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Sammanfattning

I juni 2024 beslutade kommunfullmiktige att uppmana stadsbyggnadsnimnden att
utifrin det smaskaliga niringslivets behov utreda frigan om flexibla detaljplaner och
mangfald i anvindning av byggnader och lokaler. Fokus ligger darfor pa befintlig och
ny stadsmilj6 med blandad stad och smaskaliga verksamhetsomraden. Malmé stad
arbetar efter principen att detaljplaner ska styra det som ér viktigt, men i 6vrigt vara
tillitande och flexibla. Det dr de platsspecifika forutsittningarna som avgor graden av
reglering och vilka anvindningar som ér limpliga pa platsen sa att en hallbar
stadsutveckling som bidrar till jamlikhet, kvalitet och klimat kan uppnas. Varje plats har

unika forutsittningar och behéver ses i ett storre sammanhang,.

Forslag till beslut

1. Stadsbyggnadsnimnden godkinner utredningen om flexibla detaljplaner och
mangfald i anvindning av byggnader och lokaler.

Beslutsunderlag

e G-Tjinsteskrivelse SBN 2025-11-20 flexibla detaljplaner

e Malm¢ Tillvixtkommission Slutrapport maj 2023

e Analys Flexibla detaljplaner och mangfald i byggnader och lokaler okt 2025
Beslutsplanering

Stadsbyggnadsnimnden 2025-06-19
Stadsbyggnadsnimnden 2025-11-20
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Beslutet skickas till
Kommunfullméiktige

Arendet

Kommunstyrelsen beslutade i oktober 2020 att inritta en tillvixtkommission for ett
inkluderande och hallbart Malmé. Arbetet inleddes i mars 2021 och slutrapporten,
STK-2023-602, 6verlimnades i maj 2023 till kommunstyrelsen. I rapporten lyfts
behovet av att utveckla mer flexibla detaljplaner och frimja en mangfald i
anvandningen av byggnader och lokaler f6r naringslivets behov. Detta for att bittre
anpassa stadsplaneringen till naringslivets férinderliga behov och forutsittningar,
underlitta for naringslivet och bidra till en dynamisk stadsmiljo. Moz denna bakgrund
beslutade kommunfullmaitktige i juni 2024 att uppmana stadsbyggnadsnamnden att, i samverkan med
andra berorda namnder, utreda fragan om flexibla detaljplaner och mdangfald i anvindning av

bygenader och lokaler.

Tillvixtkommissionen fokus dr satsningar pa det smaskaliga niringslivet dir inte hégre
utbildning krivs for att kunna etablera nya foretag och foljduppdraget ar riktat mot
denna malgrupp. Tillvixtkommissionen understryker sarskilt vikten av att
smaféretagare och entreprendrer har tillgang till lokaler dir det finns mdjlighet att testa
och utveckla idéer. Eftersom 6ver 90 procent av Malmos foretag har firre dn tio
anstallda 4r behovet av lattillgingliga och anpassningsbara lokaler stort. Flexibla
detaljplaner kan, enligt slutrapporten, ocksa bidra till innovation, resurseffektivitet och
stodja Malmos hallbarhetsmal genom att mojliggora f6r naringslivet att ateranvinda

befintliga byggnader anpassade till nya anvindningsomraden for naringslivet.

Stadsbyggnadsnanmndens KE-uppdrag omfattar att utifran det smaskaliga niringslivets behov,
utreda frigan om flexibla detaljplaner och mangfald i anvindning av byggnader och
lokaler. Fokus ér befintlig och ny stadsmiljé med blandad stad och smaskaliga
verksamhetsomraden. Malgruppen dr sméa och medelstora foretags- och entreprendrers

lokalhyresbehov baserat pd kommissionens inriktning.

Summerande slutsatser

I Tillvixtkommissionens slutrapport identifieras ett behov av flexiblare detaljplaner f6r
att frimja mangfald for niringslivet 1 anvindningen av byggnader och lokaler. En sidan
flexibilitet 1 detaljplaner innebdr att byggnader som 1 forsta hand ar avsedda f6r
bostider eller kontor ocksa far en juridisk mojlighet att innehalla lokaler som kan
anvandas 1 hogre grad av det smaskaliga naringslivet och entreprenorer. For det
smaskaliga naringslivet och entreprendrskapet ar fastighetsagarens val av hyresnivaer

for lokaler troligen ett storre hinder 4n detaljplanernas mojligheter och begrinsningar.
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Flexibla detaljplaner innebdr olika saker fOr fastighetsdgare 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 beh6vs styrande krav i detaljplaner f6r
att lokaler f6r verksamheter ska komma till stand i 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) 6kar fastighetens ekonomiska virde, taxeringsvirde och skatt.
Ju fler attraktiva anvindningsomraden som tillats i en byggnad desto hégre blir troligen

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

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

hyresnivaer som detta smaskaliga néringsliv klarar betala.

I en detaljplaneprocess behdver 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 efterféljande
plan- och byggprocessen, och Malmo stads riktlinjer f6r bottenvaningar stéd f6r hur

mangfald i byggnader och lokaler kan mojliggéras och sakras i detaljplaner.

Malmo stad strivar efter att kunna tillgodose och méjliggéra olika behov genom
detaljplaner som medger flera olika funktioner. Malmo stads planeringsinriktning ar att
anvinda bottenvaningarna i byggnader i stor utstrickning for olika verksamheter och
funktioner, da detta bidrar till att gora stadens gatumiljo attraktiv och trygg. Nar det inte
ar lika viktigt att sakerstilla lokaler kan mer tillitande bestimmelser anvindas. Flertalet
detaljplaner har dirmed viss flexibilitet medan andra begrinsar andelen av byggnader
som far anvindas for bostader, kontor och centrum till f6rman f6r det smaskaliga
niringslivet och verksamheter lokalbehov och hyresnivaer. Det ir de platsspecifika
forutsittningarna som avgor graden av reglering och vilka anvindningar som ar
limpliga pa platsen sa att en héllbar stadsutveckling som bidrar till jaimlikhet, kvalitet
och klimat kan uppnas. Varje plats har unika forutsittningar och behover ses 1 ett storre

sammanhang.
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Ansvariga
Vesna Vasiljkovic Avdelningschef
Marcus Horning Stadsbyggnadsdirektor
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