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Sammanfattning: 
Detta examensarbete i samhällsbyggnadsteknik undersöker och jämför 
planeringsprocesser vid markanvisning, för att utforska hur kommuner arbetar vid 
utvecklingen av hållbara stadsdelar. Vidare syftar arbetat till att undersöka hur 
grönstruktur främjar en hållbar stadsutveckling vid exploatering av kommunalägd 
mark. Studien utforskar även arbetet med grönytefaktorn som planeringsverktyg för 
att uppnå grönare städer.  
 
Studien är av fallstudiedesign där fallet är Malmö stad och två utvalda hållbara 
stadsdelar utgör två analysenheter. Stadsdelarna är Norra Sorgenfri och Sege park i 
Malmö stad. 
 
En litteraturgenomgång har genomförts för att få en större inblick i det aktuella 
forskningsområdet. Därefter har en fallstudie av Malmö stad och de två 
fallstudieenheterna utförts. Innehållsanalys har använts som metod för att granska 
och analysera planer och dokument som rör planeringen av hållbara stadsdelar i 
Malmö stad.       
 
Studiens resultat visar på att en strategisk planering och en bra samverkan av stadens 
alla planer och dokument underlättar i planeringsprocessen likväl som en tyngdvikt 
vid dialogform, både vad gäller dialog över olika kommunala enheter, olika aktörer 
inom samhällsbyggnad samt medborgardialog och byggherredialog. Det framgår 
även att planera för grönstruktur kan vara utmanande, framför allt i den täta staden, 
där grönytefaktorn är ett effektivt planeringsverktyg.     
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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 Malmö 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 Malmö 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 Malmö. 
 
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 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

Innehåll  
1 Inledning .......................................................................................................... 1 
1.1 Bakgrund ...................................................................................................... 1 
1.2 Syfte ............................................................................................................. 2 
1.3 Frågeställning ............................................................................................... 2 
2 Metod ............................................................................................................... 2 
2.1 Litteraturgenomgång .................................................................................... 3 
2.2 Fallstudie ...................................................................................................... 3 
2.3 Innehållsanalys ............................................................................................. 4 
2.4 Avgränsningar .............................................................................................. 4 
3 Litteraturgenomgång ........................................................................................ 4 
3.1 Översiktsplan ................................................................................................ 4 
3.2 Detaljplan ..................................................................................................... 4 
3.3 Markanvisningsprocessen ............................................................................ 5 
3.4 Grönstruktur ................................................................................................. 9 
3.5 Grönytefaktorn ........................................................................................... 10 
4 Teori ............................................................................................................... 12 
4.1 Kommunen, medborgare och lokala aktörer .............................................. 12 
4.2 Strategisk planering ur ett teoretiskt perspektiv ......................................... 13 
5 Resultat av fallstudie – Malmö stad ............................................................... 15 
5.1 Malmö stad ................................................................................................. 16 
5.2 Malmö stads översiktsplanering ................................................................. 16 
5.3 Strategier och program inom miljö och hållbarhet .................................... 18 
5.4 Markanvisningspolicy ................................................................................ 19 
5.5 Grönytefaktorn ........................................................................................... 20 
6 Resultat av fallstudieenheter – Hållbara stadsdelsprojekt i Malmö stad. ....... 22 
6.1 Stadsdel 1. Norra Sorgenfri ........................................................................ 23 
6.2 Stadsdel 2. Sege Park ................................................................................. 27 
7 Diskussion ...................................................................................................... 30 
7.1 Jämförelse och analys av resultatet ............................................................ 30 
7.2 Strategisk planering .................................................................................... 33 
7.3 Metoddiskussion ........................................................................................ 35 
7.4 Fortsatta studier .......................................................................................... 36 
8 Slutsats ........................................................................................................... 36 
9 Referenser ...................................................................................................... 38 



 1 

 
1 Inledning  
Rapportens första kapitlet inleds med en bakgrundsbeskrivning för att skapa en 
förståelse för studiens innehåll, för att sedan övergå till studiens syfte och 
frågeställning.  
  
 
1.1 Bakgrund  
Bostadsbristen i många svenska städer är akut, vilket resulterar i att den stora 
efterfrågan på bostäder sätter press på kommunen att utveckla kommunal mark i 
avseende till bostadsbyggande. I takt med behovet av bostäder och en hög 
befolkningstillväxt befinner vi oss dessutom mitt i en klimatkris med 
naturkatastrofer, global uppvärmning och extrema väderförhållanden som följd, 
vilket även sätter press på hur vi bygger. För att kunna bygga bostäder i takt med 
den ökande efterfrågan och samtidigt uppnå klimatmålen (Prop. 2019/20:65) krävs 
en hållbar och långsiktig bebyggelseutveckling. Som markägare och genom 
planmonopolet har kommunen det yttersta ansvaret över att styra hållbarhetsarbetet 
i rätt riktning. I enlighet med lagen om bostadsförsörjningsansvar (2000:1383) har 
kommunen dessutom skyldigheter att skapa förutsättningar för kommunens alla 
invånare att leva i goda bostäder.  
 
Det höga trycket på kommuner att bygga bostäder resulterar många gånger i att 
befintlig bebyggelse förtätas eller att grönområden tas i anspråk. Dessa ingrepp har 
en omedelbar påverkan på miljön men även långsiktigt på människorna som ska 
bosätta sig i de nya stadsdelarna. Grönstrukturen är avgörande för en ekologiskt 
hållbar utveckling och har dessutom en väldigt viktig roll för den socialt hållbara 
utvecklingen och genom att arbeta med dessa aspekter i tidiga skeden kan även en 
ekonomisk hållbar utveckling gynnas (Naturvårdsverket, 2018). Naturen ger oss 
livskvalitet, men grönområden bidrar inte bara till en god hälsa och en behaglig 
utevistelse utan vegetationen hjälper även till med bullerreducering, luftfiltrering, 
mikroklimatreglering och dränering av regnvatten. Detta är dock bara ett axplock av 
de många fördelar grönstrukturen ger (Salmond, J.A. et al., 2016). 
 
I dagsläget står vi inför en stor bostadskris och enligt Boverkets (2021) beräkningar 
behöver det byggas sammanlagt cirka 600 000 nya bostäder i landet under perioden 
2021–2030. Detta innebär att en hel del mark behöver tas i anspråk, inte minst i våra 
städer där stora andel mark redan är bebyggd, vilket ökar risken för grönområden 
och naturmarker att tvingas ge vika vid nybyggnation och förtätning. Att bygga bort 
grönområden påverkar både oss människor, naturen och den biologiska mångfalden. 
Vi behöver naturmiljö för att må bra, för att skydda oss mot klimatförändringar och 
för att olika arter ska kunna överleva.  
 
Många städer ser idag en stolthet i att kunna visa upp och marknadsföra sina hållbara 
stadsdelar, i dessa stadsdelar har man arbetat aktivt med innovativa lösningar vad 
gäller bland annat grönstruktur, social hållbarhet och klimatåtgärder (Cowley, 
2016). Det är inte ovanligt att dessa hållbara stadsdelar utvecklas på kommunal mark 
som tilldelats exploatörer via markanvisning där arbetet med hållbarhetsfrågor har 
funnits med från tidiga skeden. Genom markanvisning kan kommunen ställa vissa 
kriterier som i sin tur ger exploatörer förutsättningar att arbeta fram och redovisar 
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innovativa lösningar tidigt i processen. Kommunens uppsatta bedömningsgrunder i 
markanvisningen behöver dock givetvis förankras i detaljplanen. Då 
planeringsprocessen sker i flera steg och genom olika avtal och med utgångspunkt 
och stöd i flera lagstiftningar blir det lätt en krokig väg från idé till handling, vilket 
innebär en risk för att de kriterier som sätts upp i markanvisningen inte går att 
fullfölja (Caesar, Kalbro, & Lindh, 2013).  
 
Malmö stad är en stad som arbetat med utvecklingen av hållbara stadsdelar med hög 
miljö- och klimatprofil under lång tid, med målsättningen av att vara en ledande 
miljöstad (Malmö stad, u.å.a).  Malmö stad har också arbetat aktivt med att utveckla 
grönstruktur under många år och var den första staden i Sverige att arbeta med 
grönytefaktorn. EU-kommissionen har utsett Malmö stad som en av 100 europeiska 
städer i en särskild satsning med målet att bli klimatneutrala till 2030. Detta innebär 
att Malmö stad kommer få stöd av EU för satsningen på klimatåtgärder och 
samtidigt vara banbrytare och fortsätta visa vägen för andra kommuner i 
omställningen till klimatneutrala och hållbara städer (Malmö stad, 2022a).  
 
Detta ger motiv till att studera dessa hållbara utvecklingsprojekt närmare för att 
undersöka uppsatta bedömningsgrunder och kriterier i samband med 
markanvisning. Vidare är det av intresse att undersöka om det går att identifiera 
gemensamma framgångsfaktorer, utmaningar eller återkommande tillvägagångssätt 
i markanvisningsprocessen i genomförda utvecklingsprojekt vad gäller hanteringen 
av de gröna ytorna i byggandet av hållbara stadsdelar. 
 
1.2 Syfte 
Syftet med examensarbetet är att undersöka och jämföra planeringsprocessen vid 
markanvisningar som genomförts för att främja en hållbar stadsutveckling vid 
exploatering av kommunal mark i hållbara stadsdelar med fokus på grönstruktur. 
Studien avser även att utforska hur arbetet med grönstruktur och grönytefaktorn som 
planeringsverktyg kan användas för att uppnå grönare städer.   
 
1.3 Frågeställning  

§ Vilka styrmedel, tillvägagångssätt och bedömningsgrunder förekommer i 
markanvisningsprocessen vid planeringen av hållbara stadsdelar?  

§ Hur behandlas grönstruktur i planeringsprocessen vid utvecklingen av 
hållbara stadsdelar?  

§ Hur kan grönytefaktorn tillämpats som styrmedel för en hållbar grönstruktur 
i planeringsprocessen vid markanvisning i hållbara stadsdelar? 

 
2 Metod  
I detta kapitel presenteras val av forskningsmetod, urval och avgränsning.  
Denna studie har en fallstudiedesign. Inledningsvis har en litteraturgenomgång 
genomförts, detta för att erhålla en fördjupad kunskap inom valt forskningsområde. 
Därefter har en fallstudie genomförts över Malmö stad och två fallstudieenheter som 
utgörs av två hållbara stadsdelsprojekt i Malmö stad. En innehållsanalys har gjorts 
där dokument har undersökts, jämförts och analyserats. En reflektion av resultatet 
presenteras avslutningsvis genom en diskussion med stöd av studiens teoridel. För 
att slutligen besvara studiens frågeställningar, dra slutsats och framföra studiens 
bidrag till fortsatt kunskapsutveckling. 
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2.1 Litteraturgenomgång 
En litteraturgenomgång innebär enligt Bryman (2018) att en granskning görs av den 
teori och forskning som redan finns inom det aktuella forskningsområdet. Detta för 
att bekanta sig med befintlig litteratur och samtidigt skapa sig en bild av vad som 
redan sagts inom valt ämne. Litteraturgenomgången fungerar dels som en bakgrund 
till det man vill utforska, dels som en utgångspunkt till de bidrag den egna 
forskningen kan tänkas ge (Bryman, 2018). 
 
Litteraturgenomgången i denna studie bygger på tidigare litteratur och forskning i 
form av facklitteratur, vetenskapliga artiklar, myndighetsrapporter och annan 
relevant information inom valt ämne. Då de forskningsområde som studeras är under 
ständig förändring har en strävan efter att använda den senaste litteraturen haft ett 
starkt fokus i sökandet. Viss äldre litteratur förekommer men i de fall den fortfarande 
anses vara aktuell. Högskolan Dalarnas bibliotek, Google och databasen Summon 
och Google Scholar har använts i sökandet av litteratur. Ingående gjordes en bred 
sökning på nyckelorden: ”markanvisning”, ”grönstruktur”, ”grönytefaktor” och 
”hållbara stadsdelar” vilket gav många sökträffar som därefter sorterades med 
avgränsningar på publikationstyp och publiceringsår. Genom förhandsgranskningen 
på sökträffarna filtrerades intressant material ut och ytterligare litteratur inhämtades 
genom sökning i källförteckningar på relevant litteratur genom ett så kallat 
snöbollsurval (Bryman, 2018). 
 
2.2 Fallstudie  
Fallstudie är en metod som gör det möjligt att belysa ett specifikt fall som utmärker 
sig eller anses vara av särskilt intresse för forskaren. Ett fall kan till exempel vara 
en organisation, en händelse eller en plats (Bryman, 2018).  En fallstudie utgör en 
undersökning som studerar en aktuell företeelse i dess kontext, där gränsen mellan 
företeelsen och kontexten inte är givna. Metoden fallstudie används vanligen när 
fokus i undersökningen ligger i att besvara frågor som börjar med ”hur” eller 
”varför” (Yin, 2013).  
 
I det här examensarbetet är fallet Malmö stad och två utvalda hållbara stadsdelar i 
Malmö stad som således utgör två analysenheter. Stadsdelarna är Norra Sorgenfri 
och Sege park (Malmö stad, u.å.a). 
 
Val av fall 
Då detta examensarbete undersöker kommuners arbete med grönstruktur i 
planeringsprocessen vid markanvisning med hjälp av grönytefaktorn som redskap 
har ett målstyrt urval gjorts. Ett målstyrt urval används enligt Bryman (2018) när 
forskningen kräver fall som är strategiskt utvalda och relevanta för att kunna besvara 
frågeställningen. Det urval av stad och stadsutvecklingsprojekt som denna studie 
baseras på antas bidra med nytänk och har arbetat aktivt med flera av det viktiga 
kriterier som ställts upp för att kunna besvara frågeställningen. Genom att analysera 
och granska utvalda projekt kan förståelse och lärande skapas inför en framtida 
hållbar samhällsplanering. Studien avgränsas till att undersöka Malmö stads arbete 
med grönstruktur i markanvisningsprocessen. Inom ramen för detta målstyrda urval 
har två projekt med hållbara stadsdelar undersökts. Detta för att skapa en förståelse 
avseende arbetet med hållbara stadsdelar men resultatet kan ses relevant och 
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användbart för alla landets kommuner som avser arbeta med markanvisningar, 
grönytefaktorn eller likvärdigt planeringsverktyg. 
 
2.3 Innehållsanalys 
För att kunna besvara studiens frågeställningar har en kvalitativ innehållsanalys 
genomförts. Innehållsanalys som metod används vid analys av texter och dokument 
där man genom ett systematiskt arbetssätt sorterar innehållet utifrån förbestämda 
kategorier (Bryman, 2018). Likt en traditionell innehållsanalys styrs en kvalitativ 
innehållsanalys till en början av förbestämda kategorier men i en kvalitativ analys 
tillåts nya kategorier och infallsvinklar att ta plats och träda fram under processens 
gång. En kvalitativ innehållsanalys grundar sig på så vis i sökandet efter 
bakomliggande teman och mönster i material som undersöks (Bryman, 2018).  
 
2.4 Avgränsningar  
Denna studie redovisar den kommunala markanvisningsprocessen som omfattar 
exploatering och överlåtelse av kommunal mark och behandlar således ej 
exploatering av privat mark eller exploateringsavtal. Studien undersöker främst 
kommunens roll som markägare och i detta fall inte dess roll som planmyndighet 
(Boverket, 2018a).  Då fokus ligger på markanvisningsprocessen och hur kommuner 
arbetar med grönstruktur i dess samband kommer genomgången främst ta upp vad 
som sker under planeringsprocessen vid exploatering av kommunal mark.  
 
Materialet som har analyserats i detta examensarbete bygger på digitala offentliga 
dokument och texter som har publicerats på Malmö stads hemsida (www.malmo.se) 
eller andra digitala plattformar. Materialet rör planer och dokument angående 
genomförda markanvisningsprocesser så som markanvisningsprogram, detaljplaner 
och informativa handlingar rörande kommunens arbete med grönytefaktorn, 
grönstruktur och hållbarhetsfrågor i Malmö Stad.  
 
 
3 Litteraturgenomgång  
I detta kapitel redovisas relevant litteratur inom studiens ämnesområden rörande 
markanvisningsprocessen, grönstruktur och grönytefaktorn.  

 
3.1 Översiktsplan 
Enligt plan- och bygglagen (2010:900) ska varje kommun ha en aktuell 
översiktsplan som omfattar hela kommunen. Översiktsplanen är inte juridiskt 
bindande men ett vägledande dokument för beslut om användningen av kommunens 
mark- och vattenområden. En översiktsplan beslutas av kommunfullmäktige och är 
en spegling av den politiska majoritetens uppfattning gällande kommunens 
långsiktiga utveckling och ska redogöra hur allmänna intressen ska kunna 
tillgodoses (Boverket, 2020). 
 
3.2 Detaljplan 
En detaljplan tas fram av kommunen för att pröva om ett mindre område är 
lämpligt för exempelvis bebyggelse och för att reglera bebyggelsemiljöns 
utformning. En detaljplan ska redovisa allmän platsmark, kvartersmark och 
vattenområden och gränserna för dessa. Detaljplanen är juridiskt bindande och 
fungerar vägledande vid prövning av lov (Boverket, 2022c).  
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3.3 Markanvisningsprocessen 
Markanvisningsprocessen är förloppet som pågår från det att kommunen utlyser en 
markanvisning till att köpeavtalet skrivs på och överlåtelsen av marken sker. För att 
en markanvisning ska gå att genomföra och för att den tilltänkta marken ska kunna 
bebyggas måste den först prövas genom en detaljplaneprocess (Kalbro & Lindgren, 
2021). I vilket skede detaljplanen upprättas i relation till markanvisningen är något 
kommunen beslutar i varje enskilt fall. En markanvisning kan ske då en detaljplan 
redan finns alternativt i samband med, före eller efter upprättandet av en ny. Det 
slutliga steget i markanvisningsprocessen, då köpeavtalet undertecknas och 
marköverlåtelsen mellan kommunen och exploatören inträffar, sker efter att 
detaljplanen vunnit laga kraft (Genfors & Söderström, 2015). 
 
För exploatörens möjlighet att exploatera marken kan det vara avgörande i vilket 
skede detaljplanen upprättas. Ett exploateringsprojekt från idé till förvaltning löper 
generellt under en väldigt lång tid och kan pågå i flera år. En alltför långdragen 
planeringsprocess kan därför skapa osäkerhet och negativa konsekvenser både vad 
gäller exploatörens förutsättningar som utvecklingen av den framtida 
bostadsmarknaden (Genfors & Söderström, 2015). 

När en markanvisning sker innan detaljplaneprocessen finns möjlighet för 
exploatören att vara involverad i upprättandet av detaljplanen och på så vis kunna 
påverka dess utgång (Kalbro & Lindgren, 2021). Denna typ av förlopp är i regel mer 
tidskrävande för exploatören och innebär en större risk. Oväntade konsekvenser kan 
dyka upp och exploatören bör vara förberedd på att det kan dröja innan det blir 
lönsamt ekonomiskt, vilket kräver en budget som tillåter ett utdraget förlopp. Detta 
är det långt i från alla exploatörer som kan klara av vilket kan påverka marknaden 
negativt då färre exploatörer kan vara med och konkurrera om marken 
(Statskontoret, 2012).  

I figur 1. redovisas markanvisningsprocessens olika steg från att kommunen utlyser 
en markanvisning till att köpeavtalet skrivs på. Illustrationen redovisar skeendet då 
detaljplanen upprättas efter det att kommunen har skrivit på markanvisningsavtal 
med en exploatör. (Förloppet kan dock se olika ut i olika kommuner, beroende på 
kommunens rutiner vad gäller markanvisningar samt marken som ska exploateras.) 

1. Första steget är när kommunen har beslutat att genomföra en markanvisning 
och utlyser detta för intresserade exploatörer. 

2. I nästa steg skickar intresserade exploatörer in sin intresseanmälan. 
3. För att sedan teckna markanvisningsavtal mellan kommunen och utvald 

exploatör.  
4. Förhandling mellan exploatör och kommunen påbörjas, detta brukar 

tidsbegränsas till två år.  
5. När detaljplanen vunnit laga kraft, 

Figur 1. Marskanvisningsprocessen vid framtagandet av ny detaljplan. Bildkälla: Egen illustration. 
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6. kan köpeavtalet tecknas och marken överlåtes till exploatören.  
(Upphandlingsmyndigheten, u.å.).  

I figur 2. redovisas de olika stegen i markanvisningsprocessen som sker då en 
detaljplan vunnit laga kraft innan markanvisningen påbörjas. Kommunen har i detta 
fall redan detaljplanelagt marken, vilket begränsar exploatörernas chans att påverka 
de stora dragen i området. I situationen då en detaljplan redan finns, blir dock 
tidsplanen avsevärt kortare från det att exploatören kommer in i processen till att 
första spadtaget kan tas. Detta ger möjlighet för fler byggherrar att kunna vara med 
och konkurrera om marken. En allt för detaljstyrd plan kan däremot begränsa 
drivkraften hos exploatörerna och möjligheten att testa nya innovativa lösningar 
(Genfors & Söderström, 2015). 
 
Riktlinjer vid kommunala markanvisningar 
I Lagen (2014:899) om riktlinjer för kommunala markanvisningar beskrivs 
begreppet ”markanvisning” enligt följande: ”Med markanvisning avses i denna lag 
en överenskommelse mellan en kommun och en byggherre som ger byggherren 
ensamrätt att under en begränsad tid och under givna villkor förhandla med 
kommunen om överlåtelse eller upplåtelse av ett visst av kommunen ägt 
markområde för bebyggande.” 
  
Enligt samma lag (2014:899) som trädde i kraft 1 januari 2015 har kommunen även 
skyldigheter att upprätta riktlinjer för hur kommunens markanvisningar ska gå till. 
I riktlinjerna ska det framgå kommunens mål och utgångspunkter för upplåtelser 
eller överlåtelser av markområden för bebyggelseutveckling. Riktlinjerna ska även 
omfatta handläggningsrutiner och grundläggande villkor för markanvisningar samt 
principer för prissättning av kommunal mark. Innan denna lag trädde i kraft år 2015 
var det många kommuner som saknade riktlinjer och tydliga handlingsplaner 
gällande hur kommunen hanterade anvisningar av kommunal mark. Behovet av 
tydligare markanvisningspolicy efterfrågades av både exploatörer, kommunala 
tjänstemän, medborgare samt andra aktörer inom samhällsbyggnad (Statskontoret, 
2012). Det är kommunen och kommunala politiker som har det yttersta ansvaret att 
skapa förutsättningar för en bra balans och konkurrens på bygg- och 
bostadsmarknaden. För att kunna locka exploatörer till att vilja bygga och utveckla 
kommunen krävs transparanta markanvisningar, tydliga riktlinjer och en god 
hantering gällande beslut och uppföljningar (Caesar, Kalbro, & Lindh, 2013).  
 
Olika förfarande vid markanvisning 
En markanvisning påbörjas genom att antingen kommunen eller exploatören tar 
initiativ till utveckling av kommunal mark. Traditionellt sett har direktanvisningen 
varit den vanligaste formen att anvisa kommunala mark och sålunda fortfarande en 
populär form att anvisa mark i dag, men detta kan skilja avsevärt mycket mellan 
olika kommuner (Genfors & Söderström, 2015). Ett sätt att skapa bättre konkurrens 
mellan exploatörer kan dock vara att arbeta med olika förfaranden vid 
markanvisning. Till exempel anbudsförfarande eller markanvisningstävlingar. 

Figur 2. Markanvisningsprocessen efter detaljplan vunnit laga kraft. Bildkälla: Egen illustration. 
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Nedan följer en kort beskrivning av hur de olika förfarandena går till och vad som 
skiljer dem åt. 
 
Direktanvisning 
Direktanvisning är en vanlig form av markanvisning som många kommuner 
använder sig av, en anledning till det kan troligtvis vara att det är en enklare och 
mindre tidskrävande process när det endast är en aktör inblandad (Genfors & 
Söderström, 2015). Vid en direktanvisning är det antingen exploatören som tar 
initiativ och kontakt med kommunen för att presentera sitt förslag på hur en 
utveckling kan ske på en utvald plats som omfattar kommunal mark. Alternativt 
pekar kommunen själv ut en plats som ska utvecklas och efterfrågar lämplig 
exploatör. Vid direktanvisning säljs oftast marken till ett förbestämt fast 
marknadspris (Kalbro & Lindgren, 2021). 
 
Anbudsförfarande 
Anbudsförfarande även kallad jämförelseförfarande skiljer sig mot en 
direktanvisning då det är flera exploatörer intresserade av marken. Ofta är det priset 
som avgör vem som får anvisningen men det är även vanligt att kommuner ställer 
krav och använder sig av olika kvalitetsaspekter som ska uppfyllas (Genfors & 
Söderström, 2015). Vid en anbudsförfarande brukar intresserade exploatörer skicka 
in intresseanmälan följt med enklare ritningar och beskrivning över sina idéer på hur 
utvecklingen över området bör ske. Det är sedan upp till kommunen vem som ska 
tilldelas markanvisningen. De vanligaste avgörande urvalskriterierna vid 
anbudsförfarande är enligt Kalbro och Lindgren (2021) följande: 
- Priset är det avgörande urvalskriteriet. 
- Priset är redan förbestämt och kvalitetsaspekter är det avgörande urvalskriteriet. 
- Urvalskriteriet är en kombination av pris och kvalitetsaspekter.  
 
Markanvisningstävling 
Markanvisningstävling är en form av anbudsförfarande och kan vara ett effektivt 
verktyg när kommunen vill väcka intresse hos exploatörer eller stimulera fram 
innovativa lösningar. Många markanvisningstävlingar har legat i grund till 
stadsdelar med ett hållbarhetstänk som således banat väg för ett hållbart byggande. 
Vid en markanvisningstävling brukar kommunen utlysa en tävling där alla 
intresserade exploatörer får skicka in sina bidrag med idéer och förslag som ska 
svara på förbestämda kriterier och krav från kommunen som i sin tur tar fram en 
jury för att utse en vinnare. Tävlingen brukar ske i flera steg där mer detaljerande 
material efterfrågas för det kandidater som är kvar i processen efter olika utslagssteg 
(Genfors & Söderström, 2015). En markanvisningstävling är vanligtvis mer 
krävande vad gäller både tid och arbete både för kommunen och de exploatörer som 
deltar. Markanvisningstävlingar används oftast vid områden där kommunen 
eftersträvar att leva upp till särskilda kriterier eller attraktiva lägen, det är således 
inte ett förfarande som passar överallt. 
 
Att ställa krav vid markanvisning 
En markanvisning kan endast ske när det är kommunen som är markägare (inte att 
förväxla med ett exploateringsavtal, som innebär att exploatören skriver avtal med 
kommunen för att utveckla privatägd mark). Hur stort markinnehav en kommun har 
påverkar således kommunens inflytande över bebyggelseutvecklingen. Genom ett 
stort markförvärv kan kommunen lättare styra var och när ny bebyggelse bör ske, 
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vilket gör markanvisning till ett effektivt redskap att stimulera 
bebyggelseutvecklingen (Genfors & Söderström, 2015).  
 
Som markägare kan kommunen ställa vissa krav på exploatören för att få bebygga 
marken. Kraven får dock inte vara mer omfattande än kommunens lagstiftande rätt 
(Kalbro & Lindgren, 2021). År 2015 ändrades förutsättningarna för kommuner i 
processen att anvisa kommunal mark. Dels på grund av den nya lagen om riktlinjer 
för kommunala markanvisningar (2014:899), dels i samband med en ändring i Plan- 
och bygglagen (SFS 2011:388) som innebar ett förtydligande vad gäller 
kravställandet vid markanvisningar. Detta innebär således att kommunen som 
myndighetsutövare inte får ställa krav på tekniska egenskaper annat än vad som 
regleras enligt 4 kap 12 och 16 §§ PBL inklusive tekniska byggföreskrifter. Dessa 
krav får heller inte kommunen ställa vid tecknandet av en markanvisning i samband 
med genomförandet av en detaljplan. Dessa krav kallas särkrav och vid sådana fall 
att kommunen ställer särkrav, är dessa krav utan verkan. Anledningen till att 
kommuner inte får ställa egna krav utöver lagen är för att tekniska egenskapskrav 
ska vara enhetliga över hela landet och för att hindra merkostnader vid byggande 
(Boverket, 2018b). 
 
Trots lagändringar och förtydligande av vad som gäller kravställandet vid 
markanvisning tycks fortfarande både särkrav och andra tillvägagångssätt 
förekomma. Kommuner utnyttjar till viss del sin roll som markägare för att styra 
exploatörer i en viss riktning i markanvisningsprocessen. För att främja en hållbar 
bebyggelseutveckling och innovation drar kommunen fördel genom sin position 
som markägare och reglera byggandet genom hållbarhetskrav och uppmaningar om 
att följa kommunens miljöambitioner vid markanvisningar (Caesar, 2016). Genom 
att använda stadsutvecklingsprojekt som testbäddar för att tillämpa innovativa och 
hållbara lösningar, kan ny kunskap erhållas och traditionella byggmetoder utmanas. 
Detta är något som många exploatörer ser som positivt och vill vara en del av, men 
det sker även på deras bekostnad. Innovativa lösningar och obeprövade metoder att 
bygga på kan skapa osäkerhet och oväntade komplikationer under processen gång, 
vilket innebär en större risk för exploatören. Detta kan försvåra arbetet med att 
uppfylla både kommunens hållbarhetskrav och samtidigt sina egna uppsatta mål i 
fråga om budget och tid. Går inte denna ekvation ihop och exploatörer inser att 
projektet är ogenomförbart finns risk för att relationen till kommunen påverkas, 
vilket kan ge negativa konsekvenser för chansen till framtida uppdrag (Candel & 
Gustavsson, 2019). Detta ställer exploatören i en stark beroendeposition jämtemot 
kommunen, särskilt i de kommuner som har stort markinnehav. Med andra ord 
innebär detta att även om kommunen inte ställer specifika särkrav så kan 
exploatören ändå känna sig tvungen att uppfylla kommunens höga 
hållbarhetsambitioner för att ens ha en chans att vara med och konkurrera om 
marken (Caesar, 2016). 
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3.4 Grönstruktur 
”Grönstruktur” är ett brett och komplext begrepp trots att det är långt ifrån en ny 
benämning utan har använts i Sverige och Norden sedan 1990-tal, men även 
dessförinnan redan 1947 arbetades de framför allt i Stockholmsområdet med att 
bevara naturområden och gröna kilar i stadsplaneringen (Zinko et al., 2018).  
Nationalencyklopedin (NE, u.å.) definierar begreppet struktur som sammanhanget 
mellan delarna i en helhet, på vilket en helhet är uppbyggd. Vilket kan översätta 
begreppet grönstruktur som sammanhanget mellan allt grönt i staden i sin helhet. 
En sammanlänkning av korridorer av gröna värden, dess mönster och samband i en 
större kontext. Enkelt beskrivet räknas grönstruktur till den yta som inte är hårdgjord 
eller bebyggd och där växlighet kan frodas. Till grönstruktur inkluderar all 
vegetation, vildvuxen som planterad. I dag är det allt vanligare att grönstruktur även 
återfinns på byggnader i form av gröna tak eller fasader (Forsberg, 2019). 
 
Grönstrukturen spelar en viktig roll vad gäller sociala värden såsom tillgång till 
rekreation och friluftsliv. Närhet till naturen och en god miljö främjar människors 
hälsa och välmående. Närheten påverkar även hur ofta människor tar sig ut i naturen 
och detta har framför allt en stor betydelse för barn och andra personer med en mer 
begränsad möjlighet till förflyttning (Zinko et al., 2018). Grönområden kan även 
hjälpa till att minska stress, bidrar till en bättre sammanhållning och ökad livskvalité. 
Enligt en forskningsrapport som Stockholms läns landsting (Eriksson, 2017) tagit 
fram har människor som bor nära grönområden även mindre risk för hjärt- och 
kärlsjukdomar och till och med en ökad livslängd. Grönområden har även en stor 
påverkan vad gäller social hållbarhet och mötesplatser. Naturliga mötesplatser som 
inte kräver några ekonomiska förutsättningar är oerhört värdefulla i urbana miljöer. 
Det kan främja integration och skapa utrymme för möten mellan människor från 
olika kulturer, med olika bakgrund och socioekonomisk status (Zinko et al., 2018).  
 
Grönstruktur som även kan benämnas grön infrastruktur omfattar även stora delar 
under jorden som vi inte kan se. Cirka en tredjedel av trädens rötter trängs under 
marken med elledningar, fjärrvärme, avlopp och annan grå infrastruktur. Således 
konkurrerar ofta gröna ytor i dag med gråa, en strid som tyvärr ofta förloras då 
behovet av ny bebyggelse och vägar ofta är mer prioriterat (Zinko et al., 2018; 
Forsberg, 2019). Att grönstrukturen har fått ge efter till förmån för bostadsbyggande 
är ingenting nytt utan är något som går långt tillbaka i tiden och påverkas bland 
annat av rådande planeringsideal och urbanisering. När människor började flytta in 
till städer blev städerna snabbt överfulla och behovet av fler bostäder ökade snabbt 
i takt med efterfrågan. Ny bebyggelse uppfördes på odlingsmarker och andra 
områden som inte redan var bebyggda vilket ofta ledde till att grönområden fick ge 
vika (Forsberg, 2019). 
 
Grönstruktur i kommunal planering  
Begreppet grönstruktur eller grön infrastruktur används ofta vid fysisk planering 
för att få en överblick över den totala ytan av grönt (grönområden, grönska, 
vegetation, träd, växtlighet etcetera) och dess mönster och samband på ett mer 
övergripande plan. Enligt naturvårdsverket (u.å.) beskrivs ”grön infrastruktur” som 
ett nätverk av natur som bidrar till fungerande livsmiljöer för djur- och växtriket 
samt människors välbefinnande. För att kunna skapa och bibehålla en grön 
infrastruktur behöver arbetet ske med en samsyn i samhället, där dialog och 



 

 10 

samverkan är viktiga redskap. Ett samspel mellan kommuner, länsstyrelser, företag, 
organisationer, föreningar och myndigheter är således grundläggande för att lyckas 
uppnå en grön hållbar utveckling framåt (Boverket, 2022b). Många kommuner 
arbetar i dag med grönstruktur på både regional och lokal nivå vilket ofta återspeglas 
i regionala utvecklingsplaner, översiktsplaner, detaljplaner eller lokala 
handlingsplaner (Zinko et al., 2018). Många kommuner tar även fram specifika 
grönplaner som kan användas som en vägledning och stöd i arbetet med att utveckla 
grönstrukturen och ekosystemtjänster, ett instrument för all gemensam planering av 
kommunens gröna värden. Denna typ av grönplanering kan ses som en viktig 
pusselbit i arbetet mot en hållbar samhällsplanering och en hjälp på vägen för att 
uppnå miljömålen och Agenda 2030 (Boverket, 2022b). Agenda 2030 är 17 globala 
mål som ledare från hela världen tog fram tillsammans år 2015, 17 mål som ska 
uppnås för en social, ekonomisk och ekologisk hållbar utveckling (UNDP, 2015).  
 
Många kommuner arbetar även med sambandet mellan grön- och blåstruktur. Såsom 
grönstrukturen är allt grönt så är blåstrukturen allt blått – med andra ord allt vatten. 
Till blåstruktur räknas större vattendrag såsom sjöar och hav men även mindre 
dagvattenhanteringslösningar, dammar, grundvatten och avlopp. Grön- och 
blåstrukturen kompletterar varandra och är grundläggande funktioner för en hållbar 
samhällsbyggnadsutveckling (Forsberg, 2019). Grönytor och vegetation har 
naturliga egenskaper av infiltration, vilket hjälper till vid dagvattenhantering men 
även stora mängder nederbörd. Att våra städer idag består till stor del av hårdgjord 
yta skapar därför stora problem med översvämningar vid extremväder som ger 
katastrofala skador och kostnader som följd. Att minska hårdgjord yta till förmån 
för växtlighet kan alltså vara ett vinnande koncept ur flera synpunkter även 
ekonomiskt. Stora delar hårdgjord yta påverkar även mikroklimatet i städer. 
Växlighet hjälper till att stabilisera klimatet och sänka temperaturen, medan den 
hårdgjorda ytan har en omvänd effekt. Detta blir problematiskt framför allt vid 
värmeböljor då temperaturen blir avsevärt högre i stadskärnor och kan uppnå 
hälsofarliga nivåer vilket kan orsaka stora hälsoproblem för invånaren bosatta i 
tätbefolkade städer (Salmond, J.A. et al., 2016). 
 
3.5 Grönytefaktorn 
Grönytefaktorn (GYF) är ett planeringsverktyg utformat för att värna, inkludera och 
utveckla grönska i den byggda miljön. Med ett syfte att bidra till goda livsmiljöer 
för människor, djur och växter genom ett bra mikroklimat, god luftkvalitet och 
vattenbalans samt lämpliga och rekreativa friytor (Boverket, 2020). Grönytefaktorn 
kan vara ett effektivt verktyg för att uppnå ambitionen att bygga en tät stadsstruktur 
och samtidigt värna om platsens betydelsefulla gröna värden och ekosystemtjänster.  
Ekosystemtjänster beskrivs enligt naturvårdsverket (2021) som alla tjänster och 
produkter som naturens ekosystem bidrar med och som ger välfärd och livskvalitet 
för människan. Genom att planera för goda livsmiljöer tidigt i planeringsprocessen, 
ökar möjligheten till att skapa moderna, attraktiva och hållbara stadsdelar som är 
mer hälsosammare och bättre rustade för ett föränderligt klimat. Inspirationen till 
grönytefaktorn och dess koncept kommer ursprungligen från Tyskland och 
användes först i Sverige under BO01-mässan i Malmö 2001. Därefter har flera 
svenska kommuner utformat egna arbetssätt med grönytefaktor utifrån lokala 
förutsättningar och behov (Naturvårdsverket, 2018).  
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Beräkning av grönytefaktorn 
Grönytefaktorn är en räknemodell där kvalitativa värden skapas med hjälp av en 
kvantitativ formel. Grönytefaktorn räknas ut genom att ta hela fastighetens yta och 
dividera den med fastighetens ”ekoeffektiva yta”. På så vis räknar man ut andelen 
funktionell grönyta i förhållande till andelen hårdgjord yta. Exempel på funktionell 
grönyta är gräsmattor, ytor som täcks av träd och gröna väggar och tak (Boverket 
2020).  

 
Figur 3. Grönytefaktorns formel. Bildkälla: Egen illustration. 

En fastighets ekoeffektiva yta räknas ut genom ett poängsystem där olika värden 
och funktioner ger olika poäng. Till exempel kan bevarandet eller nyplantering av 
träd ge en viss poäng och sedumtak en annan poäng. Samtidigt som hårdgjorda 
vegetationsfria ytor inte har något värde alls och därför bör planeras med varsamhet.  
Då modellen är uppbyggd på ett poängsystem ges utrymme för en viss flexibilitet 
för exploatörer att själv välja hur den ekoeffektiva ytan ska utformas. Detta ger  
möjlighet att testa kreativa och innovativa lösningar i projekten till exempel i form 
av hållbar dagvattenhantering eller mångfunktionella ytor för att kunna bevara 
tillräcklig grönyta för rekreation och utevistelse (Boverket, 2020). 
 

 
Figur 4. Exempel lånat från boverket. Illustration och uträkning av grönytefaktorn. Bildkälla: Boverket.se. 

I figur 4. redovisas ett exempel på en hur grönytefaktorn kan räknas ut. I exemplet 
visas en radhustomt på 83m2 med byggnad, markytebeläggning, gräsmatta och 
buskar. Grönytefakorn är summan av fastighetens ekoeffektiva yta delat med den 
totala fastighetsytan. Grönytefaktorn i exemplen blir således 0,19 (15,7/83= 0,19) 
(Boverket, 2020).   
 
Grönytefaktorn som styrmedel vid kommunal planering 
Grönytefaktorn är ett lämpligt planeringsverktyg inom olika användningsområden 
och kan vara ett effektfullt styrmedel både vid nybyggnation som inventering eller 
förtätning av befintlig bebyggelse. Med grönytefaktorn som en tydlig målsättning 
tidigt i planeringen skapas förutsättningar för att uppnå bästa resultat, dels genom 
möjligheten att involvera relevant kompetens i tid, dels för att kunna skapa goda 
förutsättningar på platsen. Grönytefaktorn är ett viktigt verktyg för dialogen mellan 
kommunen och exploatören för att tillgodose grönska på både kvartersmark och 
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allmän plats (Boverket 2020). Då riktlinjerna för grönytefaktorn ser olika ut 
beroende på platsens förutsättningar men även kommunens arbetssätt med verktyget 
så kan det bli missvisande att jämföra olika grönytefaktorer med varandra. Därför 
är det viktigt att ha koll på vilken grönytefaktor som gäller i det specifika området.  
Som styrmedel kan grönytefaktorn användas i olika sammanhang, till exempel i 
översiktsplanen som målsättning och strategi för att tillgodose allmänna intressen. 
För att senare i detaljplaneprocessen säkerställa att planens utformning ger goda 
förutsättningar för att kunna uppnå önskad grönytefaktor både på kvartersmark och 
allmän plats som sedan kontrolleras i bygglovsprövningen för att verifiera att 
byggherren uppnår önskad grönytefaktor för området (Boverket, 2020). 
 
Grönytefaktorn som verktyg kan vara en del av kommunens strategi för att 
tillgodose de allmänna intressena i PBL, vilket kan utryckas som målsättning i 
exempelvis översiktsplanen, miljöstrategier, gestaltningsprogram eller en grönplan. 
Att kunna reglera grönytefaktor i detaljplan och vid bygglov finns det dock ännu 
inget lagstöd för. Vilket innebär att kommunen som planmyndighet inte kan ställa 
krav på exploatörer gällande användningen av grönytefaktor på privat mark. 
Däremot kan kommunen dra fördel som markägare och ställa krav på grönytefaktor 
via markanvisningsavtal. I det fall kommunen arbetar med grönytefaktorn i 
markanvisning är det viktigt att detaljplanen utformas så att rätt förutsättningar finns 
för att kunna uppnå önskad grönytefaktor. Till exempel genom att bevara befintlig 
vegetation och träd på platsen, begränsa byggrätten för en viss andel hårdgjord yta 
eller värna om biotoper som behöver skyddas. Förutsättningarna bör motiveras och 
kopplas till grönytefaktorn i planbeskrivningen för att fungera vägledande vid 
bygglovsprövning. Det är därför viktigt att kommunen tidigt i planeringsprocessen 
bestämmer vilken grönytefaktor som ska gälla i området och i dialog med 
exploatörer skapar rätt förutsättningar för att önskad grönytefaktor ska kunna 
uppnås (Boverket, 2020).  
 
 
4 Teori 
I detta kapitel presenteras studiens teoretiska ansats, där bland annat centrala 
begrepp kommer att introducerats. Teoretiska begrepp som i senare delar av 
rapporten kommer att agera utgångspunkt vid diskussion och reflektion av studiens 
resultat. 
 
4.1 Kommunen, medborgare och lokala aktörer 
För att förstå studiens teoretiska utgångspunkt, kommer först en återblick av hur 
kommunens roll i relation till medborgare, privata aktörer och näringsliv i 
samhällsutvecklingen sett ut och förändrats under senaste decennier. Detta i en 
skildring av Stig Montin, professor i statsvetenskap, med utgångspunkt när Plan- 
och bygglagen (PBL) trädde i kraft 1987.  
 
En lag som haft väldigt stor påverkan och inflytande på kommunens 
samhällsplanering och kommunens roll som samordnare i planeringsfrågor är Plan- 
och bygglagen (PBL) (2010:900) som trädde i kraft 1987. PBL reglerar planeringen 
rörande all mark, vatten och byggande i Sverige. PBL gav en förstärkt ställning för 
markägare samt ställde krav på ökat medborgardeltagande (Montin, 2007). Detta 
ledde enligt Montin (2007) till en ökad interaktion mellan kommunen och lokala 
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aktörer som i sin tur skapade en slags förskjutning från ”myndighetskommun” till 
”förhandling- och marknadskommun” varpå den politiska kontrollen över 
samhällsplaneringen försvagades. Under 1990-talet blev kommunens sätt att arbeta 
mer processinriktat. Kommunens roll skiftades till att skapa förutsättningar för lokal 
utveckling snarare än att planera för framtiden. Det blev vanligare med privata 
finansieringar vid byggandet av bostäder och privata aktörer som uppförde 
exklusiva flerfamiljshus i områden som ansågs attraktiva. Detta använde flertalet 
kommuner enligt Montin (2007) till sin fördel och såg ett värde i att skapa en positiv 
image och marknadsföra sin kommun med anseende av att vara framgångsrik och 
lyckad. Under samma tid upprättades även Agenda 21 vid en FN-konferens i Rio de 
Janeiro 1992 (Montin, 2007). Agenda 21 är ett handlingsprogram i linje med 
planeringen för en ekonomisk, social och ekologisk hållbar utveckling. Med 
riktlinjer på internationell, nationell, lokal och individuell nivå för alla att 
tillsammans arbeta mot en hållbar utveckling, bättre levnadsvillkor och att 
undanröja hotet mot miljön (Riksdagen, 1995). Arbetet med Agenda 21 ställde bland 
annat höga förväntningar på ett starkt medborgardeltagande och skede i stor del i 
dialog och samarbete med medborgare, näringsliv och ideella föreningar.  Att 
behålla engagemang bland lokalsamhällets aktörer runt om i kommunerna visade 
sig dock vara svårare att förväntat (Montin, 2007). Agenda 21 tonade så småningom 
ned på 2000-talet till förmån för nya klimatarbeten och klimatmål som senare ledde 
till Agenda 2030 och dagens klimatmål (Prop. 2019/20:65).          
 
I början av 2000-talet ökande förväntningarna på medborgarnas engagemang 
ytterligare. I flera kommuner startades olika typer av medborgardialoger i samband 
med beslutsprocesser. Tanken med medborgardialogerna var till en början att 
tjänstemän, medborgare och politiker tillsammans skulle forma politiken inom de 
ramar som fastställts av övergripande politiska prioriteringar. Idén om samverkan 
mellan privata och offentliga aktörer fick ett stort genomslag och kommunerna 
förvändes att samverka både med varandra och det privata näringslivet. En 
samverkan i partnerskap och andra former av politiska och professionella nätverk. 
Fler inflytelserika aktörer involverade i planeringsprocesserna ledde enligt Montin 
(2007) till att kommunpolitiker och tjänstemän succesivt övergick till en mer 
samordnade roll. Där de då i stället axlade samordningen av processer för att skapa 
goda förutsättningar för en god lokal utveckling, en utveckling som de inte längre 
hade samma kontroll över som tidigare.   
 
4.2 Strategisk planering ur ett teoretiskt perspektiv 
Den teoretiska utgångspunkten i denna studie utgår i från Charlotta Fredrikssons 
(2015) rapport ”En processmodell för strategisk samhällsplanering. Forum-Arena-
Court”. Detta då hennes forskning visat sig användbar för att hantera utmaningar 
och möjligheter som planeringen i Sverige står inför i dag. Hennes rapport beskriver 
nyckelfaktorer och grepp i strategisk planering samt visar hur en processmodell kan 
tillämpas i praktiska planeringsprojekt där samverkan mellan aktörer är en 
förutsättning (Fredriksson, 2015). Detta avsnitt kommer således utgöra studiens 
teoretiska grund och vara utgångspunkt för senare diskussion och reflektion av 
studiens resultat.  
 
Strategisk planering handlar i enkla drag om att få saker och ting att ske. I äldre 
litteratur beskrivs ofta strategisk planering med att man först definiera ett mål för att 
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därefter bestämma vägen dit. Fredrikssons (2015) tolkning av begreppet ’strategisk 
planering’ handlar mer om en stegvis rörelse i en bestämd riktning, mot en långsiktig 
vision. Att i stället se de som en riktning och inte ett förbestämt mål skapar en 
möjlighet att vara lyhörd inför vad som sker under vägen. Att kunna ta vara på 
oförutsedda möjligheter men även undvika oväntade hot. Därmed kan den struktur 
skapas genom strategisk planering som är nödvändig för att hantera långsiktiga 
åtaganden men samtidigt ta hänsyn till den flexibilitet som dagens komplexa 
planering innebär. Denna syn på strategisk planering är inte en linjär process, utan 
mer av ett mönster av långsiktiga och kortsiktiga handlingar mot en bestämd 
riktning. Fredriksson (2015) tar upp följande fyra strategiska grepp som på olika sätt 
är en del av det stegvisa arbetet - strategisk omvärldsförståelse, strategisk 
selektivitet, strategisk lyhördhet och anpassningsförmåga samt strategisk 
governance. Alla fyra strategiska greppen både kompletterar och överlappar 
varandra.  
  
Strategisk omvärldsförståelse.  För att finna en lämplig utvecklingsinriktning 
måste man först känna till sina förutsättningar. Den strategiska omvärldsförståelsen 
handlar om att identifiera kommunen/ortens/regionens egna styrkor och svagheter, 
möjligheter och hot. Detta för att förstå sina egna utgångspunkter men även för att 
kunna sätta det i relation till andra kommuners/orters/regioners förutsättningar. Den 
regionala kontexten spelar idag en allt större roll i den kommunala planeringen. 
Detta syns framför allt i frågor som inte tar hänsyn till administrativa gränser, som 
till exempel ekonomiska drivkrafter, arbetsmarknad och klimatfrågor. Flera 
kommuner ser i dag en styrka i regional utveckling och regionala samarbeten, vilket 
även kan ge fördelar lokalt. Många kommuner ser även betydelsen av att stärka sin 
position i regionala sammanhang.  
 
Strategisk selektivitet. För att lägga kraften på saker som gör att utvecklingen rör 
sig i önskvärd riktning krävs prioriteringar. Strategisk selektivitet handlar om att 
välja och välja bort. Vill man allt samtidigt är risken att ingenting blir gjort. För att 
få saker att hända behövs resurser prioriteras detta för att kunna nå den långsiktiga 
visionen. För att kunna välja rätt är den tidigare punkten om omvärldsförståelsen en 
viktig komponent.   
 
Strategisk lyhördhet och anpassningsförmåga. Att ta vara på möjligheter som 
uppkommer i planeringen eller att skapa beredskap i sin planering för saker som 
uppfattas som ett hot, kan tjäna strategiska syften. Strategisk lyhördhet och 
anpassningsförmåga handlar om att nyttja planeringen och vända oförutsedda 
händelser till sin fördel. Att använda planeringens instrument för att fokusera kraften 
på det som är strategiskt viktigt. Planering handlar ofta om att styra upp saker, till 
exempel arbeta med olika planer och program i förebyggande syfte för att nå en 
långsiktig vision.  
 
Strategisk governance. I dagens komplexa verklighet är det i princip omöjligt för 
endast en part att genomföra ett projekt helt på egen hand. Med strategisk 
governance syftar Fredriksson (2015) på samverkan, samstyrning, samordning och 
samagerande mellan olika aktörer för att nå en gemensam utveckling. Governance 
handlar därmed om att få aktörer på olika nivåer att agera tillsammans för ett 
gemensamt intresse. Aktörer i detta sammanhang kan vara offentliga aktörer på 
olika nivåer, privata aktörer men även föreningsliv eller medborgare. Strategisk 
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governance handlar om att identifiera och få med sig nyckelaktörer som behövs för 
att kunna genomföra till exempel ett stadsutvecklingsprojekt tillsammans. 
 
En utmaning som kan uppstå vid strategisk governance är att olika aktörer kanske 
inte delar samma syn vad gäller projektets förutsättningar. Därför är det viktigt att 
se samverkansprocessen även som en gemensam läroprocess där alla aktörer kan 
skapa förståelse och bidra med kunskap till varandra. Genom att förstå varandras 
perspektiv skapas även en bättre förståelse för varandras ståndpunkter och val som 
görs. För att kunna dra fördel av samarbetet behöver alla involverade aktörer vara 
delaktiga i samverkansprocessen och därför är det viktigt att alla parter kan se vilken 
nytta det ger. Detta för att tillsammans kunna arbeta mot samma målbild och 
önskvärd utveckling (Fredriksson, 2015). 
 
5 Resultat av fallstudie – Malmö stad  
I följande kapitel kommer resultatet av fallstudien presenteras. En innehållsanalys 
har genomförts av Malmö stad, där relevanta dokument granskats för att ta reda på 
hur Malmö stad arbetar med struktur, rutiner och tillvägagångssätt vid 
stadsplanering (Se figur 5.).  
 

 
 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Figur 5. En redogörelse av hur innehållsanalysen har gått till på Malmö stad. Vilka dokument som granskats 
och vilka frågeställningar som har legat till grund i analysen. Bildkälla: Egen illustration. 



 

 16 

5.1 Malmö stad  
Malmö stad tillhör landskapet Skåne och är beläget längst ner i landets sydvästliga 
delar. Malmö är den snabbast växande storstaden i Sverige och landets tredje största 
stad med en befolkning på 351 749 invånare (Malmö stad, 2022b). Enligt Malmö 
stads befolkningsprognos (2022) förväntas staden fortsatt öka med cirka 47 000 nya 
invånare på en tioårsperiod. I takt med en ökad befolkning sätts även en press på 
bostadsbyggande och enligt prognosen förväntas Malmö stad bygga ytterligare cirka 
25 000 nya bostäder under denna tid (Malmö stad, 2022b).  
 
5.2 Malmö stads översiktsplanering  
I följande avsnitt presenteras resultatet av granskningen av Malmö stads aktuella 
översiktsplan (Malmö stad, 2018) som antogs av kommunfullmäktige 31 maj 2018.  
Granskningens syfte är att identifiera och belysa delar ur planen som rör strategisk 
planering, grönstruktur och markanvisning. Detta för att bilda en ökad förståelse för 
hur Malmö stad arbetar med dessa frågor för att skapa förutsättningar i den 
övergripande planeringen. 
 
Planen består av en planstrategi och ett digitalt kartverktyg. I översiktsplanen pekas 
följande tre prioriterade inriktningar ut för utvecklingen av staden: 
 

§ En nära, tät, grön och funktionsblandad stad 
§ Regional motor för grön tillväxt och sysselsättning 
§ Staden som kulturell och demokratisk arena 

 
Översiktsplanen står för kommunens långsiktiga planering och fungerar som stöd i 
beslut om framtida markanvändning och som en övergripande vägledning vid olika 
mål- och intressekonflikter som kan uppstå. När det behöver göras fördjupade 
avvägningar mellan skilda intressen, preciseras mål eller mer detaljerade 
ställningstaganden i planeringsprocessen, görs detta i form av geografiska och 
tematiska fördjupningar i form av planer, program och strategier.  
 
I Malmös översiktsplan (Malmö stad, 2018) står det att Malmö ska vara en socialt, 
miljömässigt och ekonomiskt hållbar stad och en attraktiv plats att bo, besöka och 
verka i. För att staden ska kunna uppfylla de övergripande målen krävs helhetssyn 
och samsyn. Vilket innebär att en samverkan mellan kommunens förvaltningar, 
nämnder och bolag måste förbättras så att investeringar och prioriteringar utförs 
strategiskt, samordnat och målinriktat. Investeringar bör styras med ett 
helhetsperspektiv dit det gör mest nytta långsiktigt. Gränsöverskridande 
samarbeten, initiativkraft och ett brett deltagande anses vara förutsättningar för en 
framgångsrik stadsutveckling. I översiktsplanen lyfts likaså vikten av dialog och en 
angelägenhet om att involvera både näringsliv och medborgare. Att människor 
känner sig delaktiga och inkluderade skapar välmående och staden anses stärkas av 
medborgares medverkan i planeringsprocessen. I översiktsplanen uttrycker Malmö 
stad tvivel om konventionella metoder och uppger att invanda rutiner behöver 
ifrågasättas där existerande riktlinjer, normer och regelverk kan behöva omprövas 
för att möjliggöra en hållbar stadsutveckling. 
 
I en tät och expansiv stad som Malmö är tillgången på mark begränsad. För att 
säkerställa plats för samhällsfunktioner anses det därför krävas nytänk och 
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ifrågasättande av konventionella lösningar. Att möta stadens växande behov av 
bostäder, arbetsplatser och samhällsservice är av högsta prioritet. Att samtidigt göra 
staden grönare, hälsosammare och skapa stadsmiljöer av god kvalitet kräver samsad 
yta enligt kommunen som anser att den gröna och täta staden endast kan realiseras 
på bekostnad av stadens hårdgjorda ytor.  Avvägning och kompromisser kan behöva 
göras, och om så sker ska det alltid vara med stadens långsiktiga utveckling i fokus.  
 
Kommunen är ytterst ansvariga för bostadsförsörjningen men menar att en god 
samverkan mellan bostadsmarknadens aktörer är en förutsättning för att deras 
insatser ska ge effekt. Kommunen, staten, fastighetsutvecklare, fastighetsägare och 
exploatörer behöver agera tillsammans för att kunna upprätthålla ett högt 
bostadsbyggande och samtidigt en samsyn kring god kvalitet i bostadsbeståndet. 
Malmö stad vill genom aktiv markpolitik stimulera bredd i bostadsbyggandet och 
ett strategiskt långsiktigt ägande och utvecklande av stadens markinnehav. Enligt 
Malmö stad är det kommunen som är högst ansvarig för att skapa förutsättningar för 
bostadsbyggande, detta med hänvisning till detaljplaner, bygglov, markanvisningar 
och exploateringsavtal. 
 
Att ge miljöfrågor hög prioritet skapar en attraktiv stad enligt Malmö som utgår från 
egna erfarenheter av de framgångsrika satsningar som tidigare gjorts på miljö- och 
klimatområdet. Miljöarbete ska fortsatt byggas på kreativt utvecklingsarbete för att 
göra Malmö till en sund livsmiljö för både människor och företag. God arkitektur 
och bostäder som håller hög kvalitet, grönskande stadsmiljöer och ett trafiksystem 
som prioriterar människor är några viktiga aspekter i den attraktiva staden (Malmö 
stad, 2018). 
 
Grönstruktur 
Malmö beskrivs i översiktsplanen (Malmö stad, 2018) som en kompakt stad med 
liten andel grönyta och med brist på tillgänglig mark i landskapet. I översiktsplanen 
ligger ett stort fokus på täthet och hur staden ska kunna förtätas samtidigt som 
människans välbefinnande inte ska påverkas negativt. En tätbebyggd stad anses mer 
resurseffektiv och bidrar med mindre miljöbelastning än en gles och utbredd stad. 
En utmaning i den täta staden är dock att skapa grönska vilket kräver nytänk både 
vad gäller planteringsytor, anläggning och senare även underhåll. I en tät stad som 
Malmö behöver markanvändningen effektiviseras, detta föreslås kunna göras genom 
samutnyttjande, multifunktionella lösningar och planering av teknisk infrastruktur. 
Malmö värdesätter grönska i gator och parker, fler träd och grönska i stadsrummet 
bidrar till bättre luftkvalitet och mikroklimat. Därav bör eventuella merkostnader 
sättas i relation till långsiktiga vinster. Fler invånare innebär också ett högre tryck 
på stadens parker och dess kvalitéer och en rofylld och ostörd vistelse för stadens 
människor blir svårare att tillgodose. För att parker och rekreationsområden ska 
användas regelbundet förutsätts det att de går att nå på korta avstånd och utan 
barriärer, detta är särskilt viktigt för barn, äldre och personer med funktionshinder. 
Därför anser Malmö stad att tillgången till park och naturområden behöver förbättras 
vilket kan med fördel göras genom gröna kopplingar. Människors närmiljö vid 
bostäder, skolor och vårdinrättningar ska prioriteras och utformas med grönska för 
människor som har svårare att förflytta sig längre sträckor.  
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Figur 6. Karta över Malmö stads grönstruktur. Bildkälla: Malmö stads översiktsplan (Malmö stad, 2018). 

I översiktsplanen jämförs den grönblå infrastrukturen med ett huvudstråk som utgör 
en stomme i staden som länkar ihop parker, vattenmiljöer, stränder och torg. Ett 
ekologiskt nätverk i staden som utvecklas av kommunens strategiska planering (Se 
figur 6.) De gröna och blå kvaliteterna påverkar malmöbornas hälsa positivt och 
bidrar till rekreation, en grön attraktiv stad, ökar biologiskt mångfald och till att 
mildra effekten av klimatförändringar (Malmö stad, 2018). 
 
5.3 Strategier och program inom miljö och hållbarhet 
I följande avsnitt presenteras några av de program och strategier som har varit en 
del av utvecklingen av Malmö stads hållbara stadsdelar.  
 
Miljöbyggprogram SYD  
Miljöbyggprogram SYD var ett program som antogs första gången 2009 i ett 
samarbete mellan Malmö stad, Lunds kommun och Lunds universitet och 2012 
släpptes en ny uppdaterad upplaga av programmet med syfte att ge stöd i form av 
riktlinjer och incitament för en ekologiskt hållbar utveckling (Malmö stad, Lunds 
kommun & Lunds universitet, 2012). Miljöbyggprogram SYD riktade sig framför 
allt till byggherrar som byggde bostäder och lokaler på kommunal mark men med 
målsättningen att brukas även vid exploatering av privat mark (Malmö, 2015c). 
Miljöbyggprogram SYD användes vid kommunens köpeavtal och markanvisningar 
och bidrog med kunskapsutbyte och dialog mellan byggherrar för ett hållbart 
samhällsbyggande. I och med ändringen om särkrav i Plan- och bygglagen (SFS: 
2011:388) januari 2015 förändrades förutsättningarna för kommunernas miljöarbete 
inom stadsbyggnad, vilket även satte stopp för arbetet med miljöbyggprogram SYD. 
Inga nya avtal tecknades och programmet fasades succesivt ut för att läggas ner helt 
år 2020 (Malmö stad, u.å.c). 
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Miljöbyggstrategi  
Efter nedläggningen av Miljöbyggprogram SYD tog Malmö stad fram en ny frivillig 
miljöstrategi. Miljöbyggstrategi (Malmö stad, u.å.d) är en plattform för hållbart och 
klimatsmart byggande, som genom kunskapsutbyte och dialog ska bidra till att skapa 
en hållbar stad. På plattformen kan byggaktörer i Malmö ta del av varandras tips, 
inspiration och kunskap vad gäller miljöfrågor, klimatarbete och tekniska 
innovationslösningar i byggprocessen. Syfte med plattformen är att skapa 
samverkan och att höja byggprojektens miljöambitioner. Miljöstrategin är även 
tillgänglig för alla medborgare i staden och för småprojekt som bidrar till en hållbar 
stadsutveckling. Utöver miljöstrategin har större stadsutvecklingsprojekt som till 
exempel Hyllie och Sege Park områdesspecifika miljö- och hållbarhetsprogram. 
(Malmö stad, u.å.d) 
 
Balanseringsprincipen 
I Malmö stad tillämpas balanseringsprincipen. Balanseringsprincipens fyra steg 
undvika, minimera, kompensera inom området och ersätta på annan plats, ska 
tillämpas vid all planering och exploatering av mark i Malmö. Det innebär att 
exploatering i första hand styrs till platser där den inte har negativ påverkan på natur- 
och rekreationsvärden. Om negativ påverkan inte kan undvikas ska skadan 
minimeras och kompenseras. Balanseringsprincipen ska användas vid all 
exploatering av mark i Malmö (Malmö stad, 2018). 
 
De åtta parkkaraktärerna  
I stadsutvecklingsprojekt som involverar parker och grönska använder Malmö stad 
de åtta parkkaraktärerna som analysmetod. Det är en metod framtagen av Patrik 
Grahn vid institutionen för landskapsarkitektur, SLU Alnarp på 1990-talet. Metoden 
används i planering av parker och grönområden för att säkerställa en god kvalitet. 
Kort sagt går metoden ut på att en park behöver innehålla följande åtta karaktärer 
för att fungera för alla människor, behov och tidpunkter – Social/festlig, artrik, 
rymlig, vild, allmänning, rofylld, kulturell och lustgård/lekfull (Malmö stad, 2015b). 
 
5.4 Markanvisningspolicy  
I följande avsnitt presenteras resultatet av granskningen av Malmö stads 
Markanvisningspolicy (u.å.b).  
 
Markanvisningspolicyn är antagen av kommunfullmäktige och utgör de 
övergripande och vägledande riktlinjerna för markanvisningar i Malmö stad. 
Översiktsplanen tillsammans med uppsatta mål- och strategidokument är 
vägledande för hur Malmö ska förtätas vilket även påverkar markanvisningar i 
staden. Markanvisning är ett avtal mellan kommunen och den utvalda byggherren 
som förbinder sig att få genomföra projektet under förutsättning att det följer 
detaljplan, bygglov kan erhållas och att från kommunen ställda villkor uppfylls. I 
Malmö stad kan markanvisning ske före eller efter att detaljplan föreligger. 
Markanvisningsavtal antas av tekniska nämnden eller i principiella fall av 
kommunfullmäktige. Samtliga markanvisningsavtal biläggs med vägledning för 
arbete med hållbarhetsfrågor.  Markanvisningspolicyns syfte är möta 
befolkningsutvecklingen i staden och främja en hög produktionstakt. Policyn ska 
även främja yteffektivt byggande och en variation av bostäder med god standard och 
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hälsosamma livsmiljöer. Policyn uppmuntrar aktörer att lämna förslag till förtätning 
inom befintlig stadsstruktur i enlighet med Malmö stads översiktsplan. 
 
Malmö stad vill skapa bra förutsättningar för nybyggnationer med goda livsmiljöer 
där projekt med höga klimat- och miljöambitioner uppmuntras och prioriteras. Ett 
långsiktigt kvalitets- och miljöarbete hos byggherrar anses vara en förutsättning för 
att skapa sunda bostäder, lokaler och stadsmiljöer. Det är en förutsättning att aktörer 
som blir tilldelat mark bör ha viljan och förmågan att bidra till att förverkliga 
intentionerna i Malmös översiktsplan om en tät, grön och funktionsblandad stad. 
Malmö stad ska verka för god konkurrens mellan byggherrar och markanvisningar 
ska fördelas rättvist till såväl mindre som större byggherrar. Malmö stad uppmuntrar 
till en variation av upplåtelseformer i alla stadens utvecklingsprojekt.  
 
I Malmö stad ska alltid en löpande dialog föras med byggherren under tiden för 
markanvisningen, det med en rad villkor som ligger till grund för dialog inför 
tecknande av köpeavtal. Byggherren ska till exempel arbeta för höga ställda krav på 
miljö- och klimatmässig hållbarhet och miljöbyggstrategi för hållbart byggande 
och/eller annat miljöprogram ska följas i dialog med kommunen. Byggherren 
förbinder sig även att i anslutning till projektet genomföra aktivt arbete inom social 
hållbarhet i dialog med kommunen. Anvisningar om hur själva ansökan kan göras 
har kommunen på sin hemsida (www.malmo.se). Ansökningar om markanvisning 
görs till fastighets- och gatukontoret, där det även finns ett särskilt register där alla 
ansökningar noteras. 
 
I Malmö stad tillämpas tre olika metoder vid markanvisning: Jämförelseförfarande 
(även kallat anbudsförfarande), dirketanvisning eller markanvisningstävling. 
Jämförelseförfarande är den metod som enligt Malmö stad huvudsakligen används 
vid markanvisningar för bostäder medan direktanvisning är den metod som 
vanligtvis används vid markanvisning för olika typer av verksamheter.  
 
5.5 Grönytefaktorn 
"Riktlinjer för Grönytefaktor" (Malmö stad, 2014) godkändes av Stadsbyggnads-
nämnden i december 2014. I följande avsnitt redovisas resultatet av en analys av 
riktlinjerna. 
 
Malmö stad har använt grönytefaktorn som planeringsinstrument sedan 2001, då  
den även infördes i Sverige för första gången i samband med bomässan Bo01. Det 
positiva resultatet i Västra hamnen ledde till att grönytefaktorn har fortsatt tillämpats 
vid stadens nybyggnadsprojekt. Grönytefaktorn har även fungerat som ett viktigt 
planinstrument inom hållbart stadsbyggande inom Malmö stad genom att ingå i 
Miljöbyggprogram Syd.  
 
När och hur tillämpas grönytefaktorn 
Frågan om grönytefaktorn ska lyftas tidigt i arbetet med detaljplan och i 
exploateringsavtal. Grönytefaktorn ska ingå i detaljplaner som upprättas i den täta 
staden för bostäder, kontor och liknade med syfte att möjliggöra nybyggnader, vid 
större förtätningar och större ombyggnationer. 
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Grönytefaktorn används som planbestämmelse på kvartersmark i den täta staden. 
Grönytefaktorn kan förklaras i detaljplanens gestaltningsprogram och redovisas kort 
i planbeskrivningen. Om inget gestaltningsprogram förekommer kan grönytefaktorn 
i stället till exempel beskrivas under rubriken ”Grönska på kvartersmark”. I 
planbeskriven och på plankartan kan en planbestämmelse föreskriva vilken 
grönytefaktor som gäller för kvartersmarken och i planbeskrivningen kan även en 
hänvisning till ”riktlinjer för grönytefaktorn” ges för formler och delfaktorer för 
uträkning av grönytefaktorn. Redovisning av grönytefaktorn ska också ingå i 
bygglovshandlingarna, där en redovisning i markplan och i text med beräkning ska 
ingå, vid eventuell delfaktor för grönska på väggar ska även fasadritning ingå. 
 
Vilken grönytefaktor som gäller kan påverkas av flera olika faktorer, dels hur hög 
exploatering som tillåts på berörd fastighet, planteringsmöjligheter och vilken typ 
av bebyggelse som ska uppföras. Därför är det viktigt att säkerställa vilken 
grönytefaktor som gäller i aktuellt projekt och detaljplan. Grönytefaktorn för 
fastigheter med bostadsändamål, skolor och förskolor bör vara minst 0,6 i Malmö 
stad. För fastigheter med blandad användning (bostad/kontor/handel där andelen 
kontor/handel är mist 30%) bör värdet också vara 0,6. När funktionen enbart är 
handel eller kontor tillämpas grönytefaktor på 0,5.  
 
Räkneexempel 
I figur 7. Redovisas ett räkneexempel ur ”Riktlinjer för Grönytefaktor” som visar 
hur man kan använda olika åtgärder för att nå en lämplig grönytefaktor. Fastigheten 
som visas i exemplet har en yta av 479m2 varav 279m2 är bebyggd. Bebyggelsetäthet 
på fastigheten är med 58% relativ hög. Målet för grönytefaktorn för bostadsändamål 
är i detta fall 0,6. 
 

 
Figur 7. Bilden visar ett exempel på hur grönytefaktorn kan användas i praktiken. Bildkälla: ”Riktlinjer för 
Grönytefaktor” (Malmö stad, 2014). 
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6 Resultat av fallstudieenheter – Hållbara 
stadsdelsprojekt i Malmö stad 

I följande kapitel kommer resultatet av fallstudieenheterna Norra Sorgenfri och Sege 
Park att presenteras. Relevanta dokument har granskats (Se figur 8.) för att ta reda 
på hur Malmö stad har arbetat med planeringen av de hållbara stadsdelarna i 
samband med markanvisning och detta med ett fokus på grönstruktur.  
 
 
 
 

 

 
 
 
 
 

Figur 8. En redogörelse av hur innehållsanalyserna har gått till på de två analysenheterna. Vilka dokument som 
granskats och vilka teman och frågeställningar som har legat till grund i analysen. Bildkälla: Egen illustration. 
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6.1 Stadsdel 1. Norra Sorgenfri 
I följande avsnitt redovisas resultatet av stadsdelen Norra Sorgenfri, där följande 
dokument har analyserats:   
 

§ Norra Sorgenfri Planprogram (Malmö stad, 2008) 
§ Detaljplan för kvarteret Spårvägen (Malmö stad, 2013) 
§ Hållbarhetsstrategi Norra Sorgenfri (Malmö stad, 2015a) 
§ Detaljplan för kvarteret Brännaren (Malmö stad, 2017a) 

 
Norra Sorgenfri är en del av Malmö stads äldsta industriområde. När området för 
över 100 år sedan började brukas för industriverksamhet tillhörde det stadens utkant. 
I dag efter förtätning och utbredning av staden är platsen en del av centrala Malmö. 
Norra Sorgenfri är enligt Malmö stad en kulturell stadsdel som lockar kreativa 
företag och människor. Malmö stads ambitioner är att utveckla området till en unik 
stadsdel med sitt centrala läge och spännande kombination av industriellt arv och 
kreativa verksamheter. Norra Sorgenfri lanseras som en klimatsmartare stadsdel där 
det ska vara enkelt att leva ett hållbart liv och göra hållbara val. Kärnvärden som har 
identifierats av Malmö stad vid områdets utveckling är mångfald, småskalighet och 
variation (Malmö stad, u.å.a).  
 
Planeringsprocessen 
 

 
Figur 9. Tidslinje över planeringsprocessen i Norra Sorgenfri. Bildkälla: Egen illustration. 

Planeringen och utvecklingen av Norra Sorgenfri är och har varit en utdragen 
process, vilket Malmö stad menar på att förnyelsen av stadsdelen krävts på grund av 
områdets storlek och höga ambitioner. År 2006 togs en vision fram inför 
omvandlingen och planarbetet av stadsdelen i ett brett samarbete och i dialog mellan 
ett antal kommunala förvaltningar och andra aktörer. Visionsprogrammet fick ett 
positivt mottagande och följdes sedan upp av ett planprogram 2008 (Malmö stad, 
2008). Planprogrammet togs fram i syfte att förmedla visionen, förutsättningar och 
önskemål med utvecklingen av stadsdelen och blev starten på en mer konkret 
planering för utvecklingen av Norra Sorgenfri. I planprogrammet framhäver staden 
att det är viktigt att många aktörer såsom fastighetsägare, verksamhetsutövare och 
föreningar är engagerade och med i den fortsatta dialogen och utvecklingen av 
stadsdelen (Malmö stad, 2008).  
 
Området omfattar hela 48 hektar och av det är 38 hektar kvartersmark. Kommunen 
har både förhandlat fram och anvisat mark i området. Då stora delar av området 
omfattats av privatägd mark har kommunen genomgående arbetat med både 
markanvisningsavtal och exploateringsavtal. De delar av området som omfattat 
kommunal mark har anvisat genom markanvisning, där jämförelseförfarande och 
markanvisningstävling har tillämpats som metod. Enligt planprogrammet planeras 
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det bostäder i det nya området för minst 5000 nya invånare och sysselsättning för 
minst 2000 personer (Malmö stad, 2008). 
 
Med syfte att skapa konkreta åtgärder som bidrar till den övergripande 
målsättningen av Norra Sorgenfri och utifrån samtliga aspekter vara ett föredöme 
för en hållbar stadsutvecklingen togs en hållbarhetsstrategi fram 2015 (Malmö stad, 
2015a). Hållbarhetsstrategin är framtagen av en hållbarhetsgrupp och förankrad 
genom en projektgrupp bestående av Fastighetskontoret, Stadsbyggnadskontoret, 
Gatukontoret, Miljöförvaltningen och Kulturförvaltningen. Hållbarhetsstrategin 
bygger till viss mån på 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 hållbarhet i utvecklingen adderats. Hållbarhetsstrategin är ett 
handlingsinriktat dokument som beskriver åtgärder som erfordras för att kunna 
uppnå effektmålen som är uppsatta för att nå visionen samt vara styrande för 
planeringen, exploateringen och utvecklingen av stadsdelen. I programmet 
redovisas val av mål, inriktning och en rad åtgärder. I ett mål beskrivs framtida 
Norra Sorgenfri som ett ledande exempel på en tät, grön och blandad stadsdel, där 
en av åtgärderna för att uppfylla målet uppmuntrar till användningen av Miljö- och 
hållbarhetscertifieringar och att de med fördel kan användas som ett komplement 
till Miljöbyggnadsprogram SYD (Som under framtagningen av hållbarhetsstrategin 
var under avveckling). Ett annat åtgärder uppmanar till att byggherrar ska 
informeras och uppmuntras till att bidra till ökad och förbättrad grönstruktur. Även 
de åtta parkkaraktärerna nämns i hållbarhetsstrategin och flertalet av åtgärderna 
hänvisar till byggherredialog. Strategin har över lag ett stort fokus på social 
hållbarhet vilket speglas i flertalet åtgärder.  
 
Grönstruktur 
 

 
Figur 10. Bilden illustrerar Norra Sorgenfri grönstruktur. Bildkälla: Norra Sorgenfri Planprogram (Malmö 
stad, 2008). I bilden har även kvarter Spårvägen och kvarter Brännaren markerats ut av rapportens författare.  

KVARTER BRÄNNAREN

KVARTER SPÅRVÄGEN
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I tidigare nämnda planprogram (Malmö stad, 2008) beskrivs Norra Sorgenfri som 
ett bristområde vad gäller gröna miljöer i staden. Gröna väggar och tak ses som ett 
välkomnande inslag och hållbarhetsstrategin (Malmö stad, 2015a) uppmanar till att 
byggherrar ska informeras och uppmuntras till att bidra till att öka och förbättra 
grönstrukturen. Trots brist på grönområden på kvartersnivå så omges stadsdelen av 
värdefulla grönytor i form av S:t Pauli kyrkogårdar i söder, som utgör planområdets 
gröna ryggrad och fungerar som ett komplement till stadens parker. S:t Pauli 
kyrkogård har en parklik och lummig karaktär med höga gamla träd och vackra 
alléer. I Norra Sorgenfri finns ambition att skapa gröna kopplingar och stråk där 
möjligheten att i direkt anslutning till planområdet knyta samman ett grönt stråk 
mellan innerstaden och rekreationsområdet Bulltofta, vilket ses som en avgörande 
faktor i utvecklingen för att omvandla barriär till länk (Malmö stad, 2008).  
 
I Norra Sorgenfri har de åtta parkkaraktärerna tillämpats som analysmetod i 
samband med en grönskala (där de olika offentliga rummen utformas i en flytande 
skala från hårdgjort till lummig grönska, från torgyta till avkopplande parkmiljö) 
vid planeringen av områdets parkmiljöer och grönytor (Malmö stad, 2008).  
 
Grönytefaktorn 
I Sorgenfri har man arbetat med grönytefaktorn i stadsutvecklingen. I tidigare 
nämnda planprogrammet från 2008 finns ett stycke om grönytefaktorn med 
hänvisning till att beräkningsprinciperna utvecklas och modifieras i samband med 
den fortlöpande utbyggnaden/omvandlingen av Norra Sorgenfri och den nivå som 
ska uppnås beslutas om i detaljplanearbetet och följs upp i bygglovsgivning (Malmö 
stad, 2008). 
 
För Detaljplanen för kvarteret Spårvägen saknar plankartan bestämmelse eller text 
gällande grönytefaktor men en hänvisning finns i planbeskrivningen om att 
grönytefaktorn ska tillämpas i enlighet med Miljöprogram Syd (Malmö stad, 2013). 
 
Hållbarhetsstrategin nämner grönytefaktorn endast i en hänvisning i samband med 
ett förslag på åtgärder (Malmö stad, 2015a). 
 
I detaljplanen för kvarteret Brännaren tas grönytefaktorn upp både i planbeskrivning 
och plankarta där grönytefaktor på 0,5 ska uppnås på fastigheter med bostäder, skola 
eller förskola och grönytefaktor på 0,3 ska uppnås på fastigheter med centrum eller 
parkering (Malmö stad, 2017a). 
 
Dialog 
Dialog har varit ett viktigt redskap i utvecklingen av Norra Sorgenfri. Dialog mellan 
kommunens förvaltningar, medborgare och näringsliv samt andra aktörer som på ett 
eller annat vis varit med i utvecklingen av stadsdelen.  I Norra Sorgenfri har man 
arbetat med stadsbyggnadsforum där en lokal har varit öppen för allmänheten att ta 
del av en utställning om områdets historia och framtidsvisioner. Lokalen har även 
används till workshops, föreläsningar och mötet där besökare fått chansen att lämna 
synpunkter och tyckt till om stadsdelens utveckling (Malmö stad, 2008). 
 
I flera av Malmös exploateringsprojekt och under många år har Malmö stad arbetat 
med så kallade byggherredialoger. Vilket kort innebär att kommunala tjänstemän 
tillsammans med en grupp byggherrar under en viss tid samarbetar för en gemensam 
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kunskapsbas, gemensamma riktlinjer för hållbart stadsbyggande och genomförandet 
av ett projekt (Malmö stad, 2015a). I Malmö stad är det fastighetskontoret som 
ansvarar för genomförandet av byggherredialogen medan alla berörda förvaltningar 
förväntas ansvara för att bidra med sina specialistkunskaper. ByggaBoDialog – det 
goda samtalet är en typ av byggherredialog där ett flertal byggherrar och andra 
aktörer involveras. Efter positiv erfarenhet från liknande dialogform som bedrevs i 
Västra hamnen har Malmö stad valt att efterlikna konceptet till planeringen av 
kvarter Spårvägen. Processen går ut på att gemensamt arbeta fram planer och 
processer för att bygga en ekonomiskt, ekologiskt och socialt hållbar stad (Malmö 
stad, 2008). I flertalet av de mål och åtgärder som satts upp i hållbarhetsstrategin 
hänvisar även kommunen till byggherredialogen (Malmö stad, 2015a). 
 
Detaljplaner 
Planeringen av området har delats upp etappvis utefter kvarter, varav kvarter 
Spårvägen är det enda som Malmö stad äger all mark inom. Mark i övriga kvarter 
ägs av privata fastighetsägare med undantag för kvarter brännaren där kommunen 
äger delar av området.  Därav valdes följande två detaljplaner ut för att analyseras i 
studien: Detaljplan för kvarteret Spårvägen i Innerstaden (Malmö stad, 2013) och 
Detaljplan för kvarteret Brännaren i Innerstaden i Malmö (Malmö stad, 2017a).  
 
Detaljplan för kvarteret Spårvägen i Innerstaden 
I utvecklingen av stadsdelen Norra Sorgenfri vann Detaljplanen för kvarteret 
Spårvägen (Malmö stad, 2013) laga kraft i november 2013. Detaljplanen grundar 
sig på planprogrammet från 2008 och möjliggör en omvandling av industrimark till 
blandad användning såsom bostäder, skola och service. Malmö stads avsikt med 
planen var att efter antagande sälja delar av marken till ett tjugotal olika byggherrar 
genom markanvisning. Planområdet omfattar ca sju hektar och möjliggör byggande 
av ca 715 bostäder. När detaljplanen upprättades var Miljöprogram Syd fortfarande 
kommunens program för hållbart byggande och krav på att följas vid nybyggnation 
på all mark som kommunen säljer eller upplåter. 
 
Planen föreslår två nya gröna parker vilket är utpekade på plankartan som ”PARK”. 
Under kategorin utformning av allmänna platser finns en skyddsbestämmelse för en 
trädrad på en lokalgata, i övrigt innehåller plankartan inga skyddsbestämmelser 
gällande bevarandet av träd eller vegetation. På torgplatsen som är belägen i mitten 
av kvarteret finns en begränsning av markens bebyggande som säger att marken får 
bebyggas under med planteringsbart bjälklag. Även vid underbyggnad av gård ska 
planteringsbart bjälklag anordnas (Malmö stad, 2013). 
 
Detaljplan för kvarteret Brännaren i Innerstaden i Malmö 
I december 2017 vann Detaljplan för kvarteret Brännaren i Innerstaden i Malmö 
laga kraft (Malmö stad, 2017a). Detaljplanen grundar sig på planprogrammet från 
2008 samt hållbarhetsstrategin från 2015. Planens syfte är att omvandla tidigare 
industri för att skapa förutsättningar för en kvartersstad med blandade funktioner 
såsom bostäder, skola, förskola, idrott, kontor och centrumfunktioner. Planområdet 
omfattar ca sex hektar och möjliggör byggande för ca 600 bostadslägenheter. 
Kvarteret är uppdelat i nio fastigheter varav Brännaren 16 ägs av Malmö stad, övriga 
åtta fastigheter är uppdelade mellan privata fastighetsägare. 
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Planen omfattar stora delar kvartersmark, den grönyta som finns på allmänna platser 
är i form av en anlagd park och är angiven på plankartan som ”PARK”. Plankartan 
innehåller inga skyddsbestämmelser för träd eller vegetation. Vid underbyggnad av 
gård samt för förskolegård på parkeringshusets tak ska planteringsbart bjälklag 
anordnas och på delar av planen begränsas marken för att skapa förutsättningar att 
bebygga orangeri/växthus (Malmö stad, 2017a). 
 
6.2 Stadsdel 2. Sege Park 
I följande avsnitt redovisas resultatet av stadsdelen Sege Park, där följande 
dokument har analyserats:   
 

§ Planprogram Sege Park (Malmö stad, 2015b),  
§ Sege Park Hållbarhetsstrategi (Malmö stad, 2015c),  
§ Markanvisningsprogram för Sege Park (Malmö stad, 2016),  
§ Detaljplan för fastigheten Östra sjukhuset 2 m.fl. (Sege Park) i Kirseberg i 

Malmö (Malmö stad, 2017). 
 
Sege Park beskrivs enligt Malmö stad (u.å.) som ett område med spännande historia 
och lummig grönska, en ny stadsdel som växer fram bland kulturhistoriska värden 
och en unik uppväxt parkmiljö. Området är ett gammalt sjukhusområde, där både 
parken och större delen av den befintliga bebyggelsen är från samma årtionde då 
sjukhuset uppfördes på 1930-talet. Sege Park marknadsförs som en stadsdel där det 
ska vara lätt att leva hållbart, Malmö stads nyckelord för utvecklingen av stadsdelen 
är hållbarhet, delningsekonomi och odling. Sege Park erbjuds enligt Malmö stad en 
unik möjlighet till en bekväm och aktiv livsstil med bostadsnära parkmiljö. 
Stadsdelen tillhör östra Malmös utkant men med endast 2,5 km till knutpunkten 
Värnhem och 4 km till Malmö centrum (Malmö stad, 2015b). 
 
Planeringsprocessen  

 
 
Figur 11. Tidslinje över planeringsprocessen i Sege Park. Bildkälla: Egen illustration. 

Vid planeringens start av Sege Park ägde Malmö stad all mark inom området på 
cirka 25 hektar. När området beräknas vara färdigbyggt ska det omfatta cirka 750 
bostäder och av det främst flerbostadshus. Genom en satsning på hållbara lösningar 
har målet varit att Sege Park ska vara ett föregångsområde. För att få en gemensam 
målbild och fördjupad kunskap av Sege Park, startade Malmö stad 2012 ett 
förvaltningsövergripande projekt. Både en projektgrupp och en styrgrupp bildades 
bestående av representanter från stadsbyggnadskontoret, fastighetskontoret, 
gatukontoret, miljöförvaltningen och stadsområdesförvaltningen Norr och 
stadsfastigheter. Resultatet av projektet mynnade ut i ett planprogram som togs fram 
och godkändes av stadsbyggnadsnämnden 12 februari 2015 (Malmö stad, 2015b). I 
planprogrammet redovisas förutsättningarna för omvandlingen av en ny stadsdel 
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med blandade funktioner och kommunens avsikter med platsen. Programmet är 
utformat som en grund för kommande detaljplaner i området.  
 
För att sätta fokus på hållbarhetsfrågor inom stadsutvecklingsprocessen i Sege Park 
togs även en hållbarhetsstrategi (Malmö stad, 2015c) fram med en rad effektmål 
utformade för att vara mätbara och kunna följas upp. Hållbarhetsstrategin för Sege 
Park togs fram av samma projekt- och styrgrupp som framtagningen av 
Planprogrammet. Effektmålen i Sege Park är kopplade till politiskt antagna 
handlingar där Malmö stads översiktsplan, Miljöprogram för Malmö stad 2009-
2020, Kommission för ett socialt hållbart Malmö och Malmös väg mot en hållbar 
framtid ingår (Malmö stad, 2015c). Att ambitionerna är höga i Sege Park återspeglas 
i de mål som tagits fram i strategin. Ett mål handlar till exempel om att Sege Park 
ska vara Malmös nya skyltfönster för hållbar stadsutveckling. Ett annat mål skildrar 
Sege Park som en experimentverkstad för hållbarhet vad gäller storskaliga system 
(till exempel öppet dagvattensystem) och småskaliga lösningar (till exempel växthus 
och cykelpool). Ny teknik och lösningar uppmuntras att testas i Sege Park. Där 
stadsdelen exempelvis ska verka som testbädd för gröna tak och 
kompensationsplantering (Motsvarade biomassa som tas bort ska återplanteras på 
annan plats). Odling har en central roll i Sege Park, där bland annat alla i området 
som vill, ska ha möjlighet att odla. Både boende och verksamheter ska ha tillgång 
till odlingsplatser (Malmö stad, 2015c). 
 
I februari 2016 tog fastighetskontoret i ett samarbete med miljöförvaltningen, 
serviceförvaltningen och stadsbyggnadskontoret fram ett markanvisningsprogram 
(Malmö stad, 2016) i steget för utvecklingen av stadsdelen Sege Park. I 
markanvisningsprogrammet vänder sig kommunen till stora som små byggherrar 
som vill vara med i utvecklingen av det nya ”spjutspetsområdet”. Det slutliga valet 
av byggherre gjordes av fastighetskontoret efter utvärdering av inkomna 
intresseanmälningar där även en grupp representanter från flera förvaltningar deltog. 
Aspekter som byggherrarna bedömdes utifrån var ekonomisk stabilitet, förvaltning 
av hyresrätter, förmåga till projektutveckling, ambitioner inom ekonomisk, 
ekologisk och social hållbarhet, innovationsvilja, referensprojekt och Malmö stads 
tidigare erfarenhet av byggherren (Malmö stad, 2016). 

 
Figur 12. En illustration av stadsdelen Sege Park. Bildkälla: https://www.mynewsdesk.com/se/malmo 
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Grönstruktur 
I framtagningen av detaljplanen gjordes en kulturmiljöutredning som behandlade 
områdets gröna kulturmiljö och historia, med fokus på växtlighet, trädgårdar och 
grönytor. I utredningen framkom det att den gröna miljön var mycket väl bevarad 
vilket gör området särskild unikt och kulturhistoriskt intressant. Miljöförvaltningen 
och gatukontoret tog även fram en ekosystemtjänstkartering över Sege Park, där en 
diskussion fördes om vilken potential för biologisk mångfald olika områden har. Tre 
delområden inom Sege Park pekades ut och bedömdes som viktiga biotoper (Malmö 
stad, 2015b). I planprocessen har balanseringsprincipen använts i enlighet med 
översiktsplanens hänvisning till denna princip vid ingrepp på ekologiska känsliga 
miljöer. I detaljplanen fastslås att ”de träd som fälls ska kompenseras genom 
nyplantering av träd i parken eller längs gatorna i området. Varje stort träd som 
fälls ska ersättas med flera nya träd” (Malmö stad, 2017b). De åtta 
parkkaraktärerna har även använts som analysmetod i planeringen av den nya 
stadsdelen (Malmö stad, 2015b). 
 
Grönytefaktor 
I Sege Park har grönytefaktorn använts som styrmedel vid utvecklingen av 
stadsdelen. Planeringsverktyget har högst troligt inkluderats tidigt i processen men 
det är inget som fastslås i de planer och program som har tagits fram för området.  
Grönytefaktorn redovisas i detaljplanen både i plankartan och med beskrivning i 
planbeskrivningen. Grönytefaktorn mäts som ett genomsnittligt värde för hela 
fastighetens yta. De olika delytorna inom tomten får ett värde mellan 0,0 och 1,0 
beroende på vilka förutsättningar de erbjuder för växtligheten och för den lokala 
dagvattenhanteringen samt det lokala mikroklimatet. Grundpoäng ges för markens 
ytbehandling. Tilläggspoäng erhålls för infiltration, stamträd och vertikal grönska.  
På plankartan redovisas gällande grönytefaktor där fastigheter som innehåller 
markanvändning Skola till minst 50 % av fastigheten ska uppnå grönytefaktor 0,7.  
Grönytefaktor 0,5 ska uppnås för övriga fastigheter, undantaget parkeringshus där 
0,3 ska uppnås och fastigheter som gränsar direkt mot det stora torget där 0,4 ska 
uppnås (med hänvisning till PBL 4 kap 10 § och 13 §).  
 
Dialog 
I Sege Park är dialog ett viktigt redskap i alla skeden av planeringen, där 
byggherredialog till och med bedömts som en nödvändighet för att kunna nå de högt 
ställda målen i stadsdelen (Malmö stad, 2015b). Syftet med byggherredialog är att 
uppnå slutresultat som sticker ut och kan visa vägen för hållbart stadsbyggande. 
Flera av Malmös lyckade projekt med byggherredialog har spridit sig både nationellt 
och internationellt. Dialogform är enligt Malmö stad ett konstruktivt sätt att arbeta 
på som leder till att alla lär av varandra och nya möjligheter och lösningar skapas 
(Malmö stad, 2015c). Byggherredialog är uppenbarligen viktigt i stadsdelen Sege 
Park och inkluderas i flera av målen och åtgärderna i hållbarhetsstrategin. 
Byggherredialogen ska inledas med alla byggherrar i de skede då 
markanvisningsavtalet undertecknats. I byggherredialogen är hållbarhetsfrågor ett 
viktigt inslag och Miljö- eller hållbarhetscertifieringssystem uppmuntras och lyfts 
där (Malmö stad, 2015c).   
 
Under framtagningen av planprogrammet och utvecklingen av Sege Park har 
kommunen även arbetat med medborgardialog. Målgruppen för dialogerna var 
främst människor bosatta i Sege Parks och Kirsebergs närområde. 2013 tog en 
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kommunikationsplan och en aktivitetsplan fram som underlag för 
medborgardialogen. Olika event och träffar anordnades sedan under 2013 där 
synpunkter, åsikter, tankar och idéer togs emot i dialogform. Vid flera tillfällen 
anordnades även stadsvandringar i Sege Park med information om både platsens 
historia och framtidsplaner. Vid medborgardialogerna låg ett stort fokus på odling 
och gröna miljöer (Malmö stad, 2015b). 
 
Detaljplanen för fastigheten Östra Sjukhuset 2 m.fl. 
I första etappen av utvecklingen i stadsdelen Sege Park vann Detaljplanen för 
fastigheten Östra Sjukhuset 2 m.fl. (Sege Park) i Kirseberg i Malmö (Malmö stad, 
2017b) laga kraft i oktober 2017. Detaljplanen grundar sig på planprogram (Malmö 
stad, 2015b) och omfattar i stort sett samma område. Planen omfattar till stor del yta 
som allmän park samt möjliggör skapandet av en ny stadsdelspark, varav två 
områden i den nya parken är avsatta för odling. Detta redovisas genom 
skyddsbestämmelser på plankarta under användning av allmän platsmark ”PARK” 
och ”NATUR” samt användning av kvartersmark ”L” (Odlingslotter. Endast 
byggnader som stödjer odling får uppföras i begränsad omfattning med hänvisning 
till 4 kap punkt 1 och 16 § punkt 3). Plankartan innehåller även flera 
skyddsbestämmelser angående bevarandet av värdefulla äldre träd och alléträd, där 
marklov krävs för fällandet av utpekade träd (med hänvisning till PBL 4 kap 10 § 
och 13 §). Den innehåller även skyddsbestämmelser angående parkanläggningens 
karaktär och dess ursprungliga vegetation som ska bevaras och vårdas. (med 
hänvisning till PBL 4 kap punkt 1 och 16 § punkt 3). Detaljplanen skapar även 
förutsättningar gällande utformning och utförande där uppförandet av växthus, 
vegetationsklädda tak och planterbart bjälklag inkluderas under 
egenskapsbestämmelser för kvartersmark (med hänvisning till PBL 4 kap 16 § punkt 
1.). 
 
7 Diskussion 
 I följande avsnitt utförs en jämförelse och reflektionsdiskussion av studiens resultat 
av analysenheterna. För att därefter föra en diskussion om resultatet av Malmö stad 
med utgångspunkt utifrån studiens teoridel. Slutligen förs en metoddiskussion som 
reflekterar vald metod och tillvägagångssätt.  
 
7.1 Jämförelse och analys av resultatet 

 
 

 
 
Figur 13. Kombinerad tidslinje över planeringsprocessen i de båda stadsdelarna. Bildkälla: Egen illustration. 
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Tidsintervallen för planeringen av de två stadsutvecklingsprojekten Norra Sorgenfri 
och Sege Park skiljer sig ganska markant över tid som vi kan se i figur 13. 
Planeringen av Norra Sorgenfri har som nämnts tidigare varit en väldigt utdragen 
process, där kommunen hävdar att det är på grund av ytans storlek och höga 
ambitioner för området (Malmö stad, 2008). Efter att ha tagit del av och analyserat 
stadens planeringsunderlag kan dock konstateras att ambitionerna är högt satta i 
Norra Sorgenfri, men om möjligt ännu högre i Sege Park. Däremot är Norra 
Sorgenfri som består av hela 48 hektar mark nästan dubbelt så stort till yta jämfört 
med Sege Park på 25 hektar. I Sege Park täcker en detaljplan nästan hela stadsdelens 
yta, till skillnad från Norra Sorgenfri som är uppdelat i flera detaljplaner. I båda 
stadsdelarna har staden låtit ta fram detaljplaner innan markanvisning. Att anvisa 
mark när detaljplan föreligger skapar god konkurrens mellan exploatörer, vilket 
även Malmö stad poängterar som ett medvetet val (Malmö stad, u.å.b.) Befintlig 
detaljplan innebär en mindre tidskrävande process, vilket medför mindre risk som 
ger fler byggherrar chansen att vara med och exploatera marken (Genfors & 
Söderström, 2015).  
 
Det finns dock fler framstående faktorer som skiljer de två stadsdelarna åt. Vad som 
troligtvis är en stor bidragande orsak av den utdragna processen av stadsdelen Norra 
Sorgenfri, är att majoriteten av marken är privatägd (Malmö stad, 2008). Detta till 
skillnad från stadsdelen Sege Park där hela området består av kommunalägd mark 
(Malmö stad, 2015b). Att för kommunen äga all mark i ett område som ska 
exploateras skapar både fördelar och förutsättningar att kunna styra projektet i 
önskad riktning, där markanvisning är ett viktigt redskap enligt Genfors & 
Söderström (2015). Att exploatera ett område som åt andra sidan består av mark 
tillhörande olika fastighetsägare som i fallet Norra Sorgenfri kräver en hel del 
förarbete och förhandlingar innan kommunen ens kan påbörja arbetet med 
utveckling av området. I Norra Sorgenfri hade kommunen höga ambitioner att skapa 
bra förutsättningar i området från start. Där främst planeringen av den kommunala 
marken var av stor betydelse för att agera föregångsprojekt där platsens mål och 
vision för önskvärd framtid skulle fastställas. Detta både med avseende att bygga 
hållbart, som att skapa en visionsbild för området för de andra fastighetsägarna att 
eftersträva (Malmö stad, 2008). Vilket går i linje med den trend som påbörjades 
enligt Montin (2007) på 1990-talet då kommuner marknadsförde sig som 
framgångsrika och lyckade. En trend som möjligen resulterat i de utvecklingsprojekt 
och hållbara stadsdelar som marknadsförs i dag, om än med en modernare 
framtoning på hållbart byggande (Cowley, 2016). Sannolikt med en inverkan av 
Agenda 21 (Montin, 2007) och de miljömål som upprättats till följd. Enligt Montin 
(2007) pågick denna utveckling i slutet på 1990-talet och inpå 2000-talets början, 
vilket sammanfaller med Malmö stads stora satsningar på Västra hamnen och 
bomässan Bo01 (Malmö stad, 2014). Vilket kan ses som ett genomslag för Malmö 
stads miljö- och klimatarbete och kommunens ständiga strävan efter att ta den 
ledande rollen som miljöstad. Vilket tydligt återspeglas i båda de två stadsdelarna 
som analyserats i denna studie. 
 
När planeringen blir en utdragen process som fallet i Norra Sorgenfri, löper projektet 
större risk att stöta på nya hinder längs vägen. Då är det viktigt att som Fredriksson 
(2015) beskriver det, vara lyhörd inför vad som sker. Dels för möjligheten att ta vara 
på nya möjligheter, dels för att undvika oväntade hot. Planeringsprocesser över lag 
är utdragna processer som är beroende av omvärldsförståelse och påverkan från 
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olika håll. I Norra Sorgenfri togs visionsprogrammet för stadsdelen fram 2006, 
vilket innebär att staden troligtvis diskuterat förutsättningar för området långt innan 
dess. Planprogrammet togs sedan fram 2008 (Malmö stad, 2008), vilket är endast ett 
år innan Malmö stad antog Miljöbyggprogram SYD år 2009 (Malmö stad, Lunds 
kommun & Lunds universitet, 2012). Ett program som ställde krav på att följas vid 
all nybyggnation på kommunal mark. Vilket således gällde Norra Sorgenfri vid 
framtagandet av områdets första detaljplan, Detaljplanen för kvarteret Spårvägen 
som vann laga kraft i november 2013 (Malmö stad, 2013). År 2015 stötte dock 
Malmö stad och Miljöbyggprogram SYD på hinder när reglerna för särkrav i 
markanvisning stramades åt (Boverket, 2018). Kommunen valde då att avveckla 
programmet, och så mycket mer än så vet vi inte. Det är sparsamt med information 
angående avvecklade av programmet i de dokument som har analyserats. Däremot 
vet vi att Malmö stad tog fram hållbarhetsstrategier för de både stadsdelarna under 
samma år, vilket alltså inträffade år 2015 (Malmö stad, 2015a; Malmö stad, 2015c), 
året då även planprogrammet för Sege Park är framtaget (Malmö stad, 2015b). Ett 
händelserikt år för Malmö stad med andra ord. Kan handla om lyhördhet som 
Fredriksson (2015) talar om, kan likväl bero på andra faktorer. Hur som helst är 
reglerna om särkrav någonting som påverkat Malmö stads stadsplanering, och något 
som krävt att staden behövt ta omtag.  
 
 

Figur 14.  Jämförelsematris över de två stadsdelarna. Bildkälla: Egen illustration. 

 
Återgår vi till jämförelsen av de två stadsdelarna (se figur 14.) finns det vissa tydliga 
skillnader även vad gäller platsernas förutsättningar, där framför allt grönstrukturen 
är framträdande. Sege Park var från början ett område omgett av mycket grönska, 
något som Norra Sorgenfri tvärtom led brist på. I Sege Park har kommunen arbetat 
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aktivt med bevarandet av gröna värden vilket återspeglas i detaljplanen som 
omfattas av exempelvis skyddsbestämmelser av träd och förutsättningar för odling. 
Men även plantering på väggar och tak, vilket skapar förutsättningar för och 
medverkar till nya inslag av grönt. I samtliga analyserade dokument har 
grönstrukturen och gröna värden haft en tydlig roll och relevans i områdets 
utveckling. Norra Sorgenfri beskrivs tvärsemot som ”ett bristområde vad gäller 
gröna miljöer i staden” (Malmö stad, 2008).  Området omges av S:t Pauli 
kyrkogårdar i söder vilket till stor del får agera stadsdelens offentliga parkmiljö och 
grönska. Grönstrukturen har inte samma tydliga roll i planeringen av stadsdelen trots 
att kommunen uppger att området lider brist på växtlighet och grönska. I 
hållbarhetsstrategin uppmanas byggherrar att bidra till att öka och förbättra 
grönstrukturen, vilket är bra. Detta är dock inget som diskuteras hur. Det saknas 
goda förutsättningar för att kunna tillföra mer grönska i stadsdelen, något som 
önskvärt borde kommuniceras tydligare i planeringen men även förankras i 
stadsdelens detaljplaner. I båda stadsdelarna har de åtta parkkaraktärerna använts 
som analysmetod och i Sege Park har även balanseringsprincipen använts. 
 
Något som framgår tydligt i analysen av Malmö stad, till lika så analysen av de två 
stadsdelarna är att staden arbetar mycket med dialog i olika former som 
planeringsverktyg. Där framför allt byggherredialog och medborgardialog framstår 
som regelbundna inslag i kommunens planering (Malmö stad, 2018). Att byggherrar 
och fastighetsägare bör medverka i tidiga skeden bedöms relevant i alla 
planeringsprocesser, på så vis förväntas initiativkraft skapas och förutsättningar för 
kreativa lösningar och lokalt engagemang. Kan det vara så att intresset från aktörer 
i dag har blivit större än vad det var på 1990-talet då det enligt Montin (2007) var 
utmanande att få med sig lokalsamhällets aktörer som i stället visade på bristande 
engagemang. Eller involverade kommunerna aktörerna för sent i processen och 
därför blev resultatet bristfälligt. Att medborgardialogerna som involverades i 
beslutsprocesser under början av 2000-talet (Montin, 2007) fortsatt vara en viktig 
del i planeringen råder det dock ingen osäkerhet om. Att medborgardeltagande av 
malmöbor i planeringsprocesser bidrar till bättre förankring och långsiktighet i 
planeringen framhävs påtagligt i Översiktsplanen (Malmö stad, 2018). Strategier för 
att få fler engagerade i demokratiska processer och stadsbyggande anses vara en 
förutsättning och likaså arenor där människor kan samverka och agera. Detta är som 
Montin (2007) beskriver någonting som framhävts viktig under årtionden. 
Betydelsen av medborgardeltagande men även en öppen dialog med olika aktörer, 
näringsliv och föreningar, där kommunen intar en mer samordnad roll. Vid 
förändringar av existerande bostadsområdet ställs särdeles höga krav på 
medborgarsamverkan i Malmö stads utvecklingsprojekt. Kommunens målsättning 
är att arbeta aktivt med medborgardialoger i stadens alla projekt avspeglas i de två 
analysenheterna som studerats. Att medborgares synpunkter är viktiga framgår klart, 
frågan är hur kommunen använder sig av dom i vidare steg i planeringen och ifall 
medborgares synpunkter faktiskt är med och påverkar slutresultatet eller inte.  
 
7.2 Strategisk planering 
I detta avsnitt diskuteras Malmö stad arbete utifrån Charlotta Fredrikssons (2015) 
perspektiv på strategisk planering, detta med en utgångspunkt i de fyra strategiska 
greppen från Fredrikssons rapport.  
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Strategisk omvärldsförståelse handlar enligt Fredriksson (2015) om att identifiera 
sina styrkor, svagheter, möjligheter och hot för att kunna förstå sina egna 
förutsättningar men även kunna sätta det i relation till omvärlden, exempelvis andra 
regioner och kommuner. Malmö stad arbetar aktivt med att stärka sin position i 
regionala sammanhang i sin strävan att vara en ledande miljöstad och att ligga i 
framkant för att bana väg i arbetet med miljö- och klimatfrågor (Malmö stad, u.å.a). 
Det finns en styrka i att våga testa nya lösningar och en fördel i att nyttja 
framgångsfaktorerna i andra stadsprojekt. Ett exempel är Västra hamnen där Malmö 
stad testade helt nya koncept vad gäller hållbart byggande och dessutom 
introducerade grönytefaktorn för första gången, med inspiration hämtad från 
Tyskland. Efter lyckade resultat har sedan grönytefaktorn utvecklats vidare i både 
Malmö stad och andra städer runt om i Sverige (Naturvårdsverket, 2018). 
Byggherredialog är ett annat beprövat och lyckat koncept som staden fortsatt med 
även i andra stadsdelar, vilket vi sett både i Norra Sorgenfri och Sege Park.  
 
Strategisk selektivitet menar Fredriksson (2015) handlar om att välja och välja 
bort. Att prioritera rätt för att nå en långsiktig vision, vilket exempelvis Malmö stad 
arbetar med i strävan efter att skapa en tät och grön stad. Två faktorer som ofta sätts 
emot varandra och tävlar om samma yta. Där den gröna och täta staden endast kan 
realiseras på bekostnad av stadens hårdgjorda ytor enligt Malmö stads översiktsplan 
(Malmö stad, 2018). Prioriteringar måste göras och i översiktsplanen anser Malmö 
stad att investeringar ska styras med ett helhetsperspektiv och gå dit det gör mest 
nytta långsiktigt. Vilket tämligen är ett flyktigt påstående som öppnar upp för egen 
tolkning, vilket förhoppningsvis går i stil med Malmö stads satsning på gröna värden 
som är viktiga för stadens medborgare, biologisk mångfald och miljön. (Malmö stad, 
2018). I Malmös översiktsplanen ifrågasätts även konventionella metoder, där tvivel 
rörande invanda rutiner tas upp och existerande riktlinjer, normer och regelverk 
uppmanas att omprövas för att möjliggöra en hållbar stadsutveckling (Malmö stad, 
2018).  
 
Strategisk lyhördhet och anpassningsförmåga handlar enligt Fredriksson (2015) 
om att skapa beredskap och att vara beredd på oförutsedda händelser, vilket kan 
liknas exempelvis vid Malmö stads hantering av särkrav vid markanvisning som 
diskuterats tidigare. Malmö stad är en av de kommuner som arbetat aktivt med krav 
och kriterier vid markanvisningar innan lagen ändrades 2015 (Boverket, 2018). Efter 
ändringen blev kommunen tvungen att tänka om och under samma tid avvecklades 
Miljöbyggnad SYD som indirekt ställde särkrav på byggherrar (Malmö stad, u.å.c). 
Fredriksson (2015) anser att planering handlar om att styra upp saker och att 
använda planeringsinstrument strategiskt. Malmö stad avvecklande som bekant 
Miljöbyggprogram SYD och använder i utbyte andra program och strategier för att 
förmedla sina hållbarhetsambitioner och för att bjuda in likasinnade byggherrar att 
exploatera mark i staden. En lösning som kan ifrågasättas om den är lämplig eller 
snarare bidrar till att exploatören hamnar i en beroende position jämtemot 
kommunen. Vilket Caesar (Caesar, 2016) nämner som en risk där byggherrar känner 
sig tvungna att följa kommunens höga ambitioner för få chans att konkurrera och 
exploatera mark i staden. Å andra sidan i dagens samhälle med klimatkris, 
bostadsbrist och extremväder är det kanske inte mer än rätt att det ska vara hårda 
kriterier för att få bygga i våra städer som en försäkran om att det som byggs håller 
för generationer. Att utvecklingen av staden utförs med ett perspektiv på ekologisk, 
social och ekonomisk hållbarhet, snarare än enbart exploatörens ekonomiska 
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vinning. Caesar, Kalbro, & Lindh (2013) diskuterar även vikten av tydliga riktlinjer 
för att kunna locka exploatörer till att vilja bygga på kommens mark. Här poängteras 
även betydelsen av god hantering vid beslut och uppföljning.  
 
Strategisk governance handlar enligt Fredriksson (2015) om en slags samverkan, 
samstyrning, samordning och samagerande mellan olika aktörer med målet att nå en 
gemensam utveckling. Malmö stad arbetar kontinuerligt med olika former av dialog. 
Att samordna olika aktörer, byggherrar och tjänstemän är enligt Malmö stad väldigt 
viktigt för en hållbar utveckling framåt vilket även framgår frekvent i kommunens 
alla planer, program och strategier. Dialog och samverkan framhävs övervägande 
positivt vilket kanske inte alltid är fallet. När olika aktörer med olika viljor får tycka 
till kan det lätt uppstå oenigheter vilket kan resultera i utdragna processer. 
Fredriksson (2015) tar upp en utmaning med strategisk governance där olika aktörer 
inte alltid delar samma åsikt och samsyn vad gäller projekts förutsättningar. Någon 
som Malmö stad försöker undvika genom byggherredialoger i stadens 
utvecklingsprojekt. Genom byggherredialoger poängterar Malmö att olika aktörer 
får chansen att dela erfarenheter med varandra, inspirera och lära sig av varandra. 
Ett tillfälle att se saken ur andras perspektiv, vilket förväntas skapa en bättre 
förståelse för varandra och förhoppningsvis något som återspeglas i slutresultatet 
(Malmö stad, 2018). 
 
Slutligen, kan vi av denna studie konstatera att Malmö stad tenderar att arbeta 
metodiskt och kontinuerligt med utvecklingen av staden, tillika så stadens olika 
stadsdelar. Vilket påvisats genom flera gemensamma nämnare i planeringen av de 
två stadsdelarna som undersökts. Av alla de dokument som studerats i denna rapport 
finns det en röd tråd och ett övergripande samband där planer och strategier både 
kompletterar och förenar varandra konsekvent. Det gör det enkelt att följa med och 
förstå stadens ambitioner och utvecklingsinriktningar, vilket vidare återspeglas i de 
planer och strategier som tas fram för varje enskilt utveckligensprojekt. Efter att ha 
granskat och analyserat Malmö stad kan det konstateras att Malmö är en stad för 
andra kommuner att snegla på. Malmö stad har fina exempel på bra planering och 
arbetar aktivt med miljöfrågor och grönstruktur. Grönytefaktorn kan ses som ett 
lämpligt styrmedel för att försäkra grönare städer, dock i kombination med 
plattformar för dialog och en strategisk planering.  
 
7.3 Metoddiskussion  
I detta avsnitt förs en diskussion angående studiens metodval och tillvägagångssätt, 
där urval och avgränsningar kommer att behandlas.  
 
Att välja fallstudie som forskningsdesign medför en risk vad gäller resultatets 
tillförlitlighet. Där kritiker bland annat ifrågasätter metodens generaliseringsbarhet 
(Bryman, 2018) Avsikten med denna studie har emellertid inte varit att generalisera, 
utan mer av en undersökande karaktär. Syftet med studien är att undersöka och 
jämföra planeringsprocesser för att skapa en förståelse samt dra lärdom av Malmö 
stads planeringsarbetet med grönstruktur i markanvisningsprocessen. Detta har 
kunnat genomföras tack vare fallstudie som forskningsdesign. För att få ett mer 
generaliserbart resultat hade studien med fördel involvera fler städer eller 
kommuner. I det fallet hade dessvärre granskningen inte kunnat omfatta samma 
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mängd material och fakta angående var och en av de utvalda kommunerna. En sådan 
studie hade troligtvis resulterat i en mer översiktlig karaktär.  
 
 Innehållsanalys som metod har bidragit till en stor mängd omfattande fakta, likväl 
som en betydande insyn i kommunens sätt att arbeta. För att få ett ytterligare 
perspektiv och en bredare inblick i planeringen hade semistrukturerade intervjuer 
med tjänstemän på de olika förvaltningar troligtvis varit ett bra komplement och 
bidragit med mer djup i rapporten. På grund av arbetets tidsbegränsning var detta 
dessvärre inte ett alternativ.  
  
Under arbetets gång har ständigt nya infallsvinklar och aspekter dykt upp, vilket 
resulterat i att den information som samlats in har varit omfattande. Därför har 
avvägningar och prioriteringar gjorts kontinuerlig, med risk att viktiga delar 
plockats bort. Stundtals har tankar om en stramare avgränsning förekommit och 
funderingar om att koncentrera sig mer djupgående på ett av studiens 
ämnesområden. Efter noga överväganden landade dock tankarna i att de olika 
ämnena i rapporten hänger samman och att det är just kombinationen av hur de 
samspelar som gör studien intressant och originell.   
 
7.4 Fortsatta studier 
Denna studie omfattar en rad stora forskningsämnen där markanvisningsprocessen, 
grönstruktur, grönytefaktorn och hållbara stadsdelar var för sig inbjuder till vidare 
forskning och intressanta infallsvinklar. Under arbetet med denna rapport och i 
letandet efter litteratur har emellertid kunskapsluckor dykt upp och ämnen där det 
saknas forskning. Där framför allt delar av markanvisningsprocessen varit 
utmärkande. För fortsatta studier vore det intressant med: 
 

§ En ingående jämförelse mellan markanvisningsavtal och exploateringsavtal. 
 

§ En mer ingående studie om grönstruktur och grönytefaktorn med fokus på 
långsiktigt resultat. Förslagsvis en jämförelse mellan områden där 
grönytefaktorn har använts med likvärdiga områden där grönytefaktorn inte 
har använts. Genom en sådan studie skapas bättre förutsättningar för att 
kunna belysa effekten av planeringsverktyget tydligare.  

 
§ En fullständig kartläggning av Grönytefaktorn som planeringsverktyg i 

Sverige, vilket skulle bidra med värdefulla fakta och fylla ett tomrum i 
dagens forskning.  

 
 
8 Slutsats   
För att avsluta denna studie kommer detta avsnitt att knyta an till studiens syfte 
och med en kort summering besvara de tidigare framförda frågeställningarna.  
 
Studiens syfte är att undersöka och jämföra planeringsprocessen vid 
markanvisningar som genomförts för att främja en hållbar stadsutveckling vid 
exploatering av kommunal mark i hållbara stadsdelar med fokus på grönstruktur. 
Studien avser även att utforska hur arbetet med grönstruktur och grönytefaktorn som 
planeringsverktyg kan användas för att uppnå grönare städer.   
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Innan lagen ändrades angående så kallade särkrav 2015, förmodas dessa särkrav ha 
förekommit regelbundet i flertalet kommuner vid markanvisningsprocessen. 
Lagändringen var således en konsekvens för att få kommuner att sluta ställa krav på 
tekniska egenskaper. Lagändringen innebar däremot inte att kommuner inte längre 
skulle kunna styra utvecklingen av stadsprojekt i en hållbar riktning. För att främja 
innovativa lösningar och locka exploatörer med höga hållbarhetsambitioner finns 
det andra strategier än att ställa krav. Till exempel att arbeta strategiskt med planer 
och program som kompletterar och samverkar med varandra efter stadens uppsatta 
mål och vision. Förmedla stadens ambitioner och tydliggöra att kommunen önskar 
arbeta med likasinnade byggherrar vid markanvisningar. Enlig lag ska även alla 
kommuner som arbetar med markanvisning upprätta en markanvisningspolicy med 
tydliga riktlinjer, vilket även underlättar markanvisningsprocessen för alla parter. 
När väl markanvisningen är påbörjad kan kommunen uppmuntra och inspirera 
exploatörer genom samordnade byggherredialoger och plattformar där 
kunskapsutbyte kan ske. 
 
I linje med tidigare litteratur framhävs grönstruktur som ett grundläggande element 
för hälsa och välmående, biologisk mångfald, mildra klimatförändringar och rad 
andra fördelar. Det är uteslutande positiva effekter som målas upp angående de 
gröna värden. Att planera för grönstruktur är emellertid inte lika enkelt. 
Grönstruktur rivaliserar ofta med gråstruktur, vilket inte alltid gör det ekonomiskt 
försvarbart att välja grönt. Innovativ teknik och otraditionella lösningar gör det dock 
vanligare med nya varianter av växtlighet, där till exempel grönska placerat på 
väggar eller tak har blivit ett populärt inslag. För att göra detta möjligt behöver fler 
exploatörer våga testa och agera försöksprojekt, men det förutsätter även att 
detaljplaner och kommunens planering skapar förutsättningar för innovativa 
lösningar. Ansvaret att bevara gröna befintliga värden, att skydda träd och 
vegetation ligger hos kommunen och kan till exempel regleras genom 
skyddsbestämmelser i detaljplan. Andra redskap som kan främja grönstrukturen i 
kommunal planering är exempelvis analysmetoden De åtta parkkaraktärerna eller 
balanseringsprincipen. 
 
Planeringsverktyget grönytefaktorn är utformat för att värna, inkludera och utveckla 
grönska i den byggda miljön, vilket tycks vara ett effektivt styrmedel framför allt i 
den täta staden. Med hjälp av planeringsverktyget kan kommunen försäkra andelen 
grönska vid både förtätning av befintlig bebyggelse såväl som vid nybyggnation. 
Grönytefaktorn är en räknemodell där kvalitativa värden skapas med hjälp av en 
kvantitativ formel. Vid användning av Grönytefaktorn i exploateringen av områden 
bör det framgå tydligt vilken grönytefaktor som används, frågan om grönytefaktor 
bör även lyftas tidigt i processen. Med fördel kan grönytefaktorn lyftas i plattformar 
som byggherredialog och andra forum. Grönytefaktorn kan används som 
planbestämmelse på plankartan tillsammans med en utförligare förklaring i 
detaljplanens planbeskrivning. En redovisning av grönytefaktorn ska även ingå i 
bygglovshandlingarna.  
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