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Abstract

Title
The Development process in general and the achievement of goals and guidelines in
particular.

Background

Development of a city means a great impact on the city that we live in. Weather the
form or the extent of the development, it leaves its print on the city and a
transformation that many people will be affected by. To meet everyone’s interest and
at the same time attain the results that yield the greatest value, the development has
set goals and guidelines. It is important to ensure that these are achieved. An
interesting question is whether this is true and a reality or not.

Purpose

The purpose with this report is to evaluate goals and guidelines, within Malmo
municipality’s plans and programs for development, and to asses if these goals and
guidelines are being achieved, and to present recommendations for improvement.

Method

A study in literature was implemented initially. After this, a qualitatively data
collection, interviews, and case studies were made. This led to a result in what degree
the goals and guidelines are reached within both the general plans and programs and
the specific land development project. The results were analyzed in the end.

Results and conclusions
The result of the study shows that it is difficult to asses weather goals and guidelines
within the general plans, in reality are achieved. The reason for this is that they are
overall indicative, rarely quantitative, have an unclear responsibility and are hard to
evaluate. One can state that it is difficult both to follow and to assess the goals and
guidelines.
When it comes to the goals and guidelines for the specific land development projects,
the results of the report state that, one can find a great difference between the
achievements of the goals within the general ones compared to the more specific. The
goals for the specific land development projects are attained in a greater sense. One
can draw the conclusion that, despite that every development project is unique, there
are some joint factors.
The specific goals and guidelines can roughly be classified into two categories. In the
first category the goals are generally unclear, subjective, general and broad. In the
second category, they are the opposite: clear, quantitative and objective.
The conclusions led to the author’s following recommendations:

e The goals should be constructed and based on meaningful values for the

development. It is important to understand the meaning, to be able to follow,
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measure and finally evaluate the goals. The formulation and the evaluation of
the goals should be based on the following questions: Are the goals: specific,
measurable, attainable, relevant and time-bound?

There should exist a ”goaldbank” from which the goals are created from a
great base of values and from the questions above. The goals should be
connected to what type of development that is ahead.

To use the general plans and programs in the best way possible, they should
be gathered by the municipal network where they are clearly explained. This
should also be a way to display where they come from, where the
responsibility for each plan lies and clarify when updating and evaluation
should take place.

Every project should continuously be monitored and evaluated through
gathering experiences from everyone involved throughout the whole
development process. The conclusions from the evaluation should be
analyzed and the wisdoms from it incorporated into the next development
process.
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Sammanfattning

Examensarbetets titel
Exploatering i allmanhet och uppfyllande av mal och riktlinjer i synnerhet.

Bakgrund

Exploatering av staden innebar en stor paverkan pa den stad vi lever och vistas i.
Oavsett exploateringens form och omfattning ger den ett avtryck och en forandring
som manga kommer att berdras av. For att tillgodose allas intressen och samtidigt
uppna de resultat som ger storst varde stélls det upp sarskilda mal och riktlinjer for
exploateringen. Det &r viktigt att se till sd att dessa uppfylls. En intressant fraga i
sammanhanget ar om dessa mal de facto uppfylls.

Syftet

Rapportens syfte ar att utvardera mal och riktlinjer, uppsatta inom Malmoé kommuns
planer och program for exploatering, och bedéma om dessa mal och riktlinjer
uppfylls, samt att presentera rekommendationer till forbattring.

Metod

Inledningsvis utférdes en litteraturstudie. Denna féljdes av datainsamling, intervjuer
och fallstudier av utvalda exploateringsprojekt. Detta ledde till ett resultat huruvida
mal och riktlinjer uppfyllts, dels utifran de dvergripande planerna och programmen,
dels utifran de projektspecifika planerna. Avslutningsvis analyserades och
diskuterades resultatet.

Resultat och slutsatser

Resultatet av studien visar att det ar svart att avgéra om mal och riktlinjer som satts

upp inom dvergripande planer och program slutligen uppfylls eftersom de

sammantaget inte ar tvingande, sallan &r kvantitativa, har ett oklart ansvar och ar

svara att utvardera. Det gar att konstatera att det ar svart att bade folja och folja upp

malen och riktlinjerna.

Om man ser till de projektspecifika malen och riktlinjerna kan man av resultatet i

rapporten konstatera att det ar en stor skillnad jamfort med maluppfyllelsen for de

overgripande malen och riktlinjerna. For de projektspecifika uppfylls uppsatta mal i

en storre utstrackning. Man kan dra slutsatsen att samtidigt som det ser véldigt olika

ut for olika exploateringsprojekt finns det dnda en del gemensamma faktorer.

De projektspecifika malen och riktlinjerna kan grovt indelas i tva kategorier. | den

ena kategorin ar malen sammantaget otydliga, inte kvantitativa, subjektiva, generella

och allmant hallna. | den andra kategorin &r det raka motsatta, namligen: tydliga,

kvantitativa och objektiva mal.

Efter analys av resultatet kom forfattaren fram till foljande rekommendationer:

e Maluppbyggandet bor struktureras upp och skapas utifran varden som ar av

betydelse for exploateringen. Det ar viktigt att kunna forstda inneborden,
kunna folja, mata och slutligen folja upp mal. Vid framtagandet och
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formulerandet av mal eller riktlinjer bor foljande fragor stallas: Ar malen-
specifika, matbara, mojliga att uppna, relevanta och tidssatta?

Det bor skapas en “mélbank™ diar de framtagna malen utgar frdn en bra
vardegrund och fran maluppbyggandets fragestallningar fran foregaende
rekommendation. Malen ska vara kopplade till vilken slags exploatering som
ska genomforas.

For att tillvarata de oversiktliga planerna och programmen pa basta satt bor
dessa samlas pa det kommunala natet dar de tydligt redovisas, och vem som
upprattat och har ansvar for dem, samt nar ajourhallning och utvérdering ska
ske.

Varje projekt ska kontinuerligt utvérderas genom insamling av erfarenheter
av alla inblandade under hela exploateringsprocessen. Denna uppféljning bor
granskas och dess slutsatser foras vidare i syfte att ta fram eventuella
forbattringar for exploateringsprocessen.
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1 INTRODUKTION

1.1 Bakgrund

Vid exploatering av stadens mark & kommunen en central aktér. Kommunen kan
bade ha rollen som markdgare och som byggherre. | Malmo stad &r det
fastighetskontoret som &r d&gare till den mark som staden &ger. Det &r
fastighetskontoret som, tillsammans med andra inblandade akttrer, planerar och
hanterar stadens exploatering som ror den fysiska miljon.

Inom Malmo stad finns det dels dokument framtagna som kommunen enligt lag ar
skyldig att ta fram, dels dokument som kommunen sjalvt valt att ta fram. Dessa
dokument utgor tillsammans en stor mangd olika planer och program pa en bade
overgripande och en mer projektspecifik niva. Dokumenten, vilka har framtagits for
att utgora ett grundmaterial for exploatering, innehaller olika mal och riktlinjer. Dessa
kan vara antingen konkreta eller mer vagledande. Malen och riktlinjerna har tagits
fram for att kunna sékerstélla att de samhéllsnyttiga intressena som véger tyngst
tillgodoses for att uppna basta majliga resultat. Det ar darmed viktigt att se till sa att
dessa riktlinjer f6ljs och att malen uppfylls. En intressant fraga i sammanhanget ar om
dessa mal och riktlinjer verkligen tas tillvara pa och om de uppnas eller inte. Kommer
framtaget material till nytta?

Den nyligen genomforda utredningen SOU 2012:91, ”Ett effektivare
plangenomforande™, visar pd att utvdrderingar vad géller kommunens planering,
atminstone detaljplaneringen, ar minst sagt aktuella. Planerna och programmen som
inte ar lagreglerade enligt plan- och bygglagen innehaller mal och riktlinjer som
kommunerna sjalva tar fram, med andra ord styr kommunerna mycket sjélva, i mangt
och mycket likt ett foretag. Ar det sd samhallet vill att exploateringen ska se ut- en
stor frihet for kommunerna att styra?

Man skulle kunna  jamféra  kommunens maluppfyllande  genom
markexploateringsprocessen med ett konkurrensutsatt foretags drivkraft att uppna
maximal vinst, och indirekt uppsatta mal, genom en effektiv produktionsprocess. En
industriell produktionsprocess, exempelvis, kraver en effektiv organisation eftersom
ett stopp i produktionen ar kostnadsdrivande och kan leda till kvalitetsbrister och
forluster. Hur hade maluppfyllandet sékerstallts om exploateringen skett i en
konkurrensutsatt miljo? Skulle kommunens exploateringsprocess halla i jamforelse pa
marknaden?

1 SOU 2012:91, Ett effektivare plangenomférande.
13



Exploatering i allmanhet och uppfyllande av mal och riktlinjer i synnerhet

1.2 Syfte

Rapportens syfte ar att utvardera mal och riktlinjer, uppsatta inom Malmé kommuns
planer och program for exploatering, och bedéma om dessa mal och riktlinjer
uppfylls, samt att presentera rekommendationer till forbattring.

1.3 Fragestallningar

Rapporten tar upp féljande fragestallningar;
e Hur val har Overgripande mal och riktlinjer tagits hansyn till i
exploateringsprocessen och uppfyllts?
e Hur val har projektspecifika uppsatta mal och riktlinjer uppfyllts?

1.4 Metod

Inom amnet markexploatering, med ett planeringsperspektiv, finns det atminstone
internationellt sett en hel del forskning och rapporter. Eftersom jag har valt att studera
en svensk kommun har jag primart fokuserat pa att ta del av material som utgivits
nationellt. Detta har legat till grund for examensarbetets teoretiska delar.
Inledningsvis bestar den teoretiska delen av en évergripande introduktion till fysisk
planering och markanvandningsplanering. Darefter foljer en redovisning av
exploateringsprocessens moment och inblandade aktorer.

Pa en djupare niva redovisas hur den specifika regleringen kan se ut pa kommunniva,
namligen inom Malmé kommun. Redogorelsen bestar av en Kkartlaggning av
exploateringsprocessens inblandade kommunala aktérer, av Malmé stads
exploateringsprocess for fastighetskontoret och av de Overgripande planer och
program som finns, de som tillsammans innehaller generella mal som ligger till grund
for exploateringen. Detta redovisas i syfte att skapa en bild av hur den kommunala
exploateringen ser ut.

Efterfoljande kapitel utgors av en fallstudie vars syfte har varit att utvdrdera
uppfyllandet av mal och riktlinjer dels inom de Overgripande, dels inom de
projektspecifika planerna och programmen. Studien har skett i form av
litteraturstudier, av granskning av planer, dokument och kartor, samt intervjuer med
olika omréadesansvariga. Intervjuerna med tjansteman pa fastighetskontoret respektive
stadsbyggnadskontoret har skett individuellt via telefon och via mail. Svaren
redovisas i huvudsak gemensamt for respektive forvaltning eftersom tjansteménnen
svarade utifran kontorens gemensamma syn. Atskiljandet mellan respektive
forvaltning motiveras med att det finns avsevarda skillnader i deras arbete. FOr 6vriga
tillfragade har intervjuerna baserats pa mailkorrespondens.

Resultatet av studien redovisas och foljs av en analys. Vidare diskuteras resultatet och
rapportens syfte i ett bredare perspektiv. Forfattarens egna reflektioner och forslag till
forbéattringar redovisas avslutningsvis.
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Datainsamling

Aktuell litteratur har framférallt inhamtats fran universitets- och hogskolebibliotek
och tillforlitliga Internetkéllor. Bocker och rapporter till teorin har inhdmtats fran
Universitetshiblioteket i Lund, Biblioteket for arkitektur och design i Lund, samt
Malmo stads bibliotek. Fran Internet har information hamtats fran en del
examensarbeten och offentliga hemsidor med tillforlitliga upphovsman.

Malmé kommun har forsett mig med intressant och relevant material kring Malmo
stads exploateringsprocess och diverse styrdokument inom kommunen. Muntliga
kallor och mailkorrespondens med tjansteman inom Malmo stad har anvénts vid
fallstudien. Ovriga kompletterande fakta har inhdamtats fran Internetsidor publicerade
av kommun, myndigheter och foretag.

Styrkor och svagheter i metoden

En detaljerad fallstudie med ett fatal studieobjekt med uppféljning av de som primart
arbetar med dem mojliggér en mer djupgaende och kvalitativ studie. Strategin att
detaljstudera ett antal exploateringsprojekt har dock nackdelen att tillforlitligheten
innehaller ett matt av osakerhet i saval generaliseringsgraden som i de slutsatser som
dras. Genom att Malmd kommun &r en stor kommun och med ett stort kommunalt
markinnehav? finns det anledning att tro att kommunen har vélutvecklade och
strukturerade processer. Detta har varit utgangspunkten och orsaken till att rapporten
fokuserat pa exploateringsprocessen da fastighetskontoret, stadens markéagare,
initierar exploateringsprojekt.

1.5 Avgransningar

Fallstudien &r baserad pa studier av exploateringsprojekt utifran de planer som legat
till grund for dess utvecklande, sasom &versiktsplan, eventuella planprogram
respektive detaljplan inom Malmé kommun. Samtliga projekt har varit
exploateringsprojekt pa forst och framst kommunal mark. Det ar fastighetskontoret
som tagit initiativ till projekten och varit drivande. Fallstudiens exploateringsprojekt
har varit projekt dar bade byggherre och kommunen varit delaktiga i framtagandet av
detaljplan. Exploateringsprojekten har handlat om nyexploateringar med fokus pa
blandad bostadsbebyggelse. Vidare begransades studien till att omfatta tre
fallstudieobjekt for att fa en mer djupgaende studie och med syfte att halla en réd trad
genom fallstudierna.

De genomférda intervjuerna med personer inblandade i exploateringsprojekten
resulterade i information som visar deras perspektiv och uppfattning. De tillfragade
svarade forst och framst utifran respektive forvaltnings,- eller foretags synsatt.

2 Sydsvenskan (2009), Skénes stérsta markagare.
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1.6 Malgrupp

Examensarbetet vénder sig forst och framst till personer som berors direkt eller
indirekt av exploateringsprocessen, exempelvis kommuner, férvaltningar, exploatorer
och dvriga aktorer inblandade i processen. Vidare vander sig arbetet till studenter som
laser samhéllsbyggnad, lantmateri, vag- och vatten, fysisk planering, kulturgeografi,
arkitektur eller annan motsvarande utbildning, samt till dvriga intresserade och

nyfikna.

1.7 Begreppsdefinitioner och forkortningar

MB
PBL
Markexploatering

Fastighetsregistret

Overgripande planer och program

Projektspecifika planer och program

Annestad

Nummersjuvagen

Louisedalvagen

Miljobalken(1998:808)

Plan- och bygglagen (2010:900)
En forandring av markanvandningen och
en uppforsel av ny bebyggelse3
Sveriges register 6ver indelningen av
mark, d.v.s. indelningen av fastigheter.
Registret redovisar aven
agoférhéllanden*
Med o6vergripande planer och program
menas de kommunala dokument som
tagits fram for att utgora
underlagsmaterial i framtagandet av
planer och projekt, d.v.s. dversiktsplan
m.fl.
Med projektspecifika planer och program
menas de planer, sdsom planprogram och
detaljplan, som tagits fram och som kan

kopplas till specifika
exploateringsprojekt
Forkortning av namnet pa

exploateringsprojekt 1012- Omrade norr
om Gottorpsvégen i Bunkeflo, etapp 1

Forkortning av namnet pa
exploateringsprojekt 1029-
Nummersjuvdgen

Forkortning av namnet pa
exploateringsprojekt 1011-
Louisedalsvagen, vaster om

Louisedalsvagen

® Kalbro & Lindgren (2010), Markexploatering, 11.

* Lantméteriet (2014), Fastighetsregistret.
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1.8 Disposition

Kapitel 1- Inledning.

Det inledande kapitlet innehaller en kort bakgrund, syftet med arbetet,
fragestallningar, metod, avgransningar, malgrupp och avslutningsvis
begreppsdefinitioner och férkortningar.

Kapitel 2- Markexploatering.

Har presenteras inledningsvis en teoretisk del bestaende av dvergripande inledning till
fysisk planering och markanvéandningsplanering. Till detta kapitel hor
exploateringsprocessens moment och dess inblandade aktorer.

Kapitel 3- Malm6 kommuns exploatering.

Kapitlet innehaller en narmare beskrivning av den kommunala organisationen.
Malmé kommuns aktérer inom exploateringsprocessen, exploateringsprocessen inom
Malmo stad och fastighetskontoret, samt 6vergripande planer och deras respektive
mal och riktlinjer redovisas.

Kapitel 4- Fallstudie av exploateringsomraden.

Beskrivning av studerade och granskade exploateringsprojekt presenteras.
Kapitel 5- Resultat.

Undersékningen av huruvida malen och riktlinjerna inom dels de 6vergripande
planerna och programmen, dels de projektspecifika planerna uppfylits redovisas. |
detta kapitel ingar aven resultatet av genomforda intervjuer.

Kapitel 6- Analys.

Resultatet fran studien analyseras och kommenteras.

Kapitel 7- Diskussion.

| detta kapitel diskuteras rapportens syfte och resultat i ett vidare perspektiv.
Kapitel 8- Slutsats.

| detta avslutande kapitel redovisas forfattarens egna rekommendationer till
forbattringar och fortsatt arbete, samt forslag pa fortsatta studier.
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2 MARKEXPLOATERING

2.1 Inledning

| detta avsnitt beskrivs inledande begreppet markexploatering och dess innebérd med
hjalp av de Overgripande begreppen fysisk planering och markanvandningsplanering.
Dérefter redogors regleringen kring markexploatering, sasom géllande lagstiftning,
kommunens  planlaggning  respektive tillstandsprovning, avtal inom
exploateringsprocessen och styrande myndigheters roll. Senare avsnitt tar upp
exploateringsprocessens moment och dess aktorer.

2.2 Fysisk planering och markanvandningsplanering

Fysisk planering eller markanvandningsplanering ar ett Gvergripande begrepp som
innefattar samhéllets medel for att bidra till en lamplig samhalls- och stadsutveckling.
Man skulle kunna summera det till att innefatta alla anstrdngningar som goérs for att
andra och utveckla ett samhélle. Malet med samhéllsplanering &r att besluta om den
basta framtida funktionen och samtidigt kunna forutspa dess konsekvenser pa
omgivningen. En dndamalsenlig markanvandning, dar marken nyttjas pa ett rationellt
satt for olika andamal, tillkommer inte bara med hjalp av god lagstiftning utan det
kravs dven erfarenhet, kunskap och samverkan mellan olika parter. Det finns i
slutdndan ett samhalleligt behov av att kontrollera marken med hénsyn till
medborgares, foretagares och organisationers énskemal och anvandning. °

Fysisk planering har utvecklats genom att det har uppkommit behov av att reglera
markanvéandningen. Genom de krav som foljer av lagar, normer, férordningar och
bestammelser kan detta ocksé& ske®. Genom planlaggning ska en héllbar utveckling
framjas. Just detta uttryck, ”héllbar utveckling”, myntades vid FN:s miljokonferens i
Rio de Janeiro ar 1992 da dokumentet Agenda 21 antogs och definierades narmare av
Brundtlandkommissionen. * Kommissionen definierar uttrycket pa foljande vis: "En
hallbar utveckling ar en utveckling som tillfredsstaller dagens behov utan att
dventyra kommande generationers méjligheter att tillfredsstélla sina behov"®. Det
var vid denna konferens som varldens lander enade slog fast att de tillsammans skulle
bek&mpa miljoforstoringen. Agenda 21 blev det nédvandiga medel i denna stravan for
att driva ett aktivt miljdarbete. °

Inom begreppet fysisk planering ingar det snavare begreppet markexploatering som
man skulle kunna definiera som en férandring av markanvéndningen och en uppforsel
av ny bebyggelse’®. Anvédndningen av mark- och vattentillgdngar, genom
markexploatering, kan varieras i det oéndliga for att tillgodose manniskans behov.
Resurserna som ar direkt kopplade till dessa marktillgangar kan utnyttjas for

> Socialdepartementet (2011a), Samhallsplanering och byggande i Sverige.
® Wirén (1979), Regional planering- vad det innebar, 20.
" Nystrém (2007), Planeringens grunder, 49.
® Skolverket (2014), Hallbar utveckling.
° Nystrém (2007), Planeringens grunder, 49.
19 Kalbro & Lindgren (2010), Markexploatering, 11.
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exploatering av varden som sedermera kan omséttas pa marknaden. For den enskilda
individen handlar nyttan av mark och vatten inte bara om att exploatera outnyttjade
resurser utan om sa mycket mer. Det handlar exempelvis om att se till s att naturen
kan bevaras i basta mojliga man, att finna losningar for anvandningen av
fornyelsebara tillgngar och att det ekologiska systemets varaktighet garanteras. ™
Praktiskt innebar exploatering atgarder for att anskaffa, bearbeta och iordningstalla
ramark for att i slutandan kunna uppfora bostader, kontor, affarer, industrier mm. Hari
ingar arbeten med att anordna gronomraden, gator, VA- och elanlaggningar och andra
nodvandigheter. ** Vid planeringen av markanvéindning uppkommer darfor naturligt
svara avvagningar mellan beslut om exploatering och bevarande av naturen i och med
att det infinner sig konkurrens om marken for diverse skilda andamal. Problematiken
handlar om att planeringen ska ske med hénsyn till alla samhéllets delar, dels till
medborgarna dels till féretagen och organisationerna. *

Markanvandningsplaneringen kan ses som ett nodvéandigt medel for att hushalla med
samhéllets resurser, for att samordna olika verksamheter och deras intentioner, for att
fordela rattigheter till mark och natur mellan diverse intressenter och for att bidra till
en nagorlunda rattvis férdelning av samhéllets resurser. Denna planering kan utryckas
i formen av fysiska planer men oftast ar planering mycket mer &n sd.** Planering
behovs huvudsakligen vid forandring av markanvandningen for att skapa en sa stor
nytta som majligt utan att olagenheter uppstar. Planering kan &dven behovas
exempelvis vid inférande av restriktioner i markanvandning med avseende pa natur
och miljo. *®

I Sverige sker planeringen pa tre nivaer: nationell, regional och lokal niva. Utover
detta finns det en fjarde niva dar EU har rattigheter att ge planeringsdirektiv. Pa
nationell niva ansvarar staten, dvs. riksdag och regering. Pa regional niva delar staten
och landstinget ansvar. Staten fordelar sitt ansvar pa statliga myndigheter sasom
Lansstyrelsen, Lantméteriet och Boverket™. Det &r dock de kommunala makthavarna
pa den lokala nivan som i praktiken innehar den storsta makten vad géller planering
for markanvandningen. Det ar kommunerna som i planeringen star till svars for att ta
fram  diverse  planeringsdokument, vilka tillsammans skapar landets
planeringsunderlag, vilket i sig uttrycks som att kommunerna har planmonopol®’.
Kommunen é&r till exempel skyldig att ta fram bade Oversiktsplanen med dess
overgripande riktlinjer for kommunens markanvandning och detaljplanen vilken
applicerar mélsattningar infér kommande planering. *®

1 Nystrém (2007), Planeringens grunder, 11-12.
12 R&det for kommunal redovisning (2012), Redovisning av kommunal markexploatering, 6.
3 Nystrém (2007), Planeringens grunder, 11-12.
¥ Nystrém (2007), Planeringens grunder, 11-12.
> Nystrém (2007), Planeringens grunder, 51.
1° Socialdepartementet (2011a), Samhéllsplanering och byggande i Sverige.
" Nystrém (2007), Planeringens grunder,57.
18 Bergstrom (2006), Safety and sustainability in the community planning process,39.
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2.3 Reglering kring markexploatering

Regleringen kring markexploatering, ndrmare bestimt en foérandring av
markanvéandningen och uppférandet av ny bebyggelse, kretsar kring flertalet
styrmedel vilka alla grundar sig pa gallande lagstiftning. Tva huvudsakliga styrmedel
ar den kommunala planlaggningen respektive tillstandsgivningen. Utover detta
regleras exploateringen &ven av avtal, sasom exempelvis exploaterings-,
genomfdrande-, markanvisnings-, och entreprenadavtal. ** Lansstyrelsen, Boverket
och Lantméteriet ar myndigheter som har ansvar att se till sa att de existerande
styrmedlen kring markexploatering fungerar®.

2.3.1 Gallande lagstiftning

Foljden av att Sverige tradde in i EU blev att vart lands lagstiftning numera
underordnas EU:s lagar. Det innebar dock inga storre forandringar for
samhallsplaneringen i och med att svensk lagstiftning redan hade anpassats till
Europeiska Unionen. ?* | Sverige och i de flesta andra lander har vi en mer eller
mindre omfattande kontroll av markanvandningen och exploateringsverksamheten.
Denna kontroll regleras till viss del i den officiella lagstiftningen, men for att
garantera en andamalsenlig markanvandning finns det ett reglemente for myndigheter
att folja foreskrifter om avvagning i olika intressekonflikter och utféra
tillstandsprévning infor olika atgarder. % Enligt PBL 2 kap. 1 § ska provningen av
fragor enligt lagen ta hansyn till bade allmanna och enskilda intressen.

Lagstiftningen inom fysisk planering &r ett komplext regelverk som fyller flera olika
funktioner. Den bidrar med: *

e former fOr planering (planer reglerade i lag och hur dessa tillampas)
riktlinjer for vérdering av allménna intressen (behandling av konflikter
mellan olika intressenter)

e preventiva, informativa och tillrattavisande syften (motivering till rattelse vid
brott mot lagen)

For tillampningen av lagreglerna har kommunen genom det kommunala
planmonopolet bade ansvaret och rattigheten att planera hur marken ska anvéndas,
vilket uttrycks pa foljande sétt i PBL 1 kap. 2§: “Det ér en kommunal angeligenhet
att planldgga anvindningen av mark och vatten enligt denna lag.” Men dven andra
parter, sdsom staten, forsakras genom lagen ett visst inflytande. Det &r staten som ska
bevaka att allménna intressen tillgodoses och ha ett dverordnat ansvar for samhéllets
utveckling. Det statliga inflytandet i planeringen ror fragor om riksintressen,
medborgares hélsa och sakerhet och mellankommunala intressen. * Utdver

¥ Kalbro & Lindgren (2010), Markexploatering, 21.

0 Boverket (2014a). Om boverket.

1 Nystrém (2007), Planeringens grunder, 56.

*2 Kalbro & Lindgren (2010), Markexploatering, 21.

28 Johansson, Khakee (2009), Etik i stadsplanering, 72-73.

2 Ulfvarson-Ostlund (2002), Avtal fér markexploatering, 11.
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lagstiftningen finns det ytterligare regler och riktlinjer som skapar forutséttningar for
myndighetsutévningen®.

Lagstiftningen kring fysisk planering och exploatering skulle kunna delas in i olika
amnesomraden sasom plan- och byggnadslagstiftning, “kommunala lagar”,
infrastrukturlagstiftning, skydds- och bevarandelagstiftning och markatkomst-
respektive erséttningslagstiftning. | foljande lista exemplifieras den ansenliga
mangden lagstiftning som finns i planerings- och tillstdndsprévningar. 2

Plan- och byggnadslagstiftning

Plan- och bygglagen (2010:900)

”Kommunala lagar”

Kommunallagen (1991:900)

Lag om kommunernas bostadsforsorjningsansvar (2000:1383)
Lagen om offentlig upphandling (2007:1091)
Lag om kommunal energiplanering (1977:439)
Infrastrukturlagstiftning

Plan- och bygglagen (2010:900)

Vdglagen (1971:948)

Lagen om byggande av jarnvég (1995:1649)
Lagen om allmanna vattentjanster (2006:412)
Ellagen (1997:857)

Lagen om elektronisk kommunikation (2003:389)
Anlaggningslagen (1973:1149)

Skydds- och bevarandelagstiftning

Plan- och bygglagen (2010:900)

Miljobalken (1998:808)

Lagen om kulturminnen (1988:950)
Markatkomst- och ersattningslagar
Expropriationslagen (1972:719)
Fastighetsbildningslagen (1979:988)
Ledningsréattslagen (1973:1174)

Avtalslagen (1915:218)

Lagen om offentlig upphandling (2007:1091)
Koplagen (1990:931)

Konkurrenslagen (2008:579)
Marknadsforingslagen (2008:486)
Jordabalken (1970:994)

2.3.2 Lagar som styrmedel

Trots att det finns en ansenlig méngd lagar relaterade till markexploatering finns de
mest centrala reglerna i plan- och bygglagen, PBL, respektive Miljobalken, MB%.
Reglerna i PBL, &r pd olika satt kopplade till MB, och vice versa®.

% Johansson, Khakee (2009), Etik | stadsplanering, 72-73.
% Kalbro & Lindgren (2010), Markexploatering, 19.
%" Kalbro & Lindgren (2010), Markexploatering, 19.
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Plan- och bygglagen

PBL innehaller de huvudsakliga bestimmelserna om planlaggning av mark, vatten
och byggande®. Lagen har enligt 1 kap. 1 § bestammelserna till syfte att frimja en
samhallsutveckling med jamlika och goda sociala levnadsforhallanden och en god
langsiktigt hallbar livsmiljoé for manniskor i dag och fér kommande generationer.
PBL tillhandahaller flera olika medel i syfte att uppné lagstiftningens mal sasom;
regler om planlaggningen, tillstands- och anmalningsplikt for byggnads- och
anlaggningsatgarder, tillsyn, forelagganden och straffavgifter vid regelbrytning®.

Miljobalken

Bestammelserna i MB syftar, enligt 1 kap 1 8§ till att framja en hallbar utveckling sa
att nuvarande och framtida generationer tillférsékras en halsosam och god miljé. En
sadan utveckling bygger pa insikten att naturen har ett skyddsvarde och att
manniskors rétt att fordndra och bruka naturen dr férenad med ett ansvar att forvalta
naturen val. MB 1 kap. 1 8§ definierar vidare hur hela miljobalken ska tillampas:

1. ménniskors halsa och miljon skyddas mot skador och oldgenheter oavsett om dessa
orsakas av fororeningar eller annan paverkan,

2. vardefulla natur- och kulturmiljoer skyddas och vardas,
3. den biologiska mangfalden bevaras,

4. mark, vatten och fysisk miljo i ovrigt anvands sa att en fran ekologisk, social,
kulturell och samhéllsekonomisk synpunkt langsiktigt god hushallning tryggas, och

5. ateranvandning och atervinning liksom annan hushallning med material, ravaror
och energi framjas sa att ett kretslopp uppnas.

Lagstiftningen innehaller sa kallade héansynsregler i syfte att skydda miljon,
hushallningsregler for anvandningen av mark- och vattenomraden, bestimmelser om
miljokvalitetsnormer och bestammelser om miljékonsekvensbeskrivningar®:. MB har
aven regler om omradesskydd och tillstandsplikt for diverse verksamheter. Vid
provning av en atgard kan tillstandsprévningen enligt MB ske parallellt enligt PBL,
darav en av kopplingarna.

%8 Kalbro & Lindgren (2010), Markexploatering, 53.
2% Bergstrom (2006), Safety and sustainability in the community planning process, 40.
% Karlbro & Lindgren (2010), Markexploatering, 26.
%! Kalbro & Lindgren (2010), Markexploatering, 53.
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MB har tilldelats en mycket dvergripande roll for systemet dar foljande delar kan bli
aktuella vid exploateringsprojekt; *

De allménna hénsynsreglerna
Hushallningsbestammelser och riksintressen
Miljokvalitetsnormer och miljékonsekvenshestammelser
Omradesskydd

Atgarder som kréver tillsténd

Fororenade markomraden

Nedan, figur 1, redovisas en schematisk bild (figur 1) dver hur reglerna i PBL och
MB ar kopplade till varandra samt hur kopplingen mellan planer, bestammelser, lov
ser ut.

hiljabalken

Plan- och bygglagen

™
[+1] ™
=
= Owversiktsplan
@
s A
B Omrades-
é r bestammelser
=
i J
5 Detaljplan ]
e
Fastighets-
indelningsbestdmmelse
\,
[ Bygelov eller annat lov ]
[ Bindande instrument ]

Figur 1. Relationen mellan olika lagar och planer. %

%2 Kalbro & Lindgren (2010), Markexploatering, 53.
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2.3.3 Planer

Planlaggning ar ett av de medel som tillhandahalls genom PBL for att uppna
lagstiftningens mal**. Planeringssystemet bestér i huvudsak av planerna regionplaner,
Oversiktsplaner, planprogram, detaljplaner, omradesbestammelser och
fastighetsindelningsbestammelser®. Motiven till att uppratta planer r att: *°

e styra och samordna den framtida markanvéndningen

o informera och végleda fastighetsagare/byggherrar

o ge allméanheten insyn och inflytande, dvs. processen vid planernas utformning

ar ett medel for medborgarinflytande

e varaen grund for efterfljande tillstandsbeslut om byggande
I Sverige har som sagt kommunerna det huvudsakliga ansvaret fér planlaggning, aven
om staten fortfarande har viss beslutsmakt. ¥ Enligt PBL 11 kap. 10-12 §§ kan staten
Overprova kommunala beslut och agera domstol vid dverklaganden av planer eller
tillstand. Karlbro & Lindgren beskriver ansvaret som att kommunen tar hand om
“mindre frigor” medan staten beslutar om ”stérre fragor” *.

Regionplan

En regionplan ar en plan som stracker sig 6ver tva eller fler kommuner och regleras i
7 kap PBL. Detta forekommer vid till exempel utbyggnad av motorvdagar och
rekreationsomraden da  betydelsefulla  fragor behdver samordnas  Gver
kommungranserna. Regionplanen &r inget juridiskt bindande dokument utan &r istéllet
en végledning i den fortsatta mer detaljerade planeringen. Denna vagledning ska
implementeras i  Oversiktsplaner, detaljplaner och omradesbestammelser.
Regionplanen ska ange den huvudsakliga anvéndningen av bebyggelser och
anlaggningar. * | dagslaget finns endast en géllande regionplan i Sverige och det &r i
Stockholmsomradet. Patrik Lundberg och Charlotte Olsson har i sitt examensarbete
analyserat den existerande regionplanen och kommit fram till att det finns bade for
och nackdelar med regionplaner. En av de storsta fordelarna ar att den ger en stark
grund genom den juridiska formalian, dock kraver den en stor férankring hos de
deltagande kommunerna. Lundberg och Olsson ger forslag pa en lagandring de tror
skulle kunna skapa storre genomslagskraft for regionplanen i den regionala
planeringen. *°

¥ Dunkars, Hauska, Forsell, Henriksson, Larsson och Viehhauser (2003),

Informationsforsorjning for ékat medborgarinflytande i planprocessen, 46.
¥ Karlbro & Lindgren (2010), Markexploatering, 26.
% Bergstrom (2006), Safety and sustainability in the community planning process, 40.
% Kalbro & Lindgren (2010), Markexploatering, 22.
¥ Nystrém (2007), Planeringens grunder, 57.
% Kalbro & Lindgren (2010), Markexploatering, 23.
% Julstad (2011), Fastighetsindelning och markanvéndning, 88.
“0 Lundberg & Olsson (2014), Regionplaner i Skéne, 7.
25



Exploatering i allmanhet och uppfyllande av mal och riktlinjer i synnerhet

Oversiktsplan

En oOversiktsplan ar en, for alla kommuner, obligatorisk plan vilken har som
huvudsyfte att visa kommunens overgripande mal vad géller den framtida
utvecklingen. Bestammelser kring planen hittas i 3 kap PBL. Denna plan ska omfatta
kommunens alla mark- och vattenomraden och tydligt visa intentionerna vad galler
anvandningen av mark- och vattenomraden. | den ska kommunens syn pa hur den
bebyggda miljon utvecklas och bevaras tydligt framga. Dessutom ska omraden for
riksintressen och hur dessa ska tillgodoses offentliggdras. Enligt PBL 3 kap. 27 § ska
alla kommuner ha en aktuell éversiktsplan dér aktualiteten beddms av kommunen,
genom kommunfullméktige, atminstone en gang varje mandatperiod. Lagstiftningen
sager att Oversiktsplanen ska vara tillganglig och lattforstaelig for kommunens
efterfoljande beslut, andra myndigheter och medborgarna sjalva. Oversiktsplanen &r
inte juridiskt bindande men ska vara véagledande for detaljplaner och
omradesbestammelser och dessutom ge tillracklig ledning for olika tillstand inom
omraden som saknar detaljplan. Trots att planen ska fungera som ett direktiv for
detaljplaneringen stélls det inget krav pa att detaljplaner och omradesbestammelser
maste vara i enlighet med 6versiktsplanen. Vid behov kan en fordjupad Gversiktsplan
upprittas.

Planprogram

Ett planprogram tas fram av kommunen da ett forslag till detaljplan exempelvis inte
Overensstammer med Oversiktsplanens intentioner. | planprogrammet anger
kommunen mal och utgangspunkter for kommande detaljplanering. Programmet tas
fram helt och hallet paA kommunens initiativ. Syftet med att ta fram ett planprogram
kan variera men i manga fall handlar det om att i ett tidigt skede utreda
forutsattningar, visioner och for att beslutsunderlaget infor framtiden utfkas med
hjalp av berdrdas synpunkter. Ofta gors programmen for stérre omraden som senare
kommer att innefatta flera detaljplaner. “ Som exempel p& hur en kommun véljer att
beskriva detta dokument informerar Malmé kommun att planprogrammet skickas ut
pa samrad till diverse forvaltningar, myndigheter och boende i det aktuella omradet
for att samla in asikter, erfarenheter och synpunkter, i enlighet med PBL 5 kap. 11 §.
Kommunen upplyser att planprogrammet inte ar nagon bindande handling eftersom
det inte faststdlls utan finns kvar huvudsakligen for att utgéra underlag infor
kommande detaljplanearbete.

Detaljplan

En detaljplan & kommunernas frdmsta handlingsplan, ett juridiskt bindande
dokument vilket i detalj redovisar regler for byggnader, kvarter, gator etc. Enligt PBL
4 kap. 1 § far kommunen reglera mark- och vattenomradens anvandning, bebyggelse
och byggnadsverk. Kommunerna kan med en detaljplan se till s3 att de politiska

! Julstad (2011), Fastighetsindelning och markanvandning, 65.
“2 Boverket (2014c), PBL Kunskapsbank- Program till detaljplan
¥ Malmé stad (2014a) Planprogram.
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stallningstagandena vad géller anvandningen av mark och vatten och utformningen av
bebyggelsen forverkligas. * Planen ska ge en samlad beskrivning av ett begransat
omrades markanvandning och hur miljon avses att forandras eller bevaras inom detta
omrade. Dessa planer uppréattas sa fort nagon betydande forandring kommer att ske
sasom till exempel etablerandet av ny sammanhallen bebyggelse, uppforandet av
enskilda byggnader med stor omgivningspéverkan eller vid renovering. ** Principen
ar att det ska ske en avvagning mellan allmanna och enskilda intressen dér resultatet
blir ett beslut huruvida en forandring &r lamplig eller ej “°. Det ska exempelvis tas
hansyn till miljopaverkan, boendes halsa, bullerstérningar, féroreningar etc *'.
Losningen till vanligt férekommande konflikter och aven hur olika intressen har
balanserats ska redovisas. Detaljplanen kan, ndr det ar sarskilt motiverat, ga emot
oversiktsplanen. “® 1 PBL redovisas det obligatoriska minimiinnehallet fér planen och
dessutom vad som ar tillatet inom ramen for frivilliga regleringar. Forutom de
obligatoriska elementen ar det alltsa mojligt att infora frivilliga element for att
forsdkra att malet och syftet med planen uppfylls. Ett av de obligatoriska elementen &r
att redovisa genomforandetiden, som ska bestammas vara mellan 5-15 ar. Inom denna
tid ar ratten att fa tillstand i Overensstammelse med planen garanterad. Efter
genomforandetiden fortsatter planen att vara giltig fram till dess att den &r foérandrad
eller upphdvs. Enligt reglerna &ar det alltsa mojligt att fa bygglov trots att
genomforandetiden har gatt ut. *°

Omréadesbestammelser

Omradesbestammelser &dr enligt PBL 4 kap 41 § planer éver ett omrade for vilken
upprattandet av detaljplan saknas men for vilken det finns behov av reglering. Dessa
uppréttas av kommunen for att sakerstélla ett visst syfte som &r kopplat till
oversiktsplaneringen och den framtida utvecklingen eller for att tillgodose
riksintressen enligt MB. Omradesbestammelser ar bindande fér beddémningen av
bygglov. men till skillnad fran detaljplaner ar regleringarna inom
omradesbestammelserna mer begransade. Ytterligare en viktig skillnad mellan
detaljplan och omradesbestammelse ar att omradesbestammelser endast kan reglera
byggnadsstorlek och tomtstorlek for fritidshus. Det saknas sadana bestammelser for
permanentbostader. *°

Fastighetsindelningsbestammelse
En fastighetsindelningsbestdmmelse innebdr en mojlighet for kommunen att besluta

om sarskilda bestammelser da alternativen att reglera fastighetsindelningen och
uppratta gemensamhetsanlaggningar inte har ansetts vara tillrdckliga. Tidigare

*“ Boverket (2014b), Detaljplaner.
*® Julstad (2011), Fastighetsindelning och markanvéandning, 67.
“® Kalbro & Lindgren (2010), Markexploatering, 23.
" Kalbro & Lindgren (2010), Markexploatering, 24.
*® Bergstrom (2006), Safety and sustainability in community planning process, 41.
*° Julstad (2011), Fastighetsindelning och markanvandning, 71.
%0 julstad (2011), Fastighetsindelning och markanvandning, 84-85.
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kallades dessa regleringar for fastighetsplan vilken var en plan vars syfte var att
upprétta en detaljplan vid bildande av fastigheter och fastighetsanknutna rattigheter.
Fastighetsindelningsbestammelser far, enligt PBL 4 kap. 18 §, inforas i detaljplanen
om det behovs for att man ska fa till stdnd en andamalsenlig indelning i fastigheter
eller for att annars kunna underldtta planens genomférande. Kommunen har, enligt
samma lagrum, méjlighet att bestamma: **

1. hur omrédet ska vara indelat i fastigheter,

2. de servitut, ledningsrétter och liknande sarskilda réttigheter som ska bildas, dndras
eller upphévas,

3. de anlaggningar som ska utgdra gemensamhetsanléaggningar, och

4. de fastigheter som ska delta i gemensamhetsanlaggningarna och de utrymmen som
ska tas i ansprak for anlaggningarna.

2.3.4 Tillstandsprovning

Ett annat av de medel som anvands for att uppna lagstiftningens mal enligt PBL &r
myndigheternas tillstdndsprévning®. Tillstandsprévningen kan delas upp i foreskrifter
som fastighetsagare maste folja och tillstandsplikt for att fa utfora vissa slags
atgarder. | och med att varje exploateringsprojekt inte ar det andra likt beror
utformningen av dem mycket pa varderingar och olika avvagningar som &r unika och
individuella for varje enskilt projekt. Forutsattningarna varierar helt enkelt och
darmed &r det svart att satta upp klara och detaljerade foreskrifter. Tillstandsprévning
dar fragor prévas i samband med varje enskilt fall ar darfor ett medel som de flesta
lander anvander flitigt. Situationer da tillstand kravs ar vid uppforandet av byggnader
och vissa andra anlaggningar och likasa nar dessa ska rivas. Utdver detta kravs det
tillstand for fyllning- och schaktningsarbeten. Tillstdnden delas in i tre olika typer;
bygglov, rivningslov och marklov. Sjalva tillstandsprovningen av dessa kan man sdga
ar indelad i tva delar, i en "tvastegsmodell”. Forst och frimst upprittas det planer for
markanvandningen, sasom detaljplaner och omradesbestammelser, darefter fattas ett
slutgiltigt tillstdndsbeslut. ** I och med att detaljplaner &r slutprodukter av redan utfért
arbete och utvarderingar underlattas bedémningen av tillstandsgivningen eftersom
den ska baseras pa planerna®.

Bygglov

Bygglov behévs for att uppfora byggnader eller delar av byggnader, utdka befintliga
byggnader eller for att &ndra fastighetsanvandningen. Det ar dessutom nddvéndigt vid
rejala forandringar bade vad galler utseende och 6vriga forutsattningar inom ett
omrade som omfattas av detaljplan. For bygglov géller forst ett generellt krav for att
f4 genomféra vissa &tgarder. Fran dessa krav finns det sedan undantag. *°
Huvudregeln &r att ansokningar om bygglov som ber6r fastigheter inom

> Boverket (2014c), Fastighetsindelning.
°2 Kalbro & Lindgren (2010), Markexploatering, 26.
> Kalbro & Lindgren (2010), Markexploatering, 21.
>* Bergstrom (2006), Safety and sustainability in the community planning process, 43.
% Julstad (2011), Fastighetsindelning och markanvandning, 89.
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detaljplanelagt omrade ska godkannas om inte den aktuella atgarden strider mot
detaljplanen. Detta galler sa lange atgarden stammer Gverens med detaljplan eller
fastighetsindelningsbestammelse. Bygglov for atgarder med mindre avvikelse fran
dessa planer beviljas dock ocks ifall &tgarderna ar forenliga med planens syfte. >

Rivningslov

Ett rivningslov erfordras for att riva ner byggnader eller delar av byggnader inom
omraden som omfattas av detaljplaner, satillvida inte detta redan har bestamts i
detaljplanen. For byggnader som inte kraver bygglov kravs det heller inte rivningslov
om det dock inte har inforts ett krav pa sadant. En begaran till rivningslov kan endast
nekas i sarskilda situationer. Ansokan maste godkannas ifall byggnaden inte omfattas
av bestammelse om rivningsforbud i detaljplan eller omradesbestammelser eller ifall
byggnaden behdvs for den kommunala bostadsférsérjningen. >’

Marklov

Ett marklov behovs for att exempelvis saga ner trad och plantera skog. Ifall
schaktning eller markutfyllning forandrar fastighetens markniva rejalt behovs
marklov aven for dessa atgarder. Likasa gar det att infora krav pa marklov, utanfor
detaljplanelagda omraden, genom omradesbestammelser.*

2.3.5 Avtal kring exploatering

Den snéva lagstiftade regleringen kring exploatering kompletteras ofta med olika
avtal. Det racker inte med enbart planering utan genomfoérandet maste dessutom
samordnas. Detta tar Ulfvarson-Ostlund upp i sin avhandling- Awvtal for
markexploatering. Hon menar att I6sningen till samordningen har till viss del kunnat
regleras med hjélp av avtal fér markexploatering.® Vid markforvarv finns tv sorters
huvudavtal, genomférandeavtal respektive entreprenadavtal. Mellan kommun och
fastighetsdgare/byggherre upprattas 6verenskommelser via genomférandeavtal och
mellan byggherrar och entreprenérer kallas avtalen entreprenadavtal. ®

Genomfdrandeavtal

Genomforandeavtal &r ett samlat begrepp for de avtal som upprattas mellan
byggherrar och kommunen. Om byggherren fran borjan har positionen som
markagare bendamns ofta avtalet dem emellan exploateringsavtal medan da
kommunen utgdr agare kallas det vanligtvis markanvisningsavtal. ® Genom avtalet

% Julstad (2011), Fastighetsindelning och markanvandning, 94-95.
> Julstad (2011), Fastighetsindelning och markanvandning, 95.
%8 Julstad (2011), Fastighetsindelning och markanvéandning, 95-96.
% Ulfvarson-Ostlund (2002), Avtal fér markexploatering, 2.
% Kalbro & Lindgren (2010), Markexploatering, 133-135.
81 Kalbro & Lindgren (2010), Markexploatering, 133-135.
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garanteras kommunen att bebyggelsen kommer att utformas enligt 6verenskommelse
och exploatéren garanteras att exploateringen verkligen far genomféras.®

Exploateringsavtal

Exploateringsavtal upprattas som tidigare namnts da byggherren eller exploatéren &r
dgare av den mark som avses exploateras. Ett vanligt tillvagagangssatt, vid storre
planer, &r att ett foravtal upprattas varefter planprocessen startar och precis innan
detaljplanen antas undertecknas exploateringsavtalet, ofta med villkoret att avtalet
endast blir giltigt under forutsattningen att planen vinner laga kraft.

Syftet med exploateringsavtalet &r att de inblandade parterna tillsammans ska komma
overens om exploateringens genomforande. Det innehaller  vanligtvis
kostnadsfordelning och kan hjalpa till med att klargéra malsattning och utférande.
Ansvar och finansiering ska alltsd preciseras.®® Innehllet i avtalet varierar dock
valdigt beroende pa exploateringens omfattning och &ven pa den aktuella kommunens
regler och rutiner. Utdver varierande innehall finns det dven olika satt att benamna
sjalva avtalet, trots dess lika funktion. 64

Markanvisningsavtal

Markanvisningsavtal blir aktuella da kommunen har for avsikt att overlata mark till
byggherrar. Markanvisningen innebéar i praktiken att en byggherre far ensamrétt att,
under vissa villkor, forhandla om exploateringsgenomférandet med kommunen.
Sjalva avtalet innebdr att kommunens markanvisning bekraftas och att byggherren
accepterar villkoren detta baseras pa. Byggherren far med avtalet ratt att forhandla om
uppférandet av ny bebyggelse och kan darmed boérja projektera och investera i
projektet. Efter det att markanvisningsavtalet upprattats och planprocessen varit igang
upprattas det slutliga avtalet om markoverforingen precis i samband med att
detaljplanen antas. Det slutliga avtalet innebar att byggherren tagit 6ver den tidigare
kommunalt 4gda marken och nya agarforhéllanden intratt. ®

Entreprenadavtal

Avtalen mellan byggherrar och entreprendrer kallas entreprenadavtal. Det innebér
helt enkelt att byggherren upphandlar ett byggprojekt av entreprendren. Bestallningen
brukar ga till sa att inledningsvis staller byggherren ett antal krav for att sakerstalla att
hans mal med byggprojektet forverkligas. Paféljande moment innefattar att
byggherren véljer upphandlingsform for entreprenaden. Anbudsgivningen leder till ett
slutligt entreprenadavtal. Anbudsgivningen innefattar en beskrivning av byggnader
och anldggningar och kan ske bade muntligt och i form av diverse ritningar. Det
slutliga entreprenadavtalet uppréattas da anbudsforfragan och anbudstiden har 16pt ut.
Avtalet reglerar réttigheter respektive skyldigheter parterna emellan och allménna

82 Ulfvarson-Ostlund (2002), Avtal fér markexploatering, 2.
8 Ulfvarson-Ostlund (2002), Avtal fér markexploatering, 2.
® Kalbro & Lindgren (2010), Markexploatering, 133-135.
% Kalbro & Lindgren (2010), Markexploatering, 144.
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bestdmmelser de kommit 6verens om. Under den egentliga entreprenadtiden tecknar
ofta entreprenéren vidare avtal med leverantérer och underleverantdrer. Efter avslutat
byggprojekt kommer ater byggherren in i bilden for att utfora en kontroll av utfort
arbete. De slutliga momenten utgdrs av slutbesiktning och garantibesiktning vilka
hlls efter entreprenadtidens utgang respektive garantitidens utgang. ®
Entreprenadrelationer ~ regleras i  lagstiftningen  sdsom i  avtalslagen,
marknadsforingslagen, koplagen och konkurrenslagen. Dessa forhallanden finner
aven riktlinjer i byggbranschens utarbetade standardiserade normavtal. De innehaller
allmanna bestammelser for olika slags specifika avtalssituationer sasom for till
exempel byggnads-, anldggnings- samt installationsentreprenader, dar normavtalen
kallas AB 04.” Utover detta finns det bestimmelser for leverans av byggmaterial
(ABM 07), konsultupphandling (AB 09), for underentreprenader (AB-U 07),
totalentreprenader (ABT 06), samt for uppférande av smahus dar en enskild
konsument &r bestallaren (ABS 09)%.

2.3.6 Utredning kring lagstiftning rérande markexploatering

Regeringen beslutade i kommittédirektiv 2011:104 att en sarskild utredning skulle
goras med syfte att genomfdra en dversyn av bestdmmelserna om genomférande av
detaljplan. Utredningen skulle innefatta dels bestdammelser kring exploateringsavtal
dels kring gatukostnader och exploatorsbestammelser.®

Exploateringsavtal

Just det faktum att exploateringsavtalen inte &r lagreglerade har lett till att fragan har
blivit foremal for diskussion. Ulfvarson-Ostlund skriver i sin doktorsavhandling att
trots att det finns uppenbara praktiska fordelar med avtal for markexploatering
kritiseras de anda samtidigt. Kritiken har huvudsakligen bestatt av pastaenden att
avtal kan leda till mojligheten att byggnadsreglering forekommer utanfor lagstiftade
regler och att de inte & férenliga med lagstiftningen. © Det har &ven forts
diskussioner om avtalen skulle kunna innebara att kommuner kan kopsla med sitt
planmonopol, vilket inte &r lagenligt eftersom det skulle asidosatta det lagstadgade
medborgarinflytandet’.

Samtidigt som det for en valfungerande markexploatering nastintill &r en
nddvéndighet att kunna formalisera forhandlingar i avtal har diskussionen kring dessa
pagétt sd linge som dessa slags avtal existerat, skriver Ostlund i sin avhandling.
Exploateringsavtal har trots denna langtgaende diskussion &nnu inte lagreglerats.
Avtal for markexploatering star alltsd utanfor lagens regler. Vid uppréttande av avtal
anvands istéllet vigledande normavtal som formas efter kommunala rutiner, vilket

% Kalbro & Lindgren (2010), Markexploatering, 146-147.
%7 Kalbro & Lindgren (2010), Markexploatering, 149.
% Kalbro & Lindgren (2010), Markexploatering, 150.
% gocialdepartementet, Dir. 2011:104, Oversyn av bestammelserna om genomférande av
detaljplan, 1.
"% Ulfvarson-Ostlund (2002), Avtal fér markexploatering, 4.
™ Ulfvarson-Ostlund (2002), Avtal fér markexploatering, 5.
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Ulfvarson-Ostlund menar kan ifragasittas. “Avtal berdrs dock av de lagregler som
finns kring exploatering av bebyggelse, avtal och kommun™.

Det finns en rad skél till varfor exploateringsavtal bor lagregleras, uttrycker sig
Kalbro, 1 debattartikeln ”Lagreglera exploateringsavtalen!” i tidningen Aspect. Han
tar bland annat upp att byggherrens finansieringsansvar bor vidgas,
forhandlingsfragor bor tydliggoras, finansieringsansvaret bor vara forutsagbart och att
exploateringsavtalen bér folja planarenden. ™

Oversyn av bestammelserna om genomférande av detaljplan

Diskussionen kring exploateringsavtal har blivit alltmer omfattande och har tagits upp
pa regeringsniva. Den 24 november 2011 beslutade regeringen att tillsitta en
utredning av fragorna kring plangenomforandeprocessen. Utredaren, fick uppgiften
att utreda dessa stora fragor, vilket beskrivs narmare i direktiv 2011:104- Oversyn av
bestdmmelserna om genomférande av detaljplan. Utredaren skulle redovisa resultatet
av uppdraget senast den 31 december 2012. " Resultatet av utredningen skulle utfalla
i forslag till forandringar och behévliga forfattningsforslag. ™

Reglerna kring genomforandet av detaljplan skulle ses Over i syftet att skapa en
tydlig, effektiv och transparent plangenomférandelagstiftning. Férhoppningen var att
resultatet av utredningen skulle kunna vinna acceptans hos kommuner och
fastighetsdgare och dessutom forbattra forutsattningarna for det fortsatta planarbetet
och byggandet i Sverige.”” Utredarens uppdrag var bland annat att analysera dagens
bestammelser kring exploateringsavtal och foresla nédvéandiga forandringar genom att
uppratta forfattningsforslag. Exempelvis skulle det utredas vilka fragor som bor inga
respektive inte ingd i exploateringsavtal och sjalva lampligheten for att reglera
exploateringsavtal med hjélp av lagstiftning. ® En orsak till att utredningen tillsattes
var att kommuner i praktiken valjer att forhandla om och underteckna
exploateringsavtal istallet for att tillimpa de lagregler som finns. *® Dessa avtal kan
behandla en mangd olika genomférandefragor sasom villkor for planlaggning, vissa
markfragor och  kostnadsfordelning  for  exploateringen. En  del av
genomfdérandefragorna som regleras har potential att kunna utga fran dagens
lagstiftning men det &r inte ovanligt att exploateringsavtalen innefattar ekonomiska
eller andra sorters skyldigheter for fastighetsdgare eller exploatérer som inte &ar
reglerade i lag. Det faktum att vissa fragor endast tas upp i exploateringsavtal och inte
i detaljplanerna leder till att andra parter 4n de som tecknat avtalet far en férsamrad

2 Ulfvarson-Ostlund (2002), Avtal fér markexploatering, 6.
® Ulfvarson-Ostlund (2002), Avtal fér markexploatering, 7.
™ Kalbro (2011), Lagreglera exploateringsavtalen!, 7.
" Socialdepartementet (2011b), Oversyn av bestammelserna om genomfdrande av detaljplan.
® Socialdepartementet, Dir. 2012:114, Tillaggsdirektiv till Utredningen om oversyn av
bestdmmelserna om genomférande av detaljplan, 1.
" Socialdepartementet, Dir. 2011:104, Oversyn av bestammelserna om genomférande av
detaljplan, 1.
® Socialdepartementet, Dir. 2011:104, Oversyn av bestammelserna om genomférande av
detaljplan, 13.
" Socialdepartementet (2011b), Dir. 2011:104, Oversyn av bestimmelserna om genomférande
av detaljplan, 1o.
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insyn dver forutsattningarna. ® Till féljd av denna bristande insyn och offentlighet
finns risken att bygg- och anlédggningsbranschens konkurrens onddigtvis begransas.
Mindre foretag har ofta samre mojlighet att ta de ekonomiska risker som bristande
forutsdgbarhet i projekt innebar vilket leder till att marknaden domineras av stérre
foretag. Andra effekter ar att byggprocessen kan bli férsenad pa grund av langdragna
avtalsférhandlingar. &

Resultatet av utredningen

Resultatet av utredningen av det ursprungliga uppdraget redovisas i betankandet
2012:91- Ett effektivare plangenomfdrande.

Inledningsvis foreslas ett inférande av en inledande paragraf i 6 kap PBL, dar en
oversikt dver var olika bestimmelser for plangenomférandet ges®.

I utredningen inleds avsnittet kring exploateringsavtal med att det finns starka skél for
att lagreglera exploateringsavtal. Forslaget &r att ett lagstdd bor inféras i 6 kap PBL
for forhandlingar om exploateringsavtal. Syftet ar att bidra till en béttre
forutsdgbarhet och balans mellan parterna, det vill siga kommun och byggherre.
Forberedningen och beslut om exploateringsavtal bér ha motsvarande regler och
samordnas pd motsvarande satt som vid framtagandet av en detaljplan. *

Enligt utredningen bor exploateringsavtal behandlas likvérdigt andra offentliga
dokument som finns inom planeringsprocessen for att kunna uppna ékad offentlighet
och insyn.* Genom inforandet av nya bestammelser i 6 kap PBL kring tydliggérandet
av granserna mellan kommunens och exploatorens ekonomiska och Gvriga ataganden
kommer en battre balans uppnas mellan parterna inom forhandlingens ramar.
Byggherrens &taganden ska vara rimliga i relation till dennes nytta av planen.®* Vi
anser att en lagreglering av exploateringsavtal maste innebara en avvagning mellan
forutsagbarhet och behovet av lagstod for avtalsforhandlingar a ena sidan och behovet

av flexibilitet och situationsberoende l8sningar i avtalen 4 andra sidan”®.

2.3.7 Myndigheter med ansvar for markanvandning

Lansstyrelsen

Lansstyrelsen &r en statlig myndighet som har ett brett spektrum av ansvarsomraden.
Till dessa hor samordning och utveckling av olika sakfragor samt
myndighetsuppgifter. Lansstyrelsen ger tillstand till olika verksamheter och utévar
tillsyn inom exempelvis miljé och fysisk planering.®’

8 Socialdepartementet, Dir. 2011:104, Oversyn av bestammelserna om genomférande av
detaljplan, 11.
8 Socialdepartementet, Dir. 2011:104, Oversyn av bestammelserna om genomforande av
detaljplan, 12.
8 Socialdepartementet, Dir. 2012:91, Ett effektivare plangenomférande, 12.
8 Socialdepartementet, Dir. 2012:91, Ett effektivare plangenomférande, 14.
# Socialdepartementet, Dir. 2012:91, Ett effektivare plangenomférande, 15.
8 Socialdepartementet, Dir. 2012:91, Ett effektivare plangenomférande, 15.
% Socialdepartementet, Dir. 2012:91, Ett effektivare plangenomférande, 15.
8 Lansstyrelsen (2014a), Om oss.
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Lansstyrelsen ar en lank dels mellan ménniskor och kommuner dels mellan regering,
riksdag och centrala myndigheter®®. Exempelvis ansvarar myndigheten for att beslut
fran riksdag och regering genomfors i landet och att den statliga verksamheten
samordnas. %

”Lansstyrelsens uppdrag ar att arbeta for en utveckling dar miljo, tillvaxt och goda
livsvillkor gar hand i hand. Malet &r en ren livsmiljo, en stabil arbetsmarknad samt
ett gott liv fér invanarna. Kort sagt arbetar vi for en hallbar utveckling i lanet.” *

Lantmateriet

Lantmateriet ar en myndighet som tillhér Socialdepartementet. Lantmateriets
huvuduppdrag ar att ansvara for fastighetsindelningen i Sverige och tillhandahalla
information om  geografi och  fastigheter till hela ~ samhallet.

“Verksamhetsidén ar att bidra till hallbart samhallsbyggande och ekonomisk
utveckling genom att skapa forutsattningar for att:

¢ bygga och utveckla fastigheter och samhallets infrastruktur.

e koOpa, 4ga och sélja fastigheter.

e soka, hitta och anvanda geografisk information och fastighetsinformation.” %

Boverket

Boverket ar en forvaltningsmyndighet som lyder under socialdepartementet.
Boverkets huvuduppgift ar att genomfora beslut som riksdag och regering har fattat
kring fragor som ror den byggda miljon, hushdllningen med mark- och
vattenomraden, den fysiska planeringen, byggandet och forvaltningen av bebyggelse
samt boende och bostadsfinansieringen. Ett annat ansvarsomrade &r den centrala
administrationen av statliga stdd och bidrag som ligger inom Boverkets
verksamhetsomrade. Boverkets arbete ar ett resultat av uppdrag och bemyndiganden
vilka uttrycks i instruktioner, regleringsbrev, lagstiftningen och i sérskilda
regeringsuppdrag.

Boverkets arbete har sin grund i PBL, delar av MB, samt bostadsforsorjningslagen.
Boverkets kunskapsbank om PBL éar en viktig byggsten i verkets dvergripande arbete.
Arbetet kréver ett stort kontakt- och samarbetsnat och fordrar nya dialogformer.
Kommuner, lansstyrelser, representanter fran byggsektorn, andra statliga
myndigheter, foretag och medborgare ar exempel pa nagra av de aktorer som
Boverket kontinuerligt arbetar tillsammans med.

Malet for Boverket ar att manniskan ska ma bra i sin vardagsmiljo vilket ar ett mal
som kraver att arbetet bakom préaglas av kunskap om saval planering och byggande
som boendeutveckling. For att arbetet ska resultera i hallbara l6sningar samverkar
Boverket bade inom och utanfor Sveriges granser. Inom arbetet for att framja en
héllbar urban utveckling utvecklar Boverket samarbete aven inom EU, inom Norden

8 |_ansstyrelsen (2014a), Om 0ss.
8 | ansstyrelsen (2014b), Vart uppdrag.
% |_ansstyrelsen (2014b), Vart uppdrag.
°% |_antméteriet (2014a), Om o0ss.
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och internationellt. Sedan 1 februari 2010 har Boverket en ny instruktion som
ytterligare betonar det internationella perspektivet. Boverket ska bland annat
samverka med myndigheter och organisationer i andra lander samt bedriva
utvecklingssamarbete.*

"Boverkets roll ar att utifran ett helhetsperspektiv pa hallbar samhéllsutveckling
formedla och dela med sig av kunskap inom samhallsplanering, byggande och
boende." *

2.3.8 Planeringsteori

Sveriges markanvéandning och planering ar lagreglerad och till detta hor en teoretisk
bakgrund, det vill sdga en sa kallad planeringsteori. Planering skapar forutsattningar
for forandringar av markanvéandningen och for avvagningar av olika intressen. Det
offentliga, framst kommunerna med &ven statliga och regionala myndigheter styr
processen utifran planeringsteorin. Denna &r i standig utveckling och forandras i takt
med samhéllets utveckling. Om man ser till ett bredare perspektiv finns det
planeringsteori for mycket annat i samhéllet.

Planeringsteori ar en noddvandighet for utvecklandet av metoder for att bedriva
planering®. Planeringsteorin kan handla om teorier om planering eller om teorier for
planering. Teorier om planering anvands som hjalpmedel for att studera tidigare
tillampade metoder till skillnad fran teorier for planering som handlar om att utveckla
dessa metoder. Bada forutsatter varandra. Det ar en nodvandighet att analysera
tidigare planeringsprocesser for att komma till nagon slutsats om hur planeringen bor
g4 till.* Det centrala konceptet om vad planering &r, menar den ungerska professorn
Faludi, ofta ses som en ”...plan, vilken bestar av ett eller flera mal som successivt ar
reducerade till mer specifika inriktningar, program och projekt, alla projekterade dver
en bestamd tidsperiod och relaterade till olika prioriteringar, standarder,
investeringsbehov och ekonomiska éverenskommelser’®.

Det finns en méngd olika modeller for planering. John Friedmann, en amerikansk
planeringsteoretiker som hade ett stort inflytande under 1990-talet, har kartlagt nagra
av de enligt honom vanligaste urskiljbara teorierna i nedanstéende lista: *

Den rationella planeringsmodellen
Den socialreformatoriska modellen
Policy analysis

Social learning

Social mobilization

% Boverket (2014a), Om Boverket.

% Boverket (2014a), Om Boverket.

% Nystrém (2007), Planeringens grunder- en 6versikt, 105.

% Nystrém (2007), Planeringens grunder- en éversikt, 70.

% Faludi (2011), Planning Theory, 131.

" Nystrém (2007), Planeringens grunder- en éversikt, 72, 79.
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Den rationella planeringsmodellen harstammar fran rationalitetsbegreppet vilket kan
harledas &nda tillbaka till upplysningstiden. Rationalitetsmodellen innebér att man
infor varje beslutssituation i planeringen valjer alternativet med den storsta nyttan.
Modellen syftar till att planeringen ska félja en redan férutbestamd mall. %

Den social-reformatoriska modellen &r den mest dominerande traditionen inom
planeringsteorin. Modellen tar hansyn till saval ekonomisk tillvaxt som
valfardsfragor. Utgangspunkten inom teorin & huvudsakligen att de sociala
missforhallandena behéver atgérdas. *°

Policy analysis &r en modell dér effektivitetsinriktad planering efterstravas. Analyser
inom planeringen grundas pa ekonomi, statistik och matematik vilka tillsammans
leder till att berdkningar kan utforas for att finna de bésta 16sningarna”. Den kopplar
ihop den idealtypiska beslutsmodellen med den renodlat traditionella. *®°

Social learning innebédr att de direkt berérda av den planerade politiken aktivt
medverkar i planeringen. Har ar det fokus pa samarbete och ett dialogperspektiv
skapas mellan planerare och klienter. **

Social mobilization skiljer sig fran ovriga teorier i den mening att den innehaller
utopiska och revolutiondra inriktningar fran anarkismen, feminismen och marxismen.
Utgangspunkten ar nodvandigheten av manniskors kollektiva handlande. Modellen
ges en politisk innebord dar syftet ar att overga fran systembevarande till
systemforandrande. 1%

Patsy Healey, en annan mycket inflytelserik planeringsteoretiker, menar att det i
mitten av 1980-talet skedde en stor fordndring inom planeringssystemet. Den privata
sektorn fick plotsligt en mycket stérre roll inom fastighetsutvecklingen vilket ledde
till att intresset for planeringsprocesser hastigt steg. Studierna av olika
planeringsprocesser ledde till att modeller for planering utvecklades. Healey har
lyckats exemplifiera och identifiera fyra olika sédana modeller: *

Jamviktsmodellen
Handelse-sekvens modellen
Aktorsmodellen
Strukturmodellen

Jamviktsmodellen antar att planeringsaktiviteten har sin struktur baserad inom
ekonomin dar den effektiva efterfragan ar styrande. Denna modell har sitt ursprung
inom ekonomins neoklassicistiska traditioner.

Héandelse-sekvens modellen har sitt fokus inom exploateringsprocessens moment.
Denna modell harstammar huvudsakligen fran fastighetsutvecklingsprocessen.
Aktorsmodellen fokuserar pa aktorerna inom processen och deras inbordes
forhallande. Modellen har utvecklats av akademiker och baseras pa deras vilja att
forklara processen ur ett beteendevetenskapligt perspektiv.

% Nystrém (2007), Planeringens grunder- en éversikt, 72.

% Nystrém (2007), Planeringens grunder- en éversikt, 79.

1% Nystrém (2007), Planeringens grunder- en dversikt, 79.

19 Nystrém (2007), Planeringens grunder- en dversikt, 80.

192 Nystrém (2007), Planeringens grunder- en dversikt, 80.

13 Healey (1991), Models of the development process: A review, 221.
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Strukturmodellen har sin grund i de krafter vilka organiserar hela
utvecklingsprocessen. Modellen har sitt ursprung inom urban politisk ekonomi. *%*

2.3.9 Planeringsmodell

Monitoring & evaluation- vilket pa svenska skulle kunna Gversattas som successiv
och slutlig utvérdering, ar ett vedertaget koncept som anvénds vid planeringsprojekt.
Forenta Nationernas utvecklingsprogram, UNDP, som &r en varldsorganisation som
hjalper lander i syfte att bygga upp kapacitet till en hallbar utveckling *®® anvénder sig
av detta koncept eller modell. De menar att, med hjélp av denna modell att planera,
kan en organisation fa fram relevant information fran datida och pagaende aktiviteter
som kan anvandas vid framtida planering. Utan denna effektiva planering, med
modellen for monitoring & evaluation som bas, skulle det vara oméjligt att bedéma
om en utveckling gar i ratt riktning, om det sker en vidareutveckling och hur
framtiden skulle kunna forbattras. UNDP anser att fokus bor ligga pa de
gemensamma svagheterna for att lyckas béttre med ett projekt eller program, dar en
av dessa svagheter ofta &r just kontroll och utvardering. '® Bra planering, i
kombination med detta koncept, kan bidra stort till effektiviseringen av ett
utvecklingsprogram- eller projekt. Bra planering fokuserar pa det viktiga resultatet,
medan monitoring & evaluation bidrar till lardomar fran det gangna och hjélper till
vid beslutstagande sa att beslut nu och i framtiden leder till férbattringar. **7

Vid anvéndandet av konceptet monitoring & evaluation i olika projekt eller planer &r
ofta begreppet SMART inblandat. Begreppet &r baserat pa att ett resultat av ett
projekt eller en plan bor vara matbart med hjélp av indikatorer. Vid formuleringen av
de mal eller det resultat man &r ute efter dr det viktigt att satta behovet av att méata
under processens gang i relationen till utvarderingen av resultat.

Vid framtagandet, formulerandet och utvarderingen av mal eller resultat stélls fragan
om SMART uppfylls, ndmligen:

Ar mélen- specifika, mitbara, méjliga att uppna, relevanta och tidssatta?
Indikatorerna for SMART ar foljande™:

109

S- Specific: Is the indicator specific enough to measure progress towards the results?
M- Measurable: Is the indicator a reliable and clear measure of results?

A- Attainable: Are the results in which the indicator seeks to chart progress realistic?
R- Relevant: Is the indicator relevant to the intended outputs and outcomes?
T- Time-bound: Are data available at reasonable cost and effort?

104 Healey (1991), Models of the development process: A review, 221.

105 UNDP (2014), About us.

196 UNDP (2009) Handbook on planning, monitoring and evaluating for development results, 6.
7 UNDP (2009) Handbook on planning, monitoring and evaluating for development results, 7.
198 UNDP (2009) Handbook on planning, monitoring and evaluating for development results, 58.
199 UNDP (2009) Handbook on planning, monitoring and evaluating for development results, 59.
19 yNDP (2009) Handbook on planning, monitoring and evaluating for development results, 63.
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2.4 Exploateringsprocessens moment

Exploatering kan beskrivas som processen fran en idé eller ett behov av
markanvéandningsforandring till dess att anldggningar och byggnader ar
funktionsklara. ™ 1 praktiken &r exploateringsprocessen ett komplext fenomen. Det
stracker sig inte sdllan 6ver en lang tidsperiod och innefattar ett stort antal olika
moment. Enligt Kalbro och Lindgren kan dessa delas in ett antal huvudsakliga
delmoment!*2, Denna modell kan kategoriseras till Healeys, ovan namnda, handelse-
sekvens modell for planering. Jan Nystrom menar att underlag for planering borde ses
som det allra forsta inledande momentet. Nedan féljer en lista Over
exploateringsprocessens huvudmoment: 3

Informationsinsamling

Projektinitiering

Planering och projektering av markanvandning, byggnader och anlaggningar
Tillstandsprévning

Markforvarv

Finansiering

Byggande

Forvaltning

Utvardering

Informationsinsamling

Informationsinsamling for planering dr ett avgbérande moment foér att kunna
astadkomma en meningsfull markanvandningsplanering. Utredningar i form av
inventeringar, prognoser, scenarier eller  simuleringar, risk-  respektive
kanslighetsanalyser och program ar nagra exempel.

I inventeringar beskrivs den befintliga situationen. De behov som finns ligger till
grund for vilka atgarder som behdvs. Inventeringen kan ske antingen genom att redan
bearbetad information fran forvaltningar och myndigheter samlas ihop eller genom
faltarbete.

Prognoser gors med avsikt att de ska bidra med en uppfattning om det framtida
behovet av exempelvis service. Pa en 6vergripande niva brukar man dela in prognoser
i trendframskrivningar och prognoser som istallet baseras pa antaganden och
variabler. Trendframskrivningar innebér att den féregdende utvecklingen skrivs fram
ett antal ar.

Scenarier eller simuleringar anvands for att tydliggéra mojliga framtida
utvecklingsforlopp. Dessa forestdllningar om framtiden kombineras ofta med
prognoser for att fa en mer traffsaker bild.

1 Ulfvarson-Ostlund (2002), Avtal for markexploatering, 9.
112 Kalbro & Lindgren (2010), Markexploatering, 12.
3 Nystrém (2007), Planeringens grunder, 61-63..
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I risk- och kanslighetsanalyser beddms konsekvenser av alternativa héndelseforlopp.
De é&r viktiga i sambandet med prognoser. Dessa analyser anvénds for att bedéma
sannolikhet och omfattning av eventuella konsekvenser.

Program kan upprattas innan sjélva planeringsarbetet startar eller utgéra inledningen
av detta. Ett program gors med syfte att urskilja mal och riktlinjer for den framtida
planeringen. For att ett program ska kunna genomforas krévs att tillracklig mangd
information finns tillganglig. Under arbetets gang &ar det sarskilt viktigt att fa ut
information till berérda parter eftersom paverkningsmojligheterna ar som storst i detta
skede.

Det tal att namnas att det finns risker med att strikt rutinmassigt folja
utredningsprocessen allt for mycket. Varje projekt har sina egna forutsattningar och
varje projekt &r unikt menar Nystrom.

Projektinitiering

Ett exploateringsprojekt initieras da det finns en énskan att effektivisera eller forandra
markanvandningen av ett visst markomrade eller att man vill sékerstalla att ett visst
exploateringsbehov tillgodoses. Initiativtagande parter kan vara vilka aktdrer som
helst inom exploateringsprocessen. Det kan vara fastighetsagare, kommunen eller ett
byggforetag som har ett behov eller en idé helt enkelt. Fastighetsagaren vill méjligen
uppféra bebyggelse for eget gagn eller for att i slutskedet sélja av fastigheten.
Kommunens initiativ dr mestadels en progress av de redan existerande
markanvéndningsplanernas syfte. ' Exempelvis kanske ndgon kommun anser att det
finns ett behov av fler bostader eller av battre samhallsservice. Initiativ fran
byggforetag bottnar mestadels i ett sysselsattningsbehov och en strdvan efter
ekonomisk vinning. '*°

Planering och projektering

Efter initieringen foljer naturligt att sjalva exploateringsprojektet utarbetas mer
djupgaende. En naturlig indelning av detta arbete ar dels planlaggning av den berdrda
marken, dels projektering av aktuella byggnader och anldggningar. Denna
klargorande process borjar med oversiktliga och grundlaggande skisser och idéer och
utvecklas fortlépande till mer detaljerade sadana.

Planlaggning innebar att mark avgransas for olika andamal sasom bostader, lokaler,
vagar, gronomraden m.fl. Det stalls ocksa upp begransningar for aktuella byggnaders
utformning. Detaljplanen &r det juridiskt bindande dokument som styr dessa
begransningar men ocksa sjalvklart vilka méjligheter det finns. Kommunen har som
sagt huvudansvaret for framtagandet av denna plan men det finns &ven mojligheter
for exempelvis byggherrar eller fastighetsdgare att utforma den. Efter det att
detaljplanen har blivit antagen ger den markéagaren ratt att fa bygglov, sa lange

ansokan dverensstimmer med planen*"’.

14 Nystrém (2007), Planeringens grunder, 61-63.

115 Kalbro & Lindgren (2010), Markexploatering, 12.

118 Ulfvarson-Ostlund (2002), Avtal for markexploatering, 9.

7 Ulfvarson-Ostlund (2002), Avtal for markexploatering, 10.
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Projektering avser den tekniska och arkitektoniska utformningen av bade byggnader
och anldggningar vilken specificeras med hjalp av ritningar. Det normala
tillvagagangssattet ar att byggherren ar den som ansvarar for projekteringen.
Planlaggningen och projekteringen gérs med fordel parallellt i och med att de beror
mycket pa varandra. Ofta upprittas till och med en s& kallad ”forprojektering” som
anpassar detaljplanerna och byggnads- respektive anldggningsritningarna till varandra
och skapar en battre samordning i det fortsatta arbetet. **®

Tillstdndsprévning

For att fa lov att bygga kravs det tillstand i form av beslut om detaljplan och bygglov.
Ansvaret for provningen ligger hos kommunen. Syftet med tillstandsprévningen,
genom att reglera markanvéandningen, &ar i stora drag att férebygga och undvika
negativa effekter och omgivningspaverkan. Kommunen vill se till sa att det inte
uppkommer miljostorningar, att vardefulla gron- eller kulturomraden tas i ansprak
eller att estetiskt opassande byggnadsutformningar kommer till. Ett annat, minst lika
viktigt, syfte ar att samordna byggandet i och med att det ofta krdvs en gemensam
infrastruktur med alla dess olika komponenter. ***

Markforvarv och dgarbyten

Vid fordndring av markanvandning &r det snarare regel &n undantag att det
uppkommer nya dgar- och fastighetsférhallanden. Det kan ske genom markforvarv
vid vilken marken byter dgare till ndgon som kommer att vara delaktig i
exploateringsprojektet pa ett eller annat sétt. Eller sa sker det genom &garbyten da de
befintliga fastighetsgranserna andras i och med att mark behover 6verforas fran en
fastighet till en annan. *® Till skillnad fr&n hér i Sverige dar vi har ett val fungerande
fastighetsregister &r det en total kontrast till hur det fungerar i England vilket
Wilkinson och Reed beskriver i deras Property development. Dér krdvs det ett
noggrant arbete for att faststélla alla aktuella fastighetségare och réttighetsinnehavare
inom markomradet. Fel information i detta skede kan stalla till stora problem langre
fram och till och med paverka hela projektets lénsamhet. '**

Finansiering

Exploateringsprojekt kan vara allt ifran mindre projekt till enorma. Oavsett
exploateringsprojektets storlek innebér de investeringar for byggherren. Andelen som
finansieras med eget kapital &r ofta liten och den storre resterande andelen tdcks med
lan. Utover kostnadsfinansieringen for sjalva byggandet tillkommer kostnader for
genomforandedtgarder som  exempelvis  detaljplanering, framstéllning av
byggnadsritningar, grundkartor, tekniska utredningar, fastighetsbildning etc. *** Sjalva

118 Kalbro & Lidgren (2010), Markexploatering, 12-13.

19 Kalbro & Lidgren (2010), Markexploatering, 13.

120 Kalbro & Lidgren (2010), Markexploatering, 13.

121 wilkinson & Reed (2008), Property development 4.

122 Ulfvarson-Ostlund (2002), Avtal for markexploatering, 2.
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finansieringen delas in i kortsiktiga och langsiktiga lan, sa kallade byggnadskreditiv
och fastighetslan. Byggnadskreditiven har till syfte att ta hand om anlaggnings- och
bebyggelsekostnaderna. Fastighetslanen har daremot syfte att ta hand om det
Iangsiktiga lanebehovet som kan storleksbedémas forst efter att byggnadskostnaderna
ar kanda. 1%

Byggande

Bebyggelseansvaret vilar hos bestéllaren av ett byggprojekt, det vill s&ga hos
byggherren. Byggherren kan vara kommunen, en fastighetségare, ett byggbolag eller
nagon annan delaktig part i exploateringsprocessen. Ofta anlitar byggherren egna
konsulter och byggentreprendrer som utfor sjélva byggnadsarbetet och projekteringen
men ifall det 4r ett byggbolag kan det ofta skota arbetet sjalv. *

Forvaltning

Fran och med att anlaggningar och byggnader star klara tar en ny process vid,
nédmligen forvaltningsprocessen. Det &r nu som mark, byggnader och anléggningar
borjar anvéndas av boende och dvriga och darmed kommer det att kravas skétsel och
underhall. %

Utvardering

Exploateringsprocessen bor inte sluta med att bygget star klart. Det bor ske
utvarderingar bdde under och efter exploateringsprojektets genomférande. *° Dessa
kan ta sikte pd en mangd olika faktorer, exempelvis ekonomiska, tekniska,
arkitektoniska eller miljomassiga.’”” Ett exempel p& en anvandarméjlighet &r i form
av en exploateringskalkyl som Louise Andersson och Anna Haraldsson tagit fram
som forslag genom deras examensarbete Exploateringskalkyl- en modell for
upprattande och utvardering. Exploateringskalkylen beskrivs som en standardiserad
kalkylmodell for vilken tanken &r att den ska vara behjalplig under hela
exploateringsprocessens gang. Den ska kunna anvandas vid upprattandet av
exploateringskalkyler i startskedet, under processens gang och slutligen vid ett
utvarderingsskede. *® Det hér &r ett av manga exempel pd hur en utvardering skulle
kunna se ut, dar fokus har legat pa det ekonomiska perspektivet. For att kunna
genomfdra en grundlig utvardering krévs dock att &ven andra aspekter analyseras.
Med utvérderingar finns mojlighet att Iara och samla kunskap om fordelar och brister
fran olika perspektiv. Oftast kan en bedémning ifall ett exploateringsprojekt anses
som “lyckat” ur olika aspekter inte goras forrén viss tid har forflutit och ddrmed ar det

123 Kalbro & Lidgren (2010), Markexploatering, 13.
124 Kalbro & Lidgren (2010), Markexploatering, 14.
12 Ulfvarson-Ostlund (2002), Avtal for markexploatering, 10.
126 wilkinson &Reed (2008), Property Development, 9.
127 Kalbro & Lidgren (2010), Markexploatering, 14.
128 Andersson & Haraldsson (2005), Exploateringskalkyl- en modell fér upprattande och
utvardering, 7.
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extra viktigt att ha en kontinuerlig dialog med inblandade parter. Denna dialog skapar
en kunskapsbank att ta med sig i framtiden till nya projekt. '*°

2.5 Exploateringsprocessens aktorer

Planeringens huvudsakliga syfte ar att sammankoppla insamlad kunskap med aktiv
handling for att skapa 6nskvarda resultat. ** For att &stadkomma detta finns det en
mangd viktiga aktorer involverade inom varje moment i exploateringsprocessen.
Exploateringsprocessen kan forenklat beskrivas utifran inblandade aktorer, vilket
enligt Healey beskrivs som aktors-modellen for planeringsprocessen. Exempel pa
aktdrer som medverkar redovisas nedan.

Planerare

Medborgare

Finansiarer

Kommunen

Fastighetsdgare och byggherrar

Andra myndigheter

Byggentreprendrer och konsulter
Huvudman fér gemensamma anordningar

Ovanstaende aktorer bidrar alla pa nagot satt och olika mycket till bade sjalva
processen och slutresultatet. Aktorerna kan vara bade aktiva och passiva. Ur ett annat
perspektiv, vilket Patsy Healey lyfter fram, kan foljande aktorer vara inblandade:
Produktionsbolag, markéagare, utvecklare, byggbolag, myndigheter och framtida
4gare™!. Eftersom varje exploateringsprocess &r unik ser listan olika ut for var géng
men ovanstaende lista ger dock en sammanfattande bild. | och med att processen ar
otroligt komplex och manga viktiga beslut maste fattas ar det viktigt att alla aktorer
arbetar tillsammans och samordnar sina visioner och mal trots deras olika bakgrund.
132 Exploateringsprojekt & synonymt med stora investeringar och risker och det
kraver en koordination av aktérernas olika intressen. *** Planeringens dilemma é&r att
denna koordination inte alltid ar den lattaste, vilket Cars papekar i sin artikel
Allmanintresse vs sdrintresse. Cars skriver att i och med att exploateringsprojekt
innebér olika paverkan pa ekonomiska, sociala och ekologiska forhallanden uppstar
det motstridigheter bade inom och emellan dem. Den stora fragan &r vilkas intressen
som vager tyngst. De protesterandes intressen maste vagas mot de vinster medborgare
och 6vriga i samhéllet gynnas av. Han menar att det borde gdras en analys av
projektets paverkan, med avseende pa olika effekter, redan i ett tidigt skede av
processen. Det skulle medféra bade demokratiska och effektivitetsmassiga vinster. ***

129 wilkinson &Reed (2008), Property Development, 9.
130 Nystrém (2007), Planeringens grunder, 99.
31 Healey (1990), From Shipyard to housing estate, 50.
32 wilkinson &Reed (2008), Property Development, 10.
133 Kalbro & Lidgren (2010), Markexploatering, 14.
134 Cars (2009), Allmanintresse vs sarintresse, 54.
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Planerare

Planerares uppdrag kan vara antingen i offentlig regi eller i privat sadan, exempelvis
fran foretag eller intresseorganisationer. Nar det galler den offentliga regin ligger
uppdragets fokus att varna om allménna intressen och att bidra till invanarnas valfard.
I och med att beslut mestadels baseras pa politisk majoritet faller ofta
minoritetsintressen mellan stolarna. Nar det galler den privata regin ligger
utgangspunkten istallet hos uppdragsgivarens intressen, vilket i sig ar ett
minoritetsintresse. Det ar majligt for en privat exploator att sjalv genomfdra
detaljplaneringen och att kommunen forst déarefter kommer in i bilden och tar hand
om den formella handlaggningen. ***

Kommunen

Vid exploatering av stadens mark ar kommunen en central aktor och kan hér inneha
ménga olika roller. Kommunen kan: **

* agera som myndighet, som bestimmer hur marken ska anvindas genom
tillstandsprovning

» vara markégare till marken som ska exploateras

» vara byggherre for exploateringsprojektet

* agera som entreprendr till andra organisationer

» agera som huvudman med serviceansvar for t.ex. gator, vatten och avlopp,
« vara nyttjare av de tomter som produceras for egen verksamhet, t.ex.
bostéader, forskola och skola

» vara slutlig dgare till tomter som upplats med tomtrétt

» inneha huvudmannaskap for byggande, drift och underhall av anldggningar
« inneha ansvar for allménna platser i detaljplan om inget annat angivits i planen

Det faktum att kommunen kan vara engagerad inom olika ansvarsomraden har bade
sin for- och nackdel menar Kalbro och Lindgren. Fordelen ar att olika aktiviteter kan
samordnas lattare & om det hade krdvts en inblandning av flera olika aktorer.
Nackdelen &r att det finns en risk att olika intressen sammanblandas och paverkas av
varandra. **” Resultatet av Maria Johanssons och Kajsa Larssons examensarbete har
visat att exploateringsprocessens effektivitet beror i hogsta grad pa kommunens
interna arbete. For att uppratthalla en effektiv process kravs en val fungerande intern
samverkan mellan kommunens olika férvaltningar. **

Staten har ansvar inom diverse omraden, exempelvis kommunernas bostadspolitik,
och det ar genom den kommunala myndigheten som detta ansvar uppratthalls.
Kommunens byggnadsndmnd, som &r politiskt  utsedd, beslutar om
bygglovsansokningar. Kommunfullméaktige ar den som tar avgoérande beslut sasom

135 Nystrém (2007), Planeringens grunder, 99.
136 Radet f6r kommunal redovisning (20012). Redovisning av kommunal markexploatering, 8.
37 Kalbro & Lindgren (2010), Markexploatering, 15.
38 Johansson & Larsson (2009), En fallstudie av exploateringsprocessen- gar den att
effektivisera?, 7.
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godkannandet av avtal for markexploatering och antagande av detaljplan. Det &r alltsa
de folkvalda politikerna som, med hjalp av tjanstemén och konsulter, tar beslut om
forandring av kommunens markanvandning. ***°

Fastighetsagare och byggherrar

Fastighetsdgare har en central roll i processen, men denna roll kan vara antingen
passiv eller aktiv. Fastighetsdagare kan vara enskilda personer, foretag, offentliga
organ eller som i de allra vanligaste fallen, byggherre*. Fastighetsagaren kan ha en
aktiv roll som initiativtagare till sjalva exploateringsprojektet da denne har en 6nskan
om att sélja eller ekonomiskt effektivisera sin fastighet. Det kan exempelvis vara nar
en fastighetsagare vill bygga en villa pa sin tomt, ett foretag vill bygga lokaler eller
bostader for antingen eget bruk eller for forsaljning eller en kommun som vill
bygga'*'. Med den passiva rollen menas att det ar ndgon annan &n fastighetsagaren,
exempelvis kommunen eller nagot byggforetag, som &r initiativtagaren till
exploateringen. Aven i den passiva rollen ar det viktigt att fastighetsigaren &r med pa
banan eftersom eventuella motstridigheter fran dennes sida annars kan stélla till
problem for projektet. | vissa fall kan det till och med bli sa att fastighetsagarens
ovilja till projektet innebér att det dverhuvudtaget inte blir av. *

Byggentreprendrer och konsulter

Byggentreprendren ar anlitad av byggherren och utfér och bygger det som ar bestéllt.
Pa ett bygge ar det mycket olika slags arbeten som behdver goras, allt ifran
installering av ventilation och malning till storre renodlade byggnadsarbeten. Pa
marknaden finns det bade mindre foretag med olika specialiteter och ett antal storre
byggforetag som har kompetens inom flertalet omraden. Ett vanligt tillvagagangssatt
ar att en huvudentreprendr anlitas som ansvarar for allt som behover géras men som i
sin tur anlitar underleverantdrer som utfor delar av arbetena. | regel behdver konsulter
med varligrande specialkunskap som till exempel arkitekter, lantmatare, ekonomer etc.
anlitas.

Huvudman for gemensamma anordningar

Gemensamma anordningar ar ett krav for att byggnader med varierat utnyttjande,
sasom bostader, kontor och industrier ska kunna existera tillsammans. Ansvaret for
dessa anordningar eller anlaggningar, det sa kallade huvudmannaskapet, delas upp
mellan olika parter. De allmanna platserna sdsom gator och parker ansvarar
kommunen for. Att bygga och driva allmanna va-anlaggningar &r ytterligare nagot
kommunen tar ansvar for. Vid exploateringar som ror statliga vdgar ar det
Trafikverket som &r ansvarig. Elforsorjningen skots av eldistributionsforetag.

139 Ulfvarson-Ostlund (2002), Avtal for markexploatering, 13.
10 Kalbro & Lidgren (2010), Markexploatering, 15.
11 Kalbro & Lidgren (2010), Markexploatering, 15.
2 wilkinson &Reed (2008), Property Development, 13.
143 Kalbro & Lidgren (2010), Markexploatering, 15-16.
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Fastighetsagarna sjalva kan skota manga gemensamma anordningar i formatet av
gemensamhetsanlaggningar, vilka kan galla exempelvis garage, lekplatser och
parkering. ***

Andra myndigheter

Andra myndigheter, utéver kommunen, kan ocksa vara inblandade aktorer i vissa
situationer. Vid exploatering som beror flera kommuner kan lansstyrelsen komma in i
bilden och agera som samordnare. Det & &ven Lé&nsstyrelsen som bevakar
naturvardsfragor och kulturhistoriska fragor och ser till sa att riksintressen inte
motverkas och att bebyggelsen far en ldamplig utformning. Vad galler
fastighetsrattsliga fragor sasom om fastighetsbildning, bildande av ledningsratter och
inrattande av gemensamhetsanlaggningar ar det Lantmaéteriet, bade det statliga och
det kommunala, som fattar beslut. Domstolarna innehar ocksa viktiga funktioner da
tillstdndsbeslut éverprovas. **°

Finansiarer

Finansiarer till exploateringsprojekt spelar en avgorande roll for att ett projekt blir av.
Dessa kan vara banker, fastighetsinstitut, finansbolag och forsakringsbolag™*. Sjélva
finansieringen delas in i kortsiktiga och langsiktiga lan, sa kallade byggnadskreditiv
och fastighetslan. Byggnadskreditiven har till syfte att ta hand om anlaggnings- och
bebyggelsekostnaderna, helt enkelt kostnaderna under processen. Fastighetslanen har
daremot syfte att ta hand om det langsiktiga lanebehovet som kan storleksbedémas
forst efter att byggnadskostnaderna &r kanda. '’ Fastighetsldn &r nédvandigt da
exploatoren har for avsikt att behalla slutprodukten i sin 4go som en investering. Ett
alternativ ar att exploatoren istéllet for att ta langsiktiga lan soker en kopare av den
fardigstallda produkten for att aterbetala de kortsiktiga lanen och genom forséljningen
forhoppningsvis realisera en vinst. '*

Medborgare och andra aktorer

Grannar, intresseorganisationer och kommuninvanare ar nagra aktérer som paverkas i
olika stor omfattning antingen direkt eller indirekt av exploateringsprojekt. Aven
olika typer av rattighetsinnehavare sasom arrendatorer, servitutsinnehavare,
bostadsrattsinnehavare, nyttjanderattsinnehavare och hyresgaster kan paverkas genom
att de &r inblandade i delaktiviteter eller delbeslut i processen*®. Exempel pa tankbara
effekter av en exploatering &r att rekreation antingen kan vidareutvecklas i en positiv
mening eller ga forlorad och fastighetsvarden pa grannfastigheter kan antingen stiga

144 Kalbro & Lidgren (2010), Markexploatering, 16.

1> Kalbro & Lidgren (2010), Markexploatering, 16.

1 Ulfvarson-Ostlund (2002), Avtal for markexploatering, 12.

Y7 Kalbro & Lidgren (2010), Markexploatering, 13-14.

8 Wilkinson &Reed (2008), Property Development, 15.

19 Ulfvarson-Ostlund (2002), Avtal for markexploatering, 12.
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eller sjunka™. Det kan alltsd handla om bé&de negativ och positiv péverkan dar
utvecklingen resulterar i fordelar eller nackdelar for medborgarna. ***

Formellt ska medborgarinflytandet i frdgor som rér markanvandningen tillgodoses i
den kommunala planprocessen. *** Detta har forsikrats genom lagstiftade regler i
PBL. | det forsta kapitelet av balken redovisas ett generellt perspektiv pa samhéllets
markanvandning. '

2.6 Exploateringsprocessens fyra typfall

Varje exploateringsprojekt ar i sig sjalv unikt. Det gar dock att urskilja nagra
varianter pa processerna, vilka Karlbro och Lindgren benamner som de fyra typfallen.
Exploateringsprojekt behdver nodvandigtvis inte alltid félja ett och samma typfall
inom hela omradet utan det kan ténkas ske olika slags kombinationer inom ett och
samma projekt. Hur agarforhallandena ser ut inom exploateringsomradet och vilken
roll fastighetsdgaren/byggherren har vid framtagandet av detaljplanen dar de
huvudsakliga omstandigheterna som skiljer typfallen at. Enligt statistiken &ar det
Overvéagande typfall 4 som ar det allra vanligaste. Nedan redovisas en schematisk bild
over de fyra typfallen och deras sdrdrag, samt hur vanligt vartdera typfallet &r (i
procent). ***

Tabell 1. Fyra typfall fér genomférande av markexploatering. **°

DE FYRA TYPFALLEN
Byggherren medverkar Byggherren och
inte aktivt i kommunen tar
detaljplanearbetet gemensamt fram
detaljplanen
Byggherren dger marken | Fall 1 (3 %) Fall 2 (30 %)
Kommunen &ger marken | Fall 3 (2 %) Fall 4 (65 %)

Typfall 1.

Vid exploatering av privatagd mark dar byggherren dger marken kan det vara sa att
byggherren sjalv saknar kunskapen att professionellt medverka vid framtagandet av
detaljplanen. | sadana fall &r det kommunen som ansvarar for planlaggningsarbetet
och  byggherrens  synpunkter  begransas  till  samrad om  planen.

Denna situation uppstar exempelvis vid fornyelse av éaldre villa- eller
fritidsbostadsomraden. Vanligtvis &r det flera fastighetsagare som &ger marken i

10 Ulfvarson-Ostlund (2002), Avtal for markexploatering, 12-13.
51 Kalbro & Lidgren (2010), Markexploatering, 16.
152 Kalbro & Lidgren (2010), Markexploatering, 16.
153 SFS 2010: 900, 1 kap 18 Plan- och bygglagen.
>4 Karlbro & Lindgren (2010), Markexploatering, 181.
155 Karlbro & Lindgren (2010), Markexploatering, 182.
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omradet men som saknar kompetens kring plan- och byggverksamhet och det &r da
kommunen star for planlaggning och eventuella utbyggningar av exempelvis gator,
gronomraden och va-anlaggningar. Fastighetsagarna haller sig till byggandet av hus
och anlaggningar inom den egna marken. *°

Typfall 2.

Det finns fall da det ar motiverat att byggherren, utdver att &ga marken, deltar aktivt i
planlaggningen. Det kan handla om att strava efter att uppna basta mojliga utformning
av planen med héanseende till bebyggelse, ekonomi etc. Genom samverkan kan plan-
respektive byggprocessen samordnas vilket kan innebdra att arbetet fortskrider
effektivare och snabbare.

Om byggherren ska medverka i planeringsprocessen forutsétts att denne innehar
kompetensen som krévs vilket finns hos exempelvis byggforetag eller byggherrar. *’

Typfall 3.

| vissa fall & kommunen i det inledande skedet bade markéagare och ensam star for
planeringen. Vanligtvis tas initiativet till exploateringsprojekt utifran detta typfall mot
bakgrunden att det finns méjliga byggherrar som kan ténkas vilja eller har uttryckt ett
intresse av att fa bygga inom exploateringsomradet.

Typfall 4.

Typfallet dd kommunen dger marken och de tillsammans med byggherren tar fram
detaljplanen ar det allra vanligaste och &ven det typfall vilket fallstudierna i senare
kapitel utgdr ifrén. *°

Vad galler sjélva planprocessen och i de fall da det redan finns en val genomarbetad
Oversiktsplan, ett planprogram eller detaljplaneprogram finns det méjlighet att lamna
Over delar av det praktiska planeringsarbetet till byggherren. Kommunen agerar
istallet granskare av forslag som byggherren tar fram. Alternativet ar att kommunen
ansvarar for det praktiska och byggherren i huvudsak fokuserar p& projekteringen. **°
Vid detta typfall ar det vanligast att kommunen antingen redan fran bérjan varit
markdgare eller forvarvat marken inom det aktuella exploateringsprojektet innan
nagon planlaggning péaborjas. Det finns dock majlighet for kommunen att
tvangsforvarva mark sa det ar inte sjalvklart att 4gandet ligger i kommunens hand fran
borjan. Vad galler markanvisningen inom detta typfall gar det till sa att en byggherre
utses innan detaljplanearbetet startar. N&r denne utsetts tecknas ett
markanvisningsavtal. Avtalet redovisar exempelvis 6verforing av mark fran kommun
till byggherre och vilken mark som ska behallas inom det kommunala &gandet, samt
ansvarsfordelningen av kostnader mellan kommun och byggherre. Nédr detaljplanen

%8 Karlbro & Lindgren (2010), Markexploatering, 182.

7 Karlbro & Lindgren (2010), Markexploatering, 184.

158 Karlbro & Lindgren (2010), Markexploatering, 186.

159 Karlbro & Lindgren (2010), Markexploatering, 184.
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val har vunnit laga kraft upprattas ett slutligt avtal som klargdr ekonomin, ansvar for
genomfdrande, markoverféringar etc. **

180 Karlbro & Lindgren (2010), Markexploatering, 186.
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3 MALMO KOMMUNS EXPLOATERING

Detta kapitel dr en introduktion till fallstudien. Kapitlet redogor for hur den
kommunala exploateringen ser ut, inom Malm¢ stad.

Inledningsvis beskrivs Malmé stads kommunala organisation och vilka kommunala
aktorer som ingar i exploateringsprocessen. Darefter foljer en redogorelse av Malmo
stads exploateringsprocess. Avslutningsvis redovisas ett urval av de dokument som
innehéller de overgripande malen som ligger till grund for markexploateringen i
staden.

I kartan nedan redovisas Malm¢ stads kommunala markinnehav. Vid en jamférelse
med Skanes dvriga kommuner dr Malmé kommun den storsta markagaren. Malmo
ager framfor allt mark inom kommungrédnsen, men &ven en del i Lund och

Svedala.'®*,

Malmé stads Markinnehav - &r 2012
A I TOMTRATTSMARK ur Husar

I v mroniEn s w PR

V| Paghende Farvior [and basiut | TH}

162

Figur 3. Karta Malmé kommun.

161 Sydsvenskan (2009), Sk&nes 100 storsta markagare.
162 Malmé stad (2014b), Kommunens markinnehav.
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3.1 Den kommunala organisationen

Kommunfullmaktige & Malmd kommuns hdgsta beslutande organ och fattar beslut i
principiella fragor och i de drenden som ar av storre vikt for kommunen. Det handlar
framforallt om mal och riktlinjer for verksamheten, den kommunala budgeten och den
kommunala skattesatsen. I Malmé kommun bestar kommunfullméaktige av folkvalda
ledaméter. '** Under kommunfullméktige ligger kommunstyrelsen som leder och
samordnar kommunens arbete och har som uppgift att yttra sig i alla fragor
kommunfullméktige ska ta beslut om. Utdver detta hér &ven uppsikt 6ver kommunal
verksamhet och kommunala bolag till ansvarsomradet. Kommunstyrelsens ledaméter
utses av kommunfullmaktige. ** Under kommunstyrelsen finns det flertalet olika
ndmnder och forvaltningar som ansvarar for de olika verksamheterna inom
kommunen. Namnderna bereder kommunfullméaktiges drenden och har ansvaret for
att kommunfullméktiges beslut verkstalls.'®

3.2 Malm6 kommuns aktorer i exploateringsprocessen

I Malmods kommunala organisation finns det ett antal enheter och forvaltningar som
medverkar i exploateringsprocessen. Det &r framfor allt fastighetskontoret,
gatukontoret, stadsbyggnadskontoret, tekniska ndmnden och miljoférvaltningen.
Varje avdelning ansvarar for olika delar i processen och genom regelbunden kontakt
mellan avdelningarna samordnas de olika exploateringsprojekten. Nedan foljer en
kort presentation av de som dr direkt involverade i exploateringsprocessen inom
Malmo stad.

Fastighetskontoret

Fastighetskontoret har huvudansvaret for att Malmo stads exploatering genomfors.
Forvaltningen samarbetar med andra forvaltningar, bland annat gatukontoret och
stadsbyggnadskontoret. Tillsammans med gatukontoret lyder fastighetskontoret under
tekniska ndmnden som é&r ett hdgre beslutande organ. Fastighetskontoret har
sjalvstandigt ansvar for bade kop och forsaljning av mark i och med att det ar stadens
juridiska fastighetsagare. *®® Som &gare till stadens kommunalt d4gda mark innebar
detta att ansvaret for nyexploatering, omvandling och fortdtning av den mark staden
sjalv ager faller pd fastighetskontoret'®. Ansvaret handlar i huvudsak om att trygga
tillgadngen pa mark for bostéader, arbete, verksamheter och rekreation och fritid. Malet
4r att Malmd ska vara en attraktiv stad for alla. **® Fastighetskontoret bestér av de fyra
avdelningarna; exploateringsavdelningen, fastighetsjuridiska avdelningen,
lokalforsorjningsavdelningen och forvaltningsavdelningen. Exploateringsavdelningen
har huvudansvaret att “tillhandahélla ett allsidigt utbud av byggklara tomter for

163 Malmé stad (2014c), Kommun och politik- Kommunfullméktige.

164 Malmé stad (2014d), Kommun och politik- Kommunstyrelsen.

1% Malmé stad (2014e), Kommun och politik- Namnder.

166 Malmé stad (2014f), Fastighetskontoret.

187 Malmé stad (2013a), Fastighetskontorets verksamhetsplan, 6.

1%8 Malmé stad (2013a), Fastighetskontorets verksamhetsplan, 6.
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bostdder, service, kontor industri och andra verksamheter”'®®. Detta arbete innebar
insatser i hela exploateringsprocessen, fran det att en idé tas fram, till utredningar,
planeringar, kalkyleringar, forhandlingar till det att ett projekt realiserats och
fardigstallts. Inom respektive projekt ansvarar fastighetskontorets projektledare for att
dessa drivs framat hela tiden och sa att uppsatta budgeteringar och kalkyler féljs. |
slutdndan ska exploateringsverksamheten ge ett positivt netto, det vill s&ga en
exploateringsvinst, for Malmé kommun. "

Gatukontoret

Gatukontoret arbetar for en ”trygg och attraktiv offentlig miljo i Malmo™.
Huvudansvaret ligger i att ta hand om Malmdés gator samt Ovriga offentliga platser
sasom parker, lekplatser, strander och torg. Utvecklingen av stadens transportsystem
med fokus pa en trafiksaker och trafikmiljovanlig stad &r ytterligare en viktig uppgift
E)'lr gatukontoret. Forvaltningen lyder, som tidigare namnts, under tekniska nd&mnden.

Stadsbyggnadskontoret

Stadsbyggnadskontoret har till uppgift att planera staden. Forvaltningens arbete bestar
i Oversiktlig planering, detaljplanering, fastighetsbildning, bygglov, bygganmalan,
méatning och det ar deras ansvar att ta hand om myndighetsfragor som utgar ifran
PBL.'"

Tekniska namnden

Tekniska ndmnden &r en ndmnd som tillsammans med stadsbyggnadsnamnden,
raddningsnamnden, miljonamnden och  servicenamnden i boende- och
stadsmiljoroteln ansvarar for boende och infrastruktur. Namnden ansvarar bland annat
for att besluta i &renden som rér fastighetskontorets verksamhet.

Miljoéforvaltningen

Miljoforvaltningen har ett stort ansvarsomrade, namligen miljén i Malmo. Deras
uppgift ar att tillvarata miljointressena i samhéllsplaneringen och samordna Agenda
21-arbetet och andra projekt med fokus pa hallbar utveckling. Miljoforvaltningen
arbetar med tillsyn och kontroll for att forhindra och forebygga skador dels pa
ménniskors halsa dels p& miljon. 1"

169 Malmé stad (2013a), Fastighetskontorets verksamhetsplan, 7.
170 Malmé stad (2013a), Fastighetskontorets verksamhetsplan, 8.
1 Malmé stad (2014g), Gatukontoret.
172 Malmé stad (2014h), Stadsbyggnadskontoret.
173 Malmé stad (2014f), Fastighetskontoret.
174 Malmé stad (2014i), Miljoforvaltningen.
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3.3 Malmo stads exploateringsprocess

I Malmd Stad ar det fastighetskontoret som &r den officiella &garen till den mark
staden ager'”®. Malmé stad ager en stor andel av marken i kommunen. Den storsta
delen utgdrs av obebyggda fastigheter, som kallas for ”markreserven”. Det dr denna
mark som utnyttjas vid framtagande av exploateringsprojekt.'’® Vid en jamférelse
med andra skanska kommuner har Malmé kommun en stor markreserv. *'’

Tillsammans med bland annat gatukontoret och stadsbyggnadskontoret &r det
fastighetskontoret som planerar och hanterar stadens exploatering och genomfor
planerna som rér den fysiska miljon. Stadens alla kdp och forsaljningar av fastigheter
gar via kontoret och det ar har ansvaret ligger for att se till att mark tryggas for
bostdder och verksamheter. ' Internt inom fastighetskontoret finns det en
projektstyrning for exploatering vilken ar aktuell da fastighetskontoret exploaterar
kommun&gd mark. Vid exploatering av privatdgd mark foljs inte denna schematiska
process utan fastighetskontoret blir inblandad som part for att representera kommunen
som fastighetsdagare da detta blir aktuellt. Fastighetskontoret blir exempelvis
involverat da planerna forutsétter avtal sdsom exploateringsavtal, tomtrattsavtal och
ifall det ska utga nagon ersattning for framtida byggratter. Andra forvaltningar sasom
stadsbyggnadskontoret deltar kontinuerligt mer aktivt i processen med att ta fram
detaljplaner pé privatagd mark. 1™

Nedan redovisas en sammanfattande redogorelse for projektstyrningen for
exploateringsprocessen for kommunalt dgd mark. Redogodrelsen foljs av ett
processchema for fastighetskontorets exploateringsprocess. Projektstyrningen
beskriver aktiviteter och beslutssteg fér bade externa och interna projekt. **°

Exploateringsidé: Idé till exploatering uppkommer inom fastighetskontoret eller fran
annan part, vilken provas i syfte att avgora om eventuellt verkstéllande.
Exploateringsstudie: Utforligare analys av idén och dess forutsattningar genomfors.
Start-PM: Projektet definieras i en Start-PM. Denna PM utgor underlag for inledande
utredningar och undersokningar for beslutet om projektstart. 1 denna PM ska inga
uppgifter sasom;

Projektnamn

Bakgrund, mal och syften
Lage och karta 6ver omradet
Aktuellt planlage

Befintliga forhallanden
Behov av kommunal service

> Malmé stad (2014f), Fastighetskontoret.

176 Malmé stad (2014b), Kommunens markinnehav.

77 Sydsvenskan (2009), Skanes 100 storsta markagare.

178 Malmé stad (2014f), Fastighetskontoret.

% Malmé stad (2011), Beskrivning av exploateringsprocessen pa fastighetskontoret.

180 Malmé stad (2011), Beskrivning av exploateringsprocessen pa fastighetskontoret.
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Behov av inledande utredningar och undersdkningar
Start-PM kalkyl
Ovrigt

Projektbeskrivning:

Projektbeskrivningen har Start-PM som utgangspunkt men innehdller en mer
uttdmmande beskrivning av projektet. Den upprattas da det finns mer konkreta
forutsattningar for att beskriva projektet. UtOver syftet att noggrant redogora for ett
projekt ar det en mdjlighet att, frdmst internt inom Malm¢ stad, dels bidra med
information om, dels marknadsfora projektet.

Bestallning av detaljplan:

Med hjalp av uppgifter fran projektbeskrivningen bestélls en detaljplan, vilken
stadsbyggnadskontoret ansvarar for att ta fram. 1 och med detta tecknas avtal mellan
stadsbyggnads- och fastighetskontoret.

Planarbete:

Detaljplaneansbkan  behandlas i ett fOrvaltningsovergripande forum dér
fastighetskontoret, stadsbyggnadskontoret, gatukontoret, miljéférvaltningen, VA-
SYD m.fl. deltar. Syftet med forumet ar att enas om en gemensam malbild for de
olika forvaltningar och intressenter som &r delaktiga. Tanken &r att det ska finnas
mojlighet att fa fram synpunkter redan i ett tidigt stadium.

Forberedelser infor exploateringen:

Infor exploateringen utfors olika slags utredningar och aktiviteter. Det genomfors
exempelvis atgarder for att gora marken tillganglig for exploatering. Dessutom traffar
fastighetskontoret dverenskommelse med gatukontoret om kostnadsfoérdelning vad
galler projektering och anldggningar.

Preliminar detaljplan:

Stadsbyggnadsnamnden remitterar preliminar detaljplan till Tekniska ndmnden for
yttrande. Detta yttrande utgor ett viktigt beslutstillfalle dér projektet och detaljplanens
genomfdrande provas.

Antagande av detaljplan:

Stadsbyggnadsnamnden eller kommunfullméktige antar slutlig detaljplan.
Genomforandet av exploateringen:

Aktiviteter i samband med genomfdérandet utgors av fastighetsrattsliga atgarder,
slutférande av exploateringsforberedelser och utbyggnad av exploateringsomradet. En
genomforandekalkyl, for att lasa projektets ekonomi, kan dessutom upprattas sa fort
upphandling av entreprenader for projektets genomférande har gjorts. Nar denna
kalkyl &r uppréattad utgdr den fortsattningsvis underlag for budgetering och
uppféljning.

Upphandling:

Fastighetskontoret ska upphandla utredningar, projekteringar, entreprenader mm.
Projektets ekonomi:

Projektets ekonomi ska redovisas i form av kalkyler for olika projektskeden.
Markanvisningar:

Genom tekniska ndmndens markanvisningsbeslut kan kommunens mark fordelas till
olika intressenter infor en planering av bostadsbebyggelse och verksamheter.
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Fastighetsbildning:

Fastighetshildning for att bilda tomter inom exploateringsomradet initieras. Aven
ansbkan om bildandet av gemensamhetsanlaggningar kan bli aktuellt.

Prissattning:

Infor markanvisning, forséljning eller tomtréttsupplatelse initieras vérdering och
prissattning av mark.

Overléatelse/upplételse av mark:

Kopeavtal eller tomtrattsavtal ska uppréttas i samband med overlatelse respektive
upplatelse av mark.

Projektavslutning/slutrapport:

| projektets avslutande skede dokumenteras uppféljningen av projektbeskrivningens
mal och kalkyl. | slutrapporten ska framga hur mal och intentioner for projektet
uppfyllts, projektets genomférande och kalkyl ska uppféljas och dessutom ska en
efterkalkyl uppréttas.

Information och marknadsforing:

Information kring exploateringsverksamheten &r viktig i manga olika sammanhang
och for olika malgrupper. Bland annat ska beslutsfattare, politiker, andra
forvaltningar, grannar, byggherrar och allmanhet beredas tillfalle att ta emot
information. Informationstillfallen ges under hela processen i olika former. Redan vid
Start-PM delges andra forvaltningar inom Malmo stad, grannar informeras fore
paborjande av kommunens markarbeten och det gar ut pressinfo i samband med
"forsta spadtag” for husproduktion etc.'®!

181 Fastighetskontoret (2011) Beskrivning av exploateringsprocessen pa fastighetskontoret
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FK:s exploateringsprocess

Start-PM
Projektide
Oversiktsplan
Policydokument
Innehall, omfattning
Ekonomi
Start-pm-kalkyl
Anmalan Startblock

Projektheskrivning
Mal och syfte
Innehall, omfattning
Organisation
Tidplan

Ekonomi
Proj-beskr-kalkyl

| |Planbestéllning

1b. Processchema

Planprocess (SBK)
Startblock/Startmote
Samrad

Utredningar. Arkeologi, Planstudier, Trafik, Markmiljo,
Buller, Risker, Geoteknik, Dagvatten, Ledningsutredning,

| |Forprojektering och hojdséttning

Exploateringsférberedelser: Uppsagningar och
evakueringar, markforvarv, flytt av ledningar, rivningar

Markanvisning ™

Markreservationer FK

(prissatining)

Yttrande TN
Planyttrande
lgangsattningsbeslut
Prel-plan-kalkyl

Till KS ang ekonomi
(Investering o drift)

Overenskommelse med GK
om kostnader for allméan plats

Detaljplan (SBK)

|Laga kraft

Genomforande
Upphandlingar
Genomfarandekalkyl
Detaljprojektering
Marklov

Marksanering
Markarbeten, VA
Terrassering

Allman plats (gator, torg,

Beslut TN: utformning

och investering
(allman plats)

gronytor)
|

Fastighetsbhildning (KLM)

Nybyggnadskartor

Markupplatelse TN
(prissatining)
Férsalining
Tomtrattsupplatelse

Projektavslutning
Slutrapport
Efterkalkyl

Verksamhetsplan, Budget, Uppfdljning

2. Processchema.xls

Figur 4. Beskrivning av fastighetskontorets exploateringsprocess. 12

182

Malmg stad (2014b), Malmokarta.
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3.4 Overgripande planer och program

Utover den grundlaggande lagstiftningen med planeringsunderlag och kompletterande
tillstandsprovning har aven frivilliga samarbetsorgan en stor roll for planeringen.
Kommuner med gemensamma intressen, organisationer av olika slag eller namnder
inom kommunen skapar mal och riktlinjer med det huvudsakliga syftet att framja
samhallsutvecklingen. *®

For exploateringsprocessen inom Malmg stad och sarskilt for fastighetskontorets
verksamhet finns det Gvergripande planer och program vars innehdll av mal och
riktlinjer ligger till grund for utvecklingen av planer och projekt. Dessa planer och
program ar till for att vagleda processen mot gemensamma mal inom diverse
amnesomraden. Malmo stads géllande Oversiktsplan poangterar att meningen ar att
oversiktsplanen tillsammans med andra langsiktiga planer och program samspelar och
standigt vidareutvecklar kommunens Iangsiktiga strategier'.

Projektstyrningen innefattar bland annat féljande 6vergripande planer: **

Oversiktsplan

Bostadspolitiska mal

Fastighetskontorets verksamhetsplan
Miljoprogram for Malmé stad
Energistrategi for Malmo

Handlingsplan for klimatanpassning Malmo
Trafikmiljoprogram for Malmgo stad
Naturvardsplan for Malmo

Gronplan for Malmo

Avfallsplan

Oversiktsplan

Oversiktsplanen &r en obligatorisk plan for alla kommuner. Den omfattar kommunens
alla mark- och vattenomraden och har som huvudsyfte att visa kommunens
overgripande mal vad galler den framtida utvecklingen. Planen ska tydligt visa
intentionerna vad géller anvandningen av mark- och vattenomraden. Kommunens syn
pa hur den bebyggda miljon utvecklas och bevaras ska tydligt framga. Utdver detta
ska omraden for riksintressen och hur dessa ska tillgodoses offentliggoras.
Oversiktsplanen ska alltsd agera styrmedel i syfte att se till att kommunens mal och
intentioner uppfylls. ** Planens huvudsakliga roll &r att leda vid avvégningar mellan
olika konkurrerande intressen. Det finns tillfallen da dessa maste vagas mot varandra
och prioriteringar maste goras. Oversiktsplanens syfte &r att Gppet ange kommunens
strategi och motiv vid ndmnda stéllningstaganden. Syftet &r att 6versiktsplanen

183 Nystrom (2007), Planeringens grunder, 59.
184 Malmé kommun (2000), Oversiktsplan fér Malmé stad 2000.
185 Fastighetskontoret (2011), Beskrivning av fastighetskontorets exploateringsprocess, 9.
18 julstad (2011), Fastighetsindelning och markanvandning, 65.
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tillsammans med andra Gvergripande planer och program ska samverka och standigt
vidareutveckla kommunens langsiktiga strategier. **’

Bostadspolitiska mal

Riksdagen antog ar 2000 lagen om kommunernas bostadsforsorjningsansvar foljande
grundlaggande krav: ”Varje kommun skall planera bostadsforsorjningen i syfte att
skapa forutséttningar for alla i kommunen att leva i goda bostader och for att framja
att andamalsenliga atgarder for bostadsforsérjningen forbereds och genomfors.
Riktlinjer for bostadsférsorjningen skall antas av kommunfullméaktige under varje
mandatperiod.” ¥ | Malmd stad har kommunen inte ndgot traditionellt
bostadsforsérjningsprogram som ar konstant under hela mandatperioden utan istéllet
antas endast de specifika bostadspolitiska malen varje mandatperiod. Dessa mal &r
vagledande for kommunens bostadsférsorjning. Malen tas upp i en lagesrapport varje
&r. 1% 1 Malmé stad antogs de senaste mélen i november 2012 och &r féljande: **°

1. Staden ska aktivt motverka boendesegregation i Malmé genom att stimulera till ett
allsidigt bostadsbyggande i alla omraden vad galler olika upplatelseformer,
lagenhetsstorlekar och hustyper. Staden ska ocksa verka for en funktionsblandad
stad, dar boende blandas med arbetsplatser och annan service.

2. Alla Malmdébor ska kunna erbjudas en bostad som motsvarar deras behov och
efterfrdgan genom en god tillgang till ett varierat utbud av bostader. Boplats Syd ska
underlatta formedlingen av hyresbostader till de s6kande.

3. Utemiljon och boendekvaliteten ska halla god standard i Malmos samtliga
bostadsomraden.

4. Bostadsplanering ska ske med hoégsta mojliga demokratiska ambitioner.

5. Behov av lokaler for skola, barnomsorg, vard, omsorg, socialt boende och
motesplatser ska vid all produktion av bostader komma tidigt in i planprocessen och
byggas ut i takt med bostadsbyggandet.

6. Staden ska genom god mark- och planberedskap skapa forutsattningar for ny
produktion av bostader.

7. Staden ska ha en aktiv markpolitik som bidrar till att goda bostdder med hyresratt
till rimliga kostnader byggs.

8. Staden ska medverka till att skapa forutsattningar for en allsidig
bostadsforsorjning i regionen.

9. FOr att stimulera nyproduktion av bostader ska en god service erbjudas till
byggherrar som &r intresserade av att bygga bostader i staden.

10. Byggandet av nya bostéder ska ske med hogt stéllda ekologiska krav.

Fastighetskontorets verksamhetsplan

Fastighetskontorets verksamhetsplan &r ett forvaltningsovergripande dokument som

187 Malmé kommun (2000), Oversiktsplan Malmé 2000.
188 SFS 2000: 1383, 1 § Lagen om kommunernas bostadsférsérjningsansvar.
189 Malmé stad (2014j). Bostadsférsérjningen i Malmo
190 Malmé stad (2012a). Bostadspolitiska mal.
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ska ligga till grund for allt arbete inom forvaltningen och genomsyra alla beslut.
Tekniska ndmnden har tagit fram direktiv for fastighetskontorets verksamhet vilka
sammanfattas i féljande mal;

» [Fastighetskontoret ska mdjliggora ett allsidigt utbud av bostdider.
Detta galler saval inom nya exploateringsomraden som fér bebyggda omraden dar
mojligheter till fortatning kan finnas.

* Hyresrdtter med en rimlig hyresniva ska prioriteras vid marktilldelningar.

* Fastighetskontoret ska tillgodose behovet av mark for néiringslivet med prioritering
av foretag som ger fler arbetstillfallen i Malmo. Behovet ska tillgodoses for befintliga
foretag och nya féretag som vill etablera sig i Malmé.

» Fastighetskontoret ska vid tomtuppldtelser och planliggning av framtida
verksamhetsomraden styra lokaliseringarna med hansyn till foretagens inriktning,
logistik och miljopaverkan.

* Fastighetskontoret ska prioritera arbetet med att fd fram tomtmark och lokaler for
den omfattande utbyggnaden av férskoleverksamheten.

» Fastighetskontoret ska genom strategiska forvdrvsinsatser oka kommunens
markinnehav fér kommande behov av exploatering.

* Kommunens lantegendomar och dven skogsinnehavet utanfér kommunens granser,
ska dar s ar lampligt anvandas som rekreationsomrade och komplettera Malmds
parker och gronomraden.

* Fastighetskontoret ska vid nyanstdllningar sdrskilt beakta kommunens madl om att
Oka antalet anstéllda med utlandsk bakgrund.

For att konkretisera dessa delmal har féljande strukturering skapats;

Inriktningsmal- Allmant formulerade malsattningar

Effektmal- Vad som forvantas uppnas

Leveransmal- Vad som ska goras for att na dit

Hela fastighetskontorets arbete ska alltsd genomsyras av dessa mal och till hjélp har
inriktnings-, effektmal-, och leveransmalen tagits fram for att fortydliga och forenkla.

Miljoprogram for Malmo stad

Miljoprogrammet som &r framtaget for Malmo stad &r ténkt att utgdra en gemensam
utgangspunkt for stadens fortsatta miljoarbete. Programmet fokuserar pa och tar
ansvar for den ekologiska delen av hallbarhetsbegreppet. Syftet &r att alla som arbetar
med framtidens Malmo, bade internt inom organisationen och i kommunen Gverlag,
genom programmet ska f& en gemensam malbild®*. Malmé stad har utvecklat
riksdagens foljande fyra overgripande miljomal som ledning i resan mot en mer
hallbar stad: '%

Sveriges klimatsmartaste stad. “Ar 2020 ska Malmé stads egen organisation vara

klimatneutral och ar 2030 ska hela Malmé forsorjas till 100% av férnybar energi.”
193

191 Malmé stad (2009a). Miljéprogram fér Malmé stad 2009- 2020, 5.

192 Malmé stad (2009a). Miljéprogram fér Malmé stad 2009- 2020, 3.

193 Malmé stad (2009a). Miljéprogram fér Malmé stad 2009- 2020, 7.
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Framtidens stadsmiljo finns i Malmé. "Malmé ska dr 2020 vara ett levande och
ledande kunskaps-, demonstrations- och utvecklingscentrum for  hallbar
stadsutveckling. De som vistas i Malmo ska uppleva en god stadsmiljo med laga
bullernivier och ren luft. ” ***

Naturtillgdngar brukas hallbart. “Malmés naturresurser, i form av marken, havet,
kalkberggrunden, grundvattnet och den biologiska mangfalden, &r vardefulla
tillgingar som dr 2020 skyddas och brukas pd ett héillbart sdtt.” %

I Malmo ar det latt att gora ratt. “Ar 2020 priglas resursanvindningen av
hallbarhet och langsiktighet. Det ar enkelt att géra hallbara val av varor, tjanster,
resor och avfallshantering for saval néringslivet, malmébon som i Malmé stads
organisation. ”’ 196

Energistrategi for Malmo stad

Kommunens ansvar i energifragor regleras framst i lag om kommunal
energiplanering. Denna kréaver att varje kommun ska ha en aktuell plan “for tillforsel,
distribution och anvindning av energi i kommunen”. **" Malmé stad har tagit fram en
plan som bendmns “Energistrategi for Malmé stad”. Syftet bakom planen &r att visa
hur staden kan » méta utmaningarna och bidra till ett mera langsiktigt hallbart och
sakert energisystem.” Strategier for att uppna detta mal ar energieffektivisering, byte
till férnybara energislag och béttre planering, ekonomi, siakerhet och kunskap. Inom
1e9r;ergistrategin har utvecklats dvergripande framtida visioner och mal for Malmo stad.

Visionen ér att "Malmés energisystem forsorjs fran enbart fornybara energikéllor och
kénnetecknas av effektiv och séker energianvandning som bidrar till stadens
langsiktiga hallbarhet” ar 2030.*°

Malet #r att “Energianvindningen i Malmé priglas av effektivitet, hushallning med
naturresurser, sakerhet och tillganglighet samt lag paverkan pa klimat, miljc och
hélsa. Potentialen for energisparande och fornybara branslen har sa langt mojligt
tagits tillvara” ar 2020. 2%

Handlingsplan for klimatanpassning Malmo

Malmo stads miljoprogram, som antogs av kommunfullmaktige, innehaller bland
annat malet att Malmg stad ska anpassa sig till klimatférandringar. Handlingsplanen
for klimatanpassning har som syfte att samla och konkretisera just detta arbete med
hjalp av en beskriven strategi. %*

194 Malmé stad (2009a). Miljéprogram fér Malmé stad 2009- 2020, 8.

195 Malmé stad (2009a). Miljéprogram fér Malmé stad 2009- 2020, 9.

19 Malmé stad (2009a). Miljéprogram fér Malmé stad 2009- 2020, 10.

97 Malmé stad (2009b). Energistrategi for Malmé stad, 4.

1% Malmé stad (2009b). Energistrategi for Malmé stad, 2.

199 Malmé stad (2009b). Energistrategi for Malmé stad, 6.

200 Malmé stad (2009b). Energistrategi for Malmé stad, 7.

201 Malmé stad (u.4). Handlingsplan for klimatanpassning Malmé 2012-2014, 4.
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Handlingsplanens syfte &r att forverkliga det Overgripande miljomalet “Sveriges
klimatsmartaste stad” dir malet 4r att Malmo stad ska vara beredd pa de konsekvenser
och effekter som klimatférandringarna innebar.

For att konkretisera arbetet har sju atgarder tagits fram och prioriterats for att bli de
forsta stegen for att starta arbetet med att anpassa staden till ett forandrat klimat. 2%
Som exempel dr en atgird “Klimatanpassning i den langsiktiga planeringen”- vilket
innebdr att hansyn ska tas till klimatforandringars paverkan i staden vid framtagandet
av 6versiktsplan. *°

Trafikmiljéprogrammet for Malmo stad

Ett nytt forslag till trafikmiljoprogram har tagits fram for Malmé stad 2012-2017.
Programmet innebar ett handlingsprogram vilket stracker sig 6ver en femarsperiod
och innehaller mal, strategier och atgarder. Programmets syfte ar att utvecklingen av
ett hallbart transportsystem ska fortsdtta genom att “skapa ett rent, snalt och tyst
transportsystem dér det ska vara litt att firdas hallbart.”

Programmets 6vergripande mal &r:

”Gang, cykel och kollektivtrafik ar det sjalvklara valet for de som bor, arbetar eller
vistas i Malmé. Detta utgor tillsammans med effektiva godstransporter och en
miljdanpassad biltrafik grunden i den tata och hallbara stadens transportsystem.” 2**

Naturvardsplan for Malmé

Naturvardsplanen ar en plan vars syfte ar att utgora underlag for den fysiska
planeringen och vara véagledande i allt kommunalt naturvardsarbete, samt ett stod for
namndernas naturvérdsarbete. ® Planen ska utgdra ett underlag for kommande
oversiktsplanering och innehar bade mal och strategier for att vidareutveckla Malmo
till att vara en fortsatt h&llbar och attraktiv stad. 2%

Det overgripande naturvardsmalet ar att “Arealen mark med héga naturviirden i

kommunen okar”. Vidare har tre inriktningsmal tagits fram for naturomraden vilka ar:
207

1- Skydda och utveckla
2- Nyskapa och kompensera
3- Oka kunskapen om naturen och naturvarden

Dessa tre mal ska vara det verktyg som behdvs for att uppna naturvardsmalet®®.

202 Malmé stad (u.4). Handlingsplan for klimatanpassning Malmé 2012-2014, 4.
2% Malmé stad (u.4). Handlingsplan for klimatanpassning Malmé 2012-2014, 5.
24 Malmé stad (2012b). Trafikmiljéprogram for Malmé stad 2012-2017- Remissversion
oktober 2011, 7.
205 Malmé stad (2012c). Naturvardsplan for Malmg, 1.
206 Malmé stad (2012c). Naturvardsplan for Malme, 2.
27 Malmé stad (2012c). Naturvardsplan for Malmé, 2.
28 Malmé stad (2012c). Naturvardsplan for Malmé, 10.
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Gronplan for Malmo

”"Malmos gronplan  dr ettt kommunomfattande planeringsunderlag som med
utgangspunkt i inventeringar och analyser presenterar utvecklingsforslag for
kommunens grona miljoer utifran en rekreativ och biologisk utgangspunkt.
”Groénplanen &r, liksom de andra §vergripande planerna, tinkt att vara ett underlag for
den fysiska planeringen. *® Planen innefattar en gronpolicy, mal och strategier som
har till syfte att inforlivas i kommunens arbete med det gréna. De évergripande malen
i gronplanen ar generella, rekreativa, samt biologiska mal.

De generella malen handlar om att 6ka arealen gron mark i Malmo och att sakerstalla
vardefull grén mark. De rekreativa malen handlar om att skapa ett varierat utbud av
parker och natur- och rekreationsomraden, samt att astadkomma ett sammanhangande
gront natverk inom hela kommunen. De biologiska malen handlar om att skapa ett
rikare och mer varierat art- och biotop utbud, samt att forstarka de olika
landskapstyperna inom kommunen. %

Avfallsplan

Malmo stads avfallsplan for 2011-2015 innehaller en vision, 6vergripande mal och
strategier for att nd dessa. Visionen uttrycks som f6ljande: ” I arbetet for en héllbar
stadsutveckling har avfallsfragorna ar 2020 en sjalvklar roll — vi gor hallbarhet
verkligt i vira anviindares vardag.” Mélen ir indelade i tre dvergripande mal vilka ska
vara uppfyllda ar 2015.

Mal ett: ”Det dr ldtt att vilja en hdllbar konsumtion”

M&l tva: "Det dr litt att prioritera miljonytta” ***

Ma&l tre: “Det dr Litt att gora ritt” **

209 Malmé stad (2003). Grénplan for Malmé 2003-popularversion, 1.

219 Malmé stad (2003). Grénplan for Malmé 2003-popularversion, 3.

211y Syd (2014). Avfallsplan 2011-2015 — Fér Malmé stad och Burlévs kommun, 4.

212 /A Syd (2014). Avfallsplan 2011-2015 — Fér Malmé stad och Burlévs kommun, 5.
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4 FALLSTUDIE AV EXPLOATERINGSOMRADEN

| detta kapitel redovisas en fallstudie rérande tre exploateringsprojekt inom Malmo
kommun. Fallstudien &r baserad pa exploateringsprojekt utifran de planer som legat
till grund for dess utvecklande, sadsom Oversiktsplan, planprogram respektive
detaljplan. Samtliga projekt har varit exploateringsprojekt pa forst och framst
kommunal mark. Det ar fastighetskontoret som tagit initiativ till projekten och varit
drivande. Det har varit projekt dar bade byggherre och kommun varit delaktiga i
framtagandet av detaljplan. Exploateringsprojekten har varit exploateringar med
fokus pa blandad bostadshebyggelse.

Exploateringsprojekten ar foljande, vilkas lokalisering visas pa kartan nedan.

1.Exploateringsprojekt 1012- Omrade norr om Gottorpsvagen i Bunkeflo, etapp 1 2.
Nedan kallad Annestad.

2.Exploateringsprojekt 1029, Nummersjuvagen®*. Nedan kallad Nummersjuvagen.
3.Exploateringsprojekt 1011, Louisedalsvégen, vaster om Louisedalsvagen **> Nedan
kallad Louisedalsvagen.
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Figur 5. Karta 6ver Malmé med utplacerade fallstudieomraden. 26

3 Malmé kommun (2002), Detaljplan fér omrdde vdster om Skdnegdarden i

Bunkeflostrand i Malmd, 4622.

24 Malmé kommun (1990), Detaljplan fér Nummertolvsvdgen och Bolagsbacken i
Sallerup i Malmé stad, 4074.

1% Malmé kommun (2006), Detaljplan fér omrade véister om Louisedalsvdgen, 4739.
218 Malmé stad (2014b), Malmékarta.
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4.1 Fallstudieomrade 1- Exploateringsomrade Annestad

Exploateringsprojektet Annestad inleddes formellt med att ett planprogram for
omradet inom stadsdelen Limhamn- Bunkeflo togs fram. Detta program ledde till
utvecklingen av detaljplan 4622. Nedan foljer en Kkortare redovisning av
oversiktsplanen som Iag till grund vid tiden projektet startade, det planprogram som
utvecklades och detaljplanen som slutligen innebar realiseringen av projektet. Kartan
nedan visar exploateringsprojektet Annestads omfattning.

© Stadsbfy:ggnadskon(oret 2013, Malmo stad
Figur 6. Karta 6ver exploateringsprojekt Annestad.

4.1.1 Oversiktsplanens mal och riktlinjer

I Malmé kommuns Gversiktsplan fran 2000 ar det aktuella exploateringsomradet,
inom detaljplan 4622, till stora delar utsatt for service och smaindustri pa den
tillhérande markanvandningskartan. Ett utdrag, for Bunkeflos markanvandning, ses
pa kartan nedan. Enligt oversiktsplanen definieras service och smaindustri som:
”serviceverksamheter, kontor, undervisning, vard, kultur, hantverk mm samt
smaindustri, lager, partihandel och transportverksamhet. Har kan medges hotell, viss
urvalsvaruhandel och mindre dagligvaruhandel som ar férenlig med omradets
karaktdr av sméindustriomrade”. %8

Exploateringsomradet ar belaget inom stadsdelen Bunkeflostrand dar sarskilda
riktlinjer for stadsdelens utveckling, detaljplanering och lovgivning togs fram. Mal
och riktlinjer fér omrédet uttrycktes enligt foljande; “*°

17 Malmé kommun (2014b), Malmékarta.

8 Malmé kommun (2000), Oversiktsplan fér Malmé 2000, 61-62.

% Malmé kommun (2000), Oversiktsplan fér Malmé 2000, 74.
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”Bunkeflostrand ska véixa ut till ett samhélle som innehaller bostider, service,
arbetsplatser, undervisning, kultur, rekreation mm och som kan bli mer
sjalvforsorjande an den nuvarande villaférorten. Dar sa ar lampligt kan

bostader, handel,
service och arbetsplatser
blandas.

Harmoni  efterstravas
mellan den nya
bebyggelsen och den
gamla med hénsyn till
givna
terrangforhallanden och
naturens kretslopp.

Den svenska smastaden
och tradgardsstaden i
moderniserad form star
som forebild for den
tillkommande
bebyggelsen. Bara
enstaka byggnader skall
vara hogre &an tva

vaningar.
Kontakten mellan
bebyggelse och

omgivande landskap
skall ~agnas speciell
omsorg liksom
tillgangen till park- och
naturmark och egen
tradgard eller
odlingslott.”

Utvecklingsomraden

{ekostrak)

Bunkeflostrand
—markanvéndning enligt éversiktsplan antagen okt. 1998

pz E

¥

Vag: befintlig - planerad
-------------- Cykelstrak: befintligt - planerat

‘:] :'::j Utbyggnad: etapp 1 - etapp 2

BuiunBaoj yoo Bupeunidijojep Joj eluipyy

Figur 7. ®Ps markanvisningskarta for Bunkeflostrand 22°

En
ar.

2I?_'aimplig utbyggnadstakt for Bunkeflostrand ska vara mellan 50-100 lagenheter per
1

4.1.2 Planprogram- Stadsbyar i norra Bunkeflostrand i Malmd

I november 2001 offentliggjorde Malmé kommun planprogrammet for den framtida
stadsdelen i Bunkeflostrand. ?* Detta planprogram utgjorde forslaget som sedan
vidareutvecklades i den framtida, mer konkreta, detaljplaneringen. Nedan redovisas

220 Malmé kommun (2000), Oversiktsplan fér Malmd 2000, 74.
221 Malmé kommun (2000), Oversiktsplan fér Malmé 2000, 74.
222 Malmé kommun (2001), Planprogram for Stadsbyar i norra Bunkeflostrand i Malme, 1.
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dess syften, bakgrund och vision, omradets férutsattningar och huvudkonceptet for
programmet.

Programmets syfte, bakgrund och vision

Programmets syfte var att utveckla de obebyggda och sammanhé&ngande fastigheterna
kommunen &gde i Bunkeflostrand till att skapa en ny stadsdel. Det handlade framst
om bostader med inslag av icke stérande verksamheter och ett mindre arbetsomrade.
223 Den huvudsakliga bakgrunden till varfor bostadsprojektet initierades var att det vid
den tiden fanns fa lediga hyreslagenheter i Malmo. Hyresnivan var generellt mycket
hdg och det var hogst angelaget att nyproducera hyresldgenheter till mycket mer
rimliga hyror. Tillgdngen pa hyreslagenheter skulle fylla en viktig funktion for
rorligheten pa arbetsmarknaden och for ungas mojlighet att skaffa eget boende. Det
overgripande bostadspolitiska malet (1993-2003) angav bland annat att alla
manniskor ska ges forutsattningar att leva i goda bostader till rimliga
boendekostnader och att boendemiljoerna ska bidra till jamlika och vérdiga
levnadsforhallanden. Programmets vision var i huvudsak att ett nytt spannande
bostadsomrade skulle kunna byggas i Bunkeflos stadsdel inom de narmaste aren.
Omradet skulle innefatta 1200 hyreslagenheter vars hyror skulle ligga pa rimliga
nivaer. Exempelvis skulle en trerumslagenhet pa ca 70 kvm inte kosta mer dn ca 5500
kr per ménad enligt prisnivén for &r 2002.7%

Omradets forutsattningar

Vid starten av projektet var Bunkeflostrand en villaférort dar det bodde ungefar 4700
invanare. Samhallet bestod av storre grupphusomraden dar husen var relativt laga
med hogst tva vaningar. Samhéllet var forhallandevis koncentrerat kring omradets
lokalcentrum dar det fanns bank, post, restaurang, kyrka och en nydppnad LMH-
skola for elever mellan 6-16 ar. Inom skolomradet fanns forskola, folktandvard,
bibliotek, fritidsgard m.m. | Bunkeflostrand fanns &ven en idrottsplats. %%

Konceptet

Konceptets huvudidé handlade om att skapa “’stadsméssiga byar” eller kvarter som
planerades i en tét struktur, vilka kan ses som illustrationsexempel nedan.

KVARTER - EXEMPEL
30-40 bostader

Perspektiv Tvérsektion

Figur 8. lllustrationsexempel kvarter i perspektiv och tvarsektion?

223 Malmé kommun (2001), Planprogram for Stadsbyar i norra Bunkeflostrand i Malmé, 4.

224 Malmé kommun (2001), Planprogram for Stadsbyar i norra Bunkeflostrand i Malmé, 5.

22> Malmé kommun (2001), Planprogram for Stadsbyar i norra Bunkeflostrand i Malmé, 10.

226 Malmé kommun (2001), Planprogram for Stadsbyar i norra Bunkeflostrand i Malmé, 10.
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Kvarteren skulle bestd av 3- eller 4 langor kring en gard med plats for bostader av
varierande typ och storlek. Férhoppningen var att dessa idéer skulle medfora att
boendesegregationen skulle kunna undgas, alla slags hushall skulle kunna bo dar.
Varje kvarter skulle ha ett slags socialt revir — ”vi pa var gard” — vilket skulle ge
skydd och trygghet for de boende. Tillsammans skulle stadskvarteren samlas i
92r7upper i s& kallade stadsbyar dar kvarteren skulle omgarda ett litet lokalt stadstorg.

Inom omradet skulle det finnas en hog exploateringsgrad med hjélp av tat bebyggelse
som skulle skapa levande miljoer och frdmja byggekonomin. Exploateringsgraden
skulle ligga éver 1.0, garna narmare 2.0. Kvarteren skulle bilda urbana enheter med
smastadsdimensioner, vilket skulle skapas med hjalp av valet av proportioner, former
och indelningar. En idé fanns om att befolkningen skulle utgéra en minibild av
samhallet, dar omradet skulle bebos av alla. 22

En annan grundidé var att bilen skulle ha plats mitt i "byn”. Bilparkeringen skulle inte
dominera miljon och utgdra ett hot mot den levande stadsmiljon. Istéllet var forslaget
att lata P-ytorna vara placerade inom varje kvarter med en overliggande gard. Denna
gard skulle utgora en gemensam yta som hade karaktaren av att vara halvoffentlig
eller halvprivat. %

Bostaderna skulle komma att framstéllas pa fabrik som volymmoduler. Genom att
koppla ihop dem pa byggplatsen kunde lagenheter av varierande storlekar bildas.
Denna fabriksproduktion skulle minska produktionstiden och vid l6pande produktion
kunde &ven kostnaderna sénkas. %

4.1.3 Detaljplan 4622

Plandata

Planomradet 1dg i den norddstra delen av stadsdelen Bunkeflostrand i Malmo.
Omradet avgransades i soder av Gottorpsvagen, i vaster av befintlig villabebyggelse,
samt i Oster och norr av akermark. Hela utbyggnadsomradet bestod av 23,5 ha
kommunalt dgd mark. Planen var att verkstdlla en nyproduktion av 1200
hyreslagenheter och utdver detta iordningsstalla ett mindre antal tomter for
verksamheter och ett mindre omrade for skola. For att mojliggora detta delades
omradet in i tva etapper dar detaljplan 4622 benamns etapp 1. Etapp 1 innefattar
produktionen av 600 bostader pé en areal om ca 12,9 ha. %

Bakgrunden

Den huvudsakliga bakgrunden till varfor bostadsprojektet startade var som sagt att det
fanns fa lediga hyreslagenheter i Malmo i borjan av 2000-talet. Hyresnivan var
generellt mycket hég och det var angeléget att nyproducera hyreslagenheter till
rimliga hyror. Det faktum att det fanns ett statligt investeringsbidrag till byggande av
hyresldgenheter och att det hade utvecklats en ny byggnadsteknik bidrog till att

227 Malmé kommun (2001), Planprogram for Stadsbyar i norra Bunkeflostrand i Malmé, 11.
228 Malmé kommun (2001), Planprogram for Stadsbyar i norra Bunkeflostrand i Malmé, 12.
229 Malmé kommun (2001), Planprogram for Stadsbyar i norra Bunkeflostrand i Malmé, 14.
2% Malmé kommun (2001), Planprogram for Stadsbyar i norra Bunkeflostrand i Malmé, 14.
31 Malmé kommun (2002), Detaljplan for omréde véster om Sk&negarden i Bunkeflostrand i
Malmd, 4622, Projektbeskrivning, 1-2.
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projektet kunde realiseras. *? Den nya idén fér snabbt och billigt boende innebar att
moduler byggdes i en fabrik och fraktades darefter ut till byggplatsen dér de
monterades pa stalpelare. Det handlade om en snabbare industriell produktion med
annorlunda materialval. Smaskalighet och variation var ledorden med olika material,
fonstertyper och hushdjder. Professorn, arkitekten och skaparen bakom idén, Peter
Broberg, uttryckte det som att ”Vi véljer smaskalighet i stadsbyar”. Vad géller
arkitekturen producerades lagenheter med intressanta I6sningar, till motsats fran vad
industriell massproducering ofta forknippas med. L&genheterna fick 6ppna, ljusa ytor
och spannande planldsningar och dar fasaderna varierade i material mellan tegel, puts,
tra, samt skivmaterial. 2

Mal och syfte

”Syftet med planen &r att gora det mojligt att bygga forsta etappen i ett nytt
bostadsomrade i Bunkeflostrand. Dessutom ger planen mdjlighet att bygga en park,
uppsamlingsgator, huvudgata samt gang- och cykelvagar i den omfattning som
behdvs for omrédets utbyggnad.” ** Malet var att ett nytt stort och attraktivt
bostadsomrade om sammanlagt cirka 1200 hyreslagenheter skulle byggas i
Bunkeflostrand under de narmaste aren. Av dessa ingick ca 600 lagenheter i
foreliggande detaljplan. Bebyggelsen var tankt som flerfamiljshus med varierade
hushojder dar 1% till 5% plan var tillatet men dar tyngdpunkten skulle ligga pa 2 till
3% plan. ?° Med hjalp av ett nytt slags byggsystem och annorlunda arkitektur
planerades det att producera hyreslagenheter med rimlig hyra, som ju var en bristande
vara vid den tiden. Avsikten var att exempelvis en trerumslagenhet pa ca 70 kvm inte
skulle kosta mer &n ca 5 500:- per manad i prisnivéa 2002. %

Planforslaget

Planférslaget, som inte &r juridiskt bindande, tog upp overgripande beskrivningar for
omradet. Bland annat skulle omradet besta av mestadels bostadsbebyggelse vilken
skulle omgardas av uppsamlings- respektive huvudgator. | den véstra delen av
planomrédet planerades det dock for en grannskapspark.’

Grannskapsparken
Huvudmalet var att bilda en aktivitetspark med fokus pa lek, motion och

skonhetsupplevelser. Inom parken skulle det planteras varierad vegetation och det
planerades for ett dppet dagvattensystem. Dessa planer skulle tillsammans gynna

32 Malmé kommun (2002), Detaljplan for omréde véster om Sk&negarden i Bunkeflostrand i
Malmd, 4622, Projektbeskrivning, 1.

3 Malmd kommun (2002), Detaljplan for omréde véster om Sk&negarden i Bunkeflostrand i
Malmd, 4622, Projektbeskrivning, 2.

24 Malmd kommun (2002), Detaljplan for omréde véster om Sk&negarden i Bunkeflostrand i
Malmé, 4622,1.

%5 Malmé kommun (2002), Detaljplan for omréde véster om Sk&negarden i Bunkeflostrand i
Malmo, 4622, Projektbeskrivning, 2.

2% Malmé kommun (2002), Detaljplan for omréde véster om Sk&negarden i Bunkeflostrand i
Malmé, 4622,2.

27 Malmé kommun (2002), Detaljplan for omréde véster om Sk&negarden i Bunkeflostrand i
Malmé, 4622,3.
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faunan. | den vastra delen planerades for &delldvskogsbiotoper och i sdder for en
hundrastplats. Centralt i parken var tanken att det skulle planeras for en slags oas med
“finparkskaraktér”, vilken skulle pAminna om den skinska trddgérdstraditionen. I Ost
skulle utrymme finnas for en omradeslekplats med fotbollsplan, bouleplan och
kombiplan vilken skulle bli ett viktigt komplement till de befintliga bostadskvarterens
lekplatser. 2

Bostader

Tanken var att uppfora “stadsméssiga byar” eller kvarter i en titare struktur. Ett antal
kvarter tillsammans med ett kvarterstorg skulle bilda en sk. stadsby och i
planforslaget far tva stadsbyar rum. Varje kvarter skulle bestd av ca 35-39 bostader
och bebyggelsen skulle vara mellan 1-5 vaningar. Bilparkeringsbehovet skulle till stor
del l16sas inom kvarteret i markplan. Ovanfor parkeringen skulle planterade gardar
anlaggas. %

Grona kvartersytor

Inom varje stadsby planerades det for offentliga rum i form av kvarterstorg, park och
kvartersmark mellan husen, halvprivata rum i de gemensamma gardarna och privata
rum s&som uteplatser pé terrassbjalklag och p& marken. 2*°

Trafik

Inom omradet planerades for en huvudgata, cirkulationsplats, tva uppsamlingsgator
respektive gang- och cykelvagar. Parkeringsbehovet skulle félja Malmo stads
parkeringsnorm vilken var 1,1 bilplatser per ldgenhet dar 0,1 av dem é&r for
besokande. All parkering skulle placeras pa kvartersmark. 0,8 bilplatser per lagenhet
var tankt att placeras inom kvarteren med en 6verliggande gard. 0,2 av dem var tankt
att placeras pa reservytor, vilka skulle anlaggas vid behov. Och 0,1 bilplatser per
lagenhet skulle vara till for beséksparkering och finnas inom de tva kvarterstorgen.

Kollektivtrafik

N&r projektet startade gick busslinje 10 med tiominutersintervall och
bestéllningstrafik. Projektets omfattning gav anledning att forbattra kollektivtrafiken.

%8 Malmd kommun (2002), Detaljplan for omréde véster om Sk&negarden i Bunkeflostrand i
Malmo, 4622, 3-4.

%9 Malmé kommun (2002), Detaljplan for omréde véster om Sk&negarden i Bunkeflostrand i
Malmé, 4622,4.

240 Malmé kommun (2002), Detaljplan for omréde véster om Sk&negarden i Bunkeflostrand i
Malmé, 4622,4.

1 Malmé kommun (2002), Detaljplan for omréde véster om Sk&negarden i Bunkeflostrand i
Malmé, 4622,5.
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En ny busslinje borde anordnas som kopplar samman Bunkeflostrands centrum med
det aktuella omradet och vidare 6sterut och centrum.

Exploatering och etapputbyggnad

Exploateringsgraden i omradet skulle bli vasentligt hogre an i dvriga Bunkeflostrand.
Utbyggnadstakten skulle vara hég och det berdknades kunna byggas ca 300
lagenheter under ett ar. Bostaderna skulle framstillas pa fabrik och forst pa
byggplatsen kopplas samman till ligenheter av varierad storlek och slag. **°

Bostadspolitiska mal

”Planforslaget samstdmmer med de bostadspolitiska malen vad giller méjlighet till
mangfalden av hustyper, arbetsplatser, riktvarden for buller och luftkvalitet,
lagenhetsstorlekar och mdjlighet till uteplatser for utomhusvistelse och rekreation.”
244

4.2 Fallstudieomrade 2- Exploateringsomrade Nummersjuvagen

Exploateringsprojektet Nummersjuvéagen ligger inom ett omrade i stadsdelen Husie
och har utvecklats med hjalp av detaljplan 4074. Nedan foljer en kort redovisning av
Oversiktsplanen som gallde vid projektets start och detaljplanen som konkretiserade
exploateringsprojektet. Pa kartan nedan redovisas exploateringsomradets fysiska
utbredning.

© Stadsbyggnadskontoret 2013, Majm stad

Figur 9. Karta exploateringsprojekt Nummersjuvégen. *°

22 Malmé kommun (2002), Detaljplan for omréde véster om Sk&negarden i Bunkeflostrand i
Malmo, 4622,6.

3 Malmé kommun (2002), Detaljplan for omréde véster om Sk&negarden i Bunkeflostrand i
Malmo, 4622,6.

44 Malmé kommun (2002), Detaljplan for omréde véster om Sk&negarden i Bunkeflostrand i
Malmo, 4622,6.

5 Malmé kommun (2014b), Malmékarta.
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4.2.1 Oversiktsplanens mal och riktlinjer

I Malmé kommuns Gversiktsplan fran 1990 ar det aktuella exploateringsomradet,
inom detaljplan 4074, utsatt for ny Dblandad stadsbebyggelse enligt
markanvandningskartan. ?° Detta kan ses p& kartan nedan.

Riktlinjer for markanvandningen: Enligt Oversiktsplanen stravade Malmg efter att i
storsta mojliga utstrackning skapa omraden som var integrerade och hade en blandad
stadsbebyggelse. 2 . :
Mal och riktlinjer for Husie:
Just stadsdelen Husie var ett
av de omraden dar det skett
en fordjupning av
Oversiktsplanen. Dock var
inte exploateringsomradet
Nummersjuvdagen med i
denna  fordjupning  utan
gransade endast till den. 2%
For Husie i stort uttrycktes
det att ny bebyggelse bor vara
av olika slag och med olika
upplatelseformer  for  att
uppna en varierad
bostadsbebyggelse och
befolkning. Det foreslagna
genomsnittliga
exploateringstalet ~ foreslogs
ligga pa 0,30- 0,35.

I de Ostligaste delarna
foreslogs bebyggelsetétheten
avta successivt. Dessa forslag
var riktlinjer for hela Husie
dar det samtidigt var
meningen att olika hustyper

~ Husie

qp 74 ;T- - |

/” Beteckningar

Bostéder
I Handel, kontor, bostader m m
I Aimant andamal
T vercsamheter

Parker och grénomraden

§  Lige for narservice
_ [ we— Huvudgata

w— Uppsamlingsgata

och hushojder skulle blandas —oy

inom olika delar av — - Redovisningsgréns

stadsdelen.?* o -
<>

- /! GVERSIKTSPLAN FOR MALMO 1890
P —— e Malma stadsbyggnadskontor april 1990

Figur 10. OPs markanvisningskarta for Husie 2°

248 Malmé stad (1990), Oversiktsplan fér Malmé 1990, 37.
7 Malmé stad (1990), Oversiktsplan fér Malmé 1990, 38.
248 Malmé stad (1990), Oversiktsplan fér Malmé 1990, 43.
9 Malmé stad (1990), Oversiktsplan fér Malmé 1990, 43.
%0 Malmé kommun (2014b), Malmokarta.
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4.2.2 Detaljplan 4074

Plandata

Exploateringsomradet Nummersjuvagen ligger inom detaljplan 4074, som omfattar
Nummertolvsvagen och Bolagsbacken i Sallerup i Malmé stad. Planomradet &r
beldget i Husie i dstra Malmo. Det totala detaljplaneomradet, med en areal pa ca 23
ha, har exploaterats i totalt fyra etapper. Omradet Bolagsbacken féljdes av
Nummertolvsvdgen, déarefter Ovalen, och till sist exploaterades det aktuella
projektomradet, Nummersjuvagen.

Det aktuella exploateringsomradet, Nummersjuvdgen, avgransas i soder av
Klagerupsvagen, i oster till Kvarnby golfklubbs drivingrange, i norr av ett smalt
gronomrade som ansluter mot Sallerupsvagen och i véster av aldre villabebyggelse.
Omrade har en areal pa drygt 2,3 ha och innefattar smahusbebyggelse for ca 20 st
tomter.

Innan detaljplaneomradet exploaterades bestod det dels av obebyggd jordbruksmark,
dels av aldre villabebyggelse, narmare bestamt 42 villor fran olika tidsskeden och
med individuella utformningar. Jordbruksmarken hade nivaskillnader pa upp till 10
meter, vilket ar en ovanlighet i Malmo.

Inom planomradet kunde det med stor sannolikhet konstateras att fornlamningar
skulle patraffas, i form av forhistoriska boplatser, vilket foranledde att en
forundersokning foregick utbyggnaden.

Bakgrunden

Den huvudsakliga drivkraften bakom projektet var det faktum att det fanns en stor
efterfragan pa smahustomter for fribyggare, vid borjan av 2000-talet, da
exploateringsprojektet togs fram. Exploateringsomradet bestod tidigare av icke
detaljplanelagd mark men omradet namns dock i bostadsférsérjningsprogrammet for
1990 och 1991. | detta program uttrycktes att fastighetskontoret skulle uppna malet
om att fa fram 100 byggklara tomter till kommunens tomtkd. Vid gallande tidpunkt
sdg det dock svart ut att lyckas uppfylla det malet fram till dess att den aktuella
detaljplanen antogs. | och med att detaljplanen hade vunnit laga kraft sdg man
mojligheten att fa fram fler byggklara tomter innan arsskiftet 2009 och darmed
uppfylla bostadsférsérjningsprogrammets mal. %

Syfte och mal

Det oOvergripande malet med exploateringsprojektet var att  uppféra
smahusbebyggelse. Det uttryckta syftet med detaljplanen var att mojliggora en
smahusexploatering i anslutning till aldre villabebyggelse.

Dessa smahus skulle dels vara friliggande, dels ingd i grupphusbebyggelse. Inom
omradet fanns enligt planen mojlighet att bygga 89 nya friliggande smahus och ett
grupphusomrade med 50-60 lagenheter. Planer fanns dessutom for en forskola med
plats for 4 avdelningar. Enligt detaljplanen skulle husen i séder mot utflyktsstigen
byggas som suterranghus da det ansags vara den basta anpassningen till terrangen.
Den nya bebyggelsen skulle ta storsta mojliga hénsyn till den befintliga och det hade
darmed satts en maxgrans pa vaningsantalet, namligen 2 vaningar. Detta innebar
mojligheter att bygga enplans, en- och ett halvplanshus och tvaplanshus.

%1 jan Johansson, Fastighetskontoret.
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Utover sjdlva smahusbebyggelsen innebar detaljplanen att en gang- och cykelvag
skulle anlédggas och kopplas till befintligt system och att en ny anslutning till
Klagerupsvagen skulle kopplas till det nya omradet. | mitten av omradet planerades
att en mindre parkyta med lekplats skulle anlaggas. %

4.3 Fallstudieomrade 3- Exploateringsomrade Louisedalsvagen

Exploateringsprojektet Louisedalsvagen inleddes formellt med att ett planprogram for
omradet inom stadsdelen Kéglinge togs fram. Detta program ledde till utvecklingen
av detaljplan 4739. Nedan foljer en kortare redovisning av 6versiktsplanen som lag
till grund vid tiden projektet startade, det planprogram som utvecklades och
detaljplanen som slutligen innebar realiseringen av projektet. Kartan nedanfor visar
exploateringsprojektet Louisedalsvégens/utbrgdnipg.

X &
o\ \ N\

© Stadsbyggnadskontoret 2013, Malmé stad ‘-;;-,V

Figur 11. Karta exploateringsprojekt Louisedalsvagen. 2>

2 Malmé kommun (1990), Detaljplan for Nummertolvsvagen och Bolagsbacken i Sallerup i
Malmo stad, 4074, plankartan.
%3 Malmé kommun (2014b), Malmokarta.
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4.3.1 Oversiktsplanens mal och riktlinjer

Riktlinjer for markanvandningen: 1 Oversiktsplanen for Malmé stad 2000 togs en
markanvandningskarta fram dar det aktuella detaljplaneomradet, detaljplan 4739, ar
avsatt fér ny blandad stadsbebyggelse. *** Enligt planen ska Oxie utvecklas med
smahus med néarhet till natur- och rekreationsomraden. Viss komplettering med

flerfamiljshus ar en del av de 6vergripande mal och riktlinjerna.

255

Mal och riktlinjer for Oxie: Stadsdelen Oxie, i vilken Kéglinge ar belaget i, beskrivs

utifrdn den davarande stadsdelskaraktaren och dess

rddande forhallanden. |

stadsdelsbeskrivningen lyfts den dversiktliga framtida planering upp och redovisas for

bland annat Kaglinge. *°

For Ké&glinges framtida
mojligheter foreslas nya
bostader.  Tanken  for
nybyggandet &r att det i

huvudsak ska bestd av N = -
marklagenheter. Det ‘-——/im/g

uttrycks &ven forslag om \
gemensamma gronomraden {
i varierad, smaskalig | *——-

LOCKARP.

rekreations-

KAGLINGE

. ——— / °
KT Gavelbjar Risebjar

bebyggelse. /
Bostadshbebyggelsen ./

foreslas grupperas kring N lostore
sma gemensamma gardar. \ /'
257 "\ e
Kartan till hoger visar v
oversiktsplanens _
markanvisningskarta ~ for  ©X©

stadsdelen Oxie, i vilket —— Stadsdeisgrans
exploateringsomradet [ oetomadesgrans

Louisedalsvagen &r belaget.  [] verksamnetsomrace

% Landmarken

10700 invanare [
500 ag. iflerfam hus
us

Figur 12. OPs markanvisningskarta for Oxie. 2

2 Malmé stad (2000), Oversiktsplan fér Malmé 2000, 61.

> Malmé stad (2000), Oversiktsplan fér Malmé 2000, 118.
26 Malmé stad (2000), Oversiktsplan fér Malmé 2000, 166.
27 Malmé stad (2000), Oversiktsplan fér Malmé 2000, 296.
8 Malmé stad (2000), Oversiktsplan for Malmé 2000, 295.

74




Exploatering i allmanhet och uppfyllande av mal och riktlinjer i synnerhet

4.3.2 Planprogram- Omrade vaster om Louisedalsvagen i Kaglinge

Ar 2002 offentliggjorde Malmé kommun planprogrammet for omradet véster om
Louisedalsvagen i Kaglinge. ?° Detta planprogram sammanfattade de ursprungliga
forslagen som sedan vidareutvecklades i den framtida, mer Kkonkreta,
detaljplaneringen. Nedan redovisas bakgrunden, omradets forutsattningar, befintliga
forhallanden och planidén for omradet.

Programmets bakgrund

Planprogram tas fram infor arbetet med detaljplaner som har ett stort allmént intresse
och detaljplanen for omradet vaster om Louisedalsvagen var en detaljplan som ansags
ha just detta, ett stort allmant intresse. %°

Planprogrammet foljde Gversiktsplanen, vilken uttrycker att omradet ska avses for
bostader inklusive lokal boendeservice, som savél bostadsforsorjningsprogrammet
som menar att planomradet ska inga i ett storre utbyggnadsomrade med blandad
stadsbebyggelse och att perifera omraden i sodra Kaglinge ska bebyggas i huvudsak
med marklagenheter®.

Omradets forutsattningar

Det aktuella planomradet ligger i Ké&glinge, som &r ett bostadsomrade som &r
sammanfogat med stadsdelen Oxie, som har ett varierat utbud av markbostéder. Den
bebyggelse som finns har ar genomgaende ldg med en omgivning av ett kuperat
landskap bestdende av krar och beteshagar. %%

Omradet agdes, vid tiden for framtagande av planen, till dvervagande del av Malmo
kommun. Omradet har en areal pa ca 8,5 ha ***. Planomrédet ar lokaliserat pa bagge
sidor om Tarringevagen. Den norra delen om Torringevagen bestod av en gard och
tillhérande ekonomibyggnader och sjélva fastigheten var omgérdad av villor®®. Den
sodra delen om Torringevagen bestod huvudsakligen av kommunalt dgda akrar och
beteshagar, dock var en beteshage privatagd, och en mindre, privatdgd fastighet
bebyggd med ett bostadshus. ?*°

Befintliga forhallanden

Den befintliga Torringevagen fanns det inte nagra skal, sarskilt inte ur en historisk
synvinkel, for att flytta och vagen kom darmed att styra den kommande detaljplanens
utformning®®.

Den befintliga garden i omradet ansags vara vard att bevara ur manga olika aspekter.
Garden bedomdes vara vardefull ur en historisk och stadsbildsmassig synvinkel och
bidrar till en varierad bebyggelse, aterspeglar omradets historiska anvandning och kan
i framtiden anvandas bade for bostad och icke- stérande verksamhet. 2’

Haststallarna som fanns inom gardsfastigheten var tvungna att upphora, for att
planomradet skulle kunna bebyggas med bostader. Pa grund av att hastgardar och

9 Malmé stad (2002), Planprogram for omrade véster om Louisedalsvagen i Kaglinge, 1.
260 Malmé stad (2002), Planprogram for omréde véster om Louisedalsvagen i Kaglinge, 2.
261 Malmé stad (2002), Planprogram for omréde véster om Louisedalsvagen i Kaglinge, 3.
262 Malmé stad (2002), Planprogram for omréde véster om Louisedalsvagen i Kaglinge, 3.
263 Malmé stad (2002), Planprogram for omréde véster om Louisedalsvagen i Kaglinge, 2.
264 Malmé stad (2002), Planprogram for omréde véster om Louisedalsvagen i Kaglinge, 3.
265 Malmé stad (2002), Planprogram for omréde véster om Louisedalsvagen i Kaglinge, 3.
266 Malmé stad (2002), Planprogram for omréde véster om Louisedalsvagen i Kaglinge, 3.
%7 Malmé stad (2002), Planprogram for omréde véster om Louisedalsvagen i Kaglinge, 4.
75



Exploatering i allmanhet och uppfyllande av mal och riktlinjer i synnerhet

ridstigar utgor en allergirisk medfor detta att manniskor med djurallergier inte bor
boséatta sig i omraden sdsom Louisedalsvagen. Boverket har tagit fram riktvarden som
séger att djurhallning bor ha ett skyddsavstand p& 200-500m. %%

Inom den sodra delen av exploateringsomradet genomforde Malmo Kulturmiljo en
arkeologisk forundersokning dar det framkom att det fanns val bevarade kulturlager
daterade sa langt bak i tiden som till 1000-talet. Dessa arkeologiska lamningar utgor
troligtvis tvd kompletta historiska gardslagen. Detta innebar att kompletterande delar
av forundersokningen skulle genomforas. De omraden dar man hade hittat de tva
tomtlagena skulle inte gravas ut utan istallet bevaras som gronomrade. Fér den norra
delen av exploateringsomradet hade endast delvis undersokts arkeologiskt varfor man
ansag att kompletterande undersékningar borde genomféras aven dar. %%

Planidén

Programmets planidé handlade om att skapa en bebyggelse som delades upp i ett
omrade norr om Torringevéagen och ett soder om.

Torringevagen

Sjalva Torringevagen foreslogs utformas pa samma satt som den ser ut Gster om
planomradet vilket i realiteten innebar att trad skulle planteras pa vardera sidan om
vagen. Nar vagen nar den befintliga gamla bebyggelsen dndras ocksa karaktaren och
végen blir smalare. 2”°

Bebyggelsen

Idén for omradet norr om Torringevagen var att det skulle bebyggas med friliggande
styckebyggda villor. Detta skulle resultera i en naturlig koppling till det befintliga
villaomradet 6ster om Louisedalsvagen. >

Den befintliga garden skulle bevaras med dess byggnader, tomtindelning och
vegetation. Dock skulle hasthallningen férsvinna och forslagsvis é&ven
ekonomibyggnaderna i samband med det. Om dessa skulle ersattas med nya
byggnader skulle deras karaktar speglas av gardens. Huvudbyggnaden ansags kunna
anvandas som den tidigare gjorts eller till ménga andra &ndamal i framtiden. "2
Omradet soder om Torringevagen skulle delas upp i tva delomraden pa grund av de
fornlamningar som redovisats i omradet. Omradet langs Kéglinge bygata och
Torringevagen foreslogs fa en tatare villabebyggelse jamfort med omradet dster om
fornlamningarna och gronstraket dar utformningen innehaller en storre variation av
bade stérre och mindre villor. *”* Tomterna narmast akern skulle utformas i stérre
format for att skapa en mer naturlig och mjuk 6vergang mellan bebyggelsen och det
befintliga landskapet. 2

268 Malmo stad (2002), Planprogram for omréde vaster om Louisedalsvagen i Kaglinge, 4.
289 Malmé stad (2002), Planprogram for omréde véster om Louisedalsvagen i Kaglinge, 5.
2% Malmé stad (2002), Planprogram fér omréde véster om Louisedalsvagen i Kaglinge, 6.
"1 Malmé stad (2002), Planprogram for omréde véster om Louisedalsvagen i Kaglinge, 6.
272 Malmé stad (2002), Planprogram for omréde véster om Louisedalsvagen i Kaglinge, 6.
2 Malmé stad (2002), Planprogram for omréde véster om Louisedalsvagen i Kaglinge, 6.
2 Malmé stad (2002), Planprogram for omréde véster om Louisedalsvagen i Kaglinge, 6.
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Gronomréade

Ett gronstrak genom planomradet skulle skapas i nord-sydlig riktning, mellan de tva
bostadsomradena dar bland annat fornlamningar och ledningar &r placerade. De
befintliga traden kring fornlamningarna skulle om mgjligt bevaras. Man menade dock
att nya trad inte bor planteras ovanpa dem. Gransvallar som fortfarande syns bor
bevaras. Den tinkta kommande detaljplanen for planomradet skulle bidra till
majligheten att i framtiden skapa ett sammanhangande gronstrak anda fran
Kristineberg till &krarna séder om planomradet. *°

Barn

Det fanns planer pa en lekplats for mindre barn som skulle anlaggas inom det tankta
gronomradet som aven skulle vara till nytta for de redan bosatta barnen vaster om
Kéglinge bygata, eftersom det inte fanns nagon lekplats i det omradet vid den tiden.
276

Integration

Mojligheterna for integration skulle komma att bli goda i omradet eftersom
planprogrammet gav plats at blandade bostadsstorlekar och upplatelseformer.
Dessutom skulle den befintliga garden bidra till att skapa en samlingspunkt med
varierat innehall. 2"’

4.3.3 Detaljplan 4739

Plandata

Detaljplaneomradet ar beldget i Kaglinge i Malmo stad. Kaglinge ar ett
bostadsomrade som byggts ihop med stadsdelen Oxie?”®. Omradet &tskiljes naturligt i
tva delar, en norr och en soder om Torringevagen och avgransas mellan
Louisedalsvagen och Kaglinge bygata. Detaljplaneomradet, vilket har en areal pa ca
8,5 ha, har till dvervagande del agts av Malmo stad. Den befintliga garden, en
beteshage séder om Torringevagen och en mindre fastighet vid Kéglinge bygata ar
daremot privatagda. 2"

Planomradets tva geografiska indelningar norr, respektive séder om Torringevagen
praglades av lite olika karaktar. Delen norr om Torringevéagen var omgardad av villor.
Den enda bebyggelse i denna del var en gard med tillnérande ekonomibyggnader.
Delen soder om Torringevagen bestod utav akrar och beteshagar. Det fanns en
privatdgd fastighet, bebyggd med ett enbostadshus, ndra Kaglinge bygata. Soderut
fanns det befintlig jordoruksmark som enligt Oversiktsplanen fér Malmo 2000 inte
ska bebyggas. Bade i det norra och sodra omradet fanns det storre tradsamlingar, i

25 Malmé stad (2002), Planprogram for omréde véster om Louisedalsvagen i Kaglinge, 7.

27% Malmé stad (2002), Planprogram for omréde véster om Louisedalsvagen i Kaglinge, 7.

7" Malmé stad (2002), Planprogram for omréde véster om Louisedalsvagen i Kaglinge, 7.

28 Malmé kommun (2006), Detaljplan for omréade vister om Louisedalsvagen, 4739, 2.

"% Malmé kommun (2006), Detaljplan for omrade vaster om Louisedalsvéagen, 4739, 1.
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Qgtgrr en allé som ledde till garden, i soder en rad med aldre, storre trad mitt i omradet.
Syfte

Den huvudsakliga drivkraften och syftet med projektet var att iordningstalla ca 50
tomter for sméhusbebyggelse®.

Mal

Det dvergripande malet med detaljplanen var att uppféra bostader med tillhGrande
lokal boendeservice i en anda av blandad stadshbebyggelse. Detta uttrycks i
Oversiktsplanen for Malmo 2000, i den fordjupade 6versiktsplanen for Oxie och i
Bostadsforsérjningsprogrammet for Malmé. 22 For att uppnd detta var ett av
delmalen att tillskapa ca 55 tomter for smahus®®®.

Oversiktliga planer

Enligt Oversiktsplanen for Malmé 2000 &r det aktuella omradet avsett for bostader
inklusive lokal boendeservice. | bostadsforsorjningsprogrammet ar omradet avsett for
blandad stadsbebyggelse. 2**

Omradet norr om Torringevagen

Forslaget var att omradet skulle bebyggas med 20 styckebyggda frikdpta villor och
darmed kopplas samman med det befintliga villaomradet osterut. Blandningen av
gamla och nya villor skulle andock ses som en samlad enhet.

Garden i omradet ansags ha ett stort historiskt varde. Troligtvis uppfordes den med
manbyggnad och tillhdrande ekonomibyggnader redan pd 1860-talet och bidrar
darmed en vardefull karaktar till omradet. Ur ett kulturhistoriskt perspektiv ar den
intressant genom att den &r ett utmarkt exempel pa den gamla skanska gardstypen
med fyra sammanbyggda langor. For att kunna behalla karaktaren pa bésta satt var
forslaget att fler byggnader inte bor uppforas i tradgarden som tillhor gérden. 2%

Omradet séder om Térringevagen

Fastighetskontoret skrev i samband med framtagande av detaljplanen pa ett avtal med
byggbolaget Byggfolket AB som planerade att bebygga omradet, antingen delvis eller
helt och hallet, med ca 36 stycken villor.

For att undvika alltfor sma tomtstorlekar innehdll detaljplanen en bestammelse om
reglering av tomtstorleken. Syftet var att skapa en naturlig 6vergang mellan det
befintliga akerlandskapet och den nya bebyggelsen. Byggnaderna pa tomterna skulle
bebyggas med maximalt tva vaningsplan dar miljovanliga byggmaterial skulle
anvandas vid utbyggnaden.

280 Malmé kommun (2006), Detaljplan fér omrade véster om Louisedalsvéagen, 4739, 2.

%1 Malmé kommun (2004), Projektbeskrivning foér Kaglinge- Omrdde vaster om
Louisedalsvagen, 1.

282 Malmé kommun (2006), Detaljplan fér omrade véster om Louisedalsvégen, 4739, 2.

28 Malmé kommun (2006), Detaljplan fér omrade véster om Louisedalsvéagen, 4739, 2.

284 Malmé kommun (2006), Detaljplan fér omrade vaster om Louisedalsvéagen, 4739, 3.

%5 Malmé kommun (2006), Detaljplan for omrade vaster om Louisedalsvégen, 4739, 4.
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| det narliggande omradet kring fornlamningarna foreslogs att de stora traden skulle
bevaras. Genom att skapa ett storre sammanhangande gronomrade som stracker sig
soderifran i nordlig riktning 6ver Térringevagen och som slutligen hamnar i det dnnu
inte utvecklade omradet norr om garden, kommer en vacker och trivsam boendemiljo
skapas.

Lokalgatorna skulle utformas slingrande for att konstant forandra gaturummet och
undvika l&nga 6dsliga gatuperspektiv. %

Fornlamning

Lansstyrelsen lamnade ett yttrande om fornlamningarna. De menade att omradet kring
fornldmningarna skulle forses med gras och alla de huslamningar, kulturlager mm
som fanns kvar som rester fran den medeltida byn skulle skyddas och bevaras.
Lekplatser bor undvikas helt och hallet eftersom de kraver en forankring i marken och
darmed &ven markingrepp i fornlamningen. Nar man ser till vegetation bor eventuella
trad placeras utanfor fornlamningsomradet eller atminstone i utkanten och detta galler
aven buskar. %

Bostadspolitiska mal

Ur integrationsaspekten uppfyllde planférslaget de bostadspolitiska malen vad galler
att skapa en mangfald av hustyper och lagenhetsstorlekar.

Bevarandet av garden i omradet oppnar upp for diverse olika boendeformer,
verksamheter, eller exempelvis lokaler i framtiden, menade man.

Vid planeringen av omradet lag fokus pa barnvanlighet. Gaturummen skulle
utformats sa att trafiken minimerades. Torringevagen skulle forses med sékra
trafikdvergangar, pa grund av att det fanns lekplatser bade séder och norr om vagen
sa att barnen inte skulle behdva korsa den i onddan. Forutom detta skulle omradet
forses med trafiksékra separata cykelvégar. 2%

Trafik och parkering

Det fanns inga skal, sarskilt inte ur historisk synpunkt, till att flytta Torringevagen.
Gatorna skulle utformas sa att det ar en konstant forandring av gaturummet for att
darmed halla ner hastigheten. Gator som inte hade allmant intresse placerades pa
kvartersmark. Toérringevagen och Kaglinge bygata skulle komma att fortsétta att
tillhéra allmén platsmark. Parkeringen skulle ske pé& kvartersmark. 2%

28 Malmé kommun (2006), Detaljplan fér omrade véster om Louisedalsvégen, 4739, 5.

87 Malmé kommun (2006), Detaljplan fér omrade véster om Louisedalsvéagen, 4739, 6.

288 Malmo kommun (2006), Detaljplan fér omrade véster om Louisedalsvéagen, 4739, 6.

289 Malmé kommun (2006), Detaljplan for omrade vaster om Louisedalsvégen, 4739, 6-7.
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5 RESULTAT

| detta kapitel redogdrs for undersokningen och hur vél bade dels de Gvergripande,
dels de projektspecifika, malen och riktlinjerna for fallstudiens exploateringsprojekt
uppfyllts. Bedomningen av maluppfyllandet ar férst och framst forfattarens egna.

5.1 Mal och riktlinjer inom de 0&vergripande planerna och
programmen

Kapitlets forsta del redogor for uttryckta mal som satts upp inom de kommunalt
framtagna évergripande planer och program och om de har uppfylits eller inte.

Den andra delen redovisar ett sammanfattande gemensamt svar pa de fragor som
stallts under intervjuerna med tjansteman fran fastighetskontoret respektive
stadsbyggnadskontoret. Intervjuerna har utgatt ifran samma perspektiv, d.v.s. de har
fokuserat pd anvandningen av de &vergripande planerna och programmen pa
respektive forvaltning.

5.1.1 Overgripande planer och program

Nedan redovisas resultatet av undersokningen huruvida malen och riktlinjerna inom
de Overgripande planerna och programmen har uppfyllts. Beddmningen ar helt och
héllet forfattarens.

Tabell 2. Overgripande planer och program samt bedomning av uppfyllda mal.

DOKUMENT UPPFYLLDA MAL? | KOMMENTAR
(forfattarens bedémning)

Oversiktsplanens  mal JA? NEJ? For oversiktsplanen ar det i
och riktlinjer princip omojligt att dels na
alla uppsatta mal och
riktlinjer, dels att mata dem.
Planen & ju i slutdndan
vagledande.

Bostadspolitiska malen JA? NEJ? De bostadspolitiska malen
ar ganska diffusa och
svarmatta.
Fastighetskontorets JA? NEJ? Malen for
verksamhetsplans mal fastighetskontorets
verksamhetsplan gar inte att
mata.

Miljoprogram fér Malmo | JA? NEJ? I miljoprogrammet har satts
stad upp mal att nd senast ar
2020 och darfor gar det
&nnu inte att avgbra om
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malen uppfyllts eller inte.
Det finns badde métbara och
icke-méatbara mal.

Energistrategi for Malmo || JA? NEJ? | energistrategin har satts
upp mal att uppna senast ar
2020 respektive 2030 och
darfor gar det annu inte att
avgora om de uppfylits eller
inte. Aven har finns det
bade matbara och icke-
matbara mal.

Handlingsplan for | JA? NEJ? Handlingsplanen innehaller
klimatanpassning Malmg alldeles for diffusa atgarder
och mal for att kunna vara
matbara.
Trafikmiljoprogram  for || JA? NEJ? Trafikmiljéprogrammet
Malmo stad stracker sig fram till ar 2017

och maluppfyllelsen kan
darfor inte beddmas an.
Dessutom innehaller det
diffusa mal och riktlinjer.

Naturvardsplan for | JA? NEJ? Det overgripande malet for
Malmo naturvardsplanen skulle
kunna vara maétbart. Dock
ar bedomningen svar att
hantera och subjektiv.

Gronplan for Malmo JA? NEJ? Det ar svart att bedéoma om
malen och riktlinjerna inom
planen ar uppfyllda
eftersom de inte ar sa
konkreta.

Avfallsplan JA? NEJ? Det &r svart att bedéma om
malen och riktlinjerna inom
planen ar uppfyllda
eftersom de inte ar sa
konkreta.

5.1.2 Fastighetskontorets arbete med mal i exploateringen

Intervjuer har genomforts med tjansteman pa fastighetskontoret i syfte att klargora
vilken roll de dvergripande planerna och programmen har i arbetet for de som jobbar
med exploatering. Intervjuerna har utforts individuellt med nedanstaende tjansteman:
Sven Gustavsson- Enhetschef projektenheten Fastighetskontoret

Jan Johansson- Projektledare Fastighetskontoret
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Kenth Wedmo- Projektledare Fastighetskontoret

* Qversiktsplanen- Finns alltid med i bakgrunden for allt detaljplanearbete. Det &r
framforallt nar fastighetskontoret sjalvt ar bestéllare av en detaljplan som det ar
viktigt att se till sa att den ar i linje med 6versiktsplanens intentioner.

* Bostadspolitiska mal- Dessa mal ar framforallt ett politiskt instrument for att styra
kommunens bostadsutbyggnad. Nar fastighetskontoret bestéller en detaljplan &r det
ofta dessa mal som ligger till grund for bestéllningen.

* Fastighetskontorets verksamhetsplan- Det &r framst denna plan, av de évergripande,
som fastighetskontoret arbetar utifran. Det &r dess tre huvudmal, inriktningsmal,
leveransmal och effektmal, som genomsyrar det arbete som vi som kontor och
forvaltning har att jobba med.

* Miljoprogram for Malmo stad, Energistrategi for Malmo, Handlingsprogram for
klimat- och miljéarbetet i Malmé stad, Trafikmiljéprogrammet for Malmé stad,
Naturvardsplan for Malmo, Gronplan for Malmo, Avfallsplan for Malmo- Dessa
resterande Overgripande planer och program ligger till grund for alla drenden pa
fastighetskontoret och tillampas i den man det paverkar respektive &rende.

Oversiktsplanen, bostadspolitiska mélen och fastighetskontorets verksamhetsplan ar
nagot alla projektledare ska kanna till och arbeta utifran. Nar det géller resterande
program &r det framst nagot som stadsbyggnadskontoret ansvarar for under
detaljplaneprocessen. Det &r dock viktigt for projektledarna att kdanna till vad som star
i respektive dokument och ha koll pa att detta foljs i detaljplaneprocessen, sarskilt de
fragor som fastighetskontoret ansvarar for.

Den uppféljning som finns i dagslaget ar i form av en sa kallad slutrapport, ett
dokument som tas fram efter det att ett projekt &r avslutat. Denna rapport beskriver
exploateringsprojektet och tar bland annat upp det ekonomiska utfallet och om det
overgripande syftet med projektet uppfyllts. Denna redovisas for ledningsgruppen pa
fastighetskontoret och slutligen for Tekniska namnden. Slutrapporter tas dock enbart
fram vid projekt som initierats och drivits av fastighetskontoret och inte de planer
som stadsbyggnadskontoret har bestéllt. 1 de fall stadsbyggnadskontoret initierar
planer ar det de som har den uppféljande rollen.

Fastighetskontoret har pa senare tid arbetat med att fortydliga sina mal och att alla
mal ska vara matbara. Det utreds i dagslaget hur man ska kunna jobba vidare och ta
fram fler matbara mal i samband med olika projekt, vilket &r en stor och inte helt
enkel utmaning. Men om kontoret lyckas fa malen maétbara kan uppfdljningen
forbattras radikalt.

5.1.3 Stadsbyggnadskontorets arbete med mal i planarbetet

Intervjuer har genomforts med tjansteman pa stadsbyggnadskontoret i syfte att
klargora vilken roll de évergripande planerna och programmen har i arbetet for de
som jobbar med exploatering. Intervjuerna har utforts individuellt med nedanstaende
tjinsteman:

Anna Swanberg- planhandlaggare Stadsbyggnadskontoret

Roger Westin- planhandlaggare Stadsbyggnadskontoret

De intervjuade beréttade att planhandlaggare pa stadsbyggnadskontoret forvantas
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kénna till de 6vergripande planerna och programmen 6vergripande. Handlaggare
kommer i kontakt med dem i det dagliga arbetet och sérskilt vid framtagandet av en
planbeskrivning som ar en handling som tillhér detaljplanen. Vid detta framtagande
anvands en mall som innehaller ett véldigt stort underlag av planer och program for
att sékerstélla att alla mojliga aspekter tas hénsyn till. Planhandlaggare ansvarar sjélva
for att granska denna mall infor den slutliga planbeskrivningen och i relevanta fragor
och déarmed aven i handlingar om det har relevans for detaljplanen. Det finns
exempelvis ett avsnitt i planbeskrivningen dar konsekvenser beskrivs och har lyfts
relevanta fragor. Planbeskrivningen ar nagot som varje handlaggare ansvarar for sjalv
och upprattar pa egen hand men framtagandet sker i kontakt med andra kollegor.
* Qversiktsplanen- Det &r utifrdn oversiktsplanen som efterfoljande detaljplaner tas
fram. Planhandlaggare pa stadsbyggnadskontoret undersoker redan i tidigt skede om
exploateringsprojektets skrivelser stammer 6verens med dversiktsplanens.

* Bostadspolitiska mal- Dessa mal &r viktiga och for att sakerstélla att de tillgodoses
finns de med i den mall planhandldggare har vid framtagandet av planbeskrivningen
for respektive detaljplan.

* Miljoprogram for Malmé stad, Energistrategi for Malmé, Handlingsprogram for
klimat- och miljéarbetet i Malmé stad, Trafikmiljéprogrammet for Malmé stad,
Naturvardsplan for Malmo, Grénplan for Malmo, Avfallsplan for Malmo- Dessa
planer och program finns med i mallen for framtagandet av planbeskrivningar. Det ar
dock mer handlingar for de tekniska forvaltningarna sasom miljgforvaltningen,
gatukontoret etc., &n for “de mjuka” sasom fastighetskontoret och
stadsbyggnadskontoret.

Eftersom stadsbyggnadskontoret inte startar en detaljplaneprocess forrén det skett en
lang utredning ar det manga fragor som redan &r utredda nar ett exploateringsprojekt
eller en plan kommer till férvaltningen och en plan tas wupp till
stadsbyggnadsnamnden. Darmed har hansyn redan tagits till manga av de mal och
riktlinjer inom dessa planer och program. Nar stadsbyggnadskontoret far en plan pa
sitt bord halls det dessutom alltid ett startméte dar berérda kommunala organ deltar.
Detta leder till ett samradsutskick infor granskningen till en omfattande lista med
mottagare, vilken revideras utifran varje enskild detaljplan beroende pa vilka som ar
relevanta och inte. Sammanfattningsvis ar det en lang process med valdigt manga
inblandade som varnar for sina specialomraden.

Stadsbyggnadskontoret arbetar utifran en verksamhetsplan vilken tar upp de mal som
kommunfullméktige satt upp. Tekniska namnden har utifran dessa satt upp effekt-,
och leveransmal for stadsbyggnadskontoret. Fran och med ar 2013 utreds
kvantifierbara mal, sa kallade nyckeltal, som har satts upp i verksamhetsplanen.
Dessa nyckeltal méats for alla arets antagna detaljplaner. Exempelvis var ett av malen
att 1000 nya forskoleplatser skulle tas fram. Det finns &n sa lange inga uppfoljningar
pa individuell handlaggningsniva eller pa projektniva. Om det sker nagon uppféljning
ar det mer sporadiskt, det ar helt enkelt daligt pa den fronten. Det kan goras olika
slags uppfdljningar vid intresse men inte pa grund av nagon rutin.

Forslagsvis skulle man kunna ga igenom de uppsatta mal som finns och se var
avvikelser fran malbilden sker. Det skulle kunna utvarderas hur planen passar in med
det bygglov som &r kopplat till planen eller titta pa hur genomforandet har gatt rent
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utforandemassigt, byggmassigt, fastighetsrattsligt etc. Blev resultatet likvardigt de
initiala visionerna? Det skulle kunna genomfdras undersokningar med de boende hur
de trivs, vad de &r nojda respektive mindre néjda med och prata med byggherrar om
hur deras arbete har fortskridit.

5.2 Mal och riktlinjer inom de projektspecifika planerna

| detta kapitel har malen och riktlinjerna uttryckta inom de projektspecifika planerna,
pa samma satt som for de dvergripande planerna i ovanstaende kapitel, utvarderats
efter om de uppfyllts eller inte. Beddmningen ar forst och framst forfattarens. En del
av bedomningarna ar baserade pa uppgifter fran externa parter och kommunens
tjinsteman.

5.2.1 Annestad

Tabell 3. Overgripande planer och program samt bedomning av uppfyllda mal.

MAL/RIKTLINJE | UPPFYLLD? KOMMENTAR KALLA
Overgripande idéer
for omradet

Det tidigare || JA? NEJ? | Maluppfyllelsen Forfattarens
Overgripande kan endast bedémas || bedémning.
bostadspolitiska subjektivt.

malet: att  alla

manniskor ska ges
forutsattningar att
leva i goda bostader
till rimliga
boendekostnader och
att  boendemiljoerna
ska bidra till jamlika

och vardiga

levnadsforhallanden.

Den svenska NEJ Visst avsteg fran | Uppgift  fran
smastaden och idén om en | tjansteman pa
tradgardsstaden i tradgardsstad  togs | fastighetskontor
moderniserad  form nér Open House tog | et.

star som forebild for over

den tillkommande byggherreansvaret

bebyggelsen. 2%

Harmoni efterstrévas | JA? || NEJ? Maluppfyllelsen kan || Forfattarens
mellan  den  nya endast beddmas | beddmning.
bebyggelsen och den subjektivt.

2% Rolf Palsson, drivande politiker, Malmé stad. Telefonintervju 2012-04-05.
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gamla med hénsyn till

verksamheter och ett
mindre arbetsomrade.
Detta bostadsomrade

tydligt ses pa plats.

givha
terrangforhallanden
och naturens
kretslopp.
Kontakten mellan | JA? | NEJ? Kontakten &r en || Forfattarens
bebyggelse och svar bedémning.
omgivande landskap beddémningsfraga.
ska dgnas speciell
omsorg
liksom tillgangen till | JA Det finns tillgang || Forfattarens
park- och naturmark till park och egen || uppfattning.
och egen tradgard tradgard och
eller odlingslott. odlingslotter finns i

naromradet 2,
En lamplig NEJ Det byggdes ca || Kommentar
utbyggnadstakt ~ for 1250 lagenheter | fran extern part.
Bunkeflostrand  ska mellan 2004-
vara mellan 50-100 2008°%. Det innebar
lagenheter per ar. drygt 300

lagenheter per ar,

vilket ar en mycket

hogre

utbyggnadstakt  &n

vad som ansags vara

lamplig.
Omradet och dess
syfte
Omradet ska bilda ett | JA? [ NEJ? Maluppfyllelsen kan || Forfattarens
nytt spannande och endast bedémas | bedémning.
attraktivt subjektivt.
bostadsomrade i
Bunkeflostrand.
Omrédet ska besta av || JA Maélet &r uppfyllt™. | Beddmning
mestadels fran extern part.
bostadsbebyggelse,
med inslag av icke || JA Detta mal ar || Forfattarens
stérande uppfyllt och kan || tolkning.

21 Malmé stad (20141), Kolonier.

92 Marcus Espert, fastighetsforvaltare Riksbyggen. Mailkorrespondens 2014-04-09.
%% Marcus Espert, fastighetsforvaltare Riksbyggen. Mailkorrespondens 2014-04-22.
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ska omgardas av

funktion for
rorligheten pa
arbetsmarknaden och
for ungas mojlighet
att skaffa eget

subjektivt.

uppsamlings-
respektive
huvudgator.
| den vastra delen av || JA Detta mal ar || Forfattarens
planomradet planeras uppfyllt och kan || tolkning.
for en tydligt ses pa plats.
grannskapspark.
Omradet ska innefatta || JA? | NEJ? Det har byggts ca | Uppgift  fran
600 hyresladgenheter 800 extern part.
hyreslagenheter®®.
vars hyror ska ligga NEJ Eftersom Forfattarens
pa rimliga nivaer. hyressattningen  &r | tolkning.
fri for marknaden
att bestamma gar
det inte att reglera i
planeringen.
Hyrorna  bestdms
efter en jamforelse
med likvardiga
lagenheter®®.
Hyrorna for NEJ Ca 7500 kr/manad || Uppgift  fran
lagenheterna ska for ligger hyran for en || extern part.
exempelvis en trerumslagenhet pa i
trerumslagenhet pa ca dagslaget. 10 ar
70 kvm inte kosta mer tillbaka lag de pa ca
an ca 5500 kr per 6200 kr, om man
manad enligt raknar  med en
prisnivan for ar 2002. generell prishojning
pd 2 % *° vilket
alltsa ar ca 1000 kr
mer &n vad som var
malet.
Hyreslagenheterna JA? | NEJ? Maluppfyllelsen kan || Forfattarens
ska fylla en viktig endast bedémas | bedémning.

2% Marcus Espert, fastighetsforvaltare Riksbyggen. Mailkorrespondens 2014-04-09.
2% gocialdepartementet, SOU 2004:91, Reformerad hyresséttning, 7.
% Marcus Espert, fastighetsforvaltare Riksbyggen. Mailkorrespondens 2014-04-09.
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bostader.

boende.
Bebyggelsen ar tankt NEJ Tyngdpunkten Forfattarens
som  flerfamiljshus ligger pa 4-planshus | bedémning.
med varierade och det finns ingen
hushgjder dar 1% till stdrre variation.
5% plan é&r tillatet
men dar
tyngdpunkten ska
ligga pa 2 till 3%
plan.
Kvarterskonceptet
Huvudidén  handlar | JA Denna struktur syns || Forfattarens
om att skapa i omradet. beddmning.
”stadsméssiga byar”
eller  kvarter som
planeras i en tat
struktur och som ska
omgarda ettt litet
lokalt stadstorg.
Kvarteren ska besta || JA Kvarteren bestar av || Forfattarens
av 3- eller 4 langor 3-4 langor. tolkning.
kring en gard
med plats for bostader || JA Det finns ett varierat || Forfattarens
av varierande typ och agande i omradet, | bedémning.
storlek. med bade
hyresratter och
bostadsratter.?*’
Detta innebdr att det
finns en variation av
boendetyper och
antagligen aven
lagenhetsstorlekar.
Varje kvarter ska | JA Maélet ar uppfyllt*®. | Forfattarens
bestd av ca 35-39 tolkning.

Inom omradet ska det
finnas en hog
exploateringsgrad.

Exploateringsgraden
ska ligga over 1.0,

Uppgift saknas.

27 |_antmateriet (2014b). Fastighetsregistret.
2% | antméteriet (2014b). Fastighetsregistret.
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gdrna narmare 2.0.

Oppna, ljusa ytor och
spannande
planlésningar och dér
fasaderna varierar i
material mellan tegel,
puts, tra samt
skivmaterial.

planlésningar  och
nastan alla
lagenheter har
Oppen  planldsning
mellan  kék och
vardagsrum.

Det stammer ocksa
att det ar varierande
fasadmaterial -
tegel, puts,
fasadskivor samt

extern part.

Utbyggnadstakten ar || JA Det byggdes drygt | Uppgift  fran
tankt att vara hog och 300 lagenheter | extern part.
det berdknas kunna mellan 2004-
byggas ca 300 2008%°.
lagenheter under ett
ar.
Kvarteren ska bilda || JA? [ NEJ? Maluppfyllelsen kan || Forfattarens
urbana enheter med endast bedémas | bedémning.
smastadsdimensioner, subjektivt.
vilket ska skapas med
hjalp av valet av
proportioner, former
och indelningar.
En idé ar att|JA? || NEJ? Mycket svart att | Bedomning
befolkningen ska avgora utan nagot || fran extern part.
utgéra en minibild av statistiskt underlag.
samhallet,  omradet ”Vi har egentligen
skulle bebos av alla. ingen statistik pa

detta. Magkénslan

sdger att vi har en

ganska ung men

dock blandad

publik. Kategorin vi

har minst av &r

pensionarer och

studenter, annars ar

det nog ganska

blandat.”®.
Lagenheterna ska fa || JA “Det #r varierande | Uppgift  fran

29 Marcus Espert, fastighetsforvaltare Riksbyggen. Mailkorrespondens 2014-04-09.
%90 Marcus Espert, fastighetsforvaltare Riksbyggen. Mailkorrespondens 2014-04-09.
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inslag av trépaneler
(lark-/cedertrd) ™,

uppsamlingsgator
respektive gang- och
cykelvagar.

En annan grundidé ar | JA? || NEJ? Upplevelsen &r att || Forfattarens
att bilen ska ha plats bilen dominerar || bedémning.
mitt i “byn”. miljon, detta ar
Bilparkeringen  ska dock en subjektiv

inte dominera miljon bedémning.

och utgora ett hot mot Parkering finns i

den levande garage men dven pa

stadsmiljon. Istallet &r ytor dar det enligt

forslaget att lata P- detaljplanen inte ar

ytorna vara placerade tdnkt, tex. langs

inom varje kvarter kvarteren i norr och

med en Overliggande pa ytor som inte ar

gard. utbyggda®=.

Gronomraden  och

parkmark

Huvudmalet ar att [ JA Detta ~ mal ar || Forfattarens
bilda en aktivitetspark uppfyllt och kan ses || tolkning.
med fokus pa lek, pa plats.

motion och

skénhetsupplevelser.

Inom varje stadsby || JA Detta mal ar || Forfattarens
planeras  det  for uppfyllt och kan || tolkning.
offentliga rum i form tydligt ses pa plats.

av kvarterstorg, park

och kvartersmark

mellan husen,

halvprivata rum i de

gemensamma

gardarna och privata

rum sasom uteplatser

pa terrasshjalklag och

pa marken.

Trafik

Inom omrédet || JA Detta finns och kan || Forfattarens
planeras  for en tydligt ses pa plats. | tolkning.
huvudgata,

cirkulationsplats, tva

%1 Marcus Espert, fastighetsforvaltare Riksbyggen. Mailkorrespondens 2014-04-22.
%02 Malmé stad (2003).Bygglov BY 2003-1932.
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idéerna for omradet
ska  medféra  att
boendesegregationen
ska kunna undgas,
alla slags hushall ska
kunna bo i omradet.

avgora utan nagot
statistiskt underlag.
”Vi har egentligen

ingen statistik pa
detta. Magkénslan
sdger att vi har en
ganska ung men
dock blandad
publik. Kategorin vi
har minst av éar

Parkeringsbehovet JA? | NEJ? Parkeringsnormen Uppgift
ska folja Malmo stads foljdes men sénktes || framtagen  av
parkeringsnorm med 5 % % forfattaren.
vilken ar 1,1(JA Besoksparkering pa || Uppgift
bilplatser per lagenhet kvarterstorgen, ja. | framtagen av
dar 0,1 av dem &r for forfattaren.
besdokande och ska
finnas inom de tva
kvarterstorgen.
All  parkering ska NEJ Parkeringen ar bade || Forfattarens
placeras pa pa kvartersmark och | tolkning.
kvartersmark. pa allman

platsmark. Syns

bade pa plats och pa

flygfotokarta.
Infor projektet gick || JA Linje nr 6 gar | Uppgift
busslinje 10 med mellan framtagen av
tiominuters intervall Bunkeflostrand forfattaren.
och bestallningstrafik. centrum, via
|  samband  med Annestad till Hyllie
projektet bor en ny och sedan vidare
busslinje  anordnas mot Malmads
som kopplar samman centrala delar **.
Bunkeflostrands
centrum med det
aktuella omradet och
vidare osterut och
centrum.
Integration
Forhoppningen ar att [ JA? || NEJ? Mycket svart att || Bedomning

fran extern part.

%98 Malmo stad (2003).Bygglov BY 2003-1932.
%04 Skanetrafiken (2014). Linjekartor.
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pensionarer och
studenter, annars ar
det nog ganska
blandat.”*%,

Uppfoljning av exploateringsprojektet Annestad

Avsteg fran 6versiktsplanens intentioner

Vid tiden for exploateringen av det aktuella exploateringsomradet gallde
Oversiktsplan for Malmo ar 2000, OP 2000. Det aktuella planférslaget innebar avsteg
fran denna plan da det planerades for bostader i den del som avsags for service och
smaindustri. Dessutom planerades delar av bostadshusen att bli hogre &n vad planen
medgav for Bunkeflos utveckling. | Gversiktsplanen uttrycktes det som att malet och
riktlinjen var att ”Bara enstaka byggnader skall vara hdgre dn tva vaningar”. Enligt
detaljplanen 4622 skulle tyngdpunkten ligga pa vaningar mellan 2 till 3% plan men
dar vaningar upp till 5% plan var tillatet. Plankartan medger i huvudsak 4-5 vaningar
for bostadsbebyggelsen med undantag fran nagra 2-3 vaningshus och de centrala
byggnaderna inom kvarteren som é&r satta till 1 vaning. Exploateringen och
utbyggnadstakten Okades vasentligt i forhallande till 6versiktsplanens riktlinje for
Bunkeflos utveckling om att en l&mplig utbyggnadstakt bedémdes vara 50-100
lagenheter per ar. Anledningen till varfor Gversiktsplanens intentioner inte foljdes i
den fortsatta detaljplaneringen, berodde enligt politikern Rolf Palsson, pa att det fanns
en stark och politisk vilja som valde att ga forbi det traditionella tillvdgagangssattet
med en fordjupad Gversiktsplan. Tjanstemannen fick uppdrag direkt att paborja
detaljplanearbetet®®. | det aktuella planférslaget planeras for att samtliga 1200
bostader berdknas vara fardigstdllda inom tre ar. Enligt detaljplanen beréknades
utbyggnadstakten bli ca 300 lagenheter per ar. Aven vagnitet reviderades fran
oversiktsplanens initiala mal och riktlinjer.%’

Avsteg fran detaljplanen

Vad galler detaljplanens vision om att bygga ett bostadsomrade med 1200 nya
bostdder med mestadels hyresrétt blev det under exploateringens utveckling en
forandring av detta. Finansidren bakom bostadsbebyggelsen var till en bdrjan den
norska byggherren Krone-gruppen tills det att den gick i konkurs. Det kooperativa
bostadsforetaget Obos, en norsk motsvarighet till HSB, gick dérefter in och kopte
hela den skanska delen i Krone-gruppen och tog Gver deras ansvar och raddade
darmed hela Annestad-projektet. Bolaget Open House Production AB inom Obos-
koncernen hade byggherreansvaret och i ett senare skede togs skotseln av
lagenhetsbesténdet vid av dess forvaltningsbolag Hyreshem Malmé. **® Eftersom
Open House var ett bolag som hade bostadsratter som fokus ville de inte ta Gver

% Marcus Espert, fastighetsforvaltare Riksbyggen. Mailkorrespondens 2014-04-09.
%% Rolf Palsson, drivande politiker, Malmé stad. Telefonintervju 2012-04-05.
%7 Malmé kommun (2012a), Slutrapport fér exploateringsprojekt 1012- Omréde norr om
Gottorpsvagen i Bunkeflo, etapp 1, 4.
%% Malmé kommun (2012a), Slutrapport fér exploateringsprojekt 1012- Omréde norr om
Gottorpsvagen i Bunkeflo, etapp 1, 5-6.
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byggherreansvaret om de inte fick bygga just bostadsratter. De ville &ndra hela
konceptet med exploateringen. Kommunen tillat detta och 14t Open House rita om
planeringen av exploateringsomradet. Det innebar en stor forandring jamfort med
detaljplanens ursprungsidé om en tradgardsstad och det togs dessutom avstand fran
parkeringsidén. Den initiala idén om arkitekturen forandrades dessutom markant. %
Avtal

Mellan kommunen och Hyreshem Malmé AB tecknades 2001-10-02 ett
markanvisningstal for byggnation av flerbostadsldgenheter med hyresratt. Enligt
avtalet kunde annan upplatelseform, dock for hogst tio (10) procent av hela bestandet,
tillatas efter skriftlig 6verenskommelse mellan parterna. Tekniska namnden godkénde
2005-06-02 tillagg till markanvisningen inom Bunkeflostrand. | detta tillaggsavtal
tilldelas Hyreshem i Malmé AB dels en utokad ratt att fa uppfora ytterligare
lagenheter varfor markanvisningen istéllet omfattar ca 150 lagenheter for bostader,
dels att dessa i sin helhet fick upplatas med bostadsratt. Tomtpriset inom ramen for tio
procent var 800 kr/kvm BTA och fér utékningen 1200 kr/kvm BTA.

5.2.2 Nummersjuvéagen

Tabell 4. Overgripande planer och program samt bedomning av uppfyllda mal.

MAL/RIKTLINJE | UPPFYLLD? [ KOMMENTAR KALLA
Riktlinjer for
omradet
Omradet ska NEJ Inte ett mal for || Forfattarens
utvecklas med enbart bedémning.
blandad exploateringsomrade
stadsbebyggelse for t Nummersjuvégen,
att i storsta mojliga utan hela Husie. Det
utstrdckning  skapa ar dock inte uppfyllt
omraden som  &r for
integrerade. Nummersjuvdgen.
Ny bebyggelse bor NEJ Inte ett mal for | Forfattarens
vara av olika slag enbart bedémning.
och med olika exploateringsomrade
upplatelseformer for t Nummersjuvégen,
att uppna en varierad utan hela Husie. Det
bostadsbebyggelse ar dock inte uppfyllt
och befolkning. for

Nummersjuvégen.
Det genomsnittliga Uppgift saknas.
exploateringstalet

%9 Rolf Pélsson, drivande politiker, Malmé stad. Telefonintervju 2012-04-05.
319 Malmé kommun (2012a), Slutrapport for exploateringsprojekt 1012- Omréde norr om
Gottorpsvagen i Bunkeflo, etapp 1, 5.

93



Exploatering i allmanhet och uppfyllande av mal och riktlinjer i synnerhet

foreslds ligga pa

0,30-0,35.

Syfte och mal

friliggande déar det
enligt  detaljplanen
var tankt ett

grupphusomrade.

Malet ar att fa fram | JA Enligt Forfattarens
100 stycken fastighetsregistret tolkning.
byggklara tomter till avstyckades mer &n
kommunens tomtkd 100 tomter i Malmo
innan arsskiftet till ar innan arsskiftet till
2009. ar 2009, varav 87 av
dessa inom aktuell
detaljplan **,
Det Overgripande || JA Tydligt uppfyllt mal. || Forfattarens
malet med beddmning.
exploateringsprojekt
et &r att uppfora
smahusbebyggelse.
Det uttryckta syftet | JA Tydligt uppfyllt mal. || Forfattarens
med detaljplanen &r bedémning.
att mojliggbra en
smahusexploatering i
anslutning till aldre
villabebyggelse.
Bebyggelsen
Smahusen ska dels NEJ Inte ett mal for || Forfattarens
vara friliggande dels enbart bedémning.
inga i exploateringsomrade
grupphusbebyggelse. t  Nummersjuvégen.
Det &r dock varken
uppfyllt  for hela
detaljplansomradet
eller for
Nummersjuvagen
312
Inom omradet finns NEJ Sa blev det inte | Forfattarens
enligt planen riktigt. 87 | tolkning.
mojlighet att bygga friliggande  tomter
89 nya friliggande bildades och
smahus ytterligare 32

311 | antmateriet (2014b). Fastighetsregistret.

%12 Malmé stad (2014b). Malmékarta.
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och ett
grupphusomrade
med 50-60
lagenheter.

JA

dock
inom

Malet  ar
uppfylit
aktuellt

exploateringsomrade
313

Forfattarens
beddmning.

Enligt detaljplanen
ska husen i soder
mot  utflyktsstigen
bygogas som
suterranghus da det
anses vara den bdsta
mdjliga
anpassningen
terrangen.

till

JA?

NEJ?

Inte ett mal for
enbart
exploateringsomrade

t Nummersjuvégen.

Forfattarens
bedémning.

Den nya
bebyggelsen ska ta
storsta mojliga
hansyn  till  den
befintliga och det
satts en maxgrans pa
vaningsantalet till 2
vaningar.

JA

Malet & uppfyllt
och detta kan tydligt
ses i omradet.

Forfattarens
beddémning.

Inom  planomradet
kan det med stor
sannolikhet
konstateras att
fornldamningar
kommer patraffas, i
form av forhistoriska
boplatser, vilket
foranleder att en
forunderstkning
borde forega
utbyggnaden.

JA

Slutrapporten

bekraftar att detta

har gjorts®.

Uppgift
framtagen
forfattaren.

av

Trafik och park

Utover sjalva
smahusbebyggelsen
innebdr detaljplanen
att en gang- och

JA

Maélet &r uppfyllt **.

Forfattarens
tolkning.

13 Malmé stad (2014b). Malmékarta.

314 Malmé kommun (2012b), Slutrapport for exploateringsprojekt 1029, Nummersjuvagen.

%15 Malmé stad (2009c), Cykelkarta.
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cykelvag ska
anlaggas och kopplas
till befintligt system
och att en ny
anslutning till
Klagerupsvagen ska
kopplas till det nya
omradet.

| mitten av omradet || JA Malet & uppfyllt | Forfattarens
planeras att en och detta kan tydligt | beddmning.
mindre parkyta med ses i omradet.

lekplats ska

anléggas.

Vad galler parkering || JA Malet ar uppfyllt | Forfattarens
ska det ske och detta kan tydligt | bedémning.

individuellt for varje
nybyggt hus.

ses i omradet.
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Uppfoljning av exploateringsprojektet Nummersjuvagen

Oversiktsplanens intentioner

Vid tiden for exploateringen av det aktuella exploateringsomradet gallde
Oversiktsplan for Malmé 1990. | denna fanns en fordjupning for stadsdelen Husie
beskriven. Dock innefattades inte det aktuella detaljplansomradet. Enligt den
overgripande markanvandningskartan har dock det aktuella omradet utmarkts for
utveckling med ny, blandad stadsbebyggelse. | 6vrigt namns inte det aktuella omradet
mer specifikt, men mer generellt star det att aldre stadsdelar som har halkat efter vad
galler deras utnyttjandepotential ska fornyas sa att de aterfar varde som bostads- och
arbetsomrade. Under centrala fragor star det att Malmds identitet och stadskvaliteter
ska bevaras. All bebyggelse och stadsfornyelse ska genomforas sa att de vérdefulla
miljoerna bevaras och de sarskilda identiteterna for olika stadsdelar tillvaratas och
forstarks. Det aktuella planforslaget foljde riktlinjerna enligt den Overgripande
markanvandningskartan da exploateringen innebar just en ny, blandad
stadshebyggelse. Aven de allmant hallna bestammelserna har féljts vid utformningen
av omrédet. 3¢

Utforandets problematik

Utférandet av exploateringsprojektet har inte varit helt problemfritt. Det fanns vid
denna tid ett uppsatt mal om att sélja 100 fardiga byggratter under aret. For att klara
malsattningen kravdes att entreprenaden startade hosten 2008 for att tilltradet till
salda fastigheter inte skulle droja allt for lange. Under schaktningen patraffades
overlagrad krita i delar av omradet vilket i kombination med nederbérd fick till foljd
att allt arbete fick avbrytas. En utokad geoteknisk undersokning utfordes i syftet att fa
en uppfattning om utbredningen av kritan. | de delar dar krita forekom i projekterad
terrassniva hojdes terrassen med en meter for att sakerstélla markens hallfasthet for
tankt bebyggelse. Markhéjningen medforde behov av torra packningsbara massor och
anlaggning av fler och hogre stédmurar i omradet samtidigt som murarna i Gster, mot
omradet med drivingrange och bebyggelse, blev lagre. Stodmurarna specialbestalldes
pa grund av murarnas ovanligt hoga hojd. Dessa murars konstruktioner har varit bade
komplicerade och dyrbara att uppfora. Stédmurarna, som fick en hojd pa 2-6 meter,
pabyggdes mot befintlig drivingrange i Gster samt aven mot ett antal fastigheter i
soder. Dessutom byggdes ett skyddsstaket pa 10 meter dster om stédmurarna for att
forhindra att golfbollar kom in pa tomterna. Totalt blev det 7 tomter som ligger i
direkt anslutning till stodmurarna och for dessa reducerades tomtpriset baserat pa
storningsgraden av murarna for respektive tomt.

Sjalva detaljplaneférslaget andrades inte pd grund av krittdkten, daremot har
plangrénsen justerats i Gster for att dverensstdmma med planen for den intilliggande
golfbanan. Utdver detta dndrades planen i sodra delen med hénsyn till gasledningen
och omrsélget mellan Lindells vdg och Nummertolvsvégen i syfte att rymma ytterligare
ett hus.

Exploateringsprojektet finansierades via exploateringsbudgeten. Pa grund av
oforutsdgbara kostnader under entreprenaden resulterade projektet slutligen i en
forlust pd ca 11 miljoner kronor. Eftersom exploateringsprojektet tillhor

%18 Malmé kommun (2012b), Slutrapport fér exploateringsprojekt 1029, Nummersjuvégen, 4.
17 Malmé kommun (2012b), Slutrapport fér exploateringsprojekt 1029, Nummersjuvégen, 6.
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fastighetskontoret &r det inom forvaltningen forlusten hamnar. 2011 gjorde
fastighetskontoret avskrivningar for kostnaden och kontorets totala resultat for aret
minskade med 11 miljoner kronor. %8

Slutsatser av exploateringsprojektet

Att till varje pris efterstava en plan exploateringsyta &r inte alltid det bésta. Vid djupa
schaktarbeten, for att dstadkomma en plan yta, kan oférutsedda problem uppsta som
kan bli véldigt kostsamma i kombination med nederbérd. Vid djupare schaktarbeten
ar det sarskilt viktigt att identifiera vilka problem som kan uppsta pa angransande
fastigheter innan markarbeten paborjas. Bostadsbebyggelse i anslutning till
drivingrange &r hogst olampligt. Aven om skyddsatgarder utfors kan bollar slas i syfte
att just klara att na dver skyddsnatet. Anldggande av héga murar och staket medfor
framtida drift- och underhallskostnader som inte ska forringas. Fastighetskontoret och
gatukontoret papekade att detaljplanen inte var lamplig att utféra och ville ha en
planandring, detta fick man dock inget gehor for frén stadsbyggnadskontoret. °

5.2.3 Louisedalsvagen

Tabell 5. Overgripande planer och program samt bedomning av uppfyllda mal.

MAL/RIKTLINJE UPPFYLLD? | KOMMENTAR KALLA
Omradet i stort

Omradet ska NEJ Inte ett mal for || Forfattarens
utvecklas med enbart bedémning.
blandad exploateringsomrade
stadsbebyggelse. t Louisedalsvagen.

Det ar dock varken
uppfyllt  for hela
omrédet eller for

Louisedalsvagen®®.

Omradet ska avses NEJ Inte ett mal for || Forfattarens
for bostader enbart bedémning.
inklusive lokal exploateringsomrade
boendeservice. t Louisedalsvagen.

Det ar dock varken
uppfyllt  for hela
omrédet eller for

Louisedalsvagen®*'.

Omradet ska ha | JA Det finns bland || Forfattarens
narhet till natur- och annat nérhet till || beddmning.
rekreationsomraden. Oxievangsparken

#18 Malmé kommun (2012b), Slutrapport fér exploateringsprojekt 1029, Nummersjuvégen, 7.
#19 Malmé kommun (2012b), Slutrapport fér exploateringsprojekt 1029, Nummersjuvégen, 7.
%20 Malmé stad (2014b), Malmékarta.
%21 Malmé stad (2014b), Malmékarta.
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och

Kristinebergsparken
322

Nybyggandet ska i | JA? || NEJ? Héar finns enbart | Forfattarens
huvudsak bestd av friliggande bedémning.
marklagenheter. smahus®?,
Bebyggelsen
Det ska tillskapas ca | JA Inte ett mal for | Forfattarens
55 tomter for enbart bedémning.
smahus. exploateringsomrade

t Louisedalsvéagen.

Det har dock

uppfyllts for hela

omrédet®”,
Det ska skapas en | JA Eftersom det &r || Forfattarens
mangfald av fribyggartomter har | bedémning.
hustyper det skapats

mangfald av

hustyper, vilket kan

ses pa plats.
och NEJ Lagenheter saknas i | Forfattarens
lagenhetsstorlekar. exploateringsomrade | bedémning.

t. Det & inte

uppfyllt

Overhuvudtaget i

omrédet, vilket kan

ses pa plats.
Omradet norr om | JA Att  detta  mal || Forfattarens
Torringevégen  ska uppfyllts kan ses pa | bedémning.
bebyggas med 20 plats.
styckebyggda
frikopta villor och
darmed byggas
samman med det
befintliga
villaomradet Gsterut.
Omradet soder om || JA Byggfolket AB || Uppgift framtagen
Torringevégen  ska bebyggde delvis || av forfattaren.
bebyggas  antingen omrédet™,

%22 Malmé stad (2014b), Malmékarta.
%23 Malmé stad (2014b), Malmékarta.
24 Malmé stad (2014b), Malmékarta.

%25 |_antméteriet (2014b), Fastighetsregistret.
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delvis eller helt och
hallet av
byggbolaget

Byggfolket AB med
ca 36 stycken villor.

Byggnaderna pa || JA Att  detta  mal | Forfattarens
tomterna far uppfyllts kan ses pa || bedémning.
bebyggas med plats.

maximalt tva

vaningsplan.

Omradet langs NEJ Det blev ingen tatare || Forfattarens
Kéglinge bygata och villabebyggelse. Det | beddmning.
Torringevégen finns variation men

foreslas ha en tatare storleksmassigt  &r
villabebyggelse variationen inte sa

jamfort med omradet stor. Detta kan ses

oster om pa plats.

fornldmningarna och

gronstraket dar

utformningen

innehdller en storre

variation av bade

stbrre och mindre

villor.

Tomterna  nérmast | JA? | NEJ? Inte ett mal for || Forfattarens
akern bor utformas i enbart bedémning.
storre format for att exploateringsomrade

skapa en mer t Louisedalsvagen.

naturlig och mjuk Maluppfyllelsen

dvergang mellan krdver en subjektiv

bebyggelsen och det bedémning.

befintliga

landskapet.

Gardsfastigheten

Den befintliga | JA Inte ett mal for || Forfattarens
garden bor bevaras Louisedalsvagen. bedémning.
med dess byggnader, Malet i sig ar dock
tomtindelning  och uppfyllt.

vegetation.

For att kunna behalla || JA Inte ett mal for || Forfattarens
karaktaren pa basta Louisedalsvagen. bedémning.

satt bor inte fler
byggnader uppforas i
tradgarden som
tillhor garden.

Malet i sig ar dock
uppfyllt.
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tomtindelningar som
fortfarande syns bor
bevaras.

var synliga och ej
heller nagra
tomtindelningar. Det
var gamla
beteshagar som

fanns dar tidigare
327

Ifall JA Inte ett mal for || Forfattarens
ekonomibyggnadern Louisedalsvégen. bedémning.
a pa garden ersatts Malet i sig ar dock

med nya byggnader uppfyllt.

ska deras karaktér

speglas av gardens.

Héststallarna  som || JA Inte ett mal for || Forfattarens
finns inom enbart bedémning.
gardsfastigheten exploateringsomrade

maéste, for att t Louisedalsvagen.

planomradet ska Malet har  dock

kunna bebyggas med uppfyllts 3%.

bostader, upphora.

Grénomrade

Ett storre | JA Att  detta mal | Forfattarens
sammanhéngande uppfyllts kan ses pa | bedémning.
grénomrade ska plats.

skapas kring omradet

med fornldamningar.

Gronomradet  ska || JA Att  detta  mal || Forfattarens
stracka sig i nord- uppfyllts kan ses pa | bedémning.
sydlig riktning, plats.

mellan  de  tva

bostadsomradena.

De befintliga traden || JA Att  detta mal || Forfattarens
kring uppfyllts kan ses pa || bedémning.
fornlamningarna ska plats.

om mojligt bevaras,

dock bor inte nya

trad planteras ovanpa

dem.

Gréansvallar och | JA Nagra gréansvallar | Kommentar fran
aldre fanns dar inte som || extern part.

%26 |_antmateriet (2014b), Fastighetsregistret.

%7 Magnus Ahlkrona, Projektingenjér gatukontoret, Malmé stad. Mailkorrespondens 2014-

03-15.
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Fornlamningarna

trad planteras for att

Kompletterande JA? | NEJ? Det ar sparat ett | Kommentar fran
arkeologiska omrdde som  4r || extern part.
understkningar ska markerat som
genomforas. fornomrade. Detta &r

en stor grasang idag.

Tanken d&r att detta

ska grévas ut senare

nér tid och pengar

finns for det. %
Omradet kring [| JA? [ NEJ? Det finns ett sparat || Kommentar fran
fornldmningarna ska omrade som  &r | extern part.
forses med gras och markerat som
alla de fornomrade. Detta &r
huslamningar, en stor grasang idag.
kulturlager mm som Tanken dr att detta
finns kvar som rester ska grévas ut senare
fran den medeltida nar tid och pengar
byn ska skyddas och finns for det. *%
bevaras.
Lekplatser bor || JA Lekplatsen ar | Forfattarens
undvikas helt och placerad utanfor || bedémning.
hallet eftersom de fornlamningsomrade
kraver en forankring t, vilket kan ses pa
i marken och dérmed plats.
aven markingrepp i
fornldmningen.
N&r man ser till | JA Att  detta mal | Forfattarens
vegetation bor uppfyllts kan ses pa || bedémning.
eventuella trad plats.
placeras utanfor
fornlamningsomrade
t eller atminstone i
utkanten och detta
géller &ven buskar.
Trafik
Pa vardera sidan om || JA? || NEJ? An sd lange har inte | Forfattarens
Torringevagen  ska mélet uppfyllts **°. || bedémning.

%8 Magnus Ahlkrona, Projektingenjér gatukontoret, Malmé stad. Mailkorrespondens 2014-

03-15.

%29 Magnus Ahlkrona, Projektingenjér gatukontoret, Malmo stad. Mailkorrespondens 2014-

03-15.

%0 Google (2014), Gatuvy.
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uppna den karaktar

den har Oster om

omradet

Lokalgatorna ska [| JA Malet ar uppfyllt till | Forfattarens
utformas slingrande viss del**". bedémning.
for  att  konstant

forandra gaturummet

och undvika langa

Odsliga

gatuperspektiv.

Gaturummen ska [| JA Malet ar uppfyllt till | Forfattarens
utformas  s&  att viss del**. beddmning.
trafiken blir minimal

och hastigheten halls

ner.

Torringevagen  ska | JA? || NEJ? An sd lange finns || Forfattarens
forses med sikra det inte®*, bedémning.
trafikdvergangar.

Omradet ska forses || JA? | NEJ? || An sd lange finns || Forfattarens
med trafiksakra det inte®, bedémning.
separata cykelvagar.

Torringevdgen  bor || JA Maélet &r uppfyllt **°. | Férfattarens
behalla sin position. bedémning.
Gator som inte har | JA Maélet &r uppfyllt **. | Férfattarens
allmant intresse bedémning.
placeras pa

kvartersmark.

Toérringevagen och || JA Maélet ar uppfyllt *’. || Forfattarens
Kéglinge bygata bedémning.
kommer att fortsatta

att tillhdéra allmén

platsmark.

Parkering ska ske pa [| JA Maélet ar uppfyllt *°. || Forfattarens
kvartersmark. bedémning.

331
332
333
334
335
336
337
338

Google (2014), Gatuvy.
Google (2014), Gatuvy.
Google (2014), Gatuvy.
Google (2014), Gatuvy.
Malmo kommun (2006
Malmo kommun (2006
Malmo kommun (2006
Malmo kommun (2006

, Detaljplan fér omrdde vister om Louisedalsvéigen, 4739.

, Detaljplan fér omrdde vister om Louisedalsvigen, 4739.

, Detaljplan for omrade véster om Louisedalsvagen, 4739.

Detaljplan for omrade vaster om Louisedalsvagen, 4739.
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Integration
Mojligheterna  for || JA? || NEJ? Eftersom Forfattarens
integration kommer bostadsstorlekarna bedémning.
att vara goda i ar ungefar lika inom
omradet  eftersom omradet och
planprogrammet ger upplatelseformen ar
plats at blandade ensidigt eget agande
bostadsstorlekar och ar forutsattningarna
upplatelseformer for integration sémre

an om det varit en

storre variation **°,

Uppfdljning av exploateringsprojekt Louisedalsvagen

Oversiktsplanens intentioner

Vid tiden for exploateringen av det aktuella exploateringsomradet géllde
Oversiktsplan for Malmo stad 2000. | denna finns en fordjupning for stadsdelen Oxie
beskriven dar sodra Kéaglinge ar utpekat som ett nytt bebyggelseomrade. Inom sodra
Kéglinge ar intentionen att omradet ska bebyggas med i huvudsak nya
markldgenheter. Enligt den Overgripande markanvandningskartan ar det aktuella
omradet avsatt for bostader inklusive lokal boendeservice. | dvrigt namns inte det
aktuella omradet mer specifikt. Generellt ska all bebyggelse och stadsfornyelse
genomforas sa att de vardefulla miljéerna bevaras och de sarskilda identiteterna for
olika stadsdelar tillvaratas och forstarks. Det aktuella planforslaget har foljt
dversiktsplanens intentioner da exploateringen har skapat ett nytt bostadsomréade.**

Utforandets problematik

Utférandet av exploateringsprojektet Louisedalsvagen har inte varit helt problemfritt.
| borjan av projektet gjordes en geoteknisk undersokning men vid projekteringen ute
pa plats stotte man pa dodisgropar (ett hal som uppkommit av en glaciar), vilka hade
missats vid den ursprungliga undersokningen. Pa grund av detta fick den ursprungliga
geotekniska undersokningen utokas och kompletteras. Utgrdvningen av dessa
dédisgropar blev kostsam fér projektet. 3**

Aven hojdforhallanden inom omradet har stallt till med svarigheter vid anlaggandet
av en gang- och cykelvég langs Torringevagen. Vid anlaggandet fick gransen mellan
allmén platsmark och kvartersmark justeras vilket innebar en mindre avvikelse utifran
detaljplanens utformning.

Det finns en del problematik kopplat till detaljplanens utformning da den blandar
kvartersmark och allmanplatsmark pa ett sétt som inte var tankt. Exempelvis finns det

%% |Lantmateriet (2014b), Fastighetsregistret.

%9 Malmé kommun (2000), Oversiktsplan fér Malmé stad 2000, 296.

1 Magnus Ahlcrona, Projektledare gatukontoret Malmé stad. 2014-04-07
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inte nagon gata eller gang- och cykelvég i form av allmanplatsmark som leder fram
till parkomradet och lekplatsen i omradet. Ett annat exempel ar att detaljplanen
illustrerar en gang- och cykelvag fran Kaglinge bygata Over den privata
gemensamhetsanlaggningen vidare 6ver allmanplatsmark, via fornlamningsomradet,
fram till lekplatsen. **

Exploateringsprojektet har aven haft en del problem med nagra av de boende intill
omradet. De har haft synpunkter pa allt ifran buller vid byggande, utbyggnadstakt-
och tathet, forlorade utsikter, och forsokt andra pa kommunens arbetssétt. Ombudet
for entreprenaden ar anmalt for miljobrott gallande bullerstérningar, delvis pa grund
av den problematiska masshanteringen. Forhandlingar pagar i dagslaget sa an sa lange
finns det inget utslag. 3*

Slutsatser av exploateringsprojektet

Detta projekt ar ett exempel pa att vad som finns under ytan, bade bokstavligt och
bildligt talat, kan bade fordroja och fordyra ett projekt. Pa grund av att en slutrapport
for exploateringsprojektet annu inte tagits fram saknas ekonomiska uppgifter.

%2 peter Olsson, Forrattningslantmatare Lantmaterimyndigheten Malmé stad. 2014-04-04
%3 Magnus Ahlcrona, Projektledare gatukontoret Malmé stad. 2014-04-07
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6 ANALYS

| detta kapitel redovisas en analys av hur val uppsatta mal och riktlinjer har uppfyllts,
dels inom de 6vergripande planerna och programmen, och dels inom de utvalda
exploateringsprojekten. Avslutningsvis redogdrs for de intervjuade tjanstemannens
syn pa arbetet med mal och riktlinjer.

6.1 Overgripande mal och riktlinjer

Nedan redogdrs for analysen av uppfyllandet av mal och riktlinjer inom respektive
dvergripande plan och program. Slutligen redovisas en sammanfattande slutsats.

6.1.1 Overgripande planer och program

Oversiktsplanens mal och riktlinjer

Eftersom Oversiktsplanen ska fungera som styrmedel i syfte att se till sa att
kommunens mal och intentioner uppfylls, ar tanken att de forvaltningar som ar
inblandade vid framtagandet av planer och projekt &r insatta och féljer planen. Nar
det &r fastighetskontoret som bestéller en plan av stadsbyggnadskontoret, vilken &r
den situation detta examensarbete har fokuserat pa, ar det dessa tva forvaltningar som
i det fortsatta planarbetet har huvudansvaret att félja dversiktsplanens intentioner. Vid
varje intressekonflikt som uppstar tas beslut som baseras pa att for- och nackdelar
vags mot varandra. Ett beslut kan i praktiken innebara att man gar tvartemot vissa mal
i syfte att uppna andra eftersom beddmningen ar att fordelarna anda Gvervéager
nackdelarna. Att Oversiktsplanen &r véagledande och i vissa fall leder till
intressekonflikter ar tva faktorer som forsvarar att uppna alla mal och riktlinjer.

Bostadspolitiska malen

De bostadspolitiska malen ar vagledande for kommunens bostadsforsorjning och
darmed ska inblandade forvaltningar kanna till dessa vid utvecklandet av planer och
projekt. P& grund av att malen &r just vagledande och inte tvingande innebar det att
vid intressekonflikter kommer olika intressen vdgas mot varandra och det kommer att
ske ett avgorande baserat pa hur stor nyttan ar i ett alternativ jamfort med ett eller
flera andra alternativ. Liksom vad galler for dversiktsplanen &r det pa grund av att
malen ar mer allmant hallna och vagledande svart att avgéra om malen uppfylls eller
inte.

Fastighetskontorets verksamhetsplans mal

Verksamhetsplanens mal, sarskilt inriktningsmalen, vilka ar de allmant formulerade
malsattningarna, ska med hjélp av effektmal och leveransmal fortydliga och forenkla
fastighetskontorets dagliga arbete. Inte heller dessa mal &r tvingande utan
fastighetskontoret ska forst och framst strava efter att uppna dessa. Det ar omajligt att
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vid varje beslut som tas uppfylla alla uppsatta mal eftersom de flesta av malen &r mer
av en visionar art. Detta leder till att bedémningen forsvaras, bade av om
fastighetskontorets arbete praglas av uppsatta mal och av maluppfyllelsen.

Miljoprogram for Malmo stad

De fyra 6vergripande miljomalen som har utvecklats som ledning mot ett mer hallbart
Malmg har ett tidsperspektiv fram till ar 2020 att uppnas. P& grund av det langa
tidsperspektivet ar det darmed svart att avgora om dessa mal kommer att uppfyllas
eller inte. Det som ar mojligt i dagslaget ar att undersoka hur tendenserna och
utvecklingen ser ut och analysera hur nodvéandiga atgarder bor genomforas.

Energistrategi for Malmo

| kommunens energistrategi finns det en 6vergripande vision och ett 6vergripande mal
med tidsperspektiv fram till & 2020 att uppnas vilket innebar att det inte &nnu gar att
avgora om dessa kommer att vara uppfyllda eller inte. Liksom fér miljéprogrammet
gar det att undersoka den utveckling som varit och se till sa att den gar i ratt och
onskad riktning framover.

Handlingsprogram for klimatanpassning Malmé

Handlingsplanen om klimatanpassning utpekar de atgarder som ska prioriteras for
genomfdérande, sd att hogre uppsatta miljomal ska kunna nas. Pa grund av att
atgarderna ar mer vagledande och darmed icke tvingande ar det troligtvis svart att
uppfylla alla mal. Aven bedémningen av uppféljningen forsvéras pa grund av detta.

Trafikmiljéprogram for Malmé stad

Trafikmiljéprogrammet &r ett handlingsprogram som stracker sig Over en
femarsperiod och har ett icke-matbart 6vergripande mal vilket har mer av en visionar
karaktér. Det finns darmed tva anledningar till varfor det inte gar att konstatera om
syftet med programmet och malet har uppfyllts an.

Naturvardsplan for Malmé

Eftersom Naturvardsplanen ar utformad som ett underlag for den fysiska planeringen
och ska fungera vagledande i allt kommunalt naturvardsarbete, samt i den allmanna
skotseln av gronomraden &r det aven har sagt att det inte ar tvingande. Bedomningen
om huvudmalet i sig ar uppfyllt ar dels svar, dels subjektiv och det gar darfor inte
enkelt att konstatera om det uppfyllts eller inte.
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Gronplan for Malmo

Gronplanen é&r, liksom de dvriga Gvergripande planerna och programmen, ténkt att
vara ett underlag for den fysiska planeringen och till féljd darav &r den som for de
flesta andra svara att folja i detalj. Syftet har varit att mal och strategier ska inforlivas
i kommunens arbete. Det ar svart att mata om dessa mal uppfyllts eftersom de inte ar
kvantitativa och darfor kraver dessutom att ndgon gor sin subjektiva bedémning av
maluppfyliningen.

Avfallsplan

Den gallande avfallsplanen stracker sig fram till ar 2015 och innehdller en vision,
overgripande mal och strategier for att na dessa. Delmalen i sig ar vaga och visar inte
tydligt vad som efterstravas. Det ar pa grund av detta inte mojligt att klart och tydligt
avgora om malen uppfyllts eller inte.

Sammanfattning av uppfyllandet av évergripande mal och riktlinjer

Om man ser till de dvergripande planerna och programmen kan man av resultatet i
foregaende kapitel dra slutsatsen att det inte for nagon plan eller nagot program, gar
att konstatera om malen och riktlinjerna har uppfyllts eller inte. Det gar snarare att
konstatera att det ar valdigt svart att bade félja och félja upp malen och riktlinjerna.
Det finns flera faktorer som ar gemensamma och det &r att de uppsatta malen;

Inte &r tvingande

Séllan ar kvantitativa

Har ett oklart ansvar

Har en brist pa tillracklig uppfoljning

Icke tvingande mal

Inte nagot av malen och riktlinjerna inom de 6vergripande planerna och programmen
ar tvingande. Som tidigare namnts star det i Malmo stads géllande Gversiktsplan att
dess roll ar framst att gbra en samlad avvagning av olika konkurrerande intressen. Det
finns tillfallen da konkurrerande intressen maste vagas mot varandra och
prioriteringar goras. Detta faller paA kommunens lott. Det finns mojligheter att ga emot
vissa mal och riktlinjer om det i den enskilda bedémningen finns anledning. Med
andra ord finns det darmed inget ratt eller fel. Véagledande mal leder till fria
tolkningar och i slutdndan blir det kommunen som bestdmmer hur stor och vilken
hansyn som tas till dessa mal. Férdelar med att ha vagledande mal &r att de leder till
ett mer fritt arbetssatt och till att mer flexibla I6sningar & mojliga. Nackdelarna ar att
det finns en risk att malen och riktlinjerna faller mellan stolarna. Kommunen arbetar
samtidigt som en helhet. Tjansteménnen arbetar forvaltningséverskridande och i
samband med nadmnd, politiker, kommunfullméktige vilket skulle kunna ses som ett
sékerstéllande i sig, att de ratta besluten tas.
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Sallan kvantitativa

Manga av de uppsatta malen och riktlinjerna ar mer upplysande an styrande. De
uttrycks i mer generella termer och darmed &r det svart, och i manga fall, oméjligt, att
avgora om man uppnar malen eller inte. Genom att sétta upp mer allmant hallna mal
och riktlinjer kan det enklare pastas att dessa uppfyllts eftersom det inte gar att pasta
motsatsen. Eftersom mer generella mal nastintill aldrig ar kvantitativa finns risken att
det inte finns nagra incitament att félja upp malen. Man kan i sa fall stélla sig fragan
vad sjélva syftet med att ha mal och riktlinjer egentligen r.

A andra sidan kan det finnas fordelar med att ha mer upplysande mél eftersom det
leder till mer anpasshingsbara lésningar och projekt. Exploateringsprojekt och
arbetssatt kan darmed lattare anpassas till verklighetens forutsdttningar och
forandringar. Det finns med andra ord en risk med att ha alltfér detaljstyrda planer
och program kopplade till 6versiktsplanen eftersom det kan leda till att den
kommande planeringen blir alltfor last. Det galler att hitta en lagom och ritt niva.

Oklart ansvar

For att kunna arbeta i linje med uppsatta mal kravs det dels att inblandade &r insatta i
vilka program och planer som existerar, och dels att det &r tydligt vilken férvaltning
som har huvudansvar for respektive amnesomrade. | denna rapport har en del av
dessa planer och program redovisats men det finns fler an sa. Man kan darfor
ifrdgasatta om alla verkligen kanner till och har kunskap om alla planer och program
och dess mal och riktlinjer? Och sérskilt vem som har ansvar for vad?

Uppfattningen ar att det finns en viss oklarhet kring ansvarsférdelningen for
respektive dokument och intresseomrade. Atminstone om man ser till
fastighetskontoret och stadsbyggnadskontoret, ar grundtanken att alla ska kanna till
lite om allt och det &r da det kan uppsta problem. Vissa av de mal och riktlinjer som
finns riskerar att forlora innebdrd om ansvarsomradet ar for diffust klarlagt. Det finns
da en viss fara att dessa handlingar forlorar sin innebord.

Brist pa tillracklig uppfoljning

Fastighetskontoret gor en uppféljning av respektive exploateringsprojekt som
initierats och bestallts fran deras sida. Uppféljningen baseras till strsta del pa om det
huvudsakliga syftet med exploateringsprojektet uppnatts och andra aspekter sasom
ekonomi etc. Det gors ingen granskning om de évergripande malen och riktlinjerna
fran Gversiktsplanen, bostadspolitiska malen eller verksamhetsplanen har foljts. Om
det nu ar dessa planer och program som fastighetskontorets arbete ska utga ifran ar
det aningen markligt att man inte foljer upp det arbetet. Hur ska man i sa fall veta om
de verkligen foljs eller inte?

Som tidigare beskrivits har en del av planerna och programmen bestdmmelser och
mal som stracker sig langre in i framtiden vilket innebér att det fortfarande finns tid
for maluppfyllelse. En relevant fraga att stalla & om det gors en utvéardering av
respektive maluppfyllelse bade under och efter tidsperioden en plan eller ett program
ar gallande. For dessa langsiktiga mal och riktlinjer kravs en kontinuerlig utvardering
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av utveckling och riktning i stravan efter att uppna uppsatta mal. Det &r naturligt och
ibland viktigt att ha uppsatta mal som ar mer langsiktiga och det gar darfor inte alltid
att uppfylla dem i specifika projekt som endast bidrar med en mindre del. Det &r
darfor viktigt med en kontinuerlig utvardering, vilket ar tanken med systemet
Monitoring & Evaluation. Genom att kontinuerligt kontrollera och utvardera uppsatta
mal sékerstalls att de halls aktuella och att det kommunala arbetet gar i ratt riktning.

6.2 Projektspecifika mal och riktlinjer

Nedan redovisas analysen av uppfyllandet av mal och riktlinjer inom respektive
fallstudie. Avslutningsvis redogérs de sammanfattande slutsatserna.

I diagrammet och tabellen nedan redovisas det numeriska resultatet av uppfyllandet
av mal och riktlinjer inom fallstudiens projekt. Analysen utgar ifran att det inte laggs
nagon vardering i de uppsatta malen utan att de bedéms som jambordiga. Det finns
aven anledning att poangtera att bedomningarna av maluppfyllandet ar i de flesta fall
forfattarens egna.

25
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15 = JA

JA?/NEJ?

10 — NEJ

5 +— |

0

Annestad Nummersjuvagen Louisedal

Figur 12. Resultatet av exploateringsprojektens uppfyllande av mal och riktlinjer.

Tabell 6. Numerisk sammanstéllning av resultatet.

JA JA?/NEJ?  NEJ
Annestad 14 11 4
Nummersjuvagen | 9 1 4
Louisedal 22 8 4
Summa 45 20 12
Summa i % 58 % 26 % 16 %
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Annestad

Vid en numerisk sammanfattning konstateras att resultatet av uppfyllda mal for
Annestads exploatering ar 14 ja, 4 nej och 11 svarbedémda. Det som ar slaende
utifran resultatet ar att den stora andel mal som inte tydligt gar att kategorisera in i
ja/nej facket.

Om man studerar de uppsatta malen och riktlinjerna lite narmare kan man dra
liknande slutsatser som for uppfyllandet av 6vergripande mal. Manga av malen ar
generella och inte kvantitativa och darmed svara att bedoma och félja respektive folja
upp. Det innebér att nagon maste gdra en egen tolkning- en subjektiv sadan. Det &r
just dessa mal som hamnar i det svarbedémda facket. En av de ursprungliga idéerna
for exploateringsprojektet var att “befolkningen skulle utgéra en minibild av
samhillet, omradet skulle bebos av alla” vilket &r svértolkat vid en beddmning. Vad
menar man egentligen? Detta ar ett exempel pa en riktlinje som vid en utvardering
krdver en subjektiv tolkning. Ett annat 4r malet att “Omréadet skulle bilda ett nytt
spannande och attraktivt bostadsomrade i Bunkeflostrand”. Vad som menas med
spannande och attraktivt ligger i betraktarens dgon.

Syftet med Annestads exploatering var att mojliggora en bdrjan till ett nytt
bostadsomrade i Bunkeflostrand. Malet var att ett nytt attraktivt bostadsomrade med
hyreslagenheter skulle byggas inom de narmsta aren. Det lyftes fram att det fanns en
stor brist pa hyreslagenheter till rimliga priser och genom bostadsexploateringen
skulle problemet (eller atminstone en del av det) atgardas. En av riktlinjerna och
mélen som sattes upp var att “Omrédet skulle innefatta 600 hyreslédgenheter vars
hyror skulle ligga pé rimliga nivder”, vilka man vidare specificerade: ”Hyrorna for
lagenheterna skulle for exempelvis en trerumslagenhet pa ca 70 kvm inte kosta mer
an ca 5500 kr per manad enligt prisnivan for ar 2002”. Det &r intressant att man var sa
pass specifik i sina visioner da hyressattning i stor utstrackning beror pa konjunktur,
prisutveckling och byggherrens vilja att investera. Som resultatet ocksa visar var det
svaruppfyllt och i slutandan togs ett visst avsteg fran denna malbild da hyrorna
hamnade pa en hogre hyresniva.

For Annestads exploatering forandrades den dvergripande malbilden under projektets
gang. Det Gverordnade syftet om att skapa ett nytt bostadsomrade uppfylldes. Dock
uppfordes det inom omradet saval hyresratter som bostadsratter vilket var ett avsteg
fran det bostadspolitiska malet om boende for alla till rimliga kostnader. Att man
andrade den tydligt uttalade grundidén vad géller bostadsratter i omradet berodde pa
att byggforetaget Open House var ett foretag som férdigstaller bostader med
bostadsréatter som upplatelseform och ville darmed bygga detta. Dock ar det lite
markligt att kommunen gick med pa det. Fler bostadsratter var inte vad den politiska
drivkraften grundades pa och genom beslutet gick man till viss del ifran det
huvudsakliga malet med exploateringen.

Den ursprungliga kvarters- respektive parkeringsidéerna togs det dessutom visst
avstand fran. Malbilden om att "Den svenska smastaden och triddgérdsstaden i
moderniserad form star som forebild for den tillkommande bebyggelsen” éndrades till
viss del nar Open House tog dver byggherreansvaret. Detta visar pa den paverkan
byggherren kan ha i samband med utvecklandet av ett exploateringsprojekt.
Byggherren har sina egna visioner och &r till stor del driven av forséljning, till
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skillnad frdn kommunen som varnar om andra intressen. For att sikerstalla vissa
intressen har kommunen full méjlighet och réttighet att reglera genom detaljplanen.
Det intressanta i sammanhanget blir darfor detta stallningstagande, vilka mal och
riktlinjer som hamnar i den juridiskt bindande plankartan och vilka som inte gor det. |
denna rapport har studien fokuserat pa det scenario dd kommun och byggherre arbetar
tillsammans i processen. Det kan ténkas att byggherrens intresse och visioner till viss
del paverkar planens slutliga utformning. Sannolika exempel pa detta &r avstegen som
togs fran grundtanken om tyngdpunkten for bebyggelsens vaningsantal och
kommunens 6nskade utbyggnadstakt.

Nummersjuvagen

Om man ser till antalet uppfyllda mal for Nummersjuvéagen, aven om det inte ar givet
att alla mal ar jambordiga, skulle man krasst kunna sdga att detta exploateringsprojekt
lyckats utifran malbilden. Vid en numerisk summering har 9 uppsatta mal uppfylits, 4
inte uppfyllts. Utover dessa ar det ett mal som &r svart att tydligt avgora. Det ar
emellertid svart att dra nagra enkla slutsatser eftersom antalet uppsatta mal och
riktlinjer for exploateringsprojektet Nummersjuvégen ar relativt fa.

Utifran resultatet och genom att studera de uppsatta malen och riktlinjerna lite
narmare kan man konstatera att det finns en genomgaende tydlighet. Huvudsakligen
ar malen konkreta och kopplade till bebyggelsen och andra fysiska malbilder vilka
formodligen generellt sett har varit bade lattforstaeliga och enkla att folja upp pa
grund av en genomgaende tydlighet. Det har gett resultat. Exempelvis var det
overgripande malet med exploateringsprojektet Nummersjuvagen att uppfora
smahusbebyggelse och majliggéra en smahusexploatering i anslutning till &ldre
villabebyggelse. Det finns inget tvivel om att det ar uppfylit. Det uttryckta syftet med
detaljplanen var att mojliggéra en smahusexploatering i anslutning till aldre
villabebyggelse. Det finns heller ingen som helst osékerhet att &ven detta uppfyllts.
Nastintill alla mal som dock inte uppfyllts har varit malbilder for ett stérre omrade an
for det specifika exploateringsomradet. Malen har formulerats i detaljplanen och
sedan har, i ett senare skede, exploateringsprojektet Nummersjuvagen bildats for ett
mindre omrade &n for detaljplanen. Naturligt har alltsa manga av idéerna och malen
tagits fram for sjalva detaljplansomradet. Darmed &ven sagt att en del av malen inte ar
tankt att uppfyllas enbart inom exploateringsomradet. Detta leder till att det &r dnnu
svarare att dra nagra slutsatser eftersom visionerna och malen till viss del & mer
kopplade till detaljplansomradet och inte till enbart exploateringsomradet.
Nummersjuvagen med sin smaskalighet ar mojligtvis ett exempel pa ett projekt som
inte har behov av manga mal och riktlinjer. Trots att projektet kan tyckas vara litet
och okomplicerat uppstod det anda problem under genomférandet. Den ofdrutsedda
patraffade kritan, i kombination med att fardigstallandet av tomterna paskyndades,
ledde till en stor ekonomisk forlust for kommunen och fastighetskontoret. Dessa
problem hade kunnat losas smidigare och billigare om drivkraften att fa fram 100
byggklara tomter inom utsatt tid inte varit sd stark. Har ar ett bra exempel pa nar
systemet for Monitoring & Evaluation hade kunnat utnyttjas. Om man under
projektets gang hade utvarderat och sett till verklighetens forutsattningar skulle man
formodligen kunnat undvika, atminstone en del av, den forlust som faktiskt uppstod.
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Louisedalsvéagen

For Louisedalsvagen kan man dra slutsatsen att de uppsatta malen och riktlinjerna har
varit bade tydliga och matbara vilket har underlattat bade for maluppfyllelsen och for
utvarderingen. Resultatet ar att merparten av de uppsatta malen faktiskt ar uppfyllda.
De mal som inte kunnat kategoriseras som uppfyllda har antingen handlat om mal
uppsatta for ett storre omrade eller om mal som annu inte gar att bedoma eller ar
svarbedomda. Totalt sett har 22 mal uppfyllts, 8 mal inte uppfyllts, samt 4 hamnade i
kategorin som &r svara att bedoma.

Ett av de allra svaraste malen att bedéma vid en utvardering ar uppfyllandet av malet:
” Mojligheterna for integration kommer att vara goda i omradet eftersom
planprogrammet ger plats at blandade bostadsstorlekar och upplatelseformer”.
Integration kan matas pa manga satt och utifran flera olika perspektiv och darmed &r
bedomningen valdigt svar. Man kan dock tanka att maluppfyllandet av integration i
vissa exploateringsprojekt, i alla fall frin kommunens sida, kan vara en stor drivande
kraft. For sa pass visiondra och betydelsefulla mal ar kanske det viktigaste,
atminstone ur ett samhallsperspektiv, att tillnandahalla medel och att aktivt strava
efter att uppna dessa. | det uppsatta malet ar blandningen av upplatelseformar uttryckt
som en forutséttning for integrationen. Det kan konstateras att det endast férekommer
en upplatelseform i omradet, namligen &ganderatten, vilket innebar att kommunen
inte prioriterat att uppna detta mal.

Det huvudsakliga syftet med exploateringsprojektet har varit att iordningstélla cirka
50 tomter for smahusbebyggelse och det har man utan tvekan gjort. Hur uppsatta mal
och riktlinjer ska vérderas ar svart att definiera. Med tanke pa det hoga antalet
uppfyllda mal skulle man utifran statistiken kunna pasta att projektet, utifran en
numerisk summering av uppnadda mal, varit ett lyckat sadant. Det finns dock en
aspekt vérd att podngtera och det ar att, i likhet med Nummersjuvégen, &r
exploateringsprojektet Louisedalsvégen enbart en del av den framtagna detaljplanen
for omradet. Av naturliga skal ar det for en del av malen och riktlinjerna omajligt att
endast uppfyllas inom exploateringsomradet. Eftersom Louisedalsvagen ar ett relativt
nybildat exploateringsomrade finns det en del mal som annu inte uppfyllts men dar
det finns goda mdojligheter och potential till det. Det handlar frdmst om
fardigstallandet av allménna platser, sasom till exempel att Torringevagen ska forses
med sékra trafikdvergangar.

Sammanfattning av uppfyllandet av projektspecifika mal och riktlinjer

Utifran resultatet i rapporten kan konstateras att det ar stor skillnad i maluppfyllelse
for de projektspecifika malen och riktlinjerna jamfort med de 6vergripande malen och
riktlinjerna. For de projektspecifika ar det en stor andel av uppsatta mal som faktiskt
uppfylls, namligen drygt halften. Studien har utgatt fran att alla mal ar jambordiga,
trots att det finns anledningar att misstanka att en del av uppsatta mal vager tyngre &n
andra. Detta ar dock svart att méata. Utan att vikta malen kan slutsatsen dras att
samtidigt som det ser valdigt olika ut for olika exploateringsprojekt finns det anda en
del gemensamma faktorer.
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De projektspecifika malen och riktlinjerna kan grovt indelas i tva kategorier. | den
forsta kategorin kan man enkelt studera, folja och slutligen utvardera uppsatta mal.
De gemensamma egenskaperna for dessa mal ar att de ar:

Tydliga
Kvantitativa
Objektiva

Generellt skulle det kunna pastas att det framst ar malen med ovanstaende egenskaper
som uppfylls i slutaindan. Malen som &r enkla att studera och folja under processen
har battre forutsattningar for att uppfyllas i slutdandan. Det finns d&ven manga fordelar,
vid utvéarderingen av maluppfyllelsen, om malen &r kvantitativa och kan bedémas
objektivt. En initialt genomarbetad uppsattning mal dkar sannolikheten for att lyckas
med maluppfyllelsen.

I den andra kategorin har vi det motsatta, namligen att malen &r svara att studera, folja
och slutligen utvéardera. De gemensamma egenskaperna for dessa mal ar att de &r:

Otydliga

Inte kvantitativa
Subjektiva
Generella
Allmant hallna

Malen med ovanstaende egenskaper leder dels till svarigheter att félja dem under
processens gang, dels vid bedomningen av maluppfyllelsen. Bedomningen av vissa
mal ligger helt och hallet i utredarens egen vardering. Samtidigt som det finns
svarigheter ar kommunen en professionell och valutbildad arbetskraft som har de
forutsattningar som kravs for att tackla dessa och utféra sina arbeten pa bésta satt.

Uppfdljning och utvardering

For exploateringsprojekt sker det ingen systematisk uppféljning eller utvardering av
specifika mal och riktlinjer satta inom ramarna infor respektive projekt. Den
uppféljning som finns studerar endast syftet med exploateringsprojektet och inte
ovriga uppsatta mal. Detta kan ses som en svaghet i savél det pagaende som i det
avslutande skedet av ett exploateringsprojekt. Det finns mycket att tjana pa att
utvardera bade under och efter exploateringsprojektets genomforande. Genom att
studera och utvérdera projektet ur olika aspekter finns det mdjlighet att samla
kunskap fran olika perspektiv. Denna kunskap kan foras vidare inte bara till
tjansteman pa fastighetskontoret och stadsbyggnadskontoret utan &ven andra
inblandade parter inom exploateringsprocessen. Olika parter kan ha olika synpunkter
pa vad som varit lyckat respektive mindre lyckat med ett specifikt projekt. Dessutom
finns det en del aspekter som inte kan bedomas forran lang tid forflutit efter avslutat
exploateringsprojekt. Det ar darmed viktigt att kommunen kontinuerligt tillvaratar
erfarenheter under projektets genomférande och &ven tiden dérefter for att dra nytta
av den samlade kunskapen.
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6.3 Tjanstemannens arbete med mal och riktlinjer

De intervjuade tjanstemannen pa fastighetskontoret menar att kontoret inte har det
overgripande ansvaret att verka for att uppsatta mal och riktlinjer inom de
Overgripande planerna och programmen uppfylls. Fastighetskontoret har forst och
framst ansvar for att se till sa att Gversiktsplanen, de bostadspolitiska malen och
fastighetskontorets verksamhetsplan foljs. For Ovriga planer och program &r deras
gemensamma syn pa saken att huvudansvaret ligger hos andra forvaltningar. For
fastighetskontoret handlar det mer om en intressefraga hur vél insatta var och en &r i
dessa resterande dvergripande dokument.

Fastighetskontoret gor efter varje exploateringsprojekt en uppféljning i form av en
slutrapport dar huvudsakligen projektets mal och syfte tas upp och analyseras. Denna
information fors enbart vidare till ledningen och ansvarig namnd, vilket fran ett
utomstaende perspektiv kan tolkas som en brist i aterkopplingen dar tid, kunskap och
resurser inte tillvaratas pa basta satt. Det borde finnas ett battre forum att fora vidare
erfarenheter, sarskilt till de tjanstemdan som huvudsakligen arbetar med
exploateringsprojekt. Det &r de som i praktiken kan dra nytta och lardom av andra och
andras exempel. | processchemat for fastighetskontorets exploateringsprocess ar
uppféljningen med som en del av processen. Det intressanta dr att skedet efter
forsaljning och sjalva byggandet inte dr en del av deras process. Detta kan tolkas som
att fastighetskontoret vid detta skede inte l&ngre ser det som deras projekt och ansvar.
Slutrapporten innehaller ingen detaljstudie av om uppsatta mal och riktlinjer har
uppfyllts eller tagits tillvara. En orsak som tas upp till varfér man valt att inte titta
narmare pa dessa ar att de flesta malen inte ar kvantitativa. Utifran fallstudiens
resultat ar det ungefar en fjardedel av uppsatta mal och riktlinjer som ar svarbedémda
vid en utvérdering vilket stodjer denna orsak. Samtidigt ar det drygt halften av malen
och riktlinjerna som bedomts som uppfyllda, vilket borde tyda pa att det finns
anledning till att genomfora en mer utforlig utvardering. Som exploateringschefen pa
fastighetskontoret ndmner under intervjun arbetar de aktivt for att ta fram en mer
systematisk utvardering, vilket ar ett steg i ratt riktning.

En av de intervjuade planhandlaggarna pa stadsbyggnadskontoret tar upp att nar de
far ett initiativ till en detaljplan pa sitt bord som kommer fran fastighetskontoret har
det ofta redan gjorts ganska utforliga undersokningar. Manga fragor och
intressekonflikter har darmed redan losts. | den fortsatta planprocessen har
planhandlaggaren dessutom alltid samrad och kontakt med Gvriga forvaltningar och
med detta tillgodoses aktuella intressen for den specifika planen. Det ses som en
garanti for att dvergripande planer och program féljs. Uppfattningen man far &r att
planprocessen och stadsbyggnadskontorets rutiner har skapat goda forutsattningar for
att de Gvergripande planerna och programmens respektive intresseomrade tillvaratas
vid utvecklandet av exploateringsprojekt.

Stadsbyggnadskontoret har dock inga direkta uppféljningar pa detaljplansniva. Den
enda uppfoljning de har &r i form av framtagna kvantitativa nyckeltal som &r kopplade
till specifika fragor for hela Malmo och dess antagna detaljplaner. Har skulle
modellen monitoring & evaluation, med fokus pd monitoring, eller successiv
utvérdering, kunna vara ett stort hjalpmedel. Genom att anvénda sig av indikatorerna
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for SMART infor framtagandet av nyckeltalen skulle detta underldtta under den
kontinuerliga uppfoljningen av hur de 6versiktliga planernas mal tas tillvara i foljande
detaljplanering. SMART skulle dven med fordel anvéndas i sjalva detaljplaneringen.
Som de intervjuade ocksd namner ar det i dagslaget en bristande uppféljning av
planer. Precis som for fastighetskontoret finns det darmed mojlighet till forbattring.
Med hjélp av att implementera SMART-systemet och nya rutiner kan uppfoljningen
bli en naturligare del av planeringen.

Av intervjuerna framgar det tydligt att planerna och programmen, mer eller mindre,
genomsyrar deras dagliga arbete. Fastighetskontoret och stadsbyggnadskontoret
samarbetar l6pande med varandra och d&vriga forvaltningar med respektive
intresseomrade och min uppfattning ar att de stravar efter att uppna de 6vergripande
malen. Min mening ar att det inte & dar problematiken ligger utan det ar
uppfoljningarna som borde tillvaratas pa ett battre sétt. Det finns i dagslaget ansatser
till uppféljningar men det kan vara kritiskt att samla in relevant data och finnas
svarigheter i att gora rattvisa tolkningar. Genom att utnyttja vedertagna modeller och
koncept skulle denna problematik kunna undvikas. Uppféljningar leder till l&rdomar
som skulle kunna hjélpa till i framtiden, for kommande exploateringar. Det finns
forbéattringar att gora!
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7 DISKUSSION

Detta kapitel har till intention att diskutera rapportens syfte och resultat i ett vidare
perspektiv. Syftet har varit att utvardera mal och riktlinjer, inom en svensk kommuns
planer och program for exploatering, och bedéma om dessa mal och riktlinjer

uppfylls.

Planering och exploatering

Den lagstiftade planeringen handlar framfor allt om att komma fram till den basta
I6sningen fér morgondagens markanvéandning. Planeringen kraver ett hansynstagande
och en forstaelse dar Gvergripande intressen ar viktiga att utga ifran vid avvagningar
och beslutstagande. For exploatering handlar den grundldggande teorin om att folja
lagar, processer och styrande saval som véagledande planer och program.
Planeringsteorin genomsyras av tanken att exploateringsprocessen standigt ska
utvecklas och foréndras i takt med samhallets utveckling. Det finns darmed, enligt
min mening, ett stort véarde i att utvardera denna process och dess mal och riktlinjer.
Formellt har alla kommuner en stark stallning genom deras planmonopol. Genom
framtagandet av detaljplaner kan kommunen styra den kommunala utvecklingen
utifran deras mal och visioner. Ett ytterligare styrningssatt som kommunen ofta
anvander &r upprattandet av avtal, sarskilt exploateringsavtal, tillsammans med
byggherrar. | dessa avtal har kommunen majlighet att sakerstélla uppfyllandet av mal
och riktlinjer som inte ryms inom den juridiskt bindande detaljplanen. Detta har
uppmarksammats i den utredning regeringen tagit fram, vilken skulle kunna leda till
att regleringen kring exploateringsavtalen styrs upp. Trots att kommunen manga
ganger har genomarbetade processer och rutiner finns det alltsd en del fragor vilka
kommunen, genom avtal, véljer att reglera utanfor den officiella processen.
Utredningen som regeringen tillsatt tyder pa att det finns behov av att utvéardera
exploateringsprocessen i syfte att férandra och vidareutveckla.

Planeringsprocessens utveckling av kommunal mark paverkas av det faktum att
Sveriges kommuner har olika stora markinnehav. Kommuner med ett stort
kommunalt markinnehav, liksom Malmé kommun, har storre mojligheter att
bestamma utifran sin malbild och vilja. Det finns for dessa kommuner forutséttning
for att ha mer utpraglade rutiner och uppsatta mal och riktlinjer med styrning 6ver
kommunens utveckling. Min uppfattning, efter att ha genomfdrt denna rapport, ar att
Malmé kommun har genomarbetade rutiner och manga styrande dokument.

Maluppfyllandet

Om man férenklat havdar att exploateringsprocessens alla mal och riktlinjer varderas
lika pastar jag att de 6vergripande malen och riktlinjerna generellt inte uppfylls i lika
stor utstrackning som de projektspecifika malen och riktlinjerna. Dock finns det
svarigheter i att dra en slutsats som denna. Forst och framst finns det stora skillnader
mellan Gvergripande och projektspecifika mal. De 6vergripande syftar till att vagleda
hela kommunens arbete, medan de projektspecifika ar inriktade pa enskilda projekt.
Vidare finns det anledningar till att pasta att olika mal och riktlinjer ska vérderas olika
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och darmed ar det vanskligt att jamstalla dem i en jamforelse. En del mal vager helt
enkelt mer an andra. P& grund av att varderingar inte alltid gar att mata finns det
ytterligare aspekter att ta hansyn till vid en uppskattning av uppfyllandet. Det tal dven
att tankas pa vem som har ansvar och kunskap att gora ratt bedémning och tolkning
av uppfyllandet. For att kunna utvardera specifika mal kravs det att nagon ger sin
bedémning, i manga fall en subjektiv sadan. | denna rapport &r det forst och framst
forfattarens studie och bedémning av maluppfyllelsen som redovisas.

Vid en oviktad jamforelse av maluppfyllelsen har rapportens studie lett till ett resultat.
Vad galler de dvergripande malen och riktlinjerna gar det inte klart och tydligt att
bedoma uppfyllandet. Planerna och programmen ar inte rattsligt bindande och
innehaller generellt sett mer allmant hallna visioner som ska utgéra underlag for den
fortsatta planeringen. Jag konstaterar att maluppfyllelsen for dessa darmed blir
svartolkad. Resultatet av uppfyllandet av de projektspecifika malen och riktlinjerna
visar sammanfattningsvis att drygt hélften ar uppfyllda, en femtedel inte och resten
gar varken att kategorisera som uppfyllda eller inte. Det &r svart att dra en generell
slutsats utifran fallstudiens omfattning, trots detta anser jag att jag kan pasta att det
finns forbattringar att gora.

Forbattring och vidareutveckling

Jag konstaterar att det finns forbattringspotential i saval uppbyggnaden av mal som
sjalva maluppfdljningen. Jag tror att det ar viktigt att det laggs en stérre arbetsinsats
for att identifiera lampliga mal. Ett storre fokus vid malformuleringen ger béttre
forutsattningar for hela exploateringsprocessen och sarskilt nar det gors utvarderingar
och uppfdljningar. Ibland kan det finnas fordelar med att ha fa och avlasbara mal,
men eftersom exploateringsprocessen ar en komplex verksamhet ar det svart att styra
i 6nskad riktning med hjélp av ett fatal mal. Om man a andra sidan satter upp for
manga mal blir det en alltfor detaljstyrd process som tar mer an vad det ger. Fragan ar
inte enkel. En jamforelse till 4 kap. 32 § PBL ér att ”detaljplanen inte far vara mer
detaljerad &n vad som beh6vs med hinsyn till planens syfte”.

Maluppbyggnaden bor anvanda begrepp och ord som de inblandade aktérerna, sasom
kommunens forvaltningar, byggherrar, allmanhet med flera, forstar for att mojliggora
kvalitetssakring och utformning. Med hjalp av tydliga mal undviks oklarhet och
malkonflikter. Med hjalp av konceptet for successiv och avslutande utvardering,
Monitoring & Evaluation, i kombination med bra planering tror jag att stora framsteg
skulle kunna goras. Genom att i praktiken anvanda sig av begreppet SMART, genom
att stalla fragan om uppsatta mal ar: specifika, matbara, mojliga att uppna, relevanta
och tidssatta skulle framsteg kunna goras. Tydliga mal skapar ocksa forutséttningar
for att den fysiska och sociala verkligheten kommer att motsvara avsikterna.
Malstyrning ar ett kraftfullt ledningsredskap ratt anpassat och anvant. Det handlar om
att ha de ratta malen och metoderna. Jag har utifran mina studier inte funnit att
kommunen anvander sig av ndgon slags generell vagledning fér maluppbyggandet.
Denna végledning skulle kunna skapas i form av en “malbank”. Med hjélp av
utvarderingar och samlade erfarenheter skulle malen i denna bank byggas upp utifran
SMART-modellen for olika exploateringsandamal och nivaer av komplexitet. Genom
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detta verktyg kan exploateringsprocessens mal bli mer enhetliga och tydliga gentemot
exploateringens alla aktorer.

Utvardering och uppféljning

De initialt uppsatta malen ska ga som en réd trad i hela processen och gar hand i hand
med utvarderingen av dess uppfyllelse. En grundtanke i forbattringsarbetet bor vara
att de uppsatta malen inte forlorar sitt varde. Det ar darfor en nodvandighet att, utifran
utvarderingar och uppfoljningar, analysera och dra slutsatser som leder till att malen
realiseras.

I Malmo kommun finns det inte nagon samlad uppféljning av varken évergripande
planer och program eller exploateringsprojekt. Daremot har jag funnit att det finns
ansatser till uppféljning av projekten inom olika forvaltningar vilket framgar av
genomforda intervjuer. For att tillvarata de éversiktliga planerna och programmen pa
bésta satt bor dessa samlas pa det kommunala natet dér de tydligt redovisas, och vem
som upprattat och har ansvar for dem, samt nar ajourhallning och utvérdering ska ske.
Vad galler de projektspecifika finns det en stor forbattringspotential dar jag ser att
kommunen dels kan gora en battre uppfoljning inom varje forvaltning, dels kan gora
en samlad beddmning och uppféljning. Detta skulle syfta till att forbattra och
vidareutveckla exploateringen i stort.

En forutsattning for att uppféljningar ska kunna fungera ar det angeldget att kartlagga
var, nar och hur uppsatta mal ska granskas och bedémas. Allt kraver sina resurser.
Det galler att skapa en rutin dar inblandade parters erfarenheter under hela
exploateringsprocessen tillvaratas pa basta satt. De inblandade parterna &r framst de
kommunala tjdnstemé&nnen men &ven byggherrar, politiker, lansstyrelsen, regionen
och privatpersoner. Har galler det for de olika aktorerna att utnyttja varandras
kompetenser och att arbeta prestigeldst och ratlinjigt och inte hierarkiskt. Genom en
kontinuerlig insamling av lardomar, kunskaper och erfarenheter utifran flera olika
perspektiv skulle projekten kunna utvarderas utifran en helhetssyn. I utvarderingen av
varje projekt ar det viktigt att det finns en utsedd ansvarig som tar fram en samlad
bedémning. Vid en utvardering kravs det for vissa specifika mal en subjektiv
bedémning. | denna rapport har jag visat att det & majligt. | praktiken far man stalla
sig fragan vem eller vilka som ska utvérdera och bedéma dessa mal. Manga projekt
har visioner och mal, men det ar endast de som genomfors i enlighet med dessa som i
slutdndan blir lyckosamma.

Perspektiv pa exploateringsprocessen

Mina studier visar att det finns mojlighet att forbattra saval uppbyggandet,
uppfdljandet som utvarderingen av mal. For att astadkomma denna forbattring ar det
en forutsattning att mal och riktlinjer implementeras i exploateringsprocessen pa ett
battre satt.

Vid en jamforelse mellan fastighetskontorets exploateringsprocess och den teoreiska
kan man se att fastighetskontoret har utvecklat processens moment i fler delmoment.
Anledningen till att man broderar ut momenten i ytterligare fler tror jag beror pa att
Malmo ar en stor kommun med manga forvaltningar och att det finns ett behov och en
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vilja att organisera och strukturera upp processen, utifran Malmos forutsattningar. For
att uppna forbattringar bor det initiala maluppbyggandet samt den avslutande
utvarderingen och uppféljningen vara en tydligare del av processens moment. For att
ytterligare utveckla processen skulle en studie av andra processer kunna ske, dar en
jamforelse med en produktionsprocess &r intressant.

Vid jamforelse av exploateringsprocessen med en produktionsprocess i en fri
marknad ar det viktigt att kunna identifiera, mata och félja upp for att uppna basta
majliga resultat. Man skulle kunna dra paralleller mellan att i en produktion uppna
maximal vinst med att i en kommun nd uppna uppsatta mal. For att klara sig bast i
konkurrensen kravs att produktionen undersoks och utvecklas. En uppféljning kraver
att malen ar greppbara och matbara. Det krdvs en analys for att utvardera den
utveckling som varit och se till sa att den framtida gar i ratt och 6nskad riktning. Vid
denna jamforelse ges ytterligare tyngd till mina forslag till forbattringar av
maluppbyggnad och maluppféljning. Exploateringsprocessen ar dock mer komplex dn
en produktionsprocess. Begreppet produktion i allmin mening betecknar oftast ett
matbart resultat av nagon slags tillverkning. Om man satter det i relation till
exploateringsprocessen skulle man kunna pasta att planeringen har ett
I6nsamhetsproblem. Att det inte finns en specifik vinst behdver dock inte innebara att
det finns ett sddant problem. Det ar snarare att séttet att mata blir svarare. Att méta en
industriell produktions l6nsamhet &r lattare eftersom produktionen ger produkter som
saljs pa en marknad som sétter sitt pris pa produkterna. Fér markexploatering sker det
indirekt. FOr markexploateringen handlar inte planeringen bara om att maximera
vinsten utan det finns manga kvaliteter och positiva effekter av ett projekt som inte ar
ekonomiskt métbara.
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8 SLUTSATS

Jag har utifran resultatet av genomford undersokning kommit fram till att jag anser att
det finns majligheter till vidareutveckling och forbéattringar vad géller uppfyllandet av
mal och riktlinjer. Mina rekommendationer redovisas i nedanstdende lista.

Tabell 4. Forfattarens egha rekommendationer.

Maluppbyggandet Maluppbyggandet bor struktureras upp och skapas utifran
varden som &r av betydelse for exploateringen. Det &r
viktigt att kunna forsta inneborden, kunna folja, mata och
slutligen folja upp mal. Vid framtagandet och
formulerandet av mal eller riktlinjer bor foljande fragor
stallas: Ar malen- specifika, matbara, mojliga att uppna,
relevanta och tidssatta?

Malbank Det bor skapas en “mélbank” diar de framtagna mélen
utgar fran en bra véardegrund och fran maluppbyggandets
fragestallningar fran foregaende rekommendation. Malen
ska vara kopplade till vilken slags exploatering som ska

genomforas.
Kunskap och For att tillvarata de dversiktliga planerna och programmen
information pa basta satt bor dessa samlas pa det kommunala nétet dar

de tydligt redovisas. Det bor samtidigt fortydligas vem
som uppréttat och har ansvar for dem samt nér
ajourhallning och utvérdering ska ske.

Battre uppféljning Varje projekt bor kontinuerligt utvarderas genom
insamling av erfarenheter av alla inblandade under hela
exploateringsprocessen. Denna uppféljning bor granskas
och dess slutsatser foras vidare i syfte att ta fram
eventuella forbattringar for exploateringsprocessen.

Fortsatta studier

Da detta examensarbetes undersokande del i huvudsak bestar av en fallstudie som
omfattar tre fallstudieobjekt skulle en mer omfattande studie kunna genomforas for att
kunna dra tydligare och mer underbyggda slutsatser. Det skulle vara intressant att titta
pa mer varierande sorters exploateringar for att se ifall ndgra jamforelser och
slutsatser skulle kunna dras utifran ett storre antal och mer mangsidiga fallstudier.
Intervjudelen i examensarbetet skulle ocksa kunna utékas med fler tillfragade. Vidare
skulle en jamfdrande studie i fler kommuner kunna goras.
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