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Sammanfattning

Tillvaxtkommissionen lyfter i sin slutrapport att villkoren for féretagande i
samtliga delar av naringslivet ar vasentliga om tillvaxten ska spridas och ge
avtryck i hela staden. En viktig faktor for entreprendrskapets potential enligt
kommissionen ar tillgangen till lokaler och utrymme for att testa barkraften i
olika verksamheter, i olika delar av staden. En annan aspekt som lyfts ar
hur en lokals anvandning kan forandras i takt med ett féretags utveckling,
fran exempelvis smaskalig reparation och produktion till férsaljning, eller
mojligheten fér smaskaliga start-ups att finnas i en del i bostaden.

| juni 2024 beslutade kommunfullmaktige att uppmana stadsbyggnads-
namnden att utifran det smaskaliga naringslivets behov utreda fragan om
flexibla detaljplaner och mangfald i anvandning av byggnader och lokaler.
Malgruppen, som kommissionen pekat ut, ar sma och medelstora foretags-
och entreprendrers lokalhyresbehov. Fokus ligger darfér pa befintlig och ny
stadsmilj6 med blandad stad och smaskaliga verksamhetsomraden.

Summerande slutsatser

| Tillvaxtkommissionens slutrapport identifieras ett behov av flexiblare de-
taljplaner for att framja mangfald for naringslivet i anvandningen av byggna-
der och lokaler. En sadan flexibilitet i detaljplaner innebar att byggnader
som i forsta hand ar avsedda for bostader eller kontor ocksa far en juridisk
mojlighet att innehalla lokaler som kan anvandas i hogre grad av det sma-
skaliga naringslivet och entreprendrer.

Flexibiliteten staller initiala krav pa byggnadskonstruktionen sa att eventu-
ella stérningar och risker minimeras, exempelvis far inte buller fran ett sma-
skaligt entreprenérskap paverka bostader negativt. Det kan ocksa paverka
reglering av vaningshojder och fonstersattning sa att byggnaden ar férbe-
redd aven for denna verksamhet. Ju fler olika anvandningsomraden som en
byggnad ska kunna anvandas till ju fler krav pa byggnadens utformning till-
kommer, vilket medfér 6kade byggkostnader som i sig paverkar hyresniva-
erna. For det smaskaliga naringslivet och entreprendrskapet ar fastighetsa-
garens val av hyresnivaer for lokaler troligen ett storre hinder an detaljpla-
nernas mdjligheter och begransningar.
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Flexibla detaljplaner innebar olika saker for fastighetsagare som hyr ut lo-
kaler och naringslivet som hyr lokaler. Ju mer specifik en planbestammel-
ses anvandningskategori avgransas till, desto mindre majligheter ges for
fastighetsagarens innovationsférmaga. Erfarenheter i bygglovsskedet visar
att det oftast behovs styrande krav i detaljplaner for att lokaler fér verksam-
heter ska komma till stand i bebyggelsens bottenvaningar. Eftersom det oft-
ast av fastighetsekonomiska skal blir bostader i bottenvaningar som tillater
bade bostader och verksamheter.

En byggnads ekonomiska varde paverkas av vilka anvandningar som tillats
i byggnaden. Bostader (B), centrumverksamhet (C) och kontor (K) ger olika
grader av hdgt varde medan verksamheter (Z) och industri (J) ger ett lagre
ekonomiskt varde. Genom att exempelvis bade tillata smaskaliga verksam-
heter (Z) i bottenvaningen och centrumverksamhet (C) 6kar fastighetens
ekonomiska varde, taxeringsvarde och skatt. Ju fler attraktiva anvandnings-
omraden som tillats i en byggnad desto hogre blir troligen lokalhyrorna, da
dessa satts utifran den anvandning som tal hogst hyra.

For att skapa forutsattningar for start-ups och testbaddar for det smaskaliga
entreprendrskapet och verksamheter behévs lokaler med lagre hyra. Ge-
nom att i omvandlingsomraden bade bevara befintliga byggnader och be-
gransa andelen byggnad som kan anvandas foér bostader, kontor och cent-
rumverksamhet kan de marknadsmassiga hyrorna hallas nere for det sma-
skaliga naringslivet. Dock riskerar detta att lokalerna i stallet star tomma om
fastighetsagaren inte vill hyra ut till de hyresnivaer som detta smaskaliga
naringsliv klarar betala.

Enligt Plan- och bygglagen ska en detaljplan vara tydlig och far inte vara
mer detaljerad &n som behdvs med hansyn till planens syfte. Det ar darfor
viktigt att vara varsam med hur omfattande detaljplanerna regleras och att
planbestdmmelserna ar tydliga och val motiverade. Grannarna till byggnat-
ionen ska kunna forutse vilken typ av byggnad och innehall som kommer
att byggas. Detaljplaneringen ska ocksa vara likvardig, rattssaker och obe-
roende av handlaggare och fungera robust och langsiktigt.

| en detaljplaneprocess behdver manga olika intressen och dnskemal han-
tera och provas, som exempelvis hur det som exploatoren vill bygga kan
fungera tillsammans med 6versiktsplanens mal och langsiktiga planerings-
inriktning. For att sammanvaga detta idag ger bade Malmé stads Oversikts-
plan, som ar vagledande for den efterféljande plan- och byggprocessen,
och Malmé stads riktlinjer for bottenvaningar stod for hur mangfald i bygg-
nader och lokaler kan mdjliggdras och sakras i detaljplaner.



5(19)

Malmo stad

Malm¢o stad stravar efter att kunna tillgodose och maéjliggéra olika behov
genom detaljplaner som medger flera olika funktioner. Malmé stads plane-
ringsinriktning ar att anvanda bottenvaningarna i byggnader i stor utstrack-
ning for olika verksamheter och funktioner, da detta bidrar till att géra sta-
dens gatumiljé attraktiv och trygg. Nar det inte ar lika viktigt att sakerstalla
lokaler kan mer tillatande bestammelser anvandas. Flertalet detaljplaner
har darmed viss flexibilitet medan andra begransar andelen av byggnader
som far anvandas for bostader, kontor och centrum till férman for det sma-
skaliga naringslivet och verksamheter lokalbehov och hyresnivaer.

Malmo stad arbetar efter principen att detaljplaner ska styra det som ar vik-
tigt, men i Ovrigt vara tillatande och flexibla. | Malmé stads detaljplaner an-
vands en kombination av anvandnings- och egenskapsbestammelser for att
uppna olika dnskvarda effekter. Anvandningsbestammelserna anger vilka
funktioner som ar tillatna i en byggnad, som exempelvis bostader, kontor,
centrum, vard, smaskaliga verksamheter eller industri. Egenskapsbestam-
melserna bestammer hur nagot ska utformas, utféras eller om en funktion
ska finnas i en sarskild del av en byggnad, som exempelvis hégre vanings-
héjd i bottenvaningen och publika dorr och fonsterpartier.

Det ar de platsspecifika forutsattningarna som avgor graden av reglering
och vilka anvandningar som ar lampliga pa platsen sa att en hallbar stads-
utveckling som bidrar till jamlikhet, kvalitet och klimat kan uppnas. Varje
plats har unika férutsattningar och behdver ses i ett stérre sammanhang.
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Uppdraget

Kommunstyrelsen beslutade i oktober 2020 att inratta en tillvaxtkommission
for ett inkluderande och hallbart Malmé. Arbetet inleddes i mars 2021 och
slutrapporten, STK-2023-602, 6verlamnades i maj 2023 till kommunstyrel-
sen. | rapporten lyfts behovet av att utveckla mer flexibla detaljplaner och
frdmja en mangfald i anvandningen av byggnader och lokaler fér naringsli-
vets behov. Detta enligt kommissionen for att battre anpassa stadsplane-
ringen till naringslivets foranderliga behov och férutsattningar, underlatta fér
naringslivet och bidra till en dynamisk stadsmiljo. Mot denna bakgrund be-
slutade kommunfullméktige i juni 2024 att uppmana stadsbyggnadsndmn-
den att, i samverkan med andra berérda ndmnder, utreda fragan om flex-
ibla detaljplaner och mangfald i anvédndning av byggnader och lokaler.

Tillvaxtkommissionens fokus ar satsningar pa det smaskaliga naringslivet
dar inte hogre utbildning kravs for att kunna etablera nya féretag och féljd-
uppdraget ar riktat mot denna malgrupp. Tillvaxtkommissionen understryker
sarskilt vikten av att smaféretagare och entreprendrer har tillgang till lokaler
dar det finns mojlighet att testa och utveckla idéer. Eftersom 6ver 90 pro-
cent av Malmds foretag har farre an tio anstéllda ar behovet av lattillgang-
liga och anpassningsbara lokaler stort. Flexibla detaljplaner kan, enligt slut-
rapporten, ocksa bidra till innovation, resurseffektivitet och stddja Malmds
hallbarhetsmal genom att mojliggora for naringslivet att ateranvanda befint-
liga byggnader anpassade till nya anvandningsomraden for naringslivet.
Sammanfattningsvis pekar Tillvaxtkommissionen pa behovet av en plane-
ringsstrategi som majliggdr 6kad flexibilitet och mangfald i byggnaders an-
vandning, vilket kan starka entreprendrskap, innovationsférmaga och hall-
bar stadsutveckling.

Stadsbyggnadsndmndens kommunfullméktigeuppdrag omfattar att utifran
det smaskaliga naringslivets behov, utreda fragan om flexibla detaljplaner
och mangfald i anvandning av byggnader och lokaler. Fokus ar befintlig och
ny stadsmilj6 med blandad stad och smaskaliga verksamhetsomraden.
Malgruppen ar sma och medelstora foretags- och entreprendrers lokalhy-
resbehov baserat pa kommissionens inriktning.

| uppdraget ingar inte, utifran kommissionen, att utreda det fastighetsa-
gande naringslivets behov eller behovet av kunskapsintensiva kontor, loka-
ler for skrymmande, storskaliga eller stérande verksamheter och inte heller
hur nya industri- och verksamhetsomraden kan utvecklas. Inte heller ingar
det fria kulturlivets behov av lokaler eller hur stadens egna lokaler, som
skola, férskola och dylikt, kan samutnyttjas med andra verksamheter.
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Naringslivets behov

Malmé har utvecklats fran en stad med ett naringsliv som dominerats av in-
dustri, till en stad som alltmer domineras av kunskapsintensiva tjanstebran-
scher och med flera framvaxande teknik- och innovationsbaserade startup-
bolag. Malmo har ett livskraftigt naringsliv med en god tillvaxt, med flera
stora foretagsetableringar under senare ar. Det privata naringslivet i Malmo
har vuxit med hela 62 procent, vilket ar 10 procentenheter mer an i Stock-
holm och Géteborg, enligt Tillvaxtkommissionens slutrapport (2023). Samti-
digt har Malmoés befolkning vuxit kraftigt och en stor del av invanarna kom-
mer fran andra lander. Idag ar Malmé en global stad med 186 nationaliteter
i befolkningen. En betydande delar av Malmés befolkning star utanfor ar-
betslivet, sarskilt de med Iag utbildningsniva har svart att komma in pa ar-
betsmarknaden. Malmds arbetsloshet pa runt 12%, ar en hogre niva an i ri-
ket. Tillvaxtkommissionens uppdrag ska bidra till Malmds fortsatta utveckl-
ing och skapa goda forutsattningar for saval tillvaxt i naringslivet i Malmé
som fér Malméborna, vad galler sysselsattning och majlighet till ekonomisk
sjalvforsorjning. Det behdvs darfor enligt Tillvaxtkommissionen satsningar
pa det smaskaliga naringslivet, dar inte hogre utbildning kravs for att kunna
etablera nya féretag och uppdraget ar riktat mot denna malgrupp.

Det aktuella uppdraget baseras pa ett av de 54 férslag som Tillvaxtkom-
missionen i Malmo presenterade i sin slutrapport inom fem huvudomraden:
naringsliv och entreprendrskap, arbetsmarknad, utbildning, kommunal verk-
samhet och organisation samt internationella (Képenhamn/ Danmark och
norra Tyskland) relationer. Inom omradet kommunal verksamhet och orga-
nisation identifierades i Tillvaxtkommissionens slutrapport ett behov av flex-
iblare detaljplaner for att framja mangfald for naringslivet i anvandning av
byggnader och lokaler. Tillvaxtkommissionen lyfter att om tillvaxten ska
spridas och ge avtryck i hela staden ar villkoren for féretagande i samtliga
delar av naringslivet vasentliga. Detta da en viktig faktor for entreprenor-
skapets potential ar tillgangen till lokaler och utrymme att testa barkraften i
olika verksamheter i olika delar av staden.

En annan aspekt som lyfts av kommissionen ar hur en lokals anvandning
kan férandras i takt med ett foretags utveckling, fran exempelvis smaskalig
reparation och produktion till férsaljning samt méjligheten fér smaskaliga
start-ups, som en del i bostaden. Kommissionen belyser att naringslivet bor
ta tillvara och aterbruka befintliga byggnader i hdgre grad i stadsmiljéon och
behovet av att kunna behalla billiga lokaler for naringslivet vid stadsom-
vandling. Det finns ocksa ett behov av tillfalliga foretagsetableringar och
testbadds- och demonstrationsmiljoer i staden.
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Malmé stads nya naringslivsprogram lyfter ocksa att det ar viktigt med ett
snabbt kommunikationsfléde som férenklar det komplexa samt ger stéd och
vagledning kring hur olika regelverk fungerar och vad lamplighetsprov-
ningen i detaljplaner och bygglov innebar. Naringslivsprogrammet lyfter
aven att kommunen prioriterar utvecklingen av en mer serviceinriktad och
effektiv myndighetsutdvning samt planerar for att ge utrymme for stadens
diversifierade naringsliv i staden. Implementeringen av det nya naringslivs-
programmet i stadens olika namnder och férvaltningar kommer an mer bi-
dra till att stimulera féretagstillvaxt och jobbskapande i Malmd. Uppféljning
av naringslivsprogrammet sker kontinuerligt och rapporteras till politiken.

Analys

Malma stad har en god ambition fér att utveckla naringslivets forutsatt-
ningar. Stadens gallande och kommande strategiska styrdokument ger for-
utsattningar och prioriterade inriktningar for stadens naringslivsutveckling.
Ett aktivt serviceinriktat och professionellt myndighetsarbete bedrivs inom
stadsbyggnadsnamnden, med ambitionen att bidra till en god tillvaxt och
naringslivsutveckling. Detta arbete forbattras kontinuerligt i samarbete med
berérda namnder.

Flexibla detaljplaner innebar olika saker for fastighetsagare och naringslivet
som hyr lokaler. Om en lokal kan anvandas till manga olika anvandnings-
omraden 6kar konkurrensen nar den ska hyras ut. Byggnadens fastighetse-
konomiska varde och darigenom hyresnivaerna paverkas ocksa av en
storre tillaten funktionsblandning. En byggnad ska ocksa alltid klara stor-
ningskraven foér den mest kansliga anvandningen som tillats i byggnaden.
Byggnadskonstruktionen behdver anpassas for mer publika bottenvaningar
och ta hojd for att minimera stérningarna mellan den mest stérande tillatna
anvandningen och den mest kansliga anvandningen. Vissa anvandningar
ar inte alls lampliga i samma byggnad eller i samma kvarter och kan da be-
héva annan "buffertverksamhet” som stérningsskydd. Kulturljudzonen i So-
fielund ar ett exempel pa dar kultur- och fritidsverksamhet anvands som
buffert mellan stérande industri och bostader.
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Serviceinriktad myndighetsutovning

Eftersom 6ver 90 procent av Malmos foretag har farre an tio anstallda och
dessa entreprendrer inte dagligdags kommer i kontakt med stadsbyggan-
dets lagstiftning och regelverk ar Sveriges bygg- och planprocessen bade
abstrakt och komplicerad materia for denna grupp. Flertalet entreprendrers
férsta kontakt med detaljplaner ar nar de séker bygglov fér en ombyggnat-
ion eller annan lokalutveckling och da ska tolka om deras atgard ar férenligt
med befintlig detaljplan. Ibland kan det vara svart att avgoéra, framfor allt i
aldre detaljplaner, om en atgard ar forenlig med detaljplanen eller inte.
Detta gor att det inom denna naringslivsgrupp ofta finns osakerheter kring
vilka méjliga férandringar av en lokals anvandningsomrade som tillats inom
befintlig detaljplan. Pa Malmoé stads kontaktcenter finns darfor radgivnings-
funktionen féretagslots, som hjalper blivande och befintliga féretag. Funkt-
ionen har funnits pa kontaktcenter sedan ar 2019 men vaxlades upp till tva
heltidsanstallda projektledare ar 2022.

Foretagslotsen arbetar i ndra samarbete med stadskontorets etablerings-
team med naringslivsutvecklare, och stadsbyggnadskontorets bygglovs-
handlaggare samt representanter fran andra férvaltningar och enheter som
foretag behdver komma i kontakt med.

Flexibla detaljplaner med naringslivsfokus

Flexibla detaljplaner skapar robusta och férandringsbenagna bebyggelse-
strukturer som méjliggdr langsiktig hallbar utveckling och ger utrymme for
innovation och mangfald, som tillater exempelvis flera anvandningsomra-
den (bostader, handel, kontor, kultur etc.). Detta kan innebara att detaljpla-
nen tillater flera anvandningsomraden inom samma byggnad, mojliggor
olika utformningar av bebyggelse eller mojliggor férandrad anvandning un-
der olika tidsperioder. Genom att anvanda en kombination av planbestam-
melser kan exempelvis en kontorsbyggnad tillatas bli bostader eller en kul-
turverksamhet kombineras med kommersiell anvandning. Lamplighetsprov-
ningen maste dock ske utifran den kansligaste verksamheten som detalj-
planen tillater, som bostad.
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Lamplighetsprovning i detaljplan

Detaljplaner ar ett viktigt styrinstrument for regleringen av kommunens
mark- och vattenanvandning, for att sakra en effektiv markanvandning och
for att sakerstalla stadens gestaltningskrav utifran platsens férutsattningar.
Lamplighetsprévningen, utifran plan- och bygglagen, ar central for att be-
ddma om en viss markanvandning ar lamplig med hansyn till bland annat
halsa, sdkerhet och miljé samt riksintressen och andra skyddsaspekter. De-
taljplanerna maste ocksa vara férenlig med andra relevanta lagar, som Mil-
jébalken och Kulturminneslagen, for att inte skapa oénskade malkonflikter.

Tydlighetskravet i lagstiftningen behéver ocksa uppnas. Alla planbestam-
melser som anvands i en detaljplan maste ha stdd i plan- och bygglagen
och i Boverkets foreskrifter om detaljplan. Det innebar att planbestammel-
ser maste ha stdd i lagen och vara tydligt formulerade for att undvika tolk-
ningstvister. Enligt plan- och bygglagen far samtidigt inte en detaljplan vara
mer detaljerad an vad som behévs med hansyn till planens syfte. De grund-
laggande kraven pa miljohansyn, funktionalitet, estetik och hallbarhet ska
uppfyllas.

Detaljplanen far inte vara sa vag att det blir svart att géra en rattssaker och
korrekt beddomning vid ldmplighetspréovningen. Det finns rattsfall dar detalj-
planer blivit upphavda for att de har varit for flexibla och darmed omgijliga
att uttolka vad som blir resultatet vid ett genomférande. Planens syfte ar
grunden for de planbestammelser som kommunen valjer att ange i detalj-
planen. Det ar angelaget att planbestammelserna ar varsamma med hur
omfattande reglering de innehaller och att dessa ar val motiverade.

Om olika anvandningar med olika kanslighetsgrad ska majliggoras, t ex bo-
stader och kontor/centrum, kravs att kraven fér bostader som den kanslig-
aste anvandningen uppnas i hela byggnaden. Detta kan leda till en dyrare
exploatering och dyrare hyror, jamfért med om planférslaget inte innehaller
bostader och bara behdver uppfylla Naturvardsverkets krav pa markmiljo
for mindre kanslig markanvandning och inte ta hansyn till fasadnivaer for
buller. Utifran miljébalken galler oftast att en bostad latt kan goras om till
kontor men ett kontor kan inte lika latt goras om till en bostad. En grund-
skola kan latt goras om till en gymnasieskola men en gymnasieskola kan
inte lika latt géras om till en grundskola, da grundskolor lyder under andra
krav pa friytor an gymnasieskolor. Om man ska tillata exempelvis centrum-
andamal pa alla bottenvaningar sa kan andra krav behdva stéllas jamfort
med bostader (pa exempelvis ventilation, takhdjd med mera), vilket kan
leda till dyrare exploatering och dyrare lagenheter.
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Malmé har en begransad marktillgang och har ocksa behov av verksam-
hetsomraden fér skrymmande, storskaliga eller stérande verksamheter
samt miljdpaverkande verksamheter. | vissa av dessa miljoer, som exem-
pelvis Norra hamnen, kan det vara olampligt att ocksa tillata naringslivets
sma och medelstora entreprendrer eftersom det riskerar att begransa den
storskaliga och miljostérande industriverksamheten. | andra verksamhets-
omraden finns andra majligheter, dar det smaskaliga entreprenérskapet
battre ryms och aven denna inriktning bér tydligare framga i dversiktspla-
nen. Det finns en hel del sméaféretag som ar i behov av miljéer som verk-
samhetsomraden erbjuder sasom smaindustrier, hantverksfoéretag, service-
féretag med lagre marginal som t ex stadféretag m fl. Alla smaforetag pas-
sar inte i den blandade staden, utan denna typ av verksamhetsomraden
behovs ocksa. Det finns ocksa potential for smaskaligt foretags- och entre-
prendrskap och start-ups i bostaders biytor och komplementbyggnader.

Det ar viktigt att ocksa notera att bara for att atgarder finns med i detaljpla-
nen finns ingen garanti for att de faktiskt genomfors. Detaljplanen ger méj-
ligheter och rattigheter, men inga skyldigheter fér byggherren att genomféra
planen. Det finns dock vissa mgjligheter att villkora lov eller startbesked for
att sakerstalla att atgarder, for halsa, risk och sakerhet, genomférs enligt
planens intentioner. Men om den atgard som kraver lov inte genomférs
finns inte rekvisitet for villkoret kvar. Det gar inte heller att reglera ansvars-
fragan med planbestammelser.

Planbestammelser for mangfald i byggnader

Detaljplaneringen ska vara likvardig, rattsséker och oberoende av handlag-
gare och fungera robust och langsiktigt. Det ar darfér angelaget att saker-

stalla att 6versiktsplanen och stadsbyggnadsnamnden riktlinjer, som exem-
pelvis Levande Bottenvaningar och Hoga hus, efterlevs i detaljplaneringen.

| dversiktsplanens riktlinjer for kontor, verksamheter och féreningsliv lyfts
att kontorsetableringar som innebar en hdg koncentration av arbetstillfallen
ska framjas i kollektivtrafiknara lagen. | centrum och i andra strategiska la-
gen ska utatriktade funktioner méjliggéras i bottenvaningar, till exempel for
handel, service och serveringar. Vid utbyggnad och fértatning ska hansyn
tas till befintliga verksamhetslokaler och verksamheters méjlighet att besta
och utvecklas. Ombyggnation eller rivning av lokaler ska vagas mot effekter
pa det lokala kultur-, férening- och naringslivet.
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Stadsbyggnadsnamnden antog i mars 2022 "Levande bottenvaningar, Rikt-
linjer for reglering av bottenvaningar i detaljplan”. Malsattning med riktlin-
jerna ar att framja lokaler for verksamheter i bebyggelsens bottenvaningar, i
olika delar av staden. Riktlinjerna visar pa att det oftast behdvs styrande
krav i detaljplaner for att lokaler for verksamheter ska komma till stand i be-
byggelsens bottenvaningar. Nar det inte ar lika viktigt att sakerstalla lokaler
kan mer tilldtande bestdmmelser anvandas. En kombination av anvand-
nings- och egenskapsbestammelser kan ocksa anvandas for att ange vilka
funktioner som ar tillatna pa en plats eller del av byggnad samt reglera hur
nagot ska utformas. | lagen dar det ar viktigt att sakerstalla lokaler, initialt
och pa lang sikt, ska krav stallas. Nar det inte ar lampligt med krav pa att
bottenvaningen endast far anvandas for lokaler for verksamheter eller bo-
stadskomplement, kan det finnas behov av krav att bottenvaningen férbe-
redd fér lokaler genom hégre bjalklag och anslutning till marknivan. Aven
nar det inte ar motiverat med krav pa lokaler eller teknisk anpassning av
bebyggelsen for att férbereda for dessa ar det som regel lampligt att tillata
centrumfunktioner. Det ger mdjlighet att skapa lokaler fér verksamheter vid
nybyggnation, men aven att férandra anvandningen éver tid om bottenva-
ningens utformning i dvrigt medger det.

Utifran ett naringslivsperspektiv finns ett behov av goda grannar och le-
vande bottenvaningar, varfor det kan vara olampligt att bostader tillats i bot-
tenvaningar i vissa gatustrak, da en lokal som omvandlats till bostad i stort
sett aldrig atergar till naringslokal. Det tar dock tid att etablera ett nytt om-
rade och med kravstallande detaljplaner pa lokaler sa blir det svart for fas-
tighetsagaren att fa dem uthyrda under pagaende stadsutveckling, vilket
kan ses som en ekonomisk risk for exploatorer. Det ar ocksa vart att bet-
anka att bostader som inrattas i bottenvaningar férberedda for lokaler, med
hogre takhdjd och storre fonster- och entrépartier, har bade hogre kostna-
der och klimatavtryck &n annars.

For att mojliggora verksamheter i bebyggelsens bottenvaningar anvands
som regel anvandningsbestammelsen C — Centrum i detaljplan. Med Cent-
rum tillats en mangfald av verksamheter, bland annat butiker, restauranger,
kontor, gym, teatrar, bibliotek, férenings- och samlingslokaler m. m. Ibland
kan det aven vara relevant att tillata anvandningen Z - Verksamheter. Med
Verksamheter tillats ytkravande verksamheter som har begransad omgiv-
ningspaverkan, exempelvis serviceverksamheter, tillverkning, lager och
verkstader. Anvandningen av lokalen kan da tillatas vaxla mellan verksam-
heter och vissa bostadskomplement, som gemensamhetslokaler, tvatt-
stuga, cykelverkstad och ytor for leveransboxar.
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Det finns stora ekonomiska och klimatmassiga nyttor med att kunna bevara
och ateranvanda befintliga byggnader och lokaler for naringslivets utveckl-
ing. For att motverka en gentrifieringsprocess férordar stadsbyggnadskon-
toret att reglera nya detaljplaner som inrymmer befintliga byggnader, utifran
de platsspecifika forutsattningarna, med planbestammelser som maéter det
befintliga smaskaliga entreprendrsskapet. Exempelvis genom att reglera
med Z (icke stérande verksamheter) eller hardare reglering av centrum-
verksamheten (C+), sa att verksamheter som i hogre grad klarar marknads-
massiga hyror som livsmedel, restaurang och mindre kontor, inte inryms.

Parkeringsbehov i detaljplaner

Ett vanligt forekommande hinder fér naringslivets etableringar ar mojlig-
heten till angdring och parkering for rorelsehindrade. Har finns en malkon-
flikt mellan blandad stad och den kommunala huvudmannens énskan om
full radighet 6ver gatumarken. | vissa fall har inte angoéring, varken pa all-
man platsmark eller pa kvartersmark, kunnat I6sas och da kan inte lokaler
tillskapas genom bygglov trots att detaljplanen mojliggor detta.

Malmo stads parkeringsnorm mojliggér en spannvidd i parkeringstal i detalj-
planer, vilket innebar att parkeringstalet varierar beroende pa hur mycket
byggherren valjer att arbeta med mobilitetsatgarder. Det slutgiltiga bilplats-
behovet faststalls i bygglovet och beror pa i vilkken omfattning byggherren
valjer att arbeta med mobilitetsatgarder, vad som faktiskt byggs samt maj-
lighet till samnyttjande. | detaljplaneskedet raknas parkeringsbehovet, uti-
fran vad som beddéms vara den vanligast férekommande mobilitetsnivan.

Inriktningen i planering av parkering ar i nulaget att parkering i forsta hand
ska ordnas i gemensamma parkeringslésningar som mobilitetshus. Under-
jordiska garage ska inte tillatas om det finns ett tilirdckligt underlag (antal
bilplatser) for ett mobilitetshus. Att 16sa parkering i mobilitetshus har manga
fordelar jamfort med andra parkeringslosningar. Denna planeringsinriktning
gor dock att det i detaljplanen inte finns en reserviésning om det planlagda
mobilitetshuset skulle bli fulltecknat eller inte byggs i tid.
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En tillAmpning med ett spann fér parkeringstal innebar att det i vissa fall
kan resultera i att antalet bilplatser som planerats bade kan bli fler eller
farre an det behov som i slutdnden raknas fram i bygglovet. En reglering
med bredare anvandningsomraden innebar att det blir svarare att i detalj-
planeskedet forutsaga det slutgiltiga bilplatsbehovet. Férutom att parke-
ringstalet ar olika fér exempelvis bostader och kontor sa paverkas samnytt-
jandebalansen av hur anvandningen ar férdelad och det finns en risk att det
planlaggs for fler bilplatser an vad som behévs slutligen i ett bygglov.

Markvardering av kommunal mark i detaljplaner

Vid markanvisningar inom Malmo stad ar det normailt sett fritt fér byggher-
ren/ exploatdren att valja att antingen fa kdpa anvisad mark eller fa den
upplaten med tomtratt, men kommunen férbehaller sig ratten att i vissa fall
endast erbjuda tomtratt. Priset eller tomtrattsavgalder pa kommunens mark
satts av fastighets- och gatukontorets fastighetsvarderingsfunktion. Mar-
kanvisningar, forsaljningar och tomtrattsupplatelser beslutas av tekniska
namnden. Vid transaktioner 6ver en viss beloppsniva kravs dock godkan-
nande av kommunfullmaktige.

Markpriset ska vara marknadsmassigt och utga ifran markens anvandning
och den maximala byggratten enligt detaljplan. Vardering av mark sker uti-
fran anvandning, tex bostader, kontor och industri. Industrimark varderas
per tomtyta och bostader och kontor utifran markens byggratt (BTA). An-
vandningen Bostader (B) varderas vanligtvis hogre an Centrumverksamhet
(C) och Kontor (K). Verksamhetsmark (J) eller Icke stérande verksamheter
(2) ar oftast den markanvandning med lagst marknadsvarde.

| detaljplaner med flexibel anvandning kan stora prisskillnader uppsta mel-
lan anvandningarna, sarskilt for verksamhetsmark med hdg bygghdojd.
Kommunen har ingen mgjlighet att salja flexibel verksamhetsmark med hég
bygghdjd till enbart industrimarkspris, det skulle innebara att kommunen
inte tar betalt for hela byggratten. Tomtrattupplatelser ar darfér den basta
Idsningen for verksamhetsmark med flexibla detaljplaner. Om byggaktoren i
stallet for markkop erbjuds tomtrattsupplatelse finns majlighet att erbjuda
reducerad avgaldsranta och upplata marken utifran byggaktorens utnytt-
jade byggratt och anvandning. Detta paverkar i stor grad de fastighetseko-
nomiska aspekterna for robusta och langsiktiga detaljplaner som majliggor
forandringar over tid.
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Om en aktdr endast ar beredd att betala fér att bebygga marken for
industriandamal, och alltsa inte vill betala for hela den potentiella byggrat-
ten (med t.ex. kontor) erbjuds aktéren darfér enbart tomtratt, inte kop.
Avgalden och andamalet i tomtrattsavtalet ska anpassas efter faktisk an-
vandning, enligt rutin for prissattning av verksamhetsmark med flexibla de-
taljplaner beslutad 2023-02-15. | dessa fall upplater kommunen verksam-
hetsmark med tomtratt med reducerad avgaldsranta.

| de fall marken har flexibel anvandning mellan bostad, kontor och centrum,
sa gar det att reglera priset utifran byggaktérens planerade anvandning, ef-
ter beviljat bygglov, genom en avtalsklausul med tillaggskopeskilling i kdpe-
avtal, d& bada anvandningarna prissatt i kr/lkvm BTA. Markanvandning for
bostader ar vanligtvis hdgre an kontor i kr’lkvm BTA men skillnaderna beror
pa lage och efterfragan. For tomtratter med smahusandamal sa finns ett
beslut i kommunfullmaktige 2009 att frikdpspris skall utga ifran 65% av
marktaxeringsvardet.

Tomtrattsupplatelse innebar att marken upplats till byggherren mot en arlig
tomtrattsavgald till kommunen. Malmo stad kan i vissa fall reducera
tomtrattsavgalden for att framja vissa andamal. Ett exempel ar att Malmo
stad ibland vill stimulera byggandet av antingen bostadsratts- eller hyres-
rattslagenheter inom ett stadsomrade for att uppna blandade upplatelsefor-
mer. Kommunen kan da under vissa projekt- och lagesspecifika forutsatt-
ningar erbjuda en reducerad tomtrattsavgald. Reduktion kan aven ske for
miljdmassiga och sociala ataganden. Byggherren atar sig da att pa vissa
faststallda villkor uppféra bostadshus med éverenskommen upplatelseform
pa den anvisade marken och far darigenom en reducerad tomtrattsavgald.

Det ar respektive fastighetsagare som rader 6ver till vem och hur lange de
hyr ut sina lokaler samt vilka hyresnivaer som da galler. Det gar inte att ge-
nom plan- och bygglagens regelverk, som detaljplaner, reglera detta. Fas-
tighetsagare med fokus pa bostadsandamal ser ocksa risker med lokaler i
bottenvaningen vid nybyggnation. Nar en fastighetsagare har eller far
tomma lokaler och inte har kontakt med ett "lokalefterfragande” naringsliv
som klarar marknadsmassiga hyror riskerar lokalen omvandlas till bostad,
om detaljplanen tillater detta.
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Slutsatser

Stadsplanering innebar bland annat att balansera dagens situation och
onskemalen fran de byggherrar och exploatdrer som vill bygga, med sta-
dens mal och langsiktiga visioner. Malmé stad har en god ambition att ut-
veckla naringslivets forutsattningar. Strategiska styrdokument fér fysisk pla-
nering ger forutsattningar och prioriterade inriktningar for stadens narings-
livsutveckling. Malmd stads éversiktsplan ar vagledande for detaljplane-
ringen och betonar vikten av en hallbar naringslivsutveckling, en funktions-
blandad stad och anvandning av bottenvaningar for att skapa en attraktiv,
tat och levande stadsmiljo. | kommande 6versyn och aktualisering av Over-
siktsplan Malmo6 2023 kommer ocksa naringslivsperspektivet vara en fort-
satt prioriterad inriktning. Inom Malmo stad ar ocksa ett nytt naringslivspro-
gram under framtagande, vilket planeras beslutas i kommunfullmaktige un-
der hosten 2025. Malsattningen i programmet ar att Malmé stad ska vara
en tydlig, proaktiv och lyhdrd utvecklingspartner till naringslivet samtidigt
som uppdraget avgransas av det som kommunen har radighet éver.

Detaljplaner ar ett viktigt styrinstrument for regleringen av kommunens
mark- och vattenanvandning, for att sékra en effektiv markanvandning och
for att sakerstalla stadens gestaltningskrav. Detaljplanerna sakerstaller att
Malmé stads dversiktsplan och stadsbyggnadsnamndens riktlinjer for fysisk
planering, som exempelvis Levande Bottenvaningar, efterlevs i detaljplane-
ringen. Detaljplaneringen ska vara likvardig, rattsséker och oberoende av
handlaggare och fungera robust och langsiktigt. For att sakerstalla detta
idag ger bade Malmo stads 6versiktsplan, som ar vagledande for den efter-
féljande plan- och byggprocessen och Malmé stads riktlinjer for bottenva-
ningar stéd for hur mangfald i byggnader och lokaler kan maojliggéras och
sakras i detaljplaner. Bottenvaningar ska utformas for att skapa attraktiva
och levande stadsmiljder. Att anvanda bottenvaningar i byggnader for olika
verksamheter och funktioner bidrar till att géra staden intressant, stimule-
rande och trygg att vistas i.

Inom ramen for detaljplaneprocessen sker redan idag en lamplighetsprév-
ning som i hég grad gynnar naringslivet. Lamplighetsprovningen av mark-
och vattenanvandningen ar central i all fysisk planering, framst i detaljpla-
neprocessen, och tydlighetskravet i plan- och bygglagen behdver uppnas.
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Enligt Plan- och bygglagen far inte en detaljplan vara mer detaljerad an
som behévs med hansyn till planens syfte. Det ar darfér angelaget att de-
taljplanernas planbestdmmelser ar varsamma med hur omfattande regle-
ring de ska innehalla och att dessa ar val motiverade. Malmo stad arbetar
efter principen att detaljplaner ska styra det som ar viktigt, men i 6vrigt vara
tillatande och flexibla. | Malmé stads detaljplaner anvands en kombination
av anvandnings- och egenskapsbestammelser for att uppna olika 6nsk-
varda effekter. Detaljplanernas anvandningsbestammelser anger vilka
funktioner som ar tillatna pa en plats. Egenskapsbestammelserna bestam-
mer hur nagot ska utformas, utféras eller om en funktion ska finnas i en
sarskild del av en byggnad. Tidigare erfarenheter visar att det oftast behévs
styrande krav i detaljplaner for att lokaler fér verksamheter ska komma till
stand i bebyggelsens bottenvaningar. Nar det inte ar lika viktigt att saker-
stalla lokaler kan mer tilldtande bestammelser anvandas.

Stadsbyggnadsnamnden stéttar ocksa tekniska namnden som stadens
markagare i framtagandet av nya verksamhetsomraden for att naringslivet
ska fa goda foérutsattningar i stadsutvecklingen och i fornyelsen av befintliga
miljoer i staden.

Beddmningen ar att Malmo stads detaljplaner méter naringslivets efterfra-
gan pa mangfald i byggnader och lokaler samtidigt som plan- och byggla-
gens tydlighetskrav uppfylls. Ju snavare och mer specifik en planbestam-
melses anvandningskategori avgransas till, desto mindre majligheter ges
for fastighetsagarens och i vissa fall naringslivets innovationsférmaga. Sna-
vare anvandningskategorier eller farre anvandningsomraden kan samtidigt
innebara att de marknadsmassiga hyrorna inte blir lika h6ga da attraktions-
kraften hos lokalerna blir Iagre. Det medfor i sin tur att det blir Iattare att
etablera start-ups och testbaddar. Dock riskerar detta att lokalerna i stallet
star tomma om fastighetsagaren inte vill hyra ut med lagre hyresnivaer. Da
marknadsmassiga hyror ska betalas ar hyreskostnaderna for lokaler troli-
gen ett stérre hinder for det smaskaliga naringslivet an detaljplanernas moj-
ligheter och begransningar.

Malm¢o stad arbetar kontinuerligt med att férenkla och fértydliga arendehan-
teringen och kommunikationen i namndernas myndighetsutévning. Sats-
ningar pa Stadsbyggnadskontoret gors i nara samarbete med stadens Fo6-
retagslots, Fastighets- och gatukontoret och Miljéférvaltningen. Det galler
bade strategisk 6versiktsplanering, mark- och planférfragningar, detaljpla-
nelaggning och bygglov samt tillsyn.
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Foretagslotsen hjalper blivande och befintliga féretag med radgivning och
vagledning kring tillstand, lagar och regler kopplat till féretagande i Malmé.
Foretagslotsen ger kostnadsfri radgivning till fastighetsagare och naringsli-
vet om vad en befintlig byggnad och lokal kan anvandas. Foretagslotsen
arbetar ocksad med vagledning kring lokaluthyrning och guidar féretag och
fastighetsagare till marknadens kommersiella maklartjanster som finns for
lediga lokaler, kontor och fastigheter. Det ar respektive fastighetsagare som
rader Over till vem och hur lange de hyr ut sina lokaler samt vilka hyresni-
vaer som da galler.

Sammantaget visar utredningen av Malmo stads arbete med plan- och
byggprocessen att Tillvaxtkommissionens dnskan om flexibla detaljplaner
och mangfald i anvandning av byggnader och lokaler efterstravas i dagens
detaljplaneprocess. Malmo stad stravar efter att kunna tillgodose olika be-
hov genom majliggérande detaljplaner som medger flera olika funktioner.

Malmo stads planeringsinriktning ar att anvanda bottenvaningarna i bygg-
nader i stor utstrackning for olika verksamheter och funktioner, da detta bi-
drar till att géra stadens gatumiljo attraktiv och trygg. Nar det inte ar lika vik-
tigt att sakerstalla lokaler kan mer tillatande bestammelser anvandas. Fler-
talet detaljplaner har dadrmed viss flexibilitet medan andra begransar ande-
len av byggnader som far anvandas for bostader, kontor och centrum: till
forman for det smaskaliga naringslivet och verksamheter lokalbehov och
hyresnivaer. Det ar de platsspecifika forutsattningarna som avgoér graden
av reglering och vilka anvandningar som ar [dmpliga pa platsen sa att en
hallbar stadsutveckling som bidrar till jamlikhet, kvalitet och klimat kan upp-
nas. Varje plats har unika forutsattningar och behdver ses i ett stérre sam-
manhang.



Malmo stad

Medverkande

Stadsbyggnadskontoret:
Josephine Nellerup (uppdragsle-
dare), Annika Reischmann

Intervjupersoner

Stadsbyggnadskontoret

Katarina Jeraeus, Tobias R60s,
Anne Bronté, Ivan Gallardo, Eme-
lie Evends, Anna Klara Lundberg
Anna-Klara Lundberg, Dziugas
Lukosevicius, Tina Weberg, Anna
Westberg, Asa Hansson

Tillvaxtkommissionen
Martin Andersson, Kristina Olsson

Kallor

19 (19)

Stadskontoret
Louise Svensson

Malmo stads Kontaktcentrum/
Foretagslots
Martin Link, Freja Hagsund

Fastighets- och gatukontoret
Sven Gustavsson, Emma Edetun
Miljoforvaltningen

Kristina Lembre

Fastighetsagarna Syd
Anna Viking

Slutrapport Malmé en stad, tva berattelser. 2023 Tillvaxtkommissionen for

ett inkluderande och hallbart Malmo.

Nationellt Ledtidsindex 2024, Initiativet Bygg i tid
Plan- och bygglovsprocessen, undersokning. 2024. Fastighetsagarna syd
Flexibla fastigheter, Fastighetsagarna, 2022

PBL kunskapsbanken, Boverket 2025

Omvandling av lokaler till bostader, forstudie, 2025. Boverket
Lagradsremiss Ett nytt regelverk fér bygglov 2025, Sveriges regering

Framtidens kvarter, Boras

PM Detaljplan for férskola med flexibel anvandning, 2022, Malmé stad

stadsbyggnadskontoret



	Sammanfattning
	Summerande slutsatser

	Uppdraget
	Näringslivets behov

	Analys
	Serviceinriktad myndighetsutövning
	Flexibla detaljplaner med näringslivsfokus
	Lämplighetsprövning i detaljplan
	Planbestämmelser för mångfald i byggnader
	Parkeringsbehov i detaljplaner
	Markvärdering av kommunal mark i detaljplaner


	Slutsatser
	Medverkande
	Källor

