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Abstract

The purpose of this study is mainly to do a follow-up investigation considering the
establishment of non-housing premises on the ground floor in dwelling houses
at Liljeholmskajen in Stockholm. In detailed development plans, the usage of the
ground can be regulated with usage provisions and sometimes a developer must build
something particular that the city’s planners decide, without other options. One
example isthat non-housing premises has tobe establishedon the ground
floor, which was experienced on Liljeholmskajen. In the fast-changing society a
discussion considering flexibility in usage provisions is highly interesting. If a tenant-
owner association consisting of private people has non-housing premises to handle, the
absence in flexibility in usage  provisions might be problematic. Having the
possibility of several usage provisions in the detailed development plan right from the
start as well as from the beginning construct the non-housing premises flexibly, could
be the most effective solution in the long term.

Other solutions for handling the non-housing premises is to have only one professional
company owning and administrating the non-housing premises. No private owner will
then suffer ifit for some reason becomes more difficult renting out. However,
collaboration problems between the tenant-owner association and the company could
appear when the necessary resources in the building are shared. The number of
reference projects in Sweden are few and therefore, the result of the solution has to be
evaluated later on.
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Sammanfattning

Studien syftade i forsta hand till att utféra en uppfoljningsstudie av etableringen av
lokaler i bottenvaningar i flerbostadshus pa Liljeholmskajen i Stockholm.
Inventeringen hade sitt ursprung i detaljplanebestimmelser och exploateringsavtal for
fastigheterna och i huvudsak reglerades lokalerna i bottenvaningar i detaljplanerna med
anvandningsbestimmelser som innehdll “Bottenvdningar ska utformas med lokaler for
centrumdndamdl” alternativt “Bottenvdningar far utformas med lokaler for
centrumdndamdl”. 1 alla fall forutom i ett stimde lokalernas placering med de
detaljplanebestimmelser som fanns men enbart i undantagsfall hade det utformats
lokaler dir detaljplanen angav fdr. Liljeholmskajen &r ur bade byggherrens och
kommunens synvinkel ett vél fungerande projekt. I stort sett alla lokalerna hade vid
inventeringstillfallet en hyresgést.

Studien innefattade &ven att styrelser for bostadsréttsforeningar i inventeringsomradet
kontaktades genom en enkéitundersokning for att & en forstéelse for hur de upplever att
det &r att forvalta och hyra ut sina lokaler. Deras instéllning var att lokalerna medforde
ett positivt ekonomiskt tillskott men att det samtidigt fanns svarigheter med forvaltning
och uppdelning mellan privat och publikt. I intervjuer med projektutvecklare pa JM AB
sdsom byggherre samt kommunanstéllda pa Stockholms stad diskuterades bland annat
huruvida lokaler &r 16sningen for en levande bottenvaning. Bada sidor &r eniga om att
lokaler kan vara ett positivt inslag i stadsrummet men angdende omfattningen skiljer
det sig nagot. Enligt kommunen é&r det viktigt att bottenvaningen fér en offentlig préigel
och byggherren belyser att utformningen av fasaden ar minst lika viktig for att skapa
en levande bottenvaning. En slutsats blev att en planbestimmelse inte automatiskt
skapar en levande bottenvéning utan att det handlar om att kommunen gor en rimlig
avvigning och i ndsta led att bade byggherren och slutligen bostadsréttsféreningen tar
sitt ansvar efter det att kommunen beslutat om regleringsgrad.

I ett snabbt fordnderligt samhille blir en diskussion om flexibilitet i
anviandningsbestimmelser for bottenvaningarna hogst relevant. Genom att endast
mdjliggdra {for en anvindning i bottenvaning, i det hér fallet genom att skriva att det
ska utformas med lokaler for centrumindamél, uppnés inte flexibilitet. Det skulle
kunna bli problematiskt for en bostadsrittsforening i framtiden om lokaluthyrningen
inte fungerar och bostadsrittsforeningen vill gora om lokalen till en annan anvéndning.
Att mojliggora for flera anvéndningar i detaljplan samt att fran borjan utforma lokalen
s att framtida omvandling inte & omdjlig skulle kunna vara den mest langsiktigt
effektiva 16sningen.
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Det finns intressanta alternativ  till den traditionella 16sningen déir
bostadsrittsforeningen forvaltar lokalerna i bottenvaningen. For att separera lokaldelen
fran bostadsdelen kan 3D-fastighetsbildning anvéndas dér ett privat eller kommunalt
bolag dger och forvaltar samtliga 3D-fastigheter i ett omrade. Delstudien gick ut pa att
undersoka projekten Nya Hovas och Skeppsbron i Géteborg ddr denna modell anvénds.
Fordelen med 16sningen ar att en ensam aktdr far ett battre helhetsperspektiv dver
omradet med ritt sammanséttning verksamheter for rddande marknadsldge samt en
mojlighet att tillimpa en differentierad hyresmodell. Det innebdr ocksé att
bostadsrittsforeningen med en lekmannastyrelse inte behdver forvalta lokalerna men
en nackdel blir att bostadsréttsforeningen gar miste om de l6pande hyresintékterna som
lokalerna kan medfora. Varje 10sning har sina utmaningar och vad som fungerar bést i
langden dr nagot framtiden far utvisa.
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Forord

Sa var fem ar av studier genomforda och det 4r med bade glidje och vemod som vi
avslutar detta kapitel. Examensarbetet pa 30 hogskolepodng ar det sista vi gor pa
civilingenjorsprogrammet inom Lantmaéteri vid Lunds Tekniska Hogskola och det har
varit ett larorikt projekt att ro i land. Kdmparandan har satts pa prov ménga ganger och
vi har bevisat att mycket d4r mojligt om viljan finns och vi hjélps at. Utbildningen har
givit oss en bra grund och vi kdnner oss motiverade att ge oss ut i arbetslivet.

Vi vill forst och frémst tacka var handledare pa LTH, Fredrik Warnquist for
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for att arbetet varit mdjligt att genomfora.

Vi har haft en gladjefylld tid i Lund och tar med oss ménga fina minnen.
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Anna Hamsten Rebecca Wedberg
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Forfattningar och forkortningar

AvtL

BRL

ESL

FBL

IL

JB

LEF

PBL

Prop

APBL

Lag (1915:218) om avtal och andra rittshandlingar pa
formogenhetsrittens omrade

Bostadsrittslag (1991:614)

Lag om exploateringssamverkan (1987:11)

Fastighetsbildningslag (1970:988)

Inkomstskattelag (1999:1229)

Jordabalk (1970:994)

Lag (2018:672) om ekonomiska foéreningar

Plan- och bygglag (2010:900)

Proposition
Kungorelse (1974:152) om beslutad ny regeringsform

Plan och bygglagen (1987:10)
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Ordlista

Aktiva/levande bottenvaningar  En bottenvaning som medfor att 6gon riktas mot
gatan och bidrar till liv i staden

Aktor En part som dr delaktig i en process eller ett
projekt

Bottenvéaning/Entréplan Vaning med entré fran gata

Byggherre Den som utfor byggarbete for egen rakning

Exploator Den som utvecklar en fastighet

Exploatering Att iansprakta mark for att bebygga

Flerbostadshus Ett bostadshus med tre eller fler
bostadsldgenheter

Forvaltning Att skota om nagot for nagon annan

Konsortium Flera aktorer gar samman for ett gemensamt

projekt med vinstintresse

Markanvisningsavtal Genomforandeavtal mellan aktdr och kommun
dér kommunen dger marken

Stadsdelsndmnd En kommunal ndmnd med syfte att ta beslut i
fragor som ror omsorg och service for en viss
stadsdel

Upplatelseform Pé vilket sdtt man disponerar Gver sin bostad,

exempelvis genom bostadsritt, hyresritt eller
dganderitt
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1. Inledning
1.1 Bakgrund

Det ér ingen ny forekomst att vi planerar for lokaler i bottenvaningar i vara stider. Det
har egentligen skett under lang tid 4ven om det varit mer eller mindre prioriterat och
efterfrigat under arens gang. Redan i borjan av 1960-talet skrev arkitekten och
stadsplaneraren Jane Jacobs om planeringsstrategier dir hon poéngterar att for att skapa
liv pa gatorna maste manniskor vistas dér av olika skél och under olika tider pa dygnet.
Visentligt dr dock att faciliteterna i staden ska kunna anviindas gemensamt.' Trygghet
ar en av de grundldggande forutsittningarna for att méanniskor ska vilja att vistas pa en
viss plzats. For att skapa trygghet krivs det att 6gon fran byggnaderna ar riktade ut mot
gatan.

Fordelarna med s& kallade aktiva bottenvéningar som innehéller lokaler med
verksamhet av olika slag 4r manga. Det har stor betydelse for hur séker en plats upplevs
om det finns liv bade pa gatan och i bottenvaningar. Sarskilt under vinterhalvaret och
kvillstid da ljus strilar ut pa gatan. * Det #r inte enbart pd grund av sjilva butikerna
som ménniskor & mer bendgna att vistas pa platser med aktiva bottenvaningar.
Generellt kinns det mer tilltalande att pa dessa platser dven stanna till och utfora sddant
som inte &r direkt relaterat till sjélva butiken eller verksamheten i1 bottenvaningen. I
grund och botten handlar det egentligen om att manniskor kommer dit andra ménniskor
viljer att uppehalla sig.* For att skapa en aktiv bottenvaning ska det enligt arkitekten
Jan Gehl bland annat vara manga mindre lokaler med stora skillnader i anvandningssitt,
fa icke inbjudande sektioner i fasaden, olika texturer och utformningar samt varierande
detaljeringsgrad och materialval. >

I rapporten Spaning om stadens utveckling som &r framtagen av Svenska Stadskérnors
forskningsrdd diskuterar Martin Oberg som dr Fil Dr. i Foretagsekonomi och
marknadsforing och universitetslektor vid Handelshogskolan i Goteborg,
forutsittningar och utmaningar for aktiva bottenvaningar. Oberg menar att detaljhandel
och den typ av aktiva bottenvaningar som vi lidnge ként till haller pa att foréndras.
Besoksorienterade verksamheter blir allt viktigare och dessa kan dé i sin tur mdjliggdra
for att fler kompletterande verksamheter kan etableras. Vidare hivdar Oberg att
kommuner runt om i landet har ambitiosa stadsutvecklingsvisioner diar aktiva
bottenvaningar ir ett fokusomrade men att exempelvis e-handel och externa
handelsplatser minskar forutséttningarna for att uppnéd visionsbilden. Att det mer
handlar om att skapa platser for mdten &r centralt idag och det resulterar i prioriteringar
med restauranger och caféer. Da det &r svart att forutspa vad som blir nista steg nér det
kommer till lokaler i bottenvéningar poéngteras att flexibilitet &r Onskvért. Om

! Jacobs, Den amerikanska storstadens liv och forfall, s 179.
2 Jacobs s 57.
3 Gehl, Cities for people, s 99.
4 Gehl s 81.
5 Gehl s 241.
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lokalerna planeras for att kunna anvéndas for flera &ndamal forbattras forutsittningar
for den levande staden. °

I rapporten Blandstaden utgiven av Boverket framgar det att det vid
nybyggnadsomraden kan vara extra svart att planera for lokaler i bottenvaningar. Det
kan ta flera ar innan ett nybyggnadsomrade blivit attraktivt och omradet far succesivt
med tiden sin karaktir. Ar befolkningsunderlaget for litet eller infrastrukturen for dlig
kan det droja innan etablerade verksamheter blir 1onsamma. Dérfor &r det av stor vikt
att planering gors utifran att varje omrade &r unikt och med beaktande av att omradet
foridndras och dirmed inte oméjliggora framtida forindringar.”

Sammanfattningsvis kan det konstateras att det finns stora fordelar med att utforma
omraden med lokaler i bottenvéningar. I manga nybyggnadsomraden ses lokaler som
en given 16sning for en levande gatumiljo, men fragan &r om det dr den mest
gynnsamma losningen i lingden. Kanske finns det ett mer traffsékert sétt att uppnéd en
levande bottenvaning. I en snabbt fordnderlig vérld ar det inte sdkert att en idag fullt
fungerande stadsdel kommer ses som lika lyckad om 20 ar. Att reglera for oflexibelt i
detaljplaner och andra styrande dokument kan ddrmed bli en framtida begriansning.

Huvudstudien innefattar en undersdkning av Liljeholmskajen i Stockholm déar
detaljplaner och exploateringsavtal granskas for att kunna goéra en uppfoljning av
utfallet av lokalerna i bottenvéningarna till f6ljd av dessa. Med hypotesen att tvingande
bestimmelser angéende lokaler i detaljplaner kan bli problematiska for
bostadsrittsforeningarna i framtiden undersdktes deras syn pa sina lokaler men ocksa
andra typer av forvaltningsalternativ for lokaler i bottenvaningar.

1.1.1 Tidigare studentarbeten

Vincent Hellberg studerade samhillsbyggnad vid KTH och skrev i sitt examensarbete
fran 2019 om hur det skapas forutsittningar for kommersiella lokaler i bottenvaningar
i nybyggnadsomraden. Dér studerade han stadsdelen Hjorthagen i Stockholm och kom
med forslag pé alternativ utformning av omradet. Dér belystes bland annat de fysiska
forutsattningarna med till exempel placering i forhallande till solljus och kollektivtrafik
etcetera. Den priméra delen av arbetet syftade till att sammanstilla intervjuer for att ge
en nyanserad bild av hur forutséttningar skapas. Han intervjuade byggherre, anstéllda
pa Nacka kommun och konsulter inom stadsplanering. Slutsatsen utifran dessa blev att
till viss del beror kommersiella lokaler pa parametrar som inte kan styras av planeraren
men ocksa att vissa faktorer kan styras genom att i ett tidigt skede planera rationellt for
en tét stadsmiljo med olika funktioner tillgéngliga. Detta for att skapa forutséttning for
mer rorelse i omréadet, vilket annars r en utmaning i nyetablerade omraden. ®

¢ Oberg, Spaning om stadens utveckling, s 56—60.
7 Bellander, Blandstaden- ett planeringskoncept for en hdllbar bebyggelseutveckling?, s 52 ff.
8 Hellberg, Hur skapas forutsiittningar for kommersiella verksamheter i bottenvdningar i
nybyggnadsomraden?.
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I kandidatarbete skrivet av Adam Timmerds och Niclas Nilsson 2019, inom
samhéllsbyggnadsteknik vid Chalmers tekniska hogskola, studeras utfallet av de aktiva
bottenvaningar som planerats i omradet Kvillebacken i Goteborg. Utifran studien drogs
slutsatsen att det inte handlar om kvantiteten lokaler utan om att de lokaler som
etableras ska driva besokare. De poédngterar dven vikten av att planera utifran floden.
Vidare belyser de att stadsplanering dr under stindig utveckling dir ménga olika
parametrar spelar in. Det tar tid innan en stadsdel helt har etablerats och en fullstéindig
utvirdering kan genomforas. Darmed kan det vara missgynnsamt att reglera med
tvingande bestimmelser i detaljplan. ’

Frida Ahlberg och Lisa Sjoberg som studerade landskapsarkitektprogrammet vid SLU
skriver i sitt examensarbete fran 2019 om hur vél malbilden for ett nybyggnadsomrade
oljs upp i verkligheten. Studien gors pa tvé nybyggnadsomraden i Stockholmsomradet
varav det ena &r Liljeholmskajen. De utvérderar olika gator baserat pa flera variabler
som mater kvalitén i gaturummet. Resultat av undersdkningen visar pa att tydliga mél
tidigt i planeringsprocessen dar nyckeln till ett gaturum av god kvalitet. I mindre
omfattning diskuteras &ven att de ménga génger anvint centrumédndamal i
detaljplanerna vilket de anser inte dr en garanti for att omradet inte ska bli monotont.
Pé exempelvis Liljeholmskajen &r de flesta lokaler kontor som inte bidrar med fléden i
storre utstrickning. Planbestdmmelsen ger dock en mojlighet att ha varierande
verksambheter, dven pa sikt.'?

1.2 Syfte

Malet ar att arbetet kommer bidra till diskussionen om hur kommunala styrdokument
kan utformas for att reglera anvéndningen av lokaler i bottenvaningar i flerbostadshus.
Arbetet syftar dven till att belysa vad en viss regleringsgrad i detaljplaner och
exploateringsavtal i forléngningen resulterar i. Studien berdr ocksa problematik och
mdjligheter som olika fastighetsbildnings- och forvaltningsldsningar medfér. Amnet
som examensarbetet behandlar dr av intresse for aktiva i fastighetsbranschen, sévél
kommuner som exploatorer.

9 Nilsson & Timmerés, Placering och nyttjande av aktiva bottenviningar. En fallstudie av Nya
Kvillebdcken.

19 Ahlberg & Sjdberg, Gaturummets kvaliteter. En utviirdering av mdluppfyllelse inom
Henriksdalshamnen och Liljeholmskajen.
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1.3 Fragestallningar
o Vad dr det grundliggande syftet med lokaler i bottenvaningar?

o Hur regleras lokalerna i bottenvaningarna i flerbostadshusen pd
Liljeholmskajen i praktiken?

e Har det utformats lokaler sasom det reglerats i detaljplaner och
exploateringsavtal och anvinds lokalerna idag som bestimt pd
Liljeholmskajen?

o Hur ser bostadsrittsforeningarna pd att ha lokaler i bottenvaningarna?

o Vad dr fordelarna och utmaningarna med andra typer av fastighetsbildnings-
och forvaltningslosningar for lokaler i bottenvaningar?

e Kan en planbestimmelse skapa en aktiv bottenvaning?

e Gar det att finna en regleringsgrad i de kommunala styrdokumenten som dr
gynnsam for samtliga parter i ett ldngre perspektiv?

1.4 Avgransningar

Vid inventeringen av lokalerna pd Liljeholmskajen har ingen hénsyn tagits till
verksamhetens ekonomiska tillgdngar utan inventeringen syftade enbart till att
kontrollera om lokalerna hade en hyresgist eller inte. I inventeringen rdknades enbart
flerbostadshus som vid inventeringstillfdllena i januari 2020 var férdigstillda och
inflyttade med.
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2. Metod

Examensarbetet dr uppdelat i en teoridel, en huvudstudie, en delstudie samt en
diskussion och slutsats. Studiens olika moment har till syfte att besvara de
fragestéllningar som studien innefattar och de olika metoderna som anvénts preciseras
nedan.

Bilder i form av fotografier dr tagna av forfattarna av detta arbete sa ldnge inget annat
angivits.

2.1 Teori

Teorin har till syfte att ge bakgrund och forstielse infor savil datainsamling som
bearbetning av det empiriska materialet. Framst har lagstiftning kopplat till
detaljplaner, exploateringsavtal, kommunala planmonopolet, 3D-fastighetsbildning
samt bostadsrittsforeningar redogjorts for. Det insamlade materialet utgjordes av
lagtext, propositioner, tryckt litteratur och digitala kdllor. For att 6ka forstaelsen for
damnet holls inledningsvis och under arbetets géng diskussioner och méten med
sakkunniga inom olika omraden pa JM AB.

2.2 Kvalitativ studie

Studien har baserats pa en kvalitativ forskningsmetod da det &r ett storre fokus pa ord
an pa siffror. Bland annat innebér det att metoden dr tolkningsinriktad och det handlar
om att skapa sig en okad forstielse for minniskors uppfattning.!' En kvalitativ metod
kan best av observationer, intervjuer och bearbetning av text. '* Under arbetets ging
har data samlats in genom olika kvalitativa metoder. Dessa har bearbetats och utgor det
empiriska material som analyserats och blivit grunden till slutsatserna. '* Se mer i
kommande rubriker.

2.3 Intervjumetodik

Intervjuer har utforts i s&vél huvudstudien som i delstudien och medverkande personer
har valts ut med omsorg for att fi en nyanserad bild av frigestillningarna. En
helhetsbild dér intervjupersonens erfarenheter i sin arbetsroll &r grunden for den
kvalitativa intervjun.'* I studien har semistrukturerade intervjuer genomforts. Vilket
innebir att intervjun bygger pé fragestillningar som utformats i forvig. Onskvirt av
intervjun #r att f4 bade dppna och mer bundna svar. '° En intervjuplan har framstllts
och bearbetats innan varje intervju dir fradgornas karaktir anpassats och strukturerats
for den specifika intervjun och personen som intervjuats. '® Intervjuerna har spelats in

"1 Bryman & Bell, Féretagsekonomiska forskningsmetoder, s 372.
12 Ahrne & Svensson, Handbok i kvalitativa metoder, s 9.
13 Ahrne & Svensson s 23.
!4 Bryman & Bell s 452.
15 Lantz, Interviumetodik, s 80.
16 Lantz s 70.
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och anteckningar har forts parallellt. Fragorna som fungerat som utgangspunkt under
intervjuerna finns i bilaga 9—12.

Utgéngspunkten var att samtliga intervjuer skulle genomforts genom ett fysiskt mote
pad respondentens arbetsplats. Varens radande omstindigheter med covid-19 har
paverkat genomforandet av intervjuerna. En intervju skedde i fysisk form, tva via
Skype och en i frageformuldr via mail. Fordndringen av intervjuformerna kan ha
begrénsat kvaliteten pa intervjuerna, vilket har varit utanfor var paverkansmajlighet.

Intervjumaterialet har bearbetats genom att intervjuerna transkriberats, det vill sdga att
inspelat material har atergetts i skriftlig form. Transkriberingen &r en del av processen
for att analysera data. For att f& med idéer till kommande intervjuer har transkribering
skett s& fort som mdjligt efter intervjun. Arbetssittet har varit konsekvent for samtliga
intervjuer. '” Datareduktion har genomforts for att ta fram vilka delar av materialet som
ligger som underlag for besvarande av frigestillning och kommande analys.'® Delar av
det empiriska material som blir resultatet av intervjuerna har analyserats i
diskussionsdelen i avsnitt 6.

2.3.1 Enkatundersokning

En enkdtundersokning har utforts i huvudstudien. Respondenterna som i studiens fall
ar styrelser i bostadsréttsforeningarna pa Liljeholmskajen har kontaktats via mail med
forklaring av studiens innebord, syfte och en webblédnk till enkdtundersdkningen.
Fordelen med webbaserad enkdtform &r att det kan upplevas som mer
fortroendeingivande i jamforelse med andra enkétformer. Det innebdr &dven att
mdjlighet till filterfrdgor finns, dir respondenten kan kopplas vidare automatisk
beroende pa vad den svarat. '° En annan fordel med enkit som tillvigagangssitt ir att
det innebdr mindre administrativt arbete och att respondenten inte riskerar att bli
paverkad av intervjuaren i sina svar. Det finns dock en risk for att respondenterna tolkar
frigorna pa ett felaktigt sitt dd ingen intervjuare ir nirvarande.”’

2.4 Huvudstudie - Liljeholmskajen

Huvudstudien i1 examensarbetet har fokuserat pa stadsdelsomradet Liljeholmskajen i
Stockholms kommun. Omradet valdes da det &r ett stadsutvecklingsomrdde som
successivt etablerats under en 20-arsperiod och ddrmed kan en utvérdering av utfallet
for lokalerna genomforas. Det betyder samtidigt att tillvigagangssittet som anvindes
vid planeringen av Liljeholmskajen kan ha uppdaterats i forhéllande till hur arbetet
fungerar for liknande nybyggnadsomréden idag, vilket dr ndgot att ha i atanke. |
huvudstudien har flera delmoment genomforts vilka presenteras nedan.

17 Hallin & Helin, Intervjuer, s 71 f.
18 Lantz s 145.
19 Bryman, Sambhdillsvetenskapliga metoder, s 297.
20 Bryman & Bell s 239.
21



Lokaler i bottenvaningar i flerbostadshus

2.4.1 Forberedelse inventering

Den forberedande inventeringen har genomforts genom att samla in kartor och juridiskt
material kopplat till fastigheterna i omradet sdsom detaljplaner, exploateringsavtal,
oversiktsplan, stadsutvecklingsprogram och grundlidggande fastighetsinformation.
Materialet dr offentliga handlingar och delar av det har laddats ner fran kommunens
hemsida och 6vriga har begirts ut av kommunen eller byggherren for aktuell fastighet.
I négot enstaka fall har dven bygglovsritningar for fastigheter granskats for att
kontrollera dessa utifran detaljplaner. For fastigheter dgda av Familjebostidder och
Stockholmshem kunde 6nskat materialet inte tillhandahéllas da handlingarna inte
hittades hos vare sig kommunen eller hos bolagen.

For att besluta vilka fastigheter som skulle vara en del av studien har en geografisk
avgransning gjorts. Geografiska forhallanden som skapar naturliga barridrer i omradet
4r motorvigen, tvirbanan och nya Arstabron och utifrdn dessa har en avgrinsning av
undersokningsomradet gjorts. Fastighetsutvecklingsprojekt som idag &r under
planering- eller produktionsfas har ocksa uteslutits fran studien. Det utvalda materialet
har sedan analyserats och sammanstillts utifrin mallar som anvénts for att utfoéra en
strukturerad fysisk inventering.

2.4.2 Fysisk inventering

En fysisk inventering av Liljeholmskajen har utforts genom att studera samtliga
fastigheter som ingér i studien, se bilaga 1. Inventeringen utfordes i januari 2020 och
har baserats pé att identifiera de lokaler som finns i omrédet genom att observera deras
fysiska ldge. Det har d&ven dokumenterats genom anteckningar och fotografier vilken
typ av verksamhet som bedrivs i lokalen. For att sékerstdlla riktigheten av insamlad
data har den ursprungliga inventeringen kontrollerats genom tva uppfdljande
inventeringstillfillen i februari 2020.

Vid den fysiska inventeringen har lokalerna enbart studerats okulért. Alltsd har ingen
ekonomisk bakgrundskontroll genomforts av verksamheten utan en vakant lokal har
baserats pa att lokalen rent objektivt utifran sett varit tom. Under inventeringarna har
ett fatal verksamhetslokaler varit stingda trots att det framgétt av deras Sppettider att
de ska ha Oppet. Dessa har i studien inte klassificerats som vakanta. Bland lokalerna
inom inventeringsomraddet fanns &dven verksamheter som var sdsongsbundna,
exempelvis ett glasscafé. Dessa verksamheter riknades med som aktiva i materialet
trots att de vid inventeringen var stangda.

2.4.3 Bearbetning av material

Efter den fysiska inventeringen har det insamlade materialet bearbetats genom att
jamfora regleringarna av lokalerna i detaljplan och exploateringsavtal med det faktiska
utfallet av den fysiska inventeringen. Kategoriseringar gjordes for att forenkla
presentationen av inventeringsmaterialet.
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2.4.4 Enkatundersokning bostadsrattsforeningar

Observationerna fran huvudstudien ger inte ndgon direkt information om det finns
eller har funnits ndgon problematik kopplad till forvaltningen. Dérmed har styrelsen
for samtliga bostadsréttforeningar med lokaler i bottenvéningar pa Liljeholmskajen
fatt mojlighet att besvara en enkédtundersokning rérande forvaltning, se bilaga 7-8.
Resultatet av enkéten har presenterats i samlad form i avsnitt 4.8.2. De hyresrittshus
som forvaltas av kommunala bolag har inte varit en del av enkdtundersdkningen utan
fokus har varit bostadsréttsforeningarnas uppfattning av lokalerna.

2.4.5 Intervjuer byggherre, JM AB

JM AB har byggt storre delen av de kvarter som utgdr Liljeholmskajen. For att fa ta del
av JM:s perspektiv och arbetssitt kring lokaler i bottenvéningar i flerbostadshus har en
intervju med Anna Haag och Gunnar Landing pd JM AB genomforts. Fragor som lag
till grund for intervjun finns i bilaga 9.

2.4.6 Intervjuer Stockholms stad

Stockholms stad sdsom kommun har en viktig roll vid etablering av ett
nybyggnadsomrade och for planering av lokalerna i bottenvaningar. For att fi stadens
aspekt i1 fragan kring lokaler i bottenvaningar har tva fristdende intervjuer med Lars
Fyrvald pé exploateringskontoret och Martin Schroder pé planavdelningen péa
stadsbyggnadskontoret genomforts. Béada intervjupersonerna var delaktiga vid
upprittande av omradet Liljeholmskajen samt dr verksamma inom kommunen idag.
Fragor som lag till grund for intervjuerna finns i bilaga 10 respektive 11.

2.5 Delstudie - Forvaltningslosningar i Goteborg

Utover huvudstudien pa Liljeholmskajen har arbetet fokuserat pa andra
fastighetsbildnings- och forvaltningsalternativ for lokaler i bottenvaningar. Denna del
har tagits med for att diskutera alternativ till den traditionella modellen med en
bostadsrittsforening som forvaltare.

Delstudien har belyst Alvstranden Utveckling AB:s projekt Skeppsbron i Géteborg di
projektet har fokus p& 3D-fastighetsbildning med ett samlat forvaltningsalternativ.
Dérutover undersoktes projektet Masthuggskajen dir tanken &r att ett konsortium av
byggherrar, en fastighetsdgarforening, ska bildas. Projektet Nya Hovés tas dven det
upp, dar det privata bolaget Next Step Group forvaltar lokalerna i bottenvaningarna i
stadsdelsomrédet. I Nya Hovas finns ocksa ett konsortium av byggherrar.

Den forberedande undersokningen har utforts genom att genomforandeavtal begirdes
ut fran Goteborgs Stad. Underlag for markanvisningstivling rérande Skeppsbron
laddades ned fran kommunens hemsida. Utdrag fran fastighetsregistret begérdes ut for
att kunna granska 3D-fastighetsbildningen i Nya Hovas. Aven genomforandeavtal,
kvalitetsprogram och detaljplaner togs fram. Samtliga handlingar har sedan granskats
for att fa en 6kad forstaelse for projekten.
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En intervju holls med Oskar Henriksson som ansvarig for lokalerna i bottenvaningarna
hos Alvstranden Utveckling AB. Frigor som I4g till grund for intervjun finns i bilaga
12. For Nya Hovas kontaktades projektledare pa Next Step Group men de valde att inte
delta, ddremot svarade bitrddande forvaltaren Daniel Hessle fran Next Step Group pa
nagra fragor over telefon. En diskussion genomférdes med Christer Malmstrom, som
arbetar som gestaltningsgruppens ordfoérande i projektet, for att fa en forstaelse for hur
utvecklingen av omradet gatt till. Ett telefonsamtal utférdes dven med Hans Forsestrom
pad Veidekke Eindom AB som ocksé arbetar med projektet Nya Hovas. Nya Hovas
Stadsutveckling och Fastighetskontoret i Goteborg kontaktades ocksé for att frédga om
de kunde medverka pé négot sitt men de hinvisade oss vidare.

2.6 Diskussion och Slutsats

Arbetet avslutas med en analyserande del dér samtliga delar av studien har diskuterats.
I denna del har studiens fragestillningar fangats upp som grund for diskussionen och
for att en slutsats skulle kunna dras. En del av fragestillningarna besvarades dven
l6pande i studien for en tydligare redovisning.
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3. Teori

Ett stadsutvecklingsprojekt omfattas av olika steg, fran idé till planering och slutligen
byggnation. Alla kommuner maste ha en aktuell dversiktsplan som ligger till grund for
den mer detaljerade planeringen av ett omrade som detaljplanen redovisar. For att
sikerstdlla genomforandet av detaljplanen skrivs genomforandeavtal sasom
exploaterings- och markanvisningsavtal mellan kommun och byggherre. Vidare krivs
bygglov for att fa uppritta byggnation utifrdn de fOrutséittningar som detaljplanen
medfor. Teoriavsnittet har till syfte att redogora for dessa steg som &r av intresse for
denna studie. Inledningsvis beskrivs kommunens stéllning vid planering och
forhallandet mellan kommun och enskild aktor, detta d& det dr grundldggande for
stadsplaneringen i Sverige.

3.1 Det kommunala planmonopolet

Det sé kallade kommunala planmonopolet innebér att det &r kommunen som ska
planldgga och darmed besluta om hur och var mark och vatten i kommunen ska
anvéndas samt nér i tiden det ska ske. Bestdimmelse om det kommunala planmonopolet
finns i 1 kap. 2 § PBL. ! Hos kommunen kan den som har énskemal om att bebygga
mark dér detaljplan behdvs ansoka om planbesked enligt 5 kap. 2 § PBL och da maste
kommunen ta stillning till ifall aktuellt omrade ska bebyggas eller inte.?

Det kommunala planmonopolet innebér inte att kommunen helt fritt kan reglera mark
och vatten utan hénsyn ska tas till allménna intressen i PBL. Regeringen kan dven
paverka det kommunala planmonopolet genom att avge ett sa kallat planforeldggande
enligt 11 kap. 15-16 §§ PBL. Det betyder att regeringen kan bestimma att kommunen
ska anta, dndra eller upphéva en detaljplan om vissa forutséttningar rader, exempelvis
for riksintresse eller miljokvalitetsnormer. Om kommunen inte foljer foreldggandet kan
regeringen sjilva anta, indra eller upphiva en detaljplan. *

2l Kalbro & Lindgren, Markexploatering, s 35.
22 Kalbro & Lindgren s 44.
23 Adolfsson & Boberg, Detaljplanehandboken: Handbok for detaljplanering enligt plan- och
bygglagen, PBL, s 19 f.
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3.2 Forhallandet mellan kommun och enskild exploator

3.2.1 Myndighetsutoévning

Begreppet myndighetsutovning innebdr att en myndighet tar ett bindande beslut
gentemot en enskild. Myndighetsutovning ska ha stod i offentligritten och
grundldggande principer och ska medfora beslut for den enskilde som &r av antingen
positiv och negativ karaktér. Det &r foljaktligen ett ensidigt beslut det ar fragan om, till
skillnad mot ett avtal mellan tva enskilda. **

3.2.2 Principer fran offentligratten

Kommunen sdsom myndighet maste forhalla sig till rattssékerhetsgarantier och
bestdammelser. Dessa regler finns for att den enskilde inte ska drabbas av maktmissbruk
fran det allminna. En av dessa principer ar legalitetsprincipen som regleras i 1 kap. 1
§ tredje stycket RF. Principen bygger pé att de offentliga organen i Sverige ska folja
géllande lagar i sitt arbete. Det omfattar inte enbart skriven lag utan &ven principer
utifran sedvanerdtt. Legalitetsprincipen fungerar som en yttre grins for vad det
allménna har for befogenheter”®> Kommunen maste ocksi forhdlla sig till
objektivitetsprincipen som innebér att de ska agera opartiskt och sakligt enligt 1 kap. 9
§ RF. Paragrafen reglerar dven den sa kallade likhetsprincipen som medfor allas likhet
infor lagen.”

3.2.3 Avtalsfrihet och lllojal maktanvandning

Nér det kommer till ett avtal &r det inte friga om ett ensidigt beslut. Vad som é&r
grundldggande for avtalsritten &r avtalsfriheten. Det innebér en rattighet att vilja om
avtal ska ingés och i sa fall med vem. Parterna kommer 6verens om formerna for vad
som regleras i och med avtalet.”’ Trots att avtal kan innehélla ogiltiga villkor s& provas
inte giltigheten s linge parterna ir Sverens. 2

Begreppet illojal maktanvindning kan beskrivas som det ojimna maktférhallandet dér
kommunen utnyttjar sin starka forhandlingsposition gentemot den enskilda for att
stodja egna intressen. *°

24 Madell, Det allméinna som avtalspart: - séirskilt avseende kommunens kompetens att ingd
avtal samt avtalens rdttsverkningar, s 123 ff.

25 Madell, Avtal mellan kommuner och enskilda: Avtalsslut och riittsverkningar, s 39 f.

26 Madell, Avtal mellan kommuner och enskilda: Avtalsslut och rittsverkningar, s 42.

27 Madell, Det allméinna som avtalspart: - séiirskilt avseende kommunens kompetens att ingd
avtal samt avtalens rdttsverkningar, s 81 f.

28 Madell, Avtal mellan kommuner och enskilda: Avtalsslut och rittsverkningar, s 40.

2 Madell, Avtal mellan kommuner och enskilda: Avtalsslut och riittsverkningar, s 44.
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3.3 Oversiktsplan

Som végledning for kommuners planerings- och utvecklingsarbete ska alla kommuner
tillhandahélla en &versiktsplan. Dokumentet ar inte bindande men anvénds som grund
vid beslutsfattande i mark- och vattenanvandningsfragor. Hénsyn till hantering av
allménna intressen, riksintressen och miljokvalitetsnormer &r &ven det en viktig del.
Regleringen av dversiktsplaner finns i 3 kap. 1-2 & 4-5 §§ PBL.**

3.4 Detaljplan

I studien &r detaljplanerna det centrala regleringsverktyget for anvdndandet av
markomraden. De framtagna detaljplanerna pa Liljeholmskajen har studerats och ligger
till grund for inventeringen. Bestimmelser om detaljplaner regleras i PBL. Nedan
redogdrs for denna studie relevant lagstiftning i PBL frdn 2010. Detaljplanerna i
huvudstudien etablerades d& APBL var géllande. Av de lagregler som diskuteras nedan
fanns motsvarande bestimmelser i APBL.

En detaljplan har till syfte att visa hur marken inom planomradet ska anvindas. Den
reglerar bevarandet och tillatna fordndringar i aktuellt omrade. Detaljplanen innefattar
en plankarta och tillhérande planbestimmelser. 14 kap. 2 och 3 §§ PBL finns det sé
kallade detaljplanekravet som anger nir en detaljplan ska upprittas.’’ En detaljplan ir
ett juridiskt bindande dokument for bade enskilda och myndigheter. *>

I samband med att detaljplanen upprittas tar kommunen ocksd fram en
planbeskrivning. Dokumentet fortydligar och preciserar vad som framgar av
detaljplanen sé att den ska gé att genomfora. I 4 kap. 31 § PBL star det att det &r
obligatoriskt att ta fram en planbeskrivning tillsammans med detaljplanen. Enligt 4 kap.
33 § PBL ska det av dokumentet bland annat framga vad planen har for syfte, dess
bakgrund med givna forutsittningar pa platsen, vilka konsekvenser planen kan
medfora, om avvikelser fran 6versiktsplanen féorekommer, illustrationsmaterial och hur
det ir tinkt att planen ska genomforas.*® Enligt 6 kap. 2 § PBL ska genomfdrandet av
en detaljplan grundas pé planbeskrivningen som kommunen upprittat. Utéver de ovan
angivna forutséttningarna ska det ocksé i planbeskrivningen framgé om kommunen har
som avsikt att uppritta exploateringsavtal eller genomfora markanvisningar. I
planbeskrivningen ska ocksa det huvudsakliga innehéllet av dessa avtal framga och
vilka konsekvenser det kan fa for planens genomforande. Det ska dven framga vid ett
samrad av planforslaget enligt 5 kap. 13 § PBL. Det betyder alltsa att
exploateringsavtalet bor uppréattas innan detaljplanen trdder i kraft for sékra planens
genomforande. **

30 Boverket. Oversiktsplanen.

31 Adolfsson & Boberg s 29.

32 Adolfsson & Boberg s 141.

33 Boverket. Planbeskrivning.

34 Carlbring & Gustafsson, Exploateringsavtal, s 37.
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3.4.1 Regleringar i detaljplan

For att en planbestimmelse ska fa anvéndas i en detaljplan krdvs underlag i PBL. 14
kap. PBL regleras vad en detaljplan ska och far innehélla. Obligatoriska bestimmelser
regleras 1 4 kap. 5, 7, 21 §§ PBL. I dessa paragrafer ndmns att det tydligt ska framga
vad som &r allmén plats, kvartersmark och vattenomrade. Det ska dven framga om
kommunen ska vara huvudman for allménna platser och i de fall kommunen &r
huvudman ska anvindningen och utformningen anges. *° Detaljplanen maste dven
uppge genomforandetid, det vill siga inom vilken tid som planen ar avsedd att
verkstillas. ¢

De frivilliga bestimmelserna éterfinns i 4 kap. 6, 8—18, 26 §§ PBL.>” En paragraf av
intresse for denna studie dr 4 kap. 11 §. Paragrafens legala definition lyder enligt
foljande.

“I en detaljplan far kommunen bestimma
1. bebyggandets omfattning éver och under markytan,
2. byggnaders anvindning, och
3. andelen ldgenheter av olika slag i bostadsbyggnader och ldgenheternas storlek.”

Byggandets omfattning 6ver och under markytan kan alltsé preciseras i en detaljplan
genom att ange exempelvis byggnadshojd, antal véningar etcetera. Aven dess
anvindning kan bestimmas i en detaljplan genom olika anvindningsbestimmelser. **
De vanli;%aste anviandningarna dr exempelvis bostider, kontor, handel, garage och
industri.

Planbestimmelser delas in 1 de tre kategorierna anvéndningsbestimmelser,
egenskapsbestimmelser och administrativa bestimmelser.
Anvandningsbestimmelserna bestimmer vad planomradets mark och vatten ska
anvindas for och den bestimmelse som valts &r den enda tillitna anvindningen.
Egenskapsbestimmelserna reglerar hur anvéndning far utforas, exempelvis anordnande
av utfart eller skydd mot storningar. De administrativa bestimmelserna dr sdsom
namnet medger administrativa och omfattar oftast hela planomradet. Det kan till
exempel vara bygglovskrav eller genomforandetid.*’

35 Adolfsson & Boberg s 123.
36 Adolfsson & Boberg s 126.
37 Adolfsson & Boberg s 126.
38 Kalbro & Lindgren s 41.
3 Blomberg & Gunnarsson, Karnov, kommentar till PBL, not 68.
40 Adolfsson & Boberg s 143 f.
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De obligatoriska och de frivilliga planbestdmmelserna i detaljplanen 6ppnar upp for
mdjligheten till en omfattande reglering av mark- och vattenomraden och dess
bebyggelse. Det ar dock viktigt att detaljplanen inte dr mer detaljrik &n vad som ar
behovligt i forhallande till planens syfte enligt 4 kap. 32 § tredje stycket PBL.
Utformningen av planen ska dven ta skélig hénsyn till det som redan ar bebyggt,
dgoforhallanden och andra fastigheter enligt 4 kap. 36 § PBL. *'

3.4.2 Anvandningsbestammelser for kvartersmark

Enligt 1 kap 4 § PBL anges kvartersmark som mark som enligt detaljplan inte ska vara
allmén plats eller vattenomrade. Kvartersmarkens olika anvindning ska klargoras i
detaljplanen enligt 4 kap 5 § pkt. 3 PBL. Finns det flera &ndamal som ar lampliga for
omradet kan kvartersmarken delas upp i olika sektioner for varje enskilt dndamal,
alternativt kan &ndamalen kombineras. Om det inte finns riktlinjer f6r fordelningen
mellan de olika andamaélen &r det valfritt vilket alternativ som ska forverkligas. Genom
att kombinera olika &ndamaél blir planen mer flexibel och ett framtida behov av att &ndra
planen reduceras.*?

For att redovisa omradets anviandning pa plankartan anvénds en versal bokstav. En
ytterligare precisering av ett omrades anvdndning kan goras om det &r en sérskild
funktion som efterstrivas eller for att exkludera ett visst &ndamal. For att precisera
anvéndningen till ett visst d&ndamal kompletteras den versala bokstaven med en
indexsiffra. En precisering av en anvéndning gor att detaljplanen blir tydligare men
ocksa mer styrd.* I kommande stycken redogors for de anvindningsbestimmelser som
varit av betydelse for studien.

B BOSTADER

Anvindningen bostider utgors av ett B i plankartan. Det 4r inte helt enkelt att avgdra
vad som innefattar bostdder men anvidndningen bdr tilldimpas i de fall dér avsikten ar
boende av varaktig karaktir. *

Det gér inte att reglera upplatelseform eller boendeform for bostéderna i en detaljplan.
Ar syftet med bebyggelsen att en viss typ av bostiider ska byggas kan det i detaljplanen
exempelvis regleras tomtstorlek och exploateringsgrad sé att det finns forutsattningar
for en viss typ av upplatelseform.*’

41 Kalbro & Lindgren. s 39.
42 Adolfsson & Boberg s 158.
43 Boverket. Anviindning av kvartersmark.
44 Adolfsson & Boberg s 158.
45 Adolfsson & Boberg s 158.
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Bostadskomplement ingar dven det i bestimmelsen bostider. Bostadskomplement
syftar till det som tillhor eller angrénsar till bostaden sasom sophus, garage, tvéttstuga
och forrad. Inom bostadskomplement kan dven forskola inrymmas om den frémst riktar
sig till dem som bor i byggnaden. Om forskolan tillhandahaller platser for en storre
boendekrets bor bestimmelsen S skola anvéndas istdllet for att den utgor ett
bostadskomplement.*®

C CENTRUM

Anvindningen centrum utgdrs av ett C i plankartan. Centrum anvinds dir
lattillgdngliga verksamheter bor vara beldgna, ofta i centrala lidgen. Det dr ett
samlingsnamn for att uppné en blandning av verksambheter, det kan till exempel vara
handel, kontor, service och publika samlingslokaler. Flera av de verksamheter som
inryms inom centrum kan dven inrymmas under andra anvindningar. Exempel pa
verksamheter som tillhoér centrum dr bank, foreningslokaler, gym, restaurang och
butiker. ¥/

Andamal som inte ingdr i centrum #r bland annat sjukvard, vilket istillet bor
mojliggoras genom D vard. Det beror pa att vard har andra krav pa utformning och
omgivande miljo &n centrum. Daremot kan enklare vard som kiropraktor, tandldkare
och liknande normalt ingé i centruméndamal. I centrumédndamal ingér inte heller skolor
eller undervisnings- och forskningslokaler utan de bor istillet ingd i S skola vilket
diskuteras mer nedan.** Diremot kan undervisning som inte kriver friyta utomhus och
som endast har utbildning i begrinsad omfattning inrymmas inom centrum, sdsom
exempelvis trafikskolor och Komvux. * Huruvida forskola kan inrymmas inom
centrum eller inte &r en komplicerad fraga, vilken vi &terkommer till i avsnitt 6.3.

K KONTOR

Anvindningen kontor utgérs av ett K i plankartan. Till anvéindningsbestimmelsen
kontor hér normalt kontorsverksamhet. En forutséttning for att det ska tillhdra kontor
ar att det inte far vara verksamhet som har en paverkan pd omgivningen som ir av
storande karaktir. En kontorsverksamhet &r utan varuhantering eller har endast en liten
varuhantering exempelvis i form av kundbesok. >

46 Adolfsson & Boberg s 159.
47 Adolfsson & Boberg s 159.
48 Adolfsson & Boberg s 159 f.
4 Boverket. C Centrum.
S0Adolfsson & Boberg s 163.
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S SKOLA

Anvindningen skola utgors av ett S i plankartan. Skola dr en anvindningsbestdmmelse
dit alla slags skolor hor. Det géller utdver skola dven for forskolor, fritidshem och
likvardig verksamhet dar undervisning eller forskning sker. Skola kan preciseras
genom att ange vilken skolverksamhet som dr lamplig, till exempel S1
Gymnasieskola.’' Skolor som ir yrkesinriktade sdsom frisor, kock och bageri kan dven
inga i anviindningen C centrum precis som annan utbildning som inte kréver friytor.>

3.4.3 Utformning

I detaljplan kan kommunen dven besluta om olika typer av utformningsbestimmelser
for byggnaderna. Det regleras i 4 kap. 16 § PBL och innebér att de bland annat har
mdjlighet att reglera exempelvis fonsterséttning, entréplacering, fasadmaterial och
utsmyckning. Kommunen kan med en utformningsbestimmelse ocksa reglera vilken
typ av bebyggelse som ir tilliten, exempelvis flerbostadshus eller enbostadshus.>

3.5 Exploateringsavtal

I examensarbetet har de exploateringsavtal for fastigheterna som ingick i
inventeringsomradet i huvudstudien studerats. Ddrmed kommer detta avsnitt att belysa
den grundldggande lagstiftning och nagra av de sdrdrag som avtalsformen innebér.

3.5.1 Avtalets form

Grundlaggande for ett exploateringsavtal ar att det framforallt ar ett avtal och darefter
ar en dverenskommelse om exploatering. Nér avtal skrivs &r det viktigt att tinka pé att
avtalslagen giller s& linge omradet inte omfattas av speciallag, d& speciallag ska
tillimpas fore allmin lag.>* Vid upprittande av exploateringsavtal regleras oftast mer
dn vad som ryms inom PBL:s ramar.”” Komplexiteten vid upprittandet av ett
exploateringsavtal ar pataglig pa grund av att det omfattas av bade civilritt och
offentligritt. Detta resulterar bland annat i att AvtL sasom civilrittsliga
lagbestimmelser och KL sésom offentligrittsliga lagbestimmelser hanteras.’® Det
svéra dr att veta hur langt avtalslagen tillimpas i och med den kringliggande
lagstiftningen. Ar 2015 kom nya regler gillande exploateringsavtal men trots de nya
lagreglerna med syfte att fortydliga sé rader det fortsatt en del oklarheter angaende
exempelvis avtalsfrihet och LOU. °’

5! Adolfsson & Boberg s 167.
52 Boverket. S Skola.
53 Boverket, Utformning.
4 Carlbring & Gustafsson s 48.
35 Carlbring & Gustafsson s 21.
36 Carlbring & Gustafsson s 57.
57 Carlbring & Gustafsson s 48 f.
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3.5.2 Bestammelser i PBL

Det ar 1 PBL som sidrskilda regler avseende exploateringsavtal finns.
Exploateringsavtalet har i 1 kap. 4 § PBL en legaldefinition som lyder enligt foljande.™

“Ett avtal om genomforande av en detaljplan och om medfinansieringsersdttning
mellan en kommun och en byggherre eller en fastighetsdgare avseende mark som inte
dgs av kommunen, dock inte avtal mellan en kommun och staten om utbyggnad av
statlig transportinfrastruktur”

I 6 kap. 3942 §§ PBL finns specifika bestimmelser om exploateringsavtal.
Lagreglerna om exploateringsavtal tradde i kraft den 1 januari 2015. En fOrutséttning
for att skriva ett exploateringsavtal ar att kommunen inte dr markédgare. 1 de fall dar
kommunen &dger en del av marken och privata aktdrer dger resterande del tillimpas i de
flesta fall PBL:s regler som ror exploateringsavtal. Lagstiftningen i PBL tillimpas
oavsett om det &r en privat aktor eller ett kommunalt bolag som &r markdgare. Om en
exploatdr erhéller en tomtritt s tillimpas inte PBL:s regler om exploateringsavtal. *

Riktlinjer for exploateringsavtal ska samtliga kommuner som ingédr avtalen
tillhandahélla enligt bestimmelser i 6 kap. 39 § PBL. Tanken é&r att skapa en storre
forutsebarhet for exploatdrer dd kommunen uttrycker sin avsiktsforklaring angéende
exploateringsavtalen. De riktlinjer som de enligt paragrafen har en skyldighet att ta
fram &r dock inte rittsligt bindande for ndgon part men regeringen forvéntar sig att de
riktlinjer som kommunen sitter upp foljs.

1 6 kap. 40 § PBL redogdrs for vilka dtaganden ett exploateringsavtal far innehalla. Det
handlar om att en byggherre eller fastighetsdgare kan behova vidta eller finansiera
atgirder for bland annat allminna platser, végar, gator och vatten- och
avloppsanliggningar. Av paragrafens forsta stycke framgar “Atgdrderna ska vara
nodvindiga for att detaljplanen ska kunna genomforas.”

Av proposition 2013/14:126 En enklare planprocess framgar “Att ett
exploateringsavtal “far” avse vissa frdgor ska inte tolkas som att det "inte far” avse
dven andra fragor. Ett exploateringsavtal ska sdledes kunna omfatta alla ekonomiska
mellanhavanden mellan kommunen och en byggherre eller fastighetsdgare.” Utdver
att ataganden kan utgdras av vad som &r nodviandigt for att genomfora planen sa maste
atagandet som aldggs byggherre eller fastighetsigare vara forenligt med dennes nytta
av detaljplanen.®!

16 kap. 41 § PBL redogors for vilka ataganden ett exploateringsavtal inte far innehalla.
Byggherre eller fastighetséigare kan inte tvingas att bekosta byggnadsverk for vard,
utbildning eller omsorg dé det dr lagstadgat att det & kommunens ansvar.

38 Carlbring & Gustafsson s 30.

% Carlbring & Gustafsson s 30.

60 Carlbring & Gustafsson s 34 f.

ol Prop. 2013/14:126, En enklare planprocess, s 303 f.
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3.5.3 Tidigare lagbestammelser

De exploateringsavtal som granskades i huvudstudien uppréttades innan 2015. Darmed
ar det av intresse att belysa nagra av de tidigare lagbestimmelserna.

Innan de nya lagreglerna om exploateringsavtal tridde i kraft 2015 fanns inga direkta
lagregler som reglerade exploateringsavtal. Tidigare var det de s& kallade
exploatorsbestimmelserna i 6 kap. 3—10 och 12 §§ PBL som gillde. De upphivdes
genom 2014:900 Lag om édndring i plan- och bygglagen (2010:900). Dessa reglerade
bland annat kommunens mojlighet att lata mark for allmén plats overga till dem samt
mdjliggjorde att anldggandet av gator, vigar och vatten- och avloppslosningar skulle
aldggas och finansieras av dgaren.’® Det fanns fram till och med forsta juli 2012 dven
en lag om exploateringssamverkan, ESL. Lagen syftade till att plangenomforandet
skulle kunna genomfo6ras utan hinder d& det rorde sig om flera fastighetsdgare inom
samma omrade, samt att viirden som uppstér fordelas jimnt. © Anledningen till varfor
den nya lagstiftningen utformades var delvis att det skulle underlétta for byggherren att
kunna forutspd framtida kostnadskrav. Vad kommunen fick stilla for krav ansags
oklart. Det forhandlingsldge som rddde med kommunens starka position ledde manga
génger till att byggherren gick med pa att upprétta exempelvis skolbyggnader eller
trafikanldggningar som egentligen inte var direkt kopplade till den av byggherren
planerade byggnationen.

62 Prop. 2013/14:126 , s 152.
63 Kalbro & Smith, Exploateringsavtal: Lagstod, tillimpning och forslag till nya principer, s
19.
% Prop. 2013/14:126, s 148 f.
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3.6 Fastighetsbildning

I ett omrade med en ny detaljplan kan det finnas behov av fastighetsbildning for att
planen ska kunna genomforas. D& gors en ansdkan om foOrréttning till
lantméterimyndigheten. Fastighetsbildning innebér att en fastighet ny- eller ombildas
vilket kan genomforas genom atgédrderna avstyckning, klyvning, sammanldggning och
fastighetsreglering.®> De allméinna limplighetsvillkoren for att det ska kunna
genomforas finns i 3 kap. 1 § FBL som bland annat innebér att fastigheterna maste vara
varaktigt lampade for sitt &ndamal. Det handlar d& om savil beldgenhet som omfang
och dvriga aktuella forutséttningar. Det finns dven krav pa att fastigheten ska ha tillgang
till vagar, vatten och avlopp om fastigheten ska bebyggas. Utdver det finns ett
aktualitetskrav och det framgar att det inte heller fir ske om &ndamalet bor tillgodoses
pa annat sitt,

3.6.1 3D-fastighetsbildning

En traditionell fastighet definieras av en horisontell avgriansning av mark- och
vattenomraden. Till skillnad fran en traditionell fastighet &r en tredimensionell fastighet
avgransad bade horisontellt men ockséa vertikalt och kan kortfattat beskrivas som en
sluten volym. En tredimensionell fastighet kan &ven bendmnas 3D-fastighet och
definitionen av en 3D-fastighet 4terfinns i sévil 1 kap. 1a § JB och 1 kap. 1a § FBL.%

En 3D- fastighet kan bildas genom att urholka traditionella fastigheter. Det 4r dven
mojligt att bilda en 3D-fastighet fran en existerande 3D-fastighet. Ett tredimensionellt
fastighetsutrymme, dven kallat 3D-fastighetsutrymme é&r ett utrymme som kan tillhéra
en traditionell fastighet.”’

For att en 3D-fastighet eller ett 3D-fastighetsutrymme ska kunna bildas ska forutom de
allménna ldmplighetsvillkoren i 3 kap. 1 § FBL ocksé sédrskilda villkor som omfattar
3D- fastighetsbildning vara uppfyllda. Dessa finns i 3 kap. 1 § tredje stycket FBL och
3 kap. 1a § FBL. Av 3 kap. 1 § tredje stycket framgér bland annat att en tredimensionell
fastighetsbildning enbart ska ske om det &r lampligare &n annan
fastighetsbildningslosning. 3 kap. 1a § FBL innehéller villkoren som ska uppfyllas for
att fastigheten ska fa bildas. Det handlar exempelvis om att anldggningen ska erhalla
en &ndamélsenlig forvaltning eller trygga finansiering, aktualitetskrav samt
grundldggande krav for bostadsldgenheter. Genom samfilligheter, servitut eller
gemensamhetsanldggningar skapas samverkan med omkringliggande fastigheter for att
3D-fastigheten ska fungera utifran sitt indamal.®®

%5 Lantmiiteriet, Handbok FBL: Fastighetsbildningslagen och Lagen om inférande av
FBL(FBLP), s 73.
% Julstad, Fastighetsindelning och markanviindning, s 21 ff.
67 Julstad s 23 ff.
8 Julstad s 105 ff.
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3.6.2 Skal till lagstiftningen

3D-fastighetsbildning infordes i lag &r 2004. I propositionen 2002/03:116 anges att ett
av de bakomliggande skélen till lagstiftningen delvis kan beskrivas som en énskan om
att forbattra forvaltningen av byggnader och anldaggningar med olika &ndamal genom
att dela upp dndamalen med 3D-fastighetsbildning. Det kan till exempel rora sig om att
separera bostadséndamal fran ett kommersiellt andamal, sésom lokaler i bottenvaningar
i flerbostadshus. En fordel med detta &r att kommersiella lokaler i bottenvéningar kan
vara en Dbelastning bade ekonomiskt men ocksd kunskapsmissigt {or
bostadsrittsforeningen som ska forvalta lokalerna, vilket dirmed undviks genom 3D-
fastighetsbildning. ®

3.7 Bygglov

Bygglov dr dven det en del av exploateringsprocessen. Trots att bygglov inte utgdr en
central del i denna studie &r det av virde att ha kinnedom om nagra av de lagregler som
finns. Bygglov regleras i PBL och nedan redogors for ett fatal for denna studie relevanta
paragrafer fran PBL fran 2010. En del av byggloven i huvudstudien etablerades da
APBL var gillande. Det som skiljer sig ir att det i 2 kap. 6 § PBL har tillkommit
bestimmelse om att det miste finnas méjlighet att hantera avfall. Ovriga paragrafer
som tas upp nedan har haft motsvarande bestimmelse i APBL.

I detaljplanen regleras vad och hur mycket som far bebyggas, vilket bendmns byggritt.
Vid en bygglovsansokan dr det byggnadsndmnden som kontrollerar att den planerade
byggnationen inte strider mot byggrétten i detaljplanen eller bestimmelser i 2 kap. 6 §
PBL och 2 kap. 9 § PBL.” Bade inom och utom detaljplan krivs bygglov. Denna studie
fokuserar endast pad fastigheter som omfattas av detaljplan och darmed tillimpas
bestimmelserna i 9 kap. 30 § PBL. Paragrafen innehéller de grundlidggande rekvisiten
for att bygglov ska beviljas.”'

Huvudsakligen ska den Onskade bebyggelsen stimma Overens med detaljplanens
bestimmelser. | lagtext finns det dock utrymme for en liten avvikelse i 9 kap. 31 b §
PBL som innebir att byggnadsndmnden kan godkédnna en liten avvikelse frén planens
bestammelser om det dr forenligt med planens syfte. Det krivs dven att avvikelsen ar
just liten eller dr av begridnsad omfattning och nddvindig for omradets bebyggande.
Vid bedomning av vad som &r en liten avvikelse kan praxis fran tidigare lydelse mindre
awvikelse tillimpas da lagstiftaren uttryckt att begreppets innebord ir densamma. >

3.8 Bostadsrattsforeningar

Bestammelser om bostadsrittsforeningar finns i bostadsréttslagen, BRL. I 1 kap. 1 §
andra stycket BRL framgér nédr lagen om ekonomiska foreningar, LEF, tillimpas.

 Prop. 2002/03:116, Tredimensionell fastighetsindelning, s 30 ff.
70 Gustafsson, Bygglovsboken, s 46.
7! Gustafsson s 49.
72 Gustafsson s 100 f.
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Bostadsrittsforeningen har ansvaret for upplatandet av bostadsrittsligenheterna i
flerbostadshuset och #r en ekonomisk férening.

Beslutsfattandet i foreningen ér uppdelat pé tva delar, foreningsstimman och styrelsen
dér foreningsstimman ar hogst beslutande. Samtliga medlemmar har ritt att medverka
vid en féreningsstimma och besluten tas demokratiskt. ’* Ansvaret for den Ipande
forvaltningen ligger hos styrelsen enligt bestimmelser i 7 kap. 4 § LEF. I enlighet med
paragrafen &r ansvarsomradet for styrelsen dels foreningens organisation och
forvaltningen av angeldgenheter men ocksé ekonomin och bokforingen. Huvudregeln
ar att foreningsstimman viljer ut styrelsen och for att vara med i styrelsen maéste
styrelseledamoten vara medlem i foreningen, s vida inte foreningens stadgar medger
annat enligt 7 kap. 6—7 §§ LEF. Foreningen ska upprétta en ekonomisk plan som enligt
3 kap. 1 § BRL ska registreras hos Bolagsverket. Planen fungerar som en budget for
foreningens ekonomi men innefattar dven en teknisk beskrivning av savil hus som
lagenheter. Den ska bland annat inrymma en finansieringsplan och en ekonomisk
prognos dver kostnader och intékter. >

3.8.1 Akta och oikta bostadsrittsféreningar

Ett privatbostadsforetag &r vad som i dagligt tal brukar bendmnas en é&kta
bostadsrittsforening. 1 2 kap. 17 § IL framgar vad som klassificerar ett
privatbostadsforetag. Det &r en svensk ekonomisk forening eller aktiebolag dér
verksambheten till storsta del har som uppgift att forse sina medlemmar med bostader i
de egna husen. Minst 60 procent av verksamheten ska innebéra att forse medlemmar
med bostédder enligt de allménna raden. Ett odkta bostadsforetag eller odkta forening
kallas det om detta inte uppfylls.”® Detta kan bli fallet om féreningen har en stor andel
hyreslokaler sdésom butiker eller kontor i huset. Den stora skillnaden blir beskattningen
dé en forséljning av andel i en odkta bostadsrittsforening beskattas pa samma sitt som
om en andel i en ekonomisk forening eller i ett aktiebolag skulle salts.”’

3.9 Ekonomi kopplat till lokaler i bottenvaningar

Utbud och efterfragan ar en grundldggande marknadsmekanism som handlar om hur
konsumenter och producenter viljer. Genom att illustrera utbud- och efterfragan med
tva kurvor visar deras skirningspunkt marknadsjaimnvikten.”® Nir det kommer till
efterfragan pa lokaler sé kan det illustreras genom att, om efterfragan pa lokaler 6kar
kan det till en borjan leda till att lokalhyran kommer att 6ka. Vilket i sin tur innebér att

3 Tegelberg, Kop och formedling av bostadsriitt: En introduktion, s 27.

4 Tegelberg s 31.

> Tegelberg s 219 f.

76 Skatteverket, Ndir cir en bostadsrittsforening eller ett bostadsforetag en
privatbostadsforetag?.

77 Skatteverket, Beskattning av andel i ocikta bostadsforetag.

8 Bengtsson, Fastighetsvirdering; om virdeteori och virderingsmetoder, s 61.
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fastighetsviarden 1 omradet Okar och didrmed finns utrymme f{6r nyproduktion.
Nybyggnationen medfor att det byggs fler lokaler och dirmed kan lokalhyrorna i sin
tur bli ligre igen. 7’

Fastighetens egenskaper paverkar virderingen av fastigheten dér ldge och tillgénglighet
har stor betydelse. Nér det kommer till lokaler i en stadsdel har den sociala- och
kommersiella servicen som de kan generera stor betydelse for fastighetsvérden i
omradet. Lokaler med olika typer av verksamheter dr ndgot som boende i ndromradet
virdesitter.

En grundléggande teori inom mikroekonomin dr att ménniskor oftast gor sina val i syfte
att nyttomaximera, vilket ocksa géller foretag som tar beslut for att vinstmaximera. Vad
valen baseras pa skiljer sig mellan olika individer. '

7 Bengtsson s 113.
8 Bengtsson s 129.
81 Bengtsson s 61.
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4. Huvudstudie — Liljeholmskajen
Inventeringen av Liljeholmskajen har gjorts for att besvara foljande fragestéllningar:

o Hur regleras lokalerna i bottenvaningarna i flerbostadshusen pa
Liljeholmskajen i praktiken?

o Har det utformats lokaler sdasom det reglerats i detaljplaner och
exploateringsavtal och anvinds lokalerna idag som bestimt pda
Liljeholmskajen?

4.1 Liljeholmskajen

Stadsdelen Liljeholmen &r beldgen i sydvistra delen av Stockholms kommun och
inventeringsomradet Liljeholmskajen utgdr en del av Liljeholmen.

Bild 1. Oversiktskarta 6ver Stockholm dér Liljeholmskajen symboliseras med en stjcrna och centrala och
ndrliggande delar finns utpekade. Ortofoto Lantmditeriet, hdmtad: 2020-03-10
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4.1.1 Historik Liljeholmskajen

Historiskt har Liljeholmen frdmst préglats av industrier, mycket pa grund utav dess
strategiska ldge vid vattnet. Industrin tilltog under 1800-talet och genom att Sodra
Stambanan gjordes tillgénglig ar 1860 fordndrades trafikflodet i omradet. I Liljeholmen
upprittades en jarnvégsstation och verkstaden for Statens Jarnvagar. Till foljd av detta
etablerade sig flera foretag i Liljeholmen.® Vin & Sprit var ett av de foretag som
etablerade sin fabrik r 1950 léings kajen vid Hammarbyleden. ®* Knappt 50 &r senare,
ar 1998 forvirvade JM AB stora delar av det fastighetsinnehav som tillhort Vin & Sprit
for att bygga bostider i omradet.* Mot slutet av 1990-talet och bérjan av 2000-talet
borjade bostadsbebyggelsen ta fart pa Liljeholmen och ersatte den tidigare industrin.

4.1.2 Inventeringsomradet idag

Idag bestar omradet kring Liljeholmskajen till storsta del av bostdder, bade i form av
bostadsritter och hyresrétter. JM AB har bebyggt de flesta av fastigheterna och de
kommunala fastighetsbolagen Stockholmshem och Familjebostider har byggt och
forvaltar nigra av flerbostadshusen. Aven det kommunala bostadsbolaget Svenska
Bostdder forvaltar ett flerbostadshus inom det utvalda omradet. Marieviksudden som
rdknas som en del av omraddet Liljeholmskajen 4r idag dominerat av storre
kontorsbyggnader.

Det finns goda kommunikationsmdjligheter till och fran Liljeholmen. Tvérbanan som
gér mellan Solna station och Sickla, tunnelbanans réda linje som tar nio minuter in till
Stockholms Centralstation, ett utbud av regionala och lokala bussar samt nérhet till
motorvigen. Liljeholmstorgets galleria som rymmer ett stort antal butiker, caféer och
restauranger nds med en promenad pd cirka tio minuter fran SjOvikstorget pa
Liljeholmskajen. I Marieviks kontorsomrdde som angrénsar till inventeringsomrédet
finns dven ett antal nérbutiker samt ett storre gym. I ndromradet finns bade tillgang till
forskola, grundskola och gymnasieskola.

82 Stockholms stadsmuseum kulturmiljenheten, Liljeholmen: information till Dig som ciger ett
kulturhistoriskt véirdefullt hus i ytterstaden.
8 Stockholms stad Stadsbyggnadskontoret, Liljeholmen Program for ett
stadsutvecklingsomrdde, s 18.
84Stockholms stad Stadsbyggnadskontoret s 10.
85 Stockholms stadsmuseum kulturmiljdenheten, Liljeholmen: information till Dig som diger ett
kulturhistoriskt véirdefullt hus i ytterstaden.
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4.2 Oversiktsplaner

I nuvarande Gversiktsplan for Stockholms stad som vann laga kraft den 23 mars 2018
innefattas Liljeholmskajen i omréadet Liljeholmen. I 6versiktsplanen beskrivs omrédet
som ett omrdde med mycket god potential for stadsutveckling. Att skapa fler
arbetsplatser likvil att utveckla ny blandad bebyggelse skulle kunna koppla samman
stadsdelsomradena ytterligare. * Den 6versiktsplan som gillde innan mars 2018 antogs
2010 och av den framgick i likhet med sin foregédngare och eftertrddare att det ar ett
stadsutvecklingsomridde och en forlingning av innerstaden.®’ Storsta delen av
planeringen av omréadet utfordes under tiden dé oversiktsplanen frén 1999 var gillande.
Redan i denna plan sigs det som ett stadsutvecklingsomrade och att det som var
efterstréig\gansv'eirt var den blandade staden med sévél bostdder som arbetsplatser och
service.

4.3 Program Liljeholmen: Stadsutveckling- fran industri till
innerstad

Infér planprocessen tar kommunen ofta fram olika typer av visions- och
gestaltningsprogram for ett omrade. De ska presentera visioner och forutséttningar for
kommande detaljplanering av omradet. Dokumenten &r inte juridiskt bindande men
fyller en viktig funktion for att fa ett helhetsgrepp 6ver planering och utveckling.

I maj 2000 publicerade Stockholms stads stadsbyggnadskontor ett program for samrad
kring stadsutvecklingsomrddet Liljeholmen. Detta program lag till grund f{or
programmet som kom ut 2004 vid namn Liljeholmen: Liljeholmstorget Arstadal
Liljeholmskajen Arstaberg, Stadsutveckling - frdn industri till innerstad. Av detta
framgér bland annat f6ljande géllande lokaler i bottenvéningar.

“For att uppnd en tydlig offentlig karaktdr utmed de viktiga straken i omradet;
kajpromenaden och huvudgatan genom omrddet, Sjoviksvigen, kommer kvarterens
bottenvaningar att hdr innehdlla lokaler for publika dndamadl. Hdr finns plats for

butiker, restauranger, service och mindre kontor. 89

8¢ Stockholms stad, Oversiktsplan for Stockholms stad, s 144.
87 Stadsbyggnadskontoret, Planbeskrivning Detaljplan for del av Sjovik 5 Kajen', i stadsdelen
Liljeholmen, Dp 2010-21700-54, s 5.
88 Stockholms stad, Oversiktsplan 1999 Stockholm.
89 Signal & Schroder, Liljeholmen, Liljeholmstorget Arstadal Liljeholmskajen Arstaberg,
Stadsutveckling - fran industri till innerstad. s 36.
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4.4 Fastigheter som inventerats

For inventeringen av omréadet kring Liljeholmskajen har 20 fastigheter valts ut, se
bilaga 1. Urvalet har baserats pa faktorer som redovisas i metodavsnittet 2.4.1. J]M AB
har varit byggherre vid exploatering av 16 fastigheter, Stockholmshem och
Familjebostédder for tva fastigheter vardera. 15 av fastigheterna i inventeringsomradet
har flerbostadshus med upplatelseformen bostadsritt, de dvriga flerbostadshusen har
lagenheter med hyresritt. De inventerade fastigheterna dr markerade pé ortofoto dver
omradet, se bild 2 nedan.

Bild 2. Oversiktskarta med markering av inventeringsomrddet innehdllande de fastigheter som inventerats
pa Liljeholmskajen. Ortofoto Lantmditeriet, hamtad: 2020-03-10. lllustrationer av forfattarna.

4.5 Formuleringar i detaljplaner

De detaljplaner som &r gillande for fastigheterna inom inventeringsomradet har vunnit
laga kraft mellan &r 2001 och ar 2014. De 20 fastigheter som ingér i inventeringen
omfattas av totalt nio detaljplaner. Samtliga specifika planbestimmelser angaende
lokaler i bottenvaningar dr sammanstéllda i bilaga 2—3. Innebdrden av formuleringarna
ar sé pass likvardiga att vi valt att kategorisera dessa i tva representativa formuleringar.
De representativa formuleringarna framgér bland annat av urklipp frén detaljplan 2001-
12306-54, se bild 3 nedan. Formuleringarna refereras vidare till som “Bottenvaning ska
utformas med lokaler for centrumidndamal” och “Bottenvaning far utformas med
lokaler f6r centrumidndamal”, alternativt som “ska-bestimmelse” och “far-
bestimmelse”.
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8C1 Bostdder. Bottenvaning far utformas med lokaler for
centrumdndamal /bostdader
I BCZ I Bostdder. Bottenvanin Q ska uttormas med okaler tor
centrumdndama Andra vaningen fdrutformas med lokaler
for centruméndamal

Bild 3. Planbestimmelse fran plankarta Dp 2001-12306-54. Exempel pad formuleringar med ska-
bestimmelse “och “far-bestimmelse”.

4.5.1 Andra vaningen

I atta av nio detaljplaner finns mojlighet att i ndgon del uppritta lokaler péd andra
vaningen. Efter inventeringsarbetet kunde konstateras att det enbart verkstillts i ett av
fallen och da rorde det sig om en forskola i tva vaningar. Detta kommer didrmed inte
kommenteras vidare.

4.5.2 Forskolor

I detaljplanerna pé Liljeholmskajen kan forskola etableras inom tre planbestimmelser.
Antingen &r forskola angett i planbestimmelsen som i bild 4 eller sa ryms det inom
skola med precisering forskola som i bild 5 nedan. I andra detaljplaner mojliggors
forskola inom planbestdmmelsen bostadskomplement eller inom centruméndamal, se
bild 6 nedan. Se bilaga 3 for samtliga planbestimmelser.

Bostader. Bebyggelsen far ocksa rymma lokaler for centrumandamal
och/eller forskola.
[ BC2 ] Bostader. Bottenvaningen ska utformas med lokaler for centrumandamal.

Bild 4. Planbestimmelse fran plankarta Dp 2006-12067-54. Férskola angett i planbestimmelsen.

Bostader. Forskola eller centrumandamal ska inrymmas pé
bottenvaning. Férskola och centrumandamal far finnas pa
plan 2. Byggnadshom mot allman gata ska utformas med
fran gatan tillgangliga lokaler i bottenvéning.

Bild 5. Planbestimmelse fran plankarta Dp 2010-21700-54. En av tvd detaljplaner som medger forskola
genom S1 forskola pa plankartan.

8C1 Bostdder. Bottenvar ing f&r utformas med lokaler for
centrumdndamal /bostader
I BCZ I Bostdder. Bottenvanin g s ka utformas med okaler for

centrumdandama Andra vdaningen far utformas med lokaler

for centruméndamal

Bild 6. Planbestimmelse fran plankarta Dp 2001-12306-54. Férskola inom centrumdndamal eller
bostadskomplement i BC1 och inom centrumdndamal i BC2.
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4.5.3 Aktiva bottenvaningar i planbeskrivning

Enbart i den nyaste av detaljplanerna, Dp 2010-21700-54, som é&r gillande ldngs del
av kajen och for bakomliggande fastigheter finns rubriken “aktiva bottenvaningar”
med i planbeskrivningen och forklaring om hur detta ska uppnés.

“Bottenvdningar mot gata (allmdn och enskild) samt mot kajen i alla kvarter ska
planeras och utformas med avsikt att skapa ett upplevelserikt gaturum for fotgdingare
vare sig de dr boende eller besokare i omradet. “

Atgirder som ska utforas for att uppna detta ir bland annat att centruméindamal ska
anvindas pa méanga byggnader for att erhélla en variation i funktionen. Olika detaljer
och liknande ska anvéndas for att skapa variation i fasaderna. Publika- och
boendeentréer ska sirskiljas och huvudentréer ska placeras mot gata. °

4.6 Formuleringar i exploateringsavtal

4.6.1 Lokaler

Den vanligast forekommande formuleringen angéende lokaler i bottenvéningarna i
exploateringsavtalen dr likt den som finns 1 exploateringsavtalet Rorande
Liljeholmskajen, etapp 1 i Stockholm.

“JM avser att i de bottenvdningar ddr detaljplanebestimmelserna sa utvisar planera
for och uppldta lokaler med hyresrdtt alt. bostadsrditt till lokalhyresgdster for i forsta
hand och om maojligt butikslokaler.”

Vad som kénnetecknar samtliga formuleringar i exploateringsavtalen angaende lokaler
i bottenvaningar ar att de ar relativt opreciserade. De fordjupar och fortydligar alltsa
inte de krav som stills frin kommunens sida i och med formuleringar i detaljplanen. |
bilaga 4 och 5 finns samtliga formuleringar.

4.6.2 Forskolor

For de fem exploateringsavtal som innehaller information angaende forskolor har
formuleringarna i studien forenklats till tvd kategorier av ataganden. En av
formuleringarna angdende forskolor aldgger JM att efter dverenskommelse med
stadsdelsndmnden upplata forskola. Vidare ska JM initiera arbetet. Samtliga
formuleringar finns redovisade i bilaga 6. Exempel pé formulering fran
exploateringsavtal Avseende Sjovik 5, del 2 (kajen) i Stockholm foljer nedan.

“JM ska efter overenskommelse med Hdgersten-Liljeholmens stadsdelsnimnd for
stadsdelsndmnden eller den som stadsdelsnimnden sdtter i samrdd med denna
projektera, bygga och uppldta en permanent forskola om fyra avdelningar.”

90 Stockholms stad, Dp 2010-21700-54.
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Den andra typformuleringen som patréffas i avtalen &r att det gjorts en bedémning om
att forskola dr mindre 1amplig i aktuellt kvarter. I dessa fall uttrycks dock en mojlighet
att uppfora forskola &nda om sé stadsdelsndimnden onskar. Det krdvs d& en anmélan
inom utsatt tid fore inflyttning. Exempel pa formulering fran exploateringsavtal
Rorande Liljeholmskajen, etapp 1 i Stockholm f6ljer nedan.

“Kvarteret lings med kajen bedoms i dagsliget som mindre ldmpliga for detta
dndamadl. Om stadsdelsndmnden dndd onskar préva en forldggning av en barnstuga i
ndgot av dessa kvarter dtar sig JM att prova méjligheten till detta och i sddant fall
erbjuda stadsdelsndmnden att nyttja erforderliga lokaler for barnstugedndamal.”

4.7 Data fran inventering pa Liljeholmskajen

I avsnitt 2.4.1 - 2.4.3 presenterades den metodik som anvéndes for att inventera det
utvalda omradet pa Liljeholmskajen. Vidare foljer sammanstéllning av data som
samlades in under inventeringstillféllena.

4.7.1 Fordelning av lokaler

Totala antalet lokaler inom inventeringsomradet &r 82 stycken. Lokalerna &r upplatna
med hyresrdtt. Fordelningen av lokaler presenteras i tabell 1 nedan. Av foljande
begreppsforklaring redogdrs innebdrden av nagra av de olika lokaltyperna.

Begreppsforklaring:
o Detaljhandel: dagligvaruhandel och sdillanvaruhandel, kiosk, blomsterbutik

o Friskvdrd: massage, naprapat, kiropraktor

o Gym och hilsa: gym, yoga-studio

o Kommersiell service: mdklare, showroom, fotostudio, kemtvditt, ldssmed

o Skonhet: frisor, nagelstudio, skonhetssalong, solarium
Typ av lokal Totalt antal Procent
Café 5 6,1 %
Detaljhandel 8 9.8 %
Friskvard 3 3,7 %
Forskola 7 8,5 %
Gym 4 4,9 %
Kommersiell service 9 11,0 %
Kontor 21 25,6 %
Restaurang 14 17,1 %
Skonhet 10 12,2 %
Vakant 1 1,1 %
Antal lokaler 82 100 %

Tabell 1. Fordelning av lokaler pa Liljeholmskajen i januari 2020.
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4.7.2 “Bottenvaning ska utformas med lokaler for centrumandamal”

I tabell 2 nedan presenteras vilka fastigheter som hade ett krav pé att det ska finnas
lokaler i bottenvaningen och om de uppfyller detta krav. Bestimmelsen innebar
egentligen att inget annat &n lokaler for centruméndamal far uppréttas. Det &r séledes
ett sdtt for kommunen att se till att till exempel bostider i bottenvaningen inte upprattas.
I en detaljplan mojliggjordes dven bostadskomplement som ett tilldgg till den tvingande
“ska-bestammelsen” om centrumédndamal.

Detaljplanen reglerar vad som dr mdjligt att bygga, alltsa vad en byggherre far uppfora.
Kommunen kan inte tvinga markégaren att bygga. Att skriva ska i planbestimmelse dr
dérmed inte helt lampligt. Det kan istillet uppnés genom att indirekt tvinga fram nagot,
det vill séga att inte tilldta ndgon annan anvindning i just bottenvéningen. Att bara
skriva “centrum” och inte att “centrum ska” ordnas borde dirfor vara en béttre
formulering.

Under inventeringen samlades foljande inventeringsdata in. Det kan konstateras att det
for 18 av 20 fastigheter fanns krav pa att det i bottenvaningar ska utformas lokaler for
centrumandamal. I alla fall utom ett uppfylldes detta krav.

Fastighetsbeteckning | Finns “Bottenvaning ska Var kravet uppfyllt vid
utformas med lokaler for inventeringen?
centrumindamal?”

Arbetsledaren 1 Ja Ja

Byggledaren 1 Ja Ja

Druvklasen 1 Ja Ja

Druvmusten 1 Ja Ja

Ekfatet 1 Ja Ja

Ekfatet 2 Nej

Jaskaret 1 Ja Ja

Kalkbruket 2 Ja Nej

Kranskoétaren 1 Ja Ja

Lagbasen 1 Ja Ja

Lagringen 1 Ja Ja

Marievik 31 Ja Ja

Marievik 32 Nej

Marievik 33 Ja Ja

Marievik 34 Ja Ja

Sjovik 7 Ja Ja

Vingarden 1 Ja Ja

Vinodlaren 1 Ja Ja

Vinprovaren 1 Ja Ja

Argingen 1 Ja Ja

Tabell 2. . Sammanstdillning av om bestimmelsen “Bottenvaning ska utformas med lokaler for
centrumdndamal” finns i detaljplan och om det dr uppfyllt.
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4.7.3 Kalkbruket 2

For fastigheten Kalkbruket 2 uppfylldes inte specifika krav angdende tvd av
hornlokalerna. Det trots att det i detaljplan finns “Bostdder. Bottenvaning ska utformas
med lokaler for centrumdndamdl. Andra vaningen far utformas med lokaler for
centrumdndamadl.” i och med planbestimmelse BC2, se bild 7 nedan. Bestimmelsen
géller for de tva hornen enligt bild 8 nedan. I verkligheten ar det istéllet ett trapphus
och ett annat bostadskomplement, troligen ett forrad, belédgna pé dessa horn, se bild 9
och 10. En lokal for restaurang har istéllet placerats mellan hornlokalerna dér en “far-
bestimmelse” finns. Genom att studera bygglovsritningar kan konstateras att de
ritningar som antagits for bygglov stimmer Overens med vad som star byggt pa
fastigheten idag. Kommunen kan dérmed inte i det hér skedet vidta nagra atgérder i och
med att byggnationen &r godkénd enligt bygglovet och dr ddrmed att anse som “rétt”.
Utifran det underlag som begérts ut kan vi inte svara for exakt hur detta gatt till utan
enbart konstatera att det ar en avvikelse fran detaljplan. Kanske fanns det en overtro
om omfattningen och placeringen av lokalytor nir detaljplanen inréttades.

8C1 Bostdder. Bottenvaning far utformas med lokaler for
centrumdndamal /bostader
[ BC2 I Bostdder. Bottenvaning ska utformas med lokaler for

centrumdndama Andra vaningen far utformas med okaler

for centrumandama

Bild 7. Utklipp av detaljplanebestimmelse fran Detaljplan for Sjovikstorget del av kv Kalkbruket m.m, Dp
2001- 12306-54.
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Bild 8. Utklipp fran Detaljplan for Sjovikstorget del av kv Kalkbruket m.m, Dp 2001- 12306-54.
Hornlokaler med BC2.
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Bild 10. En av tva hornlokaler som inte utformats i enlighet med detaljplan.
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4.7.4 “Bottenvaning far utformas med lokaler fér centrumandamal”

Samtliga fastigheter som inventerades har i detaljplan haft mojlighet att utforma lokaler
inom andra delar av bottenvaningarna &n de som hade krav pa att det ska utformas
lokaler. Som utlédses ur tabell 3 nedan ar det enbart pa 6 av 20 fastigheter som nagon
lokal verkligen har byggts dér det funnits en “far-bestimmelse”. Totalt sett var det atta
lokaler som upprittats och av dessa ar fyra forskolor.

Antalet lokaler som etablerats diar det funnits en “Bottenvaning far utformas med
lokaler for centrumidndamal” formulering bor ses i proportion till omfattningen av “ska-
bestimmelsen”. Det vill sdga fdr lever i relation till ska. Vid en stor méngd tvingande
bestimmelser sdsom i detta fall beror den sparsamma etableringen vid en “far-
bestdammelse” i hogsta grad pa det. Hade det enbart funnits en “far-bestimmelse” i
detaljplanerna i omradet hade det med storsta sannolikhet etablerats fler lokaler vid far.

Fastighetsbeteckning | Finns “Bottenvaning far utformas Ar lokaler
med lokaler for centruméindamail?” | upprittade?

Arbetsledaren 1 Ja Nej
Byggledaren 1 Ja Nej
Druvklasen 1 Ja Nej
Druvmusten 1 Ja Nej
Ekfatet 1 Ja Ja
Ekfatet 2 Ja Nej
Jaskaret 1 Ja Ja
Kalkbruket 2 Ja Ja
Kranskoétaren 1 Ja Nej
Lagbasen 1 Ja Nej
Lagringen 1 Ja Nej
Marievik 31 Ja Ja
Marievik 32 Ja Nej
Marievik 33 Ja Ja
Marievik 34 Ja Nej
Sjovik 7 Ja Ja
Vingarden 1 Ja Nej
Vinodlaren 1 Ja Nej
Vinprovaren 1 Ja Nej
Argangen 1 Ja Nej

Tabell 3. Sammanstdllning av om bestimmelsen “Bottenvaning far utformas med lokaler for
centrumdndamal” finns i detaljplan och om det dr uppfyllt.
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4.7.5 Sammanstallning inventering

Resultatet av inventeringen presenteras i samlad form i bild 11 nedan. Blatt markerar
lokalyta i bottenvaningen vid en “ska-bestdimmelse” och gront markerar lokalyta vid
en “far-bestimmelse”. Lokalernas yta enligt Gversiktsbilden dr inte skalenlig utan
illustrerar endast en ungefarlig placering av lokalerna.

[l Lokalvid ska
[l Lokal vid far
== Huvudstrak

Tk

N
/2
/,6\‘?
S VIN-
o
LAG- \&| LEDARENZ %o \$/ODLAREN
SEN\2

O & NN /
,edsm,gf“?o%’*z\\\ ) 2ANG EN / .
ear.ken —l7 SJOVIK T ~ N
BETS- 7\]\* Py ‘ </ §’7LA6\-‘} P
LEDAREN | ST ,\E‘\\/ 1y </\ S ~ S
E L\ (051 ™59 et L / Y/
RS-, NP "’ ~ = . /: V'

& T === 3
K ARSTAANG— 1‘5

Bild 11. Oversiktsbild av lokalytor och huvudstrdk pa Lilieholmskajen. Bakgrundskarta Stockholms stad,
hdmtad: 2020-03-16. [llustrationer av forfattarna.

Av oversiktsbilden gér det att utlésa att det finns rikligt med lokaler i omrédet och dessa
ar framst centrerade langs huvudgatan Sjoviksvagen, kajen, gdngstréket fran tvirbanan
till torget samt vid torget. Dessa strak finns markerade med orangea linjer i bild 11.
Samtliga fastigheter hade alltsé dven “far-bestdimmelsen” men det &r frimst dér den
tvingande “ska-bestimmelsen” anvénts i detaljplanerna som lokaler uppréttats.
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4.7.6 Forskolor

Tabell 4 visar vilka fastigheter som har forskola och vilken planbestimmelse som
forekommit i varje fall da det funnits en forskola i bottenvéaningen. I de detaljplaner
som undersokts i studien har 7 av 20 fastigheter forskola i bottenvaningen. Sjovik 7 har
en forskola som omfattas av tvd planbestimmelser. Av de sju fastigheterna dér forskola
har uppréttats har fyra av fastigheterna forskola dér detaljplanen anger att det fdr
utformas lokaler i bottenvaningen.

De tva nyaste planerna som omfattar fastigheterna Vinprovaren 1 och del av Sjovik 7
har en planbestdimmelse som inrymmer S1 med precisering forskola. Pa Kalkbruket 2
har forskola uppréttats vid planbestimmelse “Bostdder. Bottenvdning ska utformas
med lokaler for centrumdndamdl”. Alltsa har fOrskola upprittats inom
centruméndamal i detta fall. For ovriga fastigheter har ingen bestimmelse S Skola
forekommit utan de har utformats dir det finns planbestimmelse BC1 eller BC2. Av
dessa har forskola ordagrant angetts for fastigheterna Marievik 31, Marievik 33 och
Sjovik 7. For de 6vriga tva fallen Byggledaren 1 och Jaskaret 1 har forskola upprittats
inom antingen centrumindamal eller bostadskomplement.
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Fastighetsbeteckning | Finns Planbestimmelse dér forskola ryms
forskola?

Arbetsledaren 1 Nej

Byggledaren 1 Ja BC2 - Bostéder. Gatuplanet ska utformas med
lokaler for centrumiindamal och
bostadskomplement.

Druvklasen 1 Nej

Druvmusten 1 Nej

Ekfatet 1 Nej

Ekfatet 2 Nej

Jaskaret 1 Ja BC1- Bostdder. Bottenvaning far utformas med
lokaler for centrumiindamal/bostéder.

Kalkbruket 2 Ja BC2 - Bostider. Bottenvaning ska utformas med
lokaler for centrumiindamal. Andra véningen
fér utformas med lokaler for centruméndamal.

Kranskoétaren 1 Nej

Lagbasen 1 Nej

Lagringen 1 Nej

Marievik 31 Ja BC1- Bostidder. Bebyggelsen far ocksa rymma
lokaler for centrumindamal och/eller forskola.

Marievik 32 Nej

Marievik 33 Ja BC1- Bostidder. Bebyggelsen far ocksa rymma
lokaler for centrumiandamal och/eller forskola.

Marievik 34 Nej

Sjovik 7 Ja BCS1- Bostéder. Bottenvaningen far utformas
med forskola/lokaler for centruméndamal.
BC1- Bostidder. Bottenvaning far utformas med
lokaler for centrumédndamal/bostéder/forskola.

Vingarden 1 Nej

Vinodlaren 1 Nej

Vinprovaren 1 Ja BCS1- Bostéder. Forskola eller
centruméndamal ska inrymmas pa bottenvéning.
Forskola och centruméandamal far finnas pa plan
2. Byggnadshdrn mot allmén gata ska utformas
med fran gatan tillgdngliga lokaler i
bottenvaning.

Argangen 1 Nej

Tabell 4. Sammanstdllning av om det upprdittats forskolor inom inventeringsomradet, samt inom vilken
planbestimmelse forskolor upprdittats.
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4.8 Enkat bostadsrattsforeningar Liljeholmskajen

En del av inventeringen innebar ett utskick av en enkdt till bostadsréttsféreningarna pa
Liljeholmskajen for att ta reda pa hur de upplever lokalerna i bottenvaningen och hur
forvaltningen av dessa fungerar. Darmed besvaras foljande fragestillning:

o Hur ser bostadsrittsforeningarna pd att ha lokaler i bottenvaningarna?

Enkiten skickades ut via mail med en lank till frigeformuldret. Totala antalet
bostadsrittsforeningar som fick mailet var tolv stycken och antalet svar var sex stycken.
Svarsfrekvensen var saledes 50 procent. Nedan presenteras resultat fran enkiten och
enkétfrdgorna finns i bilaga 8.

4.8.1 Forutsattningar lokalhyresgaster

Da JM AB bygger och utvecklar bostadsritter innehaller entreprenadavtalet en
trygghetsgaranti for bostadsrattsforeningen. Garantin innebér bland annat att J]M AB
ser till att bostadsréttsforeningen far tickning for sina lokaler i tva ars tid. Det betyder
att JM AB till en borjan finner en hyresgést och sedan ser till att det tillkommer en ny
om det skulle bli nodvéndigt. Alternativt stair JM AB for hyran om lokalerna ar
outhyrda under de tva aren. Vidare innebér det ofta att de har mojlighet att ge rabatter
till lokalhyresgdsterna i borjan utan att det drabbar bostadsréttsféreningens ekonomi.
Pé detta sétt uppfylls ofta bankernas krav for lanen. Hur stora och l&ngvariga rabatterna
ar varierar mellan nybyggnadsomraden beroende pé lage och tidigare etableringar i
néromradet. Det &r dock helt frivilligt for bostadsréttsforeningarna att ta emot hjélpen
och om foreningen gor det sé far de en styrelseutbildning vid dverldmnandet dér det
bland annat ingar juridik kring lokaler. Déremot ingér inte s mycket utbildning om hur
foreningen ska gora i nésta skede da de kanske ska forhandla om sina hyresavtal. I det
skedet kan de ofta behdva anlita en ekonomisk forvaltare som har den juridiska
kompetensen om bostadsrittsforeningen inte sjilva besitter den.

4.8.2 Resultat fran enkat

Bostadsrittsforeningarna som svarade angav att de forvaltar mellan 2—6 lokaler
vardera. Bostadsrittsforeningarna som Overtog forvaltningen ar 2016 eller senare har
inte haft ndgon omséttning av lokalhyresgéster. De som &vertog tidigare &n 2016 har
bytt lokalhyresgést i genomsnitt tre gdnger. P4 frdgan om de upplever att det &r svért
att hitta en ny lamplig lokalhyresgést om en lokal blivit vakant svarade hélften att de
inte visste om det varit problematiskt. Respondenters svar grundas i dessa fall pa att de
inte haft hyresgistomsittning i lokalerna. Ovriga bostadsrittsféreningar upplevde inte
att det varit ett problem att finna en ny ldmplig lokalhyresgést.
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Ett pastdende i enkéten var “Vi upplever att det har varit svart att férvalta lokalerna”
Respondenterna svarade relativt varierat, vilket presenteras i tabell 5 nedan.

Svarsalternativ Antal roster
Instdimmer inte alls
Instimmer i lag grad
Instimmer delvis
Instimmer i hog grad
Instdammer helt och hallet
Vet ¢j 0

Tabell 5. Svar pd frdagan om de upplever att det varit svart att forvalta lokalerna.

O = | = | =

Vidare stilldes fragan om bostadsrattsforeningarna hade 6nskat mer utbildning fran
byggherren vid Overlimnandet av forvaltningen av lokalerna. Hélften av
respondenterna valde att inte ta stillning i frdgan och resterande hade onskat mer
utbildning.

Den generella uppfattningen som styrelserna hade av hur de boende ser pé att ha lokaler
i bottenvaningar var positiv. Likvérdig var dven instillningen till att ha forskola i
bottenvaningen. De fick dven fragan vilka typer av verksamheter som de foredrar dér
det varit mojligt att ange flera alternativ. Det anmérkningsvirda var att samtliga
respondenter svarade att de gérna har kontor i bottenvaningarna, se bild 12.

Onskad verksamhet

Café Detaljhandel Gym och Kontor Restaurang  Skonhet Vard och
halsa omsorg

Bild 12. Diagrammet anger hur mdnga respondenter som angivit de olika verksamhetsalternativen.
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Hyresintékterna och att lokalerna skapar liv i omradet 4r de storsta fordelarna enligt
majoriteten av bostadsrittsforeningarna. Vad de angett som de storsta nackdelarna
med att ha lokaler i bottenvaningarna ar bade att det stéller storre krav pa styrelsen
och att verksamheterna kan upplevas som storande. Samtliga fritextsvar presenteras i
tabell 6 och 7 nedan.

Vilka anser ni ir de storsta fordelarna med lokalerna?

Att de genererat hyresintikter samt bidrar till ett mer levande omrdde.
Verksamheterna har mdnga aktiviteter och besékare, vilket dr treviigt.
Hyresintdikterna.

Ger en stadig inkomst och forbdttrar ekonomin.

Ger lite lokal service. Ger intdkter till foreningarna. Berikar omrddet.

Bidrar med intdkter till foreningen. Byggnaden blir med levande med aktiviteter i

bottenvaningen.
Tabell 6. Fritextsvar fran enkdt angdende fordelarna med lokalerna

Vilka anser ni ir de storsta nackdelarna med lokalerna?

1 vart fall har vi vissa problem med att forskolan har svdrt att skilja pd deras egna
ytor och foreningens ytor. Det dr viktigt att det byggs tydligt logiskt separerat,
vilket det inte gjorts pd ett par stdillen hos oss.

Inga.

Storningar for de boende. Krav pd service.

Hantering av gemensam utrustning som ventilation och virme.

Féreningar dr ovana och okunniga hyresvirdar sa det dr mycket arbete med
lokalhyresgdsterna. Sophantering dr kanske den vanligaste diskussionen.

Det stiller ytterligare krav pd styrelsen, eftersom det dr specifika fragor for

lokalerna.
Tabell 7. Fritextsvar fran enkdt angdende nackdelarna med lokalerna

4.8.3 Kommentarer till enkatsvar

Sammanfattningsvis kan det konstateras att de responderande
bostadsrittsforeningarnas styrelser &r ense om att lokaler &r ett positivt inslag. De ser
fordelar med de 6kade intédkterna och att det bidrar till liv i ndromradet. Att bo i samma
hus som exempelvis en restaurang eller forskola uttryckte en del kan vara péfrestande
for de boende och detta forstarker det faktum att det inte alltid &r oproblematiskt att
blanda privat med offentligt. Det 6kade ansvaret som lokalerna medfor for en styrelse
som eventuellt inte har ritt kompetens hor ocksa till nackdelarna. For att oka
kompetensen hos styrelsen och dirmed underlitta deras arbete hade mer utbildning vid
overlimnandet frdn byggherren varit Onskvirt, vilket hilften av respondenterna
medgett 1 enkdtundersdkningen.
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Angaende fragan om vilka typer av verksamheter bostadsréttsforeningarna foredrar att
ha i sina bottenvaningar var det intressant att alla var ense om att kontor &r onskvért.
En hypotes kring detta 4r att det beror pa att de &r relativt stabila hyresgéster och att de
inte anses stokiga och skapar for mycket liv och rorelse. De boende vill ha
verksamheter for att det bidrar med just liv och rérelse men det far inte upplevas for
pafrestande for dem. Restaurang, café, gym och hilsa samt vard och omsorg var det
férre som foredrog. En forklaring kan vara att verksamheterna kan anses stdrande ur ett
boendeperspektiv. En hypotes ér att bostadsrattsforeningarna formodligen gérna vill ha
dessa verksamheter i ndromradet, bara inte i det egna huset.

Det ska dven podngteras att det inte dr ként hur manga ganger styrelsen bytts ut. Nar
styrelsemedlemmar i enkiten svarat att de inte vet svaret pa fragan kan det bero pa att
de inte kénner till historiken for att de sjdlva inte satt med i styrelsen frén start. Vi vet
inte heller pa vilket sitt de svarat, om det har varit en enskild person fran styrelsen eller
om de samlats for att svara gemensamt. Det kan vara personliga asikter och inte
styrelsens samlade.

4.9 Intervjuer

For att fa en storre forstielse for hur byggherren samt kommunen sdsom parter i arbetet
med Liljeholmskajen ser pa lokalerna i bottenvaningarna genomfordes intervjuer som
sammanstillts i detta avsnitt.

4.9.1 Intervju med Anna Haag och Gunnar Landing- JM AB
Sammanfattning av intervju den 23/3-2020 via Skype.
Arbetsroll

Anna Haag arbetar som projektutvecklare p&d avdelningen JM Bostad Stockholm
Forvarv, diar hennes fokus ér detaljplaner. Arbetet innebdr bland annat att ta fram
underlag internt men ocksé att ta fram planprogramhandlingar, olika utredningar och
avtal fOr att sidkra framtida projekt. Haag arbetar frdmst med projekt inom Stockholms
kommun men &ven i andra nérliggande kommuner.

Gunnar Landing, JM Bostad Region Stockholm stad har en liknande roll som Anna
Haag. Han arbetar ockséd med detaljplaner men pa senare tid har infrastrukturfragor
blivit en storre del av hans arbetsuppgifter. Landing har arbetat med Liljeholmskajen
under ménga ar och har varit delaktig dnda sedan 1996 da JM AB bérjade skapa kontakt
med tidigare fastighetségaren Vin & Sprit som JM AB forvéirvade omradet av.

Syftet

Béde Haag och Landing menar att den grundlidggande uppfattningen fran savil stadens
som fran byggherrens sida dr att lokaler kan skapa forutsittningar for en levande
gatumiljo och att det ar en del i visionen av att bygga stad och stadsméssiga kvaliteter.
Haag och Landing delar dven uppfattningen att planeringen av lokaler bor ske pé en
realistisk niva och att lokalerna ska placeras i rétt lage och med rétt omfattning, vilket
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ar en balansgang. Det giller att de lokaler som tillskapas faktiskt efterfragas. Tomma
lokaler tror de varken kommunen eller byggherren blir glada av. Landing menar att det
handlar om en kontakt mellan inne och ute nér man ror sig i bottenplan. Att man kénner
att det finns en malpunkt inne i huset med en lokal eller en verksamhet och att det blir
en interaktivitet mellan gata och hus.

Lokaler i bottenvdningar pd Liljeholmskajen

Landing beréttar att under arbetet med Liljeholmskajen hade JM AB en véldigt aktiv
roll vid planeringen av lokalerna. De anlitade olika handelsutredare i flera skeden av
processen och gjorde strakutredningar for att ta fram troliga folkstrommar som visade
vilka gator som skulle prioriteras for lokaler. Under tidens ging gjordes &ven
uppfoljning av strékutredningarna for att utvirdera hur de stdmde Gverens med
verkligheten, samtidigt som tekniken for olika simuleringsmetoder utvecklats under
arens gang. Bade Haag och Landing poéngterar att det dr viktigt att se ett omrade som
en helhet och inte planera utifrdn varje enskild detaljplan. Det &r &dven viktigt att se
utanfor det absoluta ndromradet for att skapa sig en réttvis bild av kdpunderlaget, vilka
som kommer bo didr och vilka produkter de efterfragar, vilket de gjorde pa
Liljeholmskajen. Sedan 4r dven tidsaspekten av stor vikt d& lokaler inom den forsta
detaljplanen i omradet troligtvis inte &r lika barkraftiga till en borjan. Haag och Landing
menar vidare att det kan vara svért for verksamheter att till en borjan klara sig i ett
nybyggt omrade, vilket kan leda till att lokaler omsatts. Det tar helt enkelt tid innan ett
omréade helt etablerats. P4 Liljeholmskajen var forutsdttningarna lite béttre dn for
manga andra nybyggnadsomraden i och med det stora kontorsomriadet Marievik
alldeles bredvid, med flera tusen arbetsplatser som kunde utnyttja servicen i
bottenvaningarna pa Liljeholmskajen. Det var en lycklig omsténdighet som inte &r sa
vanligt forekommande i storre nybyggnadsomraden forklarar Landing.

Férhdllandet mellan byggherre och kommun

Generellt tycker Haag och Landing att foretaget far gehor for sina &sikter hos
kommunen och menar att samarbetet dem emellan fungerar bra. De bada instimmer i
att det fran kommunens sida ofta kan finnas en 6vertro pd mojligheten att skapa lagen
for kommersiell verksamhet men att de kan fA en mer nyanserad bild efter en
marknadsutredning. For att utreda omfattningen av lokaler tas i princip alltid in en
extern handelsutredare, vilket kan underlétta argumentationen med kommunen om
vilken omfattning lokaler som bor etableras. En extern handelsutredare tillfor
expertkunskap som bade byggherre och stadsbyggnadskontorets handldggare behover.

Men det gar inte att komma ifran att det &r kommunen som i slutdndan har sista ordet i
planeringen. Haag och Landing menar att det ibland stélls en del krav p& byggherren
dér de far vélja vad som ar vért att strida for. Handlar det om allmén platsmark sa ar
det rimligt att staden har sista ordet i den definitiva utformningen da det &r deras ansvar
och de som tar 6ver d4gandet och driften.
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Onskad regleringsgrad

Husen som byggs ska sta i hundra ar eller mer och hur behovet ser ut om tjugo eller
femtio ar dr ingen som vet forklarar Haag. Hon berittar vidare om hur de i flera av
hennes projekt diskuterar att cykelrum med stora glaspartier i framtiden kan omvandlas
till lokaler. Det dr viktigt att hitta vad som efterfragas idag men ocksa ta hojd for ett
langre perspektiv. Haag ser en forbéttring i arbetet med detaljplaner och lokaler och
menar att idag lyfts dven utformningen fram som ett led i diskussionen kring levande
bottenvaningar. En lokal som utfors pa ett mindre bra sitt tillfor &nda inte négot till
stadsmiljon 1 omrédet, utan det handlar om utformningen av bottenvaningar ocksa,
vilket faktiskt kan regleras i detaljplanen och bor goras. Haag menar att det frén
kommunens sida tidigare funnits ett likhetstecken mellan levande bottenvaning och
lokal men att hon upplever att det blivit en lite mer nyanserad diskussion. For en
levande bottenvaning sa &r inte en lokal det enda svaret utan att det handlar om hur man
hanterar, gestaltar och utformar bottenvaningarna i ett storre perspektiv.

Landing instimmer och forklarar att efterfrigan pa lokalerna precis som
handelsmonster fordndras och kommer fortsétta gora det pa sétt som kanske inte heller
gér att forutspd. Didrav ar flexibilitet over tid jitteviktigt och han menar att det &r en
balansgang mellan att vara flexibel men att dndé kunna styra det man vill for stunden.

Framtiden

Angaende framtiden menar de bada att nér husen vél ar uppforda och 6verldmnade till
bostadsrattsforeningen sa ar det upp till marknaden och bostadsréttsforeningen att styra
vilka hyresgister som ska finnas dér, vilket dr ndgot som varken staden eller de som
byggherre kan rada 6ver. Inte heller kan de i detaljplanen paverka huruvida till exempel
ett kontor sétter upp plastfilm pé fonstren och ddrmed skapar en stingd verksambhet.
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4.9.2 Intervju med Lars Fyrvald- exploateringskontoret Stockholms stad
Sammanfattning av intervju den 23/3—-2020 via Skype.
Arbetsroll

Lars Fyrvald arbetar som projektledare pa exploateringskontoret pa Stockholms stad.
Han har arbetat med projekten pé Liljeholmskajen, eller som kommunen sédger
Arstadal, sedan Vin och Sprit startade en diskussion om att silja sin mark under slutet
av  90-talet. Han har fortfarande en aktiv roll som projektledare fran
exploateringskontoret i de projekt som péagar idag. Fyrvald beréttar att hans roll skiljer
sig fran projekt dir kommunen &ger marken och dédrmed sjdlva kan markanvisa och har
mer att sdga till om. Niar marken &r dgd av nagon annan &n kommunen ir det istéllet
stadsbyggnadskontoret som far en stor roll och till exempel beslutar hur mycket lokaler
som ska upprittas. Exploateringskontorets framsta roll 4r i dessa projekt att vara
ansvarig for den allménna platsen och uppréttande av exploateringsavtalen.

Syftet

Fyrvald menar att de fran kommunens synvinkel vill ha lokaler i bottenvaningar for att
skapa ett levande omrade. Det ar stadsbyggnadskontoret som arbetar med de fragorna
men exploateringskontoret stiller upp i vissa delar for den gemensamma viljan om en
bra stad. Fyrvald anser att det inte blir en riktig stad om vi bara har bostider i en
stadsdel.

Lokaler i bottenvdningar pd Liljeholmskajen

Under planeringsfasen av Liljeholmen som helhet kom de genom handelsutredningar
fram till att det inte fanns utrymme for tvad kommersiella centrum néra varandra utan
de valde att fokusera pa omradet kring Liljeholmstorget dér dven tunnelbanestationen
finns. I Arstadal/Liljeholmskajen skulle de istillet satsa p4 kompletterande nérservice.
Hade ett kommersiellt centrum byggts ut &dven pa Liljeholmskajen hade
bostadsrittsforeningarna haft en mycket stdrre andel lokaler att forvalta. Idag é&r
majoriteten av lokalerna relativt grunda och smé och placerade pa de strdk som anségs
bli mest trafikerade. De boende pé Liljeholmskajen utnyttjar handeln kring
Liljeholmstorget vilket i och for sig gor det svérare for nagra av lokalerna nere vid
kajen.

Det ar enligt Fyrvald en bra avvigning fran stadsbyggnadskontorets sida dver var de
valt att i detaljplan ange att det ska finnas lokaler. I det hir fallet nir kommunen inte
dger marken &r det svért att genom ett exploateringsavtal styra s& mycket angéende
lokalerna utan hér dr detaljplanen mer av ett fullstdndigt verktyg. Han anser att det ar
bra och av tillracklig styrka att det gér att skriva ska i detaljplanen. Det resulterar i att
vi ser langre 4n att bara bygga klart en bostadsréttsforening och sélja den och att en
behovsbeddmning har gjorts. Det gar dven alltid att dndra detaljplaner om samhéllet
har foréndrats. Att begéra planéndring kan dven bostadsrittsforeningarna géra om det
i framtiden inte skulle fungera med andelen lokaler.
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Uppfoljning av omrddets utfall

Angéende den allménna platsen menar Fyrvald att det kan vara svart med uppfoljningen
nér det handlar om just kvaliteten. Fran kommunens sida har de gjort en sé kallad
“kvalitetsvandring” dir boende och inblandade fran exploateringskontoret fick vara
med och utvirdera omradets kvaliteter. Detta dr nagot som é&r ténkt att genomforas som
utvérdering av storre omraden.

Forskolor

Det blir naturligt att forskolor placeras i bottenvéningar i omraden dir kommunen
sjilva inte dger mark och det byggs mycket bostider. Aven om kommunen sjilva dger
mark eller markanvisar till byggaktorer véljer de ofta att tilldta utformning med forskola
i bottenvaningen. Det handlar om att hushalla med mark i en stad.

4.9.3 Intervju med Martin Schroder- Planavdelningen
stadsbyggnadskontoret, Stockholms stad

Sammanfattning av intervju den 23/3—-2020 via mail.
Arbetsroll

Martin Schroder arbetar idag som bitrddande avdelningschef pé planavdelningen pa
stadsbyggnadskontoret i Stockholm. Han arbetade med Liljeholmskajen under aren
1999-2007 och borjade i en roll som medverkande stadsplanerare vilken sedan
overgick till rollen som ansvarig stadsplanerare for stadsutvecklingsomradet.

Varfor planerade kommunen for lokaler i bottenvaningarna pd Liljeholmskajen?

P& fragan svarar Schroder att “I stadens oOvergripande dokument (framfor allt
oversiktsplan) har det sedan 1990-talet faststillts att staden ska leva i alla sina delar och
over dygnets alla delar i sa stor utstrickning som méjligt. I OP99, som var viigledande
for stadsutvecklingen i Liljeholmen, utpekades 12 stadsutvecklingsomraden dér dessa
parametrar skulle vara styrande. Ur detta formades sedan att vi i detaljplanerna lade
fast tvingande centrumidndamél utmed huvudgatan Sjoviksgatan, kring platsen
Sjovikstorget, utmed kajen samt i publika strék som skulle fa en storre dignitet dn
ovriga gator, det handlar framfor allt om delar av den gata som kopplar tvirbanans
héllplats Arstadal ner mot Sjdvikstorget.”

Visionens uppfylinad

Generellt tycker Schroder att utfallet av omradet ar bra. Att det viktigaste for stadens
liv och utvecklingsmdjligheter ar att lokalerna finns. Vad det ar for verksambhet spelar
mindre roll utan huvudsaken &r att det blir ndgot offentligt och inte bostdder som inte
pa samma sitt bidrar till att skapa en offentlig priagel. Angéende uppfoljningsarbete i
omrédet kdnner han inte till att nadgot specifikt arbete har genomforts men han forklarar
att “I och med ”ska-bestimmelsen” kommer ju den att styras genom bygglovgivningen
och dérigenom sikerstills det som vi i planarbetet efterfragat.”
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Formuleringar i detaljplaner

Angéaende om det i en forléngning kan bli problematiskt att det star att det ska utformas
med lokaler i bottenvaningen med tanke pé den stédndiga forédndringen i samhéllet svarar
Schroder att sa kan det kanske vara. I de flesta fall tror han dock att lokalerna ar en
tillgang for staden och det stadsliv som efterfragas. Angdende vad kommunen hade for
forvintan nér de anvénde formuleringen “Bottenvéning fir utformas med lokaler for
centruméndamal” uttrycker Schroder att “Denna bestimmelse ger som det star en
mojlighet. Kontoret hade ingen forvéintan at nagot hall, bara att 6ppna upp for denna
mdjlighet om det i framtiden skulle finnas intresse for annan verksamhet &n den som
tog plats initialt. En flexibilitet 6ver tid diar byggnaden och dess reglering genom
detaljplanen kan mota samhéllets behov som kan se annorlunda ut 20-30-40 &r efter det
att husen byggdes.”

Schroder forklarar att om de hade velat ha lokaler med ett dnnu tydligare publikt
innehall finns till exempel anvéndningsbestimmelsen handel att styra med. Det anség
stadsbyggnadskontoret hade blivit for sndvt och centrum som istillet valdes dr mer
flexibelt over tid och ger ett bredare anviandningsomrade som kan 6ppna upp for andra
nyttjanden av publika lokaler framover.

Férdndring av arbetsscitt

Angaende skillnader av hur de arbetade med bottenvaningarna pé Liljeholmskajen for
20 &r sedan och hur de arbetar idag menar Schroder att de idag arbetar d&nnu héardare
med att styra centrum i bottenvéningar. Han anser att Liljeholmen é&r ett bra exempel
pa att det gar att fa lokaler i bottenvaningarna att fungera dven i borjan av en stadsdels
utbyggnad.

Lagstiftningen

Generellt anser Schroder att han frén kommunens sida inte saknar ndgot i lagstiftningen
utan att planinstrumentet och det efterfoljande bygglovet ar tillrdckligt tydligt.
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5. Delstudie

Idag finns en del andra forvaltningslosningar for lokaler i bottenvéningar. Delstudien
utfordes for att besvara foljande fragestillning.

o Vad dr fordelarna och utmaningarna med andra typer av fastighetsbildnings-
och forvaltningslosningar for lokaler i bottenvaningar?

I och med inférandet av 3D-fastighetsbildning ar 2004 kom mojligheten att separera
lokaldelen fran Ovriga dndamal. Delstudien belyser ett projekt i centrala Goteborg,
Skeppsbron, och ett i Hovés, Nya Hovas, dir bada anvént sig av 3D-fastighetsbildning
som en forutsittning for en samlad forvaltning i omrédet. I avsnittet beskrivs dven ett
annat projekt i1 centrala Goteborg, Masthuggskajen. 1 det projektet ansvarar
medlemmarna i en fastighetségarforening gemensamt for lokalerna i bottenvéningarna.

5.1 Skeppsbron & Masthuggskajen

Skeppsbron dr namnet pa ett stadsutvecklingsprojekt som planeras nere vid dlven nira
de centrala delarna i Goteborg. Ambitionen dr att skapa en attraktiv plats for
gbteborgarna att bo pa och métas vid. °' Att utveckla ett levande kajstrak innebér bland
annat etablering av kommersiella lokaler och 16sningen for dgandet och forvaltningen
av dessa skiljer sig fran en traditionell 16sning dér bostadsréttsforeningen forvaltar. |
markanvisningsavtal for Skeppsbron framgér att lokalerna i bottenvéningarna ska édgas
av Alvstranden Utveckling AB, vidare kallat Alvstranden som ir ett kommunalt bolag.
Aktuell byggherre i kvarteren kommer ansvara for byggnationen och 3D-
fastighetsbildning kommer utforas for att separera lokaldelen fran 6vrig anvindning.
Alvstranden planerar att avyttra lokalerna till annan part under ett senare skede for att
bibehalla en samlad forvaltning. **

Ett annat projekt som utvecklas i nira anslutning till Skeppsbron ar Masthuggskajen.
Nya bostéder och ett stort antal arbetsplatser kommer uppforas i omradet och detta
kommer utforas i konsortieform bestdende av fem olika byggherrar. Det kraver ocksa
nira samarbete med Géteborgs Stad och Alvstrandens uppdrag ér att vara drivande och
samordnande i projektets samtliga delar.”® Konsortieformen innebir ocksa méjligheter
att samarbeta kring lokalerna som utvecklas i omradet vilket redogors for nedan i
sammanfattningen frén intervjun med Oskar Henriksson, se 5.1.2.

°! Goteborgs Stad, Skeppsbron.
92 Goteborgs Stad & Alvstranden Utveckling AB, Inbjudan till markanvisning pd Skeppsbron.
% Alvstranden Utveckling AB, Vi som bygger Masthuggskajen.
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5.1.1 Detaljplaner

For omradet Skeppsbron &r detaljplanen Detaljplan for Skeppsbron m.m. inom
stadsdelen Inom Vallgraven i Goéteborg gillande. Den kommersiella handeln
mojliggdrs genom beteckningen C centrum och med tre olika preciseringar enligt bild
13 och 14 nedan. C centrum é&r enligt plankartan pa flera av fastigheterna majligt i hela
bottenvaningen. I bilderna gestaltas detta bland annat genom B1C1P2, da B1 medfor
“Bostdder, ej i entréplan” och P2 medfor “Parkering under marknivd i hégst tva plan.
Tillfart far inte ordnas i entréplan.” Det enda alternativet blir alltsd C1 centrum i och
med att de andra anvindningarna exkluderats i bottenvéningen. Genom att utforma
bestdmmelser likt den hér uppnéds samma sak som pé Lileholmskajen dir bestimmelsen
“Bottenvaning ska utformas med lokaler for centruméndamal” finns, fast med en
indirekt formulering.

Bild 13. Utklipp fran detaljplan Detaljplan for Skeppsbron m.m. inom stadsdelen Inom Vallgraven i
Goteborg. C centrum med precisering mojliggor verksamhet med centrumdndamadl.

| B, I Bostader, ej i entréplan

. Bostader, utskjutande
,:(,B‘ ) byggnadsdel Gver allmén

plats
E C Centrum, inklusive skola,
N :I dock ej grundskola
: Centrum, utskjutande
| (91) byggnadsdel éver allmén
plats

EC Centrum, dock ej skola,
2 slutenvard eller hotell

Bild 14. Planbestimmelser centrum.
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For Masthuggskajen ar det istillet planen Detaljplan for Blandad stadsbebyggelse vid
Jarnvdgsgatan m fl inom stadsdelen Masthugget i Goteborg som ar gillande. Planen
for omradet dr omfattande och ddrmed finns flera olika bestimmelser géillande
centruméndamal. Se bild 15 och 16 nedan.

Bild 15. Utklipp frdn detaljplan Detaljplan for Blandad stadsbebyggelse vid Jdarnvagsgatan m fl inom
stadsdelen Masthugget i Goteborg. C centrum med precisering mojliggor verksamhet med

centrumdndamal.

Bostéder. E] | entréplan.
Bostadsanknuten verk-

Centrumverksambet ska
anordnas | entréplan. Minst
65 % av fasadiingd mot gata

ska Innehalla centrum-
verksamheter.

Centrumverksamhet.
[ O | iande byonaiede
Gver alimén plats.

under allmén plats.

Bild 16. Planbestimmelser bostad och centrum.
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5.1.2 Intervju med Oskar Henriksson- Alvstranden Utveckling AB
Sammanfattning av intervju den 25/2-2020 pa Lindholmsallén 10 i Géteborg.
Projektet

Oskar Henriksson arbetar som projektledare och héllbarhetsstrateg for projekten
Skeppsbron och Masthuggskajen i Goteborg. I de stadsutvecklingsprojekten dr hans
arbetsomrade just bottenvéningsprojekten. Under intervjun 1&g fokus pé forvaltnings-
och fastighetsbildningslosningen med 3D-fastighetsbildning for bottenvaningarna pa
Skeppsbron men dven 16sningen for Masthuggskajen belystes. De handlar om tva stora
projekt som ligger i mycket attraktiva ldgen, precis vid vattnet i Géteborg.

Forutsdttningarna

Henriksson berittar att det i markanvisningar for projektet Skeppsbron framgick att
forutsittningen var att byggherren efter byggnation skulle ldmna tillbaka
bottenvaningen till Alvstranden gratis. I anbudspriset tog byggherrarna hiinsyn till den
alternativa inkomsten de annars hade haft for sina bottenvaningar. Henriksson som vid
tiden for markanvisningstivlingarna jobbade som konsult och pé s& vis var inblandad
menar att det inte var ett problem att hitta intresserade aktorer.

Fordelar

Alvstranden har byggt storskaliga stadsutvecklingsprojekt i ménga ar men har kint att
nagot kanske saknas for att uppna en levande stadsdel. Henriksson tror att denna
16sning darmed kan vara nista steg i lirandeprocessen och att ett kommunalt bolag som
planerar lokalsammanséttningen ar fordelaktigt for att f in samhéllsnyttaperspektivet.
Fordelar med 3D-fastighetsbildningen och den samlade forvaltningen ar for det forsta
att forvaltningen krdver en hel del arbete och kompetens vilket inte alltid
bostadsrattsforeningar har. Det dr dven mycket ldttare att som ensam aktor vara med
och paverka helheten. Henriksson berittar dven att de samarbetar med stadens
forvaltningar som ansvarar for allmin plats for att innehéllet som de har i
bottenvaningarna ska befolka och aktivera dven den allminna platsen. Alvstrandens
uppdrag &r enligt Henriksson att locka ménniskor fran hela staden och att det ddrmed
maste bli mer &n en traditionell innerstadsmix. Nér det pratas om bottenvaningar sa
handlar det oftast om en traditionell innerstadsmix med butiker och lite caféer och sa
vidare. Som det dr idag &r det ganska lite av en social karaktir, de som jobbar i butiken
bor inte i ndromréadet och det finns ingen koppling till ménniskorna som besdker. Det
finns inget som bygger en social struktur, men det skulle kunna uppnas genom att till
exempel arbeta med foreningslokaler, att ha en mer lokal férankring och mer smaskalig
verksamhet. Han tycker det finns fina poénger i att ha det s& att den som &ger
verksamheten ocksa dr delaktig i att bygga de sociala néatverken.

For Skeppsbron sa tror Alvstranden pa mat, kultur och upplevelseaktiviteter, det vill
sdiga nir dtandet kan kombineras med nigonting som kan goras till vardags. Aven
hélsoaktiviteter hjilper till att befolka en plats. Det viktiga ar att det finns ndgot for
allas pldnbok och nagot alla tider pa dygnet. Négot annat som talar for 3D-
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fastighetsbildningen med samlad forvaltning &r att det gér att fa en bra helhetsbild och
att det gar att ha en differentierad hyresmodell. Att det d& gar att ha vissa typer av
verksamheter som kanske inte kan betala sa mycket pa ett stille for att man vet att det
drar folk och skapar floden, samtidigt som det ger béttre underlag for de andra butikerna
och hojer vérdet pa fastigheterna totalt sétt.

Utmaningar

De storsta utmaningarna menar Henriksson fréimst ir den risken som Alvstranden tar.
Det hade varit mycket mindre risk for bolaget att markanvisa hela byggrétten och lata
en kommersiell aktor gora vad de vill. Att ta sig an ett projekt likt detta kréver tid och
resurser for att det ska bli bra. En annan utmaning &r att behova forhélla sig till de
boende som kdpt dyra ldgenheter. Det kommer vara mycket folk och rorelse och da
méste man som boende gilla det och det &r viktigt med kommunikation om
forutsattningar fréan start.

Masthuggskajen

I projektet Masthuggskajen sa ér det istéllet ett konsortie av byggherrar dér alla dger
sin egen bottenvéning men dir de jobbar med ett gemensamt koncept. Tillsammans
forsoker de skapa ett innehall utifrén en gemensam vision och en gemensam masterplan
forklarar Henriksson. Det gar ut pa att bilda en fastighetsidgarforening och forsoka ligga
s& mycket forvaltning som mdjligt i den. Det skulle kunna se ut sd att vissa
bottenvaningar hyrs av fastighetsdgarforeningen och de har ansvar for att fylla dem
efter en gemensam maélbild. Det gor ocksa att alla i féreningen delar pa den risk och
mdjlighet som det innebir, dé alla lagger lika mycket pengar i fastighetsédgarforeningen.
Fastighetsdgarforeningen kan dédrmed hyra lokaler av fastighetsdgare och betala
marknadshyra, for att sedan hyra ut i andra hand till en annan hyra. Pa sé sitt delar man
pa risken. Jamfort med Skeppsbron sé ér de egentligen helt olika uppldgg men det ar
tvé l6sningar pa samma sak. Det handlar om att man identifierat vikten av att skapa
levande stadsmiljoer och kunna ha ett utbud i bottenvéningarna.

Langsiktiga perspektivet

Rent forvaltningsmassigt ser Henriksson inga problem med 3D-fastighetsbildningen pa
Skeppsbron. Det som kan bli problematiskt dr i s fall om det uppstér personliga
konflikter, exempelvis om medborgare tycker att Alvstranden som aktor inte gor ritt
saker. Péa sikt dr det en del av affarsmodellen att sélja vidare projektet och Henriksson
forklarar att de inte kommer att sélja forrén de hittar en aktér som &r serids och rétt for
konceptet. Pa lang sikt kan lokalerna byta 4dgare flera gdnger och han tror det dr svart
att inte tappa konceptet efter hand.

Aven for Masthuggskajen tittar de rent juridiskt p& hur risken att tappa konceptet ska
minimeras. Det gar inte att i senare skede tvinga fastighetsdgare att vara med i
fastighetsdgarforeningen. For bada projekten sa ar det svart att avtala om nagonting
som ska ligga kvar vid nésta forséljning och vid nésta forsdljning igen. Kanske behover
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de hitta kreativa 16sningar pa det, men Henriksson vet inte riktigt i nuldget. Men han
menar att det handlar om att de méste hitta rétt aktorer.

Framtida losningar?

Alvstranden har diskuterat om man kan gora en samfillighet istillet och ha en
gemensam forvaltning av nagot objekt. Det som ar fordelen med en sédan 16sning ar
att den gér i arv vid en forséljning. En samfillighet finns med dven om man séljer.
Henriksson anser att det hade varit en intressant 16sning men tror inte att det gar. Det
maste vara ganska tydligt vad det &r for typ av objekt som samforvaltas, till exempel
parkeringsanldggning, ventilation och sddana saker. Det hade varit intressant om man
kunde fa in dven andra aspekter sdsom héllbarhetsvarden och sociala vérden i en sédan
forvaltning.

5.2 Nya Hovas
5.2.1 Projektet

12 kilometer utanfér Goteborgs centrum och med nérhet till havet etableras ett nytt
bostadsomrade. Den smaéskaliga stadsmiljon efterstrivas och att fa till aktiva
bottenvéningar ir dirfor av prioritet.”* Férutsittningarna for omradet ir att byggherrar
gétt thop och bildat ett konsortium samt att forvaltningen av lokaler i bottenvaningar
sker separat och av enbart en privat aktor. Detta blir mojligt tack vare att bottenvaningar
i flerbostadshusen blir separata fastigheter med hjélp av 3D-fastighetsbildning.
Fordelen med detta ér till stor del det helhetsgrepp som gér att fa i och med den samlade
och langsiktiga forvaltningen.” Det bygger dven pé att byggherrarna gétt ihop och
sjdlva tagit fram en kvalitetsbok for hela omrddet som de 4r bundna av att folja enligt
kopekontraktet beréttar Christer Malmstrom i ett diskussionsmote. Christer Malmstrom
ar arkitekt och gestaltningsgruppens ordforande i Nya Hovas. Han beréttar att det &r
hans uppgift att f4 byggherrarna att samarbeta for att fa till en bra gestaltning i hela
omradet. Samarbete mellan byggherrarna innebar att de alla efterstravar samma kvalitet
i omradet, till exempel kan en byggherre inte soka bygglov forrdn de ovriga
byggherrarna godként atgérden.

Att det sedan bara &r en professionell aktor som ansvarar for de kommersiella lokalerna,
i det hér fallet Next Step Group, tycker han &r en mycket intressant 16sning. Han tror
att om projektet far rétt spridning kommer det uppsté fler aktorer som Next Step Group,
som istéllet for att kopa stora kommersiella fastigheter istéllet koper 3D-fastigheter i
bottenvaningar i bra lagen.

Vid telefonsamtal med Hans Forsestrom, som arbetar som projektutvecklare hos
Veidekke Eiendom AB som é&r en del av konsortiet med byggherrar som utvecklar Nya
Hovas, berittar han mer om samverkansprocessen for stadsdelsutvecklingsarbetet. I
konsortiet finns en operativ grupp som ses och samordnar de gemensamma arbetena

%4 Goteborgs Stad, Nya Hovds.
9 Nya Hovas, Nya Hovds Kvaliteter; En smdskalig blandstad i virldsklass, s 62.
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var tredje vecka, genom kontinuerliga moten. Parterna har gemensamt beslutat att om
de séljer vidare ndgon fastighet sé ska det i avtal regleras sé att de krav som de satt upp
dem emellan gér vidare, exempelvis sé att kvalitetsboken efterlevs och att den nya
dgaren arbetar vidare via dem. Nér det géller fragestillningen kring hanteringen av
lokalerna sé forklarar Forsestrom dven att for att ett projekt likt detta ska bli effektivt
behover det finnas en stark samarbetspartner som verkligen vill jobba med
lokalhanteringen och har kapacitet att hélla ihop det hela.

5.2.2 Nycklar for en levande stadsdel

Malmstrom tror att det kan vara en fordel att separera anvindningar genom 3D-
fastighetsbildning for att gatulivet ska komma igang. Han tror dven pa att ha hog
kvalitet och variation i bebyggelsen i omradet for att uppna en levande stadsdel. Vidare
forklarar Malmstrom att det dven finns andra sitt att skapa en levande bottenvaning
utdver att ha lokaler. Exempel pa det &r kantzoner som anvinds for att gatan ska bli s
intressant som mgjligt. Kantzoner kan till exempel definieras av lite forgardsmark
utanfor butik eller sdsom uteplatser till bostider. Att dra tillbaka fasadlivet ett par meter
kan skapa utrymme for liv sdsom exempelvis véxtlighet och sittytor.

I sin roll som arkitekt tycker Malmstrom att det vid etablering av ett omréade ar viktigt
att i ett tidigt skede definiera syftet med byggnationen och kvaliteten pa det som ska
byggas. Att tillsammans skapa ett omfattande dokument kan ta tid men bidrar till en
gemensam bild av vad som ska uppnas. Det faktum att byggherrarna sjdlva tagit fram
kvalitetsboken tror han medfor ett storre engagemang och vilja att skapa ett bra omrade
fran byggherrarnas sida.

Forsestrom ser ocksé stora fordelar med losningen. Hela omradet kan fa en bra mix av
verksamheter och ett varierat utbud vilket inte &r lika latt att astadkomma da enskilda
bostadsrittsforeningar skoter lokaluthyrningen. Stadsdelen blir trevligare och
gatumiljon levande. Han menar att det kan bli mycket péafrestande for en
bostadsrittsforening med en amatdrstyrelse att se till att lokalerna blir uthyrda. Det
faktum att det dven blir frdga om momspliktig verksamhet d& bostadsréttsforeningen
har lokaler &r ocksa en nackdel i och med att det krdvs mer av foreningen for att hantera
den ekonomiska forvaltningen. Det kan manga génger vara léttare for en professionell
hyresrattsaktor att skota denna typ av verksamhet, med att hantera lokaluthyrningen.

5.2.3 Detaljplan

For omradet ar detaljplanen Detaljplan fér Ndrcentrum vid Brottkdrrsmotet inom
stadsdelen ASKIM i Goteborg géllande. Den kommersiella handeln mojliggdrs genom
beteckningen C centrum och mer specifikt framgér for de allra flesta bottenvaningarna
att minst 25 % av bottenvaningen ska anpassas for lokaler och att dessa ska ha en
vaningshojd pa minst 3,6 meter. For att sdrskilja kontor och centrumiandamal har kontor
skrivits ut i planbestammelsen.

Utnyttjandegrad i och med e har anvénts pa flera stéllen och innebér att det gér att
flytta 15 % av storsta ssmmanlagda bruttoarea inom anviandningen B i kvarteret, vilket
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ger byggherren flexibilitet och en storre mojlighet att styra bebyggelsen. Se bild 17—
19 nedan. Forsestrom papekar att det 4r mycket bra att det funnits flexibilitet i planen
och Malmstrom berittar att planen utformades som den gjorde for att fi en stor
variation i omradet.

&

Bild 17. Utklipp fran detaljplan Detaljplan for Néircentrum vid Brottkdrrsmotet inom stadsdelen ASKIM i
Goteborg. Randigt omrdde ddr C centrum mojliggors.

Centrum- och skol-
- verksamhet

M Bostader, centrum-
andamal i bottenvaning,
kontorsandamal i botten-

vaning och forsta vaning.
I varje kvarter skall minst
25 % av bottenvaningen
anpassas till lokaler med
lagsta vaningshdjd 3,6 m.
Max 15% av e-talet inom |: n j Storsta sammanlagda
anvandning B C(K, far 1 .9000 bruttoarea i kvm ovan
fiyttas till anvandning B mark. Komplement-
inom samma kvarter byggnad inraknas e
Bild 18. Planbestdmmelser bottenvdningar. Bild 19. Planbestdmmelse utnyttjandegrad
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5.2.4 Forvaltningen

Under telefonsamtal med Daniel Hessle, bitrddande forvaltare pa Next Step Group
beréttar han om sina tankar angaende forvaltningen av lokalerna i projektet Nya Hovas.
Han menar att deras modell 4r en forutséttning for att skapa en ny stadsdel och att fa
ménniskor att rora sig i omradet. Att anvidnda en samlad forvaltning &r ett sétt att
kontrollera vilka verksamheter som etableras, vilket i sin tur leder till ett battre utbud
och en bittre helhetsbild for omradet i stort. For ett nyetablerat omrade sdsom Nya
Hovas hade det varit problematiskt att bostadsréttsforeningarna sjilva skulle ansvara
for att hitta lampliga hyresgéster till sina lokaler och utan 3D- fastighetsldsningen hade
inte Next Step Group kunnat uppné den stadsdelen de &r ute efter, med small shops och
ett varierat kdpcenter. Men l9sningen ar inte helt komplikationsfri fortsitter Hessle.
Under hans tid som fOrvaltare har det wvarit en del diskussioner med
bostadsrittsforeningarna i husen, som kretsar kring uppvérmningen av lokalerna,
storningar och dofter fran verksamheter i bottenvaningarna. Han menar att det finns en
del nackdelar ur bostadsréttsféreningens perspektiv i och med att de inte fir vilja
lokalhyresgést 1 sin bottenvaning samt att de gir miste om intdkter fran
lokalhyresgéster. Han podngterar att det dock far vigas mot att omradet som helhet blir
bittre och att fordelarna dndé 6vervager nackdelarna. Avslutningsvis ser Hessle mycket
positivt pa projektet men konstaterar att det saklart finns brister ocksa.
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6. Diskussion

Avsnittet tar upp delar som observerats under tidigare moment, vilka vdvs samman och
diskuteras. Forhoppningen é&r att bidra till diskussion om och belysa vad en viss
regleringsgrad i detaljplaner kan resultera i nér det handlar om lokaler i bottenvéningar.
Diskussionen beror ocksa nagra av de grundlidggande forutsittningarna for att uppna
en levande bottenvaning. For- och nackdelar med olika forvaltningsalternativ for
lokalerna diskuteras ocksa.

6.1 Regleringar i detaljplaner

For de nio detaljplanerna i inventeringsomrddet forenklades och fordelades
planbestdmmelserna rorande lokaler i bottenvaningar till tva kategorier. Dessa var
“Bottenvaning ska utformas med lokaler for centrumdndamal” och “Bottenvéning far
utformas med lokaler for centruméndamal”. Majoriteten av fastigheterna hade bada
formuleringarna fast pa olika delar. De allra flesta lokaler i omradet har utformats dar
det star ska i detaljplanerna. Utforlig redogdrelse fran inventeringen finns i avsnitt 4.
Vidare foljer en diskussion utifran dessa tva kategorier av formuleringar samt en
diskussion om framtida flexibilitet. I delavsnittet 6.1.2 diskuteras dven foljande
fragestillning.

o Kan en planbestimmelse skapa en aktiv bottenvdning?

Det bor poidngteras att det finns ménga olika begrepp for att utrycka en aktiv
bottenvaning. Vi likstiller en aktiv bottenvaning med en levande bottenvaning och var
tolkning ar att det kan uppnés genom flera olika alternativ. En 16sning kan vara att
inrdtta ndgot som bidrar till offentligheten, det vill sdga nagot som é&r publikt, till
exempel en verksamhet. Det ska ocksa sdgas att det kan vara skillnad pa att miljon
kénns offentlig och att miljon kénns levande. En offentlig verksamhet bidrar inte
automatiskt till en levande bottenvaning men kan vara en bidragande faktor till det. En
aktiv bottenvaning kan ocksé uppnas genom en utformning som gor att det finns liv i
fasaden, till exempel genom utstickande entréer och storre glaspartier. Det kan dven
handla om en bostad av mindre privat prégel eller en Oppning till en semiprivat
innergérd. Oavsett handlar det om att skapa liv pé olika sétt som gor att ménniskor vill
rora sig dar.

6.1.1 Flexibilitet for framtiden

Det ska till en borjan konstateras att Liljeholmskajen &r ett omrade som fungerar bra.
Det har uppriéttats lokaler dir kommunen planerat och vakansgraden &r mycket lag. Att
det dr ett valfungerande omrade dr ndgot som de intervjuade fran bade kommunens och
byggherrens sida dr eniga om. Forutsittningarna for lokalerna var redan fran start goda
dad omréadet angrinsar till det stora kontorsomriadet Marievik samt det faktum att
Liljeholmen rent geografiskt &r en forléngning av Stockholms centrala delar. For andra
nybyggnadsomraden som inte har en miljonbefolkning i ryggen finns kanske inte
samma forutséttningar fran start och det kan bli svart for verksamheter att klara sig
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ekonomiskt utifrdn konsumentunderlag i omradet. Nar det i innerstaden inte heller finns
lokaler i bottenvaningen i alla ldgen utan att de ofta ar centrerade kring huvudstrak bor
ocksa reglering av lokaler i nybyggnadsomraden goras med stor eftertinksamhet och
noga avvagning.

Diskussionen om flexibilitet i de bestimmelser som valts pa Liljeholmskajen blir
aktuell eftersom de bostadshus som byggs ska finnas kvar i ménga ar och samhillet
standigt star infor snabba fordndringar, till exempel gillande handeln. Schroder pa
Stockholms stad anser att “far-bestimmelsen” i en detaljplan mdjliggdr for framtida
lokaler och didrmed kan anvidndas om det &r flexibilitet som ska uppnés.
Anvindningsbestammelsen centrum inkluderar ménga olika typer av verksamheter. Att
anvénda centrum menar Schroder medfor en flexibilitet Gver tid och kan 6ppna upp for
andra publika nyttjanden i framtiden. Saledes finns en viss man flexibilitet for
fastigheterna pa Liljeholmskajen att kunna anpassas efter nya typer av publika
verksamheter. Dock handlar det fortfarande om att det 4r just en publik verksamhet
som maste uppréttas i och med att det fortfarande &r styrt till anvdndningen centrum.

Pa Liljeholmskajen finns som tidigare ndmnts “ska-bestimmelser” i detaljplanerna for
i princip alla fastigheter. Som gér att utldsa fran data i avsnitt 4.7.4 &r det endast i
undantagsfall som det byggts ndgon lokal nér det stir “Bottenvéaning far utformas med
lokaler for centruméndamal” i detaljplanen. Detta ska som sagt ses i ljuset av att det pa
majoriteten av fastigheterna finns ett krav pa att det ska finnas lokaler ldngs delar av
fasaderna. Att det inte utformats s& manga lokaler vid fdr dr ddrmed inte sa konstigt.
Var observation blir att det 1 sin tur medfor att flexibiliteten som “far-bestimmelsen”
kan ge inte utnyttjas dé detta inte ges utrymme for pa grund av den stora méngden “ska-
bestimmelser”. P& Liljeholmskajen dér det finns en dominerande byggherre hade det
sannolikt gatt bra att reglera med anvindningsbestimmelser som tillater flera
anvéndningar. Det hade med storsta sannolikhet &nda blivit lokaler d& byggherren ar
mén om att omradet ska bli attraktivt och ddrmed hade tagit sitt ansvar. Hade det varit
fraga om manga byggherrar inom omradet hade ansvarstagandet for att skapa en bra
sammansattning lokaler varit mer otydlig. D4 finns en storre forstielse for en tvingande
bestimmelse i detaljplaner.

Hur lokalen rent byggnadsmaéssigt utformas paverkar ocksa en framtida flexibilitet. Till
exempel kan bostadskomplement sdsom cykelrum med stora fonsterpartier i framtiden
relativt enkelt omvandlas till en butikslokal. Ett annat exempel ar att utforma entré mot
gatan och inte ha ingdng frén exempelvis innergard eller via bostadsentré. Aven om en
ombyggnation till annan anvindning dr mdjlig enligt detaljplanen kommer den inte att
genomforas om det blir for omsténdligt eller kostsamt. Det &r ddrmed viktigt att redan
i planeringsskedet ha flexibilitet i atanke. Néar en detaljplan &r styrande i mindre
omfattning ligger ett stérre ansvar pd byggherren att utforma en langsiktigt flexibel
lokal. Kommunen kan dock 6ka forutsittningarna for att uppna en flexibel lokal genom
att reglera fonsterséttning och entréplacering etcetera i detaljplanen s& att andra
anvéndningar inte omojliggors redan fran borjan.
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6.1.2 Planbestammelser och aktiva bottenvaningar

Nér kommunen skriver att “Bottenvaning ska utformas med lokaler for
centrumandamal” mojliggor det for endast en anvindning i bottenvaningen. Att bara
mdjliggdra for en anvéndning &r en effektiv metod for kommunen att skilja pa nér det
maéste byggas lokaler och nér det ar valfritt for byggherren. Det kan alltsé vara ett sétt
for kommunen att forsoka se till att det blir s som de onskar. Schroder forklarar i sin
intervju att det faktum att bottenvaningarna utformas med lokaler dr viktigt for staden
dé de bidrar till offentligenheten, en bostad bidrar inte pd samma stt till att skapa en
offentlig préigel.

Att skriva “Bottenvaning ska utformas med lokaler for centrumédndamal” har i fallen
pa Liljeholmskajen lett till att det blivit lokaler for olika typer av verksamheter men
fragan ér ifall syftet med en levande bottenvaning uppnaddes 6verallt. P4 bild 20 nedan
gér gatan parallellt med och i anslutning till tvérbanans station, vilket kan skapa
forutsattningar for verksamheter i bottenvéningen. Planbestimmelsen i det hér fallet
medfor att det ska utformas lokaler for centrumdndamdl och bostadskomplement i
bottenvaningen, vilket ocksa blev utfallet. Den bakomliggande anledningen till att det
stér att det ska finnas lokaler for centruméndamal 4r formodligen att skapa en levande
bottenvaning, men i det hér fallet bor det diskuteras hur vél soprum 6ver en sé pass stor
del som cirka en tredjedel av fasaden uppfyller det syftet. Den gillande detaljplanen
styr i detta fall inte omfattningen av lokaler respektive bostadskomplement. Sjalvfallet
behover bostadskomplementen placeras ndgonstans och rent byggtekniskt kanske det i
detta fall var den enda 16sningen.

Det gér inte genom en planbestdmmelse att hindra om en verksamhet sétter upp olika
skydd for fonstren likt bild 21 nedan, eftersom det &r upp till hyresgidst och
bostadsrittsforeningen att besluta hur lokalen ska anvéndas och inredas. Vid planering
av en stadsdel dr det som Haag séger viktigt att vi tar hojd for ett langre perspektiv. For
att uppna en levande bottenvaning ar en lokal inte det enda svaret, utan det handlar om
hur man hanterar, gestaltar och utformar bottenvaningarna i ett storre perspektiv. I fallet
med bild 20 nedan blir en slutsats att det kanske inte hade varit helt fel att dven styra
utformningen av bostadskomplementet.
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Bild 20. Foto éver utformningen av bostadskomplement. Fastigheten Lagbasen 1
tillhérande detaljplan DP 2000-10649-54.
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Bild 21. Lokal i bottenvaningen med fordragna gardiner lings ett trafikerat strdak i omrddet.
Fastigheten Byggledaren 1 tillhorande detaljplan DP 2000-10649-54.
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Genom att reglera bottenvaningar med olika planbestimmelser har kommunen gjort
vad de kunnat for att en lokal ska etableras. Det handlar ocksa om att de lokaler som
uppréttas hamnar pa rétt stille och med réitt utformning, precis som de intervjuade
papekat. Det dr med andra ord viktigt att tdnka pa vad verksamheten fyller for funktion
pa en viss plats och gestaltningsméssigt bor man alltid stréva efter ett levande uttryck i
fasaden. Det giller oavsett om det i bottenvaningen &r en lokal eller inte.

Den senaste detaljplanen, Dp 2010-21700-54, dr den mest detaljerade detaljplanen och
i planbeskrivningen finns ett avsnitt om aktiva bottenvéningar som fortydligar
exempelvis fasadutformning, se avsnitt 4.5.3. Att det forekommer mest styrning i den
senaste planen som studien innefattar kan tyda pa att det skett en fOrdndring i
planeringssétt under omradets utveckling.

Bild 22 é&r representativ for hur utfallet i ménga av fallen med en “far-bestimmelse”
blev. Det finns inga lokaler och relativt lite liv i fasaden. Bilden &r tagen pa en av
tvérgatorna som stricker sig fran huvudgatan till kajstraket. Det kanske inte dr mdjligt
att etablera fler verksamheter pd dessa tvérgator med tanke pé att etableringsgraden i
niaromradet redan dr hog. Daremot kan det konstateras att det formodligen hade gynnat
verksamheterna pé kajstrdket om dessa fasader hade utformats mer levande. Det
handlar om att det yttre ger forutsittningar for det inre, vilket poéngterades av Haag
och Landing under intervjun med dem. Hur sjidlva gatan utformas och utsmyckas &r
dven det av betydelse. Ett sitt att dstadkomma detta illustreras i bild 23 nedan.
Utformningen av de publika utrymmena kan 1 allra hdgsta grad paverka
verksamheternas attraktion. Inte ens den starkaste av verksamheter 6verlever om miljon
i Ovrigt inte kénns inbjudande.
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Bild 22. Tvdrgata fran huvudgata ner mot kajen ddr fasaderna har en “‘far-bestimmelse .

A
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Bild 23. Planteringar under Stadsbyggnadsdagen 2015 pd Liljeholmskajen.
Fotograf Gustav Kaiser for JM AB 2015-09-23.
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En slutsats blir att en planbestimmelse om centrumidndamal inte automatiskt kan skapa
en aktiv bottenvaning. En planbestimmelse med ritt regleringsgrad for platsen skapar
de grundliggande forutsittningarna for ett lyckat resultat. Det handlar sedan om
utformning och gestaltning och om att det yttre maste stérka det inre. I alla led behover
parterna bidra och sévil kommunen som byggherrar och bostadsrattsforeningar har alla
ett ansvar for att bottenvéningen ska bli levande. Nedan presenteras i punktform nagra
viktiga forutsittningar for att uppné en aktiv bottenvéning.

Viktiga forutsiittningar for aktiva bottenviningar

Rditt omfattning lokaler for omradet
Planbestimmelser med rdtt regleringsgrad
Det yttre mdste stdrka det inre

Ansvar i alla led

6.2 Regleringar i exploateringsavtal

Pa Liljeholmskajen har den storsta regleringen av lokalerna skett genom detaljplaner
och inte i sa stor omfattning genom exploateringsavtal, vilket &r naturligt i de flesta av
fallen pé Liljeholmskajen d& kommunen inte sjdlva dgde mycket mark. Om
forutsattningarna varit det omvénda och kommunen hade dgt mycket av marken pa
Liljeholmskajen hade kommunen haft mojlighet att styra genomforandet i storre
utstrackning med ett markanvisningsavtal som ett komplement till detaljplanen.

6.3 Forskolor

Nedan fo6ljer en diskussion med utgéngspunkt i avsnitt 4.5.2 och 4.7.6. Inventeringen
visade att forskola upprittats dir det i planbestimmelsen angavs forskola, inom S1
forskola alternativt som bostadskomplement eller inom centruméndamal.

Enligt Adolfsson och Boberg kan forskola inrymmas som ett bostadskomplement da
den framst ar till for de boende i1 huset. Annars ska den inrymmas inom anvindningen
S skola. Géllande C centrum menar Boverket att exempelvis vuxenskolor och vissa
yrkeshdgskolor ~ som  inte  krdver  utomhusytor  kan  innefattas i
anvindningsbestimmelsen centrum. Utifrdn detta blir det en beddmning f{or
kommunens bygglovshandldggare att avgora om forskolan till storsta del ar till for de
boende i huset och att den ddrmed kan inréttas under bostadskomplement samt om den
kan innefattas i centrumidndamal. I manga fall kan det sdkert uppréttas forskolor som
bostadskomplement men det &r oklart huruvida forskola kan upprittas inom
centruméndamal. Oavsett sd &r det ett faktum att forskola har uppréttats inom
centruméndamal pa Liljeholmskajen.

I majoriteten av de exploateringsavtal som undersokts finns en paragraf som uttrycker
att byggherren avser att uppritta lokaler for forskolor i bottenvaningar i
flerbostadshusen om stadsdelsndmnden sé vill. I teoriavsnitt 3.5.2 redogjordes for den
lagstiftning som finns specifikt angaende exploateringsavtal. Paragrafen 6 kap. 41 § ar
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tydlig i att kommunen inte har rétt att aligga exploatdren att bekosta skolor, vard eller
omsorg. Inom skolbegreppet innefattas dven forskola. Det ska konstateras att ett
uttryckt forbud sasom i 6 kap. 41§ PBL inte fanns vid tillfdllena for upprittande av de
detaljplaner som studien innefattar.

Forskolor dr ndgot som behovs i varje bostadsomrade, vilket bade byggherre och
kommun ar 6verens om. Det resulterar i att det uppréttas forskolor oavsett vem som bar
ansvaret for byggnationen. Trots att juridiken sedan 2015 ar relativt tydlig angéende
exploateringsavtal sd dr det inte lika tydligt ndr det kommer till bestimmelser i
detaljplan.

For att fortsétta resonemanget kring den levande bottenvaningen stéller vi oss fragan
om en forskola verkligen bidrar till att uppfylla det syftet. Ar en forskola att betrakta
som nagot offentligt? P& Liljeholmskajen fanns flera forskolor i bottenvéningarna med
storre glaspartier som for barnens sékerhet &r tickta med gardiner och spegelfilm. Pa
grund utav det upplevde vi att en del forskolor inte bidrog till det levande
helhetsintrycket som en annan typ av verksambhet, utan behov av tickta fonster, skulle
kunna gdra. Dock bidrar en forskola med vérdefull service i omrédet och generar
rorelse till och fran lokalen och kan i den aspekten ses som négot offentligt.

6.4 Den langsiktiga forvaltningen

Foljande diskussion syftar till att besvara fragestéllningen.

o Vad dr fordelarna och utmaningarna med andra typer av fastighetsbildnings-
och forvaltningslosningar for lokaler i bottenvdaningar?

Vid enkétundersdkningen med styrelserna i bostadsrittsforeningarna i omradet stod det
klart att hélften av respondenterna hade 6nskat att fi ldra sig mer om lokaluthyrning
och forvaltning vid 6verldmnandet fran byggherren. En del av de tillfrdgade styrelserna
uttryckte att det 4&r mycket jobb for dem med forvaltningen av lokalerna. I och med att
det star att det ska finnas lokaler for centrumédndamal i deras bottenvéningar har de
heller inte mojlighet att anvdnda lokalerna till annat dn for centrumidndamal i
forlangningen, till exempel som en bostad. Vill féreningen inte langre ha en lokal i
bottenvaningen finns som Fyrvald ndmnde i intervjun mdjlighet att begéra planidndring
om genomforandetiden for detaljplanen gatt ut. Detta kan dock bli en relativt
omstéindlig process och fragan ar hur prioriterat ett sadant drende &r hos kommunen. I
forldngningen &r det inte ett héllbart system att begéira plandndring for mindre
forandringar dé ingen av parterna gynnas av ett sddant tillvigagéngssitt, det kan bli
bade kostsamt och tidskrdvande med dagens planprocess.

I och med att forvaltningen av lokaler kan bli problematisk for en bostadsréttsforening
med en lekmannastyrelse dr det av intresse att titta pd de andra ldsningarna som
diskuterats i arbetets delstudie. For det forsta ska det kommenteras att 3D-
fastighetsbildning inrdttades 2004. Det medfor att det &r en relativt ny mojlighet att
kunna separera lokaldelen frén 6vrig anvéndning genom fastighetsbildning.
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I studien har tva alternativa forvaltningslosningar kopplat till 3D-fastighetsbildning
undersokts dér ett kommunalt bolag &r ansvarig forvaltare for projektet Skeppsbron och
en privat aktor ansvarar for projektet Nya Hovas. Fordelen med att lata en aktor ansvara
for alla lokaler i bottenvéningarna i ett omrade dr frimst helhetsgreppet Gver det
kommersiella utbudet samt att det dr mojligt att hyresdifferentiera som Henriksson
nédmnde i sin intervju. Det bor dock has i atanke att det kan vara en utmaning att finna
en aktor med kapaciteten att forvalta den mangd lokaler som det kan rdra sig om. Att
ta sig an projekt likt dessa innebar ett risktagande men det kan ocksa innebéra majlighet
till stora ekonomiska intékter. I dagsldget finns inte s& ménga referensprojekt déar en
ensam aktor har ansvaret for alla lokaler i bottenvéningen, darfor ska det poingteras att
det ar svart att forutse hur 16sningen kommer att fungera i langden.

For bostadsrittsforeningens styrelse medfor en 3D-16sning att de inte behover hantera
uthyrning och forvaltning, vilket kan vara en fordel. Diaremot blir nackdelen att
bostadsrittsforeningen inte far ta del av den ekonomiska vinst som kan erhallas fran
uthyrningen. En annan nackdel for bostadsrittsforeningen kan ocksé bli att de inte kan
paverka valet av hyresgést. Detta kan medfora komplikationer dé de tvingas bo bredvid
och samspela med lokalverksamheten och den stérning det kan innebédra. Samspelet
kan @ven innebéra att de olika fastighetsdgarna méste komma Gverens om exempelvis
fordelning av uppvarmningskostnader.

En annan fordel med att bilda en 3D-fastighet av bottenvéningen ar att det kan vara ett
siitt att undvika att det blir friga om en oikta bostadsrittsforening. Ar det mer dn 40
procent av  intdkterna som kommer frdn lokaluthyringen  réknas
bostadsrittsforeningen som en odkta forening vilket fir konsekvenser for
beskattningen. Att se till att det inte blir frdga om en odkta forening kan saledes vara
efterstrdvansvért. Det dr troligtvis inte ett vanligt problem vid nyproduktion dé det frén
start kan undvikas men kan vara en bra l6sning i en del fall.

Konceptet pa Masthuggskajen med en fastighetsdgarforening, innebér en fordelning av
risker och aktorerna arbetar tillsammans utifrdn en masterplan for att skapa en vél
fungerande stadsdel. Det kan vara en bra losning for ett omrade med ménga byggherrar
dér det inte &r lampligt med en 3D-fastighetsbildning for lokaldelarna. En sddan 16sning
har dven den brister dé det i forléngningen &r svart att se till att fastighetségarforeningen
bibehélls eftersom det inte gér att tvinga ndgon att vara med i foreningen. Séledes krévs
mycket omfattande avtal for att skapa forutséttningar for att det ska fungera langsiktigt.

En intressant tanke &r att fundera pa hur omradet Liljeholmskajen i huvudstudien hade
blivit om en ensam aktor hade ansvarat for lokalerna i bottenvaningarna istéllet for
bostadsrittsforeningarna. Hade det dé& blivit lika stor omfattning kontor som det &r
idag? En aktor med ett helhetsansvar hade kanske kunnat locka verksamheter till att
vara del av ett koncept och en genomtinkt sammanséttning av verksamheter. Det hade
kunnat attrahera olika typer av foretagare och leda till storre variation i omradet och
dérmed né ut till fler mélgrupper.
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6.5 Det kommunala planmonopolet och ekonomiska drivkrafter

Generellt dr var analys att byggherrar ménga ganger gar med pa villkor som ur deras
perspektiv kanske inte dr de mest optimala. Det har formodligen sin forklaring i det
kommunala planmonopolet och den starka position som kommunen har vid
forhandlingar. Frén en byggherres perspektiv handlar det om att halla sig pa god fot
med kommunen. Byggherrar vill nyttomaximera i det l&nga loppet och f& lov att
exploatera i fler projekt framdver vilket ocksa gor att de inte alltid véljer att strida for
alla detaljer. Om byggherren till exempel gér med pa att etablera fler lokaler &n de
egentligen ténkt i ett visst projekt kan det gynna deras mojligheter i andra projekt i
kommunen.

Om byggherrarna sjdlva hade fatt vilja huruvida de ville ha bostidder eller lokaler i
bottenvaningen hade det formodligen blivit en storre andel bostider dn vad som blir
verklighet i manga av dagens nybyggnadsprojekt. Att bygga bostdder bidrar till béttre
ekonomi i projektet i och med en dkad inkomst for byggherren vid forséljning av
bostadsritter. Det handlar aterigen om den grundldggande drivkraften att
vinstmaximera. Kommunens kénnedom om att byggherren i ménga fall foredrar att
uppritta bostdder framfor lokaler dr formodligen en av de bakomliggande faktorerna
till att de pa manga platser reglerar tvingande med lokaler i bottenvaningar i stor
utstriackning.

Det handlar samtidigt inte alltid om att fran byggherrens sida kompromissa angéende
lokalomfattning utan byggherren efterstravar ocksé ett attraktivt och varierat omrade.
Lokalerna kan skapa en béttre stadsdel som helhet och bidra med nérservice som gor
det mer attraktiv for de boende och ddarmed inverka positivt pa fastighetsvirdena. En
byggherre behover darfor inte vara helt motstridig till att etablera lokaler da det dven
finns positiva effekter med det. Det faktum att kommunen har planmonopol och att
byggherrarna gar med pa villkor gor att forhéllningsséttet bibehalls.

Om lokalerna vil utformats dr det vanligast att de uppréttas med hyresritt som
bostadsrittsforeningen sjilva hyr ut och pa sa vis far de ta del av de l6pande
hyresintdkterna. Om det istéllet &r ett privat bolag eller ett kommunalt bolag som
forvaltar samtliga lokaler i bottenvéningarna i ett omrade tar de sjdlva all risk som
uthyrningen medfor istdllet for att risken fordelas mellan flera bostadsrittsforeningar.
Det medfor ocksa att det vid god ekonomi bara ar bolaget som tar del av vinsten. En
aktor som kan styra hela utbudet i ett omrdde kan &ven ha béttre kapacitet och
forutsattningar att mota rddande efterfrdgan som kan forédndras bland annat pé grund av
olika konjunkturer.
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6.6 Gar det att finna en regleringsgrad i de kommunala
styrdokumenten som ar gynnsam for samtliga parter i ett langre
perspektiv?

I grund och botten ér de flesta Overens om att lokaler i bottenvéningarna kan var ett
inslag som tillfor ndgot positivt till stadsmiljon. Det dr synen pé vilken omfattningen
av lokaler och hur de bor regleras som skiljer sig. Att alla ska bli helt ndjda med hur
regleringen av lokalerna ska utformas &r svart. Till en borjan har kommunen en bild
och byggherren en annan och sedan handlar det om att motas ddaremellan. Det finns
forstaelse for att kommunen skriver ut en “ska-bestimmelse” i och med att de vill
sédkerstilla att det byggs lokaler i bottenvaningarna och att de kanske upplever att de
vissa ganger inte kan lita pa byggherren. Detta gor dock att flexibiliteten manga ganger
blir mindre eller obefintlig och kan fa konsekvenser i framtiden. Nar allt star klart blir
det bostadsrittsforeningarna och de boende som ska vara n6jda med sina lokaler.

Att skriva anvindningsbestimmelsen centrum i detaljplan 4r bra om syftet ar att
verksamheter 1 bottenvaning ska etableras eftersom begreppet 4r nagot som
formodligen kan tdmjas pd i framtiden. Det ger mojlighet till flera olika typer av
verksamheter och 4dr didrmed mer gynnsam i forlingningen 4n en mer specifik
bestimmelse. Sammanfattningsvis kan vi inte utifran materialet i studien redogdra for
vad som hade varit mest gynnsamt utifrdn samtligas perspektiv. Det kan bara
konstateras att det &r en komplex fraga med skilda asikter som bor diskuteras vidare.
Fragan hade behovts studeras ur ett storre perspektiv med flera olika fallstudier och i
omréaden dér det forekommer olika typer av detaljplanebestimmelser. En tanke att ha
med sig vid vidare studier ar att varje omrade &r unikt och har sina unika forutsittningar
for lokalverksamhet. En planbestimmelse kan vara gynnsam pé en specifik plats men
fungera sdmre pa en annan. Vad som fungerar bra idag kan dven snabbt komma att
andras over tid.
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7. Slutsats

Sedan léng tid tillbaka har det planerats for levande stider med hjélp av lokaler i
bottenvaningarna. Syftet &r att skapa liv och trygghet i stadsdelen samt bidra med
service for de boende i ndromradet. Under de dryga 20 &r som Liljeholmskajen
utformats har lokaler i bottenvéningar varit en central del i omradet. Manga ganger har
kommunen tagit till med den definitiva planbestimmelsen ska 1 detaljplaner.
Kommunen vill forsdkra sig om att utfallet blir sisom de onskar och i dagens lage &r
det ett effektivt sétt. Med tanke p& hur snabbt samhéllet fordndras dr frigan om den
stora médngden tvingande bestimmelser i detaljplanerna gynnar omrédet i langden. De
som belastas i slutdndan pa Liljeholmskajen dr bostadsrittsforeningarna som ér styrda
till att ha lokaler for centruméndamal i majoriteten av sina bottenvéningar och detta
oavsett pagaende marknadsforhallande.

Vid planering av lokaler i bottenvéningar &r det viktigt att tdnka pé att det inte ar ett
likhetstecken mellan lokaler med centrumidndamal och en levande bottenvaning. Vad
en verksamhet viljer att gora med sin lokal kan inte styras genom planbestimmelser.
Ansvaret ligger pa savil kommun, som byggherre och bostadsrittsférening att gora sitt
yttersta for att bidra till en levande bottenvaning. Darmed finns fallgropar langs véigen.
Grundldggande é&r att det fran planeringssynpunkt dr viktigt att lokalen ar pa rétt plats
och med rétt utformning. Ibland kanske det handlar om att en lokal inte dr den rétta
16sningen pé en specifik plats for att fa en levande stadsmilj6 utan andra alternativ hade
varit béttre. Det hade till exempel kunnat vara vél utformade bostider med uteplats
istdllet for daligt utforda lokaler.

Vid enkitundersokningen som skickades ut till styrelser for bostadsréttsforeningar pa
Liljeholmskajen framgick att lokalerna &r ett positivt inslag men att det inte ar helt
enkelt och oproblematiskt att férvalta och hyra ut sina lokaler. Det handlar bland annat
om den juridiska och ekonomiska kunskapen och svarigheter att samverka mellan det
publika och privata. Om det fortsdttningsvis kommer att planeras for en stor miangd
lokaler i flerbostadsomraden kan det vara bra att redan nu i fler projekt prova andra
forvaltningsalternativ. Detta eftersom en aktdr kan ha léttare att se till att omradet som
helhet blir vélfungerande med rétt kombination av verksamheter for marknadslédget och
radande konjunktur. Losningen har dven fordelar for bostadsrattsforeningen som inte
behover ansvara for lokalerna, samtidigt som de dock gér miste om ekonomiska
intdkter. Vid alla forvaltningsalternativ dr det dock viktigt att inse att varje 16sning har
sina utmaningar och att alla inte kan bli helt ndjda.

Savil kommuner, byggherrar och boende vill att det ska bli en bra mix av lokaler och
en levande gatumiljo. Sattet vi planerar och reglerar pa idag fungerar som samhéllet ser
ut nu. Liljeholmskajen visade sig vara ett idag vil fungerande omrade men det ar inte
alla nybyggnadsomraden som har samma goda forutséttningar och det finns ingen som
kan forutspd hur det kommer vara om 20 ar. Att fundera ett steg langre och vara 6dmjuk
for att forandringar kan ske snabbt och ta ovintade riktningar ar viktigt att ha med sig.
Vi tror inte det &r fel att ta hojd for detta och planera for flexibilitet redan nu.
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8. Forslag till kommande studier

Vid fortsatta studier hade det varit intressant att titta pa liknande projekt i olika stdder
for att kunna jamfora synsitt och tillvigagéngssitt hos sévidl kommuner som
byggherrar. Det hade dven varit intressant att titta ndrmare pa skillnader mellan
omraden ddr kommunen till storsta del d4ger marken och jémfora med omraden dir
marken till storsta del &r privatdgd sdsom i denna studie.

Att vélja ut ett omrade som &r ként for att fungera sdmre och se hur regleringarna i
detaljplan och genomforandeavtal formulerats och forsoka komma fram till pa vilket
sétt de paverkat utfallet hade ocksa varit av intresse.

En fortsatt studie skulle 4ven kunna undersoka hur de olika forvaltningslosningarna
som berordes i delstudien avtalsméssigt regleras. I och med att de i dagsléget ar relativt
nya l6sningar hade det ocksé varit spdnnande att utvérdera resultatet av omradena och
koncepten om nagra ar.
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10. Bilagor

10.1 Bilaga 1 - Information om fastigheterna

Fastighetsbeteckning | Byggherre Upplatelseform
Arbetsledaren 1 Stockholmshem Hyresrétter
Byggledaren 1 JM AB (Salt till Hyresritter
Svenskabostider)

Druvklasen 1 JM AB Bostadsritter
Druvmusten 1 JM AB Bostadsritter
Ekfatet 1 JM AB Bostadsritter
Ekfatet 2 JM AB Bostadsritter
Jaskaret 1 JM AB Bostadsritter
Kalkbruket 2 Familjebostéder Hyresrétter
Kranskoétaren 1 JM AB Bostadsritter
Lagbasen 1 Familjebostdder Hyresrétter
Lagringen 1 JM AB Bostadsritter
Marievik 31 JM AB Bostadsritter
Marievik 32 JM AB Bostadsritter
Marievik 33 JM AB Bostadsritter
Marievik 34 JM AB Bostadsritter
Sjovik 7 Stockholmshem Hyresrétter
Vingérden 1 JM AB Bostadsritter
Vinodlaren 1 JM AB Bostadsritter
Vinprovaren 1 JM AB Bostadsritter
Argingen 1 JM AB Bostadsriitter
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10.2 Bilaga 2- Detaljplaner med tillhérande fastigheter

Detaljplan Tillhorande fastigheter
Dp 2000-10649-54 Byggledaren 1
Kranskoétaren 1
Lagbasen 1
Dp 2001-12306-54 Jaskaret 1
Kalkbruket 2
Dp 2002-00653A-54 Ekfatet 1
Ekfatet 2

Lagringen 1
Vingérden 1
Vinodlaren 1

Argingen 1
Dp 2004-04433-54 Arbetsledaren 1
Dp 2004-18857-54 Druvklasen 1
Dp 2004-04394-54 Sjovik 7
Dp 2006-12067-54 Marievik 31
Marievik 32
Marievik 33
Marievik 34
Dp 2007-01293-54 Sjovik 7
Dp 2010-21700-54 Druvmusten 1

Vinprovaren 1
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10.3 Bilaga 3 - Planbestammelser i detaljplaner

Detaljplaner Planbestiimmelser angiende lokaler i bottenviningar

Dp 2000-10649-54

Bostdder. Gatuplanet far utformas med lokaler for
centrumdndamdl och bostadskomplement.

Bostdder. Gatuplanet ska utformas med lokaler for
centrumdndamdl och bostadskomplement.

Bostdder. Gatuplanet ska utformas med lokaler fér
handel. Andra vdningen fdar utformas med lokaler f&r
centrumdndamal.

Bostdder och/eller kontor. Gatuplanet far utformas
med lokaler fér centruméndamdl.

Bostdder och/eller kontor. Gatuplanet ska utformas
med lokaler fér centrumdndamdl.

Dp 2001-12306-54

BC1 Bostdder. Bottenvaning far utformas med lokaler for

centrumdndamal/bostdader

Bostdder. Bottenvdning ska utformas med lokaler for
centrumdndamdl. Andra vdningen far utformas med lokaler
for centrumandamadl

I <otor Bottenvdningen far utformas med lokaler fér
centrumdndamal

_ Kontor. Bottenvaningen ska utformas med lokaler for
centrumdndamdl.

B <ontor och/eller hotell/korttidsboende i form av foretags -

ldgenheter. Bottenvaningen far utformas med lokaler for
centrumdndamal.

Dp 2002-00653A-
54

Bostdder. Bottenvaning far utformas med lokaler for
centrumdndamdl/bostdder.

8C Bostdder. Bottenvaningen ska utformas med lokaler for
centrumdndamdl. Andra vdningen fdr utformas med lokaler
fér centrumdndamal.

Bostdder/kontor. Bottenvaningen far utformas med lokaler
fér centrumdndamdl/kontor/bostéder.

BC3K2S2 Bostdder/kontor/gymnasieskola. Bottenvaningen ska
utformas med lokaler fér centrumdndamdl/kontor/
gymnasieskola.

BC4K3S3 Bostdder/kontor/gymnasieskola. Bottenvéningen far
utformas med lokaler fér centrumdndamdl/kontor/
gymnasieskola/bostdader.

Dp 2004-04433-54

Bostader. Bottenvaningen far utformas med lokaler for centrumandamal.
Forskola far anordnas.

Bostader. Bottenvaningen ska utformas med lokaler for centruméandamal.
Forskola far anordnas.

Dp 2004-18857-54

Bostdder, Bottenvéning fér utformas med lokaler fér centruméndomal/
bostdder.

Bostdder. Bottenvéning ska utformas med lokaler f&r centrumdndamél
Andra véningen fdr utformas med lokaler f&r centrumdndamdl.

T
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Dp 2004-04394-54

C1 Bostdder. Bottenvdaning far utformas med lokaler for
centrumdndamdl/bostdder/férskola.
BC Bostdder. Bottenvaning ska utformas med lokaler for

Dp 2006-12067-54
Bostader. Bebyggelsen far ocksa rymma lokaler for centrumandamal

och/eller forskola.

Bostader. Bottenvaningen ska utformas med lokaler fér centrumandamal.
Andra vaningen far utformas med lokaler for centrumandamal.

Kontor och skola. Bottenvaning far utformas med lokaler for centrum-
andamal.

Kontor och skola. Bottenvaning ska utformas med lokaler for centrum-
andamal. Andra vaningen far utformas med lokaler for centrumandamal.

e f

Dp 2007-01293-54

for centrumandamal. Andra vaningen far utformas med
lokaler fér centrumandamal.

Bostader. Bottenvaningen far utformas med forskola/lokaler
for centrumandamal.

Dp 2010-21700-54

H

Bostader.

Bostader. Bottenvéning far utformas med lokaler for
centruméndamal. Byggnadshdm mot aliman gata ska
utformas med frén gatan tillgangliga lokaler i bottenvéaning,
undantaget hdm mot LEK.

[[BG2_] Bostader. Bottenvaning mot allman gata ska utformas med
lokaler for centrumandamal. Centrumandamal fér finnas pa
plan 2.

Bostader. Bottenvéaning mot aliman gata ska utformas med
lokaler for centrumandamal. Centrumandamal fér finnas pa
plan 2. Parkeringsinfart och entré till bergrum ska finnas.
Hiss fér finnas.

Bostader. Bottenvaning mot aliman gata ska utformas med
lokaler for centrumandamal. Centrumandamal fér finnas pa
plan 2. Restaurang ska finnas pa plan 25 och 26.
Bostader. Forskola eller centrumandamal ska inrymmas pa
bottenvaning. Forskola och centrumandamal far finnas pa
plan 2. Byggnadshom mot alimén gata ska utformas med
frn gatan tillgangliga lokaler i bottenvaning.

&
2
2
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10.4 Bilaga 4 — Exploateringsavtal med tillhorande fastighet

Exploateringsavtal

Tillh6érande fastighetsbeteckningar

Avseende Sjovik 5, del 2 (kajen) i
Stockholm

Druvmusten 1
Vinprovaren 1

Rorande Druvklasen 1 mm i Stockholm

Druvklasen 1

Rorande Jéskaret 1 mm i Stockholm Jéaskaret 1
Rorande Liljeholmskajen, etapp 1 i Ekfatet 1
Stockholm Ekfatet 2

Lagringen 1
Vingérden 1
Vinodlaren 1
Argingen 1

Rorande del av Sjovik 5 i Stockholm

Byggledaren 1
Kranskotaren 1

Lagbasen 1
Overenskommelse om dverlatelse av mark | Marievik 31
och exploatering inom kv Marievik, Marievik 32
Kalkbruket mm i Arstadal Marievik 33

Marievik 34

10.5 Bilaga 5 — Formuleringar angaende lokaler i

exploateringsavtal

Exploateringsavtal

Formulering angiende lokaler

Avseende Sjovik 5, del 2 (kajen) i
Stockholm

“JM ska i de bottenvaningar dér
detaljplanebestimmelserna sa utvisar
planera for och uppléta lokaler med
hyresrétt alt. bostadsritt till
lokalhyresgéster for i forsta hand och
om mojligt butikslokaler.”

Rorande Druvklasen 1 mm i Stockholm

“JM avser att i de bottenvaningar dér
detaljplanebestimmelserna sa utvisar
planera for och uppléta lokaler med
hyresrétt alt. bostadsritt till
lokalhyresgéster for att i forsta hand
butikslokaler.”

Rorande Jaskaret 1 mm 1 Stockholm

“JM avser att i de bottenvaningar dér
detaljplanebestimmelserna sa utvisar
planera for och uppléta lokaler med
hyresritt alt. bostadsratt till
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lokalhyresgéster for i forsta hand
butikslokaler. *

Rorande Liljeholmskajen, etapp 1 i
Stockholm

“JM avser att i de bottenvaningar dér
detaljplanebestimmelserna sa utvisar
planera for och uppléta lokaler med
hyresrétt alt. bostadsritt till
lokalhyresgéster for i forsta hand och
om mdjligt butikslokaler.

Rorande del av Sjovik 5 i Stockholm

“JM avser att i de bottenvaningar dér
detaljplanebestimmelserna sa utvisar
planera for och uppléta lokaler med
hyresrétt alt. bostadsritt till
lokalhyresgéster till i forsta hand
butikslokaler.

Overenskommelse om 6verlatelse av mark

och exploatering inom kv Marievik,
Kalkbruket mm i Arstadal

“Inom bostadsytorna enligt 3.2 skall
Bolaget efter 6verenskommelse med
Liljeholmens stadsdelsndmnd for
stadsdelsndmnden, eller den som
stadsdelsndmnden sétter i sitt stéille i
samrad med denna projektera, bygga
och upplata permanenta barnstugor
med minst fyra avdelningar. Utover
detta kan det bli aktuellt med
speciallagenheter och andra lokaler. I
samband med detaljplaneéndringen
enligt 1.2 kommer stadsdelsndmndens
behov att preciseras ndrmare. Bolaget
ansvarar for att erforderliga
overenskommelser tréffas eller att
parterna kommer Gverens om att inte
triffa sddana dverenskommelser.”
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10.6 Bilaga 6 — Formuleringar angaende forskolor i

exploateringsavtal

Exploateringsavtal

Formulering angiende forskolor

Avseende Sjovik 5, del 2 (kajen) i
Stockholm

“JM ska efter 6verenskommelse med
Hégersten-Liljeholmens stadsdelsndmnd for
stadsdelsndmnden eller den som
stadsdelsndmnden sétter 1 samrad med denna
projektera, bygga och upplata en permanent
forskola om fyra avdelningar.

JM ska initiera arbetet med ovanstdende
overenskommelse och aktivt medverka till
att den triffas. JM forbinder sig darvid att
for sin del acceptera att ovanstaende
overenskommelse traffas. Detta géiller dock
inte om Hégersten-Liljeholmens
stadsdelsndmnd skriftligen forklarar sig inte
ha behov av ovanndmnda
forskoleavdelningar.

Om staden sé& onskar ska staden édga rétt att
f& ovan angivna lokaler upplatna med
bostadsritt. Dérvid ska gélla samma villkor
som for dvriga bostadslédgenheter.”

Rorande Druvklasen 1 mm i
Stockholm

Rorande Jaskaret 1 mm 1
Stockholm

“Utdver ovan ndmnda lagenheter skall JM
efter 6verenskommelse med Liljeholmens
stadsdelsndmnd for stadsdelsndmnden, eller
den som stadsdelsndmnden sitter i sitt stélle
i samrad med denna projektera, bygga och
upplata permanenta barnstugor om tre
avdelningar.

JM skall initiera arbetet med ovanstéende
overenskommelse och aktivt medverka till
att den tréffas. JM forbinder sig dérvid att
for sin del acceptera att ovanstaende
overenskommelse traffas. Detta géiller dock
inte om Liljeholmens stadsdelsndmnd
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skriftligen forklarar sig inte ha behov av
ovanndmnda barnstugeavdelningar.

Om staden sé onskar skall staden édga rétt att
f& ovan angivna lokaler upplatna med
bostadsritt. Dérvid skall gélla samma villkor
som for dvriga bostadslédgenheter.”

Rorande Liljeholmskajen, etapp 1 i
Stockholm

“JM avser att tillsammans med
stadsdelsndmnden verka for att ett
erforderligt antal barnstugor etableras inom
JM:s del av stadsutvecklingsomradet
Liljeholmen.

Kvarteret ldngs med kajen bedoms i
dagslidget som mindre ldmpliga for detta
dandamal. Om stadsdelsndmnden dndé 6nskar
prova en forldggning av en barnstuga i nagot
av dessa kvarter atar sig JM att prova
mojligheten till detta och i sddant fall
erbjuda stadsdelsndmnden att nyttja
erforderliga lokaler for barnstugeéindamal.
Lokalerna ska, om stadsdelsndmnden finner
dessa lampliga, av JM upplatas med
hyresrétt eller bostadsrétt till
stadsdelsndmnden for barnstugedndamal vid
tidpunkt for inflyttning i 6vriga delar inom
huset.

Forsta bestéllningen fran stadsdelsndmnden
till JM om detta ska foreligga tva ar innan
planerad inflyttning.”

Rorande del av Sjovik 5 i
Stockholm

“JM avser att tillsammans med
stadsdelsndmnden verka for att ett
erforderligt antal barnstugor etableras inom
JM:s del av stadsutvecklingsomradet
Liljeholmen.

Kvarteren langs med kajen bedoms i
dagslidget som mindre ldmpliga for detta
dndamal. Inom exploateringsomradet finns
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lokaler som &r lampliga for barnstuga. JM
atar sig att erbjuda stadsdelsndmnden att
nyttja dessa for barnstugedndamal.
Lokalerna ska, om stadsdelsndmnden finner
dessa lampliga, av JM upplatas med
hyresrétt eller bostadsrétt till
stadsdelsndmnden for barnstugeéindamal vid
tidpunkt for inflyttning av 6vriga delar inom
huset. Forsta bestéllning fran
stadsdelsndmnden till JM om detta ska
foreligga ett och ett halvt ar innan planerad
inflyttning F n dr planerad inflyttning 4:e
kvartalet 2002.”

Overenskommelse om dverlatelse
av mark och exploatering inom kv
Marievik, Kalkbruket mm i
Arstadal

“Inom bostadsytorna enligt 3.2 skall Bolaget
efter 6verenskommelse med Liljeholmens
stadsdelsndamnd for stadsdelsndmnden, eller
den som stadsdelsndmnden sitter i sitt stélle
i samrad med denna projektera, bygga och
upplata permanenta barnstugor med minst
fyra avdelningar. Utover detta kan det bli
aktuellt med specialldgenheter och andra
lokaler. I samband med
detaljplanedndringen enligt 1.2 kommer
stadsdelsndmndens behov att preciseras
nirmare. Bolaget ansvarar for att
erforderliga 6verenskommelser traffas eller
att parterna kommer dverens om att inte
triffa sddana dverenskommelser.”

10.7 Bilaga 7 — Kontaktade bostadsrattsforeningar for enkat

Fastighet Bostadsriittsforening
Druvklasen 1 Vinrankan
Druvmusten 1 Bergkanten
Jaskaret 1 Vinlunden
Kranskotaren 1 Sofieberg
Lagringen 1 Kajen 5
Marievik 31 Entréhuset
Marievik 33 Sjovikskajen
Marievik 34 Sjovikstorget
Vingarden 1 Vingéarden
Vinodlaren 1 Vinodlaren
Vinprovaren 1 Bergkanten
Argingen 1 Argingen
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10.8 Bilaga 8 — Enkdtundersokning lokaler i bottenvaningar
1. Vilken bostadsrittsforening tillhor du/ni?
Fritext
2. Vilket ar tog styrelsen dver ansvaret for lokalerna fran byggherren?
Fritext
3. Hur ménga lokaler forvaltar ni?
Fritext
4. Har ni forskola i bottenvaningen?
Ja/Nej
(Om “Ja”)

5. Hur vil instimmer ni i foljande pastiende om forskola i bottenvéningen. "Vi
upplever att det fungerar bra for de boende i bostadsrittsforeningen att ha en
forskola i bottenvaningen”.

1= Instdmmer inte alls, 2= Instdmmer i lag grad, 3= Instimmer delvis, 4= Instdmmer i
hog grad, 5=Instdmmer helt och héllet, 6= vet ej

1 2 3 4 5 6
6. Hur minga ginger har ni bytt lokalhyresgést i era lokaler?
Fritext

7. Hur vil instimmer ni i foljande pastiende om lokaler i bottenvaningen. "Vi
upplever generellt att det ar en fordel att ha lokaler i bottenvaningarna for de
boende i bostadsrittsforeningen."

1= Instdmmer inte alls, 2= Instdmmer i lag grad, 3= Instimmer delvis, 4= Instdmmer i
hog grad, 5=Instdmmer helt och héllet, 6= vet ej

1 2 3 4 5 6
8. Vilka anser ni ir de storsta fordelarna med lokalerna?
Fritext
9. Vilka anser ni ir de storsta nackdelarna med lokalerna?

Fritext
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10. Hur vél instimmer ni i foljande pastiende om att hitta en ny hyresgést for en
lokal som blivit tom. "Vi upplever att det har varit svart att hitta en ny limplig
lokalhyresgiist om en lokal blivit tom."

1= Instdmmer inte alls, 2= Instdmmer i lag grad, 3= Instimmer delvis, 4= Instimmer i
hog grad, 5=Instdmmer helt och héllet, 6= vet ej

1 2 3 4 5 6

11. Om ni haft svarigheter att hitta en ny hyresgist, har ni fatt siinka hyrorna i
forhallande till er ekonomiska plan?

Ja/ Nej/ Vet ¢j

12. Om ni haft svarigheter att hitta en ny hyresgist, har ni behovt bygga om
lokalen i storre omfattning for att hitta en hyresgist?

(Utover en normal lokalanpassning)
Ja/ Nej/ Vet ¢j

13. Tar ni extern hjilp for uthyrning av lokal?
Ja/ Nej/ Vet ¢j

(Om “Ja”)

14. Vilken typ av extern hjilp?
Fritext

15. Hur vél instimmer ni i foljande pastiende om att forvalta lokalerna. "Vi
upplever att det har varit svart att forvalta lokalerna."

(Exempelvis att ha kdnnedom om juridiken kopplat till lokalhyresavtal)

1= Instdmmer inte alls, 2= Instdmmer i lag grad, 3= Instimmer delvis, 4= Instdmmer i
hog grad, 5=Instdmmer helt och héllet, 6= vet ej

1 2 3 4 5 6

16. Hur vél instimmer ni i foljande pistiende om utbildning vid 6verlimnandet
av forvaltningen av lokalerna frin byggherren? "Vi hade 6nskat mer utbildning
vid 6verliimnandet av forvaltningen av lokalerna fran byggherren."

1= Instdmmer inte alls, 2= Instimmer i lag grad, 3= Instdmmer delvis, 4= Instdimmer i
hog grad, 5=Instdmmer helt och héllet, 6= vet ej

1 2 3 4 5 6
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17. Om ni hade fatt vilja vilken typ av lokal som foreningen skulle ha i
bottenplan, vilken kategori av verksamhet hade ni dnskat?

(Vilj ett eller flera alternativ)

Cafe
e Detaljhandel
e Gym och hilsa

e Kontor
e Restaurang
e Skonhet
e Vérd och omsorg
e Annat
(Om “Annat”)

18. Vad for verksamhet?
Fritext

19. Skulle det vara okej om vi kontaktar er for eventuella foljdfragor?
Ja/Nej

(Om “Ja”)

20. Hur vill ni att vi kontaktar er?

Fritext
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10.9 Bilaga 9 - Intervjuplan Anna Haag & Gunnar Landing, JM AB

Kan ni beritta om er arbetsroll idag?

Vad var er roll under utvecklingen av omradet pa Liljeholmskajen?

Vilka ér arbetade ni med projekten?

Vad ér syftet fran foretagets synvinkel med att planera fér kommersiella
lokaler i bottenvaningen?

Hade JM en aktiv roll vid framtagandet av detaljplaner pa Liljeholmskajen?
Hur arbetade ni mer konkret pé Liljeholmskajen med kommersiella lokaler i
bottenvaningar vid framtagandet av detaljplaner?

I och med att det ar en s lang process; fordndrades strategier och
tillvigagangssittet for de kommersiella lokalerna pa négot sitt?

Ser ni ndgon framtida problematik med sitten som kommunen valt att reglera
lokalerna pa Liljeholmskajen?

Vad ér en 6nskad regleringsgrad i detaljplan fran byggherrens sida?

Hur stor paverkansmdjlighet har ni som byggherre nér det &r frdga om allmén
platsmark?

Far ni gehor hos kommunen om ni kommer med konkreta &sikter angéende
planering av lokaler?

Upplever ni att man som byggherre gar med pé saker som kommunen vill
trots att det inte finns lagstod?

Vad har ni for instéllning till andra I6sningar for forvaltningen exempelvis
genom att 3D-fastighetsbilda bottenvéningen for att exempelvis ha en extern
forvaltning?

10.10 Bilaga 10 — Intervjuplan Martin Schroder, Stockholms stad

Kan du beritta om din arbetsroll idag?

Vad var din roll under utvecklingen av omradet pé Liljeholmskajen?

Vilka ér arbetade du med projekten?

Varfor planerar kommunen for kommersiella lokaler i bottenvaningar? Vad ér
syftet?

Varfor viljer kommunen att sétta tvingande “ska” bestimmelse 1
detaljplanerna?

Vi har funderat pé att det kanske kan bli ett problem i forléingningen att man
méste uppritta lokaler eftersom samhaillet fordndras hela tiden, t.ex. med
handelns utveckling. Har du ndgon tanke kring det?

Hur ser ni pé formuleringen att det “far utformas lokaler for
centrumdndamal”? Réiknar ni med att det i de flesta fall inte blir nagon? Vad
har kommunen for forvantningar?

Gor kommunen nagot uppfoljningsarbete for att sikerstélla att det blir som
man planerat (4ven da det &r privata exploatdrer)? T.ex. for att utvardera infor
kommande projekt.
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Har du sett nagon konkret forandring i hur man arbetade i borjan av projekten
pa Liljeholmskajen mot hur man arbetar idag med kommersiella lokaler?

Ar det ngot kommunen saknar i lagstiftning eller vid avtalsskrivning
géllande hur kommersiella lokaler regleras, som hade kunnat bidra till en
bittre planering?

10.11 Bilaga 11 — Intervjuplan Lars Fyrvald, Stockholms stad

Kan du berdtta om din arbetsroll idag?

Vad var din roll under utvecklingen av omrédet pé Liljeholmskajen?

Vilka ér arbetade du med projekten?

Hur ser du pa ditt jobb som exploateringsingen;jor nér det kommer till
kommersiella lokaler pé privatdgd mark? Skiljer det sig till exempel mot
Hammarby Sjostad dér staden dgde marken?

Varfor planerar kommunen for kommersiella lokaler i bottenvaningar? Vad &r
syftet?

Vi har funderat pé att det kanske kan bli ett problem i forléingningen att man
méste uppritta lokaler eftersom samhaillet fordndras hela tiden, t.ex. med
handelns utveckling. Har du négon tanke kring det?

Vi har funderat pa om lokalerna istéllet gér att reglera mer via avtal och
kanske mindre hért i detaljplan, har du ndgon tanke kring det?

Gor kommunen nagot uppfoljningsarbete for att sékerstélla att det faktiskt
blir som man planerat (dven dé det ar privata exploatdrer)? T.ex. for att
utvirdera infor kommande projekt.

Varfor viljer man att placera forskolorna i bottenvaningarna pé
flerbostadshusen och inte pa kommunal mark i och med att det &r kommunal
skyldighet att tillhandahalla forskolor?

Overgripande, nir du tinker pa Liljeholmskajen som helhetsprojekt, ir det
négot som du tycker fungerade extra bra och nagot som hade gjorts
annorlunda idag?

Ar det ngot kommunen saknar i lagstiftning eller vid avtalsskrivning
géllande hur kommersiella lokaler regleras, som hade kunnat bidra till en
bittre planering?
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10.12 Bilaga 12 — Intervjuplan Oskar Henriksson Alvstranden
Utveckling AB

Kan du berdtta om din arbetsroll i projektet Skeppsbron?

Kan du beritta lite dvergripande om projektet?

Niér forvéntas projektet vara klart?

Kan du berétta om er 16sning fér kommersiella lokaler i bottenvaningar?
Eftersom det inte utgar ndgon kopeskilling for 3D-fastigheten, far byggherren
dé ett kostnadsavdrag eller hur dr den ekonomiska fragan 16st?

Vad ér motiven till att ni valt att anvénda er av den hér 16sningen?

Vad har ni for 16sning i géllande projektet Masthuggskajen och vad ar
skillnaderna mot Skeppsbron?

Har ni hémtat inspiration frén nigot annat projekt?

Varfor har ni valt att sjdlva forvalta till en borjan och inte anvénda er av en
privat aktor fran start pa Skeppsbron?

Hur kommer ni fram till vilka typer av verksamheter som &r lampliga for
omrédet?

Vilka dr de storsta fordelarna med en samlad forvaltning dar kommunen ér
sjélva ar forvaltare?

Vilka &r de storsta utmaningarna med denna typ av forvaltningslosning?

Har ni tdnkt mycket p& utformning och placering av lokaler med tanke pé att
det dr ett unikt lage?

Om ni later en annan aktor 6verta forvaltningen, kommer ni fortfarande ha
nagot dvergripande ansvar éver omradet eller sldpper ni det da helt?
Upplever ni att man kan sékra att det blir en l&ngsiktig 16sning? Ex. om ni
sdljer vidare och det kommer in en mindre serids aktor?

Hur fungerar det med denna modell i férhallande till LOU?

Har ni upplevt ett storre eller mindre intresse fran byggherrar jamfort med
andra storre nybyggnadsprojekt i staden?

Tror ni att fler kommer ta efter ert exempel?

Har du ténkt pé& ndgra andra sétt man skulle kunna hantera forvaltningsfragan
for lokaler i bottenvéaningar?

Om man jamfor Skeppsbron och Masthuggskajen, vilken 10sning tror du mest
pa?

Finns det ndgon anledning till varfor ni valde att gora 3D-fastighetsbildning
pa Skeppsbron men inte pa Masthuggskajen?

Med tanke pa att handelsmonster fordndras, Tror du att vi kommer att planera
for fler eller férre lokaler i framtiden?
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