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KOMMIJN Datum Diarienummer
2023-05-09 KS 2023/0194

Tekniska kontoret

Dag Bjorklund

Kommunstyrelsen

Reviderat uppdrag for att ta fram underlag till
detaljplaneuppdrag for Banvakten 1 och 2 m fl samt
forslag till ny 6verenskommelse med agaren till
fastigheten Banvakten 1

Arendet

Kommunstyrelsen beslutade vid sammantradet den 25 april 2022 (§ 57) att
uppdra at kommunledningskontoret att ta fram underlag for en gemensam
markanvisningstdvling for Banvakten 1 och 2 m.fl. Utdver uppdraget om
markanvisning beslutades ocksé att ingé foreslagen
principdverenskommelse med dgaren till Banvakten 1.

P& grund av dndrat makroekonomiskt 14ge har forutsittningarna éndrats for
att genomfora en markanvisningstivling i1 nértid och uppdraget foreslas nu
revideras till att i stdllet innefatta att ta fram underlag for att inleda ett
planarbete med inriktningen att efter samrad avyttra projektet pd en
konkurrensutsatt marknad.

Forfarandet innebér framtagande av forslag till bebyggelse genom uppdrag
till ett antal arkitekter och fortsatt ppen medborgardialog innan ett formellt
planuppdrag ges. Forfarandet krdver omforhandling av géllande
principdverenskommelse med dgaren till Banvakten 1.

Tekniska kontorets forslag till beslut
Kommunstyrelsens beslut

1. Kommunstyrelsen beslutar att dndra inriktning pé befintligt uppdrag
avseende framtagande av underlag for markanvisningstévling, KS
2022-04-25 § 57, till att ta fram underlag for ett planuppdrag rorande
Banvakten 1 och 2 och eventuellt mindre delar av kommunens
omkringliggande mark. Underlag for ett planuppdrag ska redovisas
till kommunstyrelsen senast under kvartal 4 2023. Delrapportering
om arbetet med bebyggelseutformning och medborgardialog ska ske
under kvartal 3 2023.

2. Kommunstyrelsen uppdrar at tekniska kontoret att omférhandla
befintlig principdverenskommelse med dgaren till fastigheten
Banvakten 1. Ett forslag pa ny éverenskommelse redovisas i
samband med delrapporteringen under kvartal 3 2023.
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Tekniska kontoret
Dag Bjorklund

Bakgrund

Tekniska kontoret har tillsammans med AIX arkitekter utarbetat ett forslag
till markanvisningstdvling enligt tidigare beslut (KS 2022-04-25 § 57).
Under framtagandet av tavlingsunderlaget har en medborgardialog
genomforts.

Pé grund av det rddande marknadsléget dir prisniva for liknande projekt
ocksé enligt extern expertis sjunkit markant. Tekniska kontoret bedomer att
det mindre 1dmpligt att genomfora en markanvisningstdvling med krav pd en
lagsta prisnivd inom de tvd ndrmaste aren. Dérfor bor tidigare uppdrag
revideras till att ta fram ett underlag for ett detaljplanearbete med inriktning
att silja projektet genom markanvisning. Den ldmpligaste tidpunkten for en
markanvisning bedoms 1 dagsldget vara efter samrad.

Tekniska kontorets utredning

Under 2022 minskade antalet markanvisningar med cirka 30 procent jamfort
med 2021 sett till hela Sverige. Antalet markanvisade bostidder halverades
och over hela landet syns en dalande trend for markpriser. Stockholms stad
har landets hogsta mal for antalet markanvisningar men det ndddes bara till
44 procent. Av de beslutade markanvisningar under 2022 var hela 60
procent direktanvisningar, vilket kan ses som en effekt av en vikande
marknad.

Kontoret har anlitad extern expertis som gor féljande analys av det rddande
marknadsléget:

“"Marknadstron dr en viktig faktor for privatbostadsmarknaden vad gdller
nyproduktion, och ddrmed dven for efterfragan pd projekt och mark. Under
hosten 2021 och under inledningen av 2022 lag boprisindikatorn relativt
stabilt men avtagande vilket dd indikerade en ndgot minskad tro pd fortsatta
prisuppgdngar. En nivd som lag mer eller mindre ofordndrad fram till den
senaste tidens utveckling och oro i omvdrlden.

1 takt med noterade prisnedgangar pa bostadsmarknaden och
rdntehdjningar minskar nu tydligt marknadstron vad gdller framtida
forvintningar pd bostadspriserna. Boprisindikatorn har sjunkit kraftigt
(ndgot under nivan i inledningen av pandemin) till ldgsta nivdn sedan
finanskrisen for att stabiliseras under hésten 2022 och nu senast rora sig
uppat under inledningen av 2023 frdan ldga nivder.

Den senaste tidens marknadsutveckling med bl.a. hogre kapitalkostnader
och okande produktionskostnader bedoms medfora en nedgdang vad gdller
betalningsviljan pa byggridtter dir motsvarande intdktsokning ej bedoms
sannolikast réra sig uppdt under inledningen av 2023 frdn ldga nivder.

Vidare kan en nu alltmer avvaktande nyproduktionsmarknad tillsammans
med ovan ndmnda kostnadsékningar framgent ytterligare dimpa
betalningsviljan for byggritter”.
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Tekniska kontoret

Dag Bjorklund

Inom uppdragets ram undersoker tekniska kontoret ndrmare hur urvalet av
de arkitekter som anlitas for parallella skisser ska ske liksom hur en fortsatt
medborgardialog utformas.

Agaren till Banvakten 1 delar kommunens bild av marknadsliget och 4r i
princip positiv till den tilltdnkta nya inriktningen. Den foreslagna nya
inriktningen forutsétter att nuvarande principdverenskommelse
omforhandlas.

Tekniska kontorets bedomning

Med bakgrund av det rddande marknadsldget, gor kontoret beddmningen att
det fortsatta arbetet med Banvakten 1 och 2 bor dndra inriktning. I stéllet for
att genomfora en markanvisningstiavling med anbudsforfarande driver
kommunen ett detaljplanearbete fram till och med samrdd. Det ger
kommunen tillfdlle att ytterligare forankra bebyggelseutformning politiskt
och hos medborgarna genom fortsatt dialog. Den tilltdnkta marknaden om
18—24 manader far ta stéllning till ett betydligt mer bearbetat projekt med
mindre risk vilket torde ge en for kommunen formanligare prisbild.

Agaren till Banvakten 1 har muntligt uttryckt sig positiv till den foreslagna
inriktningen. Kontoret bedémer det vara mgjligt men inte sdkert att
overenskommelsen kan omforhandlas dd forvéntningarna pa vardenivaer i
framtiden kan skilja sig at.

Konsekvenser for barn och unga

Forslaget bedoms inte ha nagra direkta positiva eller negativa konsekvenser
for barn och unga.

Ekonomiska konsekvenser

Forslaget till beslut medfor att kommunen investerar i ett utvecklingsarbete
som ger avkastning forst vid en forsdljning av objektet. Underlag fram till
beslut om planuppdrag berdknas uppgé till ca 0,5 miljoner kronor. En grov
budget for arbetet med planuppdrag fram till och med samrad skattas till
ytterligare ca 1,5 miljoner kronor. Utspritt dver tre kalenderar bedoms
beloppen kunna inrymmas inom det anslag som finns hos kommunstyrelsen
for forstudier och utredningar. Hur stort utrymmet dr de enskilda aren beror
pa vilka ovriga utredningar som blir angeldgna under perioden. For 2023 ar
laget overblickbart och dir ryms de initiala atgérderna.

Johan Lindberg Stefan Sorpola
Kommundirektor Tf teknisk direktor
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Tekniska kontoret
Dag Bjorklund

Handlingar 1 drendet

1. Tjénsteutldtande, Reviderat uppdrag for att ta fram underlag till
detaljplaneuppdrag for Banvakten 1 och 2 m fl samt f6rslag till ny
overenskommelse med dgaren till fastigheten Banvakten 1

2. Kommunstyrelsens beslut, 2022-04-25 § 57

Expedieras
Milj6- och stadsbyggnadsndmnden
Villavi Fastigheter AB
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