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byggnader och lokaler
STK-2025-1815

Sammanfattning

Kommunfullmiktige beslutade 19 juni 2024, i samband med behandlingen av
slutrapporten fran Tillvixtkommissionen, bland annat att kommunfullmaiktige
uppmanar stadsbyggnadsnimnden att, tillsammans med berérda nimnder, utreda
fragan om flexibla detaljplaner och mangfald i anvindning av byggnader och lokaler.
Stadsbyggnadsnimnden har aterkommit med en utredning som visar pa hur staden
arbetar med flexibla detaljplaner men ocksa de olika regelverk som stiller krav pa
utformningen av detaljplaner. Kommunstyrelsens arbetsutskott har ddrefter remitterat

arendet till miljéndmnden, tekniska nimnden och servicenimnden.

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmiktige besluta

1. Kommunfullmiktige ligger stadsbyggnadsnimndens utredning om flexibla
detaljplaner och mangfald i anvindning av byggnader och lokaler till
handlingarna.

2. Kommunfullmiktige uppdrar till stadsbyggnadsnimnden att beakta de
synpunkter som framfors 1 drendet i det fortsatta arbetet.

Beslutsunderlag

e Stadsbyggnadsnimnden beslut 251120 {354 Reservation (M+C) och muntlig
Reservation (SD)

e Flexibla detaljplaner och mangfald i byggnader och lokaler.

e Beslut KSAU 260202 §52 med sirskilt yttrande (M) Aterrapportering av
uppdrag fran kommunfullmaktige - Flexibla detaljplaner och mangfald i
anvindning av byggnader och lokaler; nu fraiga om remiss
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e Remissvar tekniska nimnden

e Remissvar servicenimnden

e Tekniska nimnden beslut 260428 § 101

e Miljénimnden beslut 260429 § 96

e Remissvar miljonimnden

e Servicenimnden beslut 260429 § 60 muntlig Reservation (M)

e G-Tjinsteskrivelse KSAU 260615 Aterrapportering av uppdrag fran
kommunfullmiktige - Flexibla detaljplaner och mangfald i anvindning av
byggnader och lokaler

Beslutsplanering

Kommunstyrelsens arbetsutskott 2026-02-02
Kommunstyrelsens arbetsutskott 2026-06-15
Kommunstyrelsen 2026-08-12
Kommunfullmiktige 2026-08-27

Beslutet skickas till
Stadsbyggnadsnimnden
Miljondmnden

Tekniska nimnden

Servicenimnden

Stadskontoret, omvirld- och niringsliv
Stadskontorets handliggare

Arendet

Kommunfullmiktige beslutade 19 juni 2024, i samband med behandlingen av
slutrapporten fran Tillvixtkommissionen bland annat att kommunfullmaktige
uppmanar stadsbyggnadsnimnden att, tillsammans med berérda nimnder, utreda
fragan om flexibla detaljplaner och mangfald i anvindning av byggnader och lokaler
(STK-2023-602).

I slutrapporten framgar bakgrunden till uppdraget: ”En faktor som bidrar till att
entreprendrskapets potential ska realiseras handlar om att entreprendrer har tillgang till
lokaler och att det finns utrymme att testa och experimentera med birkraften 1 olika
verksambheter i olika delar av staden. Detaljplaner och regler (och tillika tillimpning av
regelverk) for anvindning av byggnader och lokaler kan pa detta sitt himma lokalt
foretagande och kan, ur ett makroperspektiv, dven hamma entreprenodrskapets
experimentella funktion. En del av att tillvarata den potential som finns i Malmaos
mangfald handlar om att skapa férutsittningar for just mangfald inom foretagande och

mangfald i experimenterande av verksamheter och affirsidéer. Flexibla detaljplaner och
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tillitande av mangfald och flexibilitet i anvindning av lokaler och byggnader utgér en

viktig del av dessa forutsittningar.

Forskaren Ed Glaeser menar att dessa perspektiv dr sdrskilt betydelsefulla f6r det mer
’alldagliga” entreprendrskapet langt fran det hogprofilerade teknikbaserade
foretagandet. Nagot tillspetsat uttrycker han det pa foljande satt:

“An exciting mixed-use neighbourhood can be one of the best gifts of urban
entrepreneurship. In the US, we regulate the entrepreneurship of the poor far more
than we regulate the entrepreneurship of the rich. The rich innovate in cyberspace,
which is largely a regulation free zone. The poor innovate on the ground, in real things,

and local government rules micromanage the physical.”

Aven om detta ir tillspetsat sitter det fingret pa att regelverk och tillimpning av
regelverk i en kommun utgor en viktig aspekt av en av forutsittningarna for

entreprendrskapet i en stad.”

Stadsbyggnadsnamnden beslét den 20 november 2025 att godkanna utredningen om
flexibla detaljplaner och mangfald i anvindning av byggnader och lokaler. (Reservation
(M) och (C) samt reservation (SD)).

Kommunstyrelsens arbetsutskott beslutade den 2 februari 2026 att, utan eget
stillningstagande, skicka stadsbyggnadsnimndens utredning for yttrande till tekniska

nimnden, miljonamnden och servicenimnden med svar senast 30 april 2026.

Stadsbyggnadsnamndens utredning i sammanfattning
Utredningen innehaller en uppdragsdel med niringslivets behov och en analysdel som
innehaller en del om serviceinriktad myndighetsutévning och en del om flexibla

detaljplaner med niringslivsfokus.

I utredningen star att 1 Tillvixtkommissionens slutrapport identifieras ett behov av
flexiblare detaljplaner fOr att frimja mangfald for naringslivet i anvindningen av
byggnader och lokaler. En sadan flexibilitet 1 detaljplaner innebar att byggnader som i
forsta hand ar avsedda for bostider eller kontor ocksa far en juridisk maojlighet att
innehalla lokaler som kan anvindas i hogre grad av det smaskaliga niringslivet och
entreprenorer. For det smaskaliga néringslivet och entreprendrskapet ar
fastighetsigarens val av hyresnivéder for lokaler troligen ett stérre hinder dn

detaljplanernas moijligheter och begrinsningar.

Flexibla detaljplaner innebir olika saker f6r fastighetsigare som hyr ut lokaler och
néringslivet som hyr lokaler. Ju mer specifik en planbestimmelses anvindningskategori
avgransas till, desto mindre mojligheter ges for fastighetsigarens innovationsférmaga.

Erfarenheter i bygglovsskedet visar att det oftast behévs styrande krav i detaljplaner f6r
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att lokaler f6r verksamheter ska komma till stand i1 bebyggelsens bottenvaningar. En
byggnads ekonomiska virde paverkas av vilka anvindningar som tillats i byggnaden.
Bostider (B), centrumverksamhet (C) och kontor (K) ger olika grader av hégt virde
medan verksamheter (Z) och industri (J) ger ett ligre ekonomiskt virde. Genom att
exempelvis bade tillata smaskaliga verksamheter (Z) i bottenvaningen och
centrumverksamhet (C) Okar fastighetens ekonomiska virde, taxeringsvirde och skatt.
Ju fler attraktiva anvindningsomraden som tillats i en byggnad desto hogre blir troligen

lokalhyrorna, da dessa sitts utifran den anvindning som tal hégst hyra.

For att skapa forutsittningar for start-ups och testbdddar f6r det smaskaliga
entreprendrskapet och verksamheter beh6vs lokaler med ligre hyra. Genom att i
omvandlingsomraden bade bevara befintliga byggnader och begrinsa andelen byggnad
som kan anvindas for bostider, kontor och centrumverksamhet kan de
marknadsmaissiga hyrorna hallas nere f6r det smaskaliga niringslivet. Dock riskerar
detta att lokalerna 1 stillet stair tomma om fastighetsagaren inte vill hyra ut till de

hyresnivaer som detta smaskaliga néringsliv klarar betala.

I en detaljplaneprocess behover manga olika intressen och 6nskemal hantera och
provas, som exempelvis hur det som exploatéren vill bygga kan fungera tillsammans
med 6versiktsplanens mal och langsiktiga planeringsinriktning. FOr att sammanviga
detta idag ger bade Malmo stads oversiktsplan, som dr vigledande for den efterfoljande
plan- och byggprocessen, och Malmg stads riktlinjer f6r bottenvaningar stéd f6r hur
mangfald i byggnader och lokaler kan mojliggéras och sikras i detaljplaner.

Malmo stad strivar efter att kunna tillgodose och méjligeéra olika behov genom
detaljplaner som medger flera olika funktioner. Malmé stads planeringsinriktning dr att
anvianda bottenvaningarna i byggnader i stor utstrickning for olika verksamheter och
funktioner, da detta bidrar till att gbra stadens gatumiljé attraktiv och trygg. Nar det inte
ar lika viktigt att sidkerstilla lokaler kan mer tillitande bestimmelser anvindas. Flertalet
detaljplaner har dirmed viss flexibilitet medan andra begrinsar andelen av byggnader
som far anvindas for bostider, kontor och centrum till f6rman £6r det sméskaliga
néringslivet och verksamheter lokalbehov och hyresnivaer. Det ir de platsspecifika
forutsittningarna som avgor graden av reglering och vilka anvindningar som ar
limpliga pa platsen s att en hallbar stadsutveckling som bidrar till jimlikhet, kvalitet
och klimat kan uppnas. Varje plats har unika forutsittningar och behéver ses 1 ett storre

sammanhang.

Yttranden
Arendet skickades p4 internremiss till tekniska nimnden, miljnimnden och
servicenamnden vilka alla inkommit med yttranden. Sammanfattning av yttranden foljer

nedan.
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Miljonamnden
Miljonimnden anser att rapporten belyser fragan om potentiella férdelarna med flexibla
detaljplaner, samtidigt som man identifierar utmaningar 1 flexibiliteten samt

tillskapandet av osdkerheter vid dndrad anvindning av fastigheter framover.

Rapporten skulle bli tydligare om den kortades ner visentligt genom att till exempel
stryka upprepningar samt stycken som innehaller grundliggande fakta eller ar allt f6r
resonerande. De hinder och svarigheter som beskrivs skulle kunna rangordnas for att
oka anvindarvinligheten. Vidare hade det varit behjilpligt att pa ett tydligt sétt
framhalla de atgarder som litt leder till storre flexibilitet 1 den framtida markanvindning
utan att tillféra konflikter med andra intressen. Till exempel skulle anvindningen av
rekommendationer, som kan foljas om vissa platsspecifika forutsittningar ir uppfyllda,

underlitta tolkningen av slutsatserna.

Vidare kan miljonimnden konstatera att den kinsligaste tillitna markanvindningen
dven fortsittningsvis kommer att vara styrande, dven om den storre flexibiliteten 1
detaljplanen mojliggor att verksamheter som kriver mindre kinslig markanvindning

etableras forst. Detta riskerar att leda till hégre exploateringskostnader pa kort sikt.

Tekniska namnden

Tekniska nimnden framfér att dterrapporteringen pa ett tydligt och bra sitt visar hur
staden samarbetar med flexibla detaljplaner och menar att de perspektiv som belyses i
forhallande till detta édr val beskriva och analyserade. Rapporten innehéller ocksa en bra
redogorelse 6ver de svirigheter och méjligheter som finns vid virdering av mark, med

flexibel anvindning i detaljplan, infor forsiljning eller upplitelse av tomtritt.

Tekniska nimnden framfér att rapporten bor dndras avseende att anvindningsomraden
paverkar fastighetens virde och inte det ekonomiska virdet. Tekniska nimnden
framfor ocksa att stycket dir det framgar frikOpspris for tomtritter f6r smahusindamal

skulle kunna utga.

Servicenamnden

Servicenimnden menar att det finns utrymme f6r ytterligare mojligheter att tillgodose
Tillvixtkommissionens 6nskan. Nimnden anser att en utvidgad ambitionsniva i fraigan
inte behover inkrakta pa detaljplanens egenskaper angiende till exempel stabila
fastighetspriser, rittssikerhet, lingsiktighet, omkringligeande bebyggelse eller omradets
karaktar.

Servicenimnden ar ansvarig for stadens lokalforsorjning. Egna befintliga lokaler utgor
nimndens forstahandsval i detta arbete. Fler alternativ i anvindningsbestimmelserna
hade gett staden en mer effektiv lokalférsérining. Aven servicenimndens arbete med
vakanser skulle kunna effektiviseras med 6kade frihetsgrader i tillimplig detaljplan. Att

en detaljplan ar flexibel och medger omstillning av en byggnad eller en lokals
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anvindning och utformning skulle underlitta servicenimndens uppdrag att snabbt stilla
om och tillgodose lokalnyttjande facknimnders lokalbehov i en alltmer férinderlig

omvarld.

Servicenimndens lokaler utgor ingen isolerad del av lokalmarknaden i Malmé. En 6kad
rorlighet och anvindning inom nimndens lokalbestand medfor i forlingningen en

inverkan pa de lokaler som kanske 4r mer limpade f6r rapportens malgrupp.
Reservation (M).

Stadskontorets bedomning

Stadskontoret kan konstatera att stadsbyggnadsnimnden Oversint en god
sammanstéllning om vad som paverkar en detaljplans utformning, forutom de rent
lagliga kraven sa dr det ocksa manga olika kommunala styrdokument som pa olika sitt
inverkar pd hur stadens detaljplaner utformas. Det innebdr att om det ska ske nagon
forindrad riktning sa dr det Malmo stads egna styrdokument som behéver ses over 1
forsta hand.

Det fria kulturlivet, hur stadens egna lokaler kan samnyttjas med andra verksamheter
och hur nya industri- och verksamhetsomraden kan utvecklas har undantagits 1
utredningen. Stadskontoret hade girna sett att dessa perspektiv varit med i utredningen
da det exempelvis finns behov av ytor dven for smaskaligt niringsliv 1
verksamhetsomradena och staden har ett stort fastighetsinnehav som édven innehaller
allt fran restauranger till vardinrittningar. Kulturlivets plats i staden ar ocksa ndgot som
uppkommer som svarigheter avseende just lokaler och hir kan det finnas mojligheter
om regleringar i vissa delar kan mjukas upp dven om det, som utredningen framfor,
ofta kan vara stérre svarigheter med hyressittningen. Dock bor det kanske inte alltid
vara problematiseringen eller férvintade hyresnivaer som bor avgora detaljplaneringen
da det inte alltid 4r delar som staden kan styra. Det finns ocksa vissa mojligheter att
prova bygglov f6r kompletterande verksamheter utan att detaljplaneindring blir

nédvandig.

De synpunkter som framférs av tekniska nimnden, miljonamnden och servicenimnden
ar alla av vikt 1 samhallsplaneringen och visar ocksa de olika roller som olika nimnder
har inom stadens egen organisation. Det kan ocksa till viss del visa pa att det fran
niringslivets sida framfors bristande férstaelse for niringslivets behov i stadens
planeringsprocesser. Stadskontoret anser darfor att kommunstyrelsens bor féresla
kommunfullmaktige att uppmana stadsbyggnadsnimnden att beakta de synpunkter som
framfors 1 drendet 1 det fortsatta arbetet. Stadskontoret foreslar i Gvrigt
kommunstyrelsen att foresla kommunfullmaktige att lagga aterrapporteringen till

handlingarna.
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Ansvariga

Nicklas Lofstrom Nimndsekreterare
Micael Nord Niringslivsdirektor
Andreas Norbrant Stadsdirektor
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