorer behdver staden darfor vara tydlig med vilka mél
enskilda projekt ska bidra till att uppfylla. For att 6ka tempo pa
marknaden kan staden behova tillhandahalla mer planlagd mark. Ett
satt att astadkomma detta och mdjliggora for nya aktorer att etablera
sig pd marknaden é&r att i hogre grad arbeta med senare
markanvisningar. Stadens erfarenhet dr emellertid att stora
respektive smé byggaktorer har olika syn pé vad som dr det bésta
arbetsséttet. Detsamma géller hur vil aktoren kénner till
Stockholmsmarknaden. Dartill dr stadens erfarenhet att projekt som
bedrivs ddr marknaden dr svag kraver kvalitetssidkring av
genomforbarhet av en byggaktor. Staden testar senare mark-
anvisningar 1 projekt sdsom Norra Djurgardsstaden och Fokus
Skérholmen.

129 Zetterlund, 2017.
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5.3 Beslut och avtal inom

exploateringsprocessen

Detta avsnitt innehaller beskrivning och analys av de beslut och
avtal staden anvénder sig av i tillimpningen av markpolitiken.
Regler for beslut och uppfoljning av investeringar och andra
betydande projekt faststélls av kommunfullmiktige. Dartill utfardas
anvisningar fOr styrning, prioritering och rapportering av
investeringar, s kallade tillimpningsanvisningar. De syftar till att
ge namnderna tydliga regler for beslut, budgetering och uppfoljning
av investeringar och andra betydande projekt.!'*°

5.3.1 Investeringsbeslut

Tillampningsanvisningarna beskriver de tre typer av beslut som
investerande ndmnder forhaller sig till: utredningsbeslut,
inriktningsbeslut, genomforandebeslut. Besluten utgor viktiga
markpolitiska verktyg dels eftersom de har paverkan pa hur staden
totalt sett fordelar investeringsresurser, dels eftersom besluten och
de beslutsunderlag de vilar pa utgér en mojlighet att forbéttra
styrningen mot mal for socialt hallbarhet. Beslutsunderlag tas fram
av den forvaltning som hor till den investerande ndmnden och
samrdds med stadsledningskontoret. For beslut géllande
investeringar 1 mark ar det exploateringskontoret. Beroende pa
investeringens storlek fattas besluten av nimnden eller

kommunfullmiktige!3!.

Ett utredningsbeslut ger exploateringsndmnden ritt att utreda
projektet for att ta fram underlag till ett inriktningsbeslut. Besluts-
underlaget bestar av ett projektdirektiv som upprittas av
forvaltningen i samrdd med stadsledningskontoret och vriga
berdrda forvaltningar och bolag. Nér en planerad investering utretts i
sadan omfattning att ett dversiktligt program finns och de ekonomiska
konsekvenserna dr vl belysta, fattar nimnden ett inriktningsbeslut.
For de projekt/program som beddms 6verstiga 50 mnkr i
investeringsutgifter eller ir av annan strategisk vikt'>? sker samrad
om beslutsunderlaget med stadsledningskontoret. Samradet
innehaller bland annat diskussion om projektets mél, syfte och

130 Stockholms stad. Anvisningar for beslut, styrning och uppfélining av
investeringar och andra stora projekt, dnr 401-30/2016

131 Stockholms stad. Anvisningar for beslut, styrning och uppfoljning av
investeringar och andra stora projekt, dnr 401-30/2016 for uppgifter om vilka
nivéer pa investeringsutgifterna som kriver beslut av vilken kommunal niva for
utrednings-, inriktnings- och genomf6randebeslut.

132 Vad som #r av sirskild vikt” gér inte att exakt bestimma. Investeringar kan
vara av sérskilt strategiskt betydelsefulla trots att kostnaden &r relativt blygsam.
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16nsamhetskalkyl!*. Stadsledningskontoret anvinder sig av
samradet fOr att identifiera stora satsningar pa ett tidigt stadium, dar
ett mer fullstdndigt beslutsunderlag kan behova tas fram for att
belysa de stadsovergripande konsekvenserna pa lingre sikt.

Oka mojligheterna till strategisk 6versyn av investeringsportfoljens
utveckling, for att pé ett tidigt stadium ge mojlighet till politisk
styrning och prioritering av investeringsportfoljen.
Utredningsbeslutet fattas parallellt med att exploateringsndmnden
tar beslut om markanvisning. Ett genomforandebeslut avgdér om en
investering ska genomforas eller inte.

Projektdirektivet for utredningsbeslutet ska liksom besluts-
underlagen for ovriga tva beslut innehdlla en beskrivning av hur
investeringens mal och syfte kan kopplas till centrala styrdokument
som exempelvis Vision 2040, dversiktsplan, budget och dvriga
relevanta styr- och strategidokument'**. Beslutsunderlagen for
utrednings-, inriktnings- och genomforandebeslut har darutéver
hoga krav pa att belysa projektets 1onsamhetskalkyl, projektram och
budgetkonsekvenser.

5.3.2 Avtal

Samverkan mellan Stockholms stad och en byggaktor for den mark
som dgs av staden regleras 1 tvd olika typer av avtal'®,
markanvisningsavtal och overenskommelse om exploatering. Om en
fastighetségare vill bygga pa mark som inte 4gs av kommunen
uppriéttas ett exploateringsavtal. I samband med att exploaterings-
ndmnden ger markanvisning till en byggaktor upprittar staden ett
markanvisningsavtal med byggaktoren. Avtalet reglerar fordelning
av ansvar, ataganden och kostnader mellan parterna.
Markanvisningsavtalet anger bland annat specifika krav och villkor
for exploateringen, upplatelseform, prissittning och vilka avgifter
som byggaktoren ska betala. Enligt avtalet atar sig byggaktoren att
folja samtliga villkor i1 stadens markanvisningspolicy. Detta innebar
bland annat att byggaktoren ska folja beslutade generella krav av

133 Stockholms stads investeringsstrategi podngterar vikten av prioriteringar i
investeringsverksamheten och kostnadsmedvetenhet i varje enskilt projekt, med
fokus pa att begrdnsa investeringsutgifterna. Beslutsunderlaget till
inriktningsbeslutet ska innehalla en redogorelse for hur detta beaktats.

134 Stockholms stad. Anvisningar for beslut, styrning och uppfélining av
investeringar och andra stora projekt, dnr 401-30/2016

135 Kommunens mojligheter att teckna markanvisningsavtal vilar pd vad man som
markédgare civilrdttsligt kan avtala om. Villkoren fér inte gé utover vad som foljer
av exempelvis kommunallagen, avtalslagen och jordabalken. Se
http://www.boverket.se/sv/PBL-kunskapsbanken/detaljplan/temadelar-
detaljplan/dagvatten-i-detaljplan/forutsattningar-for-genomforande/, sida besokt
20170323


http://www.boverket.se/sv/PBL-kunskapsbanken/detaljplan/temadelar-detaljplan/dagvatten-i-detaljplan/forutsattningar-for-genomforande/
http://www.boverket.se/sv/PBL-kunskapsbanken/detaljplan/temadelar-detaljplan/dagvatten-i-detaljplan/forutsattningar-for-genomforande/
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kommunfullmiktige eller exploateringsnidmnden.'*® Genom att
uppritta ett markanvisningsavtal viljer staden vem som far option
att under en viss tid planera en byggnation pa en viss plats. Genom
ovriga krav kan staden paverka bade vad som byggs och for vem.

Exploateringsavtalet reglerar genomforande av en detaljplan.
Avtalet reglerar bland annat ekonomiska ataganden som
finansiering av anldggande av gator och vdgar och andra allmédnna
platser samt anldggningar for vattenforsorjning och avlopp,
genomforandefragor, markoverlatelser. Det kan ocksa reglera fragor
om bebyggelsens utformning, bland annat med hianvisning till ett
gestaltningsprogram och utformningen av allménna platser.

Detaljplanering och de olika avtalen dr 6msesidigt beroende av
varandra och sker parallellt i en integrerad exploaterings- och
detaljplaneprocess.

5.3.4 Analys och utveckling av stadens beslut och avtal
Stadens investeringsprocess mojliggor styrning av projekt i en
hallbar riktning. Beslut och avtal kan kopplas mot konkretiseringar
av stadens 6vergripande mal i form av planeringsforutsittningar
eller effektmal. Denna utveckling av stadens mélstyrning kan
stirkas genom att tillimpningsanvisningen for investeringar
tydliggor vikten av att ta hiansyn till sociala hallbarhetsaspekter.
Detta kan jimforas med att respektive projekts miljokonsekvenser
forvéntas beskrivas 1 underlag till inriktnings- och
genomforandebeslut. Utvecklingspotentialen i detta beskrivs mer
utforligt 1 avsnitt 6.3. Med grund 1 en fordjupad beskrivning av
planeringsforutsattningar och prioriteringsgrunder kan staden i
tidigt skede, i samrad mellan exploateringskontoret och
stadsledningskontoret, diskutera om ett projekt med negativt
nuvédrde ska prioriteras. Dessa projekt med negativa nettonuvirden
bor vdgas mot tydliga principer for prioritering.

Da avtal upprittas med byggaktorer hinvisas idag endast i ringa
utstrackning till generella mél och végledningar 1 dversiktsplanen.
Staden har hdr en mgjlighet att 1 de olika avtalen stélla krav med
utgangspunkt fran malen 1 6versiktsplanen.

136Stockholms stad. Markanvisningspolicy 2015, antagen i Kommunfullmdktige
2015-12-14
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6.Socialt hallbar markpolitik i
Stockholm — utveckling och
exempel

Tidigare kapitel har behandlat hur aktiv markpolitik kan bidra till
uppfyllande av mal for social hallbarhet. Genom att koppla de
markpolitiska verktygen till dversiktsplanens mal skapas goda
forutsittningar att motverka boendesegregation och verka for en
god och likvérdig offentlig stadsmiljé. Varje investering i den
byggda miljoén paverkar det sammantagna resultatet.!*” Detta
forutsitter att staden kan sdkerstilla att oversiktsplanens
overgripande méal kan konkretiseras i respektive projekt.

I detta kapitel beskrivs stadens pagaende utvecklingsarbete for att
konkretisera dvergripande mal pa olika nivaer i stadsbyggnads- och
exploateringsprocessen. Arbetsprocesserna omradesplanering och
socialt virdeskapande analys (SVA) beskrivs utifran hur de kan
bidra till att stirka social hallbarhet i planering. De diskuteras dven
som mojliga utgadngspunkter for exploateringsprocessens beslut och
avtal, 1 syfte att stdrka markpolitikens uppfyllande av stadens
overgripande mal for social hallbarhet.

6.1 Omradesplanering

I budget for 2015 angavs att stadsplaneringen 1 6kad utstrickning
skulle ske genom omradesplanering och i budget for 2016 pekades
geografisk omrédesplanering ut som en viktig forutséttning for att
klara bostadsuppdraget och samtidigt ge forutsittningar for en stad
med kvalitet och inneh4ll.!3® Fér innevarande ar beskriver budgeten
att omradesplanering ska striva efter att minska de sociala
skillnaderna i staden.'*® Bakgrunden till behovet att stirka planering
pa omradesnivén ir den snabbt vixande staden, vilket utover hoga
bostadsmaél pé kort och lang sikt dkar behovet av service och
funktioner 1 staden. Komplexiteten 1 planeringen dkar och ddrmed
behovet av helhetsperspektiv. !4

Omradesplanering ar ténkt att vara en kontinuerlig process som ska
ge ett helhetsperspektiv och sédkerstélla grundlaggande funktioner
och kvaliteter nér staden vixer. Den syftar till att underldtta och

137 Legeby, Marcus och Koch, 2016.

138 Stockholms stad. Riktlinjer for omrddesplanering. Svar pd uppdrag

i budget 2015. Stadsbyggnadskontoret, Tjansteutldtande, Dnr 2015-20422
139 Stockholms stad. Budget 2017

140 Stockholms stad. Riktlinjer for omrddesplanering. Svar pd uppdrag

i budget 2015. Stadsbyggnadskontoret, Tjansteutldtande, Dnr 2015-20422
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diarmed péaskynda planeringen sa att de hogt stdllda bostadsméalen
kan uppnas med bibehallen kvalitet i stadsutvecklingen.!*' Inom
omradesplanering kan proaktiv samverkan ske mellan de mest
berdrda forvaltningarna sdsom stadsbyggnadskontoret,
exploateringskontoret, stadsdelsforvaltningar och utbildnings-
forvaltningen. Analyser pd omradesniva &r en viktig del for att
konkretisera den Oversiktliga planeringen och forbéttra styrningen
mot sociala mél i detaljplaneringen. Med den helhetssyn som
mojliggdrs 1 analyser pa omradesniva kan staden utreda behov av
bostider, arbetsplatser, forskolor, skolor, idrottsplatser, parker,
offentliga rum, kultur, service och andra funktioner. Helhetssynen
frimjar analys'#? av vilka stadsbyggnadsétgirder som pa specifika
platser gor att stadens olika delar kan kopplas samman pa ett
dndamalsenligt sitt eller pa andra séitt motverka segregation.
Arbetet innebdr bland annat en analys av ett avgransat omrades
planeringsforutséttningar. Dessa beskriver vad som pa en specifik
plats dr viktigt att sékerstilla 1 detaljplaneringen for att
oversiktsplanens intention ska kunna genomforas. Arbetet paverkar
och ska bidra till att effektivisera stadens arbete med
forhandsbesked. Analyser pd omradesniva utgor ett viktigt underlag
for startpromemorior (start-pm) och markanvisningar inom ramen
for detaljplanerings- och exploateringsprocessen.

6.2 Socialt vardeskapande analys

I kommissionsrapporten Fran delad till enad stad.
Oversiktsplanering for social héllbarhet identifierades behovet av
nya analyser och verktyg 1 planeringsprocessen. Syftet var att
sakerstdlla att investeringar styr mot jdmlika livsvillkor och
forbattrad balans i staden avseende olika former av stadskvaliteter,
samt att rumslig segregation motverkas och olika former av socialt
kapital frimjas. Behovet baserades pa att det &r nir stadens
overgripande visioner och mél ska dversittas till stadsform som de
konkreta avvigningarna mellan olika intressen stélls pa sin spets.
Framtagande av en modell for socialt viardeskapande analys (SVA)
foreslogs.!* Begreppet socialt virdeskapande stadsplanering
anvinds av staden synonymt med begreppet stadsplanering for
social hdllbarhet. 1 budget for 2017 beskrivs att denna modell {6r
socialt virdeskapande ska integreras i stadsplaneringens olika
skeden for att tydliggdra hur planeringen bidrar till en socialt

141 Stockholms stad. Riktlinjer for omrddesplanering. Svar pd uppdrag

i budget 2015. Stadsbyggnadskontoret, Tjansteutlatande, Dnr 2015-20422
142 Det kan till exempel ske genom stadsrumsanalyser.

143 Dahlin 2016. Frdn delad till enad stad. Oversiktsplanering for social
hallbarhet, Delrapport fran kommissionen for ett socialt héllbart Stockholm
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hallbar stad. Samtliga berorda ndmnder och bolag ska delta 1
arbetet.!#*

Modellen &r under utarbetande och hanterar ett flertal olika fragor
inom det sociala hallbarhetsomradet och ar uppbyggd kring ett antal
teman som ska beaktas i respektive planeringsskede. Modellen
innehaller steg som stracker sig over hela stadsbyggnads- och
exploateringsprocessen, for att sikerstélla att modellens olika teman
konkretiseras och tas om hand vartefter processen fortskrider. I det
forsta steget gors en lokal inventering av olika aspekter av social
hallbarhet. Ddarmed identifieras vilka teman som &r viktigast att
jobba med i respektive projekt for att sociala varden. En
forutsittning i utvecklingsarbetet &r att i s hog grad som majligt
koppla analysmodellen till befintliga arbetssatt, sisom Ledstangen.
Ett viktigt steg ar att sdkerstélla uppfoljning av varje projekt.

Den socialt viardeskapande analysen kommer att samordnas med
pagéende utvecklingsarbete gillande integrerad barnkonsekvens-
analys och jamstilldhet 1 planeringsprocessen.

6.3 Planerings- och exploateringsprocessens
utvecklingsbehov

Arbetet med geografisk omrédesplanering har underléattat
detaljplaneringen, men stadens arbete med analyser och planering
pa omradesniva kan utvecklas. Staden har tidigare, framfGrallt
under ldgkonjunktur, utvecklats genom byggaktorers initiativkraft.
Idag finns byggaktdrer villiga att bygga 1 néstintill alla geografiska
lagen i staden. Detta i kombination med omradesplanering kan ge
staden béttre mojligheter att frimja en socialt hallbar
stadsutveckling. For att &stadkomma detta behdver staden utveckla
organisation och struktur for omradesplaneringen. Det kan bidra till
att planeringen 1 hogre grad kan kinnetecknas av proaktivitet.
Kopplingar mellan omrddesplanering, SVA och markpolitiska
verktyg behover fortydligas. Dartill behover finansiering av
nddvindiga kunskapsunderlag pd omradesniva behdver tryggas.

Utvecklad samverkan &r centralt. Det skulle underléttas av att fler
av stadens forvaltningar och bolag har en strategisk planering pa
omrddesniva inom sina respektive verksamhetsomriden. Utveckling
av organisation och samverkan kan ocksa handla om att sikerstilla
expertkompetenser for arbete med social hallbarhet inom staden.
Okad transparens ir viktigt i syfte att forbittra samverkan mellan
stadens olika berorda aktorer i stadsbyggnadsprocessen. Det kan till

144 Stockholms stad. Budget 2017
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exempel ske 1 form av underléttat utbyte av analyser av storre
geografiska omrédden mellan olika aktdrer inom staden. Hér &r
stadens samverkansmodell Ledstangen en viktig utgangspunkt i
utvecklingen.

Inom ramen for omradesplaneringen gors platsspecifika analyser.
Dessa planeringsforutséttningar kan utgora ett verktyg for att
forbattra markpolitikens styrning mot socialt hallbarhet. Det kan
ske genom att tilldmpningsanvisningen for investeringar revideras.
Det innebir till exempel att projektdirektivet for utredningsbeslut
och beslutsunderlag for inriktnings- och genomférandebeslut
utformas sa att de tydligt styr mot dessa planeringsforutsittningar
eller konkretiserade effektmal. Ytterligare utvecklingspotential
finns 1 att markanvisningsforfarande for en given plats viljs utifran
hur det kan bidra till att uppné en eller flera beslutade
planeringsforutsattningar. Dértill behdver markanvisningsavtal och
overenskommelse om exploatering sékerstilla att genomforandet av
detaljplanen bidrar till att uppfylla 6versiktsplanens mal..

Finansiering av de dvergripande utredningar som krévs for att
kunna gdra analyser av planeringsforutsittningar for ett storre
geografiskt omrade har lange varit beroende av att det finns ett
paborjat projekt med utredningsbeslut. Detta har hindrat proaktivitet
och framtagande av utredningar for ett storre geografiskt omrade
som kan komma fler detaljplaner tillgodo. Inom gronplanering finns
exempel pa suboptimering av resurser i form av att utredningar gors
for en for liten geografisk nivd, vilket kan ge negativa konsekvenser
for efterfoljande planering 1 ndrheten.

For marknadsaktorer ar det viktigt att staden &r tydlig bade om vilka
omrdden som &r prioriterade och vilka mél och syften som géller
for enskilda platser och projekt. En tydlig 6versiktsplan, en effektiv
omréddesplanering som analyserar och beskriver
planeringsforutséttningar, samt en modell for socialt virdeskapande
analys kan tillsammans bidra till den tydlighet som inblandade
aktorer 1 planerings- och exploateringsprocessen efterfragar.

6.4 Exempel pa socialt vardeskapande

Detta avsnitt innehdller exempel pé projekt och arbetssétt som pa
olika sitt bidrar till att minska boendesegregation och skapa mer
jamlika livsvillkor. Exemplet Rinkebystriket och Rinkebyterrassen
har tillfort nya vérden till en stadsdel med svagare socioekonomiska
forutsattningar én staden 1 stort. Det visar pa betydelsen av att
kunna prioritera viktiga icke lonsamma investeringar, samt
exemplifierar hur staden tillsammans med byggaktorer kan strdava
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efter en storre blandning av upplételseformer. Dartill visar exemplet
pa hur staden och byggaktorer kan bedriva samverkan kring socialt
ansvarstagande. Exemplet Fokus Skdrholmen beskriver arbetssétt
och belyser hur planering av storre geografiska omrdden mojliggjort
en proaktiv konkretisering av dvergripande mal som gagnar en
effektiv detaljplanering utifrén ett helhetsperspektiv. I projektet
provas dven varierade former for planarbete och anpassade
tidpunkter for markanvisning. Ikanos initiativ i stadsdelen Ragsved
exemplifierar socialt ansvarstagande och belyser vikten av att
staden kan mota upp goda initiativ. Exemplet visar ocksa att
initiativ som detta kan bidra till att uppfylla méal om etablering av
unga vuxna pa arbetsmarknaden, battre forutséttningar for lyckad
skolgdng och en meningsfull fritid for unga. Exemplen innehaller
beskrivning av mal, process samt viktiga markpolitiska verktyg.
Exemplet Norra Djurgardsstadens kompetensprogram visar dels hur
en strukturerad samverkansmodell mdjliggdr battre maluppfyllnad
och gemensamt ldrande, dels vikten av att de mil staden formulerar
ar en del av markanvisningsavtalet.

6.4.1 Rinkebystraket och Rinkebyterrassen
Rinkebyterrassen och Rinkebystriket ir tva separata projekt, med
delvis olika ursprung och budget. Bada projekten har emellertid
kopplingar till Vision Jarva 2030. I visionen beskrevs att bra boende
och en varierad stadsmilj6 ska prioriteras, att kopplingen mellan
intilliggande stadsdelar ska forstdrkas samt att de centrala straken 1
stadsdelarna ska utvecklas. I visionsarbetet genomfordes dialoger
med boende, politiker, tjanstemin, foretag och féreningar i omradet.
En barnkonsekvensanalys gjordes for att involvera barnens
perspektiv.

Syftet med att bygga om Rinkebystrdket, frdn Rinkeby Torg till
E18, var att dndra en befintlig gatustruktur fran en nedsénkt gata
utan trottoarer som upplevdes otrygg, till en plats dir ménniskor
ville vistas. Paviljonger f6r handel, kultur, ndjen och lokalt
sméforetagande har byggts pd bdda sidor om gatan. Nya torg och
motesplatser har bildats och generdsa trottoarer mojliggdr
uteserveringar. Gangbroarna dver striket dr kvar pad samma platser
som tidigare men har bytts ut mot nya transparenta broar som
upplevs mer trygga. Rinkebystrdket mynnar ut i det nya
bostadskvarteret Rinkebyterrassen. Det byggs for att skapa en mer
sammankopplad stad, ddr boende i Rinkeby fér en trygg och
naturlig vig till Jarvafiltet och en ny géang- och cykelvig som
kopplar samman med Kista. Projektet innehéller cirka 600
lagenheter och bidrar till 6kad bostadsvariation da hélften av de nya
bostdderna dr bostadsritter i1 ett omrade som annars domineras av



72 (95)

hyresritter. I stadsdelen Rinkeby fanns innan projektet paborjades
5110 lagenheter, samtliga hyresritter, och endast en
bostadsrattsforening med 21 radhus.

Rinkebyterrassen dr beldgen ovanpa en dverdackning av
motorvigen E18. Kommunfullmiktige beslutade redan 2003 att
minska motorledens barridreffekt mellan Rinkeby och Tensta med
Jarvafiltet genom att didcka over leden pa tva stillen. Vidare
beslutades att de tva 6verddckningarna skulle utformas for
bebyggelse. Finansiering av E18:s ombyggnad skedde till storsta
delen med statliga medel, men staden bidrog med 685 mnkr for
overdackningarna i genomforandeavtal med davarande Vigverket.

De stora strukturforandringarna av stadsmiljon med en
overddckning av E18 samt omfattande ombyggnad av
Rinkebystraket ticktes inte av de intékter staden fatt in vid
forsdljning av mark i samband med ombyggnationerna. Den dé nya
lagen om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag innebar en
mdjlighet f6r Stockholms stad att via en sérskild vardeverforing
finansiera projekt inom ramen for stadens
bostadsforsorjningsansvar, inom vilka dtgirder som framjar
integration och social sammanhallning genomfors.

Mot denna bakgrund fattade kommunfullméiktige beslut om att
oronmirka utdelning for delfinansiering av ombyggnation av
Rinkebystraket i syfte att omvandla gatuomrédet till en naturlig
motesplats med butiker, restauranger och verksamheter.
Familjebostider dger omkringliggande fastigheter till
Rinkebystraket och var drivande i arbetet da bolaget sig stor vinst
for sitt egna bestdnd med denna utveckling. Genom Rinkebystraket
och Rinkebyterrassen kunde synergieffekter for stadsmiljon uppnas
som hojde vérdet pa stadens mark, fastigheterna och skapade
mervérde for hyresgésterna.

Marknimnden'*® anvisade 2006 mark for 400 ligenheter pa
overdickningen vid Rinkeby till ByggVesta AB. Namnden ville i
detta skede att dven bostadsritter skulle utredas som komplement
till hyresratterna. Vid tidpunkten for genomforandebeslutet for
Rinkebyterassen var malet att minst hilften av bostidderna skulle
vara bostadsritter. Idag genomfors projektet och av de numera totalt
ca 600 nya bostidderna utgors ca 280 av bostadsritter. For att de som
flyttar in 1 omrddet inte ska grupperas efter upplitelseform har
bebyggelsen placerats sé att vartannat hus upplats med bostadsrétt
och vartannat med hyresrétt. Det har inneburit ett mer komplicerat
avtalsskrivande for inblandade parter och kan resultera i hogre

145 Bytte namn till exploateringsndmnden under mandatperioden 2006-2010.
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kostnader bade under utforande och i drift, men de sociala vinsterna
av blandning har varit vigledande.

I samband med genomforande av Rinkebyterrassen har byggaktoren
for hyresritterna, ByggVesta AB, initierat ett arbete for att etablera
en social verksamhet driven av kvinnor fran omradet. Initiativet har
fatt namnet SOL Rinkeby, vilket stir for samhillsnytta, omtanke
och langsiktighet. Verksamheten &r tinkt som en forening for lokalt
kvinnligt foretagande. Genomforande av projektet har paverkats av
bristen pa etablerade samverkansformer med staden om den hir
typen av initiativ for socialt ansvarstagande.

6.4.2 Fokus Skarholmen

Kommissionen for ett socialt hdllbart Stockholm foreslog i
rapporten Frdn delad till enad stad — Oversiktsplanering for social
hdllbarhet en satsning pa profilprojekt for socialt hallbar
stadsutveckling. Stadsbyggnads- och exploateringsndmnden har
dérefter fatt uppdrag genom stadens budget att genomfora projektet
Fokus Skdrholmen med denna inriktning. Projektet initierades for
att stirka bostadsbyggandet i sydvéstra Stockholm och utveckla en
levande stadsdel. Mélet &r att med storre och mer generella planer,
utokad dialog med boende och ett uttalat mal om satsning pa social
hallbarhet bygga 4 000 nya bostéder.

Fokus Skdrholmen tar ett helhetsgrepp om stadsutvecklingen i
stadsdelsomradet. Projektet organiseras under en sirskild
projektchef vid stadsledningskontoret och bitrddande projektchef
fran stadsdelsforvaltningen. Projektet praglas av tét dialog mellan
forvaltningarna och en gemensam projektplats for att fraimja
helhetssyn. Organisationen dr unik och skapad for att kunna arbeta
med fragestéllningarna pd en omrddesniva och avviker fran stadens
traditionella arbetssétt for bostadsprojekt i befintliga omraden. Ett
viktigt arbetssétt har varit framtagande av en stadslivsanalys for att
skapa Overblick over hela omréadet.

Under hosten 2016 genomf6rdes en markanvisningsomgang for
rollen som ankarbyggherrar. Det var i linje med projektets ambition
att utveckla de markpolitiska verktygen. Inom projektet kommer
markanvisning med sociala klausuler att genomforas,
jamforelseforfarande kommer att anvéndas for att frimja till
exempel byggemenskaper. Gestaltningskvaliteter och sociala
klausuler kommer att foljas upp 1 6verenskommelse om
exploatering. Storre och mer generella planer ska mojliggora for fler
och mindre byggaktorer att medverka och bidra till en 6kad
variation i innehdll. Dirtill &r de generella planerna ténkta att
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paskynda bostadsbyggande och gora den tid byggaktoren deltar i
projektet kortare, vilket minskar deras risk. For att i fram
projektspecifika atgardspunkter har behov pa olika platser belysts
och mal frin centrala styrdokument konkretiserats till
stadsbyggnadsatgirder: Allsidiga boendemiljéer, Ett
promenadvinligt gang- och gatundt, Mangfald av gemensamma
rum samt Delaktighet och deltagande. Dessa har sedan brutits ner
ytterligare till konkreta &tgérder for respektive delomrade. P4 sé vis
har projektet tydliggjort hur respektive delomréade bidrar
uppfyllande av overgripande mal.

6.4.3 Socialt ansvarstagande i Ragsved och Hagsatra
Ikano Bostad har tagit initiativ till satsningar som ska skapa
forutsittningar for arbete, goda studiemdjligheter och ett minskat
utanforskap for deras hyresgaster i Ragsved. Foretaget ser att ett
stabilt bostadsomrade dir boende kan kénna sig trygga och erbjudas
en bra service kan fa deras hyresgéster att stanna och vilja vilja dem
fore andra fastighetségare. Ikano Bostad menar att minskad
omflyttning och skadegorelse &r positivt for trivseln, samtidigt som
det dr ekonomiskt gynnsamt for foretaget.

I Ikano Akademi far unga vuxna 18-25 &r som stétt utanfor
arbetsmarknaden mojlighet att arbeta tillsammans med Ikano
Bostad under 3-8 ménader. Totalt har 17 unga vuxna boende i
omradet deltagit under en 2-arsperiod, varav 16 har fétt arbete hos
andra arbetsgivare eller studerar vidare. Akademin startades av
Ikano, men for att utveckla verksamheten genomfors den idag i
samarbete med kommunala Ragsved Community Center (RCC) och
med stadens arbetsmarknadsverksamhet vid Jobbtorg Stockholm.
RCC hjilper till att tillsammans med Ikanos personal coacha och
motivera ungdomarna. I vissa fall stair RCC édven for 16nen under en
provoménad. Jobbtorget hjélper till att identifiera vilka ungdomar
som har behov av att delta. Ikano Bostad bidrar dven till projektet
Léaxhjélpen och har startat upp en fritidsgard i Ragsved. Den
kommunala fritidsgarden 1 Hagsétra ges ekonomiskt stod for att
kunna halla 6ppet dret runt. I projekten har inga avtal med staden
legat till grund for insatserna, men Ikano beskriver samverkan med
Stockholms stads forvaltningar som viktig. Ikano Bostad menar
vidare att om fler fastighetsigare tillsammans tar ett storre ansvar sa
kan stora insatser goras for att stirka hela omréden.

6.4.4 Norra Djurgardsstadens kompetensprogram
Sedan 2010 driver Stockholms stads projekt Norra Djurgardsstaden
ett kompetensprogram for hallbarhetsfragor. Syftet med
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programmet &r att ge deltagande byggaktorer tillracklig kunskap for
att kunna uppna stadens specificerade miljomal for respektive
byggnad eller kvarter. Programmet innefattar flera olika teman
inom framfor allt ekologiskt héllbar stadsutveckling, t.ex.
gronytefaktor, energiférbrukning, dagvattenhantering och héllbara
transporter. Programmet &r en samverkansmodell for att forbéttra
den gemensamma kunskapsutvecklingen och bidra till innovativa
16sningar. Savél byggaktorer som deras arkitekter och konsulter
deltar 1 programmet tillsammans med foretradare for staden.
Innehallet i programmet dr noga utvalt for att driva fram ldsningar
inom de specifika teman som é&r kritiska for maluppfyllnad.
Deltagarna far tillgang till ny kunskap och goda exempel inom det
omrade de behover, likvdl som en mojlighet att utbyta erfarenheter
med andra aktorer som arbetar med samma frdgor. En viktig
erfarenhet &r att deltagande byggaktorer bade fatt en béttre
forstaelse for stadens malséttningar och en 6kad vilja att uppna
dem. En annan erfarenhet frdn genomforande av programmet ar att
de mél staden formulerar behdver vara en del av
markanvisningsavtalen.
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7.Rekommendationer och atgarder

Foljande rekommendationer och dtgirder handlar om att stirka den
aktiva markpolitiken 1 Stockholms stad pa ett sédtt som bidrar till
malet om en stad som héller samman. De bygger pad omvérldsanalys
och det kunskapsunderlag som stodforskarna vid Institutet for
bostads- och urbanforskning, IBF, Uppsala universitet, samt
analysforetaget Evidens bidragit med (bilaga 1 och 2).
Kommissionens nédra samarbete med stadens forvaltningar och
bolag har ocksé varit nddvéndigt 1 framtagandet.
Rekommendationerna och atgérderna handlar om att motverka
boendesegregationen genom strategiska investeringar i
stadsbyggnadsatgarder, om att utveckla stadens organisation och
processer for socialt virdeskapande stadsutveckling samt om
behovet av att frimja innovativ samverkan med byggaktorer for
okad social héllbarhet 1 stadsbyggandet. De foreslagna atgérderna &r
till sin karaktir mestadels sddana som pa olika sétt stirker stadens
redan pagiende markpolitiska arbete. En avgriansning betrdffande
atgdrderna har gjort som hor samman med kommissionens nésta
fordjupning inom utvecklingsomradet Boende och stadsmiljo. Den
fordjupningen ska handla om att frimja en socialt hallbar
bostadsmarknad dér resurssvaga hushall ges storre forutsdttningar
att efterfraga bostéder.

B3.1 Motverka segregation genom strategiska

investeringar

Stadens mark utgdr en vésentlig tillgdng som ska forvaltas pa ett
ansvarsfullt sitt. Genom vil avvdgda prioriteringar ska
markpolitiken bidra till ett stadsbyggande i enlighet med mal i
stadens vision, uppdrag i budget samt mal och utbyggnadsstrategi i
forslaget till ny oversiktsiktsplan. Ett stadsovergripande perspektiv i
den aktiva markpolitiken dr nddvandigt for att motverka den 6kande
boendesegregationen. Det kridvs ocksd mellankommunal samverkan
1 regionen for att hitta gemensamma strategier. Den planerade
utbyggnadstakten i Stockholms stad &r hog och det finns ett stort
intresse fran byggaktorer att fastighetsutveckla. I rddande expansiva
skede behover darfor staden fatta beslut om hur stadsplaneringen
och de markpolitiska verktygen tillsammans ska anvédndas for att
framja social hallbarhet. Det finns for ndrvarande
marknadsforutséttningar for att bygga bostdder 1 hela Stockholms
stad. Tillsammans med det stora markdgandet ger det goda
forutsittningar att bedriva en aktiv markpolitik for socialt
virdeskapande i stadsbyggandet i hela stadens geografi. Det finns
samtidigt stora skillnader bade nér det géller markpriser och néar det
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géller forutsittningar for arlig produktionsvolym i olika delar av
staden.

Stockholms stad gor 16pande olika former av strategiska
stadsbyggnadsinvesteringar som bidrar till béttre livsvillkor och en
okad social blandning 1 stadens geografi. Samtidigt behover de
riktade investeringarna frén stadens sida, inom ramen for vad som
ar mojligt med god ekonomisk hushéllning, styras tydligare till
onskvird stadsutveckling i socioekonomiskt svagare omraden. Det
géller till exempel 1 de sa kallade fokusomraden som beskrivs 1
forslaget till ny Oversiktsplan dér det idag dr onskvért och majligt
att bygga, men dér forutséttningarna for byggande kan forsvéras om
marknadsléget forsdmras. Det géller 4ven de sé kallade
prioriterade strategiska sambanden som identifierats 1 forslaget till
ny oversiktsplan. Med tydliga mél och prioriteringar kan staden visa
marknaden vigen och ge bygg- och samhéllsaktorer langsiktiga
forutséttningar att bidra till en socialt hallbar utveckling av staden.
Stadens agerande vid utpekandet av Fokus Skdrholmen for 6nskad
bostadsexploatering och som ett profilprojekt for socialt hallbar
stadsplanering &r ett sddant exempel. Beslut om riktade
investeringar av staden kan bidra till att fler byggaktorer ocksé vill
investera 1 byggande i socioekonomiskt svagare miljoer dér
marknadsriskerna idag beddms vara storre én i andra omraden.

Offentliga investeringar 1 forstirkta stadskvaliteter far sannolikt
storst effekt i omrdden som idag ligger pa grénsen till att vara
fastighetsekonomiskt barkraftiga for nyproduktion av bostader. Pa
sikt kan detta ocksd gynna utvecklingen av tillgangen till
exempelvis arbetsplatser, samhéllsservice, handel, kultur och platser
for idrott och rekreation. Stadens investeringar kan dven mojliggora
en utveckling mot storre variation av boende- och upplételseformer
i omréden som idag har ett alltfor ensidigt utbud. Béttre
analysmetoder behovs dédrfor om hur investeringsprocessen i
stadsbyggandet kan bidra till socialt virdeskapande bade lokalt pa
en plats och 1 relation till staden som helhet. Det kan till exempel
handla om att genomf0ra sociala stadsrumsanalyser'* av samband
dér den fysiska miljon idag skapar fysiska barridrer som hindrar
floden mellan stadsdelar med olika socioekonomiska
forutsittningar. Det kan ocksa handla om att staden pd vissa platser
bor initiera samhéllsekonomiska beddmningar av sociala
investeringar. Det kan mojliggora stadsbyggnadsprojekt som
motverkar utanforskapsproblematik och framjar 6kad trygghet 1
stadsmiljon.

B3.1.1 Atgard: Utveckla investeringsprocessen for att prioritera
socialt vardeskapande stadsbyggnadsprojekt

De flesta projekt pd stadens mark behdver vara l1onsamma for att nd
stadens mal om god ekonomisk hushéllning. Enstaka projekt visar

146 Att utveckla arbetet med sociala stadsrumsanalyser foreslogs i kommissionens
delrapport Fran delad till enad stad: Oversiktsplanering for social hdllbarhet.
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pa negativt nettonuvirde enligt stadens investeringskalkyl. Staden
har i dessa fall bidragit med investeringar i stadsbyggnadsatgirder
som av olika skil har bedomts som samhillsekonomiskt nédviandiga
for att uppna en positiv utveckling pa platsen. Dessa investeringar
har till exempel bidragit till att dverbrygga fysiska barriérer,
forstiarka kopplingar mellan intilliggande stadsdelar, utveckla mer
levande offentliga rum samt oka tryggheten i stadsmiljon. Idag
saknas dock en stadsovergripande process och underlag for beslut
for vilka stadsbyggnadsinvesteringar som kan ha ett negativt
nettonuvérde for att bidra till social héllbarhet. Stockholms stad
behover darfor utveckla den stadsovergripande styrningen av
investeringar i syfte att sdkerstdlla urvalet av sdrskilt prioriterade
och socialt virdeskapande stadsbyggnadsprojekt. Det kan handla
om att forbattra rdidande metodstod och utforma tydliga
tillimpningsanvisningar for hur beslut om denna typ av
investeringar ska ske. Prioriteringsgrunder foreslas vara att projekt
geografiskt utgor del av den nu foreslagna Gversiktsplanens
fokusomréden eller prioriterade strategiska samband.

Pagdende arbete: En ny dversiktsplan dr under framtagande.
Resultat av kommissionens arbete har beaktats och det sociala
hallbarhetsperspektivet har utvecklats pd en mer dvergripande niva i
planen. Den geografiska omradesplaneringen redovisas som en del
av Oversiktsplaneringen pa en plankarta dir fokusomraden och
prioriterade strategiska samband pekas ut. Stadsdelsndmnderna har
tagit fram lokala utvecklingsprogram dér lokala behov och
onskemal klargors. Vid stadsbyggnadskontoret pagar, i dialog med
exploateringskontoret, arbetet med att ta fram en modell for socialt
virdeskapande (SVA), som ska anvéndas 1 alla program och
detaljplaneprojekt i stadsplaneringen. Detta sammantaget innebér
att staden idag har goda mojligheter att prioritera pa vilka platser
kommunala investeringar behdvs som kan bidra till langsiktig
samhéllsnytta.

Ansvar: Exploateringsnimnden i samverkan med
stadsledningskontoret som ansvarar for den dvergripande
samordningen av stadens investeringar.

Aterkoppling/uppfoljning: Kommunstyrelsen

B3.1.2 Atgard: Styr blandningen av boende- och
upplatelseformer utifran en fordjupad lokal analys
Stallningstaganden om boende- och upplételseformer i olika
stadsbyggnadsprojekt behover styras av en fordjupad lokal analys
dér hiansyn dven tas till ett storre geografiskt omland. Det kan
utgdra en del av socialt vardeskapande analys, SVA, och appliceras
1 markanvisningsprocessen. Enligt Stockholms stads budget 2017
ska minst hélften av det som byggs vara hyresrétter. Antalet
hyresrétter bor dock alltid provas mot vilka upplételseformer som
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motsvarar behoven lokalt for att bidra till att forutséttningarna for
socioekonomisk blandning stirks. Staden bor frémja byggaktorer
som visar pa en god kunskap om lokala behov i olika delar av
staden eller har ambitioner att verka i enlighet med stadens mal om
socialt blandade omraden. Nér det géller boendeformer behover
staden fortsdtta att utveckla fler alternativa boendeformer med en
hogre grad av samutnyttjande av funktioner. Staden behdver dven
fortsitta frimja innovativa idéer for mer flexibla bostdder och ett
kostnadseffektivt byggande. Staden bor diarfor mer aktivt vélja
byggaktorer med intressanta boendekoncept. Till exempel sddana
som passar for malgrupper som &r underrepresenterade eller i stort
behov av nya boendeformer i en stadsdel.

For att motverka segregationsprocesserna ér det viktigt att
utveckla bade den lokala blandningen av boende- och
upplatelseformer i en stadsdel och 1 hela stadens geografi. I
Stockholms stad finns omraden som idag dr homogena och dér &r
det betydelsefullt att skapa en dkad blandning. Tilldgg av boende-
och upplételseformer som motsvarar behoven i ett socioekonomiskt
svagt omrade kan f4 hushall att vilja bo kvar och samtidigt attrahera
nya hushall att flytta in. Det kan i sin tur bidra till 6kad trivsel,
stabilitet och socioekonomisk blandning av hushall. Det dr d4ven
mdjligt att det kan paverka flyttkedjor sa att fler hyresratter med
lagre prisbild i dldre fastigheter nir bostadsmarknaden.

Pagdende arbete: Exploateringskontoret gér bedomningar om
onskade upplatelseformer i alla bostadsbyggnadsprojekt. Det bor
kompletteras med ett stadsdvergripande perspektiv som belyser
konsekvenser av olika scenarier med upplételseformer. Nér det
géller tilldagg av nya boendeformer ska, enligt stadens budget, en
méngfald av boendeformer etableras och hyresritterna bli fler 1 hela
staden. Bostidder for unga, studenter och andra grupper som stéar
langt ifrdn bostadsmarknaden ska prioriteras och boendeformerna
for aldre utvecklas, liksom boendeformerna for
funktionshinderomsorgen och socialpsykiatrin. Stadens
allménnyttiga bostadsbolag 1 samverkan med de tekniska
forvaltningarna arbetar med konceptet Stockholmshus med
hyresritter i syfte att minska byggkostnader och minska
tidsatgangen for planering och byggande. Staden har radighet over
var Stockholmshusen ska placeras eftersom de byggs pé stadens
mark.

Ansvar: Exploateringsndmnden 1 samarbete med
stadsbyggnadsnimnden

Aterkoppling/uppfoljning: Kommunstyrelsen
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B3.1.3 Atgard: Styr investeringar till prioriterade strategiska
samband

I nuvarande forslag till 6versiktsplan har tio strategiska samband
for ett ssmmanhingande Stockholm identifierats. Genom att rikta
investeringar och planeringsresurser till dessa kan ett mer
omfattande bostadsbyggande komma igéng. Syftet &r att stimulera
stadsutveckling som annars inte vore mdjligt med nuvarande
marknadsforutsittningar. Det kan i sin tur paverka utvecklingen av
lokalt nédringsliv, civilsamhéllets forutsdttningar, tillgangen till
samhillsservice samt nya lédgen for kollektivtrafik. Det kan dven
attrahera fler byggaktorer till dessa omraden.

For att motverka rddande boendesegregation har
stadsbyggnadsinvesteringar i grinssnitten mellan rumsligt dtskilda
stadsdelar en sérskild betydelse. Stockholms stad bor sérskilt
prioritera stadsbyggnadsatgirder i de geografiska grinssnitt dir den
fysiska miljon utgdr barridrer som sérskiljer socioekonomiskt
starkare stadsdelar frén svagare. Det kan handla om att stirka
befintliga, men svaga rumsliga samband eller att utveckla helt nya
samband. Det kan ske med hjélp av ny bebyggelse, parkstrék, eller
forbattrade gang- och cykelkopplingar. Det behovs ocksé en
medveten lokalisering av arbetsplatser, handel, samhéllsservice och
andra malpunkter som bade kan stérka tillgdngligheten till
grundlaggande stadskvaliteter och frimja rorelse och utbyte mellan
omraden. Viktiga malpunkter kan till exempel vara skolor,
vérdcentraler, bibliotek eller idrottsanldggningar. Nir staden
formulerar tydliga malbilder och investerar i att stérka strategiska
samband kan fOrutséttningarna for en kontinuerlig stadsutveckling
forbéttras dven i lagkonjunktur. Marknadsaktorerna och
civilsamhiéllet kan ddrmed ges langsiktiga forutsittningar att 1
samverkan med staden bidra till utvecklingen av dessa samband
Pdgdende arbete: 1 syfte att astadkomma en sammanhallen stad
innehaller forslaget till ny oversiktsplan for Stockholm maélet "En
sammanhéngande stad”. Det ska vara naturligt att rora sig mellan
olika stadsdelar och besoka nya platser. Madnniskor med olika
bakgrund ska kunna métas i vardagen och stadens manga
stadsmiljoer med sina olika kvaliteter ska vara tillgéngliga for alla
invanare. Fordjupade utredningar har pabdrjats inom
oversiktsplaneprocessen. Exploateringskontoret har kunskaper om
det rddande konjunkturldgets pdverkan pa byggmarknaden i
socioekonomiskt svagare omraden. De allménnyttiga
bostadsbolagen har erfarenhet av att driva projekt av den hér
karaktéren, t.ex. Familjebostéders satsning pa Rinkebystraket.
Ansvar: Kommunstyrelsen, exploateringsndmnden,
stadsbyggnadsndmnden, trafikndmnden, stadsdelsndmnderna samt
stadens samtliga Ovriga investerande ndmnder och bolagsstyrelser.
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Aterkoppling/uppfoljning: Kommunstyrelsen

B3.2 Utveckla organisation och process for

socialt vardeskapande stadsutveckling
Stockholms stad har vergripande mal for social hallbarhet 1
stadsbyggande: att skapa en levande stad dir alla kan bo, att fysiskt
koppla samman staden och att uppna socialt blandade stadsdelar
med olika bostads- och upplatelseformer. Malen handlar ocksd om
att astadkomma en mer jamlik tillgang till grundldggande
stadskvaliteter. Det giller t.ex. tillgdngen till arbetsplatser,
kollektivtrafik, skolor och annan samhéllsservice, handel och vil
gestaltade och innehallsrika offentliga rum. Mélstyrningen mot
social hallbarhet i stadens budget behover dock bli dnnu tydligare
om vad respektive nimnd och bolagsstyrelse ska ansvara for i olika
stadsbyggnadsprojekt.

Inom stadens organisation pagér planering pa omradesniva inom
flera tematiska sakfragor sdsom skolplanering och planering for
dldreboende. For att i ett tidigt skede kunna ta beslut om markens
framtida anvéndning har geografisk omrddesplanering utvecklats
vid stadsbyggnadskontoret. Den utgor en konkretisering av den
strategiska Oversiktsplaneringen och ar ett nddvéndigt komplement
till detaljplaneringen i en s& stor kommun som Stockholms stad.
Staden kan med stdd 1 analyser pd omrédesnivd identifiera storre
utbyggnadsomraden, uppna en kvalitativ stadsplanering som
framjar social héllbarhet och pa ett mer effektivt sitt mota behovet
av bostader. Geografisk omradesplanering mojliggor effektiv
samverkan mellan olika aktorer och frimjar den lokala
platsutvecklingen.

En modell {6r socialt virdeskapande analys (SVA) ar under
utveckling. Socialt virdeskapande behover genomsyra
stadsbyggandets alla skeden. Samverkan i SV A-arbetet behover
darfor utvecklas sa att kopplingarna mellan exploaterings- och
planeringsprocessen tydliggors 1 arbetet for social hallbarhet. Den
mark som staden dger ska, enligt rdidande markanvisningspolicy,
anvéndas pd ett sitt som dr ekonomiskt, miljoméssigt och socialt
hallbart. Markanvisning kan ske genom fyra huvudforfaranden:
direktanvisning, direktanvisning efter jimforelseforfarande, anbud
eller tdvling. Olika forfaranden har olika fordelar och samtliga
mojliggor for staden att stilla krav eller forhandla om atgirder som
framjar social hllbarhet. For att forbéttra stadens méalstyrning for
social héllbarhet i exploateringsprocessen behover kriterier tas fram.
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B3.2.1 Atgard: Stark den geografiska omradesplaneringens
funktion i syfte att framja en socialt hallbar stad

Inom stadens organisation pagar planering pa omradesniva inom
flera tematiska sakfragor, sdsom skolplanering (SAMS) och
planering for dldreboenden. De senaste aren har
stadsbyggnadskontoret pabdrjat utveckling av geografisk
omradesplanering. Analyser pa omradesniva ska bidra till att
overgripande mal konkretiseras sé att stillningstaganden om séavél
ekonomisk, ekologisk och social hallbarhet kan hanteras 1 ett tidigt
skede av stadsplaneringen. Omradesplanering ska bidra till att
effektivisera detaljplaneprocessen genom att bland annat bidra till
en overblick dver vilka planeringsforutsdttningar som finns i
respektive del av staden. Det ska gora det enklare att inom ramen
for detaljplaneringen fatta beslut om markens framtida anvandning
och mota det stora behovet av bostider.

Samverkan med andra forvaltningar &r en central del i arbetet med
omradesplanering, till exempel kring skolutbyggnad och behovet av
lokaler for kultur, idrott och féreningsliv. Lokal kunskap fran
medborgare, det civila samhillet och nédringsliv ska beaktas vilket
kan Oka tilliten till stadsplaneringen. Samverkansformer med
allménnyttiga bostadsbolag och privata fastighetsidgare om socialt
hallbara stadsdelar ska utvecklas sa att deras kunskaper och idéer
kan tas tillvara.

Geografisk omradesplanering kan bidra till en socialt
virdeskapande i stadsbyggnads- och exploateringsprocess som pé
ett proaktivt sitt bidrar till uppfyllande av 6vergripande mal for
social héllbarhet. I syfte att a&stadkomma detta behdver staden
utveckla organisationen och sékerstélla en &ndamalsenlig struktur
for omradesplaneringen. Kopplingar mellan omridesplanering,
SVA och markpolitiska verktyg behover fortydligas. Finansiering
av nddvindiga kunskapsunderlag pd omrddesnivd behover tryggas.
Daérutover dr utvecklad samverkan inom staden centralt. Att
underldtta utbytet av analyser av storre geografiska omrdden mellan
olika aktorer inom staden dr viktigt for att 6ka transparens och
effektivitet. Om fler av stadens aktorer har en strategisk planering
pa omradesniva inom sina respektive verksamhetsomraden kan
samverkan underléttas.

Pagdende arbete: Den geografiska omradesplaneringen utgor del av
Stockholms stads rullande dversiktsplanering och redovisas i
enlighet med plan- och bygglagens krav pa samrad och utstillning
da dversiktsplanen revideras. Arbete padgir med digitalisering av
omradesplaneringen, vilket bidrar till att stadsplaneringen kan
bedrivas pé ett mer effektivt sétt dver forvaltningsgrinser.

Ansvar: Stadsbyggnadsndmnden 1 samverkan med
exploateringsndmnden, fastighetsndmnden, trafikndmnden,
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utbildningsndmnden, idrottsndmnden, kulturndmnden och
stadsdelsndmnderna.
Aterkoppling/uppfoljning: Kommunstyrelsen

B3.2.2 Atgard: Sékerstall malstyrning for socialt vardeskapande i
exploateringsprocessen

Stadens tillimpningsanvisningar om beslut, styrning och
uppfoljning av investeringar styr bl.a. mandat, process och innehall
géllande utrednings-, inriktnings-, och genomfoérandebeslut.
Tillimpningsanvisningarna behdver bli tydligare om hur férdelning
av resurser ska leda till stadens mal for social hallbarhet. Samradet
mellan stadsledningskontoret och exploateringskontoret behover
inbegripa hur beslutade planeringsforutsittningar eller effektmal ska
uppnas i projekten. Vil genomarbetade gestaltnings- eller
kvalitetsprogram kopplas ofta till genomf6randeavtal for att
sakerstélla kvalitet i det som byggs. I dessa program ska ockséa
stdllningstaganden om socialt virdeskapande stadsbyggnadsétgirder
redovisas. For att forstarka det sociala vardeskapandet i
stadsutvecklingsprojekt behover ocksd samverkansprocesser och
dagliga verktyg som t.ex. beslutsmallar utvecklas. Alla
tjdnsteutlatanden, utrednings-, inriktnings-, och
genomforandebeslut, markanvisnings-, och exploateringsavtal samt
overenskommelse om exploatering ska innehélla avvéigningar och
beddmningar om social hallbarhet. En mer framtrddande roll for
social héllbarhet 1 exploateringsprocessens olika verktyg starker
stadens malstyrning inom omradet och 6kar mojligheten att folja
upp verksamheten.

Pagdende arbete: Sedan en tid tillbaka har de tekniska
forvaltningarna ett gemensamt processverktyg genom den s.k.
”Ledstdngen”. Vid stadsbyggnadskontoret pagér arbetet med att ta
fram en modell for socialt viardeskapande (SVA) som ska anvédndas
1 stadsplaneringen.

Ansvar: Exploateringsndimnden, kommunstyrelsen och
stadsbyggnadsndmnden 1 samverkan med trafikndmnden, milj6- och
hélsoskyddsndmnden.

Aterkoppling/uppfoljning: Kommunstyrelsen

B3.2.3 Atgard: Ta fram kriterier for social héllbarhet i
markanvisningsprocessen

Stockholms stads markanvisningspolicy innehéller fyra olika
forfaranden som kan anvéndas for att styra mot social hillbarhet.
Markanvisningsforfarande bor bland annat véljas utifrdn hur det
enskilda projektet kan bidra till att I6sa de utmaningar staden
identifierat for ett omrade eller en typ av planeringsforutsittning.
Det kan ske i form av kriterier for social héllbarhet som staden
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formulerar for en foreslagen exploatering. Ett exempel ér de
“nycklar” for det lokala behovet som identifierats inom ramen for
stadsbyggnadsprojektet Fokus Skdrholmen. Nycklarna utgor
underlag for markanvisning med jimforelseforfarande. Finns det
byggaktorer som presenterar goda idéer for att na de mal och losa
de utmaningar som staden har identifierat for ett
exploateringsomrade sa kan direktanvisning ske. Detta kan vara
tidsbesparande. Om staden déremot anser det viktigt att anvinda
flera byggaktorers innovationskraft for nya 16sningar, pa av staden
formulerade problem eller konkretiserade mél, kan staden anvédnda
direktanvisning efter jaimforelseforfarande eller tdvling. En barande
tanke med direktanvisning efter jamforelseforfarande ér att staden
redan 1 ett tidigt skede ska kunna beskriva vilka kvalitéer som ska
utvecklas i ett stadsbyggnadsprojekt. Det kan dstadkommas genom
att forhandsbeddmningar och planeringsforutsittningar baserade pa
socialt virdeskapande analys och geografisk omradesplanering
utgdr underlag for kriterier. Det kan till exempel handla om kriterier
for hur utvecklingen i ett visst omrade kan frimja trygghet, levande
bottenvaningar, etablering av samhéllsservice, variation av
upplatelseformer och boendeformer, lagenhetsstorlekar och
hyresnivéer, samt jamlik fordelning av grundlidggande
stadskvaliteter. Arbetsséttet med kriterier gor att staden kan vilja
den byggaktdr som &r bist lampad for att bidra med 16sningar for
socialt vardeskapande stadsbyggnad pé platsen for
markanvisningen.
Pdgdende arbete: Staden arbetar med kriterier inom ekologisk
héllbarhet och lirdomar kan dras t.ex. fran kriterier for dagvatten,
gronytefaktor, mobilitetsindex och energikrav. Kriterier for social
héllbarhet har provats i ndgra markanvisningar.
Exploateringskontoret och stadsbyggnadskontoret 1 samverkan
arbetar med att ta fram jaimforelsekriterier for arkitektonisk och
stadsbyggnadsmissig kvalitet att anvinda 1 markanvisning via
jamforelseforfarande. Detta syftar till att staden 1 ett tidigt skede kan
visa sin viljeinriktning och ambitionsnivé for den givna platsen
samtidigt som en effektiv markanvisningsprocess kan sdkerstillas.
Ansvar: Exploateringsndmnden och stadsbyggnadsndmnden
Aterkoppling/uppfoljning: Kommunstyrelsen

B3.3 Framja innovativ samverkan med
byggaktorer

Staden behdver anvénda sig av den rddande hogkonjunkturens goda
forutsattningar for byggande for att stilla krav pa 6kad social
héllbarhet i stadsbyggandet. Staden gor stora investeringar 1
stadsbyggandet. Den storsta delen av stadsbyggandet sker dock med
privata investeringar. Stockholms stad behover dérfor aktivt arbeta
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tillsammans med privata byggaktorer for 6ka den sociala
héllbarheten. Staden provar mdjligheter till konstruktiv och
innovativ samverkan med bygg- och fastighetsbranschen, t.ex. i
Fokus Skdrholmen dér staden har uttryckt en stark viljeyttring om
utveckling. Savil kommunala som privata aktorer inom
byggbranschen har kompetens inom social hdllbarhet och en vilja
till socialt ansvarstagande 1 byggprocessen. Stadens behover darfor
bli battre pd att frimja samverkan mot gemensamma socialt
viardeskapande mal 1 fler byggprojekt. I syfte att frdmja en
gemensam kunskapsutveckling om arbete med socialt
vardeskapande 1 projekt bor staden involvera byggaktorer i
kompetensprogram for gemensamt lirande. Detta anvénds med
framgéng 1 projektet Norra Djurgardsstaden i syfte att 6ka
kompetensen i olika hallbarhetsfragor. Det handlar bade om att stélla
krav pa byggaktorerna och att minska riskerna for framfor allt
mindre byggaktorer. Inte minst giller det projekt i de delar av
staden dér fOrutsittningarna for nybyggnation ar svagast sett ur ett
marknadsekonomiskt perspektiv.

Goda exempel behover uppméarksammas och f6ljas upp. Det ar
t.ex. mojligt att prova och utvirdera hur olika
markanvisningsforfaranden, varierade former for detaljplanarbete
samt anpassade tidpunkter for markanvisning kan leda till
forbattrade processer. Utvérdering behdver goras om sdvil
effektivitet och kvantitet som paverkan pa méaluppfyllelse, kvalitet,
innovation och socialt ansvarstagande. Aven nyare byggaktorers
forutséttningar att vara verksamma pa marknaden behover
utvérderas.

Att méta upp byggaktorers vilja till social hdnsyn i
stadsbyggnadsprojekt kan ge positiva samhiéllseffekter. Det kan
t.ex. handla om att stilla krav pa att byggaktorer ska samverka med
staden genom den sé kallade dialogmodellen. Modellen innebér
formedling av kontakter mellan byggaktorer, leverantorer och
arbetsmarknadsforvaltningen for béttre matchning av arbetssokande
och for att kunna erbjuda praktikplatser. Det kan ocksa handla om
att staden efter dialog med privata aktdrer investerar i upprustning
av offentliga rum och ddrmed frimjar privata aktorers vilja att
investera i ett omrade.

Stads- och fastighetsutveckling kan ge samhéllsekonomiska
héllbarhetseffekter pa ldngre sikt som idag inte beddms i stadens
ordinarie kalkylmodeller for stadsbyggnadsprojekt. Det kan dels
handla om att berékna effekter av 6kad upplevd trygghet, bittre
mojlighet till fysisk aktivitet och en mer attraktiv stadsmiljo for
olika samhéllsgrupper vilket kan ha betydelse for folkhilsan. Det
kan dven handla om mer ldngsiktiga samhillsekonomiska effekter
av offentliga investeringar som t.ex. forbattrade
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marknadsforutséttningar for byggande, minskade risker for
byggaktorer och virdedkningar pa mark och fastigheter i
socioekonomiskt svagare omraden.

B3.3.1 Atgard: Anvand markanvisningsférfarande, tidpunkt for
markanvisning och utvecklade planprocesser for att framja socialt
vardeskapande

Staden behdver mer aktivt vélja olika markanvisningsforfaranden,
olika tidpunkter f6r ndr markanvisning ges, samt olika former av
planprocesser i syfte att frimja socialt vardeskapande
stadsutveckling. Det frimjar valet av byggaktorer med de kvalitativt
sett basta losningarna och kan bidra till mojligheten att upprétthalla
ett hogt kontinuerligt bostadsbyggande 1 hela staden dven i
lagkonjunktur. Oavsett val av markanvisningsforfarande ar en god
samverkan med byggaktorer avgorande for det byggda resultatet.
De exploateringsforslag frén byggaktdrer som inkommer behover
alltid bedomas utifran stadens egna sammanvigda analys av olika
behov i ett omrdde. Nya metoder, sdsom stdrre generella
detaljplaner och processer dér detaljplaner foregar markanvisningar,
ska enligt stadens budget provas. Syftet &r att 6ka volymen 1
bostadsbyggandet, minska detaljstyrningen och skapa mer effektiva
planprocesser, samt att minska riskerna for mindre byggaktorer.
Med aktiva val av detaljplaneprocesser for olika typer av omraden
kan effektiviteten 6ka och den byggda kvaliteten for socialt
vérdeskapande sikerstillas.

Pagdende arbete: 1 arbete med Norra Djurgardsstaden, Fokus
Skérholmen och andra stadsutvecklingsprojekt utvecklar staden
kvalitetsaspekter och kravbilder som ligger till grund for
markanvisning i senare skeden. Vid stadsbyggnadskontoret pagar
arbete med att ta fram en modell for socialt vardeskapande analys
(SVA). En modell for integrerad barnkonsekvensanalys (IBKA) har
ocksa tagits fram.

Ansvar: Exploateringsnimnden och stadsbyggnadsndmnden 1
samverkan.

Aterkoppling/uppfoljning: Kommunstyrelsen

B3.3.2 Atgard: Folj upp byggaktérers insatser, sprid goda
exempel och arbeta med kompetensprogram for socialt
vardeskapande stadsutveckling

For att utveckla kreativa arbetssitt i markprocessen som framjar
social héllbarhet bor staden i dnnu hogre grad ta tillvara erfarenheter
frdn genomfoérda ambitidsa projekt. Goda exempel dédr staden och
olika byggaktdrer har samverkat for ett socialt hallbart
stadsbyggande bor foljas upp och kunskaper behover spridas.
Uppfo6ljningen behodver innefatta det markpolitiska perspektivet. Det
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kan handla om nér i tid en markanvisning har getts, vilka mal {for
socialt héllbar stadsutveckling som har skrivits in i genomforande-
avtal, hur sociala klausuler och socialt ansvarstagande hanterats
eller hur staden och byggaktorer har arbetat med incitament for
investeringar i stadsbyggnadskvaliteter. Genom att fortsétta sprida
goda exempel kan idéer och I0sningar tas tillvara, utvecklas och
anvéndas i fler projekt, samt bidra till forstaelse av hur
stadsbyggnadsarbetet pa ett konkret séitt kan genomforas for att
starka social hallbarhet.

Inom profilprojekten Fokus Skidrholmen och Hagsétra/Ragsved
samt dven inom flera andra pdgaende stadsbyggnadsprojekt, till
exempel i Ostberga, Stora Skondal, Husby och i Kista, pagar arbete
med metodutveckling kopplat till social hallbarhet. Detta bor
starkas upp ytterligare och ett utokat mandat bor ges inom olika
stadsbyggnadsprojekt fOr att testa innovativa 16sningar. Genom att
t.ex. utveckla kompetensprogram eller forum for socialt héllbara
16sningar kan staden tillsammans med byggaktérer och
konsultbransch ta ett utdkat ansvar for att driva innovationsarbetet
vidare.

Pagaende arbete: Exploateringskontoret driver projektet Hallbara
kartan'¥ 1 syfte att pé ett enkelt sdtt sprida kunskap, inspirera och
bidra till att fortsétta positionera Stockholm som en stad i framkant
inom hallbar stadsutveckling. Inom miljoprofilomradet Norra
Djurgardsstaden erbjuds byggaktorer och deras konsulter
medverkan 1 kompetensprogram och forum for hédllbara 16sningar.
Ansvar: Exploateringsndmnden och stadsbyggnadsnamnden 1
samarbete med Ovriga berdrda ndamnder och bolag.
Aterkoppling/uppfoljning: Kommunstyrelsen

B3.3.3 Atgard: Stall krav pa social hansyn i avtal med
byggaktorer

Staden prioriterar nu stadsutveckling pa ett antal platser i
socioekonomiskt svagare omraden. Det ger forutséttningar for att
stdlla sociala krav 1 dialogen med byggaktorer inom
exploateringsprocessen, i likhet med vad som t.ex. skett i projektet
Fokus Skdrholmen. Det ger signaler om att staden har hoga sociala
ambitioner med utvecklingen av ett omrdde och dven har
forvantningar pa byggaktorerna. Det kan 1 sin tur 6ka byggaktorers
intresse att bygga pé ett sitt som fridmjar socialt viardeskapande samt
genomsyras av social hdnsyn i byggprocessen. Kunskaper hos
stadsdelarna och de allménnyttiga bostadsbolagen &r sarskilt viktiga
att ta tillvara fOr att identifiera behoven for lokal platsutveckling

147 http://bygg.stockholm.se/-/Nyheter/Hallbar-stad/Hallbara-kartan/
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och synliggora dessa 1 exploateringsprocessen.'*® Enligt budget
2017 ska staden genom exploateringsavtal och upphandlingar stilla
sociala krav. Genom avtal med byggaktorer som innehaller sa
kallade sociala klausuler kan staden stélla krav pé t.ex.
sysselséttningsfrimjande atgirder, projekt som bidrar till forbattrad
kompetensforsorjning i branschen eller 6kade mojligheter till
sommarjobb.

Pdgdende arbete: Staden har tagit fram en tillimpningsanvisning
till programmet f6r upphandling och inkdp. Exploateringskontorets
upphandlingsenhet tillimpar t.ex. den bilaga som behandlar socialt
ansvar. Staden anvénder tva varianter av krav pa social hansyn i
upphandlingar: krav pd dialog med arbetsmarknadsforvaltningen
och krav pa sysselséttningsfrimjande atgirder exempelvis
praktikplatser och anstillningar. Stadens bolag har tagit fram CSR-
strategier fOr att systematiskt styra respektive bolags sociala
hallbarhetsarbete. I strategierna preciseras hur verksamheten inom
respektive bolag pdverkar omvérlden och hur samverkan kan
starkas med leverantorer och kunder med flera. Bland annat ska
upphandling anvindas som verktyg for att involvera leverantorer
och skapa forutsittningar for att fler aktorer ska bidra till att minska
arbetslosheten for grupper langt ifrdn arbetsmarknaden.
Stockholmshem AB har till exempel fattat beslut om att infora
sysselsittningsframjande atgdrder inom stddning, mark- och
parkforvaltning samt for byggentreprenader.

Ansvar: Exploateringsnimnden i samverkan med
stadsbyggnadsndmnden, Fastighetsndmnden och stadens
investerande bolag, sdésom Svenska bostidder, Stockholmshem,
Familjebostidder, SISAB, Micasa Fastigheter, Stockholms hamnar,
Stockholm Vatten och Avfall.

Aterkoppling/uppfoljning: Kommunstyrelsen

B3.3.4 Atgard: Utveckla de allmannyttiga bostadsbolagens
kunskapsledande roll avseende berdkning av samhallsekonomiska
nyttor av projektinvesteringar

Stadens allménnyttiga bostadsbolag ska ta en kunskapsledande roll i
utvecklingen av ekonomiska kalkyler som beaktar
projektinvesteringars sociala nyttor pé kortare och langre sikt. Det
betyder att investeringskalkyler ska utvecklas som tar hinsyn till
bade samhéllsekonomiska nyttor och fastighetsekonomiska effekter
av sociala investeringar. De allménnyttiga bostadsbolagen behéver
dérfor utreda hur samhéllsekonomiska bedomningar i projekt kan
goras 1 relation till befintlig allbolagsstiftning och regelverk for
redovisning. Det &r viktigt att ambitionerna och resultatet av arbetet

148 Det har lyfts fram i kommissionens delrapport 2 inom Boende och stadsmiljo,

Staden ddir vi mots: Arkitektur och kultur i det offentliga rummet.
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bidrar till branschens utveckling i stort. Samverkan bor ske med
andra branschaktorer, bdde offentliga och privata samt
fastighetsvirderare.

Pagadende arbete: De allmédnnyttiga bostadsbolagen i Stockholms
stad tar idag ett betydande samhéllsansvar i omrdden dér de har
stora fastighetsbestand. De senaste aren har de fortydligat sitt
allménnyttiga syfte och ska, med sina uppdrag och verksamheter,
stodja kommunen inom omradena stadsutveckling,
bostadsforsorjning och bostadssociala fragor. De allménnyttiga
bostadsbolagens finansiella styrka och uppdrag innebér att de kan
utgodra motorer fOr att driva stadsutveckling. De kan investera och
bygga nytt i tidiga skeden av storre stadsutvecklingsprojekt och
genomfora storre satsningar i befintliga omréden. Svenska bostidder
har bland annat arbetat med projektet Héllbara Jarva.
Stockholmshem har till exempel bedrivit utvecklingsarbetet
Hallbara Hokardngen och utvecklingsprojektet Bagarmossen
Smartup pagar. Familjebostider har bland annat varit drivande 1
arbetet med Rinkebystriket. Inom ramen for utredningen om bad pa
Jarvafiltet har Fastighetskontorets applicerat en modell {6r
samhéllsekonomisk beddmning.

Ansvar: Stockholms Stadshus AB tillsammans med Svenska
Bostéder, Stockholmshem, och Familjebostiader
Aterkoppling/uppfoljning: Kommunstyrelsen
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