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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 is that non-housing premises has to be established on 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 if it 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 första hand till att utföra en uppföljningsstudie av etableringen av 
lokaler i bottenvåningar i flerbostadshus på Liljeholmskajen i Stockholm. 
Inventeringen hade sitt ursprung i detaljplanebestämmelser och exploateringsavtal för 
fastigheterna och i huvudsak reglerades lokalerna i bottenvåningar i detaljplanerna med 
användningsbestämmelser som innehöll “Bottenvåningar ska utformas med lokaler för 
centrumändamål” alternativt “Bottenvåningar får utformas med lokaler för 
centrumändamål”. I alla fall förutom i ett stämde lokalernas placering med de 
detaljplanebestämmelser som fanns men enbart i undantagsfall hade det utformats 
lokaler där detaljplanen angav får. Liljeholmskajen är ur både byggherrens och 
kommunens synvinkel ett väl fungerande projekt. I stort sett alla lokalerna hade vid 
inventeringstillfället en hyresgäst.  

Studien innefattade även att styrelser för bostadsrättsföreningar i inventeringsområdet 
kontaktades genom en enkätundersökning för att få en förståelse för hur de upplever att 
det är att förvalta och hyra ut sina lokaler. Deras inställning var att lokalerna medförde 
ett positivt ekonomiskt tillskott men att det samtidigt fanns svårigheter med förvaltning 
och uppdelning mellan privat och publikt. I intervjuer med projektutvecklare på JM AB 
såsom byggherre samt kommunanställda på Stockholms stad diskuterades bland annat 
huruvida lokaler är lösningen för en levande bottenvåning. Båda sidor är eniga om att 
lokaler kan vara ett positivt inslag i stadsrummet men angående omfattningen skiljer 
det sig något. Enligt kommunen är det viktigt att bottenvåningen får en offentlig prägel 
och byggherren belyser att utformningen av fasaden är minst lika viktig för att skapa 
en levande bottenvåning. En slutsats blev att en planbestämmelse inte automatiskt 
skapar en levande bottenvåning utan att det handlar om att kommunen gör en rimlig 
avvägning och i nästa led att både byggherren och slutligen bostadsrättsföreningen tar 
sitt ansvar efter det att kommunen beslutat om regleringsgrad.  

I ett snabbt föränderligt samhälle blir en diskussion om flexibilitet i 
användningsbestämmelser för bottenvåningarna högst relevant. Genom att endast 
möjliggöra för en användning i bottenvåning, i det här fallet genom att skriva att det 
ska utformas med lokaler för centrumändamål, uppnås inte flexibilitet. Det skulle 
kunna bli problematiskt för en bostadsrättsförening i framtiden om lokaluthyrningen 
inte fungerar och bostadsrättsföreningen vill göra om lokalen till en annan användning. 
Att möjliggöra för flera användningar i detaljplan samt att från början utforma lokalen 
så att framtida omvandling inte är omöjlig skulle kunna vara den mest långsiktigt 
effektiva lösningen.  
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Det finns intressanta alternativ till den traditionella lösningen där 
bostadsrättsföreningen förvaltar lokalerna i bottenvåningen. För att separera lokaldelen 
från bostadsdelen kan 3D-fastighetsbildning användas där ett privat eller kommunalt 
bolag äger och förvaltar samtliga 3D-fastigheter i ett område. Delstudien gick ut på att 
undersöka projekten Nya Hovås och Skeppsbron i Göteborg där denna modell används. 
Fördelen med lösningen är att en ensam aktör får ett bättre helhetsperspektiv över 
området med rätt sammansättning verksamheter för rådande marknadsläge samt en 
möjlighet att tillämpa en differentierad hyresmodell. Det innebär också att 
bostadsrättsföreningen med en lekmannastyrelse inte behöver förvalta lokalerna men 
en nackdel blir att bostadsrättsföreningen går miste om de löpande hyresintäkterna som 
lokalerna kan medföra. Varje lösning har sina utmaningar och vad som fungerar bäst i 
längden är något framtiden får utvisa. 
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Ordlista  
Aktiva/levande bottenvåningar En bottenvåning som medför att ögon riktas mot 

gatan och bidrar till liv i staden  
 

Aktör En part som är delaktig i en process eller ett 
projekt 
 

Bottenvåning/Entréplan Våning med entré från gata 
 

Byggherre Den som utför byggarbete för egen räkning 
 

Exploatör Den som utvecklar en fastighet 
 

Exploatering Att ianspråkta mark för att bebygga 
 

Flerbostadshus Ett bostadshus med tre eller fler 
bostadslägenheter 
 

Förvaltning Att sköta om något för någon annan 
 

Konsortium Flera aktörer går samman för ett gemensamt 
projekt med vinstintresse 
 

Markanvisningsavtal Genomförandeavtal mellan aktör och kommun 
där kommunen äger marken 
 

Stadsdelsnämnd En kommunal nämnd med syfte att ta beslut i 
frågor som rör omsorg och service för en viss 
stadsdel 
 

Upplåtelseform På vilket sätt man disponerar över sin bostad, 
exempelvis genom bostadsrätt, hyresrätt eller 
äganderätt 
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1. Inledning 
1.1 Bakgrund  
Det är ingen ny förekomst att vi planerar för lokaler i bottenvåningar i våra städer. Det 
har egentligen skett under lång tid även om det varit mer eller mindre prioriterat och 
efterfrågat under årens gång. Redan i början av 1960-talet skrev arkitekten och 
stadsplaneraren Jane Jacobs om planeringsstrategier där hon poängterar att för att skapa 
liv på gatorna måste människor vistas där av olika skäl och under olika tider på dygnet. 
Väsentligt är dock att faciliteterna i staden ska kunna användas gemensamt.1 Trygghet 
är en av de grundläggande förutsättningarna för att människor ska välja att vistas på en 
viss plats. För att skapa trygghet krävs det att ögon från byggnaderna är riktade ut mot 
gatan.2  

Fördelarna med så kallade aktiva bottenvåningar som innehåller lokaler med 
verksamhet av olika slag är många. Det har stor betydelse för hur säker en plats upplevs 
om det finns liv både på gatan och i bottenvåningar. Särskilt under vinterhalvåret och 
kvällstid då ljus strålar ut på gatan. 3 Det är inte enbart på grund av själva butikerna 
som människor är mer benägna att vistas på platser med aktiva bottenvåningar. 
Generellt känns det mer tilltalande att på dessa platser även stanna till och utföra sådant 
som inte är direkt relaterat till själva butiken eller verksamheten i bottenvåningen. I 
grund och botten handlar det egentligen om att människor kommer dit andra människor 
väljer att uppehålla sig.4 För att skapa en aktiv bottenvåning ska det enligt arkitekten 
Jan Gehl bland annat vara många mindre lokaler med stora skillnader i användningssätt, 
få icke inbjudande sektioner i fasaden, olika texturer och utformningar samt varierande 
detaljeringsgrad och materialval. 5  

I rapporten Spaning om stadens utveckling som är framtagen av Svenska Stadskärnors 
forskningsråd diskuterar Martin Öberg som är Fil Dr. i Företagsekonomi och 
marknadsföring och universitetslektor vid Handelshögskolan i Göteborg, 
förutsättningar och utmaningar för aktiva bottenvåningar. Öberg menar att detaljhandel 
och den typ av aktiva bottenvåningar som vi länge känt till håller på att förändras. 
Besöksorienterade verksamheter blir allt viktigare och dessa kan då i sin tur möjliggöra 
för att fler kompletterande verksamheter kan etableras. Vidare hävdar Öberg att 
kommuner runt om i landet har ambitiösa stadsutvecklingsvisioner där aktiva 
bottenvåningar är ett fokusområde men att exempelvis e-handel och externa 
handelsplatser minskar förutsättningarna för att uppnå visionsbilden. Att det mer 
handlar om att skapa platser för möten är centralt idag och det resulterar i prioriteringar 
med restauranger och caféer. Då det är svårt att förutspå vad som blir nästa steg när det 
kommer till lokaler i bottenvåningar poängteras att flexibilitet är önskvärt. Om 

 
1 Jacobs, Den amerikanska storstadens liv och förfall, 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 för att kunna användas för flera ändamål förbättras förutsättningar 
för den levande staden. 6 

I rapporten Blandstaden utgiven av Boverket framgår det att det vid 
nybyggnadsområden kan vara extra svårt att planera för lokaler i bottenvåningar. Det 
kan ta flera år innan ett nybyggnadsområde blivit attraktivt och området får succesivt 
med tiden sin karaktär. Är befolkningsunderlaget för litet eller infrastrukturen för dålig 
kan det dröja innan etablerade verksamheter blir lönsamma. Därför är det av stor vikt 
att planering görs utifrån att varje område är unikt och med beaktande av att området 
förändras och därmed inte omöjliggöra framtida förändringar.7 

Sammanfattningsvis kan det konstateras att det finns stora fördelar med att utforma 
områden med lokaler i bottenvåningar. I många nybyggnadsområden ses lokaler som 
en given lösning för en levande gatumiljö, men frågan är om det är den mest 
gynnsamma lösningen i längden. Kanske finns det ett mer träffsäkert sätt att uppnå en 
levande bottenvåning. I en snabbt föränderlig värld är det inte säkert att en idag fullt 
fungerande stadsdel kommer ses som lika lyckad om 20 år. Att reglera för oflexibelt i 
detaljplaner och andra styrande dokument kan därmed bli en framtida begränsning.  

Huvudstudien innefattar en undersökning av Liljeholmskajen i Stockholm där 
detaljplaner och exploateringsavtal granskas för att kunna göra en uppföljning av 
utfallet av lokalerna i bottenvåningarna till följd av dessa. Med hypotesen att tvingande 
bestämmelser angående lokaler i detaljplaner kan bli problematiska för 
bostadsrättsföreningarna i framtiden undersöktes deras syn på sina lokaler men också 
andra typer av förvaltningsalternativ för lokaler i bottenvåningar.  

1.1.1 Tidigare studentarbeten  
Vincent Hellberg studerade samhällsbyggnad vid KTH och skrev i sitt examensarbete 
från 2019 om hur det skapas förutsättningar för kommersiella lokaler i bottenvåningar 
i nybyggnadsområden. Där studerade han stadsdelen Hjorthagen i Stockholm och kom 
med förslag på alternativ utformning av området. Där belystes bland annat de fysiska 
förutsättningarna med till exempel placering i förhållande till solljus och kollektivtrafik 
etcetera. Den primära delen av arbetet syftade till att sammanställa intervjuer för att ge 
en nyanserad bild av hur förutsättningar skapas. Han intervjuade byggherre, anställda 
på Nacka kommun och konsulter inom stadsplanering. Slutsatsen utifrån dessa blev att 
till viss del beror kommersiella lokaler på parametrar som inte kan styras av planeraren 
men också att vissa faktorer kan styras genom att i ett tidigt skede planera rationellt för 
en tät stadsmiljö med olika funktioner tillgängliga. Detta för att skapa förutsättning för 
mer rörelse i området, vilket annars är en utmaning i nyetablerade områden. 8  

 
6 Öberg, Spaning om stadens utveckling, s 56–60. 
7 Bellander, Blandstaden- ett planeringskoncept för en hållbar bebyggelseutveckling?, s 52 ff.  
8 Hellberg, Hur skapas förutsättningar för kommersiella verksamheter i bottenvåningar i 
nybyggnadsområden?. 
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I kandidatarbete skrivet av Adam Timmerås och Niclas Nilsson 2019, inom 
samhällsbyggnadsteknik vid Chalmers tekniska högskola, studeras utfallet av de aktiva 
bottenvåningar som planerats i området Kvillebäcken i Göteborg. Utifrån studien drogs 
slutsatsen att det inte handlar om kvantiteten lokaler utan om att de lokaler som 
etableras ska driva besökare. De poängterar även vikten av att planera utifrån flöden. 
Vidare belyser de att stadsplanering är under ständig utveckling där många olika 
parametrar spelar in. Det tar tid innan en stadsdel helt har etablerats och en fullständig 
utvärdering kan genomföras. Därmed kan det vara missgynnsamt att reglera med 
tvingande bestämmelser i detaljplan. 9  

Frida Ahlberg och Lisa Sjöberg som studerade landskapsarkitektprogrammet vid SLU 
skriver i sitt examensarbete från 2019 om hur väl målbilden för ett nybyggnadsområde 
följs upp i verkligheten. Studien görs på två nybyggnadsområden i Stockholmsområdet 
varav det ena är Liljeholmskajen. De utvärderar olika gator baserat på flera variabler 
som mäter kvalitén i gaturummet. Resultat av undersökningen visar på att tydliga mål 
tidigt i planeringsprocessen är nyckeln till ett gaturum av god kvalitet. I mindre 
omfattning diskuteras även att de många gånger använt centrumändamål i 
detaljplanerna vilket de anser inte är en garanti för att området inte ska bli monotont. 
På exempelvis Liljeholmskajen är de flesta lokaler kontor som inte bidrar med flöden i 
större utsträckning. Planbestämmelsen ger dock en möjlighet att ha varierande 
verksamheter, även på sikt.10 

1.2 Syfte 
Målet är att arbetet kommer bidra till diskussionen om hur kommunala styrdokument 
kan utformas för att reglera användningen av lokaler i bottenvåningar i flerbostadshus. 
Arbetet syftar även till att belysa vad en viss regleringsgrad i detaljplaner och 
exploateringsavtal i förlängningen resulterar i. Studien berör också problematik och 
möjligheter som olika fastighetsbildnings- och förvaltningslösningar medför. Ämnet 
som examensarbetet behandlar är av intresse för aktiva i fastighetsbranschen, såväl 
kommuner som exploatörer. 
 
  

 
9 Nilsson & Timmerås, Placering och nyttjande av aktiva bottenvåningar. En fallstudie av Nya 
Kvillebäcken. 
10 Ahlberg & Sjöberg, Gaturummets kvaliteter. En utvärdering av måluppfyllelse inom 
Henriksdalshamnen och Liljeholmskajen. 
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1.3 Frågeställningar  
• Vad är det grundläggande syftet med lokaler i bottenvåningar? 
 
• Hur regleras lokalerna i bottenvåningarna i flerbostadshusen på 

Liljeholmskajen i praktiken? 
 

•  Har det utformats lokaler såsom det reglerats i detaljplaner och 
exploateringsavtal och används lokalerna idag som bestämt på 
Liljeholmskajen? 

 
• Hur ser bostadsrättsföreningarna på att ha lokaler i bottenvåningarna? 

 
• Vad är fördelarna och utmaningarna med andra typer av fastighetsbildnings- 

och förvaltningslösningar för lokaler i bottenvåningar?  
 
• Kan en planbestämmelse skapa en aktiv bottenvåning? 

 
• Går det att finna en regleringsgrad i de kommunala styrdokumenten som är 
       gynnsam för samtliga parter i ett längre perspektiv? 

 

1.4 Avgränsningar   
Vid inventeringen av lokalerna på Liljeholmskajen har ingen hänsyn tagits till 
verksamhetens ekonomiska tillgångar utan inventeringen syftade enbart till att 
kontrollera om lokalerna hade en hyresgäst eller inte. I inventeringen räknades enbart 
flerbostadshus som vid inventeringstillfällena i januari 2020 var färdigställda och 
inflyttade med.  
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2. Metod  
Examensarbetet är uppdelat i en teoridel, en huvudstudie, en delstudie samt en 
diskussion och slutsats. Studiens olika moment har till syfte att besvara de 
frågeställningar som studien innefattar och de olika metoderna som använts preciseras 
nedan. 

Bilder i form av fotografier är tagna av författarna av detta arbete så länge inget annat 
angivits.  

2.1 Teori 
Teorin har till syfte att ge bakgrund och förståelse inför såväl datainsamling som 
bearbetning av det empiriska materialet. Främst har lagstiftning kopplat till 
detaljplaner, exploateringsavtal, kommunala planmonopolet, 3D-fastighetsbildning 
samt bostadsrättsföreningar redogjorts för. Det insamlade materialet utgjordes av 
lagtext, propositioner, tryckt litteratur och digitala källor. För att öka förståelsen för 
ämnet hölls inledningsvis och under arbetets gång diskussioner och möten med 
sakkunniga inom olika områden på JM AB.  

2.2 Kvalitativ studie  
Studien har baserats på en kvalitativ forskningsmetod då det är ett större fokus på ord 
än på siffror. Bland annat innebär det att metoden är tolkningsinriktad och det handlar 
om att skapa sig en ökad förståelse för människors uppfattning.11 En kvalitativ metod 
kan bestå av observationer, intervjuer och bearbetning av text. 12 Under arbetets gång 
har data samlats in genom olika kvalitativa metoder. Dessa har bearbetats och utgör det 
empiriska material som analyserats och blivit grunden till slutsatserna. 13 Se mer i 
kommande rubriker.  

2.3 Intervjumetodik  
Intervjuer har utförts i såväl huvudstudien som i delstudien och medverkande personer 
har valts ut med omsorg för att få en nyanserad bild av frågeställningarna. En 
helhetsbild där intervjupersonens erfarenheter i sin arbetsroll är grunden för den 
kvalitativa intervjun.14 I studien har semistrukturerade intervjuer genomförts. Vilket 
innebär att intervjun bygger på frågeställningar som utformats i förväg. Önskvärt av 
intervjun är att få både öppna och mer bundna svar. 15 En intervjuplan har framställts 
och bearbetats innan varje intervju där frågornas karaktär anpassats och strukturerats 
för den specifika intervjun och personen som intervjuats. 16 Intervjuerna har spelats in 

 
11 Bryman & Bell, Företagsekonomiska forskningsmetoder, s 372. 
12 Ahrne & Svensson, Handbok i kvalitativa metoder, s 9. 
13 Ahrne & Svensson s 23. 
14 Bryman & Bell s 452. 
15 Lantz, Intervjumetodik, s 80. 
16 Lantz s 70. 
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och anteckningar har förts parallellt. Frågorna som fungerat som utgångspunkt under 
intervjuerna finns i bilaga 9–12.  
 
Utgångspunkten var att samtliga intervjuer skulle genomförts genom ett fysiskt möte 
på respondentens arbetsplats. Vårens rådande omständigheter med covid-19 har 
påverkat genomförandet av intervjuerna. En intervju skedde i fysisk form, två via 
Skype och en i frågeformulär via mail. Förändringen av intervjuformerna kan ha 
begränsat kvaliteten på intervjuerna, vilket har varit utanför vår påverkansmöjlighet.  
 
Intervjumaterialet har bearbetats genom att intervjuerna transkriberats, det vill säga att 
inspelat material har återgetts i skriftlig form. Transkriberingen är en del av processen 
för att analysera data. För att få med idéer till kommande intervjuer har transkribering 
skett så fort som möjligt efter intervjun. Arbetssättet har varit konsekvent för samtliga 
intervjuer. 17 Datareduktion har genomförts för att ta fram vilka delar av materialet som 
ligger som underlag för besvarande av frågeställning och kommande analys.18 Delar av 
det empiriska material som blir resultatet av intervjuerna har analyserats i 
diskussionsdelen i avsnitt 6.  

2.3.1 Enkätundersökning 
En enkätundersökning har utförts i huvudstudien. Respondenterna som i studiens fall 
är styrelser i bostadsrättsföreningarna på Liljeholmskajen har kontaktats via mail med 
förklaring av studiens innebörd, syfte och en webblänk till enkätundersökningen. 
Fördelen med webbaserad enkätform är att det kan upplevas som mer 
förtroendeingivande i jämförelse med andra enkätformer. Det innebär även att 
möjlighet till filterfrågor finns, där respondenten kan kopplas vidare automatisk 
beroende på vad den svarat. 19 En annan fördel med enkät som tillvägagångssätt är att 
det innebär mindre administrativt arbete och att respondenten inte riskerar att bli 
påverkad av intervjuaren i sina svar. Det finns dock en risk för att respondenterna tolkar 
frågorna på ett felaktigt sätt då ingen intervjuare är närvarande.20  

2.4 Huvudstudie - Liljeholmskajen 
Huvudstudien i examensarbetet har fokuserat på stadsdelsområdet Liljeholmskajen i 
Stockholms kommun. Området valdes då det är ett stadsutvecklingsområde som 
successivt etablerats under en 20-årsperiod och därmed kan en utvärdering av utfallet 
för lokalerna genomföras. Det betyder samtidigt att tillvägagångssättet som användes 
vid planeringen av Liljeholmskajen kan ha uppdaterats i förhållande till hur arbetet 
fungerar för liknande nybyggnadsområden idag, vilket är något att ha i åtanke. I 
huvudstudien har flera delmoment genomförts vilka presenteras nedan.  

 
17 Hallin & Helin, Intervjuer, s 71 f.  
18 Lantz s 145. 
19 Bryman, Samhällsvetenskapliga metoder, s 297. 
20 Bryman & Bell s 239. 
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2.4.1 Förberedelse inventering  
Den förberedande inventeringen har genomförts genom att samla in kartor och juridiskt 
material kopplat till fastigheterna i området såsom detaljplaner, exploateringsavtal, 
översiktsplan, stadsutvecklingsprogram och grundläggande fastighetsinformation. 
Materialet är offentliga handlingar och delar av det har laddats ner från kommunens 
hemsida och övriga har begärts ut av kommunen eller byggherren för aktuell fastighet. 
I något enstaka fall har även bygglovsritningar för fastigheter granskats för att 
kontrollera dessa utifrån detaljplaner. För fastigheter ägda av Familjebostäder och 
Stockholmshem kunde önskat materialet inte tillhandahållas då handlingarna inte 
hittades hos vare sig kommunen eller hos bolagen.  

För att besluta vilka fastigheter som skulle vara en del av studien har en geografisk 
avgränsning gjorts. Geografiska förhållanden som skapar naturliga barriärer i området 
är motorvägen, tvärbanan och nya Årstabron och utifrån dessa har en avgränsning av 
undersökningsområdet gjorts. Fastighetsutvecklingsprojekt som idag är under 
planering- eller produktionsfas har också uteslutits från studien. Det utvalda materialet 
har sedan analyserats och sammanställts utifrån mallar som använts för att utföra en 
strukturerad fysisk inventering.  

2.4.2 Fysisk inventering 
En fysisk inventering av Liljeholmskajen har utförts genom att studera samtliga 
fastigheter som ingår i studien, se bilaga 1. Inventeringen utfördes i januari 2020 och 
har baserats på att identifiera de lokaler som finns i området genom att observera deras 
fysiska läge. Det har även dokumenterats genom anteckningar och fotografier vilken 
typ av verksamhet som bedrivs i lokalen. För att säkerställa riktigheten av insamlad 
data har den ursprungliga inventeringen kontrollerats genom två uppföljande 
inventeringstillfällen i februari 2020. 

Vid den fysiska inventeringen har lokalerna enbart studerats okulärt. Alltså har ingen 
ekonomisk bakgrundskontroll genomförts av verksamheten utan en vakant lokal har 
baserats på att lokalen rent objektivt utifrån sett varit tom. Under inventeringarna har 
ett fåtal verksamhetslokaler varit stängda trots att det framgått av deras öppettider att 
de ska ha öppet. Dessa har i studien inte klassificerats som vakanta. Bland lokalerna 
inom inventeringsområdet fanns även verksamheter som var säsongsbundna, 
exempelvis ett glasscafé. Dessa verksamheter räknades med som aktiva i materialet 
trots att de vid inventeringen var stängda.    

2.4.3 Bearbetning av material 
Efter den fysiska inventeringen har det insamlade materialet bearbetats genom att 
jämföra regleringarna av lokalerna i detaljplan och exploateringsavtal med det faktiska 
utfallet av den fysiska inventeringen. Kategoriseringar gjordes för att förenkla 
presentationen av inventeringsmaterialet. 
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2.4.4 Enkätundersökning bostadsrättsföreningar 
Observationerna från huvudstudien ger inte någon direkt information om det finns 
eller har funnits någon problematik kopplad till förvaltningen. Därmed har styrelsen 
för samtliga bostadsrättföreningar med lokaler i bottenvåningar på Liljeholmskajen 
fått möjlighet att besvara en enkätundersökning rörande förvaltning, se bilaga 7–8.  
Resultatet av enkäten har presenterats i samlad form i avsnitt 4.8.2. De hyresrättshus 
som förvaltas av kommunala bolag har inte varit en del av enkätundersökningen utan 
fokus har varit bostadsrättsföreningarnas uppfattning av lokalerna. 

2.4.5 Intervjuer byggherre, JM AB 
JM AB har byggt större delen av de kvarter som utgör Liljeholmskajen. För att få ta del 
av JM:s perspektiv och arbetssätt kring lokaler i bottenvåningar i flerbostadshus har en 
intervju med Anna Haag och Gunnar Landing på JM AB genomförts. Frågor som låg 
till grund för intervjun finns i bilaga 9. 

2.4.6 Intervjuer Stockholms stad  
Stockholms stad såsom kommun har en viktig roll vid etablering av ett 
nybyggnadsområde och för planering av lokalerna i bottenvåningar. För att få stadens 
aspekt i frågan kring lokaler i bottenvåningar har två fristående intervjuer med Lars 
Fyrvald på exploateringskontoret och Martin Schröder på planavdelningen på 
stadsbyggnadskontoret genomförts. Båda intervjupersonerna var delaktiga vid 
upprättande av området Liljeholmskajen samt är verksamma inom kommunen idag.  
Frågor som låg till grund för intervjuerna finns i bilaga 10 respektive 11. 

2.5 Delstudie - Förvaltningslösningar i Göteborg 
Utöver huvudstudien på Liljeholmskajen har arbetet fokuserat på andra 
fastighetsbildnings- och förvaltningsalternativ för lokaler i bottenvåningar. Denna del 
har tagits med för att diskutera alternativ till den traditionella modellen med en 
bostadsrättsförening som förvaltare.   

Delstudien har belyst Älvstranden Utveckling AB:s projekt Skeppsbron i Göteborg då 
projektet har fokus på 3D-fastighetsbildning med ett samlat förvaltningsalternativ. 
Därutöver undersöktes projektet Masthuggskajen där tanken är att ett konsortium av 
byggherrar, en fastighetsägarförening, ska bildas. Projektet Nya Hovås tas även det 
upp, där det privata bolaget Next Step Group förvaltar lokalerna i bottenvåningarna i 
stadsdelsområdet. I Nya Hovås finns också ett konsortium av byggherrar.  

Den förberedande undersökningen har utförts genom att genomförandeavtal begärdes 
ut från Göteborgs Stad. Underlag för markanvisningstävling rörande Skeppsbron 
laddades ned från kommunens hemsida. Utdrag från fastighetsregistret begärdes ut för 
att kunna granska 3D-fastighetsbildningen i Nya Hovås. Även genomförandeavtal, 
kvalitetsprogram och detaljplaner togs fram. Samtliga handlingar har sedan granskats 
för att få en ökad förståelse för projekten.  
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En intervju hölls med Oskar Henriksson som ansvarig för lokalerna i bottenvåningarna 
hos Älvstranden Utveckling AB. Frågor som låg till grund för intervjun finns i bilaga 
12. För Nya Hovås kontaktades projektledare på Next Step Group men de valde att inte 
delta, däremot svarade biträdande förvaltaren Daniel Hessle från Next Step Group på 
några frågor över telefon.  En diskussion genomfördes med Christer Malmström, som 
arbetar som gestaltningsgruppens ordförande i projektet, för att få en förståelse för hur 
utvecklingen av området gått till. Ett telefonsamtal utfördes även med Hans Forseström 
på Veidekke Eindom AB som också arbetar med projektet Nya Hovås. Nya Hovås 
Stadsutveckling och Fastighetskontoret i Göteborg kontaktades också för att fråga om 
de kunde medverka på något sätt men de hänvisade oss vidare.  

2.6 Diskussion och Slutsats 
Arbetet avslutas med en analyserande del där samtliga delar av studien har diskuterats. 
I denna del har studiens frågeställningar fångats upp som grund för diskussionen och 
för att en slutsats skulle kunna dras. En del av frågeställningarna besvarades även 
löpande i studien för en tydligare redovisning. 
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3. Teori 
Ett stadsutvecklingsprojekt omfattas av olika steg, från idé till planering och slutligen 
byggnation. Alla kommuner måste ha en aktuell översiktsplan som ligger till grund för 
den mer detaljerade planeringen av ett område som detaljplanen redovisar. För att 
säkerställa genomförandet av detaljplanen skrivs genomförandeavtal såsom 
exploaterings- och markanvisningsavtal mellan kommun och byggherre. Vidare krävs 
bygglov för att få upprätta byggnation utifrån de förutsättningar som detaljplanen 
medför. Teoriavsnittet har till syfte att redogöra för dessa steg som är av intresse för 
denna studie. Inledningsvis beskrivs kommunens ställning vid planering och 
förhållandet mellan kommun och enskild aktör, detta då det är grundläggande för 
stadsplaneringen i Sverige.  

3.1 Det kommunala planmonopolet 
Det så kallade kommunala planmonopolet innebär att det är kommunen som ska 
planlägga och därmed besluta om hur och var mark och vatten i kommunen ska 
användas samt när i tiden det ska ske. Bestämmelse om det kommunala planmonopolet 
finns i 1 kap. 2 § PBL. 21 Hos kommunen kan den som har önskemål om att bebygga 
mark där detaljplan behövs ansöka om planbesked enligt 5 kap. 2 § PBL och då måste 
kommunen ta ställning till ifall aktuellt område ska bebyggas eller inte.22  

Det kommunala planmonopolet innebär inte att kommunen helt fritt kan reglera mark 
och vatten utan hänsyn ska tas till allmänna intressen i PBL. Regeringen kan även 
påverka det kommunala planmonopolet genom att avge ett så kallat planföreläggande 
enligt 11 kap. 15–16 §§ PBL. Det betyder att regeringen kan bestämma att kommunen 
ska anta, ändra eller upphäva en detaljplan om vissa förutsättningar råder, exempelvis 
för riksintresse eller miljökvalitetsnormer. Om kommunen inte följer föreläggandet kan 
regeringen själva anta, ändra eller upphäva en detaljplan. 23 

  

 
21 Kalbro & Lindgren, Markexploatering, s 35. 
22 Kalbro & Lindgren s 44. 
23 Adolfsson & Boberg, Detaljplanehandboken: Handbok för detaljplanering enligt plan- och 
bygglagen, PBL, s 19 f. 
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3.2 Förhållandet mellan kommun och enskild exploatör 

3.2.1 Myndighetsutövning  
Begreppet myndighetsutövning innebär att en myndighet tar ett bindande beslut 
gentemot en enskild. Myndighetsutövning ska ha stöd i offentligrätten och 
grundläggande principer och ska medföra beslut för den enskilde som är av antingen 
positiv och negativ karaktär. Det är följaktligen ett ensidigt beslut det är frågan om, till 
skillnad mot ett avtal mellan två enskilda.  24  

3.2.2 Principer från offentligrätten  
Kommunen såsom myndighet måste förhålla sig till rättssäkerhetsgarantier och 
bestämmelser. Dessa regler finns för att den enskilde inte ska drabbas av maktmissbruk 
från det allmänna. En av dessa principer är legalitetsprincipen som regleras i 1 kap. 1 
§ tredje stycket RF. Principen bygger på att de offentliga organen i Sverige ska följa 
gällande lagar i sitt arbete. Det omfattar inte enbart skriven lag utan även principer 
utifrån sedvanerätt. Legalitetsprincipen fungerar som en yttre gräns för vad det 
allmänna har för befogenheter.25 Kommunen måste också förhålla sig till 
objektivitetsprincipen som innebär att de ska agera opartiskt och sakligt enligt 1 kap. 9 
§ RF. Paragrafen reglerar även den så kallade likhetsprincipen som medför allas likhet 
inför lagen.26 

3.2.3 Avtalsfrihet och Illojal maktanvändning   
När det kommer till ett avtal är det inte fråga om ett ensidigt beslut. Vad som är 
grundläggande för avtalsrätten är avtalsfriheten. Det innebär en rättighet att välja om 
avtal ska ingås och i så fall med vem. Parterna kommer överens om formerna för vad 
som regleras i och med avtalet.27 Trots att avtal kan innehålla ogiltiga villkor så prövas 
inte giltigheten så länge parterna är överens. 28 

Begreppet illojal maktanvändning kan beskrivas som det ojämna maktförhållandet där 
kommunen utnyttjar sin starka förhandlingsposition gentemot den enskilda för att 
stödja egna intressen. 29 

 

 
24 Madell, Det allmänna som avtalspart: - särskilt avseende kommunens kompetens att ingå 
avtal samt avtalens rättsverkningar, s 123 ff. 
25 Madell, Avtal mellan kommuner och enskilda: Avtalsslut och rättsverkningar, s 39 f. 
26 Madell, Avtal mellan kommuner och enskilda: Avtalsslut och rättsverkningar, s 42. 
27 Madell, Det allmänna som avtalspart: - särskilt avseende kommunens kompetens att ingå 
avtal samt avtalens rättsverkningar, s 81 f. 
28 Madell, Avtal mellan kommuner och enskilda: Avtalsslut och rättsverkningar, s 40.  
29 Madell, Avtal mellan kommuner och enskilda: Avtalsslut och rättsverkningar, s 44. 
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3.3 Översiktsplan 
Som vägledning för kommuners planerings- och utvecklingsarbete ska alla kommuner 
tillhandahålla en översiktsplan. Dokumentet är inte bindande men används som grund 
vid beslutsfattande i mark- och vattenanvändningsfrågor. Hänsyn till hantering av 
allmänna intressen, riksintressen och miljökvalitetsnormer är även det en viktig del. 
Regleringen av översiktsplaner finns i 3 kap. 1–2 & 4–5 §§ PBL.30  

3.4 Detaljplan  
I studien är detaljplanerna det centrala regleringsverktyget för användandet av 
markområden. De framtagna detaljplanerna på Liljeholmskajen har studerats och ligger 
till grund för inventeringen. Bestämmelser om detaljplaner regleras i PBL. Nedan 
redogörs för denna studie relevant lagstiftning i PBL från 2010. Detaljplanerna i 
huvudstudien etablerades då ÄPBL var gällande. Av de lagregler som diskuteras nedan 
fanns motsvarande bestämmelser i ÄPBL.  

En detaljplan har till syfte att visa hur marken inom planområdet ska användas. Den 
reglerar bevarandet och tillåtna förändringar i aktuellt område. Detaljplanen innefattar 
en plankarta och tillhörande planbestämmelser.  I 4 kap. 2 och 3 §§ PBL finns det så 
kallade detaljplanekravet som anger när en detaljplan ska upprättas.31 En detaljplan är 
ett juridiskt bindande dokument för både enskilda och myndigheter. 32 

I samband med att detaljplanen upprättas tar kommunen också fram en 
planbeskrivning. Dokumentet förtydligar och preciserar vad som framgår av 
detaljplanen så att den ska gå att genomföra. I 4 kap. 31 § PBL står det att det är 
obligatoriskt att ta fram en planbeskrivning tillsammans med detaljplanen. Enligt 4 kap. 
33 § PBL ska det av dokumentet bland annat framgå vad planen har för syfte, dess 
bakgrund med givna förutsättningar på platsen, vilka konsekvenser planen kan 
medföra, om avvikelser från översiktsplanen förekommer, illustrationsmaterial och hur 
det är tänkt att planen ska genomföras.33 Enligt 6 kap. 2 § PBL ska genomförandet av 
en detaljplan grundas på planbeskrivningen som kommunen upprättat. Utöver de ovan 
angivna förutsättningarna ska det också i planbeskrivningen framgå om kommunen har 
som avsikt att upprätta exploateringsavtal eller genomföra markanvisningar. I 
planbeskrivningen ska också det huvudsakliga innehållet av dessa avtal framgå och 
vilka konsekvenser det kan få för planens genomförande. Det ska även framgå vid ett 
samråd av planförslaget enligt 5 kap. 13 § PBL. Det betyder alltså att 
exploateringsavtalet bör upprättas innan detaljplanen träder i kraft för säkra planens 
genomförande. 34 

 
30 Boverket. Översiktsplanen. 
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 

För att en planbestämmelse ska få användas i en detaljplan krävs underlag i PBL.  I 4 
kap. PBL regleras vad en detaljplan ska och får innehålla. Obligatoriska bestämmelser 
regleras i 4 kap. 5, 7, 21 §§ PBL. I dessa paragrafer nämns att det tydligt ska framgå 
vad som är allmän plats, kvartersmark och vattenområde. Det ska även framgå om 
kommunen ska vara huvudman för allmänna platser och i de fall kommunen är 
huvudman ska användningen och utformningen anges. 35 Detaljplanen måste även 
uppge genomförandetid, det vill säga inom vilken tid som planen är avsedd att 
verkställas. 36 

De frivilliga bestämmelserna återfinns i 4 kap. 6, 8–18, 26 §§ PBL.37 En paragraf av 
intresse för denna studie är 4 kap. 11 §. Paragrafens legala definition lyder enligt 
följande.  

“I en detaljplan får kommunen bestämma 
  1. bebyggandets omfattning över och under markytan, 
  2. byggnaders användning, och 
  3. andelen lägenheter av olika slag i bostadsbyggnader och lägenheternas storlek.” 

Byggandets omfattning över och under markytan kan alltså preciseras i en detaljplan 
genom att ange exempelvis byggnadshöjd, antal våningar etcetera. Även dess 
användning kan bestämmas i en detaljplan genom olika användningsbestämmelser. 38 
De vanligaste användningarna är exempelvis bostäder, kontor, handel, garage och 
industri. 39  

Planbestämmelser delas in i de tre kategorierna användningsbestämmelser, 
egenskapsbestämmelser och administrativa bestämmelser. 
Användningsbestämmelserna bestämmer vad planområdets mark och vatten ska 
användas för och den bestämmelse som valts är den enda tillåtna användningen.  
Egenskapsbestämmelserna reglerar hur användning får utföras, exempelvis anordnande 
av utfart eller skydd mot störningar. De administrativa bestämmelserna är såsom 
namnet medger administrativa och omfattar oftast hela planområdet. Det kan till 
exempel vara bygglovskrav eller genomförandetid.40 

 

 

 
35 Adolfsson & Boberg s 123. 
36 Adolfsson & Boberg s 126. 
37 Adolfsson & Boberg s 126. 
38 Kalbro & Lindgren s 41.  
39 Blomberg & Gunnarsson, Karnov, kommentar till PBL, not 68.  
40 Adolfsson & Boberg s 143 f. 
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De obligatoriska och de frivilliga planbestämmelserna i detaljplanen öppnar upp för 
möjligheten till en omfattande reglering av mark- och vattenområden och dess 
bebyggelse. Det är dock viktigt att detaljplanen inte är mer detaljrik än vad som är 
behövligt i förhållande till planens syfte enligt 4 kap. 32 § tredje stycket PBL. 
Utformningen av planen ska även ta skälig hänsyn till det som redan är bebyggt, 
ägoförhållanden och andra fastigheter enligt 4 kap. 36 § PBL.  41 

3.4.2 Användningsbestämmelser för kvartersmark 
Enligt 1 kap 4 § PBL anges kvartersmark som mark som enligt detaljplan inte ska vara 
allmän plats eller vattenområde. Kvartersmarkens olika användning ska klargöras i 
detaljplanen enligt 4 kap 5 § pkt. 3 PBL. Finns det flera ändamål som är lämpliga för 
området kan kvartersmarken delas upp i olika sektioner för varje enskilt ändamål, 
alternativt kan ändamålen kombineras. Om det inte finns riktlinjer för fördelningen 
mellan de olika ändamålen är det valfritt vilket alternativ som ska förverkligas. Genom 
att kombinera olika ändamål blir planen mer flexibel och ett framtida behov av att ändra 
planen reduceras.42   

För att redovisa områdets användning på plankartan används en versal bokstav. En 
ytterligare precisering av ett områdes användning kan göras om det är en särskild 
funktion som eftersträvas eller för att exkludera ett visst ändamål. För att precisera 
användningen till ett visst ändamål kompletteras den versala bokstaven med en 
indexsiffra. En precisering av en användning gör att detaljplanen blir tydligare men 
också mer styrd.43 I kommande stycken redogörs för de användningsbestämmelser som 
varit av betydelse för studien. 

B BOSTÄDER 

Användningen bostäder utgörs av ett B i plankartan. Det är inte helt enkelt att avgöra 
vad som innefattar bostäder men användningen bör tillämpas i de fall där avsikten är 
boende av varaktig karaktär. 44 

Det går inte att reglera upplåtelseform eller boendeform för bostäderna i en detaljplan.  
Är syftet med bebyggelsen att en viss typ av bostäder ska byggas kan det i detaljplanen 
exempelvis regleras tomtstorlek och exploateringsgrad så att det finns förutsättningar 
för en viss typ av upplåtelseform.45  

 

 

 
41 Kalbro & Lindgren. s 39. 
42 Adolfsson & Boberg s 158. 
43 Boverket. Användning av kvartersmark. 
44 Adolfsson & Boberg s 158. 
45 Adolfsson & Boberg s 158. 
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Bostadskomplement ingår även det i bestämmelsen bostäder. Bostadskomplement 
syftar till det som tillhör eller angränsar till bostaden såsom sophus, garage, tvättstuga 
och förråd. Inom bostadskomplement kan även förskola inrymmas om den främst riktar 
sig till dem som bor i byggnaden. Om förskolan tillhandahåller platser för en större 
boendekrets bör bestämmelsen S skola användas istället för att den utgör ett 
bostadskomplement.46 

C CENTRUM 

Användningen centrum utgörs av ett C i plankartan. Centrum används där 
lättillgängliga verksamheter bör vara belägna, ofta i centrala lägen. Det är ett 
samlingsnamn för att uppnå en blandning av verksamheter, det kan till exempel vara 
handel, kontor, service och publika samlingslokaler. Flera av de verksamheter som 
inryms inom centrum kan även inrymmas under andra användningar. Exempel på 
verksamheter som tillhör centrum är bank, föreningslokaler, gym, restaurang och 
butiker. 47 

Ändamål som inte ingår i centrum är bland annat sjukvård, vilket istället bör 
möjliggöras genom D vård. Det beror på att vård har andra krav på utformning och 
omgivande miljö än centrum. Däremot kan enklare vård som kiropraktor, tandläkare 
och liknande normalt ingå i centrumändamål. I centrumändamål ingår inte heller skolor 
eller undervisnings- och forskningslokaler utan de bör istället ingå i S skola vilket 
diskuteras mer nedan.48 Däremot kan undervisning som inte kräver friyta utomhus och 
som endast har utbildning i begränsad omfattning inrymmas inom centrum, såsom 
exempelvis trafikskolor och Komvux. 49 Huruvida förskola kan inrymmas inom 
centrum eller inte är en komplicerad fråga, vilken vi återkommer till i avsnitt 6.3.  

K KONTOR 

Användningen kontor utgörs av ett K i plankartan. Till användningsbestämmelsen 
kontor hör normalt kontorsverksamhet. En förutsättning för att det ska tillhöra kontor 
är att det inte får vara verksamhet som har en påverkan på omgivningen som är av 
störande karaktär. En kontorsverksamhet är utan varuhantering eller har endast en liten 
varuhantering exempelvis i form av kundbesök. 50 

 

 

 

 
46 Adolfsson & Boberg s 159. 
47 Adolfsson & Boberg s 159. 
48 Adolfsson & Boberg s 159 f. 
49 Boverket. C Centrum. 
50Adolfsson & Boberg s 163. 
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S SKOLA 

Användningen skola utgörs av ett S i plankartan. Skola är en användningsbestämmelse 
dit alla slags skolor hör. Det gäller utöver skola även för förskolor, fritidshem och 
likvärdig verksamhet där undervisning eller forskning sker. Skola kan preciseras 
genom att ange vilken skolverksamhet som är lämplig, till exempel S1 
Gymnasieskola.51 Skolor som är yrkesinriktade såsom frisör, kock och bageri kan även 
ingå i användningen C centrum precis som annan utbildning som inte kräver friytor.52  

3.4.3 Utformning 
I detaljplan kan kommunen även besluta om olika typer av utformningsbestämmelser 
för byggnaderna. Det regleras i 4 kap. 16 § PBL och innebär att de bland annat har 
möjlighet att reglera exempelvis fönstersättning, entréplacering, fasadmaterial och 
utsmyckning. Kommunen kan med en utformningsbestämmelse också reglera vilken 
typ av bebyggelse som är tillåten, exempelvis flerbostadshus eller enbostadshus.53 

3.5 Exploateringsavtal  
I examensarbetet har de exploateringsavtal för fastigheterna som ingick i 
inventeringsområdet i huvudstudien studerats. Därmed kommer detta avsnitt att belysa 
den grundläggande lagstiftning och några av de särdrag som avtalsformen innebär.  

3.5.1 Avtalets form 
Grundläggande för ett exploateringsavtal är att det framförallt är ett avtal och därefter 
är en överenskommelse om exploatering. När avtal skrivs är det viktigt att tänka på att 
avtalslagen gäller så länge området inte omfattas av speciallag, då speciallag ska 
tillämpas före allmän lag.54 Vid upprättande av exploateringsavtal regleras oftast mer 
än vad som ryms inom PBL:s ramar.55 Komplexiteten vid upprättandet av ett 
exploateringsavtal är påtaglig på grund av att det omfattas av både civilrätt och 
offentligrätt. Detta resulterar bland annat i att AvtL såsom civilrättsliga 
lagbestämmelser och KL såsom offentligrättsliga lagbestämmelser hanteras.56 Det 
svåra är att veta hur långt avtalslagen tillämpas i och med den kringliggande 
lagstiftningen.  År 2015 kom nya regler gällande exploateringsavtal men trots de nya 
lagreglerna med syfte att förtydliga så råder det fortsatt en del oklarheter angående 
exempelvis avtalsfrihet och LOU. 57 

 
51 Adolfsson & Boberg s 167. 
52 Boverket. S Skola. 
53 Boverket, Utformning. 
54 Carlbring & Gustafsson s 48. 
55 Carlbring & Gustafsson s 21. 
56 Carlbring & Gustafsson s 57. 
57 Carlbring & Gustafsson s 48 f. 
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3.5.2 Bestämmelser i PBL 
Det är i PBL som särskilda regler avseende exploateringsavtal finns. 
Exploateringsavtalet har i 1 kap. 4 § PBL en legaldefinition som lyder enligt följande.58  

“Ett avtal om genomförande av en detaljplan och om medfinansieringsersättning 
mellan en kommun och en byggherre eller en fastighetsägare avseende mark som inte 
ägs av kommunen, dock inte avtal mellan en kommun och staten om utbyggnad av 
statlig transportinfrastruktur”  

I 6 kap. 39–42 §§ PBL finns specifika bestämmelser om exploateringsavtal. 
Lagreglerna om exploateringsavtal trädde i kraft den 1 januari 2015. En förutsättning 
för att skriva ett exploateringsavtal är att kommunen inte är markägare.  I de fall där 
kommunen äger en del av marken och privata aktörer äger resterande del tillämpas i de 
flesta fall PBL:s regler som rör exploateringsavtal. Lagstiftningen i PBL tillämpas 
oavsett om det är en privat aktör eller ett kommunalt bolag som är markägare. Om en 
exploatör erhåller en tomträtt så tillämpas inte PBL:s regler om exploateringsavtal.  59  

Riktlinjer för exploateringsavtal ska samtliga kommuner som ingår avtalen 
tillhandahålla enligt bestämmelser i 6 kap. 39 § PBL. Tanken är att skapa en större 
förutsebarhet för exploatörer då kommunen uttrycker sin avsiktsförklaring angående 
exploateringsavtalen. De riktlinjer som de enligt paragrafen har en skyldighet att ta 
fram är dock inte rättsligt bindande för någon part men regeringen förväntar sig att de 
riktlinjer som kommunen sätter upp följs. 60 

I 6 kap. 40 § PBL redogörs för vilka åtaganden ett exploateringsavtal får innehålla. Det 
handlar om att en byggherre eller fastighetsägare kan behöva vidta eller finansiera 
åtgärder för bland annat allmänna platser, vägar, gator och vatten- och 
avloppsanläggningar. Av paragrafens första stycke framgår “Åtgärderna ska vara 
nödvändiga för att detaljplanen ska kunna genomföras.” 

Av proposition 2013/14:126 En enklare planprocess framgår “Att ett 
exploateringsavtal ”får” avse vissa frågor ska inte tolkas som att det ”inte får” avse 
även andra frågor. Ett exploateringsavtal ska således kunna omfatta alla ekonomiska 
mellanhavanden mellan kommunen och en byggherre eller fastighetsägare.” Utöver 
att åtaganden kan utgöras av vad som är nödvändigt för att genomföra planen så måste 
åtagandet som åläggs byggherre eller fastighetsägare vara förenligt med dennes nytta 
av detaljplanen.61  

I 6 kap. 41 § PBL redogörs för vilka åtaganden ett exploateringsavtal inte får innehålla. 
Byggherre eller fastighetsägare kan inte tvingas att bekosta byggnadsverk för vård, 
utbildning eller omsorg då det är lagstadgat att det är kommunens ansvar.  

 
58 Carlbring & Gustafsson s 30.  
59 Carlbring & Gustafsson s 30. 
60 Carlbring & Gustafsson s 34 f.  
61 Prop. 2013/14:126, En enklare planprocess, s 303 f.  
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3.5.3 Tidigare lagbestämmelser 
De exploateringsavtal som granskades i huvudstudien upprättades innan 2015. Därmed 
är det av intresse att belysa några av de tidigare lagbestämmelserna.  

Innan de nya lagreglerna om exploateringsavtal trädde i kraft 2015 fanns inga direkta 
lagregler som reglerade exploateringsavtal. Tidigare var det de så kallade 
exploatörsbestämmelserna i 6 kap. 3–10 och 12 §§ PBL som gällde. De upphävdes 
genom 2014:900 Lag om ändring i plan- och bygglagen (2010:900). Dessa reglerade 
bland annat kommunens möjlighet att låta mark för allmän plats övergå till dem samt 
möjliggjorde att anläggandet av gator, vägar och vatten- och avloppslösningar skulle 
åläggas och finansieras av ägaren.62 Det fanns fram till och med första juli 2012 även 
en lag om exploateringssamverkan, ESL. Lagen syftade till att plangenomförandet 
skulle kunna genomföras utan hinder då det rörde sig om flera fastighetsägare inom 
samma område, samt att värden som uppstår fördelas jämnt. 63 Anledningen till varför 
den nya lagstiftningen utformades var delvis att det skulle underlätta för byggherren att 
kunna förutspå framtida kostnadskrav. Vad kommunen fick ställa för krav ansågs 
oklart. Det förhandlingsläge som rådde med kommunens starka position ledde många 
gånger till att byggherren gick med på att upprätta exempelvis skolbyggnader eller 
trafikanläggningar som egentligen inte var direkt kopplade till den av byggherren 
planerade byggnationen. 64 

  

 
62 Prop. 2013/14:126 , s 152. 
63 Kalbro & Smith, Exploateringsavtal: Lagstöd, tillämpning och förslag till nya principer, s 
19. 
64 Prop. 2013/14:126, s 148 f.  
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3.6 Fastighetsbildning 
I ett område med en ny detaljplan kan det finnas behov av fastighetsbildning för att 
planen ska kunna genomföras. Då görs en ansökan om förrättning till 
lantmäterimyndigheten. Fastighetsbildning innebär att en fastighet ny- eller ombildas 
vilket kan genomföras genom åtgärderna avstyckning, klyvning, sammanläggning och 
fastighetsreglering.65 De allmänna lämplighetsvillkoren för att det ska kunna 
genomföras finns i 3 kap. 1 § FBL som bland annat innebär att fastigheterna måste vara 
varaktigt lämpade för sitt ändamål. Det handlar då om såväl belägenhet som omfång 
och övriga aktuella förutsättningar. Det finns även krav på att fastigheten ska ha tillgång 
till vägar, vatten och avlopp om fastigheten ska bebyggas. Utöver det finns ett 
aktualitetskrav och det framgår att det inte heller får ske om ändamålet bör tillgodoses 
på annat sätt.  

3.6.1 3D-fastighetsbildning  
En traditionell fastighet definieras av en horisontell avgränsning av mark- och 
vattenområden. Till skillnad från en traditionell fastighet är en tredimensionell fastighet 
avgränsad både horisontellt men också vertikalt och kan kortfattat beskrivas som en 
sluten volym. En tredimensionell fastighet kan även benämnas 3D-fastighet och 
definitionen av en 3D-fastighet återfinns i såväl 1 kap. 1a § JB och 1 kap. 1a § FBL.66 

En 3D- fastighet kan bildas genom att urholka traditionella fastigheter. Det är även 
möjligt att bilda en 3D-fastighet från en existerande 3D-fastighet. Ett tredimensionellt 
fastighetsutrymme, även kallat 3D-fastighetsutrymme är ett utrymme som kan tillhöra 
en traditionell fastighet.67  

För att en 3D-fastighet eller ett 3D-fastighetsutrymme ska kunna bildas ska förutom de 
allmänna lämplighetsvillkoren i 3 kap. 1 § FBL också särskilda 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 framgår bland annat att en tredimensionell 
fastighetsbildning enbart ska ske om det är lämpligare än annan 
fastighetsbildningslösning. 3 kap. 1a § FBL innehåller villkoren som ska uppfyllas för 
att fastigheten ska få bildas. Det handlar exempelvis om att anläggningen ska erhålla 
en ändamålsenlig förvaltning eller trygga finansiering, aktualitetskrav samt 
grundläggande krav för bostadslägenheter. Genom samfälligheter, servitut eller 
gemensamhetsanläggningar skapas samverkan med omkringliggande fastigheter för att 
3D-fastigheten ska fungera utifrån sitt ändamål.68 

 
65 Lantmäteriet, Handbok FBL: Fastighetsbildningslagen och Lagen om införande av 
FBL(FBLP), s 73. 
66 Julstad, Fastighetsindelning och markanvändning, s 21 ff. 
67 Julstad s 23 ff. 
68Julstad s 105 ff. 
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3.6.2 Skäl till lagstiftningen  
3D-fastighetsbildning infördes i lag år 2004. I propositionen 2002/03:116 anges att ett 
av de bakomliggande skälen till lagstiftningen delvis kan beskrivas som en önskan om 
att förbättra förvaltningen av byggnader och anläggningar med olika ändamål genom 
att dela upp ändamålen med 3D-fastighetsbildning. Det kan till exempel röra sig om att 
separera bostadsändamål från ett kommersiellt ändamål, såsom lokaler i bottenvåningar 
i flerbostadshus. En fördel med detta är att kommersiella lokaler i bottenvåningar kan 
vara en belastning både ekonomiskt men också kunskapsmässigt för 
bostadsrättsföreningen som ska förvalta lokalerna, vilket därmed undviks genom 3D-
fastighetsbildning. 69 

3.7 Bygglov  
Bygglov är även det en del av exploateringsprocessen. Trots att bygglov inte utgör en 
central del i denna studie är det av värde att ha kännedom om några av de lagregler som 
finns. Bygglov regleras i PBL och nedan redogörs för ett fåtal för denna studie relevanta 
paragrafer från PBL från 2010. En del av byggloven i huvudstudien etablerades då 
ÄPBL var gällande. Det som skiljer sig är att det i 2 kap. 6 § PBL har tillkommit 
bestämmelse om att det måste finnas möjlighet att hantera avfall. Övriga paragrafer 
som tas upp nedan har haft motsvarande bestämmelse i ÄPBL. 

I detaljplanen regleras vad och hur mycket som får bebyggas, vilket benämns byggrätt. 
Vid en bygglovsansökan är det byggnadsnämnden som kontrollerar att den planerade 
byggnationen inte strider mot byggrätten i detaljplanen eller bestämmelser i 2 kap. 6 § 
PBL och 2 kap. 9 § PBL.70 Både inom och utom detaljplan krävs bygglov. Denna studie 
fokuserar endast på fastigheter som omfattas av detaljplan och därmed tillämpas 
bestämmelserna i 9 kap. 30 § PBL. Paragrafen innehåller de grundläggande rekvisiten 
för att bygglov ska beviljas.71  

Huvudsakligen ska den önskade bebyggelsen stämma överens med detaljplanens 
bestämmelser. I lagtext finns det dock utrymme för en liten avvikelse i 9 kap. 31 b § 
PBL som innebär att byggnadsnämnden kan godkänna en liten avvikelse från planens 
bestämmelser om det är förenligt med planens syfte. Det krävs även att avvikelsen är 
just liten eller är av begränsad omfattning och nödvändig för områdets bebyggande. 
Vid bedömning av vad som är en liten avvikelse kan praxis från tidigare lydelse mindre 
avvikelse tillämpas då lagstiftaren uttryckt att begreppets innebörd är densamma. 72  

3.8 Bostadsrättsföreningar  
Bestämmelser om bostadsrättsföreningar finns i bostadsrättslagen, BRL. I 1 kap. 1 § 
andra stycket BRL framgår när lagen om ekonomiska föreningar, LEF, tillämpas. 

 
69 Prop. 2002/03:116, Tredimensionell fastighetsindelning, s 30 ff.  
70 Gustafsson, Bygglovsboken, s 46.  
71 Gustafsson s 49.  
72 Gustafsson s 100 f. 
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Bostadsrättsföreningen har ansvaret för upplåtandet av bostadsrättslägenheterna i 
flerbostadshuset och är en ekonomisk förening. 73  

Beslutsfattandet i föreningen är uppdelat på två delar, föreningsstämman och styrelsen 
där föreningsstämman är högst beslutande. Samtliga medlemmar har rätt att medverka 
vid en föreningsstämma och besluten tas demokratiskt. 74 Ansvaret för den löpande 
förvaltningen ligger hos styrelsen enligt bestämmelser i 7 kap. 4 § LEF. I enlighet med 
paragrafen är ansvarsområdet för styrelsen dels föreningens organisation och 
förvaltningen av angelägenheter men också ekonomin och bokföringen. Huvudregeln 
är att föreningsstämman väljer ut styrelsen och för att vara med i styrelsen måste 
styrelseledamoten vara medlem i föreningen, så vida inte föreningens stadgar medger 
annat enligt 7 kap. 6–7 §§ LEF. Föreningen ska upprätta en ekonomisk plan som enligt 
3 kap. 1 § BRL ska registreras hos Bolagsverket. Planen fungerar som en budget för 
föreningens ekonomi men innefattar även en teknisk beskrivning av såväl hus som 
lägenheter.  Den ska bland annat inrymma en finansieringsplan och en ekonomisk 
prognos över kostnader och intäkter. 75 

3.8.1 Äkta och oäkta bostadsrättsföreningar  
Ett privatbostadsföretag är vad som i dagligt tal brukar benämnas en äkta 
bostadsrättsförening. I 2 kap. 17 § IL framgår vad som klassificerar ett 
privatbostadsföretag. Det är en svensk ekonomisk förening eller aktiebolag där 
verksamheten till största del har som uppgift att förse sina medlemmar med bostäder i 
de egna husen. Minst 60 procent av verksamheten ska innebära att förse medlemmar 
med bostäder enligt de allmänna råden. Ett oäkta bostadsföretag eller oäkta förening 
kallas det om detta inte uppfylls.76 Detta kan bli fallet om föreningen har en stor andel 
hyreslokaler såsom butiker eller kontor i huset. Den stora skillnaden blir beskattningen 
då en försäljning av andel i en oäkta bostadsrättsförening beskattas på samma sätt som 
om en andel i en ekonomisk förening eller i ett aktiebolag skulle sålts.77 

 

3.9 Ekonomi kopplat till lokaler i bottenvåningar  
Utbud och efterfrågan är en grundläggande marknadsmekanism som handlar om hur 
konsumenter och producenter väljer. Genom att illustrera utbud- och efterfrågan med 
två kurvor visar deras skärningspunkt marknadsjämnvikten.78 När det kommer till 
efterfrågan på lokaler så kan det illustreras genom att, om efterfrågan på lokaler ökar 
kan det till en början leda till att lokalhyran kommer att öka. Vilket i sin tur innebär att 

 
73 Tegelberg, Köp och förmedling av bostadsrätt: En introduktion, s 27. 
74 Tegelberg s 31. 
75 Tegelberg s 219 f. 
76 Skatteverket, När är en bostadsrättsförening eller ett bostadsföretag en 
privatbostadsföretag?. 
77 Skatteverket, Beskattning av andel i oäkta bostadsföretag. 
78 Bengtsson, Fastighetsvärdering; om värdeteori och värderingsmetoder, s 61. 
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fastighetsvärden i området ökar och därmed finns utrymme för nyproduktion. 
Nybyggnationen medför att det byggs fler lokaler och därmed kan lokalhyrorna i sin 
tur bli lägre igen. 79 

Fastighetens egenskaper påverkar värderingen av fastigheten där läge och tillgänglighet 
har stor betydelse. När det kommer till lokaler i en stadsdel har den sociala- och 
kommersiella servicen som de kan generera stor betydelse för fastighetsvärden i 
området. Lokaler med olika typer av verksamheter är något som boende i närområdet 
värdesätter. 80  

En grundläggande teori inom mikroekonomin är att människor oftast gör sina val i syfte 
att nyttomaximera, vilket också gäller företag som tar beslut för att vinstmaximera. Vad 
valen baseras på skiljer sig mellan olika individer. 81 

  

 
79 Bengtsson s 113.  
80 Bengtsson s 129. 
81 Bengtsson s 61. 
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4. Huvudstudie – Liljeholmskajen 
Inventeringen av Liljeholmskajen har gjorts för att besvara följande frågeställningar: 

• Hur regleras lokalerna i bottenvåningarna i flerbostadshusen på 
Liljeholmskajen i praktiken? 
 

• Har det utformats lokaler såsom det reglerats i detaljplaner och 
exploateringsavtal och används lokalerna idag som bestämt på 
Liljeholmskajen? 

 

4.1 Liljeholmskajen 
Stadsdelen Liljeholmen är belägen i sydvästra delen av Stockholms kommun och 
inventeringsområdet Liljeholmskajen utgör en del av Liljeholmen. 

 

Bild 1. Översiktskarta över Stockholm där Liljeholmskajen symboliseras med en stjärna och centrala och 
närliggande delar finns utpekade. Ortofoto Lantmäteriet, hämtad: 2020-03-10 
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4.1.1 Historik Liljeholmskajen 
Historiskt har Liljeholmen främst präglats av industrier, mycket på grund utav dess 
strategiska läge vid vattnet. Industrin tilltog under 1800-talet och genom att Södra 
Stambanan gjordes tillgänglig år 1860 förändrades trafikflödet i området. I Liljeholmen 
upprättades en järnvägsstation och verkstaden för Statens Järnvägar. Till följd av detta 
etablerade sig flera företag i Liljeholmen.82 Vin & Sprit var ett av de företag som 
etablerade sin fabrik år 1950 längs kajen vid Hammarbyleden. 83 Knappt 50 år senare, 
år 1998 förvärvade JM AB stora delar av det fastighetsinnehav som tillhört Vin & Sprit 
för att bygga bostäder i området.84 Mot slutet av 1990-talet och början av 2000-talet 
började bostadsbebyggelsen ta fart på Liljeholmen och ersatte den tidigare industrin. 85 

4.1.2 Inventeringsområdet idag 

Idag består området kring Liljeholmskajen till största del av bostäder, både i form av 
bostadsrätter och hyresrätter. JM AB har bebyggt de flesta av fastigheterna och de 
kommunala fastighetsbolagen Stockholmshem och Familjebostäder har byggt och 
förvaltar några av flerbostadshusen. Även det kommunala bostadsbolaget Svenska 
Bostäder förvaltar ett flerbostadshus inom det utvalda området. Marieviksudden som 
räknas som en del av området Liljeholmskajen är idag dominerat av större 
kontorsbyggnader.  

Det finns goda kommunikationsmöjligheter till och från Liljeholmen. Tvärbanan som 
går mellan Solna station och Sickla, tunnelbanans röda linje som tar nio minuter in till 
Stockholms Centralstation, ett utbud av regionala och lokala bussar samt närhet till 
motorvägen. Liljeholmstorgets galleria som rymmer ett stort antal butiker, caféer och 
restauranger nås med en promenad på cirka tio minuter från Sjövikstorget på 
Liljeholmskajen. I Marieviks kontorsområde som angränsar till inventeringsområdet 
finns även ett antal närbutiker samt ett större gym. I närområdet finns både tillgång till 
förskola, grundskola och gymnasieskola. 

  

 
82  Stockholms stadsmuseum kulturmiljöenheten, Liljeholmen: information till Dig som äger ett 
kulturhistoriskt värdefullt hus i ytterstaden. 
83 Stockholms stad Stadsbyggnadskontoret, Liljeholmen Program för ett 
stadsutvecklingsområde, s 18. 
84Stockholms stad Stadsbyggnadskontoret s 10. 
85 Stockholms stadsmuseum kulturmiljöenheten, Liljeholmen: information till Dig som äger ett 
kulturhistoriskt värdefullt hus i ytterstaden. 
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4.2 Översiktsplaner 
I nuvarande översiktsplan för Stockholms stad som vann laga kraft den 23 mars 2018 
innefattas Liljeholmskajen i området Liljeholmen. I översiktsplanen beskrivs området 
som ett område med mycket god potential för stadsutveckling. Att skapa fler 
arbetsplatser likväl att utveckla ny blandad bebyggelse skulle kunna koppla samman 
stadsdelsområdena ytterligare. 86 Den översiktsplan som gällde innan mars 2018 antogs 
2010 och av den framgick i likhet med sin föregångare och efterträdare att det är ett 
stadsutvecklingsområde och en förlängning av innerstaden.87 Största delen av 
planeringen av området utfördes under tiden då översiktsplanen från 1999 var gällande. 
Redan i denna plan sågs det som ett stadsutvecklingsområde och att det som var 
eftersträvansvärt var den blandade staden med såväl bostäder som arbetsplatser och 
service.88  

4.3 Program Liljeholmen: Stadsutveckling- från industri till 
innerstad 
Inför planprocessen tar kommunen ofta fram olika typer av visions- och 
gestaltningsprogram för ett område. De ska presentera visioner och förutsättningar för 
kommande detaljplanering av området. Dokumenten är inte juridiskt bindande men 
fyller en viktig funktion för att få ett helhetsgrepp över planering och utveckling. 

I maj 2000 publicerade Stockholms stads stadsbyggnadskontor ett program för samråd 
kring stadsutvecklingsområdet Liljeholmen. Detta program låg till grund för 
programmet som kom ut 2004 vid namn Liljeholmen: Liljeholmstorget Årstadal 
Liljeholmskajen Årstaberg, Stadsutveckling - från industri till innerstad. Av detta 
framgår bland annat följande gällande lokaler i bottenvåningar.  

“För att uppnå en tydlig offentlig karaktär utmed de viktiga stråken i området; 
kajpromenaden och huvudgatan genom området, Sjöviksvägen, kommer kvarterens 
bottenvåningar att här innehålla lokaler för publika ändamål. Här finns plats för 
butiker, restauranger, service och mindre kontor.”89 

  

 
86 Stockholms stad, Översiktsplan för Stockholms stad, s 144. 
87 Stadsbyggnadskontoret, Planbeskrivning Detaljplan för del av Sjövik 5 `Kajen`, i stadsdelen 
Liljeholmen, Dp 2010-21700-54, s 5. 
88 Stockholms stad, Översiktsplan 1999 Stockholm.  
89 Signal & Schröder, Liljeholmen; Liljeholmstorget Årstadal Liljeholmskajen Årstaberg, 
Stadsutveckling - från industri till innerstad. s 36. 
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4.4 Fastigheter som inventerats 
För inventeringen av området kring Liljeholmskajen har 20 fastigheter valts ut, se 
bilaga 1. Urvalet har baserats på faktorer som redovisas i metodavsnittet 2.4.1. JM AB 
har varit byggherre vid exploatering av 16 fastigheter, Stockholmshem och 
Familjebostäder för två fastigheter vardera. 15 av fastigheterna i inventeringsområdet 
har flerbostadshus med upplåtelseformen bostadsrätt, de övriga flerbostadshusen har 
lägenheter med hyresrätt. De inventerade fastigheterna är markerade på ortofoto över 
området, se bild 2 nedan. 

 
Bild 2. Översiktskarta med markering av inventeringsområdet innehållande de fastigheter som inventerats 
på Liljeholmskajen. Ortofoto Lantmäteriet, hämtad: 2020-03-10. Illustrationer av författarna. 

4.5 Formuleringar i detaljplaner 
De detaljplaner som är gällande för fastigheterna inom inventeringsområdet har vunnit 
laga kraft mellan år 2001 och år 2014. De 20 fastigheter som ingår i inventeringen 
omfattas av totalt nio detaljplaner. Samtliga specifika planbestämmelser angående 
lokaler i bottenvåningar är sammanställda i bilaga 2–3. Innebörden av formuleringarna 
är så pass likvärdiga att vi valt att kategorisera dessa i två representativa formuleringar. 
De representativa formuleringarna framgår bland annat av urklipp från detaljplan 2001-
12306-54, se bild 3 nedan. Formuleringarna refereras vidare till som “Bottenvåning ska 
utformas med lokaler för centrumändamål” och “Bottenvåning får utformas med 
lokaler för centrumändamål”, alternativt som “ska-bestämmelse” och “får- 
bestämmelse”.  
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Bild 3. Planbestämmelse från plankarta Dp 2001-12306-54. Exempel på formuleringar med ”ska-
bestämmelse ”och ”får-bestämmelse”. 

4.5.1 Andra våningen  
I åtta av nio detaljplaner finns möjlighet att i någon del upprätta lokaler på andra 
våningen. Efter inventeringsarbetet kunde konstateras att det enbart verkställts i ett av 
fallen och då rörde det sig om en förskola i två våningar. Detta kommer därmed inte 
kommenteras vidare.  

4.5.2 Förskolor  
I detaljplanerna på Liljeholmskajen kan förskola etableras inom tre planbestämmelser. 
Antingen är förskola angett i planbestämmelsen som i bild 4 eller så ryms det inom 
skola med precisering förskola som i bild 5 nedan. I andra detaljplaner möjliggörs 
förskola inom planbestämmelsen bostadskomplement eller inom centrumändamål, se 
bild 6 nedan. Se bilaga 3 för samtliga planbestämmelser. 

 
Bild 4. Planbestämmelse från plankarta Dp 2006-12067-54. Förskola angett i planbestämmelsen. 

 

 
Bild 5. Planbestämmelse från plankarta Dp 2010-21700-54. En av två detaljplaner som medger förskola 
genom S1 förskola på plankartan. 

 
Bild 6. Planbestämmelse från plankarta Dp 2001-12306-54. Förskola inom centrumändamål eller 
bostadskomplement i BC1 och inom centrumändamål i BC2. 



Lokaler i bottenvåningar i flerbostadshus 
 

 

43 
 

4.5.3 Aktiva bottenvåningar i planbeskrivning 
Enbart i den nyaste av detaljplanerna, Dp 2010-21700-54, som är gällande längs del 
av kajen och för bakomliggande fastigheter finns rubriken “aktiva bottenvåningar” 
med i planbeskrivningen och förklaring om hur detta ska uppnås.  

“Bottenvåningar mot gata (allmän och enskild) samt mot kajen i alla kvarter ska 
planeras och utformas med avsikt att skapa ett upplevelserikt gaturum för fotgängare 
vare sig de är boende eller besökare i området. “  

Åtgärder som ska utföras för att uppnå detta är bland annat att centrumändamål ska 
användas på många byggnader för att erhålla en variation i funktionen. Olika detaljer 
och liknande ska användas för att skapa variation i fasaderna. Publika- och 
boendeentréer ska särskiljas och huvudentréer ska placeras mot gata. 90 

4.6 Formuleringar i exploateringsavtal 

4.6.1 Lokaler 
Den vanligast förekommande formuleringen angående lokaler i bottenvåningarna i 
exploateringsavtalen är likt den som finns i exploateringsavtalet Rörande 
Liljeholmskajen, etapp 1 i Stockholm.  

“JM avser att i de bottenvåningar där detaljplanebestämmelserna så utvisar planera 
för och upplåta lokaler med hyresrätt alt. bostadsrätt till lokalhyresgäster för i första 
hand och om möjligt butikslokaler.” 

Vad som kännetecknar samtliga formuleringar i exploateringsavtalen angående lokaler 
i bottenvåningar är att de är relativt opreciserade. De fördjupar och förtydligar alltså 
inte de krav som ställs från kommunens sida i och med formuleringar i detaljplanen. I 
bilaga 4 och 5 finns samtliga formuleringar. 

4.6.2 Förskolor 
För de fem exploateringsavtal som innehåller information angående förskolor har 
formuleringarna i studien förenklats till två kategorier av åtaganden. En av 
formuleringarna angående förskolor ålägger JM att efter överenskommelse med 
stadsdelsnämnden upplåta förskola. Vidare ska JM initiera arbetet. Samtliga 
formuleringar finns redovisade i bilaga 6. Exempel på formulering från 
exploateringsavtal Avseende Sjövik 5, del 2 (kajen) i Stockholm följer nedan.  

“JM ska efter överenskommelse med Hägersten-Liljeholmens stadsdelsnämnd för 
stadsdelsnämnden eller den som stadsdelsnämnden sätter i samråd med denna 
projektera, bygga och upplåta en permanent förskola om fyra avdelningar.” 

 
90 Stockholms stad, Dp 2010-21700-54. 
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Den andra typformuleringen som påträffas i avtalen är att det gjorts en bedömning om 
att förskola är mindre lämplig i aktuellt kvarter. I dessa fall uttrycks dock en möjlighet 
att uppföra förskola ändå om så stadsdelsnämnden önskar. Det krävs då en anmälan 
inom utsatt tid före inflyttning. Exempel på formulering från exploateringsavtal 
Rörande Liljeholmskajen, etapp 1 i Stockholm följer nedan.  

“Kvarteret längs med kajen bedöms i dagsläget som mindre lämpliga för detta 
ändamål. Om stadsdelsnämnden ändå önskar pröva en förläggning av en barnstuga i 
något av dessa kvarter åtar sig JM att pröva möjligheten till detta och i sådant fall 
erbjuda stadsdelsnämnden att nyttja erforderliga lokaler för barnstugeändamål.” 

4.7 Data från inventering på Liljeholmskajen 
I avsnitt 2.4.1 - 2.4.3 presenterades den metodik som användes för att inventera det 
utvalda området på Liljeholmskajen. Vidare följer sammanställning av data som 
samlades in under inventeringstillfällena.  

4.7.1 Fördelning av lokaler 
Totala antalet lokaler inom inventeringsområdet är 82 stycken. Lokalerna är upplåtna 
med hyresrätt. Fördelningen av lokaler presenteras i tabell 1 nedan. Av följande 
begreppsförklaring redogörs innebörden av några av de olika lokaltyperna.  
 
Begreppsförklaring: 

• Detaljhandel: dagligvaruhandel och sällanvaruhandel, kiosk, blomsterbutik 
• Friskvård: massage, naprapat, kiropraktor  
• Gym och hälsa: gym, yoga-studio 
• Kommersiell service: mäklare, showroom, fotostudio, kemtvätt, låssmed 
• Skönhet: frisör, nagelstudio, skönhetssalong, solarium 

 

Typ av lokal Totalt antal Procent 
Café 5 6,1 % 
Detaljhandel 8 9,8 % 
Friskvård 3 3,7 % 
Förskola 7 8,5 % 
Gym  4 4,9 % 
Kommersiell service 9 11,0 % 
Kontor  21 25,6 % 
Restaurang 14 17,1 % 
Skönhet 10 12,2 % 
Vakant 1 1,1 % 
Antal lokaler 82 100 % 

Tabell 1. Fördelning av lokaler på Liljeholmskajen i januari 2020. 
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4.7.2 “Bottenvåning ska utformas med lokaler för centrumändamål” 
I tabell 2 nedan presenteras vilka fastigheter som hade ett krav på att det ska finnas 
lokaler i bottenvåningen och om de uppfyller detta krav. Bestämmelsen innebär 
egentligen att inget annat än lokaler för centrumändamål får upprättas. Det är således 
ett sätt för kommunen att se till att till exempel bostäder i bottenvåningen inte upprättas. 
I en detaljplan möjliggjordes även bostadskomplement som ett tillägg till den tvingande 
“ska-bestämmelsen” om centrumändamål. 
 
Detaljplanen reglerar vad som är möjligt att bygga, alltså vad en byggherre får uppföra. 
Kommunen kan inte tvinga markägaren att bygga. Att skriva ska i planbestämmelse är 
därmed inte helt lämpligt. Det kan istället uppnås genom att indirekt tvinga fram något, 
det vill säga att inte tillåta någon annan användning i just bottenvåningen. Att bara 
skriva “centrum” och inte att ”centrum ska” ordnas borde därför vara en bättre 
formulering.  
 
Under inventeringen samlades följande inventeringsdata in. Det kan konstateras att det 
för 18 av 20 fastigheter fanns krav på att det i bottenvåningar ska utformas lokaler för 
centrumändamål. I alla fall utom ett uppfylldes detta krav. 

Fastighetsbeteckning Finns “Bottenvåning ska 
utformas med lokaler för 
centrumändamål?” 

Var kravet uppfyllt vid 
inventeringen? 

Arbetsledaren 1 Ja Ja 
Byggledaren 1 Ja Ja 
Druvklasen 1 Ja Ja 
Druvmusten 1 Ja Ja 
Ekfatet 1 Ja Ja 
Ekfatet 2 Nej  
Jäskaret 1 Ja Ja 
Kalkbruket 2 Ja Nej 
Kranskötaren 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 
Sjövik 7  Ja Ja 
Vingården 1 Ja Ja 
Vinodlaren 1 Ja Ja 
Vinprovaren 1 Ja Ja 
Årgången 1 Ja Ja 

Tabell 2. . Sammanställning av om bestämmelsen “Bottenvåning ska utformas med lokaler för 
centrumändamål” finns i detaljplan och om det är uppfyllt. 
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4.7.3 Kalkbruket 2 
För fastigheten Kalkbruket 2 uppfylldes inte specifika krav angående två av 
hörnlokalerna. Det trots att det i detaljplan finns “Bostäder. Bottenvåning ska utformas 
med lokaler för centrumändamål. Andra våningen får utformas med lokaler för 
centrumändamål.” i och med planbestämmelse BC2, se bild 7 nedan. Bestämmelsen 
gäller för de två hörnen enligt bild 8 nedan. I verkligheten är det istället ett trapphus 
och ett annat bostadskomplement, troligen ett förråd, belägna på dessa hörn, se bild 9 
och 10. En lokal för restaurang har istället placerats mellan hörnlokalerna där en “får-
bestämmelse” finns. Genom att studera bygglovsritningar kan konstateras att de 
ritningar som antagits för bygglov stämmer överens med vad som står byggt på 
fastigheten idag. Kommunen kan därmed inte i det här skedet vidta några åtgärder i och 
med att byggnationen är godkänd enligt bygglovet och är därmed att anse som “rätt”. 
Utifrån det underlag som begärts ut kan vi inte svara för exakt hur detta gått till utan 
enbart konstatera att det är en avvikelse från detaljplan. Kanske fanns det en övertro 
om omfattningen och placeringen av lokalytor när detaljplanen inrättades.  

 
Bild 7. Utklipp av detaljplanebestämmelse från Detaljplan för Sjövikstorget del av kv Kalkbruket m.m, Dp 
2001- 12306-54. 

 
Bild 8. Utklipp från Detaljplan för Sjövikstorget del av kv Kalkbruket m.m, Dp 2001- 12306-54.    
Hörnlokaler med BC2. 
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            Bild 9. En av två hörnlokaler som inte utformats i enlighet med detaljplan. 

 

             Bild 10. En av två hörnlokaler som inte utformats i enlighet med detaljplan. 



Lokaler i bottenvåningar i flerbostadshus 
 

 

48 
 

4.7.4 “Bottenvåning får utformas med lokaler för centrumändamål” 
Samtliga fastigheter som inventerades har i detaljplan haft möjlighet att utforma lokaler 
inom andra delar av bottenvåningarna än de som hade krav på att det ska utformas 
lokaler. Som utläses ur tabell 3 nedan är det enbart på 6 av 20 fastigheter som någon 
lokal verkligen har byggts där det funnits en ”får-bestämmelse”. Totalt sett var det åtta 
lokaler som upprättats och av dessa är fyra förskolor. 
 
Antalet lokaler som etablerats där det funnits en “Bottenvåning får utformas med 
lokaler för centrumändamål” formulering bör ses i proportion till omfattningen av “ska- 
bestämmelsen”. Det vill säga får lever i relation till ska. Vid en stor mängd tvingande 
bestämmelser såsom i detta fall beror den sparsamma etableringen vid en “får-
bestämmelse” i högsta grad på det. Hade det enbart funnits en “får-bestämmelse” i 
detaljplanerna i området hade det med största sannolikhet etablerats fler lokaler vid får.  

Fastighetsbeteckning Finns “Bottenvåning får utformas 
med lokaler för centrumändamål?” 

Är lokaler 
upprättade? 

Arbetsledaren 1 Ja  Nej  
Byggledaren 1 Ja  Nej 
Druvklasen 1 Ja Nej 
Druvmusten 1 Ja  Nej  
Ekfatet 1 Ja  Ja 
Ekfatet 2 Ja  Nej 
Jäskaret 1 Ja Ja 
Kalkbruket 2 Ja  Ja  
Kranskötaren 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  
Sjövik 7  Ja  Ja 
Vingården 1 Ja Nej 
Vinodlaren 1 Ja Nej 
Vinprovaren 1 Ja  Nej 
Årgången 1 Ja Nej 

Tabell 3. Sammanställning av om bestämmelsen “Bottenvåning får utformas med lokaler för 
centrumändamål” finns i detaljplan och om det är uppfyllt. 
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4.7.5 Sammanställning inventering  
Resultatet av inventeringen presenteras i samlad form i bild 11 nedan. Blått markerar 
lokalyta i bottenvåningen vid en “ska-bestämmelse” och grönt markerar lokalyta vid 
en “får-bestämmelse”. Lokalernas yta enligt översiktsbilden är inte skalenlig utan 
illustrerar endast en ungefärlig placering av lokalerna.   
 

 
Bild 11. Översiktsbild av lokalytor och huvudstråk på Liljeholmskajen. Bakgrundskarta Stockholms stad, 
hämtad: 2020-03-16. Illustrationer av författarna. 

Av översiktsbilden går det att utläsa att det finns rikligt med lokaler i området och dessa 
är främst centrerade längs huvudgatan Sjöviksvägen, kajen, gångstråket från tvärbanan 
till torget samt vid torget. Dessa stråk finns markerade med orangea linjer i bild 11. 
Samtliga fastigheter hade alltså även “får-bestämmelsen” men det är främst där den 
tvingande “ska-bestämmelsen” använts i detaljplanerna som lokaler upprättats.  
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4.7.6 Förskolor 
Tabell 4 visar vilka fastigheter som har förskola och vilken planbestämmelse som 
förekommit i varje fall då det funnits en förskola i bottenvåningen. I de detaljplaner 
som undersökts i studien har 7 av 20 fastigheter förskola i bottenvåningen. Sjövik 7 har 
en förskola som omfattas av två planbestämmelser. Av de sju fastigheterna där förskola 
har upprättats har fyra av fastigheterna förskola där detaljplanen anger att det får 
utformas lokaler i bottenvåningen.  
 
De två nyaste planerna som omfattar fastigheterna Vinprovaren 1 och del av Sjövik 7 
har en planbestämmelse som inrymmer S1 med precisering förskola. På Kalkbruket 2 
har förskola upprättats vid planbestämmelse “Bostäder. Bottenvåning ska utformas 
med lokaler för centrumändamål”. Alltså har förskola upprättats inom 
centrumändamål i detta fall. För övriga fastigheter har ingen bestämmelse S Skola 
förekommit utan de har utformats där det finns planbestämmelse BC1 eller BC2. Av 
dessa har förskola ordagrant angetts för fastigheterna Marievik 31, Marievik 33 och 
Sjövik 7. För de övriga två fallen Byggledaren 1 och Jäskaret 1 har förskola upprättats 
inom antingen centrumändamål eller bostadskomplement.  
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Fastighetsbeteckning Finns 
förskola? 

Planbestämmelse där förskola ryms 

Arbetsledaren 1 Nej  
Byggledaren 1 Ja BC2 - Bostäder. Gatuplanet ska utformas med 

lokaler för centrumändamål och 
bostadskomplement.  

Druvklasen 1 Nej  
Druvmusten 1 Nej  
Ekfatet 1 Nej  
Ekfatet 2 Nej  
Jäskaret 1 Ja BC1- Bostäder. Bottenvåning får utformas med 

lokaler för centrumändamål/bostäder. 
Kalkbruket 2 Ja  BC2 - Bostäder. Bottenvåning ska utformas med 

lokaler för centrumändamål. Andra våningen 
får utformas med lokaler för centrumändamål.  

Kranskötaren 1 Nej  
Lagbasen 1 Nej  
Lagringen 1  Nej  
Marievik 31 Ja  BC1- Bostäder. Bebyggelsen får också rymma 

lokaler för centrumändamål och/eller förskola.  
Marievik 32 Nej  
Marievik 33 Ja  BC1- Bostäder. Bebyggelsen får också rymma 

lokaler för centrumändamål och/eller förskola. 
 

Marievik 34 Nej  
Sjövik 7  Ja  BCS1- Bostäder. Bottenvåningen får utformas 

med förskola/lokaler för centrumändamål.  
 
BC1- Bostäder. Bottenvåning får utformas med 
lokaler för centrumändamål/bostäder/förskola.  

Vingården 1 Nej  
Vinodlaren 1 Nej  
Vinprovaren 1 Ja BCS1- Bostäder. Förskola eller 

centrumändamål ska inrymmas på bottenvåning. 
Förskola och centrumändamål får finnas på plan 
2. Byggnadshörn mot allmän gata ska utformas 
med från gatan tillgängliga lokaler i 
bottenvåning. 

Årgången 1 Nej 
 

 

Tabell 4. Sammanställning av om det upprättats förskolor inom inventeringsområdet, samt inom vilken 
planbestämmelse förskolor upprättats. 
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4.8 Enkät bostadsrättsföreningar Liljeholmskajen 
En del av inventeringen innebar ett utskick av en enkät till bostadsrättsföreningarna på 
Liljeholmskajen för att ta reda på hur de upplever lokalerna i bottenvåningen och hur 
förvaltningen av dessa fungerar. Därmed besvaras följande frågeställning:  

• Hur ser bostadsrättsföreningarna på att ha lokaler i bottenvåningarna? 

Enkäten skickades ut via mail med en länk till frågeformuläret. Totala antalet 
bostadsrättsföreningar som fick mailet var tolv stycken och antalet svar var sex stycken. 
Svarsfrekvensen var således 50 procent. Nedan presenteras resultat från enkäten och 
enkätfrågorna finns i bilaga 8.   

4.8.1 Förutsättningar lokalhyresgäster 
Då JM AB bygger och utvecklar bostadsrätter innehåller entreprenadavtalet en 
trygghetsgaranti för bostadsrättsföreningen. Garantin innebär bland annat att JM AB 
ser till att bostadsrättsföreningen får täckning för sina lokaler i två års tid.  Det betyder 
att JM AB till en början finner en hyresgäst och sedan ser till att det tillkommer en ny 
om det skulle bli nödvändigt. Alternativt står JM AB för hyran om lokalerna är 
outhyrda under de två åren. Vidare innebär det ofta att de har möjlighet att ge rabatter 
till lokalhyresgästerna i början utan att det drabbar bostadsrättsföreningens ekonomi. 
På detta sätt uppfylls ofta bankernas krav för lånen. Hur stora och långvariga rabatterna 
är varierar mellan nybyggnadsområden beroende på läge och tidigare etableringar i 
närområdet. Det är dock helt frivilligt för bostadsrättsföreningarna att ta emot hjälpen 
och om föreningen gör det så får de en styrelseutbildning vid överlämnandet där det 
bland annat ingår juridik kring lokaler. Däremot ingår inte så mycket utbildning om hur 
föreningen ska göra i nästa skede då de kanske ska förhandla om sina hyresavtal. I det 
skedet kan de ofta behöva anlita en ekonomisk förvaltare som har den juridiska 
kompetensen om bostadsrättsföreningen inte själva besitter den. 

4.8.2 Resultat från enkät 
Bostadsrättsföreningarna som svarade angav att de förvaltar mellan 2–6 lokaler 
vardera. Bostadsrättsföreningarna som övertog förvaltningen år 2016 eller senare har 
inte haft någon omsättning av lokalhyresgäster. De som övertog tidigare än 2016 har 
bytt lokalhyresgäst i genomsnitt tre gånger. På frågan om de upplever att det är svårt 
att hitta en ny lämplig lokalhyresgäst om en lokal blivit vakant svarade hälften att de 
inte visste om det varit problematiskt. Respondenters svar grundas i dessa fall på att de 
inte haft hyresgästomsättning i lokalerna. Övriga bostadsrättsföreningar upplevde inte 
att det varit ett problem att finna en ny lämplig lokalhyresgäst.  
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Ett påstående i enkäten var “Vi upplever att det har varit svårt att förvalta lokalerna” 
Respondenterna svarade relativt varierat, vilket presenteras i tabell 5 nedan.  

Svarsalternativ Antal röster 
Instämmer inte alls 1 
Instämmer i låg grad 3 
Instämmer delvis 1 
Instämmer i hög grad 1 
Instämmer helt och hållet 0 
Vet ej 0 

Tabell 5. Svar på frågan om de upplever att det varit svårt att förvalta lokalerna. 

Vidare ställdes frågan om bostadsrättsföreningarna hade önskat mer utbildning från 
byggherren vid överlämnandet av förvaltningen av lokalerna. Hälften av 
respondenterna valde att inte ta ställning i frågan och resterande hade önskat mer 
utbildning.  

Den generella uppfattningen som styrelserna hade av hur de boende ser på att ha lokaler 
i bottenvåningar var positiv. Likvärdig var även inställningen till att ha förskola i 
bottenvåningen. De fick även frågan vilka typer av verksamheter som de föredrar där 
det varit möjligt att ange flera alternativ. Det anmärkningsvärda var att samtliga 
respondenter svarade att de gärna har kontor i bottenvåningarna, se bild 12.  

 
Bild 12. Diagrammet anger hur många respondenter som angivit de olika verksamhetsalternativen. 
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Hyresintäkterna och att lokalerna skapar liv i området är de största fördelarna enligt 
majoriteten av bostadsrättsföreningarna. Vad de angett som de största nackdelarna 
med att ha lokaler i bottenvåningarna är både att det ställer större krav på styrelsen 
och att verksamheterna kan upplevas som störande. Samtliga fritextsvar presenteras i 
tabell 6 och 7 nedan.  

Vilka anser ni är de största fördelarna med lokalerna? 
Att de genererat hyresintäkter samt bidrar till ett mer levande område. 
Verksamheterna har många aktiviteter och besökare, vilket är trevligt.  
Hyresintäkterna. 
Ger en stadig inkomst och förbättrar ekonomin. 
Ger lite lokal service. Ger intäkter till föreningarna. Berikar området. 
Bidrar med intäkter till föreningen. Byggnaden blir med levande med aktiviteter i 
bottenvåningen. 

  Tabell 6. Fritextsvar från enkät angående fördelarna med lokalerna 

 

Vilka anser ni är de största nackdelarna med lokalerna? 
I vårt fall har vi vissa problem med att förskolan har svårt att skilja på deras egna 
ytor och föreningens ytor. Det är viktigt att det byggs tydligt logiskt separerat, 
vilket det inte gjorts på ett par ställen hos oss.  
Inga. 
Störningar för de boende. Krav på service. 
Hantering av gemensam utrustning som ventilation och värme. 
Föreningar är ovana och okunniga hyresvärdar så det är mycket arbete med 
lokalhyresgästerna. Sophantering är kanske den vanligaste diskussionen.  
Det ställer ytterligare krav på styrelsen, eftersom det är specifika frågor för 
lokalerna.  

  Tabell 7. Fritextsvar från enkät angående nackdelarna med lokalerna 

4.8.3 Kommentarer till enkätsvar 
Sammanfattningsvis kan det konstateras att de responderande 
bostadsrättsföreningarnas styrelser är ense om att lokaler är ett positivt inslag. De ser 
fördelar med de ökade intäkterna och att det bidrar till liv i närområdet. Att bo i samma 
hus som exempelvis en restaurang eller förskola uttryckte en del kan vara påfrestande 
för de boende och detta förstärker det faktum att det inte alltid är oproblematiskt att 
blanda privat med offentligt. Det ökade ansvaret som lokalerna medför för en styrelse 
som eventuellt inte har rätt kompetens hör också till nackdelarna. För att öka 
kompetensen hos styrelsen och därmed underlätta deras arbete hade mer utbildning vid 
överlämnandet från byggherren varit önskvärt, vilket hälften av respondenterna 
medgett i enkätundersökningen.  
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Angående frågan om vilka typer av verksamheter bostadsrättsföreningarna föredrar att 
ha i sina bottenvåningar var det intressant att alla var ense om att kontor är önskvärt. 
En hypotes kring detta är att det beror på att de är relativt stabila hyresgäster och att de 
inte anses stökiga och skapar för mycket liv och rörelse. De boende vill ha 
verksamheter för att det bidrar med just liv och rörelse men det får inte upplevas för 
påfrestande för dem. Restaurang, café, gym och hälsa samt vård och omsorg var det 
färre som föredrog. En förklaring kan vara att verksamheterna kan anses störande ur ett 
boendeperspektiv. En hypotes är att bostadsrättsföreningarna förmodligen gärna vill ha 
dessa verksamheter i närområdet, bara inte i det egna huset. 

Det ska även poängteras att det inte är känt hur många gånger styrelsen bytts ut. När 
styrelsemedlemmar i enkäten svarat att de inte vet svaret på frågan kan det bero på att 
de inte känner till historiken för att de själva inte satt med i styrelsen från start. Vi vet 
inte heller på vilket sätt de svarat, om det har varit en enskild person från styrelsen eller 
om de samlats för att svara gemensamt. Det kan vara personliga åsikter och inte 
styrelsens samlade.  

4.9 Intervjuer  
För att få en större förståelse för hur byggherren samt kommunen såsom parter i arbetet 
med Liljeholmskajen ser på lokalerna i bottenvåningarna genomfördes intervjuer som 
sammanställts 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 på avdelningen JM Bostad Stockholm 
Förvärv, där hennes fokus är detaljplaner. Arbetet innebär bland annat att ta fram 
underlag internt men också att ta fram planprogramhandlingar, olika utredningar och 
avtal för att säkra framtida projekt. Haag arbetar främst med projekt inom Stockholms 
kommun men även i andra närliggande kommuner. 

Gunnar Landing, JM Bostad Region Stockholm stad har en liknande roll som Anna 
Haag. Han arbetar också med detaljplaner men på senare tid har infrastrukturfrågor 
blivit en större del av hans arbetsuppgifter. Landing har arbetat med Liljeholmskajen 
under många år och har varit delaktig ända sedan 1996 då JM AB började skapa kontakt 
med tidigare fastighetsägaren Vin & Sprit som JM AB förvärvade området av.  

Syftet 

Både Haag och Landing menar att den grundläggande uppfattningen från såväl stadens 
som från byggherrens sida är att lokaler kan skapa förutsättningar för en levande 
gatumiljö och att det är en del i visionen av att bygga stad och stadsmässiga kvaliteter. 
Haag och Landing delar även uppfattningen att planeringen av lokaler bör ske på en 
realistisk nivå och att lokalerna ska placeras i rätt läge och med rätt omfattning, vilket 
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är en balansgång. Det gäller att de lokaler som tillskapas faktiskt efterfrågas. Tomma 
lokaler tror de varken kommunen eller byggherren blir glada av. Landing menar att det 
handlar om en kontakt mellan inne och ute när man rör sig i bottenplan. Att man känner 
att det finns en målpunkt inne i huset med en lokal eller en verksamhet och att det blir 
en interaktivitet mellan gata och hus.  

Lokaler i bottenvåningar på Liljeholmskajen 

Landing berättar att under arbetet med Liljeholmskajen hade JM AB en väldigt aktiv 
roll vid planeringen av lokalerna. De anlitade olika handelsutredare i flera skeden av 
processen och gjorde stråkutredningar för att ta fram troliga folkströmmar som visade 
vilka gator som skulle prioriteras för lokaler. Under tidens gång gjordes även 
uppföljning av stråkutredningarna för att utvärdera hur de stämde överens med 
verkligheten, samtidigt som tekniken för olika simuleringsmetoder utvecklats under 
årens gång. Både Haag och Landing poängterar att det är viktigt att se ett område som 
en helhet och inte planera utifrån varje enskild detaljplan. Det är även viktigt att se 
utanför det absoluta närområdet för att skapa sig en rättvis bild av köpunderlaget, vilka 
som kommer bo där och vilka produkter de efterfrågar, vilket de gjorde på 
Liljeholmskajen. Sedan är även tidsaspekten av stor vikt då lokaler inom den första 
detaljplanen i området troligtvis inte är lika bärkraftiga till en början. Haag och Landing 
menar vidare att det kan vara svårt för verksamheter att till en början klara sig i ett 
nybyggt område, vilket kan leda till att lokaler omsätts. Det tar helt enkelt tid innan ett 
område helt etablerats. På Liljeholmskajen var förutsättningarna lite bättre än för 
många andra nybyggnadsområden i och med det stora kontorsområdet Marievik 
alldeles bredvid, med flera tusen arbetsplatser som kunde utnyttja servicen i 
bottenvåningarna på Liljeholmskajen. Det var en lycklig omständighet som inte är så 
vanligt förekommande i större nybyggnadsområden förklarar Landing. 

Förhållandet mellan byggherre och kommun 

Generellt tycker Haag och Landing att företaget får gehör för sina åsikter hos 
kommunen och menar att samarbetet dem emellan fungerar bra. De båda instämmer i 
att det från kommunens sida ofta kan finnas en övertro på möjligheten att skapa lägen 
för kommersiell verksamhet men att de kan få en mer nyanserad bild efter en 
marknadsutredning. För att utreda omfattningen av lokaler tas i princip alltid in en 
extern handelsutredare, vilket kan underlätta argumentationen med kommunen om 
vilken omfattning lokaler som bör etableras. En extern handelsutredare tillför 
expertkunskap som både byggherre och stadsbyggnadskontorets handläggare behöver.  

Men det går inte att komma ifrån att det är kommunen som i slutändan har sista ordet i 
planeringen. Haag och Landing menar att det ibland ställs en del krav på byggherren 
där de får välja vad som är värt att strida för. Handlar det om allmän platsmark så är 
det rimligt att staden har sista ordet i den definitiva utformningen då det är deras ansvar 
och de som tar över ägandet och driften.  
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Önskad regleringsgrad 

Husen som byggs ska stå i hundra år eller mer och hur behovet ser ut om tjugo eller 
femtio år är ingen som vet förklarar Haag. Hon berättar vidare om hur de i flera av 
hennes projekt diskuterar att cykelrum med stora glaspartier i framtiden kan omvandlas 
till lokaler. Det är viktigt att hitta vad som efterfrågas idag men också ta höjd för ett 
längre perspektiv. Haag ser en förbättring i arbetet med detaljplaner och lokaler och 
menar att idag lyfts även utformningen fram som ett led i diskussionen kring levande 
bottenvåningar. En lokal som utförs på ett mindre bra sätt tillför ändå inte något till 
stadsmiljön i området, utan det handlar om utformningen av bottenvåningar också, 
vilket faktiskt kan regleras i detaljplanen och bör göras. Haag menar att det från 
kommunens sida tidigare funnits ett likhetstecken mellan levande bottenvåning och 
lokal men att hon upplever att det blivit en lite mer nyanserad diskussion. För en 
levande bottenvåning så är inte en lokal det enda svaret utan att det handlar om hur man 
hanterar, gestaltar och utformar bottenvåningarna i ett större perspektiv.  

Landing instämmer och förklarar att efterfrågan på lokalerna precis som 
handelsmönster förändras och kommer fortsätta göra det på sätt som kanske inte heller 
går att förutspå. Därav är flexibilitet över tid jätteviktigt och han menar att det är en 
balansgång mellan att vara flexibel men att ändå kunna styra det man vill för stunden. 

Framtiden 

Angående framtiden menar de båda att när husen väl är uppförda och överlämnade till 
bostadsrättsföreningen så är det upp till marknaden och bostadsrättsföreningen att styra 
vilka hyresgäster som ska finnas där, vilket är något som varken staden eller de som 
byggherre kan råda över. Inte heller kan de i detaljplanen påverka huruvida till exempel 
ett kontor sätter upp plastfilm på fönstren och därmed skapar en stängd verksamhet. 
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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 på exploateringskontoret på Stockholms stad. 
Han har arbetat med projekten på Liljeholmskajen, eller som kommunen säger 
Årstadal, sedan Vin och Sprit startade en diskussion om att sälja sin mark under slutet 
av 90-talet. Han har fortfarande en aktiv roll som projektledare från 
exploateringskontoret i de projekt som pågår idag. Fyrvald berättar att hans roll skiljer 
sig från projekt där kommunen äger marken och därmed själva kan markanvisa och har 
mer att säga till om. När marken är ägd av någon annan än kommunen är det istället 
stadsbyggnadskontoret som får en stor roll och till exempel beslutar hur mycket lokaler 
som ska upprättas. Exploateringskontorets främsta roll är i dessa projekt att vara 
ansvarig för den allmänna platsen och upprättande av exploateringsavtalen.  

Syftet 

Fyrvald menar att de från kommunens synvinkel vill ha lokaler i bottenvåningar för att 
skapa ett levande område. Det är stadsbyggnadskontoret som arbetar med de frågorna 
men exploateringskontoret ställer upp i vissa delar för den gemensamma viljan om en 
bra stad. Fyrvald anser att det inte blir en riktig stad om vi bara har bostäder i en 
stadsdel.  

Lokaler i bottenvåningar på Liljeholmskajen 

Under planeringsfasen av Liljeholmen som helhet kom de genom handelsutredningar 
fram till att det inte fanns utrymme för två kommersiella centrum nära varandra utan 
de valde att fokusera på området kring Liljeholmstorget där även tunnelbanestationen 
finns. I Årstadal/Liljeholmskajen skulle de istället satsa på kompletterande närservice. 
Hade ett kommersiellt centrum byggts ut även på Liljeholmskajen hade 
bostadsrättsföreningarna haft en mycket större andel lokaler att förvalta. Idag är 
majoriteten av lokalerna relativt grunda och små och placerade på de stråk som ansågs 
bli mest trafikerade. De boende på Liljeholmskajen utnyttjar handeln kring 
Liljeholmstorget vilket i och för sig gör det svårare för några av lokalerna nere vid 
kajen.  

Det är enligt Fyrvald en bra avvägning från stadsbyggnadskontorets sida över var de 
valt att i detaljplan ange att det ska finnas lokaler. I det här fallet när kommunen inte 
äger marken är det svårt att genom ett exploateringsavtal styra så mycket angående 
lokalerna utan här är detaljplanen mer av ett fullständigt verktyg. Han anser att det är 
bra och av tillräcklig styrka att det går att skriva ska i detaljplanen. Det resulterar i att 
vi ser längre än att bara bygga klart en bostadsrättsförening och sälja den och att en 
behovsbedömning har gjorts. Det går även alltid att ändra detaljplaner om samhället 
har förändrats. Att begära planändring kan även bostadsrättsföreningarna göra om det 
i framtiden inte skulle fungera med andelen lokaler.  
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Uppföljning av områdets utfall 

Angående den allmänna platsen menar Fyrvald att det kan vara svårt med uppföljningen 
när det handlar om just kvaliteten. Från kommunens sida har de gjort en så kallad 
“kvalitetsvandring” där boende och inblandade från exploateringskontoret fick vara 
med och utvärdera områdets kvaliteter. Detta är något som är tänkt att genomföras som 
utvärdering av större områden.  

Förskolor 

Det blir naturligt att förskolor placeras i bottenvåningar i områden där kommunen 
själva inte äger mark och det byggs mycket bostäder. Även om kommunen själva äger 
mark eller markanvisar till byggaktörer väljer de ofta att tillåta utformning med förskola 
i bottenvåningen. Det handlar om att hushålla med mark i en stad.  

4.9.3 Intervju med Martin Schröder- Planavdelningen 
stadsbyggnadskontoret, Stockholms stad 
Sammanfattning av intervju den 23/3–2020 via mail.  

Arbetsroll 

Martin Schröder arbetar idag som biträdande avdelningschef på planavdelningen på 
stadsbyggnadskontoret i Stockholm. Han arbetade med Liljeholmskajen under åren 
1999–2007 och började i en roll som medverkande stadsplanerare vilken sedan 
övergick till rollen som ansvarig stadsplanerare för stadsutvecklingsområdet.  

Varför planerade kommunen för lokaler i bottenvåningarna på Liljeholmskajen?  

På frågan svarar Schröder att “I stadens övergripande dokument (framför allt 
översiktsplan) har det sedan 1990-talet fastställts att staden ska leva i alla sina delar och 
över dygnets alla delar i så stor utsträckning som möjligt. I ÖP99, som var vägledande 
för stadsutvecklingen i Liljeholmen, utpekades 12 stadsutvecklingsområden där dessa 
parametrar skulle vara styrande. Ur detta formades sedan att vi i detaljplanerna lade 
fast tvingande centrumändamål utmed huvudgatan Sjöviksgatan, kring platsen 
Sjövikstorget, utmed kajen samt i publika stråk som skulle få en större dignitet än 
övriga gator, det handlar framför allt om delar av den gata som kopplar tvärbanans 
hållplats Årstadal ner mot Sjövikstorget.” 

Visionens uppfyllnad  

Generellt tycker Schröder att utfallet av området är bra. Att det viktigaste för stadens 
liv och utvecklingsmöjligheter är att lokalerna finns. Vad det är för verksamhet spelar 
mindre roll utan huvudsaken är att det blir något offentligt och inte bostäder som inte 
på samma sätt bidrar till att skapa en offentlig prägel. Angående uppföljningsarbete i 
området känner han inte till att något specifikt arbete har genomförts men han förklarar 
att “I och med ”ska-bestämmelsen” kommer ju den att styras genom bygglovgivningen 
och därigenom säkerställs det som vi i planarbetet efterfrågat.”  
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Formuleringar i detaljplaner 

Angående om det i en förlängning kan bli problematiskt att det står att det ska utformas 
med lokaler i bottenvåningen med tanke på den ständiga förändringen i samhället svarar 
Schröder att så kan det kanske vara. I de flesta fall tror han dock att lokalerna är en 
tillgång för staden och det stadsliv som efterfrågas. Angående vad kommunen hade för 
förväntan när de använde formuleringen “Bottenvåning får utformas med lokaler för 
centrumändamål” uttrycker Schröder att “Denna bestämmelse ger som det står en 
möjlighet. Kontoret hade ingen förväntan åt något håll, bara att öppna upp för denna 
möjlighet om det i framtiden skulle finnas intresse för annan verksamhet än den som 
tog plats initialt. En flexibilitet över tid där byggnaden och dess reglering genom 
detaljplanen kan möta samhällets behov som kan se annorlunda ut 20-30-40 år efter det 
att husen byggdes.” 

Schröder förklarar att om de hade velat ha lokaler med ett ännu tydligare publikt 
innehåll finns till exempel användningsbestämmelsen handel att styra med. Det ansåg 
stadsbyggnadskontoret hade blivit för snävt och centrum som istället valdes är mer 
flexibelt över tid och ger ett bredare användningsområde som kan öppna upp för andra 
nyttjanden av publika lokaler framöver. 

Förändring av arbetssätt 

Angående skillnader av hur de arbetade med bottenvåningarna på Liljeholmskajen för 
20 år sedan och hur de arbetar idag menar Schröder att de idag arbetar ännu hårdare 
med att styra centrum i bottenvåningar. Han anser att Liljeholmen är ett bra exempel 
på att det går att få lokaler i bottenvåningarna att fungera även i början av en stadsdels 
utbyggnad.   

Lagstiftningen 

Generellt anser Schröder att han från kommunens sida inte saknar något i lagstiftningen 
utan att planinstrumentet och det efterföljande bygglovet är tillräckligt tydligt. 
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5. Delstudie 
Idag finns en del andra förvaltningslösningar för lokaler i bottenvåningar. Delstudien 
utfördes för att besvara följande frågeställning.  

• Vad är fördelarna och utmaningarna med andra typer av fastighetsbildnings- 
och förvaltningslösningar för lokaler i bottenvåningar?  

 
I och med införandet av 3D-fastighetsbildning år 2004 kom möjligheten att separera 
lokaldelen från övriga ändamål. Delstudien belyser ett projekt i centrala Göteborg, 
Skeppsbron, och ett i Hovås, Nya Hovås, där båda använt sig av 3D-fastighetsbildning 
som en förutsättning för en samlad förvaltning i området.  I avsnittet beskrivs även ett 
annat projekt i centrala Göteborg, Masthuggskajen. I det projektet ansvarar 
medlemmarna i en fastighetsägarförening gemensamt för lokalerna i bottenvåningarna. 

5.1 Skeppsbron & Masthuggskajen 
Skeppsbron är namnet på ett stadsutvecklingsprojekt som planeras nere vid älven nära 
de centrala delarna i Göteborg. Ambitionen är att skapa en attraktiv plats för 
göteborgarna att bo på och mötas vid. 91Att utveckla ett levande kajstråk innebär bland 
annat etablering av kommersiella lokaler och lösningen för ägandet och förvaltningen 
av dessa skiljer sig från en traditionell lösning där bostadsrättsföreningen förvaltar. I 
markanvisningsavtal för Skeppsbron framgår att lokalerna i bottenvåningarna ska ägas 
av Älvstranden Utveckling AB, vidare kallat Älvstranden som är ett kommunalt bolag. 
Aktuell byggherre i kvarteren kommer ansvara för byggnationen och 3D-
fastighetsbildning kommer utföras för att separera lokaldelen från övrig användning. 
Älvstranden planerar att avyttra lokalerna till annan part under ett senare skede för att 
bibehålla en samlad förvaltning. 92  

Ett annat projekt som utvecklas i nära anslutning till Skeppsbron är Masthuggskajen. 
Nya bostäder och ett stort antal arbetsplatser kommer uppföras i området och detta 
kommer utföras i konsortieform bestående av fem olika byggherrar. Det kräver också 
nära samarbete med Göteborgs Stad och Älvstrandens uppdrag är att vara drivande och 
samordnande i projektets samtliga delar.93 Konsortieformen innebär också möjligheter 
att samarbeta kring lokalerna som utvecklas i området vilket redogörs för nedan i 
sammanfattningen från intervjun med Oskar Henriksson, se 5.1.2.  

  

 
91 Göteborgs Stad, Skeppsbron. 
92 Göteborgs Stad & Älvstranden Utveckling AB, Inbjudan till markanvisning på Skeppsbron. 
93 Älvstranden Utveckling AB, Vi som bygger Masthuggskajen. 
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5.1.1 Detaljplaner 
För området Skeppsbron är detaljplanen Detaljplan för Skeppsbron m.m. inom 
stadsdelen Inom Vallgraven i Göteborg gällande. Den kommersiella handeln 
möjliggörs genom beteckningen C centrum och med tre olika preciseringar enligt bild 
13 och 14 nedan. C centrum är enligt plankartan på flera av fastigheterna möjligt i hela 
bottenvåningen. I bilderna gestaltas detta bland annat genom B1C1P2, då B1 medför 
“Bostäder, ej i entréplan” och P2 medför “Parkering under marknivå i högst två plan. 
Tillfart får inte ordnas i entréplan.” Det enda alternativet blir alltså C1 centrum i och 
med att de andra användningarna exkluderats i bottenvåningen. Genom att utforma 
bestämmelser likt den här uppnås samma sak som på Lileholmskajen där bestämmelsen 
“Bottenvåning ska utformas med lokaler för centrumändamål” finns, fast med en 
indirekt formulering.  

 
Bild 13. Utklipp från detaljplan Detaljplan för Skeppsbron m.m. inom stadsdelen Inom Vallgraven i 
Göteborg. C centrum med precisering möjliggör verksamhet med centrumändamål. 

 
Bild 14. Planbestämmelser centrum. 
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För Masthuggskajen är det istället planen Detaljplan för Blandad stadsbebyggelse vid 
Järnvågsgatan m fl inom stadsdelen Masthugget i Göteborg som är gällande.  Planen 
för området är omfattande och därmed finns flera olika bestämmelser gällande 
centrumändamål. Se bild 15 och 16 nedan.  

 
Bild 15. Utklipp från detaljplan Detaljplan för Blandad stadsbebyggelse vid Järnvågsgatan m fl inom 
stadsdelen Masthugget i Göteborg. C centrum med precisering möjliggör verksamhet med 
centrumändamål. 

 
Bild 16. Planbestämmelser bostad och centrum. 

 



Lokaler i bottenvåningar i flerbostadshus 
 

 

64 
 

5.1.2 Intervju med Oskar Henriksson- Älvstranden Utveckling AB 
Sammanfattning av intervju den 25/2–2020 på Lindholmsallén 10 i Göteborg.  

Projektet 

Oskar Henriksson arbetar som projektledare och hållbarhetsstrateg för projekten 
Skeppsbron och Masthuggskajen i Göteborg. I de stadsutvecklingsprojekten är hans 
arbetsområde just bottenvåningsprojekten. Under intervjun låg fokus på förvaltnings- 
och fastighetsbildningslösningen med 3D-fastighetsbildning för bottenvåningarna på 
Skeppsbron men även lösningen för Masthuggskajen belystes. De handlar om två stora 
projekt som ligger i mycket attraktiva lägen, precis vid vattnet i Göteborg.  

Förutsättningarna 

Henriksson berättar att det i markanvisningar för projektet Skeppsbron framgick att 
förutsättningen var att byggherren efter byggnation skulle lämna tillbaka 
bottenvåningen till Älvstranden gratis. I anbudspriset tog byggherrarna hänsyn till den 
alternativa inkomsten de annars hade haft för sina bottenvåningar. Henriksson som vid 
tiden för markanvisningstävlingarna jobbade som konsult och på så vis var inblandad 
menar att det inte var ett problem att hitta intresserade aktörer.  

Fördelar 

Älvstranden har byggt storskaliga stadsutvecklingsprojekt i många år men har känt att 
något kanske saknas för att uppnå en levande stadsdel. Henriksson tror att denna 
lösning därmed kan vara nästa steg i lärandeprocessen och att ett kommunalt bolag som 
planerar lokalsammansättningen är fördelaktigt för att få in samhällsnyttaperspektivet. 
Fördelar med 3D-fastighetsbildningen och den samlade förvaltningen är för det första 
att förvaltningen kräver en hel del arbete och kompetens vilket inte alltid 
bostadsrättsföreningar har. Det är även mycket lättare att som ensam aktör vara med 
och påverka helheten. Henriksson berättar även att de samarbetar med stadens 
förvaltningar som ansvarar för allmän plats för att innehållet som de har i 
bottenvåningarna ska befolka och aktivera även den allmänna platsen. Älvstrandens 
uppdrag är enligt Henriksson att locka människor från hela staden och att det därmed 
måste bli mer än en traditionell innerstadsmix. När det pratas om bottenvåningar så 
handlar det oftast om en traditionell innerstadsmix med butiker och lite caféer och så 
vidare. Som det är idag är det ganska lite av en social karaktär, de som jobbar i butiken 
bor inte i närområdet och det finns ingen koppling till människorna som besöker.  Det 
finns inget som bygger en social struktur, men det skulle kunna uppnås genom att till 
exempel arbeta med föreningslokaler, att ha en mer lokal förankring och mer småskalig 
verksamhet. Han tycker det finns fina poänger i att ha det så att den som äger 
verksamheten också är delaktig i att bygga de sociala nätverken.   

För Skeppsbron så tror Älvstranden på mat, kultur och upplevelseaktiviteter, det vill 
säga när ätandet kan kombineras med någonting som kan göras till vardags. Även 
hälsoaktiviteter hjälper till att befolka en plats. Det viktiga är att det finns något för 
allas plånbok och något alla tider på dygnet. Något annat som talar för 3D-
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fastighetsbildningen med samlad förvaltning är att det går att få en bra helhetsbild och 
att det går att ha en differentierad hyresmodell. Att det då går att ha vissa typer av 
verksamheter som kanske inte kan betala så mycket på ett ställe för att man vet att det 
drar folk och skapar flöden, samtidigt som det ger bättre underlag för de andra butikerna 
och höjer värdet på fastigheterna totalt sätt.  

Utmaningar  

De största utmaningarna menar Henriksson främst är den risken som Älvstranden tar. 
Det hade varit mycket mindre risk för bolaget att markanvisa hela byggrätten och låta 
en kommersiell aktör göra vad de vill. Att ta sig an ett projekt likt detta kräver tid och 
resurser för att det ska bli bra. En annan utmaning är att behöva förhålla sig till de 
boende som köpt dyra lägenheter. Det kommer vara mycket folk och rörelse och då 
måste man som boende gilla det och det är viktigt med kommunikation om 
förutsättningar från start.  

Masthuggskajen  

I projektet Masthuggskajen så är det istället ett konsortie av byggherrar där alla äger 
sin egen bottenvåning men där de jobbar med ett gemensamt koncept. Tillsammans 
försöker de skapa ett innehåll utifrån en gemensam vision och en gemensam masterplan 
förklarar Henriksson. Det går ut på att bilda en fastighetsägarförening och försöka lägga 
så mycket förvaltning som möjligt i den. Det skulle kunna se ut så att vissa 
bottenvåningar hyrs av fastighetsägarföreningen och de har ansvar för att fylla dem 
efter en gemensam målbild. Det gör också att alla i föreningen delar på den risk och 
möjlighet som det innebär, då alla lägger lika mycket pengar i fastighetsägarföreningen. 
Fastighetsägarföreningen kan därmed hyra lokaler av fastighetsägare och betala 
marknadshyra, för att sedan hyra ut i andra hand till en annan hyra. På så sätt delar man 
på risken. Jämfört med Skeppsbron så är de egentligen helt olika upplägg men det är 
två lösningar på samma sak. Det handlar om att man identifierat vikten av att skapa 
levande stadsmiljöer och kunna ha ett utbud i bottenvåningarna.  

Långsiktiga perspektivet 

Rent förvaltningsmässigt ser Henriksson inga problem med 3D-fastighetsbildningen på 
Skeppsbron. Det som kan bli problematiskt är i så fall om det uppstår personliga 
konflikter, exempelvis om medborgare tycker att Älvstranden som aktör inte gör rätt 
saker. På sikt är det en del av affärsmodellen att sälja vidare projektet och Henriksson 
förklarar att de inte kommer att sälja förrän de hittar en aktör som är seriös och rätt för 
konceptet. På lång sikt kan lokalerna byta ägare flera gånger och han tror det är svårt 
att inte tappa konceptet efter hand.  

Även för Masthuggskajen tittar de rent juridiskt på hur risken att tappa konceptet ska 
minimeras. Det går inte att i senare skede tvinga fastighetsägare att vara med i 
fastighetsägarföreningen. För båda projekten så är det svårt att avtala om någonting 
som ska ligga kvar vid nästa försäljning och vid nästa försäljning igen. Kanske behöver 
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de hitta kreativa lösningar på det, men Henriksson vet inte riktigt i nuläget. Men han 
menar att det handlar om att de måste hitta rätt aktörer.   

Framtida lösningar?  

Älvstranden har diskuterat om man kan göra en samfällighet istället och ha en 
gemensam förvaltning av något objekt. Det som är fördelen med en sådan lösning är 
att den går i arv vid en försäljning. En samfällighet finns med även om man säljer. 
Henriksson anser att det hade varit en intressant lösning men tror inte att det går. Det 
måste vara ganska tydligt vad det är för typ av objekt som samförvaltas, till exempel 
parkeringsanläggning, ventilation och sådana saker. Det hade varit intressant om man 
kunde få in även andra aspekter såsom hållbarhetsvärden och sociala värden i en sådan 
förvaltning.  

5.2 Nya Hovås  

5.2.1 Projektet  
12 kilometer utanför Göteborgs centrum och med närhet till havet etableras ett nytt 
bostadsområde. Den småskaliga stadsmiljön eftersträvas och att få till aktiva 
bottenvåningar är därför av prioritet.94 Förutsättningarna för området är att byggherrar 
gått ihop och bildat ett konsortium samt att förvaltningen av lokaler i bottenvåningar 
sker separat och av enbart en privat aktör. Detta blir möjligt tack vare att bottenvåningar 
i flerbostadshusen blir separata fastigheter med hjälp av 3D-fastighetsbildning. 
Fördelen med detta är till stor del det helhetsgrepp som går att få i och med den samlade 
och långsiktiga förvaltningen.95 Det bygger även på att byggherrarna gått ihop och 
själva tagit fram en kvalitetsbok för hela området som de är bundna av att följa enligt 
köpekontraktet berättar Christer Malmström i ett diskussionsmöte. Christer Malmström 
är arkitekt och gestaltningsgruppens ordförande i Nya Hovås.  Han berättar att det är 
hans uppgift att få byggherrarna att samarbeta för att få till en bra gestaltning i hela 
området. Samarbete mellan byggherrarna innebär att de alla eftersträvar samma kvalitet 
i området, till exempel kan en byggherre inte söka bygglov förrän de övriga 
byggherrarna godkänt åtgärden. 

Att det sedan bara är en professionell aktör som ansvarar för de kommersiella lokalerna, 
i det här fallet Next Step Group, tycker han är en mycket intressant lösning. Han tror 
att om projektet får rätt spridning kommer det uppstå fler aktörer som Next Step Group, 
som istället för att köpa stora kommersiella fastigheter istället köper 3D-fastigheter i 
bottenvåningar i bra lägen.  

Vid telefonsamtal med Hans Forseström, som arbetar som projektutvecklare hos 
Veidekke Eiendom AB som är en del av konsortiet med byggherrar som utvecklar Nya 
Hovås, berättar han mer om samverkansprocessen för stadsdelsutvecklingsarbetet. I 
konsortiet finns en operativ grupp som ses och samordnar de gemensamma arbetena 

 
94 Göteborgs Stad, Nya Hovås.  
95 Nya Hovås, Nya Hovås Kvaliteter; En småskalig blandstad i världsklass, s 62. 
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var tredje vecka, genom kontinuerliga möten. Parterna har gemensamt beslutat att om 
de säljer vidare någon fastighet så ska det i avtal regleras så att de krav som de satt upp 
dem emellan går vidare, exempelvis så att kvalitetsboken efterlevs och att den nya 
ägaren arbetar vidare via dem. När det gäller frågeställningen kring hanteringen av 
lokalerna så förklarar Forseström även att för att ett projekt likt detta ska bli effektivt 
behöver det finnas en stark samarbetspartner som verkligen vill jobba med 
lokalhanteringen och har kapacitet att hålla ihop det hela.  

5.2.2 Nycklar för en levande stadsdel 
Malmström tror att det kan vara en fördel att separera användningar genom 3D-
fastighetsbildning för att gatulivet ska komma igång. Han tror även på att ha hög 
kvalitet och variation i bebyggelsen i området för att uppnå en levande stadsdel. Vidare 
förklarar Malmström att det även finns andra sätt att skapa en levande bottenvåning 
utöver att ha lokaler. Exempel på det är kantzoner som används för att gatan ska bli så 
intressant som möjligt. Kantzoner kan till exempel definieras av lite förgårdsmark 
utanför butik eller såsom uteplatser till bostäder. Att dra tillbaka fasadlivet ett par meter 
kan skapa utrymme för liv såsom exempelvis växtlighet och sittytor.   

I sin roll som arkitekt tycker Malmström att det vid etablering av ett område är viktigt 
att i ett tidigt skede definiera syftet med byggnationen och kvaliteten på det som ska 
byggas. Att tillsammans skapa ett omfattande dokument kan ta tid men bidrar till en 
gemensam bild av vad som ska uppnås. Det faktum att byggherrarna själva tagit fram 
kvalitetsboken tror han medför ett större engagemang och vilja att skapa ett bra område 
från byggherrarnas sida. 

Forseström ser också stora fördelar med lösningen. Hela området kan få en bra mix av 
verksamheter och ett varierat utbud vilket inte är lika lätt att åstadkomma då enskilda 
bostadsrättsföreningar sköter lokaluthyrningen. Stadsdelen blir trevligare och 
gatumiljön levande. Han menar att det kan bli mycket påfrestande för en 
bostadsrättsförening med en amatörstyrelse att se till att lokalerna blir uthyrda. Det 
faktum att det även blir fråga om momspliktig verksamhet då bostadsrättsföreningen 
har lokaler är också en nackdel i och med att det krävs mer av föreningen för att hantera 
den ekonomiska förvaltningen. Det kan många gånger vara lättare för en professionell 
hyresrättsaktör att sköta denna typ av verksamhet, med att hantera lokaluthyrningen. 

5.2.3 Detaljplan  
För området är detaljplanen Detaljplan för Närcentrum vid Brottkärrsmotet inom 
stadsdelen ASKIM i Göteborg gällande. Den kommersiella handeln möjliggörs genom 
beteckningen C centrum och mer specifikt framgår för de allra flesta bottenvåningarna 
att minst 25 % av bottenvåningen ska anpassas för lokaler och att dessa ska ha en 
våningshöjd på minst 3,6 meter. För att särskilja kontor och centrumändamål har kontor 
skrivits ut i planbestämmelsen.  

Utnyttjandegrad i och med e1 har använts på flera ställen och innebär att det går att 
flytta 15 % av största sammanlagda bruttoarea inom användningen B i kvarteret, vilket 
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ger byggherren flexibilitet och en större möjlighet att styra bebyggelsen.  Se bild 17–
19 nedan. Forseström påpekar att det är mycket bra att det funnits flexibilitet i planen 
och Malmström berättar att planen utformades som den gjorde för att få en stor 
variation i området.  

 
Bild 17. Utklipp från detaljplan Detaljplan för Närcentrum vid Brottkärrsmotet inom stadsdelen ASKIM i 
Göteborg. Randigt område där C centrum möjliggörs. 

 
Bild 18. Planbestämmelser bottenvåningar.     Bild 19. Planbestämmelse utnyttjandegrad 
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5.2.4 Förvaltningen 
Under telefonsamtal med Daniel Hessle, biträdande förvaltare på Next Step Group 
berättar han om sina tankar angående förvaltningen av lokalerna i projektet Nya Hovås. 
Han menar att deras modell är en förutsättning för att skapa en ny stadsdel och att få 
människor att röra sig i området. Att använda en samlad förvaltning är ett sätt att 
kontrollera vilka verksamheter som etableras, vilket i sin tur leder till ett bättre utbud 
och en bättre helhetsbild för området i stort. För ett nyetablerat område såsom Nya 
Hovås hade det varit problematiskt att bostadsrättsföreningarna själva skulle ansvara 
för att hitta lämpliga hyresgäster till sina lokaler och utan 3D- fastighetslösningen hade 
inte Next Step Group kunnat uppnå den stadsdelen de är ute efter, med small shops och 
ett varierat köpcenter. Men lösningen är inte helt komplikationsfri fortsätter Hessle. 
Under hans tid som förvaltare har det varit en del diskussioner med 
bostadsrättsföreningarna i husen, som kretsar kring uppvärmningen av lokalerna, 
störningar och dofter från verksamheter i bottenvåningarna. Han menar att det finns en 
del nackdelar ur bostadsrättsföreningens perspektiv i och med att de inte får välja 
lokalhyresgäst i sin bottenvåning samt att de går miste om intäkter från 
lokalhyresgäster. Han poängterar att det dock får vägas mot att området som helhet blir 
bättre och att fördelarna ändå överväger nackdelarna. Avslutningsvis ser Hessle mycket 
positivt på projektet men konstaterar att det såklart finns brister också.  
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6. Diskussion  
Avsnittet tar upp delar som observerats under tidigare moment, vilka vävs samman och 
diskuteras. Förhoppningen är att bidra till diskussion om och belysa vad en viss 
regleringsgrad i detaljplaner kan resultera i när det handlar om lokaler i bottenvåningar. 
Diskussionen berör också några av de grundläggande förutsättningarna för att uppnå 
en levande bottenvåning. För- och nackdelar med olika förvaltningsalternativ för 
lokalerna diskuteras också.  

6.1 Regleringar i detaljplaner 
För de nio detaljplanerna i inventeringsområdet förenklades och fördelades 
planbestämmelserna rörande lokaler i bottenvåningar till två kategorier. Dessa var 
“Bottenvåning ska utformas med lokaler för centrumändamål” och “Bottenvåning får 
utformas med lokaler för centrumändamål”. Majoriteten av fastigheterna hade båda 
formuleringarna fast på olika delar. De allra flesta lokaler i området har utformats där 
det står ska i detaljplanerna. Utförlig redogörelse från inventeringen finns i avsnitt 4. 
Vidare följer en diskussion utifrån dessa två kategorier av formuleringar samt en 
diskussion om framtida flexibilitet. I delavsnittet 6.1.2 diskuteras även följande 
frågeställning.  

• Kan en planbestämmelse skapa en aktiv bottenvåning? 
 

Det bör poängteras att det finns många olika begrepp för att utrycka en aktiv 
bottenvåning. Vi likställer en aktiv bottenvåning med en levande bottenvåning och vår 
tolkning är att det kan uppnås genom flera olika alternativ. En lösning kan vara att 
inrätta något som bidrar till offentligheten, det vill säga något som är publikt, till 
exempel en verksamhet. Det ska också sägas att det kan vara skillnad på att miljön 
känns offentlig och att miljön känns levande. En offentlig verksamhet bidrar inte 
automatiskt till en levande bottenvåning men kan vara en bidragande faktor till det. En 
aktiv bottenvåning kan också uppnås genom en utformning som gör att det finns liv i 
fasaden, till exempel genom utstickande entréer och större glaspartier. Det kan även 
handla om en bostad av mindre privat prägel eller en öppning till en semiprivat 
innergård. Oavsett handlar det om att skapa liv på olika sätt som gör att människor vill 
röra sig där. 

6.1.1 Flexibilitet för framtiden 
Det ska till en början konstateras att Liljeholmskajen är ett område som fungerar bra. 
Det har upprättats lokaler där kommunen planerat och vakansgraden är mycket låg. Att 
det är ett välfungerande område är något som de intervjuade från både kommunens och 
byggherrens sida är eniga om. Förutsättningarna för lokalerna var redan från start goda 
då området angränsar till det stora kontorsområdet Marievik samt det faktum att 
Liljeholmen rent geografiskt är en förlängning av Stockholms centrala delar. För andra 
nybyggnadsområden som inte har en miljonbefolkning i ryggen finns kanske inte 
samma förutsättningar från start och det kan bli svårt för verksamheter att klara sig 
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ekonomiskt utifrån konsumentunderlag i området. När det i innerstaden inte heller finns 
lokaler i bottenvåningen i alla lägen utan att de ofta är centrerade kring huvudstråk bör 
också reglering av lokaler i nybyggnadsområden göras med stor eftertänksamhet och 
noga avvägning. 

Diskussionen om flexibilitet i de bestämmelser som valts på Liljeholmskajen blir 
aktuell eftersom de bostadshus som byggs ska finnas kvar i många år och samhället 
ständigt står inför snabba förändringar, till exempel gällande handeln. Schröder på 
Stockholms stad anser att “får-bestämmelsen” i en detaljplan möjliggör för framtida 
lokaler och därmed kan användas om det är flexibilitet som ska uppnås. 
Användningsbestämmelsen centrum inkluderar många olika typer av verksamheter. Att 
använda centrum menar Schröder medför en flexibilitet över tid och kan öppna upp för 
andra publika nyttjanden i framtiden. Således finns en viss mån flexibilitet för 
fastigheterna på Liljeholmskajen att kunna anpassas efter nya typer av publika 
verksamheter. Dock handlar det fortfarande om att det är just en publik verksamhet 
som måste upprättas i och med att det fortfarande är styrt till användningen centrum. 

På Liljeholmskajen finns som tidigare nämnts “ska-bestämmelser” i detaljplanerna för 
i princip alla fastigheter. Som går att utläsa från data i avsnitt 4.7.4 är det endast i 
undantagsfall som det byggts någon lokal när det står “Bottenvåning får utformas med 
lokaler för centrumändamål” i detaljplanen. Detta ska som sagt ses i ljuset av att det på 
majoriteten av fastigheterna finns ett krav på att det ska finnas lokaler längs delar av 
fasaderna. Att det inte utformats så många lokaler vid får är därmed inte så konstigt. 
Vår observation blir att det i sin tur medför att flexibiliteten som “får-bestämmelsen” 
kan ge inte utnyttjas då detta inte ges utrymme för på grund av den stora mängden “ska-
bestämmelser”. På Liljeholmskajen där det finns en dominerande byggherre hade det 
sannolikt gått bra att reglera med användningsbestämmelser som tillåter flera 
användningar. Det hade med största sannolikhet ändå blivit lokaler då byggherren är 
mån om att området ska bli attraktivt och därmed hade tagit sitt ansvar. Hade det varit 
fråga om många byggherrar inom området hade ansvarstagandet för att skapa en bra 
sammansättning lokaler varit mer otydlig. Då finns en större förståelse för en tvingande 
bestämmelse i detaljplaner.  

Hur lokalen rent byggnadsmässigt utformas påverkar också en framtida flexibilitet. Till 
exempel kan bostadskomplement såsom cykelrum med stora fönsterpartier i framtiden 
relativt enkelt omvandlas till en butikslokal. Ett annat exempel är att utforma entré mot 
gatan och inte ha ingång från exempelvis innergård eller via bostadsentré. Även om en 
ombyggnation till annan användning är möjlig enligt detaljplanen kommer den inte att 
genomföras om det blir för omständligt eller kostsamt. Det är därmed viktigt att redan 
i planeringsskedet ha flexibilitet i åtanke. När en detaljplan är styrande i mindre 
omfattning ligger ett större ansvar på byggherren att utforma en långsiktigt flexibel 
lokal. Kommunen kan dock öka förutsättningarna för att uppnå en flexibel lokal genom 
att reglera fönstersättning och entréplacering etcetera i detaljplanen så att andra 
användningar inte omöjliggörs redan från början. 
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6.1.2 Planbestämmelser och aktiva bottenvåningar 
När kommunen skriver att “Bottenvåning ska utformas med lokaler för 
centrumändamål” möjliggör det för endast en användning i bottenvåningen. Att bara 
möjliggöra för en användning är en effektiv metod för kommunen att skilja på när det 
måste byggas lokaler och när det är valfritt för byggherren. Det kan alltså vara ett sätt 
för kommunen att försöka se till att det blir så som de önskar. Schröder förklarar i sin 
intervju att det faktum att bottenvåningarna utformas med lokaler är viktigt för staden 
då de bidrar till offentligenheten, en bostad bidrar inte på samma sätt till att skapa en 
offentlig prägel.  
 
Att skriva “Bottenvåning ska utformas med lokaler för centrumändamål” har i fallen 
på Liljeholmskajen lett till att det blivit lokaler för olika typer av verksamheter men 
frågan är ifall syftet med en levande bottenvåning uppnåddes överallt. På bild 20 nedan 
går gatan parallellt med och i anslutning till tvärbanans station, vilket kan skapa 
förutsättningar för verksamheter i bottenvåningen. Planbestämmelsen i det här fallet 
medför att det ska utformas lokaler för centrumändamål och bostadskomplement i 
bottenvåningen, vilket också blev utfallet. Den bakomliggande anledningen till att det 
står att det ska finnas lokaler för centrumändamål är förmodligen att skapa en levande 
bottenvåning, men i det här fallet bör det diskuteras hur väl soprum över en så pass stor 
del som cirka en tredjedel av fasaden uppfyller det syftet. Den gällande detaljplanen 
styr i detta fall inte omfattningen av lokaler respektive bostadskomplement. Självfallet 
behöver bostadskomplementen placeras någonstans och rent byggtekniskt kanske det i 
detta fall var den enda lösningen.  
 
Det går inte genom en planbestämmelse att hindra om en verksamhet sätter upp olika 
skydd för fönstren likt bild 21 nedan, eftersom det är upp till hyresgäst och 
bostadsrättsföreningen att besluta hur lokalen ska användas och inredas. Vid planering 
av en stadsdel är det som Haag säger viktigt att vi tar höjd för ett längre perspektiv. För 
att uppnå en levande bottenvåning är en lokal inte det enda svaret, utan det handlar om 
hur man hanterar, gestaltar och utformar bottenvåningarna i ett större perspektiv. I fallet 
med bild 20 nedan blir en slutsats att det kanske inte hade varit helt fel att även styra 
utformningen av bostadskomplementet.  
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Bild 20. Foto över utformningen av bostadskomplement. Fastigheten Lagbasen 1.                            
tillhörande detaljplan DP 2000-10649-54. 

 
Bild 21. Lokal i bottenvåningen med fördragna gardiner längs ett trafikerat stråk i området.   
Fastigheten Byggledaren 1 tillhörande detaljplan DP 2000-10649-54. 
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Genom att reglera bottenvåningar med olika planbestämmelser har kommunen gjort 
vad de kunnat för att en lokal ska etableras. Det handlar också om att de lokaler som 
upprättas hamnar på rätt ställe och med rätt utformning, precis som de intervjuade 
påpekat. Det är med andra ord viktigt att tänka på vad verksamheten fyller för funktion 
på en viss plats och gestaltningsmässigt bör man alltid sträva efter ett levande uttryck i 
fasaden. Det gäller oavsett om det i bottenvåningen är en lokal eller inte.  

Den senaste detaljplanen, Dp 2010-21700-54, är den mest detaljerade detaljplanen och 
i planbeskrivningen finns ett avsnitt om aktiva bottenvåningar som förtydligar 
exempelvis fasadutformning, se avsnitt 4.5.3. Att det förekommer mest styrning i den 
senaste planen som studien innefattar kan tyda på att det skett en förändring i 
planeringssätt under områdets utveckling.  

Bild 22 är representativ för hur utfallet i många av fallen med en “får-bestämmelse” 
blev. Det finns inga lokaler och relativt lite liv i fasaden. Bilden är tagen på en av 
tvärgatorna som sträcker sig från huvudgatan till kajstråket. Det kanske inte är möjligt 
att etablera fler verksamheter på dessa tvärgator med tanke på att etableringsgraden i 
närområdet redan är hög. Däremot kan det konstateras att det förmodligen hade gynnat 
verksamheterna på kajstråket om dessa fasader hade utformats mer levande. Det 
handlar om att det yttre ger förutsättningar för det inre, vilket poängterades av Haag 
och Landing under intervjun med dem. Hur själva gatan utformas och utsmyckas är 
även det av betydelse. Ett sätt att åstadkomma detta illustreras i bild 23 nedan. 
Utformningen av de publika utrymmena kan i allra högsta grad påverka 
verksamheternas attraktion. Inte ens den starkaste av verksamheter överlever om miljön 
i övrigt inte känns inbjudande.  
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           Bild 22. Tvärgata från huvudgata ner mot kajen där fasaderna har en “får-bestämmelse”. 

 
Bild 23. Planteringar under Stadsbyggnadsdagen 2015 på Liljeholmskajen.                                  
Fotograf Gustav Kaiser för JM AB 2015-09-23. 
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En slutsats blir att en planbestämmelse om centrumändamål inte automatiskt kan skapa 
en aktiv bottenvåning. En planbestämmelse med rätt regleringsgrad för platsen skapar 
de grundläggande förutsättningarna för ett lyckat resultat. Det handlar sedan om 
utformning och gestaltning och om att det yttre måste stärka det inre. I alla led behöver 
parterna bidra och såväl kommunen som byggherrar och bostadsrättsföreningar har alla 
ett ansvar för att bottenvåningen ska bli levande. Nedan presenteras i punktform några 
viktiga förutsättningar för att uppnå en aktiv bottenvåning. 

Viktiga förutsättningar för aktiva bottenvåningar 

• Rätt omfattning lokaler för området 
• Planbestämmelser med rätt regleringsgrad 
• Det yttre måste stärka det inre 
• Ansvar i alla led 

 

6.2 Regleringar i exploateringsavtal 
På Liljeholmskajen har den största regleringen av lokalerna skett genom detaljplaner 
och inte i så stor omfattning genom exploateringsavtal, vilket är naturligt i de flesta av 
fallen på Liljeholmskajen då kommunen inte själva ägde mycket mark. Om 
förutsättningarna varit det omvända och kommunen hade ägt mycket av marken på 
Liljeholmskajen hade kommunen haft möjlighet att styra genomförandet i större 
utsträckning med ett markanvisningsavtal som ett komplement till detaljplanen.  

6.3 Förskolor 
Nedan följer en diskussion med utgångspunkt i avsnitt 4.5.2 och 4.7.6. Inventeringen 
visade att förskola upprättats där det i planbestämmelsen angavs förskola, inom S1 
förskola alternativt som bostadskomplement eller inom centrumändamål.  

Enligt Adolfsson och Boberg kan förskola inrymmas som ett bostadskomplement då 
den främst är till för de boende i huset. Annars ska den inrymmas inom användningen 
S skola. Gällande C centrum menar Boverket att exempelvis vuxenskolor och vissa 
yrkeshögskolor som inte kräver utomhusytor kan innefattas i 
användningsbestämmelsen centrum. Utifrån detta blir det en bedömning för 
kommunens bygglovshandläggare att avgöra om förskolan till största del är till för de 
boende i huset och att den därmed kan inrättas under bostadskomplement samt om den 
kan innefattas i centrumändamål. I många fall kan det säkert upprättas förskolor som 
bostadskomplement men det är oklart huruvida förskola kan upprättas inom 
centrumändamål. Oavsett så är det ett faktum att förskola har upprättats inom 
centrumändamål på Liljeholmskajen.  

I majoriteten av de exploateringsavtal som undersökts finns en paragraf som uttrycker 
att byggherren avser att upprätta lokaler för förskolor i bottenvåningar i 
flerbostadshusen om stadsdelsnämnden så vill. I teoriavsnitt 3.5.2 redogjordes för den 
lagstiftning som finns specifikt angående exploateringsavtal. Paragrafen 6 kap. 41 § är 
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tydlig i att kommunen inte har rätt att ålägga exploatören att bekosta skolor, vård eller 
omsorg. Inom skolbegreppet innefattas även förskola. Det ska konstateras att ett 
uttryckt förbud såsom i 6 kap. 41§ PBL inte fanns vid tillfällena för upprättande av de 
detaljplaner som studien innefattar. 

Förskolor är något som behövs i varje bostadsområde, vilket både byggherre och 
kommun är överens om. Det resulterar i att det upprättas förskolor oavsett vem som bär 
ansvaret för byggnationen. Trots att juridiken sedan 2015 är relativt tydlig angående 
exploateringsavtal så är det inte lika tydligt när det kommer till bestämmelser i 
detaljplan.  

För att fortsätta resonemanget kring den levande bottenvåningen ställer vi oss frågan 
om en förskola verkligen bidrar till att uppfylla det syftet. Är en förskola att betrakta 
som något offentligt? På Liljeholmskajen fanns flera förskolor i bottenvåningarna med 
större glaspartier som för barnens säkerhet är täckta med gardiner och spegelfilm. På 
grund utav det upplevde vi att en del förskolor inte bidrog till det levande 
helhetsintrycket som en annan typ av verksamhet, utan behov av täckta fönster, skulle 
kunna göra. Dock bidrar en förskola med värdefull service i området och generar 
rörelse till och från lokalen och kan i den aspekten ses som något offentligt.  

6.4 Den långsiktiga förvaltningen 
Följande diskussion syftar till att besvara frågeställningen.  

• Vad är fördelarna och utmaningarna med andra typer av fastighetsbildnings- 
och förvaltningslösningar för lokaler i bottenvåningar?  

Vid enkätundersökningen med styrelserna i bostadsrättsföreningarna i området stod det 
klart att hälften av respondenterna hade önskat att få lära sig mer om lokaluthyrning 
och förvaltning vid överlämnandet från byggherren. En del av de tillfrågade styrelserna 
uttryckte att det är mycket jobb för dem med förvaltningen av lokalerna. I och med att 
det står att det ska finnas lokaler för centrumändamål i deras bottenvåningar har de 
heller inte möjlighet att använda lokalerna till annat än för centrumändamål i 
förlängningen, till exempel som en bostad. Vill föreningen inte längre ha en lokal i 
bottenvåningen finns som Fyrvald nämnde i intervjun möjlighet att begära planändring 
om genomförandetiden för detaljplanen gått ut. Detta kan dock bli en relativt 
omständlig process och frågan är hur prioriterat ett sådant ärende är hos kommunen. I 
förlängningen är det inte ett hållbart system att begära planändring för mindre 
förändringar då ingen av parterna gynnas av ett sådant tillvägagångssätt, det kan bli 
både kostsamt och tidskrävande med dagens planprocess.   

I och med att förvaltningen av lokaler kan bli problematisk för en bostadsrättsförening 
med en lekmannastyrelse är det av intresse att titta på de andra lösningarna som 
diskuterats i arbetets delstudie. För det första ska det kommenteras att 3D-
fastighetsbildning inrättades 2004. Det medför att det är en relativt ny möjlighet att 
kunna separera lokaldelen från övrig användning genom fastighetsbildning. 
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I studien har två alternativa förvaltningslösningar kopplat till 3D-fastighetsbildning 
undersökts där ett kommunalt bolag är ansvarig förvaltare för projektet Skeppsbron och 
en privat aktör ansvarar för projektet Nya Hovås. Fördelen med att låta en aktör ansvara 
för alla lokaler i bottenvåningarna i ett område är främst helhetsgreppet över det 
kommersiella utbudet samt att det är möjligt att hyresdifferentiera som Henriksson 
nämnde i sin intervju. Det bör dock has i åtanke att det kan vara en utmaning att finna 
en aktör med kapaciteten att förvalta den mängd lokaler som det kan röra sig om. Att 
ta sig an projekt likt dessa innebär ett risktagande men det kan också innebära möjlighet 
till stora ekonomiska intäkter. I dagsläget finns inte så många referensprojekt där en 
ensam aktör har ansvaret för alla lokaler i bottenvåningen, därför ska det poängteras att 
det är svårt att förutse hur lösningen kommer att fungera i längden.  

För bostadsrättsföreningens styrelse medför en 3D-lösning att de inte behöver hantera 
uthyrning och förvaltning, vilket kan vara en fördel. Däremot blir nackdelen att 
bostadsrättsföreningen inte får ta del av den ekonomiska vinst som kan erhållas från 
uthyrningen. En annan nackdel för bostadsrättsföreningen kan också bli att de inte kan 
påverka valet av hyresgäst. Detta kan medföra komplikationer då de tvingas bo bredvid 
och samspela med lokalverksamheten och den störning det kan innebära. Samspelet 
kan även innebära att de olika fastighetsägarna måste komma överens om exempelvis 
fördelning av uppvärmningskostnader. 

En annan fördel med att bilda en 3D-fastighet av bottenvåningen är att det kan vara ett 
sätt att undvika att det blir fråga om en oäkta bostadsrättsförening. Är det mer än 40 
procent av intäkterna som kommer från lokaluthyrningen räknas 
bostadsrättsföreningen som en oäkta förening vilket får konsekvenser för 
beskattningen. Att se till att det inte blir fråga om en oäkta förening kan således vara 
eftersträvansvärt. Det är troligtvis inte ett vanligt problem vid nyproduktion då det från 
start kan undvikas men kan vara en bra lösning i en del fall. 

Konceptet på Masthuggskajen med en fastighetsägarförening, innebär en fördelning av 
risker och aktörerna arbetar tillsammans utifrån en masterplan för att skapa en väl 
fungerande stadsdel. Det kan vara en bra lösning för ett område med många byggherrar 
där det inte är lämpligt med en 3D-fastighetsbildning för lokaldelarna. En sådan lösning 
har även den brister då det i förlängningen är svårt att se till att fastighetsägarföreningen 
bibehålls eftersom det inte går att tvinga någon att vara med i föreningen.  Således krävs 
mycket omfattande avtal för att skapa förutsättningar för att det ska fungera långsiktigt.  

En intressant tanke är att fundera på hur området Liljeholmskajen i huvudstudien hade 
blivit om en ensam aktör hade ansvarat för lokalerna i bottenvåningarna istället för 
bostadsrättsföreningarna. Hade det då blivit lika stor omfattning kontor som det är 
idag? En aktör med ett helhetsansvar hade kanske kunnat locka verksamheter till att 
vara del av ett koncept och en genomtänkt sammansättning av verksamheter. Det hade 
kunnat attrahera olika typer av företagare och leda till större variation i området och 
därmed nå ut till fler målgrupper.  
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6.5 Det kommunala planmonopolet och ekonomiska drivkrafter 
Generellt är vår analys att byggherrar många gånger går med på villkor som ur deras 
perspektiv kanske inte är de mest optimala. Det har förmodligen sin förklaring i det 
kommunala planmonopolet och den starka position som kommunen har vid 
förhandlingar. Från en byggherres perspektiv handlar det om att hålla sig på god fot 
med kommunen. Byggherrar vill nyttomaximera i det långa loppet och få lov att 
exploatera i fler projekt framöver vilket också gör att de inte alltid väljer att strida för 
alla detaljer. Om byggherren till exempel går med på att etablera fler lokaler än de 
egentligen tänkt i ett visst projekt kan det gynna deras möjligheter i andra projekt i 
kommunen. 

Om byggherrarna själva hade fått välja huruvida de ville ha bostäder eller lokaler i 
bottenvåningen hade det förmodligen blivit en större andel bostäder än vad som blir 
verklighet i många av dagens nybyggnadsprojekt. Att bygga bostäder bidrar till bättre 
ekonomi i projektet i och med en ökad inkomst för byggherren vid försäljning av 
bostadsrätter. Det handlar återigen om den grundläggande drivkraften att 
vinstmaximera. Kommunens kännedom om att byggherren i många fall föredrar att 
upprätta bostäder framför lokaler är förmodligen en av de bakomliggande faktorerna 
till att de på många platser reglerar tvingande med lokaler i bottenvåningar i stor 
utsträckning. 

Det handlar samtidigt inte alltid om att från byggherrens sida kompromissa angående 
lokalomfattning utan byggherren eftersträvar också ett attraktivt och varierat område. 
Lokalerna kan skapa en bättre stadsdel som helhet och bidra med närservice som gör 
det mer attraktiv för de boende och därmed inverka positivt på fastighetsvärdena. En 
byggherre behöver därför inte vara helt motstridig till att etablera lokaler då det även 
finns positiva effekter med det. Det faktum att kommunen har planmonopol och att 
byggherrarna går med på villkor gör att förhållningssättet bibehålls.  

Om lokalerna väl utformats är det vanligast att de upprättas med hyresrätt som 
bostadsrättsföreningen själva hyr ut och på så vis får de ta del av de löpande 
hyresintäkterna. Om det istället är ett privat bolag eller ett kommunalt bolag som 
förvaltar samtliga lokaler i bottenvåningarna i ett område tar de själva all risk som 
uthyrningen medför istället för att risken fördelas mellan flera bostadsrättsföreningar. 
Det medför också att det vid god ekonomi bara är bolaget som tar del av vinsten. En 
aktör som kan styra hela utbudet i ett område kan även ha bättre kapacitet och 
förutsättningar att möta rådande efterfrågan som kan förändras bland annat på grund av 
olika konjunkturer. 
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6.6 Går det att finna en regleringsgrad i de kommunala 
styrdokumenten som är gynnsam för samtliga parter i ett längre 
perspektiv? 
I grund och botten är de flesta överens om att lokaler i bottenvåningarna kan var ett 
inslag som tillför något positivt till stadsmiljön. Det är synen på vilken omfattningen 
av lokaler och hur de bör regleras som skiljer sig. Att alla ska bli helt nöjda med hur 
regleringen av lokalerna ska utformas är svårt. Till en början har kommunen en bild 
och byggherren en annan och sedan handlar det om att mötas däremellan. Det finns 
förståelse för att kommunen skriver ut en “ska-bestämmelse” i och med att de vill 
säkerställa att det byggs lokaler i bottenvåningarna och att de kanske upplever att de 
vissa gånger inte kan lita på byggherren. Detta gör dock att flexibiliteten många gånger 
blir mindre eller obefintlig och kan få konsekvenser i framtiden. När allt står klart blir 
det bostadsrättsföreningarna och de boende som ska vara nöjda med sina lokaler. 
 
Att skriva användningsbestämmelsen centrum i detaljplan är bra om syftet är att 
verksamheter i bottenvåning ska etableras eftersom begreppet är något som 
förmodligen kan tämjas på i framtiden. Det ger möjlighet till flera olika typer av 
verksamheter och är därmed mer gynnsam i förlängningen än en mer specifik 
bestämmelse. Sammanfattningsvis kan vi inte utifrån materialet i studien redogöra för 
vad som hade varit mest gynnsamt utifrån samtligas perspektiv. Det kan bara 
konstateras att det är en komplex fråga med skilda åsikter som bör diskuteras vidare. 
Frågan hade behövts studeras ur ett större perspektiv med flera olika fallstudier och i 
områden där det förekommer olika typer av detaljplanebestämmelser. En tanke att ha 
med sig vid vidare studier är att varje område är unikt och har sina unika förutsättningar 
för lokalverksamhet. En planbestämmelse kan vara gynnsam på en specifik plats men 
fungera sämre på en annan. Vad som fungerar bra idag kan även snabbt komma att 
ändras över tid.   
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7. Slutsats  
Sedan lång tid tillbaka har det planerats för levande städer med hjälp av lokaler i 
bottenvåningarna. Syftet är att skapa liv och trygghet i stadsdelen samt bidra med 
service för de boende i närområdet. Under de dryga 20 år som Liljeholmskajen 
utformats har lokaler i bottenvåningar varit en central del i området. Många gånger har 
kommunen tagit till med den definitiva planbestämmelsen ska i detaljplaner. 
Kommunen vill försäkra sig om att utfallet blir såsom de önskar och i dagens läge är 
det ett effektivt sätt. Med tanke på hur snabbt samhället förändras är frågan om den 
stora mängden tvingande bestämmelser i detaljplanerna gynnar området i längden. De 
som belastas i slutändan på Liljeholmskajen är bostadsrättsföreningarna som är styrda 
till att ha lokaler för centrumändamål i majoriteten av sina bottenvåningar och detta 
oavsett pågående marknadsförhållande.  

Vid planering av lokaler i bottenvåningar är det viktigt att tänka på att det inte är ett 
likhetstecken mellan lokaler med centrumändamål och en levande bottenvåning. Vad 
en verksamhet väljer att göra med sin lokal kan inte styras genom planbestämmelser. 
Ansvaret ligger på såväl kommun, som byggherre och bostadsrättsförening att göra sitt 
yttersta för att bidra till en levande bottenvåning. Därmed finns fallgropar längs vägen. 
Grundläggande är att det från planeringssynpunkt är viktigt att lokalen är på rätt plats 
och med rätt utformning. Ibland kanske det handlar om att en lokal inte är den rätta 
lösningen på en specifik plats för att få en levande stadsmiljö utan andra alternativ hade 
varit bättre. Det hade till exempel kunnat vara väl utformade bostäder med uteplats 
istället för dåligt utförda lokaler. 

Vid enkätundersökningen som skickades ut till styrelser för bostadsrättsföreningar på 
Liljeholmskajen framgick att lokalerna är ett positivt inslag men att det inte är helt 
enkelt och oproblematiskt att förvalta och hyra ut sina lokaler. Det handlar bland annat 
om den juridiska och ekonomiska kunskapen och svårigheter att samverka mellan det 
publika och privata. Om det fortsättningsvis kommer att planeras för en stor mängd 
lokaler i flerbostadsområden kan det vara bra att redan nu i fler projekt pröva andra 
förvaltningsalternativ. Detta eftersom en aktör kan ha lättare att se till att området som 
helhet blir välfungerande med rätt kombination av verksamheter för marknadsläget och 
rådande konjunktur. Lösningen har även fördelar för bostadsrättsföreningen som inte 
behöver ansvara för lokalerna, samtidigt som de dock går miste om ekonomiska 
intäkter. Vid alla förvaltningsalternativ är det dock viktigt att inse att varje lösning har 
sina utmaningar och att alla inte kan bli helt nöjda. 

Såväl kommuner, byggherrar och boende vill att det ska bli en bra mix av lokaler och 
en levande gatumiljö. Sättet vi planerar och reglerar på idag fungerar som samhället ser 
ut nu. Liljeholmskajen visade sig vara ett idag väl fungerande område men det är inte 
alla nybyggnadsområden som har samma goda förutsättningar och det finns ingen som 
kan förutspå hur det kommer vara om 20 år. Att fundera ett steg längre och vara ödmjuk 
för att förändringar kan ske snabbt och ta oväntade riktningar är viktigt att ha med sig. 
Vi tror inte det är fel att ta höjd för detta och planera för flexibilitet redan nu.   



Lokaler i bottenvåningar i flerbostadshus 
 

 

82 
 

8. Förslag till kommande studier 
Vid fortsatta studier hade det varit intressant att titta på liknande projekt i olika städer 
för att kunna jämföra synsätt och tillvägagångssätt hos såväl kommuner som 
byggherrar. Det hade även varit intressant att titta närmare på skillnader mellan 
områden där kommunen till största del äger marken och jämföra med områden där 
marken till största del är privatägd såsom i denna studie. 

Att välja ut ett område som är känt för att fungera sämre och se hur regleringarna i 
detaljplan och genomförandeavtal formulerats och försöka komma fram till på vilket 
sätt de påverkat utfallet hade också varit av intresse.  

En fortsatt studie skulle även kunna undersöka hur de olika förvaltningslösningarna 
som berördes i delstudien avtalsmässigt regleras. I och med att de i dagsläget är relativt 
nya lösningar hade det också varit spännande att utvärdera resultatet av områdena och 
koncepten om några år.  
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10. Bilagor 
10.1 Bilaga 1 - Information om fastigheterna 

Fastighetsbeteckning Byggherre Upplåtelseform 
Arbetsledaren 1 Stockholmshem Hyresrätter 
Byggledaren 1 JM AB (Sålt till 

Svenskabostäder) 
Hyresrätter  

Druvklasen 1 JM AB Bostadsrätter 
Druvmusten 1 JM AB Bostadsrätter 
Ekfatet 1 JM AB Bostadsrätter 
Ekfatet 2 JM AB Bostadsrätter 
Jäskaret 1 JM AB Bostadsrätter 
Kalkbruket 2 Familjebostäder Hyresrätter 
Kranskötaren 1 JM AB Bostadsrätter 
Lagbasen 1 Familjebostäder Hyresrätter 
Lagringen 1  JM AB Bostadsrätter 
Marievik 31 JM AB Bostadsrätter 
Marievik 32 JM AB Bostadsrätter 
Marievik 33 JM AB Bostadsrätter 
Marievik 34 JM AB Bostadsrätter 
Sjövik 7  Stockholmshem Hyresrätter 
Vingården 1 JM AB Bostadsrätter 
Vinodlaren 1 JM AB Bostadsrätter 
Vinprovaren 1 JM AB Bostadsrätter 
Årgången 1 JM AB Bostadsrätter 
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10.2 Bilaga 2- Detaljplaner med tillhörande fastigheter  
Detaljplan Tillhörande fastigheter 
Dp 2000-10649-54 Byggledaren 1 

Kranskötaren 1 
Lagbasen 1 

Dp 2001-12306-54 Jäskaret 1 
Kalkbruket 2 

Dp 2002-00653A-54 Ekfatet 1 
Ekfatet 2 
Lagringen 1 
Vingården 1 
Vinodlaren 1 
Årgången 1 

Dp 2004-04433-54 Arbetsledaren 1 
Dp 2004-18857-54 Druvklasen 1 
Dp 2004-04394-54  Sjövik 7 
Dp 2006-12067-54 Marievik 31 

Marievik 32 
Marievik 33 
Marievik 34 

Dp 2007-01293-54 Sjövik 7 
Dp 2010-21700-54 Druvmusten 1 

Vinprovaren 1 
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10.3 Bilaga 3 - Planbestämmelser i detaljplaner 
Detaljplaner  Planbestämmelser angående lokaler i bottenvåningar 
Dp 2000-10649-54  

 
Dp 2001-12306-54  

 
Dp 2002-00653A-
54 

 

 
Dp 2004-04433-54  

 
Dp 2004-18857-54 

 
 



Lokaler i bottenvåningar i flerbostadshus 
 

 

90 
 

 
Dp 2004-04394-54  

 
 

Dp 2006-12067-54 

 
 

Dp 2007-01293-54 

 
 

Dp 2010-21700-54  
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10.4 Bilaga 4 – Exploateringsavtal med tillhörande fastighet 
Exploateringsavtal Tillhörande fastighetsbeteckningar 
Avseende Sjövik 5, del 2 (kajen) i 
Stockholm 

Druvmusten 1 
Vinprovaren 1 

Rörande Druvklasen 1 mm i Stockholm Druvklasen 1 
Rörande Jäskaret 1 mm i Stockholm Jäskaret 1 
Rörande Liljeholmskajen, etapp 1 i 
Stockholm 

Ekfatet 1 
Ekfatet 2 
Lagringen 1 
Vingården 1 
Vinodlaren 1 
Årgången 1 

Rörande del av Sjövik 5 i Stockholm Byggledaren 1 
Kranskötaren 1 
Lagbasen 1 

Överenskommelse om överlåtelse av mark 
och exploatering inom kv Marievik, 
Kalkbruket mm i Årstadal 

Marievik 31 
Marievik 32 
Marievik 33 
Marievik 34 

 
10.5 Bilaga 5 – Formuleringar angående lokaler i 
exploateringsavtal 

Exploateringsavtal Formulering angående lokaler 
Avseende Sjövik 5, del 2 (kajen) i 
Stockholm 

“JM ska i de bottenvåningar där 
detaljplanebestämmelserna så utvisar 
planera för och upplåta lokaler med 
hyresrätt alt. bostadsrätt till 
lokalhyresgäster för i första hand och 
om möjligt butikslokaler.” 

Rörande Druvklasen 1 mm i Stockholm “JM avser att i de bottenvåningar där 
detaljplanebestämmelserna så utvisar 
planera för och upplåta lokaler med 
hyresrätt alt. bostadsrätt till 
lokalhyresgäster för att i första hand 
butikslokaler.”  
 
 

Rörande Jäskaret 1 mm i Stockholm “JM avser att i de bottenvåningar där 
detaljplanebestämmelserna så utvisar 
planera för och upplåta lokaler med 
hyresrätt alt. bostadsrätt till 
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lokalhyresgäster för i första hand 
butikslokaler. “ 
 
 

Rörande Liljeholmskajen, etapp 1 i 
Stockholm 

“JM avser att i de bottenvåningar där 
detaljplanebestämmelserna så utvisar 
planera för och upplåta lokaler med 
hyresrätt alt. bostadsrätt till 
lokalhyresgäster för i första hand och 
om möjligt butikslokaler.  
 
 
 

Rörande del av Sjövik 5 i Stockholm “JM avser att i de bottenvåningar där 
detaljplanebestämmelserna så utvisar 
planera för och upplåta lokaler med 
hyresrätt alt. bostadsrätt till 
lokalhyresgäster till i första hand 
butikslokaler. “ 
 
 

Överenskommelse om överlåtelse av mark 
och exploatering inom kv Marievik, 
Kalkbruket mm i Årstadal 

“Inom bostadsytorna enligt 3.2 skall 
Bolaget efter överenskommelse med 
Liljeholmens stadsdelsnämnd för 
stadsdelsnämnden, eller den som 
stadsdelsnämnden sätter i sitt ställe i 
samråd med denna projektera, bygga 
och upplåta permanenta barnstugor 
med minst fyra avdelningar. Utöver 
detta kan det bli aktuellt med 
speciallägenheter och andra lokaler. I 
samband med detaljplaneändringen 
enligt 1.2 kommer stadsdelsnämndens 
behov att preciseras närmare. Bolaget 
ansvarar för att erforderliga 
överenskommelser träffas eller att 
parterna kommer överens om att inte 
träffa sådana överenskommelser.” 
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10.6 Bilaga 6 – Formuleringar angående förskolor i 
exploateringsavtal 

Exploateringsavtal Formulering angående förskolor 
Avseende Sjövik 5, del 2 (kajen) i 
Stockholm 

“JM ska efter överenskommelse med 
Hägersten-Liljeholmens stadsdelsnämnd för 
stadsdelsnämnden eller den som 
stadsdelsnämnden sätter i samråd med denna 
projektera, bygga och upplåta en permanent 
förskola om fyra avdelningar.  
 
 
JM ska initiera arbetet med ovanstående 
överenskommelse och aktivt medverka till 
att den träffas. JM förbinder sig därvid att 
för sin del acceptera att ovanstående 
överenskommelse träffas. Detta gäller dock 
inte om Hägersten-Liljeholmens 
stadsdelsnämnd skriftligen förklarar sig inte 
ha behov av ovannämnda 
förskoleavdelningar. 
 
 
Om staden så önskar ska staden äga rätt att 
få ovan angivna lokaler upplåtna med 
bostadsrätt. Därvid ska gälla samma villkor 
som för övriga bostadslägenheter.” 

Rörande Druvklasen 1 mm i 
Stockholm 

- 
 

Rörande Jäskaret 1 mm i 
Stockholm 

“Utöver ovan nämnda lägenheter skall JM 
efter överenskommelse med Liljeholmens 
stadsdelsnämnd för stadsdelsnämnden, eller 
den som stadsdelsnämnden sätter i sitt ställe 
i samråd med denna projektera, bygga och 
upplåta permanenta barnstugor om tre 
avdelningar. 
 
 
JM skall initiera arbetet med ovanstående 
överenskommelse och aktivt medverka till 
att den träffas. JM förbinder sig därvid att 
för sin del acceptera att ovanstående 
överenskommelse träffas. Detta gäller dock 
inte om Liljeholmens stadsdelsnämnd 
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skriftligen förklarar sig inte ha behov av 
ovannämnda barnstugeavdelningar. 
 
 
Om staden så önskar skall staden äga rätt att 
få ovan angivna lokaler upplåtna med 
bostadsrätt. Därvid skall gälla samma villkor 
som för övriga bostadslägenheter.”  

Rörande Liljeholmskajen, etapp 1 i 
Stockholm 

“JM avser att tillsammans med 
stadsdelsnämnden verka för att ett 
erforderligt antal barnstugor etableras inom 
JM:s del av stadsutvecklingsområdet 
Liljeholmen.  
 
 
Kvarteret längs med kajen bedöms i 
dagsläget som mindre lämpliga för detta 
ändamål. Om stadsdelsnämnden ändå önskar 
pröva en förläggning av en barnstuga i något 
av dessa kvarter åtar sig JM att pröva 
möjligheten till detta och i sådant fall 
erbjuda stadsdelsnämnden att nyttja 
erforderliga lokaler för barnstugeändamål. 
Lokalerna ska, om stadsdelsnämnden finner 
dessa lämpliga, av JM upplåtas med 
hyresrätt eller bostadsrätt till 
stadsdelsnämnden för barnstugeändamål vid 
tidpunkt för inflyttning i övriga delar inom 
huset. 
 
 
Första beställningen från stadsdelsnämnden 
till JM om detta ska föreligga två år innan 
planerad inflyttning.” 

Rörande del av Sjövik 5 i 
Stockholm 

“JM avser att tillsammans med 
stadsdelsnämnden verka för att ett 
erforderligt antal barnstugor etableras inom 
JM:s del av stadsutvecklingsområdet 
Liljeholmen.  
 
 
Kvarteren längs med kajen bedöms i 
dagsläget som mindre lämpliga för detta 
ändamål. Inom exploateringsområdet finns 
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lokaler som är lämpliga för barnstuga. JM 
åtar sig att erbjuda stadsdelsnämnden att 
nyttja dessa för barnstugeändamål. 
Lokalerna ska, om stadsdelsnämnden finner 
dessa lämpliga, av JM upplåtas med 
hyresrätt eller bostadsrätt till 
stadsdelsnämnden för barnstugeändamål vid 
tidpunkt för inflyttning av övriga delar inom 
huset. Första beställning från 
stadsdelsnämnden till JM om detta ska 
föreligga ett och ett halvt år innan planerad 
inflyttning F n är planerad inflyttning 4:e 
kvartalet 2002.” 

Överenskommelse om överlåtelse 
av mark och exploatering inom kv 
Marievik, Kalkbruket mm i 
Årstadal 

“Inom bostadsytorna enligt 3.2 skall Bolaget 
efter överenskommelse med Liljeholmens 
stadsdelsnämnd för stadsdelsnämnden, eller 
den som stadsdelsnämnden sätter i sitt ställe 
i samråd med denna projektera, bygga och 
upplåta permanenta barnstugor med minst 
fyra avdelningar. Utöver detta kan det bli 
aktuellt med speciallägenheter och andra 
lokaler. I samband med 
detaljplaneändringen enligt 1.2 kommer 
stadsdelsnämndens behov att preciseras 
närmare. Bolaget ansvarar för att 
erforderliga överenskommelser träffas eller 
att parterna kommer överens om att inte 
träffa sådana överenskommelser.” 

10.7 Bilaga 7 – Kontaktade bostadsrättsföreningar för enkät 
Fastighet Bostadsrättsförening 
Druvklasen 1 Vinrankan  
Druvmusten 1 Bergkanten 
Jäskaret 1 Vinlunden 
Kranskötaren 1 Sofieberg 
Lagringen 1 Kajen 5 
Marievik 31 Entréhuset 
Marievik 33 Sjövikskajen 
Marievik 34 Sjövikstorget 
Vingården 1 Vingården 
Vinodlaren 1 Vinodlaren 
Vinprovaren 1 Bergkanten 
Årgången 1 Årgången 
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10.8 Bilaga 8 – Enkätundersökning lokaler i bottenvåningar 
1. Vilken bostadsrättsförening tillhör du/ni? 

     Fritext 

2. Vilket år tog styrelsen över ansvaret för lokalerna från byggherren? 

     Fritext 

3. Hur många lokaler förvaltar ni? 

     Fritext 

4. Har ni förskola i bottenvåningen? 

      Ja/Nej 

(Om “Ja”)  

5. Hur väl instämmer ni i följande påstående om förskola i bottenvåningen. "Vi 
upplever att det fungerar bra för de boende i bostadsrättsföreningen att ha en 
förskola i bottenvåningen”.  

1= Instämmer inte alls, 2= Instämmer i låg grad, 3= Instämmer delvis, 4= Instämmer i 
hög grad, 5=Instämmer helt och hållet, 6= vet ej 

        1     2      3      4      5     6 

6. Hur många gånger har ni bytt lokalhyresgäst i era lokaler? 

     Fritext 

7.  Hur väl instämmer ni i följande påstående om lokaler i bottenvåningen. "Vi 
upplever generellt att det är en fördel att ha lokaler i bottenvåningarna för de 
boende i bostadsrättsföreningen." 

1= Instämmer inte alls, 2= Instämmer i låg grad, 3= Instämmer delvis, 4= Instämmer i 
hög grad, 5=Instämmer helt och hållet, 6= vet ej 

        1     2      3      4      5     6 

8. Vilka anser ni är de största fördelarna med lokalerna? 

     Fritext 

9. Vilka anser ni är de största nackdelarna med lokalerna? 

     Fritext 
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10. Hur väl instämmer ni i följande påstående om att hitta en ny hyresgäst för en    
lokal som blivit tom. "Vi upplever att det har varit svårt att hitta en ny lämplig 
lokalhyresgäst om en lokal blivit tom." 

1= Instämmer inte alls, 2= Instämmer i låg grad, 3= Instämmer delvis, 4= Instämmer i 
hög grad, 5=Instämmer helt och hållet, 6= vet ej 

        1     2      3      4      5     6 

11. Om ni haft svårigheter att hitta en ny hyresgäst, har ni fått sänka hyrorna i 
förhållande till er ekonomiska plan? 

     Ja/ Nej/ Vet ej 

12. Om ni haft svårigheter att hitta en ny hyresgäst, har ni behövt bygga om 
lokalen i större omfattning för att hitta en hyresgäst?  

(Utöver en normal lokalanpassning) 

     Ja/ Nej/ Vet ej  

13. Tar ni extern hjälp för uthyrning av lokal? 

     Ja/ Nej/ Vet ej 

( Om “Ja”) 

14. Vilken typ av extern hjälp? 

     Fritext  

15. Hur väl instämmer ni i följande påstående om att förvalta lokalerna. "Vi 
upplever att det har varit svårt att förvalta lokalerna." 

   (Exempelvis att ha kännedom om juridiken kopplat till lokalhyresavtal) 

1= Instämmer inte alls, 2= Instämmer i låg grad, 3= Instämmer delvis, 4= Instämmer i 
hög grad, 5=Instämmer helt och hållet, 6= vet ej 

        1     2      3      4      5     6 

16. Hur väl instämmer ni i följande påstående om utbildning vid överlämnandet 
av förvaltningen av lokalerna från byggherren? "Vi hade önskat mer utbildning 
vid överlämnandet av förvaltningen av lokalerna från byggherren." 

1= Instämmer inte alls, 2= Instämmer i låg grad, 3= Instämmer delvis, 4= Instämmer i 
hög grad, 5=Instämmer helt och hållet, 6= vet ej 

        1     2      3      4      5     6 
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17. Om ni hade fått välja vilken typ av lokal som föreningen skulle ha i 
bottenplan, vilken kategori av verksamhet hade ni önskat? 

(Välj ett eller flera alternativ) 

•  Cafe 
• Detaljhandel 
• Gym och hälsa 
• Kontor 
• Restaurang 
• Skönhet 
• Vård och omsorg 
• Annat  

(Om “Annat”) 

18. Vad för verksamhet? 

     Fritext  

19. Skulle det vara okej om vi kontaktar er för eventuella följdfrågor? 

     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 berätta om er arbetsroll idag?  
• Vad var er roll under utvecklingen av området på Liljeholmskajen?  
• Vilka år arbetade ni med projekten?  
• Vad är syftet från företagets synvinkel med att planera för kommersiella 

lokaler i bottenvåningen? 
• Hade JM en aktiv roll vid framtagandet av detaljplaner på Liljeholmskajen?  
• Hur arbetade ni mer konkret på Liljeholmskajen med kommersiella lokaler i 

bottenvåningar vid framtagandet av detaljplaner?  
• I och med att det är en så lång process; förändrades strategier och 

tillvägagångssättet för de kommersiella lokalerna på något sätt? 
• Ser ni någon framtida problematik med sätten som kommunen valt att reglera 

lokalerna på Liljeholmskajen?   
• Vad är en önskad regleringsgrad i detaljplan från byggherrens sida? 
• Hur stor påverkansmöjlighet har ni som byggherre när det är fråga om allmän 

platsmark? 
• Får ni gehör hos kommunen om ni kommer med konkreta åsikter angående 

planering av lokaler? 
• Upplever ni att man som byggherre går med på saker som kommunen vill 

trots att det inte finns lagstöd? 
• Vad har ni för inställning till andra lösningar för förvaltningen exempelvis 

genom att 3D-fastighetsbilda bottenvåningen för att exempelvis ha en extern 
förvaltning? 

10.10 Bilaga 10 – Intervjuplan Martin Schröder, Stockholms stad  
• Kan du berätta om din arbetsroll idag?  
• Vad var din roll under utvecklingen av området på Liljeholmskajen?  
• Vilka år arbetade du med projekten? 
• Varför planerar kommunen för kommersiella lokaler i bottenvåningar? Vad är 

syftet? 
• Varför väljer kommunen att sätta tvingande “ska” bestämmelse i 

detaljplanerna? 
• Vi har funderat på att det kanske kan bli ett problem i förlängningen att man 

måste upprätta lokaler eftersom samhället förändras hela tiden, t.ex. med 
handelns utveckling. Har du någon tanke kring det? 

• Hur ser ni på formuleringen att det “får utformas lokaler för 
centrumändamål”?  Räknar ni med att det i de flesta fall inte blir någon? Vad 
har kommunen för förväntningar? 

• Gör kommunen något uppföljningsarbete för att säkerställa att det blir som 
man planerat (även då det är privata exploatörer)? T.ex. för att utvärdera inför 
kommande projekt. 
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• Har du sett någon konkret förändring i hur man arbetade i början av projekten 
på Liljeholmskajen mot hur man arbetar idag med kommersiella lokaler?  

• Är det något kommunen saknar i lagstiftning eller vid avtalsskrivning 
gällande hur kommersiella lokaler regleras, som hade kunnat bidra till en 
bättre planering?  

10.11 Bilaga 11 – Intervjuplan Lars Fyrvald, Stockholms stad 
• Kan du berätta om din arbetsroll idag?  
• Vad var din roll under utvecklingen av området på Liljeholmskajen?  
• Vilka år arbetade du med projekten? 
• Hur ser du på ditt jobb som exploateringsingenjör när det kommer till 

kommersiella lokaler på privatägd mark? Skiljer det sig till exempel mot 
Hammarby Sjöstad där staden ägde marken? 

• Varför planerar kommunen för kommersiella lokaler i bottenvåningar? Vad är 
syftet? 

• Vi har funderat på att det kanske kan bli ett problem i förlängningen att man 
måste upprätta lokaler eftersom samhället förändras hela tiden, t.ex. med 
handelns utveckling. Har du någon tanke kring det? 

• Vi har funderat på om lokalerna istället går att reglera mer via avtal och 
kanske mindre hårt i detaljplan, har du någon tanke kring det? 

• Gör kommunen något uppföljningsarbete för att säkerställa att det faktiskt 
blir som man planerat (även då det är privata exploatörer)? T.ex. för att 
utvärdera inför kommande projekt. 

• Varför väljer man att placera förskolorna i bottenvåningarna på 
flerbostadshusen och inte på kommunal mark i och med att det är kommunal 
skyldighet att tillhandahålla förskolor? 

• Övergripande, när du tänker på Liljeholmskajen som helhetsprojekt, är det 
något som du tycker fungerade extra bra och något som hade gjorts 
annorlunda idag? 

• Är det något kommunen saknar i lagstiftning eller vid avtalsskrivning 
gällande hur kommersiella lokaler regleras, som hade kunnat bidra till en 
bättre planering? 
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10.12 Bilaga 12 – Intervjuplan Oskar Henriksson Älvstranden 
Utveckling AB  

• Kan du berätta om din arbetsroll i projektet Skeppsbron? 
• Kan du berätta lite övergripande om projektet? 
• När förväntas projektet vara klart? 
• Kan du berätta om er lösning för kommersiella lokaler i bottenvåningar? 
• Eftersom det inte utgår någon köpeskilling för 3D-fastigheten, får byggherren 

då ett kostnadsavdrag eller hur är den ekonomiska frågan löst? 
• Vad är motiven till att ni valt att använda er av den här lösningen? 
• Vad har ni för lösning i gällande projektet Masthuggskajen och vad är 

skillnaderna mot Skeppsbron? 
• Har ni hämtat inspiration från något annat projekt?  
• Varför har ni valt att själva förvalta till en början och inte använda er av en 

privat aktör från start på Skeppsbron? 
• Hur kommer ni fram till vilka typer av verksamheter som är lämpliga för 

området?  
• Vilka är de största fördelarna med en samlad förvaltning där kommunen är 

själva är förvaltare? 
• Vilka är de största utmaningarna med denna typ av förvaltningslösning? 
• Har ni tänkt mycket på utformning och placering av lokaler med tanke på att 

det är ett unikt läge? 
• Om ni låter en annan aktör överta förvaltningen, kommer ni fortfarande ha 

något övergripande ansvar över området eller släpper ni det då helt? 
• Upplever ni att man kan säkra att det blir en långsiktig lösning? Ex. om ni 

säljer vidare och det kommer in en mindre seriös aktör?  
• Hur fungerar det med denna modell i förhållande till LOU? 
• Har ni upplevt ett större eller mindre intresse från byggherrar jämfört med 

andra större nybyggnadsprojekt i staden? 
• Tror ni att fler kommer ta efter ert exempel? 
• Har du tänkt på några andra sätt man skulle kunna hantera förvaltningsfrågan 

för lokaler i bottenvåningar? 
• Om man jämför Skeppsbron och Masthuggskajen, vilken lösning tror du mest 

på? 
• Finns det någon anledning till varför ni valde att göra 3D-fastighetsbildning 

på Skeppsbron men inte på Masthuggskajen? 
• Med tanke på att handelsmönster förändras, Tror du att vi kommer att planera 

för fler eller färre lokaler i framtiden? 
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