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Sammanfattning:

Detta examensarbete 1 samhéllsbyggnadsteknik undersdoker och jamfor
planeringsprocesser vid markanvisning, for att utforska hur kommuner arbetar vid
utvecklingen av hallbara stadsdelar. Vidare syftar arbetat till att undersdka hur
gronstruktur frdmjar en hallbar stadsutveckling vid exploatering av kommunaldgd
mark. Studien utforskar dven arbetet med gronytefaktorn som planeringsverktyg for
att uppna gronare stader.

Studien ar av fallstudiedesign dér fallet & Malmé stad och tvd utvalda héllbara
stadsdelar utgor tva analysenheter. Stadsdelarna &r Norra Sorgenfri och Sege park i
Malmo stad.

En litteraturgenomgang har genomforts for att fa en storre inblick i1 det aktuella
forskningsomradet. Direfter har en fallstudie av Malmo stad och de tva
fallstudieenheterna utforts. Innehallsanalys har anvénts som metod for att granska
och analysera planer och dokument som ror planeringen av héllbara stadsdelar 1
Malmo stad.

Studiens resultat visar pd att en strategisk planering och en bra samverkan av stadens
alla planer och dokument underléttar i planeringsprocessen likvil som en tyngdvikt
vid dialogform, bade vad giller dialog 6ver olika kommunala enheter, olika aktorer
inom samhéllsbyggnad samt medborgardialog och byggherredialog. Det framgér
dven att planera for gronstruktur kan vara utmanande, framfor allt i den tdta staden,
dér gronytefaktorn ar ett effektivt planeringsverktyg.

Nyckelord:

Markanvisning, Hallbara stadsdelar, Gronstruktur, Gronytefaktor



Abstract:

This study is a bachelor thesis in construction and urban planning that investigate
and compares planning processes in land allocation to explore how municipalities
working with development of sustainable urban planning. Furthermore, this study
aims to investigate how green infrastructures supports sustainable urban
development when explode land owned by municipality. The study also explores
the use of the green area index tool as a planning tool to achieve greener sustainable
cities.

The study is a case study design, the case is the city of Malmo and two case study
units consisting of the Norra Sorgenfri and Sege Park districts.

To gain a greater insight into the current research area the rapport begins with a
literature study. The rapport continues with the case study of Malmé city and the
two case study units. A content analysis has been used as a method to review and
analyze plans and documents relating to the sustainable urban planning in the city
of Malmo.

The study's results show that strategic planning and a good collaboration of all the
city's plans and documents smooth the planning process as well as the impact of
dialogue. Both in terms of dialogue across different municipal units, people working
in the field of sustainable urban development as well as citizen dialogue and
developer dialogue. It also appears that planning for green infrastructure can be
challenging. Especially in dense cities, where the green area index tool can be an
effective planning tool.

Keywords:

Land allocation, Sustainable cities, Green infrastructure, Green area index
tool
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1 Inledning

Rapportens forsta kapitlet inleds med en bakgrundsbeskrivning for att skapa en
forstaelse for studiens innehdll, for att sedan Gvergd till studiens syfte och
fragestéllning.

1.1 Bakgrund

Bostadsbristen 1 ménga svenska stider dr akut, vilket resulterar i att den stora
efterfragan pa bostdder sitter press pa kommunen att utveckla kommunal mark 1
avseende till bostadsbyggande. I takt med behovet av bostider och en hog
befolkningstillvixt befinner vi oss dessutom mitt i en klimatkris med
naturkatastrofer, global uppviarmning och extrema vaderforhallanden som foljd,
vilket dven sétter press pa hur vi bygger. For att kunna bygga bostédder i takt med
den 0kande efterfrdgan och samtidigt uppna klimatmalen (Prop. 2019/20:65) krivs
en héllbar och langsiktig bebyggelseutveckling. Som markégare och genom
planmonopolet har kommunen det yttersta ansvaret dver att styra hillbarhetsarbetet
i rétt riktning. I enlighet med lagen om bostadsforsorjningsansvar (2000:1383) har
kommunen dessutom skyldigheter att skapa forutsittningar for kommunens alla
invanare att leva i goda bostéder.

Det hoga trycket pd kommuner att bygga bostider resulterar minga ganger i att
befintlig bebyggelse fortitas eller att gronomraden tas i ansprak. Dessa ingrepp har
en omedelbar pdverkan pd miljon men dven langsiktigt pd minniskorna som ska
bositta sig i de nya stadsdelarna. Gronstrukturen dr avgérande for en ekologiskt
héllbar utveckling och har dessutom en véldigt viktig roll f6r den socialt hdllbara
utvecklingen och genom att arbeta med dessa aspekter i tidiga skeden kan dven en
ekonomisk héllbar utveckling gynnas (Naturvéardsverket, 2018). Naturen ger oss
livskvalitet, men gronomrdden bidrar inte bara till en god hélsa och en behaglig
utevistelse utan vegetationen hjilper dven till med bullerreducering, luftfiltrering,
mikroklimatreglering och drinering av regnvatten. Detta &r dock bara ett axplock av
de manga fordelar gronstrukturen ger (Salmond, J.A. et al., 2016).

I dagsldget stér vi infOr en stor bostadskris och enligt Boverkets (2021) berdkningar
behover det byggas sammanlagt cirka 600 000 nya bostdder i1 landet under perioden
2021-2030. Detta innebér att en hel del mark behover tas i ansprék, inte minst i vara
stader dir stora andel mark redan dar bebyggd, vilket okar risken for gronomraden
och naturmarker att tvingas ge vika vid nybyggnation och fortitning. Att bygga bort
gronomraden paverkar bade oss manniskor, naturen och den biologiska méngfalden.
Vi behdver naturmiljo for att ma bra, for att skydda oss mot klimatférédndringar och
for att olika arter ska kunna 6verleva.

Manga stider ser idag en stolthet i att kunna visa upp och marknadsfora sina hdllbara
stadsdelar, i dessa stadsdelar har man arbetat aktivt med innovativa 16sningar vad
giller bland annat gronstruktur, social héllbarhet och klimatdtgirder (Cowley,
2016). Det dr inte ovanligt att dessa hallbara stadsdelar utvecklas pd kommunal mark
som tilldelats exploatorer via markanvisning dir arbetet med hallbarhetsfragor har
funnits med fran tidiga skeden. Genom markanvisning kan kommunen stélla vissa
kriterier som 1 sin tur ger exploatdrer forutsittningar att arbeta fram och redovisar



innovativa losningar tidigt i processen. Kommunens uppsatta bedomningsgrunder i
markanvisningen behover dock givetvis forankras 1 detaljplanen. D4
planeringsprocessen sker i flera steg och genom olika avtal och med utgangspunkt
och stdd i flera lagstiftningar blir det ltt en krokig vag frén id¢ till handling, vilket
innebdr en risk for att de kriterier som sitts upp i markanvisningen inte gér att
fullfolja (Caesar, Kalbro, & Lindh, 2013).

Malmo stad dr en stad som arbetat med utvecklingen av hallbara stadsdelar med hog
miljo- och klimatprofil under lang tid, med malsdttningen av att vara en ledande
miljostad (Malmo stad, u.d.a). Malmo stad har ocksa arbetat aktivt med att utveckla
gronstruktur under manga ar och var den fOrsta staden i Sverige att arbeta med
gronytefaktorn. EU-kommissionen har utsett Malmo stad som en av 100 europeiska
stader 1 en sdrskild satsning med maélet att bli klimatneutrala till 2030. Detta innebér
att Malmo stad kommer fi stod av EU for satsningen pa klimatatgérder och
samtidigt vara banbrytare och fortsdtta visa vigen for andra kommuner i
omstdllningen till klimatneutrala och hallbara stdder (Malmo stad, 2022a).

Detta ger motiv till att studera dessa héllbara utvecklingsprojekt nirmare for att
undersoka uppsatta bedomningsgrunder och kriterier 1 samband med
markanvisning. Vidare dr det av intresse att undersoka om det gar att identifiera
gemensamma framgéngsfaktorer, utmaningar eller &terkommande tillvigagangssitt
1 markanvisningsprocessen 1 genomforda utvecklingsprojekt vad géller hanteringen
av de grona ytorna i byggandet av héllbara stadsdelar.

1.2 Syfte

Syftet med examensarbetet dr att undersdka och jamfora planeringsprocessen vid
markanvisningar som genomforts for att frimja en hallbar stadsutveckling vid
exploatering av kommunal mark i hallbara stadsdelar med fokus pa gronstruktur.
Studien avser dven att utforska hur arbetet med gronstruktur och gronytefaktorn som
planeringsverktyg kan anvindas for att uppné gronare stader.

1.3 Fragestallning
= Vilka styrmedel, tillvigagangssitt och bedomningsgrunder forekommer i
markanvisningsprocessen vid planeringen av héllbara stadsdelar?
* Hur behandlas gronstruktur i planeringsprocessen vid utvecklingen av
héllbara stadsdelar?
* Hur kan gronytefaktorn tillimpats som styrmedel for en héllbar gronstruktur
1 planeringsprocessen vid markanvisning i héllbara stadsdelar?

2 Metod

I detta kapitel presenteras val av forskningsmetod, urval och avgrénsning.

Denna studie har en fallstudiedesign. Inledningsvis har en litteraturgenomgang
genomforts, detta for att erhalla en fordjupad kunskap inom valt forskningsomréde.
Darefter har en fallstudie genomforts ver Malmo stad och tva fallstudieenheter som
utgors av tvd hallbara stadsdelsprojekt i Malmo stad. En innehéllsanalys har gjorts
déar dokument har undersokts, jamforts och analyserats. En reflektion av resultatet
presenteras avslutningsvis genom en diskussion med stdd av studiens teoridel. For
att slutligen besvara studiens fragestéllningar, dra slutsats och framfora studiens
bidrag till fortsatt kunskapsutveckling.



2.1 Litteraturgenomgang

En litteraturgenomgéng innebér enligt Bryman (2018) att en granskning gors av den
teori och forskning som redan finns inom det aktuella forskningsomradet. Detta for
att bekanta sig med befintlig litteratur och samtidigt skapa sig en bild av vad som
redan sagts inom valt &mne. Litteraturgenomgéngen fungerar dels som en bakgrund
till det man vill utforska, dels som en utgangspunkt till de bidrag den egna
forskningen kan tdnkas ge (Bryman, 2018).

Litteraturgenomgéngen i denna studie bygger pé tidigare litteratur och forskning i
form av facklitteratur, vetenskapliga artiklar, myndighetsrapporter och annan
relevant information inom valt @amne. Da de forskningsomride som studeras ar under
standig fordndring har en strdvan efter att anvdnda den senaste litteraturen haft ett
starkt fokus i sokandet. Viss éldre litteratur forekommer men i de fall den fortfarande
anses vara aktuell. Hogskolan Dalarnas bibliotek, Google och databasen Summon
och Google Scholar har anvénts i sokandet av litteratur. Ingdende gjordes en bred
sokning pd nyckelorden: “markanvisning”, “gronstruktur”, gronytefaktor” och
“hallbara stadsdelar” vilket gav méinga soktriffar som ddrefter sorterades med
avgransningar pa publikationstyp och publiceringsdr. Genom forhandsgranskningen
pa soktriaffarna filtrerades intressant material ut och ytterligare litteratur inhdmtades
genom sOkning 1 killforteckningar pé relevant litteratur genom ett sd kallat
snobollsurval (Bryman, 2018).

2.2 Fallstudie

Fallstudie 4r en metod som gor det mojligt att belysa ett specifikt fall som utmarker
sig eller anses vara av sérskilt intresse for forskaren. Ett fall kan till exempel vara
en organisation, en héndelse eller en plats (Bryman, 2018). En fallstudie utgdr en
undersokning som studerar en aktuell foreteelse 1 dess kontext, dér grainsen mellan
foreteelsen och kontexten inte dr givna. Metoden fallstudie anvidnds vanligen nér
fokus 1 undersdkningen ligger i att besvara fragor som borjar med “hur” eller
“varfor” (Yin, 2013).

I det hdr examensarbetet dr fallet Malmo stad och tva utvalda hallbara stadsdelar i
Malmo stad som sédledes utgor tva analysenheter. Stadsdelarna ér Norra Sorgenfri
och Sege park (Malmo stad, u.a.a).

Val av fall

Da detta examensarbete undersoker kommuners arbete med gronstruktur i
planeringsprocessen vid markanvisning med hjilp av gronytefaktorn som redskap
har ett mélstyrt urval gjorts. Ett mélstyrt urval anvidnds enligt Bryman (2018) nédr
forskningen kréver fall som &r strategiskt utvalda och relevanta for att kunna besvara
fragestdllningen. Det urval av stad och stadsutvecklingsprojekt som denna studie
baseras pd antas bidra med nyténk och har arbetat aktivt med flera av det viktiga
kriterier som stillts upp for att kunna besvara fragestillningen. Genom att analysera
och granska utvalda projekt kan forstaelse och lidrande skapas infor en framtida
héllbar samhéllsplanering. Studien avgrénsas till att undersoka Malmo stads arbete
med gronstruktur i markanvisningsprocessen. Inom ramen for detta malstyrda urval
har tvé projekt med héllbara stadsdelar undersokts. Detta for att skapa en forstaelse
avseende arbetet med hallbara stadsdelar men resultatet kan ses relevant och



anvindbart for alla landets kommuner som avser arbeta med markanvisningar,
gronytefaktorn eller likvérdigt planeringsverktyg.

2.3 Innehallsanalys

For att kunna besvara studiens fragestdllningar har en kvalitativ innehéllsanalys
genomforts. Innehdllsanalys som metod anvénds vid analys av texter och dokument
ddr man genom ett systematiskt arbetssdtt sorterar innehéllet utifran forbestimda
kategorier (Bryman, 2018). Likt en traditionell innehéllsanalys styrs en kvalitativ
innehallsanalys till en borjan av forbestdimda kategorier men i en kvalitativ analys
tillats nya kategorier och infallsvinklar att ta plats och trdda fram under processens
géang. En kvalitativ innehdllsanalys grundar sig pa s& vis i sokandet efter
bakomliggande teman och mdnster i material som undersoks (Bryman, 2018).

2.4 Avgransningar

Denna studie redovisar den kommunala markanvisningsprocessen som omfattar
exploatering och oOverlatelse av kommunal mark och behandlar séledes ej
exploatering av privat mark eller exploateringsavtal. Studien undersoker framst
kommunens roll som markdgare och i detta fall inte dess roll som planmyndighet
(Boverket, 2018a). D4 fokus ligger pa markanvisningsprocessen och hur kommuner
arbetar med gronstruktur i dess samband kommer genomgangen framst ta upp vad
som sker under planeringsprocessen vid exploatering av kommunal mark.

Materialet som har analyserats i detta examensarbete bygger pa digitala offentliga
dokument och texter som har publicerats pd Malmo stads hemsida (www.malmo.se)
eller andra digitala plattformar. Materialet ror planer och dokument angiende
genomforda markanvisningsprocesser s som markanvisningsprogram, detaljplaner
och informativa handlingar rérande kommunens arbete med gronytefaktorn,
gronstruktur och héllbarhetsfragor i Malmo Stad.

3 Litteraturgenomgang
I detta kapitel redovisas relevant litteratur inom studiens dmnesomrdden rorande
markanvisningsprocessen, gronstruktur och gronytefaktorn.

3.1 Oversiktsplan

Enligt plan- och bygglagen (2010:900) ska varje kommun ha en aktuell
oversiktsplan som omfattar hela kommunen. Oversiktsplanen ir inte juridiskt
bindande men ett viagledande dokument for beslut om anviandningen av kommunens
mark- och vattenomraden. En 6versiktsplan beslutas av kommunfullméaktige och ar
en spegling av den politiska majoritetens uppfattning gdllande kommunens
langsiktiga utveckling och ska redogdéra hur allminna intressen ska kunna
tillgodoses (Boverket, 2020).

3.2 Detaljplan

En detaljplan tas fram av kommunen for att prova om ett mindre omrade &r
lampligt for exempelvis bebyggelse och for att reglera bebyggelsemiljons
utformning. En detaljplan ska redovisa allmén platsmark, kvartersmark och
vattenomraden och granserna for dessa. Detaljplanen &r juridiskt bindande och
fungerar vigledande vid prévning av lov (Boverket, 2022c).



3.3 Markanvisningsprocessen

Markanvisningsprocessen dr forloppet som pagar fran det att kommunen utlyser en
markanvisning till att kopeavtalet skrivs pé och dverldtelsen av marken sker. For att
en markanvisning ska g att genomfora och for att den tilltdnkta marken ska kunna
bebyggas maste den forst provas genom en detaljplaneprocess (Kalbro & Lindgren,
2021). I vilket skede detaljplanen upprittas i relation till markanvisningen dr nigot
kommunen beslutar i varje enskilt fall. En markanvisning kan ske da en detaljplan
redan finns alternativt i samband med, fore eller efter upprittandet av en ny. Det
slutliga steget 1 markanvisningsprocessen, dd kopeavtalet undertecknas och
markdverlatelsen mellan kommunen och exploatoren intréffar, sker efter att
detaljplanen vunnit laga kraft (Genfors & Soderstrom, 2015).

For exploatorens mojlighet att exploatera marken kan det vara avgdrande i vilket
skede detaljplanen upprittas. Ett exploateringsprojekt fran idé till forvaltning 16per
generellt under en viéldigt 14ng tid och kan paga i flera ar. En alltfor langdragen
planeringsprocess kan dirfor skapa osdkerhet och negativa konsekvenser bade vad
giller exploatdrens fOrutsittningar som utvecklingen av den framtida
bostadsmarknaden (Genfors & Soderstrom, 2015).

Nér en markanvisning sker innan detaljplaneprocessen finns mojlighet for
exploatoren att vara involverad i1 upprittandet av detaljplanen och pa sé vis kunna
paverka dess utgang (Kalbro & Lindgren, 2021). Denna typ av forlopp ér i regel mer
tidskrdvande for exploatdren och innebér en storre risk. Ovintade konsekvenser kan
dyka upp och exploatdren bor vara forberedd pa att det kan drdja innan det blir
l6nsamt ekonomiskt, vilket krdver en budget som tillater ett utdraget forlopp. Detta
ar det langt 1 frén alla exploatorer som kan klara av vilket kan pidverka marknaden
negativt da fdarre exploatdrer kan vara med och konkurrera om marken
(Statskontoret, 2012).

I figur 1. redovisas markanvisningsprocessens olika steg frdn att kommunen utlyser
en markanvisning till att kopeavtalet skrivs pa. Illustrationen redovisar skeendet da
detaljplanen upprittas efter det att kommunen har skrivit p4 markanvisningsavtal
med en exploator. (Forloppet kan dock se olika ut i olika kommuner, beroende pé
kommunens rutiner vad giller markanvisningar samt marken som ska exploateras.)

MARKANVISNING ~ INTRESSEANMALAN =~ MARKANVISNINGS- FORHANDLING DETALJPLAN OVERLATELSE
AVTAL /KOPEAVTAL

Figur 1. Marskanvisningsprocessen vid framtagandet av ny detaljplan. Bildkdlla: Egen illustration.

1. Forsta steget dr ndr kommunen har beslutat att genomfora en markanvisning
och utlyser detta for intresserade exploatorer.

2. Inésta steg skickar intresserade exploatdrer in sin intresseanmélan.

3. For att sedan teckna markanvisningsavtal mellan kommunen och utvald
exploator.

4. Forhandling mellan exploatdr och kommunen pébdrjas, detta brukar
tidsbegrénsas till tva &r.

5. Nar detaljplanen vunnit laga kraft,



6. kan kopeavtalet tecknas och marken Overldtes till exploatoren.
(Upphandlingsmyndigheten, u.4.).

DETALJPLAN MARKANVISNING  INTRESSEANMALAN =~ MARKANVISNINGS- FORHANDLING OVERLATELSE
AVTAL /KOPEAVTAL

Figur 2. Markanvisningsprocessen efter detaljplan vunnit laga kraft. Bildkdlla: Egen illustration.

I figur 2. redovisas de olika stegen i markanvisningsprocessen som sker dd en
detaljplan vunnit laga kraft innan markanvisningen pabdrjas. Kommunen har i detta
fall redan detaljplanelagt marken, vilket begrénsar exploatdrernas chans att paverka
de stora dragen i omrédet. I situationen da en detaljplan redan finns, blir dock
tidsplanen avsevért kortare frdn det att exploatéren kommer in i processen till att
forsta spadtaget kan tas. Detta ger mdjlighet for fler byggherrar att kunna vara med
och konkurrera om marken. En allt for detaljstyrd plan kan daremot begrinsa
drivkraften hos exploatdérerna och mdjligheten att testa nya innovativa 16sningar
(Genfors & Soderstrom, 2015).

Riktlinjer vid kommunala markanvisningar

I Lagen (2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar beskrivs
begreppet "markanvisning” enligt foljande: “Med markanvisning avses i denna lag
en overenskommelse mellan en kommun och en byggherre som ger byggherren
ensamrdtt att under en begrdnsad tid och under givna villkor férhandla med
kommunen om overldtelse eller uppldtelse av ett visst av kommunen dgt
markomrdde for bebyggande.”

Enligt samma lag (2014:899) som tradde i kraft 1 januari 2015 har kommunen dven
skyldigheter att uppritta riktlinjer for hur kommunens markanvisningar ska g till.
I riktlinjerna ska det framgd kommunens mal och utgangspunkter for upplatelser
eller overlatelser av markomriden for bebyggelseutveckling. Riktlinjerna ska dven
omfatta handlédggningsrutiner och grundldggande villkor for markanvisningar samt
principer for prissattning av kommunal mark. Innan denna lag tradde i kraft ar 2015
var det minga kommuner som saknade riktlinjer och tydliga handlingsplaner
géllande hur kommunen hanterade anvisningar av kommunal mark. Behovet av
tydligare markanvisningspolicy efterfrigades av bade exploatdrer, kommunala
tjanstemdn, medborgare samt andra aktdrer inom samhéllsbyggnad (Statskontoret,
2012). Det d&r kommunen och kommunala politiker som har det yttersta ansvaret att
skapa fOrutsdttningar for en bra balans och konkurrens pa bygg- och
bostadsmarknaden. For att kunna locka exploatorer till att vilja bygga och utveckla
kommunen krivs transparanta markanvisningar, tydliga riktlinjer och en god
hantering géllande beslut och uppfoljningar (Caesar, Kalbro, & Lindh, 2013).

Olika forfarande vid markanvisning

En markanvisning pébdrjas genom att antingen kommunen eller exploatoren tar
initiativ till utveckling av kommunal mark. Traditionellt sett har direktanvisningen
varit den vanligaste formen att anvisa kommunala mark och silunda fortfarande en
populdr form att anvisa mark i dag, men detta kan skilja avsevirt mycket mellan
olika kommuner (Genfors & Soderstrom, 2015). Ett sétt att skapa béttre konkurrens
mellan exploatdrer kan dock vara att arbeta med olika forfaranden vid
markanvisning. Till exempel anbudsforfarande eller markanvisningstivlingar.



Nedan foljer en kort beskrivning av hur de olika forfarandena gér till och vad som
skiljer dem ét.

Direktanvisning

Direktanvisning dr en vanlig form av markanvisning som ménga kommuner
anvénder sig av, en anledning till det kan troligtvis vara att det 4r en enklare och
mindre tidskrdvande process nér det endast dr en aktdr inblandad (Genfors &
Soderstrom, 2015). Vid en direktanvisning dr det antingen exploatdren som tar
initiativ och kontakt med kommunen for att presentera sitt forslag pd hur en
utveckling kan ske pa en utvald plats som omfattar kommunal mark. Alternativt
pekar kommunen sjdlv ut en plats som ska utvecklas och efterfragar lamplig
exploator. Vid direktanvisning siljs oftast marken till ett forbestimt fast
marknadspris (Kalbro & Lindgren, 2021).

Anbudsforfarande

Anbudsforfarande &dven kallad jamforelseforfarande skiljer sig mot en
direktanvisning da det dr flera exploatdrer intresserade av marken. Ofta dr det priset
som avgoér vem som far anvisningen men det dr dven vanligt att kommuner stéller
krav och anvénder sig av olika kvalitetsaspekter som ska uppfyllas (Genfors &
Soderstrom, 2015). Vid en anbudsforfarande brukar intresserade exploatorer skicka
in intresseanmélan foljt med enklare ritningar och beskrivning dver sina idéer pd hur
utvecklingen 6ver omradet bor ske. Det dr sedan upp till kommunen vem som ska
tilldelas markanvisningen. De vanligaste avgorande urvalskriterierna vid
anbudsforfarande dr enligt Kalbro och Lindgren (2021) foljande:

- Priset dr det avgorande urvalskriteriet.

- Priset dr redan forbestdmt och kvalitetsaspekter dr det avgorande urvalskriteriet.

- Urvalskriteriet &r en kombination av pris och kvalitetsaspekter.

Markanvisningstavling

Markanvisningstévling &r en form av anbudsforfarande och kan vara ett effektivt
verktyg nidr kommunen vill vicka intresse hos exploatorer eller stimulera fram
innovativa l0sningar. Manga markanvisningstdavlingar har legat i grund till
stadsdelar med ett hallbarhetstink som saledes banat vig for ett hillbart byggande.
Vid en markanvisningstdvling brukar kommunen utlysa en tivling dér alla
intresserade exploatorer far skicka in sina bidrag med idéer och forslag som ska
svara pd forbestimda kriterier och krav fran kommunen som i sin tur tar fram en
jury for att utse en vinnare. Tévlingen brukar ske i flera steg dar mer detaljerande
material efterfrdgas for det kandidater som &r kvar i processen efter olika utslagssteg
(Genfors & Soderstrom, 2015). En markanvisningstidvling dr vanligtvis mer
kriavande vad géller bade tid och arbete bade for kommunen och de exploatdrer som
deltar. Markanvisningstavlingar anvidnds oftast vid omrdden dir kommunen
efterstriavar att leva upp till sirskilda kriterier eller attraktiva lagen, det ar saledes
inte ett forfarande som passar Gverallt.

Att stalla krav vid markanvisning

En markanvisning kan endast ske nir det &r kommunen som dr markégare (inte att
forviaxla med ett exploateringsavtal, som innebér att exploatdéren skriver avtal med
kommunen for att utveckla privatdgd mark). Hur stort markinnehav en kommun har
paverkar sdledes kommunens inflytande 6ver bebyggelseutvecklingen. Genom ett
stort markforvirv kan kommunen léttare styra var och nir ny bebyggelse bor ske,



vilket gdr markanvisning till ett effektivt redskap att stimulera
bebyggelseutvecklingen (Genfors & Soderstrom, 2015).

Som markégare kan kommunen stélla vissa krav pa exploatoren for att fa bebygga
marken. Kraven far dock inte vara mer omfattande &n kommunens lagstiftande rétt
(Kalbro & Lindgren, 2021). Ar 2015 #ndrades forutsittningarna for kommuner i
processen att anvisa kommunal mark. Dels pa grund av den nya lagen om riktlinjer
for kommunala markanvisningar (2014:899), dels i samband med en dndring i Plan-
och bygglagen (SFS 2011:388) som innebar ett fortydligande vad géller
kravstdllandet vid markanvisningar. Detta innebér sdledes att kommunen som
myndighetsutdvare inte far stilla krav pd tekniska egenskaper annat 4n vad som
regleras enligt 4 kap 12 och 16 §§ PBL inklusive tekniska byggforeskrifter. Dessa
krav fér heller inte kommunen stélla vid tecknandet av en markanvisning i samband
med genomforandet av en detaljplan. Dessa krav kallas sérkrav och vid sddana fall
att kommunen stdller sdrkrav, dr dessa krav utan verkan. Anledningen till att
kommuner inte fér stélla egna krav utdver lagen &r for att tekniska egenskapskrav
ska vara enhetliga 6ver hela landet och for att hindra merkostnader vid byggande
(Boverket, 2018b).

Trots lagindringar och fortydligande av vad som giller kravstéllandet vid
markanvisning tycks fortfarande bade sdrkrav och andra tillvigagangssitt
forekomma. Kommuner utnyttjar till viss del sin roll som markégare for att styra
exploatorer 1 en viss riktning 1 markanvisningsprocessen. For att frimja en héllbar
bebyggelseutveckling och innovation drar kommunen fordel genom sin position
som markédgare och reglera byggandet genom héllbarhetskrav och uppmaningar om
att folja kommunens miljdambitioner vid markanvisningar (Caesar, 2016). Genom
att anvinda stadsutvecklingsprojekt som testbdddar for att tillimpa innovativa och
héllbara 16sningar, kan ny kunskap erhallas och traditionella byggmetoder utmanas.
Detta &r ndgot som manga exploatdrer ser som positivt och vill vara en del av, men
det sker dven pa deras bekostnad. Innovativa Idsningar och obeprévade metoder att
bygga pa kan skapa osédkerhet och ovintade komplikationer under processen ging,
vilket innebér en storre risk for exploatdren. Detta kan forsvdra arbetet med att
uppfylla bdde kommunens héllbarhetskrav och samtidigt sina egna uppsatta mal i
fraga om budget och tid. Gér inte denna ekvation ithop och exploatdrer inser att
projektet dr ogenomforbart finns risk for att relationen till kommunen paverkas,
vilket kan ge negativa konsekvenser for chansen till framtida uppdrag (Candel &
Gustavsson, 2019). Detta stiller exploatdren i en stark beroendeposition jamtemot
kommunen, sérskilt i de kommuner som har stort markinnehav. Med andra ord
innebdr detta att d&ven om kommunen inte stdller specifika sdrkrav sa kan
exploatéren &nda kénna sig tvungen att uppfylla kommunens hdga
héllbarhetsambitioner for att ens ha en chans att vara med och konkurrera om
marken (Caesar, 2016).



3.4 Gronstruktur

”Gronstruktur” &r ett brett och komplext begrepp trots att det dr langt ifrdn en ny
bendmning utan har anvénts i Sverige och Norden sedan 1990-tal, men dven
dessforinnan redan 1947 arbetades de framfor allt i Stockholmsomradet med att
bevara naturomraden och grona kilar i stadsplaneringen (Zinko et al., 2018).
Nationalencyklopedin (NE, u.a.) definierar begreppet struktur som sammanhanget
mellan delarna i en helhet, pa vilket en helhet dr uppbyggd. Vilket kan oversétta
begreppet gronstruktur som sammanhanget mellan allt gront i staden i sin helhet.
En sammanlénkning av korridorer av grona vérden, dess monster och samband i en
storre kontext. Enkelt beskrivet rdknas gronstruktur till den yta som inte dr hardgjord
eller bebyggd och dér vixlighet kan frodas. Till gronstruktur inkluderar all
vegetation, vildvuxen som planterad. I dag dr det allt vanligare att gronstruktur dven
aterfinns pa byggnader i form av grona tak eller fasader (Forsberg, 2019).

Gronstrukturen spelar en viktig roll vad giller sociala virden sédsom tillgang till
rekreation och friluftsliv. Narhet till naturen och en god miljo fraimjar ménniskors
hélsa och vilmaende. Narheten paverkar dven hur ofta ménniskor tar sig ut i naturen
och detta har framfor allt en stor betydelse for barn och andra personer med en mer
begriansad mojlighet till forflyttning (Zinko et al., 2018). Gronomraden kan dven
hjélpa till att minska stress, bidrar till en béttre sammanhallning och dkad livskvalité.
Enligt en forskningsrapport som Stockholms ldns landsting (Eriksson, 2017) tagit
fram har ménniskor som bor nira gronomraden d@ven mindre risk for hjirt- och
kérlsjukdomar och till och med en 6kad livsldngd. Gronomraden har &ven en stor
paverkan vad géller social hallbarhet och métesplatser. Naturliga métesplatser som
inte kraver nagra ekonomiska forutséttningar ar oerhort vérdefulla i urbana miljoer.
Det kan frdmja integration och skapa utrymme for mdten mellan ménniskor fran
olika kulturer, med olika bakgrund och socioekonomisk status (Zinko et al., 2018).

Gronstruktur som dven kan bendmnas gron infrastruktur omfattar dven stora delar
under jorden som vi inte kan se. Cirka en tredjedel av trddens rotter trdngs under
marken med elledningar, fjarrvirme, avlopp och annan gré infrastruktur. Séledes
konkurrerar ofta gréna ytor i dag med graa, en strid som tyvirr ofta forloras da
behovet av ny bebyggelse och végar ofta dr mer prioriterat (Zinko et al., 2018;
Forsberg, 2019). Att gronstrukturen har fatt ge efter till formén for bostadsbyggande
ar ingenting nytt utan dr nagot som gar langt tillbaka i tiden och paverkas bland
annat av radande planeringsideal och urbanisering. Nar minniskor borjade flytta in
till stdder blev stdderna snabbt 6verfulla och behovet av fler bostdder 6kade snabbt
i takt med efterfragan. Ny bebyggelse uppfordes pa odlingsmarker och andra
omrdden som inte redan var bebyggda vilket ofta ledde till att gronomraden fick ge
vika (Forsberg, 2019).

Gronstruktur i kommunal planering

Begreppet gronstruktur eller gréon infrastruktur anvinds ofta vid fysisk planering
for att f& en Overblick Over den totala ytan av gront (gronomraden, gronska,
vegetation, trdd, véxtlighet etcetera) och dess mdnster och samband pa ett mer
overgripande plan. Enligt naturvirdsverket (u.a.) beskrivs ”gron infrastruktur” som
ett natverk av natur som bidrar till fungerande livsmiljéer for djur- och viaxtriket
samt ménniskors vilbefinnande. For att kunna skapa och bibehélla en gron
infrastruktur behover arbetet ske med en samsyn i samhillet, dir dialog och



samverkan &r viktiga redskap. Ett samspel mellan kommuner, ldnsstyrelser, foretag,
organisationer, foreningar och myndigheter ér séledes grundliggande for att lyckas
uppnd en gron hallbar utveckling framat (Boverket, 2022b). Ménga kommuner
arbetar i dag med gronstruktur pa bade regional och lokal niva vilket ofta aterspeglas
i regionala utvecklingsplaner, Oversiktsplaner, detaljplaner eller lokala
handlingsplaner (Zinko et al., 2018). Manga kommuner tar dven fram specifika
gronplaner som kan anvidndas som en vagledning och stdd i arbetet med att utveckla
gronstrukturen och ekosystemtjdnster, ett instrument for all gemensam planering av
kommunens grona virden. Denna typ av gronplanering kan ses som en viktig
pusselbit i arbetet mot en héllbar samhéllsplanering och en hjilp péd védgen for att
uppnd miljomalen och Agenda 2030 (Boverket, 2022b). Agenda 2030 dr 17 globala
mél som ledare fran hela vérlden tog fram tillsammans &r 2015, 17 mal som ska
uppnés for en social, ekonomisk och ekologisk hallbar utveckling (UNDP, 2015).

Manga kommuner arbetar &ven med sambandet mellan gron- och bldstruktur. Sdsom
gronstrukturen dr allt gront sa dr blastrukturen allt blatt — med andra ord allt vatten.
Till blastruktur rdknas storre vattendrag sdsom sjoar och hav men dven mindre
dagvattenhanteringslosningar, dammar, grundvatten och avlopp. Gron- och
blastrukturen kompletterar varandra och ér grundldggande funktioner for en hallbar
samhiéllsbyggnadsutveckling (Forsberg, 2019). Gronytor och vegetation har
naturliga egenskaper av infiltration, vilket hjilper till vid dagvattenhantering men
dven stora mangder nederbord. Att vara stider idag bestér till stor del av hardgjord
yta skapar dirfor stora problem med dversvdmningar vid extremvdder som ger
katastrofala skador och kostnader som f6ljd. Att minska hardgjord yta till forman
for viaxtlighet kan alltsd vara ett vinnande koncept ur flera synpunkter dven
ekonomiskt. Stora delar hardgjord yta paverkar dven mikroklimatet i stéder.
Vixlighet hjdlper till att stabilisera klimatet och sénka temperaturen, medan den
hérdgjorda ytan har en omvind effekt. Detta blir problematiskt framfor allt vid
virmeboljor d& temperaturen blir avsevirt hogre i stadskdrnor och kan uppnd
hélsofarliga nivaer vilket kan orsaka stora hilsoproblem for invénaren bosatta i
tatbefolkade stdder (Salmond, J.A. et al., 2016).

3.5 Gronytefaktorn

Gronytefaktorn (GYF) dr ett planeringsverktyg utformat for att varna, inkludera och
utveckla gronska i den byggda miljon. Med ett syfte att bidra till goda livsmiljoer
for ménniskor, djur och véxter genom ett bra mikroklimat, god luftkvalitet och
vattenbalans samt ldmpliga och rekreativa friytor (Boverket, 2020). Gronytefaktorn
kan vara ett effektivt verktyg for att uppnd ambitionen att bygga en tét stadsstruktur
och samtidigt véirna om platsens betydelsefulla grona virden och ekosystemtjénster.
Ekosystemtjdnster beskrivs enligt naturvérdsverket (2021) som alla tjinster och
produkter som naturens ekosystem bidrar med och som ger vélfard och livskvalitet
for ménniskan. Genom att planera for goda livsmiljoer tidigt i planeringsprocessen,
okar mojligheten till att skapa moderna, attraktiva och hallbara stadsdelar som é&r
mer hdlsosammare och béttre rustade for ett fordnderligt klimat. Inspirationen till
gronytefaktorn och dess koncept kommer ursprungligen frdn Tyskland och
anvindes forst i Sverige under BOOI-missan i Malmo 2001. Direfter har flera
svenska kommuner utformat egna arbetssitt med gronytefaktor utifrén lokala
forutséttningar och behov (Naturvirdsverket, 2018).
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Berakning av gronytefaktorn

Gronytefaktorn ar en rdknemodell dér kvalitativa virden skapas med hjélp av en
kvantitativ formel. Gronytefaktorn rdknas ut genom att ta hela fastighetens yta och
dividera den med fastighetens “ekoeffektiva yta”. Pa sd vis raknar man ut andelen
funktionell gronyta i forhdllande till andelen hardgjord yta. Exempel pa funktionell
gronyta dr grdsmattor, ytor som ticks av trdd och grona védggar och tak (Boverket
2020).

_ EKOEFFEKTIVYTA
FASTIGHETENS YTA

GYF

’

Figur 3. Grénytefaktorns formel. Bildkdlla: Egen illustration.

En fastighets ekoeffektiva yta rdknas ut genom ett podngsystem dér olika vdrden
och funktioner ger olika podng. Till exempel kan bevarandet eller nyplantering av
trdd ge en viss podng och sedumtak en annan podng. Samtidigt som hardgjorda
vegetationsfria ytor inte har ndgot virde alls och darfor bor planeras med varsambhet.
Da modellen ar uppbyggd pé ett podngsystem ges utrymme for en viss flexibilitet
for exploatorer att sjélv vdlja hur den ekoeffektiva ytan ska utformas. Detta ger
mdjlighet att testa kreativa och innovativa 10sningar i1 projekten till exempel i form
av hallbar dagvattenhantering eller méngfunktionella ytor for att kunna bevara
tillrdcklig gronyta for rekreation och utevistelse (Boverket, 2020).
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Figur 4. Exempel ldnat fran boverket. Illustration och utrdkning av grénytefaktorn. Bildkdlla: Boverket.se.

I figur 4. redovisas ett exempel pa en hur gronytefaktorn kan ridknas ut. I exemplet
visas en radhustomt pd 83m? med byggnad, markytebeldggning, grismatta och
buskar. Gronytefakorn &r summan av fastighetens ekoeffektiva yta delat med den
totala fastighetsytan. Gronytefaktorn i exemplen blir saledes 0,19 (15,7/83= 0,19)
(Boverket, 2020).

Gronytefaktorn som styrmedel vid kommunal planering

Gronytefaktorn &r ett lampligt planeringsverktyg inom olika anvindningsomraden
och kan vara ett effektfullt styrmedel bdde vid nybyggnation som inventering eller
fortitning av befintlig bebyggelse. Med gronytefaktorn som en tydlig malsittning
tidigt 1 planeringen skapas forutsittningar for att uppné bésta resultat, dels genom
mdjligheten att involvera relevant kompetens i tid, dels for att kunna skapa goda
forutséttningar pa platsen. Gronytefaktorn ar ett viktigt verktyg for dialogen mellan
kommunen och exploatdren for att tillgodose gronska pd bade kvartersmark och
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allmén plats (Boverket 2020). D4 riktlinjerna for gronytefaktorn ser olika ut
beroende pa platsens forutsittningar men dven kommunens arbetssétt med verktyget
sa kan det bli missvisande att jamfora olika gronytefaktorer med varandra. Darfor
ar det viktigt att ha koll pa vilken gronytefaktor som géller i det specifika omradet.
Som styrmedel kan gronytefaktorn anvindas i olika sammanhang, till exempel i
oversiktsplanen som mélséttning och strategi for att tillgodose allménna intressen.
For att senare i detaljplaneprocessen sékerstélla att planens utformning ger goda
forutséttningar for att kunna uppné onskad gronytefaktor bade pa kvartersmark och
allmédn plats som sedan kontrolleras i bygglovsprovningen for att verifiera att
byggherren uppnér nskad gronytefaktor for omradet (Boverket, 2020).

Gronytefaktorn som verktyg kan vara en del av kommunens strategi for att
tillgodose de allmédnna intressena i PBL, vilket kan utryckas som maélséttning i
exempelvis Oversiktsplanen, miljostrategier, gestaltningsprogram eller en gronplan.
Att kunna reglera gronytefaktor i detaljplan och vid bygglov finns det dock &nnu
inget lagstdd for. Vilket innebdr att kommunen som planmyndighet inte kan stélla
krav pé exploatorer géllande anvindningen av gronytefaktor pa privat mark.
Diremot kan kommunen dra fordel som markagare och stilla krav pd gronytefaktor
via markanvisningsavtal. I det fall kommunen arbetar med gronytefaktorn i
markanvisning dr det viktigt att detaljplanen utformas sé att ratt forutsdttningar finns
for att kunna uppné onskad gronytefaktor. Till exempel genom att bevara befintlig
vegetation och trdd pa platsen, begrinsa byggrétten for en viss andel hardgjord yta
eller viirna om biotoper som behdver skyddas. Forutsédttningarna bor motiveras och
kopplas till gronytefaktorn i planbeskrivningen for att fungera vagledande vid
bygglovsprovning. Det dr dérfor viktigt att kommunen tidigt i planeringsprocessen
bestimmer vilken gronytefaktor som ska gélla i omrdadet och i dialog med
exploatorer skapar rdtt forutsdttningar for att onskad gronytefaktor ska kunna
uppnas (Boverket, 2020).

4 Teori

I detta kapitel presenteras studiens teoretiska ansats, dir bland annat centrala
begrepp kommer att introducerats. Teoretiska begrepp som i senare delar av
rapporten kommer att agera utgangspunkt vid diskussion och reflektion av studiens
resultat.

4.1 Kommunen, medborgare och lokala aktorer

For att forsta studiens teoretiska utgdngspunkt, kommer forst en dterblick av hur
kommunens roll i relation till medborgare, privata aktérer och néringsliv i
samhiéllsutvecklingen sett ut och fordndrats under senaste decennier. Detta 1 en
skildring av Stig Montin, professor i statsvetenskap, med utgdngspunkt nir Plan-
och bygglagen (PBL) trddde i kraft 1987.

En lag som haft véldigt stor péverkan och inflytande pad kommunens
samhillsplanering och kommunens roll som samordnare i planeringsfragor ar Plan-
och bygglagen (PBL) (2010:900) som trddde i kraft 1987. PBL reglerar planeringen
rorande all mark, vatten och byggande i Sverige. PBL gav en forstérkt stéllning for
markégare samt stillde krav pd 6kat medborgardeltagande (Montin, 2007). Detta
ledde enligt Montin (2007) till en 6kad interaktion mellan kommunen och lokala
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aktorer som 1 sin tur skapade en slags forskjutning fran “myndighetskommun™ till
”forhandling- och marknadskommun” varpd den politiska kontrollen &ver
samhillsplaneringen forsvagades. Under 1990-talet blev kommunens sétt att arbeta
mer processinriktat. Kommunens roll skiftades till att skapa forutséttningar for lokal
utveckling snarare dn att planera for framtiden. Det blev vanligare med privata
finansieringar vid byggandet av bostdder och privata aktérer som uppforde
exklusiva flerfamiljshus i omrdden som ansdgs attraktiva. Detta anvinde flertalet
kommuner enligt Montin (2007) till sin fordel och ség ett virde i att skapa en positiv
image och marknadsfora sin kommun med anseende av att vara framgangsrik och
lyckad. Under samma tid uppréttades dven Agenda 21 vid en FN-konferens i Rio de
Janeiro 1992 (Montin, 2007). Agenda 21 &r ett handlingsprogram i linje med
planeringen for en ekonomisk, social och ekologisk hallbar utveckling. Med
riktlinjer pa internationell, nationell, lokal och individuell niva for alla att
tillsammans arbeta mot en héllbar utveckling, bittre levnadsvillkor och att
undanrdja hotet mot miljon (Riksdagen, 1995). Arbetet med Agenda 21 stédllde bland
annat hoga forvantningar pa ett starkt medborgardeltagande och skede i stor del 1
dialog och samarbete med medborgare, ndringsliv och ideella foreningar. Att
behalla engagemang bland lokalsamhaéllets aktorer runt om i kommunerna visade
sig dock vara svarare att forvantat (Montin, 2007). Agenda 21 tonade sa smaningom
ned pa 2000-talet till formén for nya klimatarbeten och klimatmal som senare ledde
till Agenda 2030 och dagens klimatmal (Prop. 2019/20:65).

I borjan av 2000-talet 6kande forvéntningarna pd medborgarnas engagemang
ytterligare. I flera kommuner startades olika typer av medborgardialoger i samband
med beslutsprocesser. Tanken med medborgardialogerna var till en borjan att
tjanstemdn, medborgare och politiker tillsammans skulle forma politiken inom de
ramar som faststéllts av overgripande politiska prioriteringar. Idén om samverkan
mellan privata och offentliga aktorer fick ett stort genomslag och kommunerna
forvindes att samverka bdde med varandra och det privata nidringslivet. En
samverkan i partnerskap och andra former av politiska och professionella nétverk.
Fler inflytelserika aktorer involverade i planeringsprocesserna ledde enligt Montin
(2007) till att kommunpolitiker och tjanstemin succesivt Overgick till en mer
samordnade roll. Ddr de da i stéllet axlade samordningen av processer for att skapa
goda forutsittningar for en god lokal utveckling, en utveckling som de inte langre
hade samma kontroll 6ver som tidigare.

4.2 Strategisk planering ur ett teoretiskt perspektiv

Den teoretiska utgdngspunkten i denna studie utgér i1 fran Charlotta Fredrikssons
(2015) rapport ”En processmodell for strategisk samhdllsplanering. Forum-Arena-
Court”. Detta da hennes forskning visat sig anviandbar for att hantera utmaningar
och mdjligheter som planeringen i Sverige star infor i dag. Hennes rapport beskriver
nyckelfaktorer och grepp i strategisk planering samt visar hur en processmodell kan
tillimpas 1 praktiska planeringsprojekt dir samverkan mellan aktorer &r en
forutsittning (Fredriksson, 2015). Detta avsnitt kommer saledes utgdra studiens
teoretiska grund och vara utgangspunkt for senare diskussion och reflektion av
studiens resultat.

Strategisk planering handlar i enkla drag om att fa saker och ting att ske. I dldre
litteratur beskrivs ofta strategisk planering med att man forst definiera ett mal for att
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dérefter bestimma vigen dit. Fredrikssons (2015) tolkning av begreppet ’strategisk
planering’ handlar mer om en stegvis rorelse i en bestimd riktning, mot en langsiktig
vision. Att i stéllet se de som en riktning och inte ett forbestamt mal skapar en
mdjlighet att vara lyhord infor vad som sker under véigen. Att kunna ta vara pd
oforutsedda mojligheter men dven undvika ovéntade hot. Ddrmed kan den struktur
skapas genom strategisk planering som &r nddvéndig for att hantera ldngsiktiga
ataganden men samtidigt ta hénsyn till den flexibilitet som dagens komplexa
planering innebidr. Denna syn pd strategisk planering &r inte en linjir process, utan
mer av ett monster av l1ngsiktiga och kortsiktiga handlingar mot en bestdmd
riktning. Fredriksson (2015) tar upp foljande fyra strategiska grepp som pa olika sétt
iar en del av det stegvisa arbetet - strategisk omvérldsforstaelse, strategisk
selektivitet, strategisk lyhordhet och anpassningsformaga samt strategisk
governance. Alla fyra strategiska greppen bade kompletterar och Overlappar
varandra.

Strategisk omvirldsforstielse. For att finna en lamplig utvecklingsinriktning
méste man forst kdnna till sina forutsdttningar. Den strategiska omvirldsforstaelsen
handlar om att identifiera kommunen/ortens/regionens egna styrkor och svagheter,
mdjligheter och hot. Detta for att forstd sina egna utgdngspunkter men dven for att
kunna sitta det i relation till andra kommuners/orters/regioners forutséttningar. Den
regionala kontexten spelar idag en allt storre roll i den kommunala planeringen.
Detta syns framfor allt i frigor som inte tar hénsyn till administrativa grénser, som
till exempel ekonomiska drivkrafter, arbetsmarknad och klimatfrdgor. Flera
kommuner ser i dag en styrka i regional utveckling och regionala samarbeten, vilket
dven kan ge fordelar lokalt. Mdnga kommuner ser dven betydelsen av att stirka sin
position i regionala sammanhang.

Strategisk selektivitet. For att lagga kraften pa saker som gor att utvecklingen ror
sig 1 Onskvérd riktning kravs prioriteringar. Strategisk selektivitet handlar om att
vélja och vélja bort. Vill man allt samtidigt &r risken att ingenting blir gjort. For att
f4 saker att hiinda behdvs resurser prioriteras detta for att kunna na den ldngsiktiga
visionen. For att kunna vilja ritt dr den tidigare punkten om omvérldsforstaelsen en
viktig komponent.

Strategisk lyhordhet och anpassningsforméga. Att ta vara pd mojligheter som
uppkommer i planeringen eller att skapa beredskap i sin planering for saker som
uppfattas som ett hot, kan tjédna strategiska syften. Strategisk lyhordhet och
anpassningsformaga handlar om att nyttja planeringen och vénda oftrutsedda
héndelser till sin fordel. Att anvinda planeringens instrument for att fokusera kraften
pa det som &r strategiskt viktigt. Planering handlar ofta om att styra upp saker, till
exempel arbeta med olika planer och program i forebyggande syfte for att nd en
langsiktig vision.

Strategisk governance. I dagens komplexa verklighet &r det i princip omdjligt for
endast en part att genomfOra ett projekt helt pd egen hand. Med strategisk
governance syftar Fredriksson (2015) pa samverkan, samstyrning, samordning och
samagerande mellan olika aktorer for att nd en gemensam utveckling. Governance
handlar dirmed om att f4 aktdrer pd olika nivder att agera tillsammans for ett
gemensamt intresse. Aktorer i detta sammanhang kan vara offentliga aktorer pa
olika nivaer, privata aktdrer men dven foreningsliv eller medborgare. Strategisk
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governance handlar om att identifiera och f4 med sig nyckelaktérer som behdvs for
att kunna genomfora till exempel ett stadsutvecklingsprojekt tillsammans.

En utmaning som kan uppsta vid strategisk governance ar att olika aktorer kanske
inte delar samma syn vad géller projektets forutsédttningar. Darfor &r det viktigt att
se samverkansprocessen dven som en gemensam ldroprocess dér alla aktorer kan
skapa forstéelse och bidra med kunskap till varandra. Genom att forstd varandras
perspektiv skapas dven en battre forstéelse for varandras stdndpunkter och val som
gors. For att kunna dra fordel av samarbetet behdver alla involverade aktorer vara
delaktiga i samverkansprocessen och dérfor ar det viktigt att alla parter kan se vilken
nytta det ger. Detta for att tillsammans kunna arbeta mot samma madlbild och
onskvérd utveckling (Fredriksson, 2015).

5 Resultat av fallstudie — Malmo stad

I foljande kapitel kommer resultatet av fallstudien presenteras. En innehéllsanalys
har genomforts av Malmo stad, dir relevanta dokument granskats for att ta reda pa
hur Malmo stad arbetar med struktur, rutiner och tillvigagangssitt vid
stadsplanering (Se figur 5.).

MALMO

\4

INNEHALLSANALYS
\ 4

Riktlinjer for

Oversiktsplan  Markanvisnings  \;iisctategier Gronytefaktorn ===

policy

Struktur?
Rutiner?
Tillvagagangssatt?

RESULTAT > <+

Figur 5. En redogorelse av hur innehdllsanalysen har gidtt till pa Malmé stad. Vilka dokument som granskats
och vilka fragestdillningar som har legat till grund i analysen. Bildkdlla: Egen illustration.
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5.1 Malmo stad

Malmo stad tillhor landskapet Skane och &r beldget ldngst ner i landets sydvistliga
delar. Malmo dr den snabbast vixande storstaden i Sverige och landets tredje storsta
stad med en befolkning pd 351 749 invdnare (Malmo stad, 2022b). Enligt Malmo
stads befolkningsprognos (2022) forvintas staden fortsatt 6ka med cirka 47 000 nya
invanare pd en tiodrsperiod. I takt med en dkad befolkning sétts dven en press pa
bostadsbyggande och enligt prognosen forvintas Malmo stad bygga ytterligare cirka
25 000 nya bostidder under denna tid (Malmo stad, 2022b).

5.2 Malmo stads Oversiktsplanering

I f6ljande avsnitt presenteras resultatet av granskningen av Malmo stads aktuella
oversiktsplan (Malmo stad, 2018) som antogs av kommunfullmiktige 31 maj 2018.
Granskningens syfte &r att identifiera och belysa delar ur planen som ror strategisk
planering, gronstruktur och markanvisning. Detta for att bilda en 6kad forstaelse for
hur Malmo stad arbetar med dessa fragor for att skapa fOrutsdttningar i den
overgripande planeringen.

Planen bestar av en planstrategi och ett digitalt kartverktyg. I 6versiktsplanen pekas
foljande tre prioriterade inriktningar ut for utvecklingen av staden:

* En nira, tit, gron och funktionsblandad stad
= Regional motor for gron tillvéxt och sysselséttning
= Staden som kulturell och demokratisk arena

Oversiktsplanen stir for kommunens 1angsiktiga planering och fungerar som stod i
beslut om framtida markanvéndning och som en &vergripande végledning vid olika
mal- och intressekonflikter som kan uppstd. Nér det behover goras fordjupade
avvigningar mellan skilda intressen, preciseras mal eller mer detaljerade
stdllningstaganden i planeringsprocessen, gors detta i form av geografiska och
tematiska fordjupningar i form av planer, program och strategier.

I Malmos oversiktsplan (Malmo stad, 2018) stér det att Malmo ska vara en socialt,
miljoméssigt och ekonomiskt héllbar stad och en attraktiv plats att bo, besdka och
verka i. For att staden ska kunna uppfylla de 6vergripande mélen krévs helhetssyn
och samsyn. Vilket innebdr att en samverkan mellan kommunens forvaltningar,
ndmnder och bolag maste forbéttras sd att investeringar och prioriteringar utfors
strategiskt, samordnat och malinriktat. Investeringar bor styras med ett
helhetsperspektiv dit det gor mest nytta langsiktigt. Gréansoverskridande
samarbeten, initiativkraft och ett brett deltagande anses vara forutsittningar for en
framgangsrik stadsutveckling. I 6versiktsplanen lyfts likasa vikten av dialog och en
angeldgenhet om att involvera bade néringsliv och medborgare. Att ménniskor
kénner sig delaktiga och inkluderade skapar vilmdende och staden anses stérkas av
medborgares medverkan i planeringsprocessen. I 6versiktsplanen uttrycker Malmo
stad tvivel om konventionella metoder och uppger att invanda rutiner behdver
ifragasittas dér existerande riktlinjer, normer och regelverk kan behéva omprovas
for att mojliggora en hallbar stadsutveckling.

I en tét och expansiv stad som Malmo ér tillgdngen pd mark begrdnsad. For att
sakerstdlla plats for samhéllsfunktioner anses det darfor krdvas nytdnk och
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ifrdgaséttande av konventionella 16sningar. Att mdta stadens vdxande behov av
bostéder, arbetsplatser och samhéllsservice dr av hogsta prioritet. Att samtidigt gora
staden gronare, hdlsosammare och skapa stadsmiljoer av god kvalitet krdver samsad
yta enligt kommunen som anser att den grona och tdta staden endast kan realiseras
pa bekostnad av stadens hardgjorda ytor. Avvégning och kompromisser kan behdva
goras, och om sa sker ska det alltid vara med stadens 1dngsiktiga utveckling i fokus.

Kommunen dr ytterst ansvariga for bostadsférsorjningen men menar att en god
samverkan mellan bostadsmarknadens aktorer dr en fOrutsittning for att deras
insatser ska ge effekt. Kommunen, staten, fastighetsutvecklare, fastighetsdgare och
exploatorer behdver agera tillsammans for att kunna upprétthalla ett hogt
bostadsbyggande och samtidigt en samsyn kring god kvalitet i bostadsbestindet.
Malmo stad vill genom aktiv markpolitik stimulera bredd i bostadsbyggandet och
ett strategiskt langsiktigt 4gande och utvecklande av stadens markinnehav. Enligt
Malmo stad dr det kommunen som &r hogst ansvarig for att skapa forutséttningar for
bostadsbyggande, detta med hidnvisning till detaljplaner, bygglov, markanvisningar
och exploateringsavtal.

Att ge miljofragor hog prioritet skapar en attraktiv stad enligt Malmo som utgér frén
egna erfarenheter av de framgangsrika satsningar som tidigare gjorts pa miljo- och
klimatomradet. Miljoarbete ska fortsatt byggas pé kreativt utvecklingsarbete for att
gbéra Malmo till en sund livsmiljo for bade ménniskor och foretag. God arkitektur
och bostdder som haller hog kvalitet, gronskande stadsmiljoer och ett trafiksystem
som prioriterar minniskor dr nagra viktiga aspekter i den attraktiva staden (Malmo
stad, 2018).

Gronstruktur

Malmé beskrivs 1 dversiktsplanen (Malmo stad, 2018) som en kompakt stad med
liten andel gronyta och med brist pa tillgdnglig mark i landskapet. I dversiktsplanen
ligger ett stort fokus pa tithet och hur staden ska kunna fOrtitas samtidigt som
méinniskans vélbefinnande inte ska paverkas negativt. En titbebyggd stad anses mer
resurseffektiv och bidrar med mindre miljobelastning dn en gles och utbredd stad.
En utmaning i den tdta staden dr dock att skapa gronska vilket kraver nytdnk bade
vad géller planteringsytor, anldggning och senare dven underhall. I en tét stad som
Malmé behdver markanvandningen effektiviseras, detta foreslas kunna géras genom
samutnyttjande, multifunktionella l6sningar och planering av teknisk infrastruktur.
Malmo viardesatter gronska i gator och parker, fler trdd och gronska i stadsrummet
bidrar till béttre luftkvalitet och mikroklimat. Dédrav bor eventuella merkostnader
sdttas 1 relation till langsiktiga vinster. Fler invénare innebér ocksa ett hogre tryck
pa stadens parker och dess kvalitéer och en rofylld och ostord vistelse for stadens
ménniskor blir svérare att tillgodose. For att parker och rekreationsomraden ska
anvéindas regelbundet forutsitts det att de gdr att nd pd korta avstdnd och utan
barridrer, detta dr sérskilt viktigt for barn, dldre och personer med funktionshinder.
Darfor anser Malmo stad att tillgdngen till park och naturomraden behdver forbattras
vilket kan med fordel goras genom grona kopplingar. Ménniskors narmiljo vid
bostéder, skolor och vérdinréttningar ska prioriteras och utformas med gronska for
ménniskor som har svarare att forflytta sig langre strackor.

17



«a® natur; rekreation och jordbruk

B Park och natur

Z][Eg

Fritidsomraden

] | Begrawningsplatsar
Jardbruksmark

== Grona strak och kopplingar

QRO

KILOMETER

1:105000 v| [

T T 1
25 5

Figur 6. Karta over Malmé stads gronstruktur. Bildkdlla: Malmé stads éversiktsplan (Malmo stad, 2018).

I 6versiktsplanen jimfors den gronbla infrastrukturen med ett huvudstrak som utgor
en stomme i staden som lénkar ihop parker, vattenmiljoer, strinder och torg. Ett
ekologiskt nitverk i staden som utvecklas av kommunens strategiska planering (Se
figur 6.) De grona och bld kvaliteterna padverkar malmobornas hilsa positivt och
bidrar till rekreation, en gron attraktiv stad, dkar biologiskt mangfald och till att
mildra effekten av klimatfordndringar (Malmo stad, 2018).

5.3 Strategier och program inom milj6 och hallbarhet
I f6ljande avsnitt presenteras nigra av de program och strategier som har varit en
del av utvecklingen av Malmo stads héllbara stadsdelar.

Miljobyggprogram SYD

Miljobyggprogram SYD var ett program som antogs forsta gangen 2009 i ett
samarbete mellan Malmo stad, Lunds kommun och Lunds universitet och 2012
slapptes en ny uppdaterad upplaga av programmet med syfte att ge stod i form av
riktlinjer och incitament for en ekologiskt hdllbar utveckling (Malmo stad, Lunds
kommun & Lunds universitet, 2012). Miljobyggprogram SYD riktade sig framfor
allt till byggherrar som byggde bostidder och lokaler pd kommunal mark men med
maélséttningen att brukas dven vid exploatering av privat mark (Malmd, 2015c).
Miljobyggprogram SYD anvéndes vid kommunens kdpeavtal och markanvisningar
och bidrog med kunskapsutbyte och dialog mellan byggherrar for ett héllbart
samhiéllsbyggande. I och med &ndringen om sédrkrav i Plan- och bygglagen (SFS:
2011:388) januari 2015 fordndrades forutsdttningarna for kommunernas miljdarbete
inom stadsbyggnad, vilket dven satte stopp for arbetet med miljobyggprogram SYD.
Inga nya avtal tecknades och programmet fasades succesivt ut for att ldggas ner helt
ar 2020 (Malmo stad, u.a.c).
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Miljobyggstrateqgi

Efter nedldggningen av Miljobyggprogram SYD tog Malmo stad fram en ny frivillig
miljostrategi. Miljobyggstrategi (Malmo stad, u.a.d) ér en plattform for hallbart och
klimatsmart byggande, som genom kunskapsutbyte och dialog ska bidra till att skapa
en hallbar stad. Pa plattformen kan byggaktorer i Malmo ta del av varandras tips,
inspiration och kunskap vad giéller miljofragor, klimatarbete och tekniska
innovationslosningar i1 byggprocessen. Syfte med plattformen ar att skapa
samverkan och att hoja byggprojektens miljoambitioner. Miljostrategin dr dven
tillgénglig for alla medborgare i staden och for smaprojekt som bidrar till en hillbar
stadsutveckling. Utdver miljostrategin har strre stadsutvecklingsprojekt som till
exempel Hyllie och Sege Park omradesspecifika miljo- och hallbarhetsprogram.
(Malmo stad, u.4.d)

Balanseringsprincipen

I Malmé stad tillampas balanseringsprincipen. Balanseringsprincipens fyra steg
undvika, minimera, kompensera inom omrddet och ersdtta pd annan plats, ska
tillimpas vid all planering och exploatering av mark i Malmo. Det innebér att
exploatering i forsta hand styrs till platser dér den inte har negativ paverkan pa natur-
och rekreationsvirden. Om negativ paverkan inte kan undvikas ska skadan
minimeras och kompenseras. Balanseringsprincipen ska anvéindas vid all
exploatering av mark i Malmo (Malmo stad, 2018).

De atta parkkaraktarerna

I stadsutvecklingsprojekt som involverar parker och gronska anvinder Malmo stad
de atta parkkaraktirerna som analysmetod. Det dr en metod framtagen av Patrik
Grahn vid institutionen for landskapsarkitektur, SLU Alnarp pé 1990-talet. Metoden
anvénds i planering av parker och gronomraden for att sékerstélla en god kvalitet.
Kort sagt gar metoden ut pa att en park behdver innehalla foljande atta karaktérer
for att fungera for alla méinniskor, behov och tidpunkter — Social/festlig, artrik,
rymlig, vild, allmédnning, rofylld, kulturell och lustgérd/lekfull (Malmé stad, 2015b).

5.4 Markanvisningspolicy
I foljande avsnitt presenteras resultatet av granskningen av Malmo stads
Markanvisningspolicy (u.4.b).

Markanvisningspolicyn dr antagen av kommunfullmdktige och utgér de
overgripande och végledande riktlinjerna for markanvisningar i Malmo stad.
Oversiktsplanen tillsammans med uppsatta mél- och strategidokument #r
vigledande for hur Malmo ska fortdtas vilket dven paverkar markanvisningar i
staden. Markanvisning &r ett avtal mellan kommunen och den utvalda byggherren
som forbinder sig att fi genomfora projektet under forutsittning att det foljer
detaljplan, bygglov kan erhallas och att frin kommunen stéllda villkor uppfylls. I
Malmé stad kan markanvisning ske fore eller efter att detaljplan foreligger.
Markanvisningsavtal antas av tekniska ndmnden eller i principiella fall av
kommunfullmiktige. Samtliga markanvisningsavtal bildggs med vigledning for
arbete med hallbarhetsfragor. Markanvisningspolicyns syfte dr mota
befolkningsutvecklingen i staden och frimja en hog produktionstakt. Policyn ska
dven frimja yteffektivt byggande och en variation av bostdder med god standard och
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hélsosamma livsmiljoer. Policyn uppmuntrar aktorer att lamna forslag till fortatning
inom befintlig stadsstruktur i enlighet med Malmo stads oversiktsplan.

Malmo stad vill skapa bra forutsittningar for nybyggnationer med goda livsmiljéer
dér projekt med hoga klimat- och miljéambitioner uppmuntras och prioriteras. Ett
langsiktigt kvalitets- och miljoarbete hos byggherrar anses vara en forutséttning for
att skapa sunda bostéder, lokaler och stadsmiljder. Det &r en forutséttning att aktorer
som blir tilldelat mark bor ha viljan och formagan att bidra till att forverkliga
intentionerna i Malmds Oversiktsplan om en tdt, gron och funktionsblandad stad.
Malmo stad ska verka for god konkurrens mellan byggherrar och markanvisningar
ska fordelas réttvist till sdvdl mindre som storre byggherrar. Malmé stad uppmuntrar
till en variation av upplatelseformer i alla stadens utvecklingsprojekt.

I Malmo stad ska alltid en 16pande dialog féras med byggherren under tiden for
markanvisningen, det med en rad villkor som ligger till grund for dialog infor
tecknande av kopeavtal. Byggherren ska till exempel arbeta for hoga stéllda krav pd
miljo- och klimatmaéssig héllbarhet och miljobyggstrategi for héllbart byggande
och/eller annat miljoprogram ska foljas i dialog med kommunen. Byggherren
forbinder sig dven att i anslutning till projektet genomfora aktivt arbete inom social
héllbarhet 1 dialog med kommunen. Anvisningar om hur sjélva ansdkan kan goras
har kommunen pé sin hemsida (www.malmo.se). Ansokningar om markanvisning
gors till fastighets- och gatukontoret, dédr det dven finns ett sérskilt register dér alla
ansokningar noteras.

I Malmo stad tillampas tre olika metoder vid markanvisning: Jamforelseforfarande
(dven kallat anbudsforfarande), dirketanvisning eller markanvisningstivling.
Jamforelseforfarande dr den metod som enligt Malmo stad huvudsakligen anvénds
vid markanvisningar for bostider medan direktanvisning dr den metod som
vanligtvis anvéinds vid markanvisning for olika typer av verksamheter.

5.5 Gronytefaktorn

"Riktlinjer for Gronytefaktor" (Malmo stad, 2014) godkindes av Stadsbyggnads-
ndmnden i december 2014. I foljande avsnitt redovisas resultatet av en analys av
riktlinjerna.

Malmo stad har anvint gronytefaktorn som planeringsinstrument sedan 2001, da
den dven infordes i Sverige for forsta gangen i samband med boméssan BoO1. Det
positiva resultatet i Vastra hamnen ledde till att gronytefaktorn har fortsatt tillimpats
vid stadens nybyggnadsprojekt. Gronytefaktorn har dven fungerat som ett viktigt
planinstrument inom héllbart stadsbyggande inom Malmo stad genom att ingé i
Miljobyggprogram Syd.

Nar och hur tillampas gronytefaktorn

Fragan om gronytefaktorn ska lyftas tidigt i arbetet med detaljplan och i
exploateringsavtal. Gronytefaktorn ska ingd i detaljplaner som upprittas i den téta
staden for bostdder, kontor och liknade med syfte att mdjliggdra nybyggnader, vid
storre fortdtningar och stérre ombyggnationer.
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Gronytefaktorn anvénds som planbestimmelse pd kvartersmark i den téta staden.
Gronytefaktorn kan forklaras i detaljplanens gestaltningsprogram och redovisas kort
i planbeskrivningen. Om inget gestaltningsprogram férekommer kan gronytefaktorn
i stéllet till exempel beskrivas under rubriken “Gronska pé kvartersmark”. I
planbeskriven och pa plankartan kan en planbestimmelse foreskriva vilken
gronytefaktor som giller for kvartersmarken och i planbeskrivningen kan dven en
hénvisning till “riktlinjer for gronytefaktorn” ges for formler och delfaktorer for
utrdkning av gronytefaktorn. Redovisning av gronytefaktorn ska ocksd ingd i
bygglovshandlingarna, dér en redovisning 1 markplan och i text med berékning ska
inga, vid eventuell delfaktor for gronska pa viggar ska dven fasadritning inga.

Vilken gronytefaktor som géller kan paverkas av flera olika faktorer, dels hur hog
exploatering som tillats pa berord fastighet, planteringsmojligheter och vilken typ
av bebyggelse som ska uppforas. Darfor ar det viktigt att sékerstdlla vilken
gronytefaktor som giller 1 aktuellt projekt och detaljplan. Gronytefaktorn for
fastigheter med bostadsdndamal, skolor och forskolor bor vara minst 0,6 i Malmo
stad. For fastigheter med blandad anvidndning (bostad/kontor/handel dér andelen
kontor/handel ar mist 30%) bor vardet ocksa vara 0,6. Nar funktionen enbart ar
handel eller kontor tillimpas gronytefaktor pa 0,5.

Rakneexempel
I figur 7. Redovisas ett rakneexempel ur “Riktlinjer for Gronytefaktor” som visar
hur man kan anvinda olika atgérder for att nd en ldmplig gronytefaktor. Fastigheten
som visas i exemplet har en yta av 479m? varav 279m? ar bebyggd. Bebyggelsetithet
pa fastigheten dr med 58% relativ hog. Malet for gronytefaktorn for bostadsdndamal
dr 1 detta fall 0,6.

Atgérder m?/ | x | delfaktor/ | = | ekoeffektiv
antal tillagg ytam?

Rabatter, grasmatta /gronska pa marken 130 1,0 130,0

Klattervaxter pa fasaden pa husets fram- och 80 0,7 56,0

baksida / gronska pa fasad || [ |

Sedummatta pa taket / gront tak 8 04 3.2

40-80 mm djup | |

Mellanstora (=8) prydnadstrad / trad med stam- 4 stk 8x1,6 51,2

omfang mellan 16 och 20 cm (=1,6) trad

Plantering av perenner och marktackande buskar 74 04 29,6

Avvattning fran gangvagen och terrassen till om- 70 0,2 14,0
| givande grénska pa marken | | [ |

Betongplattor / hardgjorda ytor med fogar 70 0,2 14,0

298,0

BERAKNING AV FORSLAGETS GRONYTEFAKTORN:
GF= 298 m? (ekoeffektivyta) __ 0 6 2
T 479 m?(fastighetensyta) 7

Figur 7. Bilden visar ett exempel pa hur gronytefaktorn kan anvindas i praktiken. Bildkdlla: “Riktlinjer for
Grénytefaktor” (Malmé stad, 2014).
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6 Resultat av fallstudieenheter — Hallbara
stadsdelsprojekt i Malmo stad

I f6ljande kapitel kommer resultatet av fallstudieenheterna Norra Sorgenfri och Sege
Park att presenteras. Relevanta dokument har granskats (Se figur 8.) for att ta reda
pd hur Malmo stad har arbetat med planeringen av de hillbara stadsdelarna i
samband med markanvisning och detta med ett fokus pé gronstruktur.

MALMO —

ANALYSERA
JAMFORA

: Hur har planeringsprocessen sett ut? I .7 AN

I Hur har marken anvisats? ' ! \
" Hur behandlas och beskrivs grc’jnstrukturen?: ) ‘I RESULTAT/ :
: Har Gronytefaktorn anvands? [ NYA TEMAN /
;. Vad utmarker stadsdelarna? I N 7
____________________ .| ~ -

~ -

Figur 8. En redogorelse av hur innehdllsanalyserna har gatt till pd de tva analysenheterna. Vilka dokument som
granskats och vilka teman och fragestdillningar som har legat till grund i analysen. Bildkdlla: Egen illustration.
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6.1 Stadsdel 1. Norra Sorgenfri

I foljande avsnitt redovisas resultatet av stadsdelen Norra Sorgenfri, dédr foljande
dokument har analyserats:

= Norra Sorgenfri Planprogram (Malmé stad, 2008)

= Detaljplan for kvarteret Sparvigen (Malmo stad, 2013)

= Hallbarhetsstrategi Norra Sorgenfri (Malmo stad, 2015a)
= Detaljplan for kvarteret Brannaren (Malmé stad, 2017a)

Norra Sorgenfri dr en del av Malmé stads dldsta industriomrdde. Nir omrédet for
over 100 ar sedan borjade brukas for industriverksamhet tillhorde det stadens utkant.
I dag efter fortitning och utbredning av staden ar platsen en del av centrala Malmé.
Norra Sorgenftri dr enligt Malmo stad en kulturell stadsdel som lockar kreativa
foretag och minniskor. Malmo stads ambitioner &r att utveckla omrédet till en unik
stadsdel med sitt centrala ldge och spdnnande kombination av industriellt arv och
kreativa verksamheter. Norra Sorgenfti lanseras som en klimatsmartare stadsdel dér
det ska vara enkelt att leva ett hallbart liv och gora héllbara val. Kdrnvarden som har
identifierats av Malmo stad vid omrédets utveckling ar mangfald, sméskalighet och
variation (Malmo stad, u.a.a).

Planeringsprocessen

2006 2008 2013 2015 2017
Visionsprogram Hallbarhetsstrategi

Projektgrupp bildas

Detaljplan 1 Detaljplan 2

Planprogram

Figur 9. Tidslinje over planeringsprocessen i Norra Sorgenfri. Bildkdlla: Egen illustration.

Planeringen och utvecklingen av Norra Sorgenfri &r och har varit en utdragen
process, vilket Malmo stad menar pé att fornyelsen av stadsdelen krivts pd grund av
omradets storlek och hoga ambitioner. Ar 2006 togs en vision fram infor
omvandlingen och planarbetet av stadsdelen 1 ett brett samarbete och i dialog mellan
ett antal kommunala forvaltningar och andra aktorer. Visionsprogrammet fick ett
positivt mottagande och foljdes sedan upp av ett planprogram 2008 (Malmo stad,
2008). Planprogrammet togs fram i syfte att formedla visionen, forutsittningar och
onskemal med utvecklingen av stadsdelen och blev starten pd en mer konkret
planering for utvecklingen av Norra Sorgenfri. I planprogrammet framhéver staden
att det dr viktigt att manga aktorer sdsom fastighetségare, verksamhetsutovare och
foreningar dr engagerade och med i1 den fortsatta dialogen och utvecklingen av
stadsdelen (Malmo stad, 2008).

Omradet omfattar hela 48 hektar och av det dr 38 hektar kvartersmark. Kommunen
har bade forhandlat fram och anvisat mark i omradet. D4 stora delar av omradet
omfattats av privatigd mark har kommunen genomgiende arbetat med bade
markanvisningsavtal och exploateringsavtal. De delar av omradet som omfattat
kommunal mark har anvisat genom markanvisning, dér jimforelseférfarande och
markanvisningstdvling har tillimpats som metod. Enligt planprogrammet planeras

23



det bostider i det nya omradet for minst 5000 nya invénare och sysselsittning for
minst 2000 personer (Malmo stad, 2008).

Med syfte att skapa konkreta &tgdrder som bidrar till den &vergripande
maélsittningen av Norra Sorgenfri och utifrdn samtliga aspekter vara ett foredome
for en héllbar stadsutvecklingen togs en héllbarhetsstrategi fram 2015 (Malmo stad,
2015a). Hallbarhetsstrategin dr framtagen av en hallbarhetsgrupp och forankrad
genom en projektgrupp bestdende av Fastighetskontoret, Stadsbyggnadskontoret,
Gatukontoret, Miljoforvaltningen och Kulturforvaltningen. Héllbarhetsstrategin
bygger till viss man pa de inriktningar som identifierades i planprogrammet 2008.
Flera inriktningar har dock prioriterats om, vissa tagits bort och nya lagts till, varav
en kulturell aspekt av héllbarhet i utvecklingen adderats. Hallbarhetsstrategin ar ett
handlingsinriktat dokument som beskriver dtgirder som erfordras for att kunna
uppnd effektmalen som &dr uppsatta for att nd visionen samt vara styrande for
planeringen, exploateringen och utvecklingen av stadsdelen. I programmet
redovisas val av mal, inriktning och en rad atgérder. I ett mal beskrivs framtida
Norra Sorgenfri som ett ledande exempel pa en tét, gron och blandad stadsdel, dér
en av atgirderna for att uppfylla malet uppmuntrar till anvéindningen av Miljé- och
héllbarhetscertifieringar och att de med fordel kan anvindas som ett komplement
till Miljobyggnadsprogram SYD (Som under framtagningen av héllbarhetsstrategin
var under avveckling). Ett annat atgdrder uppmanar till att byggherrar ska
informeras och uppmuntras till att bidra till 6kad och forbttrad gronstruktur. Aven
de atta parkkaraktirerna ndmns i héllbarhetsstrategin och flertalet av atgérderna
hénvisar till byggherredialog. Strategin har &ver lag ett stort fokus pd social

héllbarhet vilket speglas i flertalet atgérder.
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Figur 10. Bilden illustrerar Norra Sorgenfri gronstruktur. Bildkdlla: Norra Sorgenfri Planprogram (Malmé
stad, 2008). 1 bilden har dven kvarter Sparviigen och kvarter Brinnaren markerats ut av rapportens forfattare.
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I tidigare ndmnda planprogram (Malmé stad, 2008) beskrivs Norra Sorgenfri som
ett bristomrade vad giller grona miljoer i staden. Grona viggar och tak ses som ett
vilkomnande inslag och héllbarhetsstrategin (Malmo stad, 2015a) uppmanar till att
byggherrar ska informeras och uppmuntras till att bidra till att 6ka och forbéttra
gronstrukturen. Trots brist pa gronomraden pa kvartersniva sa omges stadsdelen av
vérdefulla gronytor i form av S:t Pauli kyrkogérdar i soder, som utgér planomradets
grona ryggrad och fungerar som ett komplement till stadens parker. S:t Pauli
kyrkogérd har en parklik och lummig karaktir med hoga gamla trdd och vackra
alléer. I Norra Sorgenfri finns ambition att skapa grona kopplingar och strak dér
mdjligheten att 1 direkt anslutning till planomrddet knyta samman ett gront strak
mellan innerstaden och rekreationsomradet Bulltofta, vilket ses som en avgorande
faktor i utvecklingen for att omvandla barridr till lank (Malmo stad, 2008).

I Norra Sorgenfri har de dtta parkkaraktirerna tillampats som analysmetod i
samband med en gronskala (dér de olika offentliga rummen utformas i en flytande
skala fran hardgjort till lummig gronska, fran torgyta till avkopplande parkmiljo)
vid planeringen av omrddets parkmiljoer och gronytor (Malmé stad, 2008).

Gronytefaktorn

I Sorgenfri har man arbetat med gronytefaktorn i stadsutvecklingen. I tidigare
ndmnda planprogrammet fran 2008 finns ett stycke om gronytefaktorn med
hénvisning till att berdkningsprinciperna utvecklas och modifieras i samband med
den fortlopande utbyggnaden/omvandlingen av Norra Sorgenfri och den niva som
ska uppnés beslutas om i detaljplanearbetet och f6ljs upp i bygglovsgivning (Malmo
stad, 2008).

For Detaljplanen for kvarteret Sparvigen saknar plankartan bestimmelse eller text
gillande gronytefaktor men en hénvisning finns i1 planbeskrivningen om att
gronytefaktorn ska tillimpas i enlighet med Miljoprogram Syd (Malmo stad, 2013).

Hallbarhetsstrategin ndmner gronytefaktorn endast i en hdnvisning i samband med
ett forslag pa dtgirder (Malmo stad, 2015a).

I detaljplanen for kvarteret Brannaren tas gronytefaktorn upp bade i planbeskrivning
och plankarta dar gronytefaktor pa 0,5 ska uppnés pa fastigheter med bostéder, skola
eller forskola och gronytefaktor pa 0,3 ska uppnas pa fastigheter med centrum eller
parkering (Malmo stad, 2017a).

Dialog

Dialog har varit ett viktigt redskap i1 utvecklingen av Norra Sorgenfri. Dialog mellan
kommunens forvaltningar, medborgare och néringsliv samt andra aktdrer som pé ett
eller annat vis varit med i utvecklingen av stadsdelen. I Norra Sorgenfri har man
arbetat med stadsbyggnadsforum dér en lokal har varit 6ppen for allménheten att ta
del av en utstillning om omrédets historia och framtidsvisioner. Lokalen har dven
anvénds till workshops, foreldsningar och moétet dér besokare fatt chansen att 1dimna
synpunkter och tyckt till om stadsdelens utveckling (Malmé stad, 2008).

I flera av Malmos exploateringsprojekt och under manga ar har Malmo stad arbetat

med s kallade byggherredialoger. Vilket kort innebér att kommunala tjinstemin
tillsammans med en grupp byggherrar under en viss tid samarbetar for en gemensam
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kunskapsbas, gemensamma riktlinjer for hllbart stadsbyggande och genomforandet
av ett projekt (Malmo stad, 2015a). I Malmo stad &r det fastighetskontoret som
ansvarar for genomforandet av byggherredialogen medan alla berérda forvaltningar
forvéntas ansvara for att bidra med sina specialistkunskaper. ByggaBoDialog — det
goda samtalet @r en typ av byggherredialog dir ett flertal byggherrar och andra
aktorer involveras. Efter positiv erfarenhet fran liknande dialogform som bedrevs 1
Vistra hamnen har Malmo stad valt att efterlikna konceptet till planeringen av
kvarter Sparvdgen. Processen gir ut pad att gemensamt arbeta fram planer och
processer for att bygga en ekonomiskt, ekologiskt och socialt hdllbar stad (Malmo
stad, 2008). I flertalet av de méal och atgérder som satts upp i héllbarhetsstrategin
hénvisar 4ven kommunen till byggherredialogen (Malmo stad, 2015a).

Detaljplaner

Planeringen av omréadet har delats upp etappvis utefter kvarter, varav kvarter
Sparvégen dr det enda som Malmo stad dger all mark inom. Mark i 6vriga kvarter
dgs av privata fastighetsdgare med undantag for kvarter brannaren dar kommunen
dger delar av omrddet. Dirav valdes foljande tva detaljplaner ut for att analyseras 1
studien: Detaljplan for kvarteret Spdarvigen i Innerstaden (Malmo stad, 2013) och
Detaljplan for kvarteret Brinnaren i Innerstaden i Malmo (Malmoé stad, 2017a).

Detaljplan for kvarteret Sparvagen i Innerstaden

I utvecklingen av stadsdelen Norra Sorgenfri vann Detaljplanen for kvarteret
Spdrvigen (Malmo stad, 2013) laga kraft i november 2013. Detaljplanen grundar
sig pa planprogrammet frdn 2008 och mojliggér en omvandling av industrimark till
blandad anvindning sasom bostédder, skola och service. Malmo stads avsikt med
planen var att efter antagande silja delar av marken till ett tjugotal olika byggherrar
genom markanvisning. Planomradet omfattar ca sju hektar och mojliggoér byggande
av ca 715 bostéder. Nér detaljplanen upprittades var Miljoprogram Syd fortfarande
kommunens program for hallbart byggande och krav pa att foljas vid nybyggnation
pa all mark som kommunen séljer eller upplater.

Planen foreslar tvd nya grona parker vilket ar utpekade pé plankartan som "PARK”.
Under kategorin utformning av allménna platser finns en skyddsbestimmelse for en
tridrad pa en lokalgata, 1 Ovrigt innehdller plankartan inga skyddsbestimmelser
gillande bevarandet av trid eller vegetation. Pa torgplatsen som &r beldgen 1 mitten
av kvarteret finns en begransning av markens bebyggande som séger att marken fér
bebyggas under med planteringsbart bjilklag. Aven vid underbyggnad av gard ska
planteringsbart bjdlklag anordnas (Malmo stad, 2013).

Detaljplan for kvarteret Brannaren i Innerstaden i Malmo

I december 2017 vann Detaljplan for kvarteret Brdnnaren i Innerstaden i Malmo
laga kraft (Malmo stad, 2017a). Detaljplanen grundar sig pa planprogrammet fran
2008 samt héllbarhetsstrategin fran 2015. Planens syfte dr att omvandla tidigare
industri for att skapa forutséttningar for en kvartersstad med blandade funktioner
sasom bostidder, skola, férskola, idrott, kontor och centrumfunktioner. Planomradet
omfattar ca sex hektar och mdjliggoér byggande for ca 600 bostadsldgenheter.
Kvarteret dr uppdelat i nio fastigheter varav Brénnaren 16 dgs av Malmo stad, dvriga
atta fastigheter ar uppdelade mellan privata fastighetsagare.
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Planen omfattar stora delar kvartersmark, den gronyta som finns pa allménna platser
ar i form av en anlagd park och &r angiven pé plankartan som "PARK”. Plankartan
innehéller inga skyddsbestimmelser for trdd eller vegetation. Vid underbyggnad av
gard samt for forskolegérd pd parkeringshusets tak ska planteringsbart bjilklag
anordnas och pa delar av planen begridnsas marken for att skapa forutséttningar att
bebygga orangeri/vixthus (Malmo stad, 2017a).

6.2 Stadsdel 2. Sege Park

I foljande avsnitt redovisas resultatet av stadsdelen Sege Park, dir foljande
dokument har analyserats:

= Planprogram Sege Park (Malmo stad, 2015b),

= Sege Park Héllbarhetsstrategi (Malmo stad, 2015c),

* Markanvisningsprogram for Sege Park (Malmo stad, 2016),

» Detaljplan for fastigheten Ostra sjukhuset 2 m.fl. (Sege Park) i Kirseberg i
Malmé (Malmo stad, 2017).

Sege Park beskrivs enligt Malmo stad (u.d.) som ett omrdde med spannande historia
och lummig gronska, en ny stadsdel som véxer fram bland kulturhistoriska virden
och en unik uppvixt parkmiljo. Omradet dr ett gammalt sjukhusomrade, dér bade
parken och storre delen av den befintliga bebyggelsen dr frdn samma artionde da
sjukhuset uppfordes pa 1930-talet. Sege Park marknadsfors som en stadsdel dir det
ska vara latt att leva hallbart, Malmo stads nyckelord for utvecklingen av stadsdelen
ar héllbarhet, delningsekonomi och odling. Sege Park erbjuds enligt Malmé stad en
unik mdjlighet till en bekvdm och aktiv livsstil med bostadsnira parkmiljo.
Stadsdelen tillhor ostra Malmos utkant men med endast 2,5 km till knutpunkten
Viérnhem och 4 km till Malmé centrum (Malmo stad, 2015b).

Planeringsprocessen

2012 2015 2016 2017
I | i
Detaljplan
Projektgrupp &
styrgrupp bildas Markanvisningsprogram

Planprogram
Hallbarhetsstrategi

Figur 11. Tidslinje 6ver planeringsprocessen i Sege Park. Bildkdlla: Egen illustration.

Vid planeringens start av Sege Park dgde Malmo stad all mark inom omrédet pa
cirka 25 hektar. Nir omradet berdknas vara fardigbyggt ska det omfatta cirka 750
bostéder och av det frémst flerbostadshus. Genom en satsning pa hallbara l6sningar
har mélet varit att Sege Park ska vara ett foregdngsomrade. For att fa en gemensam
mélbild och fordjupad kunskap av Sege Park, startade Malmo stad 2012 ett
forvaltningsdvergripande projekt. Bdde en projektgrupp och en styrgrupp bildades
bestdende av representanter fran stadsbyggnadskontoret, fastighetskontoret,
gatukontoret, milj6forvaltningen och stadsomradesforvaltningen Norr och
stadsfastigheter. Resultatet av projektet mynnade ut i ett planprogram som togs fram
och godkindes av stadsbyggnadsndmnden 12 februari 2015 (Malmo stad, 2015b). I
planprogrammet redovisas forutséttningarna for omvandlingen av en ny stadsdel
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med blandade funktioner och kommunens avsikter med platsen. Programmet ar
utformat som en grund for kommande detaljplaner i omradet.

For att sétta fokus pé héllbarhetsfragor inom stadsutvecklingsprocessen i Sege Park
togs dven en hallbarhetsstrategi (Malmo stad, 2015¢) fram med en rad effektmal
utformade for att vara médtbara och kunna f6ljas upp. Héllbarhetsstrategin for Sege
Park togs fram av samma projekt- och styrgrupp som framtagningen av
Planprogrammet. Effektmalen i Sege Park &r kopplade till politiskt antagna
handlingar diar Malmo stads oversiktsplan, Miljoprogram for Malmé stad 2009-
2020, Kommission for ett socialt hallbart Malmé och Malmos vig mot en hdllbar
framtid ingér (Malmo stad, 2015c). Att ambitionerna dr hoga i Sege Park aterspeglas
1 de mal som tagits fram 1 strategin. Ett mal handlar till exempel om att Sege Park
ska vara Malmos nya skyltfonster for héllbar stadsutveckling. Ett annat mél skildrar
Sege Park som en experimentverkstad for hédllbarhet vad géller storskaliga system
(till exempel Sppet dagvattensystem) och smaskaliga 16sningar (till exempel vixthus
och cykelpool). Ny teknik och 16sningar uppmuntras att testas i Sege Park. Dér
stadsdelen exempelvis ska verka som testbddd for grona tak och
kompensationsplantering (Motsvarade biomassa som tas bort ska aterplanteras pa
annan plats). Odling har en central roll i Sege Park, dér bland annat alla i omradet
som vill, ska ha mdjlighet att odla. Bdde boende och verksamheter ska ha tillgdng
till odlingsplatser (Malmo stad, 2015¢).

I februari 2016 tog fastighetskontoret i ett samarbete med miljéforvaltningen,
serviceforvaltningen och stadsbyggnadskontoret fram ett markanvisningsprogram
(Malmo stad, 2016) i1 steget for utvecklingen av stadsdelen Sege Park. I
markanvisningsprogrammet viander sig kommunen till stora som smd byggherrar
som vill vara med i utvecklingen av det nya “’spjutspetsomradet”. Det slutliga valet
av byggherre gjordes av fastighetskontoret efter utvirdering av inkomna
intresseanmalningar dér 4ven en grupp representanter fran flera forvaltningar deltog.
Aspekter som byggherrarna bedomdes utifrdn var ekonomisk stabilitet, forvaltning
av hyresritter, forméga till projektutveckling, ambitioner inom ekonomisk,
ekologisk och social héllbarhet, innovationsvilja, referensprojekt och Malmé stads
tidigare erfarenhet av byggherren (Malmo stad, 2016).

\

Seotmliogare

SEGE PARK
FORSLAG TILL MARKANVISNINGAR

FASTIGHETSKONTORET 2017-01-09

Figur 12. En illustration av stadsdelen Sege Park. Bildkdlla: https://www.mynewsdesk.com/se/malmo
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Gronstruktur

I framtagningen av detaljplanen gjordes en kulturmiljéutredning som behandlade
omrédets grona kulturmiljo och historia, med fokus pa véxtlighet, trddgérdar och
gronytor. I utredningen framkom det att den grona miljon var mycket vél bevarad
vilket gor omrédet sérskild unikt och kulturhistoriskt intressant. Milj6forvaltningen
och gatukontoret tog dven fram en ekosystemtjanstkartering 6ver Sege Park, déir en
diskussion fordes om vilken potential for biologisk mangfald olika omréden har. Tre
delomréden inom Sege Park pekades ut och beddmdes som viktiga biotoper (Malmo
stad, 2015b). I planprocessen har balanseringsprincipen anvénts i enlighet med
oversiktsplanens hinvisning till denna princip vid ingrepp péd ekologiska kénsliga
miljoer. 1 detaljplanen fastslds att “de trdd som fdlls ska kompenseras genom
nyplantering av trdd i parken eller lings gatorna i omrddet. Varje stort trdd som
falls ska ersdttas med flera nya trdd” (Malmé stad, 2017b). De atta
parkkaraktirerna har dven anvints som analysmetod i planeringen av den nya
stadsdelen (Malmo stad, 2015b).

Gronytefaktor

I Sege Park har gronytefaktorn anvints som styrmedel vid utvecklingen av
stadsdelen. Planeringsverktyget har hogst troligt inkluderats tidigt i processen men
det dr inget som fastslds i de planer och program som har tagits fram for omradet.
Gronytefaktorn redovisas i detaljplanen bade i plankartan och med beskrivning 1
planbeskrivningen. Gronytefaktorn méts som ett genomsnittligt virde for hela
fastighetens yta. De olika delytorna inom tomten fér ett virde mellan 0,0 och 1,0
beroende pd vilka forutséttningar de erbjuder for vixtligheten och for den lokala
dagvattenhanteringen samt det lokala mikroklimatet. Grundpodng ges for markens
ytbehandling. Tilldggspoédng erhalls for infiltration, stamtréd och vertikal gronska.
Pa plankartan redovisas gillande gronytefaktor dér fastigheter som innehaller
markanviandning Skola till minst 50 % av fastigheten ska uppna gronytefaktor 0,7.
Gronytefaktor 0,5 ska uppnds for ovriga fastigheter, undantaget parkeringshus dér
0,3 ska uppnas och fastigheter som grinsar direkt mot det stora torget dir 0,4 ska
uppnas (med hénvisning till PBL 4 kap 10 § och 13 §).

Dialog

I Sege Park dr dialog ett viktigt redskap i alla skeden av planeringen, dir
byggherredialog till och med bedémts som en nddvandighet for att kunna né de hogt
stdllda malen i stadsdelen (Malmo stad, 2015b). Syftet med byggherredialog &r att
uppna slutresultat som sticker ut och kan visa vigen for hallbart stadsbyggande.
Flera av Malmos lyckade projekt med byggherredialog har spridit sig bade nationellt
och internationellt. Dialogform ar enligt Malmo stad ett konstruktivt sétt att arbeta
pa som leder till att alla 14r av varandra och nya mojligheter och 16sningar skapas
(Malmo stad, 2015c). Byggherredialog dr uppenbarligen viktigt i stadsdelen Sege
Park och inkluderas i flera av méilen och é&tgérderna i héllbarhetsstrategin.
Byggherredialogen ska inledas med alla byggherrar i de skede da
markanvisningsavtalet undertecknats. I byggherredialogen dr héllbarhetsfragor ett
viktigt inslag och Miljo- eller hallbarhetscertifieringssystem uppmuntras och lyfts
déar (Malmo stad, 2015c).

Under framtagningen av planprogrammet och utvecklingen av Sege Park har

kommunen dven arbetat med medborgardialog. Malgruppen for dialogerna var
frimst méinniskor bosatta i Sege Parks och Kirsebergs niaromride. 2013 tog en
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kommunikationsplan och en aktivitetsplan fram som underlag for
medborgardialogen. Olika event och triffar anordnades sedan under 2013 dér
synpunkter, dsikter, tankar och idéer togs emot i dialogform. Vid flera tillfdllen
anordnades dven stadsvandringar i Sege Park med information om bade platsens
historia och framtidsplaner. Vid medborgardialogerna lag ett stort fokus pé odling
och grona miljéer (Malmo stad, 2015b).

Detaljplanen for fastigheten Ostra Sjukhuset 2 m.fl.

I forsta etappen av utvecklingen i stadsdelen Sege Park vann Detaljplanen for
fastigheten Ostra Sjukhuset 2 m.fl. (Sege Park) i Kirseberg i Malmé (Malmd stad,
2017b) laga kraft i oktober 2017. Detaljplanen grundar sig pd planprogram (Malmo
stad, 2015b) och omfattar i stort sett ssamma omrade. Planen omfattar till stor del yta
som allmén park samt mdjliggor skapandet av en ny stadsdelspark, varav tva
omrdden i den nya parken &r avsatta for odling. Detta redovisas genom
skyddsbestimmelser pa plankarta under anviandning av allméin platsmark "PARK”
och "NATUR” samt anvindning av kvartersmark “L” (Odlingslotter. Endast
byggnader som stddjer odling fir uppforas i begrinsad omfattning med hénvisning
till 4 kap punkt 1 och 16 § punkt 3). Plankartan innehdller dven flera
skyddsbestimmelser angdende bevarandet av vérdefulla dldre trdd och allétrad, dér
marklov krivs for fillandet av utpekade trdd (med hénvisning till PBL 4 kap 10 §
och 13 §). Den innehaller dven skyddsbestimmelser angdende parkanléggningens
karaktir och dess ursprungliga vegetation som ska bevaras och vardas. (med
hinvisning till PBL 4 kap punkt 1 och 16 § punkt 3). Detaljplanen skapar dven
forutséttningar gillande utformning och utfoérande dédr uppforandet av vixthus,
vegetationsklddda  tak  och  planterbart  bjdlklag  inkluderas  under
egenskapsbestdmmelser for kvartersmark (med hénvisning till PBL 4 kap 16 § punkt

1).

7 Diskussion

I foljande avsnitt utfors en jamforelse och reflektionsdiskussion av studiens resultat
av analysenheterna. For att dérefter fora en diskussion om resultatet av Malmé stad
med utgangspunkt utifrén studiens teoridel. Slutligen fors en metoddiskussion som
reflekterar vald metod och tillvigagangssitt.

7.1 Jamforelse och analys av resultatet

Norra Sorgenfri Andring i PBL om sérkrav
Planprogram
Detaljplan 1 Detaljplan 2
Visionsprogram
Projektgrupp bildas Hallbarhetsstrategi
i '
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
I l '
Detaljplan
Miljsbyggprogram SYD  Projektgrupp &
styrgrupp bildas Markanvisningsprogram
Sege Park Planprogram

Hallbarhetsstrategi

Figur 13. Kombinerad tidslinje 6ver planeringsprocessen i de bada stadsdelarna. Bildkdlla: Egen illustration.
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Tidsintervallen for planeringen av de tva stadsutvecklingsprojekten Norra Sorgenfri
och Sege Park skiljer sig ganska markant over tid som vi kan se i figur 13.
Planeringen av Norra Sorgenfri har som ndmnts tidigare varit en vildigt utdragen
process, dir kommunen hédvdar att det &r pd grund av ytans storlek och hoga
ambitioner for omrédet (Malmo stad, 2008). Efter att ha tagit del av och analyserat
stadens planeringsunderlag kan dock konstateras att ambitionerna &r hogt satta i
Norra Sorgenfri, men om mdjligt dnnu hogre i Sege Park. Ddremot dr Norra
Sorgenfri som bestdr av hela 48 hektar mark nédstan dubbelt sa stort till yta jamfort
med Sege Park pé 25 hektar. I Sege Park técker en detaljplan néstan hela stadsdelens
yta, till skillnad fran Norra Sorgenfri som &r uppdelat i flera detaljplaner. I bada
stadsdelarna har staden latit ta fram detaljplaner innan markanvisning. Att anvisa
mark nér detaljplan foreligger skapar god konkurrens mellan exploatorer, vilket
dven Malmo stad podngterar som ett medvetet val (Malmo stad, u.d.b.) Befintlig
detaljplan innebér en mindre tidskravande process, vilket medfor mindre risk som
ger fler byggherrar chansen att vara med och exploatera marken (Genfors &
Soderstrom, 2015).

Det finns dock fler framstidende faktorer som skiljer de tva stadsdelarna &t. Vad som
troligtvis dr en stor bidragande orsak av den utdragna processen av stadsdelen Norra
Sorgenfri, dr att majoriteten av marken &r privatigd (Malmo stad, 2008). Detta till
skillnad fran stadsdelen Sege Park dér hela omradet bestar av kommunaldgd mark
(Malmo stad, 2015b). Att for kommunen dga all mark i ett omrade som ska
exploateras skapar bade fordelar och forutsiattningar att kunna styra projektet i
onskad riktning, didr markanvisning &r ett viktigt redskap enligt Genfors &
Soderstrom (2015). Att exploatera ett omrdde som at andra sidan bestar av mark
tillhdrande olika fastighetsdgare som i fallet Norra Sorgenfri krdver en hel del
forarbete och forhandlingar innan kommunen ens kan pébdrja arbetet med
utveckling av omrdadet. I Norra Sorgenfri hade kommunen hoga ambitioner att skapa
bra forutsittningar i omréadet fran start. Dir frdmst planeringen av den kommunala
marken var av stor betydelse for att agera foregangsprojekt dér platsens mél och
vision for onskvird framtid skulle faststéllas. Detta bdde med avseende att bygga
héllbart, som att skapa en visionsbild for omrddet for de andra fastighetsdgarna att
efterstrava (Malmo stad, 2008). Vilket gér i linje med den trend som péborjades
enligt Montin (2007) pd 1990-talet d& kommuner marknadsforde sig som
framgangsrika och lyckade. En trend som mdjligen resulterat i de utvecklingsprojekt
och hallbara stadsdelar som marknadsfors i dag, om 4n med en modernare
framtoning pa héllbart byggande (Cowley, 2016). Sannolikt med en inverkan av
Agenda 21 (Montin, 2007) och de miljoméal som upprittats till f6ljd. Enligt Montin
(2007) pagick denna utveckling i slutet pa 1990-talet och inpd 2000-talets borjan,
vilket sammanfaller med Malmo stads stora satsningar pa Vistra hamnen och
bomaissan Bo01 (Malmo stad, 2014). Vilket kan ses som ett genomslag for Malmo
stads miljo- och klimatarbete och kommunens stindiga strdvan efter att ta den
ledande rollen som miljostad. Vilket tydligt aterspeglas i bdda de tva stadsdelarna
som analyserats i denna studie.

Niér planeringen blir en utdragen process som fallet i Norra Sorgenfti, 16per projektet
storre risk att stdta pa nya hinder lings vigen. Da &r det viktigt att som Fredriksson
(2015) beskriver det, vara lyhord infor vad som sker. Dels for mojligheten att ta vara
pa nya mdjligheter, dels for att undvika ovintade hot. Planeringsprocesser over lag
ar utdragna processer som dr beroende av omvérldsforstéelse och paverkan fran
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olika hall. I Norra Sorgenfri togs visionsprogrammet for stadsdelen fram 2006,
vilket innebdr att staden troligtvis diskuterat forutsittningar for omradet langt innan
dess. Planprogrammet togs sedan fram 2008 (Malmo stad, 2008), vilket dr endast ett
ar innan Malmo stad antog Miljobyggprogram SYD ar 2009 (Malmo stad, Lunds
kommun & Lunds universitet, 2012). Ett program som stéllde krav pa att f6ljas vid
all nybyggnation pa kommunal mark. Vilket saledes géllde Norra Sorgenftri vid
framtagandet av omréddets forsta detaljplan, Detaljplanen for kvarteret Sparvigen
som vann laga kraft i november 2013 (Malmé stad, 2013). Ar 2015 stotte dock
Malmo stad och Miljobyggprogram SYD pd hinder nér reglerna for sérkrav i
markanvisning stramades at (Boverket, 2018). Kommunen valde d& att avveckla
programmet, och sd mycket mer @n sa vet vi inte. Det dr sparsamt med information
angdende avvecklade av programmet i de dokument som har analyserats. Daremot
vet vi att Malmo stad tog fram hallbarhetsstrategier for de bide stadsdelarna under
samma ar, vilket alltsa intraffade ar 2015 (Malmo stad, 2015a; Malmo stad, 2015¢),
aret da dven planprogrammet for Sege Park ér framtaget (Malmo stad, 2015b). Ett
hindelserikt &r for Malmo stad med andra ord. Kan handla om lyhdrdhet som
Fredriksson (2015) talar om, kan likvdl bero pé andra faktorer. Hur som helst &r
reglerna om sérkrav ndgonting som paverkat Malmo stads stadsplanering, och nigot
som krivt att staden behovt ta omtag.

TIDSINTERVALL

OMRADETS YTA

TYP AV PROJEKT

ANALYSERAT MATERIAL

GRONSTRUKTUR

ANVADNING AV
GRONYTEFAKTOR

MARKANVISNINGSMETOD

OVRIGT

2006 - pagaende
Cirka 48 hektar

Fortata industriomréde
fran tidigt 1900-tal

Planprogram
Hallbarhetsstrategi
Detaljplan x 2

Brist pa gréna vérden,
inte hogsta prioritet

Ja

Jéamforelseforfarande
Markanvisningstavling

Lag andel kommunalégd mark
Social hallbarhet, kultur och variation

Dialog

2015 - pagaende

Cirka 25 hektar

Fortata sjukhusomrade
fran 1930-tal

Planprogram
Hallbarhetsstrategi
Markanvisningsprogram
Detaljplan

Bevara & utveckla parkmiljo,
trad och tillfora odling
Hog prioritet

Ja

Jamforelseforfarande

Endast kommunalégd mark

Odling, parker och delningskultur

Byggherredialog

Figur 14. Jimforelsematris over de tvd stadsdelarna. Bildkdlla: Egen illustration.

Atergér vi till jimforelsen av de tvé stadsdelarna (se figur 14.) finns det vissa tydliga
skillnader dven vad géller platsernas forutsattningar, dér framfor allt gronstrukturen
ar framtrddande. Sege Park var fran borjan ett omrade omgett av mycket gronska,
ndgot som Norra Sorgenfri tvirtom led brist pa. I Sege Park har kommunen arbetat
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aktivt med bevarandet av grona vérden vilket aterspeglas i detaljplanen som
omfattas av exempelvis skyddsbestimmelser av trdd och forutséttningar for odling.
Men &dven plantering pa viggar och tak, vilket skapar forutsittningar for och
medverkar till nya inslag av gront. I samtliga analyserade dokument har
gronstrukturen och grona vdrden haft en tydlig roll och relevans i omradets
utveckling. Norra Sorgenfri beskrivs tvdrsemot som “ett bristomrdde vad géller
grona miljoer i staden” (Malmo stad, 2008). Omrédet omges av S:t Pauli
kyrkogéardar i soder vilket till stor del fir agera stadsdelens offentliga parkmiljé och
gronska. Gronstrukturen har inte samma tydliga roll i planeringen av stadsdelen trots
att kommunen uppger att omrddet lider brist pd véxtlighet och gronska. I
héllbarhetsstrategin uppmanas byggherrar att bidra till att oka och forbattra
gronstrukturen, vilket &r bra. Detta dr dock inget som diskuteras hur. Det saknas
goda fOrutséttningar for att kunna tillféra mer gronska i stadsdelen, nigot som
onskvirt borde kommuniceras tydligare i planeringen men dven forankras i
stadsdelens detaljplaner. I bdda stadsdelarna har de dtta parkkaraktdirerna anvints
som analysmetod och i Sege Park har dven balanseringsprincipen anvénts.

Négot som framgar tydligt i analysen av Malmo stad, till lika sa analysen av de tva
stadsdelarna dr att staden arbetar mycket med dialog i olika former som
planeringsverktyg. Dér framfor allt byggherredialog och medborgardialog framstér
som regelbundna inslag i kommunens planering (Malmo stad, 2018). Att byggherrar
och fastighetsdgare bor medverka i tidiga skeden beddms relevant i alla
planeringsprocesser, pa sa vis forvantas initiativkraft skapas och forutséttningar for
kreativa losningar och lokalt engagemang. Kan det vara sa att intresset fran aktorer
1 dag har blivit storre &n vad det var pa 1990-talet da det enligt Montin (2007) var
utmanande att f4 med sig lokalsamhéllets aktorer som i stéllet visade pé bristande
engagemang. Eller involverade kommunerna aktérerna for sent i processen och
déarfor blev resultatet bristfélligt. Att medborgardialogerna som involverades i
beslutsprocesser under borjan av 2000-talet (Montin, 2007) fortsatt vara en viktig
del 1 planeringen rdder det dock ingen osdkerhet om. Att medborgardeltagande av
malmobor 1 planeringsprocesser bidrar till battre forankring och langsiktighet i
planeringen framhivs pétagligt i Oversiktsplanen (Malmo stad, 2018). Strategier for
att fa fler engagerade i demokratiska processer och stadsbyggande anses vara en
forutséttning och likasa arenor dar manniskor kan samverka och agera. Detta dr som
Montin (2007) beskriver nagonting som framhivts viktig under A&rtionden.
Betydelsen av medborgardeltagande men dven en dppen dialog med olika aktorer,
néringsliv och foreningar, dir kommunen intar en mer samordnad roll. Vid
fordndringar av existerande bostadsomradet stdlls sdrdeles hoga krav pd
medborgarsamverkan i Malmo stads utvecklingsprojekt. Kommunens malsittning
ar att arbeta aktivt med medborgardialoger i stadens alla projekt avspeglas i de tva
analysenheterna som studerats. Att medborgares synpunkter dr viktiga framgar klart,
fragan dr hur kommunen anvénder sig av dom 1 vidare steg i planeringen och ifall
medborgares synpunkter faktiskt &r med och paverkar slutresultatet eller inte.

7.2 Strategisk planering

I detta avsnitt diskuteras Malmé stad arbete utifran Charlotta Fredrikssons (2015)
perspektiv pé strategisk planering, detta med en utgdngspunkt i de fyra strategiska
greppen fran Fredrikssons rapport.
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Strategisk omvirldsforstaelse handlar enligt Fredriksson (2015) om att identifiera
sina styrkor, svagheter, mdjligheter och hot for att kunna fOrstd sina egna
forutsdttningar men dven kunna sétta det i relation till omvérlden, exempelvis andra
regioner och kommuner. Malmo stad arbetar aktivt med att stdrka sin position i
regionala sammanhang i sin strdvan att vara en ledande miljostad och att ligga i
framkant for att bana vég i1 arbetet med miljo- och klimatfragor (Malmo stad, u.4.a).
Det finns en styrka i att vdga testa nya losningar och en fordel i att nyttja
framgangsfaktorerna i andra stadsprojekt. Ett exempel dr Véstra hamnen dar Malmo
stad testade helt nya koncept vad giller héllbart byggande och dessutom
introducerade gronytefaktorn for forsta gingen, med inspiration hdmtad fran
Tyskland. Efter lyckade resultat har sedan gronytefaktorn utvecklats vidare i bade
Malmé stad och andra stider runt om i Sverige (Naturvdrdsverket, 2018).
Byggherredialog ér ett annat beprovat och lyckat koncept som staden fortsatt med
dven 1 andra stadsdelar, vilket vi sett bade i Norra Sorgenfri och Sege Park.

Strategisk selektivitet menar Fredriksson (2015) handlar om att vélja och vélja
bort. Att prioritera rétt for att nd en 1dngsiktig vision, vilket exempelvis Malmo stad
arbetar med 1 strivan efter att skapa en tit och gron stad. Tva faktorer som ofta sitts
emot varandra och tidvlar om samma yta. Dédr den grona och tdta staden endast kan
realiseras pa bekostnad av stadens hirdgjorda ytor enligt Malmo stads dversiktsplan
(Malmo stad, 2018). Prioriteringar maste goras och i oversiktsplanen anser Malmo
stad att investeringar ska styras med ett helhetsperspektiv och gé dit det gor mest
nytta langsiktigt. Vilket tdmligen &r ett flyktigt pastdende som Sppnar upp for egen
tolkning, vilket forhoppningsvis gér i stil med Malmo stads satsning pa grona varden
som dr viktiga for stadens medborgare, biologisk mangfald och miljon. (Malmo stad,
2018). I Malmos oversiktsplanen ifrédgasitts dven konventionella metoder, dir tvivel
rorande invanda rutiner tas upp och existerande riktlinjer, normer och regelverk
uppmanas att omprovas for att mdjliggora en héllbar stadsutveckling (Malmo stad,
2018).

Strategisk lyhordhet och anpassningsforméaga handlar enligt Fredriksson (2015)
om att skapa beredskap och att vara beredd pa oforutsedda hindelser, vilket kan
liknas exempelvis vid Malmé stads hantering av sérkrav vid markanvisning som
diskuterats tidigare. Malmo stad dr en av de kommuner som arbetat aktivt med krav
och kriterier vid markanvisningar innan lagen dndrades 2015 (Boverket, 2018). Efter
dndringen blev kommunen tvungen att tinka om och under samma tid avvecklades
Miljobyggnad SYD som indirekt stéllde siarkrav pa byggherrar (Malmo stad, u.d.c).
Fredriksson (2015) anser att planering handlar om att styra upp saker och att
anvinda planeringsinstrument strategiskt. Malmo stad avvecklande som bekant
Miljobyggprogram SYD och anvénder i utbyte andra program och strategier for att
formedla sina héllbarhetsambitioner och for att bjuda in likasinnade byggherrar att
exploatera mark i staden. En 16sning som kan ifrdgaséttas om den &r lamplig eller
snarare bidrar till att exploatéren hamnar i en beroende position jamtemot
kommunen. Vilket Caesar (Caesar, 2016) ndimner som en risk dér byggherrar kénner
sig tvungna att folja kommunens hoga ambitioner for fa chans att konkurrera och
exploatera mark i staden. A andra sidan i dagens samhille med klimatkris,
bostadsbrist och extremvider dr det kanske inte mer an rétt att det ska vara harda
kriterier for att fa bygga i véra stdder som en forsékran om att det som byggs héller
for generationer. Att utvecklingen av staden utfoérs med ett perspektiv pd ekologisk,
social och ekonomisk héllbarhet, snarare &n enbart exploatdrens ekonomiska
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vinning. Caesar, Kalbro, & Lindh (2013) diskuterar dven vikten av tydliga riktlinjer
for att kunna locka exploatorer till att vilja bygga pad kommens mark. Hér podngteras
dven betydelsen av god hantering vid beslut och uppfoljning.

Strategisk governance handlar enligt Fredriksson (2015) om en slags samverkan,
samstyrning, samordning och samagerande mellan olika aktérer med malet att na en
gemensam utveckling. Malmo stad arbetar kontinuerligt med olika former av dialog.
Att samordna olika aktdrer, byggherrar och tjanstemin dr enligt Malmo stad vildigt
viktigt for en héllbar utveckling framat vilket dven framgar frekvent i kommunens
alla planer, program och strategier. Dialog och samverkan framhévs dvervigande
positivt vilket kanske inte alltid ar fallet. Nér olika aktorer med olika viljor far tycka
till kan det litt uppstd oenigheter vilket kan resultera i utdragna processer.
Fredriksson (2015) tar upp en utmaning med strategisk governance dér olika aktorer
inte alltid delar samma dsikt och samsyn vad géller projekts forutsittningar. Nagon
som Malmo stad forsoker undvika genom byggherredialoger 1 stadens
utvecklingsprojekt. Genom byggherredialoger podngterar Malmo att olika aktdrer
far chansen att dela erfarenheter med varandra, inspirera och ldra sig av varandra.
Ett tillfdlle att se saken ur andras perspektiv, vilket forvéntas skapa en battre
forstaelse for varandra och forhoppningsvis ndgot som dterspeglas i slutresultatet
(Malmo stad, 2018).

Slutligen, kan vi av denna studie konstatera att Malmo stad tenderar att arbeta
metodiskt och kontinuerligt med utvecklingen av staden, tillika s stadens olika
stadsdelar. Vilket pavisats genom flera gemensamma ndmnare i planeringen av de
tvé stadsdelarna som undersokts. Av alla de dokument som studerats i denna rapport
finns det en rdd trdd och ett dvergripande samband dér planer och strategier bade
kompletterar och forenar varandra konsekvent. Det gor det enkelt att f6lja med och
forsta stadens ambitioner och utvecklingsinriktningar, vilket vidare aterspeglas i de
planer och strategier som tas fram for varje enskilt utveckligensprojekt. Efter att ha
granskat och analyserat Malmo stad kan det konstateras att Malmo ar en stad for
andra kommuner att snegla pd. Malmo stad har fina exempel pa bra planering och
arbetar aktivt med miljofradgor och gronstruktur. Gronytefaktorn kan ses som ett
lampligt styrmedel for att forsdkra gronare stdder, dock i kombination med
plattformar for dialog och en strategisk planering.

7.3 Metoddiskussion

I detta avsnitt fors en diskussion angéende studiens metodval och tillvigagingssitt,
dér urval och avgridnsningar kommer att behandlas.

Att vilja fallstudie som forskningsdesign medfor en risk vad giller resultatets
tillforlitlighet. Dér kritiker bland annat ifrdgasétter metodens generaliseringsbarhet
(Bryman, 2018) Avsikten med denna studie har emellertid inte varit att generalisera,
utan mer av en undersokande karaktdr. Syftet med studien dr att undersdka och
jamfora planeringsprocesser for att skapa en forstielse samt dra lirdom av Malmo
stads planeringsarbetet med gronstruktur i markanvisningsprocessen. Detta har
kunnat genomforas tack vare fallstudie som forskningsdesign. For att fi ett mer
generaliserbart resultat hade studien med fordel involvera fler stdder eller
kommuner. I det fallet hade dessvirre granskningen inte kunnat omfatta samma
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méngd material och fakta angdende var och en av de utvalda kommunerna. En sddan
studie hade troligtvis resulterat i en mer oversiktlig karaktér.

Innehallsanalys som metod har bidragit till en stor mdngd omfattande fakta, likval
som en betydande insyn i kommunens sdtt att arbeta. For att fa ett ytterligare
perspektiv och en bredare inblick i planeringen hade semistrukturerade intervjuer
med tjdnstemin pd de olika forvaltningar troligtvis varit ett bra komplement och
bidragit med mer djup i rapporten. Pa grund av arbetets tidsbegrinsning var detta
dessvirre inte ett alternativ.

Under arbetets gang har stindigt nya infallsvinklar och aspekter dykt upp, vilket
resulterat 1 att den information som samlats in har varit omfattande. Darfor har
avvigningar och prioriteringar gjorts kontinuerlig, med risk att viktiga delar
plockats bort. Stundtals har tankar om en stramare avgransning forekommit och
funderingar om att koncentrera sig mer djupgéende pa ett av studiens
dmnesomréden. Efter noga Overvdganden landade dock tankarna i att de olika
dmnena 1 rapporten hinger samman och att det dr just kombinationen av hur de
samspelar som gor studien intressant och originell.

7.4 Fortsatta studier

Denna studie omfattar en rad stora forskningsdmnen dir markanvisningsprocessen,
gronstruktur, gronytefaktorn och hallbara stadsdelar var for sig inbjuder till vidare
forskning och intressanta infallsvinklar. Under arbetet med denna rapport och 1
letandet efter litteratur har emellertid kunskapsluckor dykt upp och @mnen dér det
saknas forskning. Dir framfor allt delar av markanvisningsprocessen varit
utmarkande. For fortsatta studier vore det intressant med:

* Eningéende jamforelse mellan markanvisningsavtal och exploateringsavtal.

* En mer ingdende studie om gronstruktur och gronytefaktorn med fokus pé
langsiktigt resultat. Forslagsvis en jamforelse mellan omraden dir
gronytefaktorn har anvints med likvirdiga omrdden dér gronytefaktorn inte
har anvénts. Genom en sadan studie skapas bittre forutsdttningar for att
kunna belysa effekten av planeringsverktyget tydligare.

= En fullstindig kartliggning av Gronytefaktorn som planeringsverktyg i
Sverige, vilket skulle bidra med virdefulla fakta och fylla ett tomrum i
dagens forskning.

8 Slutsats

For att avsluta denna studie kommer detta avsnitt att knyta an till studiens syfte
och med en kort summering besvara de tidigare framforda fragestdllningarna.

Studiens syfte dr att undersbka och jdmfora planeringsprocessen vid
markanvisningar som genomforts for att frimja en hallbar stadsutveckling vid
exploatering av kommunal mark i hallbara stadsdelar med fokus pa gronstruktur.
Studien avser dven att utforska hur arbetet med gronstruktur och gronytefaktorn som
planeringsverktyg kan anvindas for att uppné gronare stdder.
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Innan lagen dndrades angéende sa kallade sidrkrav 2015, formodas dessa sérkrav ha
forekommit regelbundet 1 flertalet kommuner vid markanvisningsprocessen.
Lagandringen var sdledes en konsekvens for att fa kommuner att sluta stilla krav pa
tekniska egenskaper. Lagéndringen innebar déremot inte att kommuner inte ldngre
skulle kunna styra utvecklingen av stadsprojekt i en hallbar riktning. For att framja
innovativa losningar och locka exploatérer med hoga hallbarhetsambitioner finns
det andra strategier dn att stdlla krav. Till exempel att arbeta strategiskt med planer
och program som kompletterar och samverkar med varandra efter stadens uppsatta
maél och vision. Formedla stadens ambitioner och tydliggéra att kommunen 6nskar
arbeta med likasinnade byggherrar vid markanvisningar. Enlig lag ska dven alla
kommuner som arbetar med markanvisning uppritta en markanvisningspolicy med
tydliga riktlinjer, vilket d&ven underldttar markanvisningsprocessen for alla parter.
Nér vél markanvisningen dr paborjad kan kommunen uppmuntra och inspirera
exploatorer genom samordnade byggherredialoger och plattformar dér
kunskapsutbyte kan ske.

I linje med tidigare litteratur framhévs gronstruktur som ett grundldggande element
for hélsa och vdlmaende, biologisk méingfald, mildra klimatférédndringar och rad
andra fordelar. Det dr uteslutande positiva effekter som malas upp angdende de
grona virden. Att planera for gronstruktur dr emellertid inte lika enkelt.
Gronstruktur rivaliserar ofta med grastruktur, vilket inte alltid gor det ekonomiskt
forsvarbart att vélja gront. Innovativ teknik och otraditionella 16sningar gor det dock
vanligare med nya varianter av véxtlighet, dér till exempel gronska placerat pa
véggar eller tak har blivit ett populdrt inslag. For att gora detta mdjligt behover fler
exploatdrer vaga testa och agera forsoksprojekt, men det forutsitter dven att
detaljplaner och kommunens planering skapar fOrutséittningar for innovativa
l6sningar. Ansvaret att bevara grona befintliga vidrden, att skydda trdd och
vegetation ligger hos kommunen och kan till exempel regleras genom
skyddsbestimmelser i detaljplan. Andra redskap som kan frdmja gronstrukturen i
kommunal planering &r exempelvis analysmetoden De dtta parkkaraktdirerna eller
balanseringsprincipen.

Planeringsverktyget gronytefaktorn dr utformat for att varna, inkludera och utveckla
gronska i den byggda miljon, vilket tycks vara ett effektivt styrmedel framfor allt i
den téta staden. Med hjélp av planeringsverktyget kan kommunen forsikra andelen
gronska vid bade fortitning av befintlig bebyggelse savil som vid nybyggnation.
Gronytefaktorn ar en rdknemodell dér kvalitativa virden skapas med hjélp av en
kvantitativ formel. Vid anvindning av Gronytefaktorn i exploateringen av omraden
bor det framgd tydligt vilken gronytefaktor som anvénds, frigan om gronytefaktor
bor dven lyftas tidigt i processen. Med fordel kan gronytefaktorn lyftas i plattformar
som byggherredialog och andra forum. Gronytefaktorn kan anvinds som
planbestimmelse pa plankartan tillsammans med en utforligare forklaring i
detaljplanens planbeskrivning. En redovisning av gronytefaktorn ska dven inga i
bygglovshandlingarna.
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