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Forord

Denna studie har tagits fram som ett delprojekt i forskningsprogrammet KTH Bostad 2.0 — En
bostadsmarknad for alla, och beror tvé av de prioriterade forskningsomraden som definierats for
programmet; Hallbara 16sningar och Plan- och byggprocessen. Forskningsprogrammet har
mojliggjorts genom ekonomiska bidrag frén ett 20-tal centrala aktorer inom samhéllsbyggnads-
omradet. Vi vill rikta ett varmt tack till samtliga finansidrer som bidragit till forskningsprogrammet.

Till projektet har knutits en referensgrupp bestdende av Rikard Silverfur fran Fastighetsidgarna, Lars
Akerling frin HSB, Magnus Ulaner frin HSB samt Patrizia Finessi frin Sabo. Referensgruppen har
haft ett flertal méten under 2018 och 2019. Referensgruppen har bidragit med ménga insiktsfulla
synpunkter och forslag till vart arbete. Vi vill ocksé passa pé att tacka de tjdnstepersoner som vi under
samma period fatt intervjua pa Stockholms stad, Uppsala kommun, Vallentuna kommun, Vixjo
kommun samt pa Lansstyrelsen i Stockholm.

Stockholm i oktober 2020

Peter Brokking, Eva Liedholm Johnson och Jenny Paulsson



Sammanfattning

For att frimja en omstillning mot hallbar stadsutveckling har de flesta kommuner formulerat mal for
att minska miljopéverkan, sikerstélla en héllbar hushallning med naturresurser och framja social
héllbarhet inom kommunen. Det har resulterat i att hallbarhetsfragor far en allt mer framtradande
plats dven i detaljplaner. I dagens planeringspraktik forekommer det dock att flera av de ambitioner
och atgarder som diskuterades i planprocessen inte genomfors och att projektet ddarmed inte bidrar i
samma utstrackning till hllbar stadsutveckling som planerat. Det finns flera méjliga forklaringar till
detta som bl.a. kan kopplas till regelverket samt till hur arbetet med plan- och bygglovsdokument
organiseras inom kommunen och de olika roller och kompetenser som finns inom organisationen.

Det 6vergripande syftet med forskningsprojektet har varit att undersoka majligheter och hinder i
planerings- och markexploateringsprocessen fran detaljplan till bygglov for att framja hallbar
stadsutveckling, dir vi bland annat har studerat hantering och implementering av sociala, ekonomiska
och miljomaissiga hallbarhetsambitioner i processen, kontinuiteten mellan de olika skedena och hur
kompetensbehovet tillgodoses. For att undersoka detta har vi anvént en kombination av metoder for
att samla in information och analysera dagens praxis, sdsom litteraturstudier med koppling till
regelverket och dokumentstudier av t.ex. planbeskrivningar och kvalitetsprogram, samt fallstudier av
négra aktuella detaljplaner i fyra kommuner med uttalade hallbarhetsambitioner, inklusive intervjuer
med representanter frin de aktorer som ar involverade i projekten.

Fallstudierna visar att kommuner pé olika sétt arbetar med att stirka hallbarhetsfragor i planeringen
av nya stadsutvecklingsprojekt. Resultaten visar att kommunerna har tagit upp hallbarhet i olika
policydokument, dven om det finns skillnader i vilka hallbarhetsfrigor som tas upp och i vilken
detaljeringsgrad de behandlas. Dessa policydokument dr kommunernas agenda for hallbar stads-
utveckling, dir en del frigor hanteras i detaljplanen, medan andra frigor hanteras i markanvisnings-
tavlingar och -avtal dar byggaktorer dtar sig att genomfora atgarder utifrin kommunernas tavlings-
kriterier. Gemensamma seminarier eller byggherredialoger framjar innovation och kompetens-
utveckling.

Processen visar ett intimt samband mellan mélsédttning, detaljplanering och forhandlingar mellan
kommunen och byggaktorerna. Det ar dock viktigt att skapa en 16pande dialog om genomférandet av
hallbarhetsfragor eftersom projekten dndras och nya personer kommer in som behover informeras om
tidigare diskussioner. Nar det giller kompetensbehovet kan vi konstatera att det upplevts som positivt
med arbets- och styrgrupper med blandade yrken och utbildningsbakgrund, liksom kontinuitet och en
fortsatt process mellan olika skeden. Vi har dven noterat att det finns en bredd av olika diskussions-
och motesformer representerade i de undersokta kommunerna, sdsom dialog via workshoppar,
seminarieserier, tavling och byggherredialog.

Kommunerna forsoker inkludera ménga aktorer redan fran borjan av processen nir de dger marken
for att skapa ett kollektivt larande. Studien visar pa vikten av kommunalt markégande, vilket gor det
mojligt for kommuner att stélla krav genom markanvisning. En aktiv markpolitik kan saledes vara en
bra strategi for kommuner med begransat markigande, liksom en proaktiv kommunal agenda for
héllbar stadsutveckling som ger en grund for kravstillning i kommande projekt. Slutligen bidrar en
tidig dialog mellan kommuner och byggbolag till en diskussion om méjliga innovationer inom hallbar
stadsutveckling och engagemang bland partner.

Véra studier har visat att hallbarhetsambitioner spelar en viktig roll i detaljplanering i Sverige och
hanteras i granssnittet mellan kommuner och byggaktorer i seminarier, tavlingar och dialoger samt
formaliseras i detaljplaner och genomférandeavtal. For att bredda kunskapen bor framtida forskning
fokusera pa hur héllbarhetshinsyn kan stérkas ytterligare i detaljplanering.



1 Inledning

Det finns flera majliga forklaringar till varfor ett genomfort byggprojekt inte moter de hallbarhets-
ambitioner som har definierats i planprocessen. En del av dessa forklaringar kan kopplas till
regelverket som antingen inte ar utformat for eller anviands for att fraimja héllbar stadsutveckling.
Andra mojliga forklaringar relaterar till brister i kommunens interna organisation och rutiner som
innebar att arbetet med hallbarhetsmalen inte far full effekt. Har kan savil ledarskap som kompetens
spela en viktig roll.

Det 6vergripande syftet med denna studie ar att undersoka mdjligheter och hinder i planerings- och
markexploateringsprocessen fran detaljplan till bygglov for att frimja hallbar stadsutveckling. En
overgripande fragestillning ar hur hallbarhetsambitioner tas till vara, hanteras och implementeras i
denna process. For att uppna detta syfte har foljande fragestillningar definierats:

e  P3vilket sitt beskrivs, hanteras och implementeras sociala, ekonomiska och miljomassiga
hallbarhetsambitioner i plan- och markexploateringsprocessen for ett byggprojekt?

e  Hur sikerstills kontinuiteten mellan de olika skedena av plan- och
markexploateringsprocessen, och hur stéttar regelverket hanteringen av hallbarhetsaspekter i
denna process?

e Tillgodoses kompetensbehovet i olika skeden av plan- och markexploateringsprocessen for att
sikerstilla att hallbarhetsambitioner uppnés?

e P4 vilket sitt diskuteras hallbarhetsaspekter mellan byggherre och kommun och hur
formaliseras resultaten av dessa diskussioner?

e Vilka atgirder kan bidra till att stdrka sociala, ekonomiska och miljomaissiga
héallbarhetsaspekter i plan- och exploateringsprocessen?



2 Metod

En kombination av metoder har anvénts for att samla in information och analysera dagens praxis i
hantering av héllbarhetsaspekter i plan- och exploateringsprocessen:

e Litteraturstudier med koppling till regelverk for bl.a. detaljplanering, bygglovsprévning och
exploateringsavtal. Vidare har det gjorts en kartliggning av empiriska studier kring hantering
av hallbarhetsfragor, bland annat i form av examensarbeten.

e Fallstudier av aktuella detaljplaner i nigra kommuner med uttalade hallbarhetsambitioner.
Urvalet har gjorts for att f4 en spridning i olika typer av markiagande och lage (innerstads- vs
kranskommuner). Totalt har fyra fallstudier ingatt i studien.

e Dokumentstudier med koppling till fallstudierna, t.ex. planbeskrivningar, exploateringsavtal,
kvalitetsprogram och bygglov.

e Intervjuer med representanter fran aktorer som ar involverade i de projekt som ingar i
fallstudierna, sdsom kommunala tjanstepersoner (t.ex. projektledare, planhandlaggare,
markexploatering- och héllbarhetssamordnare), tjdnstepersoner fran lansstyrelsen samt
representanter fran byggforetag.

Med hjilp av insamlad information har det gjorts en kartlaggning av mojligheter och hinder i dagens
plan- och markexploateringsprocess for att framja social, ekonomisk och miljéméssig hallbar
stadsplanering, som fokuserar framst pa processen fran detaljplanering till bygglov. Resultatet av
kartlaggningen har analyserats for att identifiera atgarder for att forbattra hansynstagande till olika
héllbarhetsaspekter i enskilda byggprojekt, som i forlangningen bidrar till hallbar stadsutveckling.

Studien har foregatts av en genomgang och sammanfattning av problemomrade och regelverk, vilken
finns publicerad i en antologitext (Brokking et al. 2017). Kapitel 3 som beskriver kunskapsliget bygger
i huvudsak pa denna text. I kapitel 4 redovisas byggaktorernas och lansstyrelsens perspektiv, baserat
pa genomforda intervjuer, och kapitel 5 beskriver de fyra fallstudierna samt andra empiriska studier.
En analys av materialet gors i kapitel 6 och i kapitel 7, slutligen, presenteras forfattarnas slutsatser och
rekommendationer till hur aktorerna skulle kunna forbattra sitt arbete med dessa fragor.



3 Kunskapslage

3.1 Hallbarhet i plan- och exploateringsprocessen

Sveriges kommuner stér infor stora utmaningar nar 700 000 nya bostédder planeras att byggas inom 10
ar, sarskilt i storstadsregioner. Férutom att ta fram nya omraden for bostadsbyggande behéver man
aven sikerstilla att en snabb byggtakt inte sker pa bekostnad av kvalitet och hallbarhet. For att frimja
en omstillning mot héllbar stadsutveckling har manga kommuner i sina 6versiktsplaner formulerat
mal for att minska miljopaverkan, sikerstilla en hallbar hushéllning med naturresurser och frimja
social héllbarhet inom kommunen. Den kommunala organisationen har anpassats for att starka
héllbarhetsfragor i planarbetet genom att involvera hallbarhetssamordnare och miljoplanerare, vilket
har resulterat i att héllbarhetsfragor har lyfts fram i 6versiktsplanerna och detaljplanerna.
Hallbarhetsfragor i bostadsbyggandet handlar om fragor som bevarande eller skapande av grona
varden, klimatanpassning, energihushéllning, lokal dagvattenhantering samt atgirder for att minska
bilberoendet, liksom gemensamhetsanldggningar eller 6ppna bottenvaningar for att skapa en levande
stadsmilj6 och bidra till social hallbarhet.

Flera styr- och plandokument anger olika mal som ligger till grund for beslut som villkorar
genomforandet. Kommunen och byggaktorerna arbetar tillsammans i ett gemensamt ansvarstagande
fram héllbarhetslosningar som sedan ligger till grund for detaljplanen eller markanvisningsavtal. I
dialog med byggaktorerna, t.ex. genom byggherredialoger eller i ssmband med genomférandeavtal,
diskuteras maojligheter att skapa synergieffekter och forverkliga innovationer (Malmé stad 2014) och ta
fram 16sningar for utformning, materialval och tekniska atgarder i linje med kommunens
héallbarhetsambitioner. I praktiken forekommer det dock ofta att flera av de ambitioner och dtgiarder
som diskuterades i planprocessen inte genomfors. Orsakerna till detta kan till exempel vara tekniska
begransningar som medfor att den féreslagna 16sningen inte kan genomféras eller att kraven pa
projektet inte har specificerats i tillracklig grad.

Flera andra aspekter har ocksé inflytande pa hallbarhetsarbetet. Kommunens mojligheter att paverka
genomforandet avgors ocksd av om kommunen dger marken eller inte. Kommunala sirkrav som
paverkar projektets utformning! (SOU 2012:86) begrinsas av lagstiftningen. Hur arbetet organiseras
inom kommunen har betydelse, dir huvudansvaret for planering och genomférande flyttas mellan
olika forvaltningar inom kommunen under processen med olika roller och kompetenser, vilket kan
gora att en del av informationen inte 6verfors mellan olika faser och att beslut och stillningstaganden
fran tidiga skeden av planprocessen inte foljs upp i senare skeden. Liknande problem kan foreligga hos
de stora byggaktorerna som har organisationer med olika avdelningar och underkonsulter. I f6ljande
avsnitt konkretiseras problembilden som fokuserar pé regelverk och roller i processen.

3.2 Plan- och exploateringsprocessens regelverk

Plan- och bygglagen (PBL) innehéller mal och krav att beakta vid utformning av markanvandning och
byggnader och reglering av planer sdsom 6versiktsplanen som anger grunddragen i markanvandning
och bebyggelseutveckling och redovisar riksintressen, den bindande detaljplanen som reglerar mark-
anvandning och byggande samt bestimmelser om bygglov. Detaljplanen upprittas vid bebyggelse-
exploateringar dar kommun och fastighetsigare far fastlagt sina rittigheter och skyldigheter. Planen
som bestar av plankarta och planbestimmelser ska avgriansa tre huvudkategorier av omraden,

1 Med kommunala sarkrav menas att kommunerna sinsemellan stéller olika krav med nivier utéver Boverkets
byggregler.



namligen allminna platser, kvartersmark och vattenomraden, samt redovisar markens anvandnings-
dndamaél (bostéder, industri, trafikanldaggningar etc.), tilldten exploateringsgrad samt den huvud-
sakliga forlaggningen av service, parkmark och trafiksystem. Den far dven reglera markanvindning,
bebyggelsens omfattning, placering, utformning och utférande, mark- och genomférandefragor m.m.

Det kommunala planmonopolet innebar att det 4&r kommunen som avgor var, nir och hur en
detaljplan ska upprittas. Forutsiattningar och mal for planeringsarbetet kan vid behov anges i ett
planprogram och vid betydande miljopaverkan ska en miljokonsekvensbeskrivning upprittas. Ett
samréd ska héllas om planprogram och forslag till detaljplan med syfte att ge kommunen kunskap och
synpunkter och ge information till dem som berdrs av planen, och det slutliga planforslaget ska sedan
vara tillgangligt for granskning. Detaljplanen antas av kommunfullméiktige eller kommunstyrelsen
alternativt byggnadsnamnden nér det galler planer av mindre vikt och utan principiell betydelse.
Bygglov soks darefter for de atgarder som kraver sddant lov.

Avtal kopplas ofta till detaljplanen for att reglera bl.a. planering och byggande samt utforande, drift
och finansiering av gemensamma anlaggningar/infrastruktur. Genomforandeavtalet reglerar
forhallandet mellan kommunen och professionella fastighetsdgare/byggaktorer och deras rittigheter
och skyldigheter gentemot varandra, bland annat ansvaret for vem som ska utfora olika atgirder i
exploateringen och vem som ska finansiera dessa atgarder for att anldgga gator och andra allmidnna
platser, va-anldggningar, etc. Avtalen kallas vanligen exploateringsavtal respektive markanvisnings-
avtal beroende pa om byggaktoren eller kommunen dger marken. Till avtalen kopplas ofta kvalitets-
eller gestaltningsprogram med riktlinjer for hur bebyggelse och anldggningar ska utféras och som ett
komplement till detaljplanen for att reglera bebyggelseutformning m.m. Gestaltningsprogrammet kan
ocksa kopplas till en detaljplan genom planbestimmelser som anger att programmet ska f6ljas eller
vara fristdende och didrmed ett icke rittsligt bindande underlag for bygglovsprovning.

Genom regelverket skapas en struktur for att stegvis konkretisera kommunala mal i planprocessen.
Figur 1 ger ett exempel pa hur 6vergripande hallbarhetsmal i olika steg kan preciseras i planprocessen
for att sedan i bygglovet kunna ange specificerade riktlinjer. Det finns dock stora variationer beroende
pé t.ex. markigarforhéllanden, tolkningar av regelverket, den kommunala organisationen och dialogen
mellan exploatéren och kommunen, vilket gor att det i manga fall finns brister i samordningen mellan
de olika stegen i planprocessen.

3.3 Roller och kompetens

I processen kring uppforande av ny bebyggelse finns ménga aktorer med olika kompetenser och
intressen inblandade. Byggaktoren kan bli involverad i ett tidigare eller senare skede i processen
beroende pa vem som initialt ager den mark som berors av exploatering (Kalbro och Lindgren 2015).
Det ansvar och de uppgifter som kommunen har inom planprocessen forutsatter att det finns
kompetens hos personalen att hantera drenden med helhetsperspektiv pa tekniska, utformnings-
massiga, funktionella, juridiska, ekonomiska, miljoméssiga och sociala fragor (Boverket 2012).
Yrkesbakgrunden for planerare kan variera och vara t.ex. arkitekt, landskapsarkitekt, kulturgeograf,
fysisk planerare, lantmatare, ingenjor, civilingenjér m.m. (Tunstrém 2011; Nilsson 2001), likasé for
lantmétare som hanterar plangenomforande, markforvarv och fastighetsbildning, dir yrkesrollerna
kan vara t.ex. forrattningslantmaitare, exploateringsingenjor, fastighetsutvecklare och byggprojekt-
ledare. Befolkningstidta kommuner har oftast storre mojligheter att anstilla personal som ticker olika
delar av kompetensbehovet, medan andra kommuner har en och samma person som far hantera flera
olika arbetsuppgifter (Boverket 2012). I en studie (Kalbro et al. 2013) ansig t.ex. byggaktorerna att
savil ansvariga tjanstepersoner pd kommunen samt de konsulter som kommunen anlitar visserligen
kan ha hoga ambitioner med gestaltning, men att dessa ofta har bristande kompetens i byggnadsteknik
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och ekonomi. En forklaring till detta kan vara att aktorerna har utbildning, kompetens och erfarenhet
som inte matchar kraven (Kalbro et al. 2013).

Ménga aktorer med olika mélséttningar och drivkrafter forutsétter samordning for att hitta en 16sning
som godtas av alla aktorer. Erfarenheter fran planerings- och projekteringsmoéten i samband med
vagprojekt visar att problem ofta uppstar i samordningen av de olika kompetensernas intressen
(Tornberg 2008). Planprocessutredningen 2015 konstaterade att samarbetet mellan stat och kommun
kan forbattras, sdvil som samarbetet inom organisationerna for att &stadkomma en effektivare och
mer forutsdgbar planprocess (SOU 2015:109). Vikten av att samordna arbetet bade inom kommunen
och mellan kommun och byggaktorer poangteras dven i en undersékning (Glad 2016) dar
byggaktorerna upplevde svarigheter med att enas om en gemensam vision och malbild, vilket man
tolkade som brist pa kunskap och forstielse hos kommunerna gentemot byggaktorerna samt dven brist
pa en intern sidan malbild. Man 6nskade en storre tydlighet och forutsigbarhet hos kommunen. Aven
hos kommunerna sjilva som ingir i denna undersékning betonades den egna organisationen och hur
den ar uppbyggd och fungerar samt 6nskan om en storre samsyn mellan de olika delarna av
kommunen om projektens mélbild och Gvergripande vision hos kommunen.



4. Byggaktorernas och lansstyrelsens perspektiv

4.1 Byggaktorernas perspektiv

Byggaktorernas perspektiv har i denna studie framforallt framkommit genom diskussioner med
deltagarna i projektets referensgrupp. Vid dessa diskussioner har det varit tydligt att de ser det som en
stor utmaning hur man ska gora avvigningar mellan de tre hallbarhetsaspekterna, ekologisk,
ekonomisk och social héllbar utveckling. D& dessa avviagningar inte finns inbyggda i plan- och
bygglagen skulle en bedomning eller avvigning underlittas av om det fanns en tillginglig metodik att
tillampa enligt byggaktorerna.

Byggaktorerna anser att det ar viktigt att undersoka om kommunerna kopplar sina mal f6r hallbar
utveckling till de globala hallbarhetsmalen eller till ndgon annan typ av ramverk. Man vill ocksa fa
kunskaper om hur kommunerna arbetar med avvigning mellan olika intressen och fragor om héallbar
utveckling och om det finns nagon strategi eller process for att hantera malkonflikter. Att fundera pa
ambitionerna for héllbar utveckling och vems ambition det handlar om, kommunens eller bygg-
aktorens, ar viktigt. Darfor ar det vasentligt att alla aktorer tidigt i processen kring en detaljplan, enas
om en gemensam malbild och rutiner. Att det blir som man vill méste ocksé f6ljas upp genom
uppfoljningsrutiner. Det géller alltsa att uppné en bra balans inom hallbar utveckling. Byggaktorerna
anser att man behover beakta helheten om man ska kunna prata om héallbar stadsutveckling. En
kravlista frin kommunen uppfattas inte alltid som positivt eftersom man sjilv girna vill vara med i
processen och bidra med héllbara 16sningar. Uppstéllda krav frdn kommunen brukar dock vara
minimikrav som kan fyllas pa.

Nar det giller att arbeta for hallbar utveckling i stadsbyggnad menar byggaktorerna att planeringen
ofta striacker sig till sjalva genomfoérandet, men man bor ha ett langre perspektiv an till byggandet, dvs.
aven forvaltningsskedet méaste beaktas. Ett exempel som ndmnts i diskussionerna med referens-
gruppen ar dagvattenfragan dar byggaktoren bygger nya fina anldggningar, men att dessa dven maste
forvaltas 1angsiktigt, t.ex. genom att brukarna eller de boende far kunskaper om hur dessa
anldggningar ska skotas pa ett hallbart sétt.

Politiskt finns det olika ambitioner i kommunerna vad géller héllbar utveckling. Ekonomisk och social
héllbarhet har kommit in mer pa senare tid. Byggaktorerna menar att markpriset ar problematiskt.
Ibland blir marken fér dyr fran borjan och da far man inte ihop ekonomin i slutindan. Byggaktorerna
upplever att det kommer in ménga krav senare i planskedet och att det ar viktigt att kraven stélls
tidigare. Kring detta bor det finnas en dialog mellan kommun och byggherre. Planférutséttningarna
(dar markpriset utgor en del) ar viktiga eftersom ambitionerna laggs fast i dessa, vilket bl.a. kommer
till uttryck i planprogrammet. I exploateringsavtalet knyts byggstenarna ihop. Man menar att
exploateringsavtalet behover vara tydligt med vilka dtaganden som kravs. Nar kommunen dger marken
lagger man ofta in sdrkrav i exploateringsavtalet kopplat till gestaltning och héallbarhetsfragor som ar
viktiga i kommunens profilering. Vissa aktorer anger ett 1agt pris i anbudet och kvaliteten kan da bli
lidande. HSB menar att deras kunder forvintar sig en viss standard och forutsitter t.ex. bra
materialval och energilosningar. HSB uttryckte uppfattningen att kunderna emellertid kanske inte
alltid ar beredda att betala for miljoatgarder.

Det pagar flera initiativ for att ta sig an den sociala aspekten i hallbarhetsarbetet. CityLab har i sitt
certifieringssystem for hallbar stadsutveckling en del som handlar om social héllbarhet. CityLab Action
innebar en certifiering av processen som ger incitament att sjilv komma pa losningar istéllet for bara
kravstillning. Fastighetsidgarna i Stockholm héller rundabordssamtal runt sociala fragor i genom-
forandeavtal. Man jamfor med de ekologiska aspekterna dar t.ex. energi kan méatas, medan det ar
svarare att mita social héllbarhet. HSB har som exempel flera virdegrunder sdsom etos, engagemang



och samverkan. I etos ingar dven héllbarhet. Man arbetar ocksa bl.a. med héllbarhetsprogram, verktyg
for gronytefaktorer och miljocertifiering med Miljobyggnad.

Social héllbarhet anses som svarare att hantera an ekologisk héllbarhet. Som exempel pa fragor som
relaterar till social hallbarhet nimner man trygghetsfragor och blandade upplatelseformer. Sociala
frdgor som ndmns kan ocksé vara att man ser till att ordna gemensamhetslokaler och att man tar fram
konstnarlig utsmyckning. HSB har ett projekt som kallas HSB 100 diar man vill bygga for en
medelinkomstgrupp. HSB arbetar med atta 6vergripande hallbarhetsmaél vid nyproduktion, dar ett mél
handlar om det sociala hallbara boendet. Man har ocks boendesociala grupper med experter som ger
stod till medlemmarna. Dock menar man att den sociala delen méste utvecklas. Daremot ar
héllbarhetsaspekter avseende miljé och ekonomi mer utvecklade. SABO arbetar med sa kallade
Kombohus for att hélla nere priserna, i nyproduktion i form av punkthus och radhus, fér unga och
pensiondrer. Det bidrar till social hallbarhet nar dldre kan bo kvar i omradet. Social hallbarhet handlar
aven enligt byggaktérerna om trygghet, integrationsfragor, tillginglighet samt ansvarsfulla relationer.
Aven ekosystemtjinster har nimnts i diskussionerna med byggaktorerna. Det ir dock manga sociala
fragor som inte har direkt med byggnation att géra. Hur utformar man sjilva bostadsomradet med
innergardar, métesplatser och roller kring skotselfragor, dvs. utifrén ett forvaltningsperspektiv? Det
som handlar om vilbefinnande och det som paverkar hilsan ar en del av social héllbarhet menar man.

Till det ekonomiska hallbarhetsperspektivet hor enligt byggaktorerna bland annat avskrivningsplaner
och ekonomiska planer. Byggaktorerna menar att om kommunen vill f in nagot i ett projekt méaste
man ocksa ta risken och i si fall agera utifran ett ekonomiskt héllbart perspektiv. Exempel som nimns
ar att kommunen staller krav pé lokaler i bottenvaningar. Fragan uppstar da vem som ska ta risken,
t.ex. om kommunen bor 4ga lokalerna och i sa fall pa vilket sitt, t.ex. i form av en 3D-fastighet eller
andra upplatelseformer.

Spelreglerna dndras ibland, vilket kan bli ett problem i relationen mellan politiker och tjanstepersoner
pa kommunen. Byggaktorerna ndmner som exempel att tjdnstepersonerna har en stark position i
Stockholm och att det ofta inte &r sd mycket paverkan frin politiskt hall. Sodra Virtan lyfts fram som
ett bra exempel ur hallbarhetssynpunkt, dir samradshandlingarna fastslog principerna. I detta projekt
angavs tydliga krav och krav pa gronytefaktor och det fanns definierade mél och ett pris pd marken. I
Skarholmen, dar HSB dr ankarbyggherre, arbetar man med social hallbarhet genom att fortata
omradet. Kommunerna har olika program for héllbar utveckling, men man samarbetar mer och mer
mellan kommunerna, t.ex. pd Sédertérn. Man tanker sig att kommunerna skulle kunna arbeta mer
tillsammans kring detta, t.ex. norrortskommunerna och Sodertérnskommunerna.

Planprogrammen blir planforutsittningar att forhalla sig till och detaljplanehandlingarna sitter
ramen. Bygglovet dr sedan grunden till hur val detaljplanen genomfors. Exploateringsavtalen
innehaller ocksé olika ambitioner, t.ex. vad géller lokalt omhindertagande av dagvatten. Kraven i
avtalen beror pd kommunens ambition. Byggaktorerna menar att det ar viktigt att hallbarhets-
ambitionerna hélls pa en rimlig niva. De vanligaste kraven fran kommunen handlar om milj6, energi,
dagvatten och gronytor. Man menar att det ar svirt att ha en lika hog ambition pé alla omréden och att
det behover goras en avvigning mellan dem. De delar inom héllbar utveckling som kostar pengar kan
det vara svérare att fa plats med. Ofta méste man gora avvagningar, som t.ex. passivhus kontra
energiuthallighet. Byggaktorerna menar att det har blivit mer komplext i planprocessen och svart att fa
in synpunkter fran alla kommunala forvaltningar.

Ju mer detaljerat man reglerar i detaljplanen, desto svirare blir det. I diskussionerna nimns Orebro
som exempel som tar fram sina detaljplaner sjélva, och gér dem ganska flexibla, och sedan siljer
marken forst vid byggstart. Tyreso tar man ocksd upp som exempel, dar kommunen “drar fram”
planen sjilv till samrad. Byggaktorerna menar att man girna vill ha en flexibel utformning av planen,
men med tydliga mal och riktlinjer som man héller sig till. Man hinvisar till att planarbetet tar tid och
att forutsattningar dndras. Dessutom finns det en resursbrist. Kommunen har mojlighet att styra
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overgripande och kan t.ex. stdlla krav pa ekonomi och milj6. Uppf6ljning av hallbarhetsmélen sker
sedan frain kommunens sida under bygglovsskedet.

4.2 Lansstyrelsens perspektiv (Stockholms lan)

Lansstyrelsens perspektiv har framfor allt framkommit genom en intervju med en representant fran
lansstyrelsen i Stockholms lén.

Lansstyrelsen har flera olika roller. Det handlar om tillsynsvigledning i bygglovsfragor, enkéter
gentemot kommunen, hur man lever upp till gestaltning, fiarg och form, 6verklagande av bygglov,
liksom arbete med 6versiktsplanefragor och detaljplanefragor utifran PBL och regleringsbrev fran
regeringen. Andra roller handlar om tillsyn av verksamhet samt provning och upphévande av planer
om kraven inte uppfylls, liksom radgivning och synpunkter i tidiga skeden for att undvika upphévande.
I egenskap av tillsynsmyndighet ingar samrad och vigledning genom t.ex. kunskapsmaterial i form av
en digital planeringskatalog. Dokumentet “Oversiktsplanen — sammanfattande redogorelse” tas fram
vart fjarde ar. Raddgivning handlar om drenden enligt PBL och miljébalken kring riksintressen och om
huruvida en miljokvalitetsnorm Gvertrads eller inte. Det kan ocksa vara radgivning kring strandskydd
dar lansstyrelsen har en granskningsroll. Lansstyrelsen vill fa information om grunderna for de
miljobedomningar som kommunerna gor, t.ex. vad géller forekomsten av spridningskorridorer i
planeringen for att f4 bra underlag om en detaljplans lamplighet.

Lansstyrelsen kan 6verklaga en plan om inte en bra miljébedomning gjorts. Endast ett fatal planer
upphéavs emellertid genom beslut av lansstyrelsen. Lansstyrelsen dr angeldgen om att undvika
provning och istéllet verka for en bra planering. Méten med plansidan pd kommunerna ar visentligt
och en tidig planeringsdialog har blivit allt viktigare. Dialog kring allménna intressen och dven
miljokvalitetsmél for vatten forekommer allt mer (informella samrad) vid sidan av de mer formella.
Kommunerna hor inte sillan av sig om man har manga nya handlaggare och saknar egen kompetens i
ett sarskilt sakomrade. Lansstyrelsen kan dven vara ett kollegialt st6d gentemot planhandlédggarna som
kan “sitta i klaim” i forhallande till politikerna. Lansstyrelsen ordnar ocksa seminarier och bjuder in
brett till dessa. I ett detaljplaneyttrande som lansstyrelsen gor kan dven direkt rddgivning inga vid
sidan om prévningsgrund och ren formalia.

Linsstyrelsen fokuserar pé riksintressen och bevarandeintressen. Det giller att hitta en 1amplig
markanvindning utifran héalsoaspekter och sikerhet for manniskor. Det far heller inte vara si att
miljon forsdmras sa att miljokvalitetsnormerna inte uppfylls och att en plan darmed riskerar att
upphéivas. Ambitionsnivan blir ett sammantaget ok eller ‘good enough’ vad giller buller, hilsa,
hallbarhet, dagsljus, barnperspektiv, trafik m.m. Lansstyrelsen fokuserar dven pa barnperspektiv,
trafikvirden och lokala kulturvarden.

Det l4ggs numera ned mindre tid och arbete pd kommunerna pé sjédlva programskedet eller
fordjupningen i 6versiktsplanen dd man vill att planprocessen ska ga snabbt. I programskedet far
kommunen ett skrivet svar av lansstyrelsen, vilket innebar att lansstyrelsen i ett tidigt skede kan tycka
till om sddant som ar mindre lampligt men ocksa kring sddant som ar bra.

P4 lansstyrelsen finns det flera personer som arbetar med miljokvalitetsméalen och Agenda 2030. Vissa
personer inom lansstyrelsen arbetar med social hallbarhet, sisom barnperspektiv och hilsa och
anvandning av samhaillelig infrastruktur. Nagra personer fokuserar pa strandskydd, andra pé luftmiljo
och sdkerhet, dvs. experter pa olika omréaden tittar pa olika delar i en plan. Viktigt att bedéma ar
sammantaget om en ny detaljplan forsamrar rddande situation eller inte. Hallbarhet handlar konkret
om markfororeningar (gaser, koldioxid), som behover bli villkor i planbestimmelserna, dvs. att
sanering sker innan bygglov ges. Lansstyrelsen ska se till att luftmiljokvalitetsnormen f6ljs liksom
halsofragor, ventilation, ackumulerade effekter, Natura 2000, 6versvimning, risk/klimat, vatten/rent
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vatten/dagvatten m.m. En del fastighetsidgare kan borja réja bort alla trdd om det inte finns nédgot som
reglerar det sdsom ett tradfallningsforbud.

Vid bedomning av vad som ska regleras i en detaljplan eller inte dr det viktigt att det finns “luft i
systemet” sa att man inte bygger in sig. En byggnad ska exempelvis kunna fungera for bade
studentbostider, dldreboende och kontor. Oversiktsplanen bor virnas vid miljobedomningar liksom
generellt tinkande kring god miljo med olika 16sningar som medger flexibilitet. Det kan finnas olika
tillgangliga 16sningar, sisom vattenburen varme eller solceller, lokala kretslopp, material (inte bara
armerad betong, utan dven trabyggnad) dvs. inte alltfor specialdesignat. Om det finns nirliggande
faror, sdsom vagar med farligt gods och buller, kan speciallosningar behovas, vilket kan resultera i dyra
material och att mer resurser behover tas i ansprak. Alltfor flexibla planer kan vara problematiskt, t.ex.
att det bara finns en h6jd att férhélla sig till i planen. Om lite ar reglerat i en detaljplan kan det ocksé
bli svért for bygglovsidan, som d& méste hantera fler fragor i samband med bygglovet istéllet.

Manga tycker att det ar intressant och larorikt att jobba pa lansstyrelsen och man menar att
myndigheten attraherar personer som viarnar om hallbarhetsintressen dven om man inte alltid kan
konkurrera med hoga loner. Jurister och en miljoavdelning bistar planavdelningen pa lansstyrelsen.
Enligt lansstyrelsen ar pressen stor pd planhandldggarna i kommunerna eftersom krav finns pa snabb
hantering av plandrendena. Inte séllan ar dessa personer ofta nya i sin roll och darfor oerfarna. En
planhandliggare méste veta vad som kan och far regleras, men ocksa ha kunskaper om gestaltning.
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5. Fallstudier med kommunernas perspektiv

5.1 Uppsala — Ulleraker

Allmdn information

Planomradet dr ca 100 ha stort och ar beldget strax
soder om Uppsalas stadskiarna, mellan Kronparken,
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Ultunafaltet och Fyrisén (figur 2). I omradet fanns . 3 ;.-;\i 2 .; 3 3
tidigare en av Sveriges storsta mentalvirdsanstalter, 7S5 4 e
men sedan 1990-talet har verksamheten successivt . o LECE
avvecklats och flera sjukhusbyggnader har byggts om W =7
till bostadsritter. Ar 2014 kopte Uppsala kommun S gﬁE\‘

storre delen av omradet fran landstinget for att bygga
en ny stadsdel med ca 7000 nya bostidder. En annan
markigare dr Uppsalahem som &r 2011 kopte ett
omréde pa 5 ha i sydvistra delen av planomradet.
Den centrala delen av omradet dgs av ndgra mindre
markégare, bl.a. Uppsala kommun Skolfastigheter
AB, Uppsala Akademiforvaltning och ett antal
bostadsrittsféreningar (Uppsala kommun 2016a).

Ulleraker ir en del av Sodra staden som i OP 2010
har pekats ut som ett utredningsomride med stor
potential. I utredningsomradet ingar utéver
Ullerdker nagra nérliggande omraden, bl.a.
Rosendal, Ultuna och Malma. En fordjupad
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Figur 3. Sarbarhetskarta med om-
radets indelning i zoner utifran dsens
kinslighet. Askdrnan, zon 4, 4r mest
kanslig f6ljt av randomradet, zon 3.
Zon 1 ligger inom skyddat omrade med
lag kénslighet for grundvatten-
paverkan. Indelningen baseras pa
SGU:s sarbarhetskarta. Illustration

Sweco (killa: Uppsala kommun 2016a).
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Stadskogen

Figur 2. Ullerdker i som relation till i staden
(kalla Uppsala kommun 2016a).

oversiktsplan (FOP) for Sodra Staden antogs 2018 dir
kommunen tar ett helhetsgrepp om omrédets framtida
utveckling. Planen innehaller forslag pa att bygga upp till

25 000 nya bostidder, 10 000 nya arbetsplatser och att
utveckla kollektivtrafikstrak, cykelstrak och huvudgator.
Vidare lyfter planen fram omréadets natur- och kulturvérden,
bl.a. olika vardefulla byggnader och Kronparken med ett
bestdnd av gamla tallar. En friga som har skapat mycket
diskussion dr konsekvenserna for grundvattnet (intervju
Uppsala kommun). Ulleraker ligger pa Uppsaladsen, som ar
stadens enda dricksvattentikt, och exploateringen av
omradet medfor risken att fororeningar fran ytan eller
tillrinningsomraden nar grundvattnet. Sarbarheten ar hogst
in de Gstra delar av omradet dar &sen ar oskyddad och
ytvattnet snabbt kan infiltrera i grundvattnet (figur 3). Aven
irandomréadena (vistra delen av planomradet), som inte
ligger pa sjédlva asen men ingdr i tillrinningsomradet for
vattentiakten, ar sdrbarheten stor. De delarna i utkanten av
planomradet nira Fyrisén i 6st, Ultunafaltet i soder och Dag
Hammarskjolds vag i vist har lag kénslighet.



For att skydda grundvattnet tillats enligt planprogrammet (Uppsala kommun 2016a) endast mindre
bebyggelse pa de kinsligaste delar av dsen (zon 4). Istillet koncentreras nybyggnation i den véstra
delen av omrédet (zon 1 och 3) och dar kommer det att stillas pd krav pa byggnadsteknik, utformning
och byggmaterial for att undvika paverkan av grundvattnet. Gatorna &r tita s att dagvattnet inte
infiltreras i marken utan leds bort i slutna system fran omradet. Dessutom kommer den tillkommande
biltrafiken inom omradet, som utgor en risk for dricksvattenkvaliteten att begransas. Darfor kommer
ny parkering endast att vara mojligt i separata parkeringshus som byggs ovan jord i omraden med lag
kanslighetsklassning. Géng- och cykeltrafik prioriteras och ett kapacitetsstarkt kollektivtrafikstrak
planeras som binder ihop Ullerdker med stadskédrnan (Uppsala kommun 2016a).

Hallbarhetsaspekter i plan- och exploateringsprocessen
Planprogrammet for Ulleraker utgar fran tre
overgripande mal for planeringen av omradet: god
stadsmiljo, hallbar vattenmiljé och hallbara
vardagsresor. For héllbara vardagsresor anges bl a
malet att 80% ska ske med gang-, cykel- eller
kollektivtrafik (mobilitetsstrategi). Utifrdn de
overgripande malen presenteras en stadsbyggnads-
struktur i planprogrammet (se figur 4) dar ny tit
stadsbebyggelse i omradet mellan Dag Hammar-
skjolds vag och Lindparken koncentreras kring en
stomlinje for kollektivtrafik i nord-sydlig riktning.
Utbyggnaden planeras 4ga rum i sju etapper och
arbetet med forsta etappen som bestér av tva
detaljplaner (kvarter Sagan m.fl. samt Vinghasten
m.fl.) paborjades 2014. Arbetet med detalj-
planeringen bygger pa erfarenheter fran
planeringen av det nérliggande omrédet Rosendal.
Detaljplanerna for Ullerdker ar dock mer
detaljerade dn for Rosendal, framforallt vad géller
egenskapsbestimmelser for kvartersmark. For
Rosendal gjordes en stor generell detaljplan for ett
omrade pa 44 ha, medan kvarter Sagan m.fl. och
Vinghésten m.fl. omfattar 4,6 respektive 7,8 ha. Den :
hoga detaljeringsgraden syftar till att skapa tydlig- Figur 4. Stadsbyggnadsstrukturen redovisar
het for byggaktorerna (intervju Uppsala kommun).  kyarter, gator, parker och naturomréaden. En ny
tit stadsbebyggelse koncentreras kring stom-
linjen for kollektivtrafiken som ar Ullerdkers
pulséder (kélla: Uppsala kommun 2016a).

I november 2015 antog kommunstyrelsen en
‘strategi for markforsiljning for nybyggnation’ for
Ulleraker (Uppsala kommun 2015). Strategin
beskriver fokusomréaden for héllbarhet (vattenmiljo och vardagsresor) och hallbart byggande (bl.a.
gronytor, energi/klimat, avfall och gestaltning) i Ullerdker, men dven krav pa ett gemensamt ansvar for
byggandet av hyresritter, parkeringsanlaggningar och skolor. Tillsammans med tavlingsprogrammet
(Uppsala kommun 2016b) definierar strategin skall-krav och utmaningar f6r tavlingsanbuden i
markanvisningstavlingar. Den forsta markanvisningstavlingen i Ullerdker géllde kvarter Vinghasten
m.fl. som péborjades i april 2016, samtidigt som detaljplanen gick ut pa samrad. For kvarter Sagan
m.fl. startade markanvisningstavlingen sommaren 2017. Processen och kraven for bAda mark-
anvisningstiavlingarna dr desamma. Det forsta steget var att byggaktoren bildade ett team med minst
en annan byggherre som lamnade ett gemensamt markprisanbud for ett eller flera tavlingskvarter. I
andra steget skrevs ett generellt markanvisningsavtal med de konsortier som lamnade hogst anbud for
respektive kvarter. Avtalet innefattade huvudprinciper for markanvisningen varefter varje konsortium
lamnade ett projektforslag i dialog med kommunen. Nar projektforslaget godkindes av kommunen
skrevs ett tillaggsavtal till markanvisningsavtalet som specificerade de barande idéerna och kvalitéerna
i projektet. Efter beviljat bygglov, tecknas ett kopeavtal med villkor for exploatering.
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Figur 5. Tidslinje for planering och markanvisning for Ulleraker.

Héllbarhetsmalen i planprogrammet har successivt breddats i arbetet med etapp 1. For att ta ett
helhetsgrepp pé hallbarhetsfragor har kommunen péborjat arbetet med att ta fram en hallbarhetsplan.
Detaljplanerna for kvarter Vinghasten m.fl. och kvarter Sagan m.fl. tar hansyn till hallbarhetsplanen,
trots att hallbarhetsplanen inte var klar. I markanvisningstavlingen utvecklas hallbarhetsmélen
ytterligare genom att de olika byggkonsortierna omséatter mélen till konkreta projekt i dialog med
kommunen. Dessa byggherredialoger paborjas redan i samradsskedet for detaljplanerna och resulterar
i ambitiosa forslag som leder till hogre priser. Huruvida dessa planer kommer att genomforas ar
beroende av konjunkturléget och redan innan bygglov har beviljats har flera konsortier borjat backa pa
delar av sina planer, t.ex. forslag pa gemensamma ytor. Kommunen har dock inga planer pa att sinka
markpriset for att de planerade héllbarhetsatgiarder kan genomforas da kostnaderna for investeringar
som har gjorts i infrastruktur etc. ska tjanas in (intervju Uppsala kommun).

Roller och kompetens

Politikerna tog beslutet om att kopa marken fran landstinget innan forutséttningarna for exploatering
var klarlagda. Laget pa grundvattentidkten och de hoga natur- och kulturvirdena genererade en debatt
ilokala media som skapade en opinion for extra forsiktighetsatgiarder. Grundvattenfragan hade en stor
paverkan pa samradsprocessen dar nigra tunga remissinstanser var padrivande for krav pa extra
skyddsatgirder, bl.a. tita slackvattenzoner runt bebyggelse for att skydda grundvattnet. Istillet for att
diskutera dessa fragor i ett tidigare skede av planarbetet, s& framférdes dessa synpunkter i samband
med samrédet. De extra atgdrderna medforde konsekvenser for andra hallbarhetsatgérder, t.ex.
begrinsas forutsattningar for infiltration av dagvatten och paverkas majligheter for sopsug och
plantering av trid och annan gronska da de kan forstora titskiktet (intervju Uppsala kommun).

Kommunens interna arbete med planeringen av Ulleraker leddes av en projektledare som dven var
involverad i planeringen av Rosendal. I processen deltog olika forvaltningar for att &stadkomma en
bred férankring inom den kommunala organisationen. Aven bygglovsenheten var med tidigt i
processen for att utvirdera forslag med fokus pa gestaltning (intervju Uppsala kommun). Erfarenheter
fran planeringen av Rosendal har pa olika satt paverkat planeringen av Ulleraker vilket bl.a.
resulterade i mer detaljerade detaljplaner for mindre omraden och en hallbarhetsplan som presenterar
en samlad strategi for arbetet med hallbar stadsutveckling i omradet. Det visar pa en process for
kunskapsaterféring som fraimjar kompetensutveckling i den kommunala organisationen. Som i ménga
andra kommuner paverkas kompetensutvecklingen negativt av en stor personalomséattning.
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Markanvisningstavlingen for de forsta tva detaljplanerna resulterade i flera ambitiosa forslag som var i
linje med kommunens planer for omradet. I byggherredialogen med de vinnande konsortierna fram-
gick det att inte alla forslag skulle kunna genomfo6ras pga. den vikande konjunkturen. Kommunens
ambition ar att halla fast vid héllbarhetskedjan for att undvika att centrala hallbarhetsatgérder
forsvinner pa vigen. Samtidigt vill den politiska styrgruppen for projektet driva igenom forsaljningen
av marken dven om det skulle innebéara lagre hallbarhetskrav (intervju Uppsala kommun).

5.2 Vallentuna - Kristineberg

Allmdn information

Vallentuna kommun ligger norr om Stockholm och har ca 33 000 invinare. Omrédet Kristineberg
ligger i de s6dra delarna av kommunen ca 4 km séder om Vallentuna centrum och 6ster om
Arningeviagen och omfattar ca 27 ha (figur 6). Omréadet ska utvecklas till en stadsdel med totalt ca
1700-1800 bostider, skolor, forskolor och ett stadsdelscentrum och planeras vara fardigbyggt &r 2030.
Omradet bestéar av fem delomraden som ska byggas ut i etapper. Detta sker genom ett samarbete
mellan kommunen och olika markégare i omradet. Det 4r kommunen, byggforetaget JM och
Stockholms stift som utgor de tre markiagarna i omrédet. Det finns virdefull natur med bl.a.
hillmarkstallskog i omradet och placeringen av bostaderna ar tankt att anpassas till dessa
naturviarden. Kristineberg kommer att byggas i jungfrulig skog i ett isolerat omrade som ar avskarmat
fran befintlig bebyggelse. Den angriansande Arningevigen utgor en barridr mot narliggande omraden.

ARNINGEVAGE,

. hBERGS,
T

Figur 6. Programomﬁde for istineerg (éilla: Vallentuna komm, 2013).

Kristineberg ar avsett att vara en stadsdel med gron och hallbar profil och kommunens ambition &r att
Kristineberg ska bli en sa bra stadsdel ur ett milj6- och hallbarhetsperspektiv som ar mojligt inom
ramen for gillande lagstiftning. I miljoprogrammet (Vallentuna kommun 2016a) finns fem fokus-
omraden som &r en stadsdel i samklang med naturen, en resilient och klimatanpassad stadsdel med
vatten och gronska, en energieffektiv stadsdel med 1ag klimatpaverkan, en gang- och cykelstadsdel
med god kollektiv trafik samt en hialsosam bebyggd milj6é utan onodig resursférbrukning.

Strukturen for omradet ar avsedd att spegla en gron identitet for omradet och man planerar

utbyggnaden for en “rik, intressant och varierad gronstruktur” (Utvecklingsstrategi for Kristineberg,
Vallentuna kommun ud). Man ska vilkomnas till omradet av vacker park och natur. Strukturen ar
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Figur 7. Oversikt omrade Kristineberg (klla:
Vallentuna kommun, 2013)

sedan uppbyggd med grona strak genom omradet
for att bibehalla spridningssamband och viarna den
biologiska mangfalden. Kommunen vill bevara den
gamla ororda hallmarkstallskogen. De olika gron-
omréadena inom stadsdelen ska innehalla ordnad
park, 6ppna falt samt gallrad och orord skog, vilka
ar tankta att ge omradet en tydligt gron karaktar
och identitet. Parker och lekparker ska dven
placeras ut i omrédet i anslutning till bostdderna.
Man tianker sig ett nat av “grona transportrum” som
ska vara sammanhéngande rekreativa trivselstrak
som placeras i anslutning till gronstrukturen. Som
ett komplement till den 6vergripande offentliga
gronstrukturen planeras dven en rik och integrerad
stadsgronska i form av tradplanteringar langs vissa
gator, grasmattor for dagvatteninfiltration,
forgardsmark, grona bostadsgardar och tradgardar.
Dagvattenhanteringen ska skotas inom omradet
genom infiltration och fordrgjning och integreras
som ett forskonande inslag genom ett antal backar
och dammar i anslutning till trivselstraken.

Detaljplanering for etapp 1 och 2 har paborjats och den forsta detaljplanen ar antagen. I en
markanvisningstavling utgick man fran kriterierna milj6 och hallbarhet, gestaltning och pris, till stor
del baserat pA kommunens miljéprogram (Reichard 2018, s. 27). Aven om fokus har varit p& bade
social, ekonomisk och ekologisk hallbarhet har storst fokus legat pa den ekologiska héllbarheten
(Reichard 2018, s. 27). CityLab har varit en samarbetspartner i detta arbete. Med CityLab tar man
dven fram en uppf6ljningsplan for omradet for att se hur byggherrarna foljer det som de har utfast sig
att gora i markoverlatelseavtalet, &ven om det dr kommunens uppgift att med legala verktyg fa
byggherrarna att f6lja sina utféastelser (Reichard 2018, s. 30).

Omradet ska bestd av en blandning av bostadsratter, hyresratter, frikopta bostidder, virdboende och
forskola dgd av kommunen. Kommunen har genomfort en handelsutredning (Vallentuna kommun
2018) i syfte att undvika tomma lokaler. En viktig utgdngspunkt har varit en flexibel plan (intervju

Vallentuna kommun).

Utvecklingsstrategi
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Figur 8. Tidslinje for planering och markanvisning for Kristineberg.
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Hallbarhetsaspekter i plan- och exploateringsprocessen

Omrédet Kristineberg utgor ett pilotprojekt for hallbarhet i samhillsbyggnadsprojekt inom Vallentuna
kommun. Man samordnar Kristineberg dven med andra projekt i kommunen, t.ex. Gévsjo, i bland
annat fragor om fyllnadsmassor. Helhetssynen framhélls som viktig och hur omrédet relaterar till
omgivningen (intervju Vallentuna kommun). Nagot samarbete med narliggande Taby kommun verkar
dock inte finnas.

Négra av de fragor som handlidggarna pd kommunen (intervju Vallentuna kommun) ndmner som
sédrskilt svira att hantera ur hallbarhetssynpunkt dr hur man kan dndra beteenden och hur man ska
forhalla sig till parkeringsplatser. Omréadet ar, som namnt, beldget ett par kilometer frén Vallentuna
centrum och Arningevéigen utgor en barridr. I héllbarhetsdialogerna har de medverkande aktérerna
olika perspektiv i parkeringsfragan. I planeringen av cykeltrafik och allmdnna kommunikationer ar
man beroende av andra aktorer, vilket gor arbetet svarare. Kommunen vill bibehalla en kinsla for det
gemensamma hos invanarna. Man dimensionerar for dagvatten pa allmin plats, men det kan 4nda
behovas enskilda 16sningar. Polisen tar ofta upp trygghet och sikerhet i plandialogen, men det styrs
inte i planen utan maste tas upp direkt med byggaktorerna, vilket man uppger inte sker. Darfor
behover man se till att information sprids langre ner till entreprendrerna och de som faktiskt bygger
dar.

Nar det giller social hallbarhet striavar kommunen efter en levande stadsdel for alla, med olika aldrar
och ekonomiska forutsattningar. Omradet ska vara tillgédngligt for fler &n bara de boende. Ekonomisk
héllbarhet framhélls som en knepig fraga, dar man bland annat diskuterar héllbara kalkyler och
livslangd for material. En ekologisk héllbarhetsfraga som namns dr problem med att dagvattnet i
omrédet rinner till Angarnssjoangen, dir man méste ta hansyn till ett Natura 2000-omrade.

Ett miljoprogram for omradet har tagits fram av politikerna, dar fokus har legat pa valjarfragor.
Miljoprogrammet togs fram for flera ar sedan och har mer fokus pa miljéfragor d4n pa hallbar
utveckling. Enligt kommunen bygger 60 av 70 punkter i miljoprogrammet pa frivillighet. Det tiacker
dock inte in forvaltningsfasen och hur denna ska fungera nar husen sedan saljs vidare till privata
aktorer. Kommunen maste darfor se till att ha ett 14ngsiktigt fokus (intervju Vallentuna kommun).

Kommunen pépekar att Kristineberg har varit en valfraga, och d& projektet snabbats pa av politiska
skal har det lett till att inte allt planeringsunderlag for omradet har tillkommit i ”rétt ordning”. De
viktigaste dokumenten for att styra hallbar utveckling i omradet anser kommunen (intervju Vallentuna
kommun) vara miljéprogram, markanvisningsavtal, kommunens energiplan, miljoplan och avfalls-
plan. Merparten av dessa dokument beror dock hela kommunen. Miljoprogrammet ir inte styrande.

Kommunen har varit noga med att byggaktorerna sjdlva ska formulera sina dtaganden om hallbar
utveckling. Kommunen vill inte styra allt, eftersom det till exempel kan uppkomma ny teknik. En
svarighet ar hur kommunen ska fa byggherrarna att genomféra sina ataganden inom hallbar
utveckling (t.ex. kompensationsatgirder som omniamns i miljoprogrammet). Eftersom det ar svart att
binda byggherrarna vid sina dtaganden anser man att en procedur med bottom-up bér tillampas och
inte top-down. I markanvisningsavtal gar det dock att styra in dem. Vallentuna kommun anser dock
att de har svarare att pdverka byggaktorerna dn vad storre kommuner sdsom Stockholm har.

Roller och kompetens

Det pagar en seminarieserie med utgdngspunkt i miljéprogrammet om vad som avses med héllbarhet,
dar politiker, tjanstepersoner och byggaktorer medverkar. En stérre markédgare i omradet (JM) har
dock inte deltagit i dialogerna, men de dger redan sin mark. Denna dialog &r inte en del av CityLab och
i dialogen ingar inte heller medborgarna. Medborgardialog genomfors senare, i samrad runt detalj-
planerna. Efter dessa hallbarhetsdialoger ska (frivilliga) d&taganden och uppf6ljning ske. Dialogerna
har just borjat och kommunen anser i nulédget att deltagarna har en nagorlunda likartad syn pa
hallbarhet och vad som ska genomféras (intervju Vallentuna kommun).
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Bygglovsavdelningen &r inte med i dialogerna. Annars anser kommunen att man arbetar sarskilt brett i
Vallentuna, med alla aktorer, dar samtliga far vara med i tidigt skede, dven i tjainstemannagruppen
(intervju Vallentuna kommun). Politikerna dr ména om miljoprogrammet, som ar en block-
overskridande 6verenskommelse. Man ser till kompetensfrégor dir man bjuder in alla frén borjan,
dvs. miljovetare, planarkitekt, lantmatare, trafikplanerare, parkingenjor. Breddkompetens anser man
vara viktigt. Alla kompetenser finns p4 kommunen, men man tar in konsulter for utredningar. Man
anser att det bli en smidigare process om alla kompetenser ar med fran borjan.

Arbetet med CityLab infordes en bit in i projektet, efter att tva detaljplaner hade varit pa samrad.
Miljoprogrammet kom ocksa in senare efter tva etapper. Man har sedan dndrat detaljplanerna utifran
miljoprogrammet. Kommunen vet inte om man eventuellt kommer att arbeta om miljoprogrammet
utefter vad som framkommer i héllbarhetsseminarierna. Det ska i alla fall utmynna i atagande
forklaringar. Vallentuna kommun har kontakt med andra kommuner i CityLab. Man anser att man har
haft bade nytta och inte av CityLab, dd man inte riktigt 4r i samma fas som de andra som deltar i detta.

I etapp 1 av utbyggnaden har man markanvisat till sju aktorer. Stockholms stift dger mark i etapp 2
och 4. Kommunen ir den samordnande aktéren som maste hélla ihop allt. Alla gor inte lika och
aktorerna har lite olika styrkor och kan bidra med olika saker. De kan dven paverka varandra pa sa satt
att om man t.ex. mirker att en aktor far den ekonomiska kalkylen att ga ihop kan dven andra aktérer
gora det. Kommunen ser det som en férdel med dialogerna med manga aktorer att en
“kamratuppfostran” kan ske dar ingen vill vara den aktér som dr samst.

Kommunen ser det som en fordel med flera aktorer i projektet dn bara en. Kommunen och
byggaktorerna ser ofta pa hallbarhet pa olika sitt. Kommunen ser till helheten, medan byggaktoren ser
mer till sina projekt. Intrycket ar att byggaktorerna ser mer pa bara byggnaden och inte s mycket
forutsiattningarna pa platsen. Kommunen anser det darfor viktigt att formedla ett 6vergripande
budskap om de stora strukturerna for att kunna satta olika atgirder i ett sammanhang. Man ser det
dock som positivt att flera aktorer 4r med och har sitt eget perspektiv pa hallbar utveckling.

Man har inte haft andra projekt i kommunen dar hallbarhetsaspekter har fallit bort efter hand. Dock
kan det vara sd att det kommer nya aktorer in senare i projektet som tolkar héllbar utveckling i
planbestimmelserna pa annat sitt. De storsta hinder for genomforande av héllbar utveckling som
kommunen ser ar att man inte hittar &taganden som haller 6ver tiden samt konjunkturpéaverkan.

De personer i projektet som intervjuades arbetar i olika skeden av projektet och ar till sin bakgrund
miljovetare, planerare och lantmétare. Man nidmner att inom projektet och kommunen ar det stor
omsattning pa folk. Olika delar av kommunen har mycket samarbete, sisom exploaterings-
verksamheten, planverksamheten och gatuverksamheten. Kommunen har en ganska liten férvaltning.
Nir kommunen funderar 6ver om nigon kompetens eventuellt saknas i arbetet nimner man att man i
framtiden kan beh6va en hallbarhetsstrateg (intervju Vallentuna kommun). Det kan dven finnas behov
av personer/strateger som haller ihop flera projekt inom en kommun. Det dr dock i huvudsak inte mer
kompetens som behovs, utan mer resurser.

5.3 Stockholm — Sodra Vartan

Allmdn information

Soédra Vartan ar ett omrade inom den nya stadsdelen Norra Djurgardsstaden i Stockholm, som ar ett
av Europas storsta stadsutvecklingsomraden. I Norra Djurgardsstaden planeras det for ca 12 000
bostidder och 35 000 arbetsplatser och omradet dr avsett att vara fullt utbyggt till &r 2030. Omradet
har till stor del tidigare anvints for gasproduktion och annan industriverksamhet. Det dr beslutat av
Stockholms stad att hela omrédet ska vara ett miljoprofilerat omrade och ett foredéme inom héllbar
stadsutveckling.
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Omradet S6dra Vartan ligger i den mellersta delen av Norra Djurgardsstaden mellan Frihamnen och
Vartahamnen och byggs ihop med Frihamnen och Gérdet. Fardigutbyggt ska omradet ha plats for
5000 boende och 5000 som arbetar i omrédet. Byggstart har dnnu inte skett. Planomradet ligger i
direkt anslutning till hamnverksamhet, vilket stéller sarskilda krav pa bebyggelsen. Tillkommande
bebyggelse kommer att utgora en ny vattenfront och entré till Stockholm. Huvuddelen av marken
inom omradet 4dgs av Stockholms stad férutom en mindre del som 4gs av en privat fastighetsigare och
en annan del som ags av Trafikverket. Sodra Vartahamnen ingar i riksintresset Stockholms innerstad
med Djurgérden och angrinsar till Nationalstadsparken. Vartahamnen ar ocksé av riksintresse for
sjofarten.
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Figur 9. Lige for Sodra Vartan (kélla: Stockholms stad, Figur 10. Illustrationsplan for Sédra Virtan
2016) (killa: Stockholms stad, 2016).

Hallbarhetsaspekter i plan- och exploateringsprocessen

De forsta tva etapperna av Norra Djurgardsstaden ingick inte i det hallbarhetsprogram som sedan togs
fram. Tidigare under planeringen var det mer fokus pé ekologisk hallbarhet, till skillnad frdn nu da
aven resurseffektivitet och ekonomi knyts an till hallbarhetsfragorna. Efter revidering av héllbarhets-
programmet infordes dven social och ekonomisk hallbarhet. Stockholms stad arbetar med fem
strategier med maél och delmaél (se Program for hallbar stadsutveckling, Stockholms stad 2016).
Visionen och malen har reviderats sedan kommunfullméktige beslutade om Norra Djurgardsstadens
hallbarhetsprofilering 2009. De fem strategier som ligger till grund f6r arbetet innebér en levande stad
som fokuserar pa hur den fysiska miljon fraimjar en levande och attraktiv stadsmiljo. Tillgangligt och
nira handlar om den téta och tillgingliga staden dar effektiva ldngsiktiga 16sningar bidrar till
resurshushéllning och klimatansvar. Lat naturen gora jobbet beskriver hur gronska kan bidra till en
robust och behaglig miljé samtidigt som den fyller flera andra funktioner. Engagemang och inflytande
stimulerar motivation och forankring pa platsen. I dag ar det stort fokus pa sociala fragor samt
innovation (Intervju med Stockholms stad). Omrédet ar avsett for en hallbar livsstil och man
informerar de boende om detta och skapar I6sningar som ska gora det svart for de boende att gora fel.

I markanvisningarna stills minimikrav — framfor allt kring energi (Stockholms stad 2015). Ar 2016
ordnades en markanvisningstiavling dar 30 tdvlande deltog. I S6dra Vartan har bostdderna upplatelse-
formen bostadsritter som delvis avses finansiera utbyggnad av projektet Vartapiren inom omradet,
dar det ar dyrt att bygga eftersom det kréavs palning. Stockholms stad f6ljer en strikt uppfoljnings-
process (granskning — analys — utvarderingsarbete) i fokusgrupper. Det framgar bl.a. av hallbarhets-
redovisningen 2017 (Stockholms stad 2017) dér ocksé good practice lyfts fram. Man féljer projekten
hela viagen frdn markanvisning till tvé ar efter inflyttning, gdllande vilka verifikat man ska redovisa och
till vilken tidpunkt. Det blir inga sirskilda konsekvenser for byggherrarna om man inte har uppfyllt
kraven, men diremot finns det en "skdmsfaktor”. Man kan behéva foérandra kraven efter hand och det
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Figur 11. Tidslinje for planering och markanvisning for Sédra Vartan

sker en stiandig dialog med byggaktorerna. Vissa krav har tagits bort medan andra har skirpts. Digital
infrastruktur har till exempel tillkommit som krav. De aktorer som ar innovativa med goda resultat
lyfts fram, vilket i sin tur kan sétta press pa dvriga aktorer (intervju med Stockholms stad). Négra av
de hallbarhetskrav som har stillts i projekten frén borjan har lett till suboptimering, vilket inneburit
att de har fatt justeras eller tagits bort. Det giller t.ex. tidiga handlingsprogram som var lite luddigt
formulerade t.ex. vad giller digital teknik. Andra krav har forstarkts, sdsom inom omradet energi till
foljd av innovation (lardom och uppfoljning). I projekten ar det ocksa viktigt med teknikneutralitet och
att inte styra sd att man ddmpar innovationslusten. Ett mél som projektet annu inte uppfyller giller
hantering av byggavfall.

Stadens arbete med hallbar utveckling fokuserar ocksé p& goda och déliga erfarenheter (vad som inte
har fungerat) samt pa framtidsfragor. Fokusering har skett pa uppféljning av sddant som inte fungerat
i andra projekt. Ett exempel pa detta ar att man ser till att det finns skolor och forskolor och idrotts-
platser om barnfamiljer flyttar in. Man jamfor dar med Hammarby sjostad diar de boende delvis blev
en annan grupp dn vad man hade planerat for fran borjan. Man anser ocksa att det ar viktigt att
marken anvénds for flera funktioner, inte minst nir den ar dyr, som till exempel for gronytor,
dagvattenhantering, garage under jord m.m.

Staden menar (intervju med Stockholms stad) att 6verlag har héllbarhetsambitionerna uppratthallits
vil, dven om det har fallit bort en del hallbarhetsambitioner under arbetets gang. Vissa frigor har inte
hanterats, som t.ex. att infrastrukturen redan var lagd for nirliggande omradet Hjorthagen, det vill
sdga forutsattningar som inte gir att dndra, vilket dven géller t.ex. Norra lanken, virmeverket,
Vartahamnen. Det finns i nuldget inte tillracklig kollektivtrafik i omrédet. Man menar att for att kunna
paverka héllbarhetsaspekter i projekten ar det viktigt med timing, t.ex. om vigar och annan infra-
struktur redan ar pa plats blir det svarare att implementera hallbarhetsambitioner kring transporter
och liknande. Dessutom styrs kollektivirafiken av regionen, inte kommunen. Inom omradet Sodra
Virtan finns det flera riksintressen att hantera. Det kan darfor vara enklare att inkludera
hallbarhetsambitioner for omraden som adr mer som “ett vitt papper” fran borjan.

Det finns vissa minimikrav, men byggaktorerna sjilva véljer sedan ambitionsniva. Staden menar
darfor att man behover stélla funktionskrav pa byggherrarna, men ldimna utrymme for innovation.
Stockholms stad arbetar med funktionskrav och gronytefaktorer pa allmén platsmark kopplat till ett
poangsystem. Byggaktorerna vill dock kunna tumma pé kraven nir bostadsratter ar mer svarsalda och
detta leder till tuffa forhandlingar. I forsta etappen var det svart att fA med sig byggaktorerna, s man
gjorde det till en tavling. Byggaktorerna har sjilva satt hoga mél, men staden tycker inte att det ar for
ambitiosa mal (intervju med Stockholms stad). Stockholms stad har satt bra arbetssétt i fokus, med
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larprocesser som en naturlig del. Det finns kompetensprogram kopplat till forskning och utveckling.
Minimissor ordnas med olika tekniklosningar dar man far presentera sina system och olika aktorer lar
av varandra. Detta leder till innovation och teknikutveckling som kommer staden till godo. I dag finns
t.ex. behov av avloppsviarmevaxlare, vilket leder till att olika tekniska 16sningar pa sddana kommer
fram p& marknaden.

Roller och kompetens

Exploateringskontoret ar projektledare for arbetet i ndra samarbete med andra férvaltningar sdsom
stadsbyggnadskontoret, trafikkontoret, miljoférvaltningen och stadsdelsférvaltningen (Stockholms
stad 2017). Man f6r dven en kontinuerlig dialog med boende, medarbetare, byggaktorer, politiker,
forskare, kommuner och myndigheter. Idéer och synpunkter fingas upp bland annat genom
medarbetar- och boendeenkét, samradsmoten, forsknings- och utvecklingsprojekt, besoksverksamhet
samt forvaltnings- och bolagsovergripande fokusgrupper.

Stockholms stad arbetar med tvarvetenskapliga fokusgrupper sedan 2011 med personer fran tekniska
forvaltningen, trafikplanering m.m. I fokusgrupperna ingar bl.a. férvaltning, bolag, ekologer, plan-
arkitekter, som ar med i hela processen. Fokusgrupperna bestar av experter fran stadens forvaltningar
och bolag och ska bryta ner malen till bindande krav samt identifiera behov av utredningar och FoU-
projekt. Bygglovsidan ingér dock inte i dessa grupper d& man menar att deras arbete, bygglovs-
handlaggning, primért handlar om myndighetsutévning. Arbetsbelastningen pé denna myndighet ar
for 6vrigt ocksa hog, sa de har inga tillgangliga resurser for detta arbete. Man vill inte heller blanda
ihop de olika rollerna inom staden. Daremot blir bygglovsenheten informerad om systemhandlingar
fyra veckor innan handlingarna skickas in fér ans6kan om bygglov.

Stockholms stad har en hallbarhetsstrategigrupp som bestar av hallbarhetsstrateg, miljosakkunnig och
en kommunikator. Ett arbetssitt har utvecklats for att styra, leda och kvalitetssikra kraven, som f6ljs
upp, utvarderas och dterkopplas. Man har skapat ett kompetensprogram, som ar en seminarieserie for
byggaktorer med markanvisning och stadens projektmedarbetare som planerar och bygger allméan
platsmark. Detta kompetensprogram behandlar olika teman och bidrar till att utveckla kunskap och
forstéelse for héllbar stadsutveckling. Man har ocksa infort ett forum for hallbara 16sningar som &r en
aterkommande minimissa dir byggaktorer och teknikleverantorer mots for att knyta kontakter och
utveckla affarer och dar leverantorer far mojlighet att visa innovativa 16sningar fér produkter och
tjanster.

Staden har haft tusentals nationella och internationella besokare for att studera deras arbetssitt och
flera har nu tillampat stadens modell, bland annat Taby och Helsingborg. Fa stiader dger dock marken
och da blir det svarare att lara sig av Stockholm som 4ger sin mark i detta fall. Omvirldsbevakning
anser man vara viktigt i projektet och att lara sig av andra. Experterna i fokusgrupperna omvarlds-
bevakar ocksa. Manga personer som ar inblandade i fokusgrupperna ar eldsjélar. Det skulle ocksa vara
svart att skapa samma typ av organisation i en mindre kommun. Staden skulle girna vilja ha med dven
beteendevetare i gruppen, bland annat for att hantera fragor om hur man kan paverka de inflyttades
beteende. Till exempel har man inte fatt de boende att anvinda sig av systemet med bilpool i sirskilt
hog utstrackning. Man anser det viktigt att de boende, nir de flyttat in, lar sig trafikfrdgorna och
forstar sin egen paverkan och vad som ar bra for dem. Man har dven ett nytt verktyg for socialt
vardeskapande och har arbetat med en social konsekvensanalys.

Staden anser att det ar viktigt att komma in med héllbarhetsfragor i ett tidigt skede (intervju med
Stockholms stad). Man uppmuntrar darfér byggaktorerna att inkludera alla kompetenser i tidigt
skede. Att lara av andra projekt och vad man kan gora béttre ar vasentligt i arbetsprocessen nir nya
omraden planeras. Man har dven lart sig av varje etapp i utbyggnaden. For Norra Djurgardsstaden har
ledarskapet och personer med stort personligt engagemang haft stor betydelse for framgang. Att det ar
hogt i tak, tillditande, att man har digitala plattformar m.m. har betydelse.
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Staden ansoker dven om forsknings- och utvecklingsprojekt. Man vill 6verfora kunskaper till 6vriga
stader. Det verkar dock vara svirare att vara “profet i sin egen hemstad” och svart med erfarenhets-
overforing inom staden. Den tidigare exploateringschefen var vildigt engagerad i arbetet. Projekt-
chefen har varit densamma hela tiden och ar engagerad, vilket ocksa har haft betydelse.

5.4 Vixjo — Vikaholm

Allmdn information

Vixjo kommun ligger i Kronobergs l4n dir centralorten dr Vaxjo som har ca 91 000 invanare. Vaxjo
kommun bérjade anvinda bendmningen Europas gronaste stad efter att BBC borjade kalla Vaxjo detta
2007.

Omradet Vikaholm ar belédget soder om stadsdelen Teleborg, ca 5 km fran Vixj6 centrum. Omradet
avgransas av stadsdelen Teleborg i norr, en hojdrygg i 6ster, den féreslagna Sodra lanken i séder och
befintlig grusvig i vaster. Planomradet ar indelat i tre olika etapper (se figur 12). Syftet med plan-
laggningen av omradet ar att mojliggora en utbyggnad av Vikaholm i form av bostdder med blandade
boendeformer med tillhérande service. Inom etapp 1 planeras for 600-650 bostidder. Narheten till
grona platser ar viktig for hela omrédet liksom att kollektivtrafik och cykeltrafiken ges en hog prioritet.
Vixjo kommun dger storre delen av marken inom planomréadet. Byggnation inom planomradet pagar.
Ekologiskt hallbara 16sningar provas inom omrédet av kommunen och berorda byggaktorer (fossilfri
fjarrvarme, passivhus, dagvattendammar m.m.).
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Da ett genomforande av detaljplanen bedomdes medfora betydande miljopaverkan pa vigarna utanfor
planomradet upprattades en MKB med fokus pd miljokvalitetsnormer for luftkvalitet och buller.
Genomforandetiden for planen ar 15 r fran lagakraftdatum vilket var 2010-11-18. Kommunen &r
huvudman for allmén plats inom planomradet. Detaljplanen dndrades till viss del genom att en ny
detaljplan antogs 2016 for del av Vikaholm i syfte att andra ett omrade med storkvarter med hogre
bebyggelse till gator och kvarter fér smahusbebyggelse. Detta pa grund av att det rader stor efterfragan
och brist pa tomter for den kommunala tomtkon.
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Figur 13. Tidslinje for planering och markanvisning i Vikaholm.

Hallbarhetsaspekter i plan- och exploateringsprocessen

Vixjo kommun stéller sig bakom Brundtland-kommissionens definition om en utveckling som
tillfredsstéller dagens behov utan att dventyra kommande generationers mojligheter att tillfredsstélla
sina behov. Kommunen har fatt EU-kommissionens European Green Leaf Award 2018 (Office of the
European Union 2018) som gér till stider av viss storlek som arbetar malmedvetet for en battre miljo.
Vixjo kommun har sedan ménga &r ett styrande miljoprogram som reviderats under drens lopp. Enligt
gillande program har kommunen tre profilomrdden som man arbetar med: Leva Livet, Var Natur och
Fossilbranslefritt Vaxjo. Miljoprogrammet (Vixjo kommun 2014) tillsammans med 6versiktsplanen
(Vixj6 kommun 2012) ar de 6vergripande maldokumenten som beskriver vad man vill uppna pa
langre sikt. Genom att tillhandahaélla fossilfri fjirrvarme och hushalla med tatortsnara mark
(byggandet av den sammanhéllna staden) anser kommunen att uppsatta miljomal inte forsvaras for
planomradet i Vikaholm. Enligt Vaxjos Gronstrukturprogram (Vaxjo kommun 2013) ska det inom 300
m fran bostaden finnas naturmark utan att man beh6ver passera en starkt trafikerad vidg. I samma
program pétalas vikten av forldngda gronstrak frén Teleborg soderut genom Vikaholmsomréadet.

Vikaholm ir en del av “Europas gronaste stad” och Vaxjo sokte efter byggaktorer som ville bygga i
denna anda. Ett kvalitetsprogram med nyckelkrav for Vikaholm togs fram 2011 (Vaxjo kommun 2012).
Enligt detta program ansags femton byggaktorer svara upp mot detta och dialog fordes med dessa
under fyra workshops. Kvalitetsprogrammet togs fram for att tydligare definiera kraven som ror
hallbarhet. Kvalitetsprogrammet utgor en del av byggaktorens avtal om markanvisning och
kopekontrakt. Byggaktorer som uppfor goda exempel pa héllbart byggande forbattrar sina majligheter
att fa ytterligare markanvisningsavtal inom omréadet. Under bygglovshandlaggningen sker en kontroll
av hur kvalitetsprogrammet efterlevs. Nar utbyggnadsomradet ar fardigstallt utvirderas hur
byggaktorerna har foljt kvalitetsprogrammet. Minst tre kriterier kopplat till odlingsméjligheter ska
uppfyllas av varje byggaktor (t.ex. grona tak, vaxthus, frukttrad). Ett annat minimikrav stills pa
fjarrvirme och lagenergihus liksom dven for hantering av det lokala dagvattnet. Ytterligare kriterier
har tagits fram for avfall och hilsosamma byggnadsmaterial. For trafiken giller minskade
koldioxidutslapp och att laddstolpar ska finnas pa parkeringar for flerfamiljshus. Tillgdnglighet ar ett
ledord for omradet som innebér att alla manniskor dr vilkomna och kan bo kvar under lang tid.
Konkreta krav som lyfts fram med tanke pa tillginglighet ar bl.a. omrade utan nivaskillnader. I
samband med bygglov ska byggherren fylla i en uppf6ljningsblankett om hur man kommer att uppfylla
kriterierna som stalls i kvalitetsprogrammet for Vikaholm.
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Vixjo kommun arbetar med flexibla detaljplaner. Denna modell bygger pa ett fortroendekapital mellan
berorda aktorer. Ibland vill byggaktorerna vara med tidigt i processen, men vill ofta att kommunen ska
klargora forutsattningarna forst. Kommunen styr inte héllbarhetsfrigor i detaljplanen men stéller krav
i markanvisnings- och exploateringsavtalen. Som byggaktor vill man vara delaktig men det dr ocksa
bra om kommunen styr upp en del sa att initiala kostnader kan undvikas f6r den som ska bygga. De
flexibla detaljplanerna medfor att bygglovsidan har en stor tolkningsman i detaljplanerna och dirmed
far dessa tjanstepersoner ocksa ett stort ansvar. Stadsarkitektkontoret har dock en tidig dialog med
bygglovshandldggarna i planidrendena. I en rapport fran Sveriges kommuner och landsting (2016)
framgar det ocksé att kommunen inte vill reglera mer an nédvéndigt i sina detaljplaner utan véljer att
dela upp styrningen mellan detaljplan, markanvisning och bygglov. Det som inte regleras i detalj-
planen kan styras i bygglovet. Efter sjilva fardigstéallandet av ett omrade gors inte mycket vad giller
uppféljning. Om en aktér misskoter sig kanske man inte kommer ifrdga vid nya markanvisningar.

Roller och kompetens

Om man tidigare inom kommunen fokuserat fraimst pa miljéfragorna och miljoprogram, har
kommunen antagit ett nytt hallbarhetsprogram bendmnt Héllbara Vaxjé 2030 (utifran Agenda 2030).
En sirskild hallbarhetsgrupp med bredare fokus utover miljofragorna har arbetat med detta program.
Kommunen arbetar ocksd med en ny 6versiktsplan dar héllbarhetsfragorna tas upp. Kommunen har
byggt upp kunskap inom bl.a. natur, transporter samt utslapp och utmaningen nu ar att hantera ett
bredare perspektiv. Det nya handlingsprogrammet avses landa i 6-8 fokusomraden med max 8 mal for
varje.

Manga olika grupper och kompetenser inom kommunen arbetar med hallbarhetsfragor sdsom
héallbarhetsgruppen, mangfaldssamordnare, miljostrateg, energisamordnare m.fl. Det finns dock ett
kompetensbehov inom kommunen av personer som har kunskap om ekonomiska konsekvenser och
samhillsekonomiska bedomningar kring en ldngsiktig samhallsbyggnadsekonomi, vilket dven
inkluderar ekosystemtjénster.

5.5 Andra empiriska studier

I ett examensarbete om social héllbarhet i markanvisningstavlingar av Ingelmark och Nettelbladt
(2019) framkommer det att det inte finns nagon enhetlig hantering eller definition av begreppet social
héllbarhet i stadsutveckling. I stillet arbetar kommunerna med unika férutsattningar och 16sningar for
varje projekt. Forfattarna foreslar att kommunerna skulle kunna utforma modeller for social hallbar-
het som ar flexibla och som ldmnar utrymme for innovation och kreativitet. Detta for att kunna halla
tydliga, rattvisa och transparenta markanvisningstavlingar dar byggherrar tavlar under samma
forutsattningar. Ytterligare ett examensarbete av Byskén och Sterner (2017) visar pa utmaningarna for
samverkan kring social hallbarhet da det finns bristande kunskap géllande innebérden av sjdlva
begreppet. Moberg och Zakrisson (2019) ndmner i sitt examensarbete att social hallbarhet lattare kan
tas hinsyn till om det géller funktioner och platser som har en fysisk forankring och dirmed enklare
kan konkretiseras.

I en forskningsrapport av Nilsson och Iversen (2015) patalas behovet av att kommunerna har en
langsiktighet och kontinuitet for att kunna genomféra och f6lja upp hallbarheten. Detta ar sarskilt
viktigt nir personalomsittning sker och nya personer anstills som behover introduceras. Enligt
Nilsson och Iversen ser man en trend att svenska kommuner uppmérksammar den sociala héllbarhets-
dimensionen mer efter att den ekologiska dimensionen varit rddande och utvecklats under lang tid.
Denna dimension kan ocksi mitas kvantitativt och ar darfor lattare att mata. Nar det géller den
ekonomiska dimensionen anser vissa kommuner enligt rapportforfattarna att denna dimension finns
med i allt planeringsarbete da kostnadsmaissiga bedomningar alltid gors gentemot ekologisk och social
hallbarhet. Det finns dock kommuner som tycker att de ekonomiska bedémningarna ofta ar kortsiktiga
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och att det behovs mer kunskap inom kommunerna for att kunna géra mer langsiktiga bedomningar
med stod av livscykelanalyser m.m. Forfattarna lyfter ocksa fram att flera kommuner anser det
betydelsefullt med tidig samverkan med berérda byggherrar inom detaljplaneomraden liksom
mdjligheten att kunna stélla krav i markanvisningar.

I en studie av Hallstrom Tamm (2015) tas maktkampen upp mellan experter som arbetar med
planprocessen, dar konkurrens finns om det som ar hért eller mjukt eller matbart och icke métbart.
Det kan vara expertis om exploatering och bostadsbyggande, parklaggning, dagvatten, liksom expertis
om lagstiftande omréden till milj6, fornminnen och andra kulturviarden. Av studien framgick det ocksa
att A&ven om VA-experter ofta samarbetar med trafik- och vigexperter kunde VA-experter glommas
bort och forst komma in sent i processerna medan trafikexperterna inte gjorde det. En annan liknande
studie av Zetterlund (2016) undersoker forhallandet mellan planarkitekter, exploateringsingenjorer
och byggherrar i planeringsprocesserna. Nar samarbetet fungerar bra kommer alla aktorerna in tidigt i
processen, det finns tydliga riktlinjer och mal for projektet, samt en respekt for varandras kunskaper
och de olika verksamheternas egna mal.

Melissa Candel har i sin licentiatavhandling (Candel 2020) studerat hur byggaktérer och kommuner
samarbetar for att tillgodose de kommunala hallbarhetskraven. Genom en fallstudie av Norra Djur-
gardsstaden med bland annat motesobservationer och intervjuer med byggaktorernas projektledare
och kommunernas projektledare och hallbarhetsstrateger hos kommunen visar hennes resultat att
byggaktorer och kommuner har olika perspektiv pa hallbarhet och att hallbarhetskraven kan vara i
direkt konflikt med varandra. Dessa konflikter mellan de olika kraven gor det svért att prioritera och
uppfylla flera olika hallbarhetskrav inom samma projekt. Candel har identifierat olika hinder for att
byggaktorerna ska kunna tillgodose de kommunala héllbarhetskraven, bl.a. att kraven skapar
osdkerhet och risk for 6kade kostnader, att de minskar flexibiliteten, samt att det uppstar ett okat
beroende mellan aktérerna da de maste samverka om 16sningar, vilket ocksa leder till konflikter
mellan dem da de saknar fortroende for varandra och 6ppenhet fran kommunens sida om vad som
giller. Resultaten av studien ger vid handen att nar det uppstar mélkonflikter dir kommunen och
byggherrarna har olika héllbarhetsmal, utvecklas eller dndras dessa krav genom diskussioner och
forhandlingar mellan de bada aktérerna. Candel konstaterar att hallbarhetskraven initialt utvecklas av
kommunen infér markanvisningsavtalen, men att de darefter vidareutvecklas genom forhandlingar
mellan kommun och byggaktorer innan de slutligen konkretiseras i upphandlingsprocessen.
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6. Analys och diskussion

6.1 Plan- och exploateringsprocessens upplagg

En 6vergripande jamforelse av de stadsbyggnadsprojekt som ingér i studien visar att Ulleréker och
Sodra Vartan ar lika stora och att marken fraimst dgs av kommunen. I bdda omradena planeras tét
bebyggelse med flerbostadshus i en kvartersstruktur och centrala gronomraden. Aven i Vikaholm #r
kommunen den storsta markiagaren, medan planomradet i Kristineberg, som ar minst, dgs av tva
andra markégare utéver kommunen. Bebyggelsen i Kristineberg bestar frimst av radhus och villor
men tatheten ar jamforbar med Sodra Vartan och Ulleraker. Bebyggelsen i Vikaholm har den lagsta

tatheten och bestar enbart av villor och radhus.

Tabell 1. Sammanstillning av fallstudier

Antal "
Area (ha) bostider Markigare
Uppsala - Ulleraker 100 7000 Uppsala kommun, Uppsala hem m.fl.
. Vallentuna kommun, Stockholms
Vallentuna - Kristineberg 27 1600-1700 Stift, JM
Stockholm - S6édra Vartan 100 7000 Stockholms Stad
Vixjo - Vikaholm 62 1000 Vaxjo kommun, m.fl.

Det finns stora likheter i planprocessen for de fyra stadsbyggnadsprojekten, men dven négra skillnader
mellan 4 ena sidan de mindre projekten i Vallentuna och Vaxjo, och & andra sidan de stora projekten i
Uppsala och Stockholm. En skillnad ar att planeringen pabérjades tidigare i Vikaholm (2006) och
Kristineberg (2010) och adr mer sekventiell dn i exempelvis Ullerdker och Sodra Vartan dar flera
processer pagar parallellt. Det beror delvis pé att Vallentuna och Vaxjo kommun behévde konkretisera
sina planer och krav genom en utvecklingsstrategi for Kristineberg och ett kvalitetsprogram for
Vikaholm. For Ullerdker och framforallt S6dra Vartan utgick kommunen frén befintliga dokument som
hade tagits fram i samband med tidigare projekt.

De mer komprimerade planeringsprocesserna for Sédra Vartan och Ulleréker har sin férklaring delvis
i den kommunala organisationen med stora resurser och etablerade rutiner for att driva storskaliga
stadsbyggnadsprojekt. Men planeringsprocessen for dessa projekt speglar ocksa en praxis for andra
hilften av 2010-talet med en hog produktionstakt av nya bostdder och en 6kad andel markanvisnings-
tavlingar (Boverket 2019). Markanvisningen f6ljs av en byggherredialog dar kommunen och bygg-
herren forhandlar om exploatering av marken ofta samtidigt som arbetet med detaljplanen pagér.
Samordningen mellan plan- och exploateringsprocessen komprimerar den sammanlagda processen
och resulterar i en slutprodukt som byggaktoren Ar villig att genomfora (Caesar et al. 2013). Aven i
planprocessen for Vikaholm och Kristineberg forekommer markanvisningstévlingar frdn 2015 och
framat. For Vikaholm innebar det en dndring eftersom kommunen tidigare valde att gora direkt-
anvisningar.

Markanvisningstavlingar anvinds av kommunerna for att fraimja nytdnkande och kvalitet genom
konkurrens. I de flesta fall (Ulleraker, Stora Virtan och Kristineberg) paborjas tavlingen i samband
med att detaljplanen gir pa samrad. Det innebar att kommunen redan har formulerat en plan for
omrédets utveckling, men att det finns utrymme for revideringar. Ofta innehéller dessa planer tydliga
héllbarhetsambitioner eller hanvisningar till andra styrdokument, men kommunen kan inte driva fram
ambitionerna pa egen hand, utan ar beroende av frivilliga ataganden fran byggherrar for att komma ett
steg langre i sina ambitioner. Detaljplanen justeras efter samradet och kompletteras med de vinnande
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forslagen fran tavlingen infér granskning och antagning i kommunfullmaéktige. I planeringen av
Vikaholm har Vaxjé kommun arbetat pé ett annat satt da detaljplanen hélls generell, medan
héllbarhetskraven specificerats i kvalitetsprogrammet. Dessutom hade detaljplanen redan vunnit laga
kraft sé att en eventuell avvikelse fran planen skulle ha kravt en ny plan, vilket dock inte behovdes.

6.2 Hallbarhet i plan- och exploateringsprocessen

Studien visar att hallbarhetsfragor spelar en viktig roll i plan- och exploateringsprocessen. Samtliga
kommuner har styrdokument som ger en inriktning at hallbarhetsarbetet. I savil Vaxjé som
Vallentuna finns miljéplaner som har ett starkt stéd bland politiker och fran civilsamhillet. Dessa
miljoplaner formedlar en tydlig malbild som hjalper kommuner att driva héllbarhetsfragor.
Miljoprogrammet for Kristineberg utarbetar atgarder inom fem teman och anger vilken aktor som ar
ansvarig for genomforandet samt hur dtgiarden ska f6ljas upp. I S6dra Vartan bygger Stockholms stad
vidare pa erfarenheter fréan tidigare etapper i byggandet av Norra Djurgérdsstaden, vilket har
resulterat i ett vilutvecklat program for hallbar stadsutveckling. Programmets fem strategier
konkretiseras i detaljplanen med tydliga mal fér omradet och bebyggelsen, t.ex. avseende omhénder-
tagandet av dagvatten, parkeringstal for bil- och cykelparkering och gronytefaktor for innergardar. For
Ulleréker fanns till en borjan inget 6vergripande styrdokument utan héllbarhetsmélen som ingick i
planprogrammet utgar fran visionen for omradet och politiska mal. I ett senare skede togs ett
héllbarhetsprogram fram for att ta ett helhetsgrepp pa hallbarhetsfragor. Resultaten fran fallstudierna
visar att styrdokument for héllbarhet ar viktiga for att underbygga kravstéllning. Ur bygg- och
fastighetsforetagens perspektiv foredras tydlighet kring hallbarhetskrav i ett tidigt skede av
planprocessen, som t.ex. i projektet So6dra Vartan dar principerna fastslogs tillsammans med ett
markpris som ger ett underlag att rakna igenom olika forslag.

Vilka frdgor som dominerar skiljer sig mellan fallstudierna, vilket beror delvis pa platsspecifika
forutsattningar. T.ex. i Ullerdker medfor laget pa dricksvattentikten att grundvattenfrigan blir central
tillsammans med héllbara vardagsresor, vilket bl.a. beror risken for spridning av féroreningar till
grundvattnet i samband med trafikolyckor. Aven i Kristineberg ir léiget en viktig forklaring till varfor
ekologiska samband ar centrala i planeringen av omradet, vilket ocksa framgar av den lokala debatten.
I andra fall spelar de politiska prioriteringarna en viktig roll, vilket visar att kommuner vill féra fram
en egen profil i hdllbarhetsarbetet. I planeringen av Sodra Vartan ar energi en viktig héllbarhetsfraga
dé Stockholm har ett uttalat mal att Norra Djurgardsstaden ska vara en fossilfri stadsdel ar 2030. For
Vikaholm lyfter kvalitetsprogrammet fram fem fragor som knyter an till miljoprogramsarbetet. Dessa
ar energieffektiva hus, odling, lokal dagvattenhantering, sortering av avfall samt hidlsosamma
byggnadsmaterial. Att hallbarhetsfragor spretar &t olika hall 4r problematiskt enligt byggaktorerna da
det kraver l6sningar som ar anpassade till de lokala prioriteringarna. Bygg- och fastighetsaktorer
skulle helst se att kommunerna tar fram gemensamma malbilder utifran lokala férutsattningar och de
globala hallbarhetsmalen.

Hallbarhetskrav ar kostnadsdrivande och darfor bor ambitionerna héallas pa en rimlig niva enligt bygg-
och fastighetsforetagen. Problemet enligt foretagen ar att PBL inte ger vagledning f6r hur olika
héllbarhetskrav ska vigas mot varandra, med undantag av t.ex. miljokvalitetsmal och hushéllning med
mark- och vattenomraden dar lagstiftningen ger tydliga riktlinjer. Vilka hallbarhetsatgarder som ska
genomforas blir darfor ofta en forhandlingsfraga mellan byggforetaget och kommunen, dir projekt-
kalkylen utgor en ram fran foretagens sida for vilka atgiarder som gar att utféra. Har spelar flera
faktorer en roll, t.ex. markpriset, exploateringsgrad, lage, bostadsyta och marknadsférutsattningar.
Nagra av dessa faktorer kan kommunen styra i detaljplanen, medan andra faktorer ar givna, t.ex. lige
och marknadsforutsittningar. Det innebar att kommunen i centrala och attraktiva ldgen kan stilla
hogre krav sdsom i Sodra Virtan, medan Vallentuna kommun eller Vaxjo kommun méste i hogre grad
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gora prioriteringar bland olika héallbarhetsmal for att bygg- och fastighetsforetag ska vara villiga att
bygga héallbart under de marknadsforutsiattningar som réder pa plats.

Detaljplaneringen spelar en central roll i kommunernas arbete med héllbar stadsutveckling, t.ex. for
att styra bebyggelsens utformning i planomrédet for att minimera transportbehovet genom placering
av handel och service, samt genom att prioritera hallbara trafiklosningar. Det dr en viktig friga i
Ulleraker dir kommunen vill begrinsa biltrafik p& vattentiikten. Aven for Kristineberg Ar parkerings-
och trafikfragan viktig pga. omradets lage nara Vallentuna Centrum och Roslagsbanan. Vidare
anvands detaljplanen for att skydda de mest vardefulla gronomrédena pa allmén platsmark for att
sdkerstélla ekologiska samband med narliggande omraden. Med hjilp av planbestimmelser kan
kommunen &ven styra markanvindning av kvartersmark, men for en detaljerad styrning i form av
tekniska sarkrav for t.ex. grona kvalitéer, materialval, upplételseform, energiforsorjning eller
gemensamhetsanldggningar saknas lagstod (Boverket 2018).

En del kommuner vill inte detaljstyra, men vill inda kunna lasa fast hallbarhetsfragor och har darfor
valt att ha flexibla detaljplaner, t.ex. detaljplanen for Vikaholm. Flexibla planer kan anviandas for att
gora byggaktorer delaktiga och styrning sker dé i hogre grad i sjdlva visionen. Byggaktorer kan da
paverka planeringen utan att den faststillda planen behéver revideras. Samtidigt som flexibiliteten
kan ge mer utrymme for innovation och larande, kan en alltfor flexibel plan leda till osdkerhet och
extra kostnader for byggaktorerna, vilket dven kan orsaka problem i bygglovsprocessen. For att skapa
tydlighet for byggaktorer valde Uppsala kommun att ta fram flera mer detaljerade detaljplaner f6r
Ullerdker dn den generella detaljplanen som gjordes for stadsutvecklingsprojektet i Rosendal.

Resultaten av studien visar att kommunalt markigande spelar en stor roll i mégjligheten att driva
igenom héllbarhetsambitioner. I samtliga fallstudier dger kommunen en betydande del av marken och
genom markanvisningstavlingar forsoker kommunerna fa in forslag som moter bestimda
hallbarhetsambitioner for projektet.

I samband med markanvisningstivlingen tar kommunen dven fram ett tavlingsunderlag som anger
krav pa och utvarderingskriterier for de forslag som skickas in. For Ulleraker finns dessutom krav pa
att bidragen ska skickas in av ett konsortium med olika bolag for att ytterligare stiarka nytdnkandet. En
sammanstillning av fyra tévlingar (se tabell 2), en i respektive studieomréde, visar att det finns
skillnader mellan de olika markanvisningstavlingarna. I S6dra Vartan och Vikaholm utgar tavlingen
fran ett fast markpris, medan Kristineberg och Ulleraker begir ett markprisanbud fran tavlanden. For
Ullerdker utgor anbudet en prekvalificering for sjdlva tavlingen da, efter en utviardering av pris och
genomforandeformaga, endast tre konsortier per kvarter bjuds in till tavlingen. I Vikaholm foregéas
markanvisningstavlingen av en dialog mellan intresserade byggherrar for att diskutera forutsiattningar
for héllbart byggande i linje med kvalitetsprogrammet for Vikaholm. Kommunen vill pa sa vis
undersoka intresset bland bostadsutvecklare for att bygga i omradet och fora en diskussion om hur
visionen kan forverkligas.

Tavlingsbidragen bestar i de flesta fall av ett antal referensprojekt som speglar byggaktérens
lamplighet och en projektidé for det aktuella omrédet. I utlysningen av tavlingen specificeras
utvarderingskriterier som framforallt styr innehallet av tavlingsbidragen. For Vikaholm finns ett antal
specifika kriterier, t.ex. fysisk tillganglighet, laddstolpar och odlingsmoéjligheter pa fastigheten, men
dven ett antal krav som aterkommer i andra projekt, t.ex. Kristineberg. Det handlar om krav pa
energieffektivitet, atervinning, lokalt dagvattenomhindertagande (LOD) och hilsosamma bygg-
material. Utover dessa har Vallentuna kommun for Kristineberg dven definierat utvirderingskriterier
med koppling till grona kvalitéer, trafikfragor och gestaltning. Dessa speglar den lokala debatten kring
ekologiska samband och (bil-)trafik i samband med planeringen av Kristineberg. Aven Uppsala
kommuns kriterier for utvardering av tavlingsbidrag kopplar till den lokala debatten, framforallt i
kraven for att skydda vattenmiljon, men dven kraven som ber6r héllbara vardagsresor som syftar till
att minimera bil-anvindning i de omraden dar sdrbarheten av grundvattnet ar som storst. I likhet med
Kristineberg spelar gestaltning en viktig roll i utvarderingen av tavlingsbidragen for Ulleréker, men
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Tabell 2. Jimforelse mellan krav och kriterier i markanvisningstavlingar i fallstudierna (kéllor Vaxjo
kommun ud och 2012, Uppsala kommun 2016b, Stockholms stad 2015, Vallentuna kommun 2016b).

Viixjo Vikaholm Igr?lltgll:zllilelsg Uppsala Ulleraker Stock‘l;;i)ll'tn;nSodra
Markanvisnings- kv Hissen, Loftet och Etapp 1 (maj-aug 2016) Centrala Ulleraker Etapp 1 Sodra Vértan
tiavling (artal) Nocken (vir 2016) app 1 (maj-aug (maj-sep 2016) (dec 2015-feb 2016)
Tavli " o . - . - Tévling med fast
davlingsuppléigg | Tavling med fast markpris | Tévling med prisanbud Anbud och tévling

markpris

3 kvarter dir kv Nocken
kan delas upp, ospecificerat
antal bostader (lings med

5 kvarter som ev kan
delas, ospecificerat antal
1gh (50% HR), lokaler

3 kvarter: Norra (240 BR,
lokaler, skyddsrum),
Sydvastra (200 Igh 50%

11 markomradenis
kvarter, ca 650 Igh med
lokaler i BV, garage pa

Utvirdering av
tavlingsforslag

odlingslott, grona tak,
kompost och frukttrad

-energieffektiva hus i
fjarrvairmeomrade och
passivhus i lagenergi-
omrade

-max 1/6 del av tomtytan
fér kopplas till
ledningsnaitet eller ledas
till gatumark, resten ska
vara lokalt omhdnder-
tagande av dagvatten
(LOD)

-sortering av matavfall,
tidningar och
forpackningar

-val av hidlsosamma
byggnadsmaterial (enl
BASTA)

-laddstolpar for elbilar pa
parkering for
flerfamiljshus

- Fysisk tillganglighet
entrén och uteplatser,
handikapptoalett pa
bottenvaningen och
barnens mojlighet till lek i
narmiljon

gronytefaktor och
hénsyn till
miljoprogrammet
(samklang med natur,
klimatanpassning,
energianpassning,
trafiklosningar som
framjar kollektivtrafik
samt ging-/cykeltrafik,
hilsosam bebyggd miljo
och héllbar resurs-
hushéllning)

- gestaltning:
arkitektonisk kvalité,
anpassning till terriang,
gérdslosningar som
framjar utevistelser,
utformning botten-
véaningar som lokal eller
bostad, parkering i
underjordiskt garage
eller i naturanpassad
gatuparkering

- prisanbud

angdende god stadsmiljo
(bl.a. arkitektoniska
kvalitéer, gronytefaktor,
atervinning och miljo-
Kklassning), hdllbara
vardagsresor (bl.a. all
bilparkering i centrala
anldgg-ningar, dtgarder
for enkel cykelanvand-
ning) och hdllbar vatten-
miljo (bl.a. skyddsatgarder
mot sldckvatten och
kraftiga skyfall, ingen zink
eller koppar i material,
information om vattnets
varde till boende)

- forslag for att mota
tavlingsutmaningar
angdende god stadsmiljo
(t.ex. mikroklimat
allméanna platser, boende-
kvaliteter p& nedersta
véaningar, utveckling av
bottenvaningar for
levande centrum, utform-
ning motesplatser, energi-
effektivitet, hallbar livs-
stil), hdllbara vardags-
resor (t.ex. teknik for
mobilitetstjanster,
mobilitetsplan som
framjar hallbart resande
pa kort/lang sikt) och

Sgemﬁlfatlon Vikaholmsallé 2-4 vdn med | (kravikv 5, annars HR, lokaler och parkerings- | kvartersmark, forskola
vggratter maojlighet for centrum- valfritt). Parkering i fastighet 600 pl) och Ostra | med gard (kv M och N),
andamaél, annars 2 van for | garage eller pd mark (270 BR, forskola + gérd, gemensamhetsanlagg-
bostad) lokaler) ningar pé gardar och tak
Intresseanmiilan: - gestaltning (bl.a. Anbud: - 1-3 referenser av
-prioritering av vilka placering byggnader, - programforklaring (1 A4) bostadsprojekt med
kvarter intresseanmailan parkering, mark- - team med minst 2 beskrivning pa hur de
galler beldggning, gards- byggherrar, arkitekt & uppfyller tavlingens
Tavling: utformning, fasad) konsulter kriterier (max 750 ord
-tavlingsbidrag for angivet | - projektorganisation - 1-3 referensprojekt per och 2 A4 illustrationer)
kvarter (byggherre och arkitekt) | byggherre - projektidé for tomten
och referensprojekt - dar relevant ett referens- N2 som beskriver
Innehall - kvarter som berors projekt for 4gande och ambitioner (bl.a. for
tavlingsforslag - totalpris per kvarter forvaltning av lokaler resp | energianvandning,

- genomforande- hyresratter byggherrens lamplighet
beskrivning inkl - markprisanbud och specifika 16sningar).
upplételseformer, Tavling (3 teams/kv.):
tidplan, parkering och -idékoncept (1 A4)
markarbeten - tavlingsforslag (6-8 A1)

- miljobeskrivning som visar gestaltning,

- antal byggratter som utformning, funktioner
onskas/krivs och innehéll

Kvalitetsprogrammets |- hdllbarhet och miljé: Anbud: Ur "Héllbar stadsutveck-
nyckelkrav: energiprestanda, - markprisanbud ling i Norra Djurgérds-
-Odlingsstaden: urval av3 | kompensation av - genomférandeformaga staden’:
odlingskriterier pa forlorande naturviarden, | Tavling: - levande stad: aktiva
fastig-heten t.ex. vixthus, dagvattenhantering, hog | - grundldggande krav bottenvéningar och

blandning av privata och
offentliga ytor

- rikhet pé uttryck:
gestaltning med
utgéngspunkt fran
gdende, variation av
héndelser och uttryck.

- kvalitet och langsiktig-
het: kvalitet i gestaltning
och byggteknik med
flexibilitet i fysiska
struk-turen for dndring
av anvandningen

- Ur ’Handlingsprogram
Sodra Virtan’: valj tva
aspekter fran miljo-
sdkring, klimatanpass-
ning och gronska, ater-
vinning, digitalisering,
livsstil, energisystem,
VA-system, transporter,
verksamheter och milj6-
anpassning byggnader

- buller: 16sningar for
bullerutsatta lagen

- samverkan: forméga av
samverkan vad galler
planering, genom-
forande, samnyttjande
anldggningar

- projektidé: ambitioner,
16sningar, bidrag till
hel-heten och aktérens

hallbar vattenmiljo (t.ex. lamplighet
dagvattenhantering i - energianvdndning
stadsmiljoer, marknads- bostdder: niva
foring dar vattnets virdei | nettoenergi
omréadet lyfts fram). - genom poangsittning

- totalbedomning av avgors ordning for val av
tdvlingsforslaget mot tomt
markprisanbud
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dir Vallentuna kommun betonar vikten av en gestaltning som ir i samklang med naturen, lyfter
Uppsala kommun fram den héllbara livsstilen i en stadsmiljo. En intressant aspekt av Ullerakers
utvarderingskriterier ar uppdelningen mellan grundkrav, som fokuserar pa kvalitéer som maste
uppfyllas, och tavlings-utmaningar dar kommunen begér in idéer pa dtgiarder som bidrar till huvud-
malen for Ullerakers utveckling, dvs. god stadsmiljo, hallbara vardagsresor och héllbar vattenmiljo. Ett
motsvarande uppldgg finns i markanvisningstavlingen for Sodra Vartan. Forst anges tre kriterier som
ar gemensamma for hela Norra Djurgardsstaden, dvs. levande stad, rikhet pa uttryck och kvalitet och
langsiktighet. Darutover anges tre kriterier som &r sarskilt viktiga for utvecklingen for Sédra Virtan, i
forsta hand buller fran trafik och nirliggande verksamheter, och samverkan mellan byggherrar under
planerings- och genomférandefasen, men dven samnyttjande av gemensamhetsanldggningar. Dar-
utover maste byggherrarna beskriva referensprojektens framsta kvalitéer utifran tva aspekter som
ingar i en lista med tio aspekter fran ’handlingsprogram Sédra Vartan’, t.ex. digitalisering, héllbara
livsstilar och klimatanpassad och gronskande utomhusmiljo.

Jamforelsen av markanvisningstavlingarna visar tydligt att kraven for Ullerdker och Sédra Vartan ar
mest omfattande och specificerade vilket beror pé det centrala och attraktiva laget av bdda omraden.
Det finns dven en breddning av kraven, dar Vaxjo kommun fokuserar pa ett fatal fraimst fysiska
miljoatgarder, medan Stockholms Stad fér Sodra Virtan lyfter fram en mangfald av olika aspekter som
giller gestaltning, livsstil, mobilitet och god stadsmiljo. De senare beror dven social héllbarhet da en
levande stadsmiljé med 6ppna bottenvaningar anses kunna framja méten och gemenskap och skapa
trygghet och attraktivitet. I linje med Moberg och Zakrissons (2019) slutsatser handlar det i forsta
hand om fysiska dtgiarder som kan kopplas till en plats. Genom en specifikation av upplatelseformer
avser kommunerna dven att styra boendesammansittningen i de nybyggda bostadsomradena. Fastan
en blandad befolkningssammanséttning anses vara en viktig aspekt for att motverka segregation, sa ar
blandande upplételseformer ett trubbigt styrmedel for att fraimja social héllbarhet. Héga hyror for
nyproducerade hyresritter och skenande priser pa bostadsratter begransar utbudet av billiga bostader
i centralbeldgna nybyggda omraden. Andra aspekter av social héllbarhet, sdsom hélsa, skola, tillit och
inkluderande samhaéllen kraver atgiarder som ligger utanfor samhallsbyggnadssektorn. Ullerdker och
Sodra Virtan dr mest omfattande och specificerade vilket beror pa det centrala och attraktiva laget for
bada omréden. Det finns dven en breddning av kraven, dar Vaxjo kommun fokuserar pa ett fatal
framst fysiska miljoatgarder, medan Stockholms Stad for S6dra Viartan lyfter fram en méngfald av
olika aspekter som giller gestaltning, livsstil, mobilitet och god stadsmilj6. De senare berér dven social
héllbarhet da en levande stadsmiljé med 6ppna bottenvaningar anses kunna frimja moten och
gemenskap och skapa trygghet och attraktivitet.

Byggaktorerna anser att det ar rimligt med héllbarhetskraven men efterlyser en uppstyrning av
markanvisningsprocessen med tydliga spelregler, dvs. att kraven kommer in tidigt och inte 16pande
senare i processen. Daremot menar byggaktorerna att kommunerna ibland sétter ett for hogt markpris
vilket paverkar planeringsforutsiattningarna pa ett negativt satt. For kommuner ger markforsiljning
viktiga intdkter (Zakhour och Metzger 2018) som delvis aterinvesteras i infrastruktur och iordning-
stillande av mark i det aktuella stadsbyggnadsprojektet, men byggaktorerna menar att kommuner
ocksa maste ta risker, t.ex. for kostnader av vakanta lokaler i bottenvaningar. I Upplands Vasby
kommun kunde exploatorer fa rabatt pa markpriset om de skapade vissa kvalitéer i stadsutveckling
(Drotte och von Hoffsten 2016), men i de fallstudier som ingar i denna studie pagar ingen diskussion
om att anvinda markpriset som ett styrmedel for att frimja hallbar stadsutveckling.

Infor, under och efter markanvisningen péagar olika former av samtal mellan kommunen och bygg-
aktorer. Dessa samtal fyller enligt de intervjuade kommunala representanterna olika syften. Infor
planeringen av Vikaholm och Kristineberg forde kommunen samtal med olika byggaktorer for att
diskutera olika hallbarhetsatgéarder och utbyta erfarenheter mellan olika aktorer. Det kan ses som en
inventering av forutsattningar for hallbar stadsutveckling i de aktuella projektomradena. For
Vallentuna kommun var det dven viktigt att undersoka vilka frivilliga &taganden byggaktorerna var
beredda att gora for att fa en byggréatt i omradet. Frivilliga dtaganden kan leda till att man kommer ett
steg langre i sina hallbarhetsmal, eftersom det ger byggaktorerna incitament att sjialva komma med
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16sningar istéllet for kravstéllning frain kommunerna. Stockholms stad anordnar seminarier kring
aktuella héllbarhetsfragor med inbjudna géster som ar uppskattade bland byggaktorer och bidrar till
en kunskapsutveckling och en larandeprocess som kan leda till att ny teknik och nya 16sningar tas
fram. Efter att markanvisningstivlingen har avslutats fors samtal mellan kommunen och de bolag som
har vunnit markanvisningen. I detta skede fokuserar dialogen pa konkretisering och samordning for
att skapa synergier mellan olika byggprojekt. Samtalen i de olika skedena ar viktiga i arbetet med
héllbar stadsutveckling d& dialogen bidrar till att skapa en gemensam vision om hur hallbarhet kan
framjas i det aktuella projektet och vem som har ansvar for genomforandet.

Dialogen resulterar i ett genomférandeavtal som ar en civilrittslig 6verenskommelse mellan
kommunen och exploatoren om byggprojektets utformning och hallbarhetsanpassning. I avtalet knyts
byggstenarna ihop och parterna férbinder sig att genomféra de dtaganden som de har kommit 6verens
om. Dir kommunen dger marken kan (markanvisnings)avtalet innehalla 1angtgdende krav pa
exploatoren for att férvarva marken, men i exempelvis Kristineberg med en stor privat markagare
begrinsas kommunens mojligheter att stilla krav i exploateringsavtalet av nodvandighets- och
rimlighetsrekvisitet i PBL. Det hindrar inte kommunen att diskutera frivilliga dtaganden som
eventuellt kan inga i ett ramavtal mellan kommunen och exploatoren.

Oberoende av vilket avtal det giller, sd kan det finnas olika anledningar till varfor hallbarhetskrav inte
genomfors och/eller avtalet behover forhandlas om, vilket t.ex. kan bero pa ekonomi, juridik, teknik
eller kunskap. Det kan ocksd handla om att marknadsforutsattningarna har dndrats och att koparna
kanske inte dr beredda att betala extra for att vissa hallbarhetsmél ska uppnas. Det finns olika syn pa
vad som hinder om byggaktorerna inte kan leva upp till kraven i markanvisningsavtalet, t.ex. vad
giller en viss energiforbrukning. En del uppger att det finns ndgon form av “skdmsfaktor” for bygg-
aktorerna. Det ar svart med sanktioner genom regelverket, men kommunen har méjlighet att utesluta
byggaktorer vid senare markanvisningar. For byggaktorer kan darfor framtida markanvisningar vara
tillrackligt som incitament for att genomfora hallbarhetsambitioner.

6.3 Samverkan inom kommunen och med andra aktorer

Kommunerna som ingar i studien véljer en bred ansats i planeringen av de nya bostadsomrédena
genom att involvera experter fran flera forvaltningar sdsom exempelvis i Vallentuna kommun. I de
tidiga skedena av planeringsprocessen ar héllbarhet en central friga och en bred kunskapsbas anses
vara viktigt for att finga in olika aspekter och perspektiv, och kopplingar mellan dessa. I Stockholms
stad formeras tviarvetenskapliga fokusgrupper som arbetar med att omséatta mal till krav och atgarder.
For att stirka kompetensen anordnar samtliga kommuner seminarier och workshops kring olika
hallbarhetsfragor som riktar sig till saval tjanstepersoner och representanter fran byggbolag. I
Vallentuna deltar dven politiker i diskussioner som tar utgdngspunkt i miljoprogrammet som inte bara
fokuserar pa kompetensutveckling men ocksa pa att identifiera forutsattningar for en gemensam syn
pa hallbarhetsarbete i aktuella stadsutvecklingsprojekt.

Att skapa en lirande organisation genom erfarenhetsaterforing och workshops eller seminarier kring
olika teman bedoms vara viktigt for att driva hallbarhetsarbetet framat, inte minst pga. den stora
omsittningen bland anstillda. I Stockholms stad styrs detta arbete av en hallbarhetsstrategigrupp som
dven initierar FoU satsningar, t.ex. med koppling till ekosystemtjanster och social héllbarhet. Uppsala
och Vallentuna har tidigare deltagit i CityLab som erbjuder vigledning for hallbar stadsutveckling och
ett nitverk med medlemmar for kunskapsutbyte, men viljer nu att utveckla en egen process utifran
sina egna forutsittningar. Aven byggaktorer deltar i olika aktiviteter inom kompetensprogrammet
inom ramen for byggherredialogen och bidrar med kunskap och idéer, vilket dven frimjar innovations-
processen och en 6msesidig forstaelse for det kommunala och privata perspektivet pa hallbar stads-
utveckling. Byggaktorens engagemang bygger delvis pa ett intresse for att lara sig nytt men drivs dven
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av att skapa battre utsikter for en markanvisning. PEAB, som ar stor markigare i Kristineberg, har
uteblivit fran workshops och seminarier som kommunen har anordnat, vilket kan antyda att intresset
for en dialog om héllbar stadsutveckling &r storre ndr kommunen dger marken.

Det 6vergripande ansvaret for planeringen delas mellan planeringsavdelningen som héller i arbetet
med detaljplanen, och exploateringskontoret som ansvarar for markanvisning och markférsaljning.
Mot bakgrund av att kommunerna dger mycket mark som ska 6verlatas till privata dgare efter
markanvisningen, s& hamnar ett stort ansvar for projektens hallbarhetsanpassning pd kommunens
exploateringskontor. Det visar sig tydligast i Stockholm, dir exploateringskontoret driver utvecklingen
av Norra Djurgérdsstaden och arbetet med hallbar stadsutveckling. Dessutom ar exploaterings-
kontoret och stadsbyggnadskontoret tva separata forvaltningar som ligger under olika nimnder,
medan i de 6vriga kommunerna som ingar i studien ligger bada forvaltningarna i samma organisation
under samma namnd. Uppdelningen i Stockholm stiller krav pd samordning, vilket kan antas vara en
storre utmaning pa politisk nivé i naimnderna dn pé forvaltningsniva inom projektorganisationen.
Projektledaren spelar en viktig roll for att sdkerstilla samordning, uppratthélla héllbarhets-
ambitionerna genom hela processen och se till att de implementeras.

Trots att det finns en intention att skapa en helhetssyn pa hela planprocessen och en bred férankring
inom organisationen, sa deltar inte bygglovsenheten i planeringsprocessen, utom i planeringen av
Ulleraker. En forklaring till varfor bygglovsenheten inte deltar dr brist pa tid och att bygglov dgnar sig
at myndighetsutovning. I forstudien till detta arbete (Brokking et al. 2017) lyfts samordningen mellan
detaljplanering och bygglovsprovning fram som en viktig fraga fran miljoplanerare for att sikerstilla
att hallbarhetsatgirder som tas upp i detaljplanen foljs upp i bygglovet. En dialog under planarbetet
kan resultera i att formuleringar i planbeskrivningen och planbestimmelser ger en rattssiaker grund
for villkoren i bygglovet. I och med att inget av de studerade projekten dnnu har natt bygglovsfasen ar
det svart att folja upp hur hallbarhetsambitionerna implementeras i detta skede.

Arbetet med hallbar stadsplanering forandrar pa olika sitt planeringen vilket ger upphov till nya roller
och behov av ny kompetens inom den kommunala organisationen. Samtidigt kravs nya fardigheter och
kunskaper av tjanstepersoner som redan ar anstdllda inom organisationen. Flera av de intervjuade
kommunerna sag ett behov av ytterligare kompetens i sitt hallbarhetsarbete inom detaljplaner, sdsom
hallbarhetssamordnare (Vallentuna), beteendevetare (Stockholm) och expert inom samhalls-
ekonomiska kalkyler med koppling till ekosystemtjanster (Vaxjo). Det visar att planeringspraktiken
oppnar for nya perspektiv och blir ett allt mer tvarvetenskapligt imnesomrade.

6.4 Diskussion

Resultaten fran fallstudierna visar att kommunerna tar upp ett brett spektrum av hallbarhetsaspekter i
dagens stadsplanering. I borjan av 2010-talet var det starkt fokus pé ekologiska och miljomassiga
fragor, men pa senare tid tas frigor som beror social hallbarhet upp i allt hogre grad, i synnerhet
aspekter kopplade till en inkluderad byggd miljé och blandning av upplételseformer. Ekonomisk
hallbarhet beaktas t.ex. nir avvigningar mellan olika alternativ gors i planeringsprocessen sisom
exploateringstal och forvaltning av lokaler. Studien visar att det finns en variation vad géller vilka
héllbarhetsfragor som &r viktiga i planeringen for ett stadsutvecklingsomrade, vilket beror pa ett antal
faktorer. For det forsta planomradets forutsattningar, t.ex. grundvattentékten i Uppsala och ekologiska
samband i Vallentuna kommun. Detta speglar att bevarande av lokala miljokvalitéer ar viktiga i
kommunal planering, inte bara fran experternas perspektiv utan dven fran politikernas och allmén-
hetens perspektiv. I vissa projekt dr politikernas och allménhetens engagemang i lokala miljofragor
inte lika framtrddande, sdsom i S6dra Vartan dar frigan om atgarder for att begriansa bullerpaverkan
framforallt drivs av experterna i Stockholms stad. Klimatfrégan ar inte i samma utstrackning en lokal
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miljofrdga men berors i alla projekt framst kopplad till minskad férbrukning av fossila branslen for
transporter och energiférsorjning.

En annan faktor som styr vilka héllbarhetsfragor som ar viktiga i planeringen &r policydokument. I
sévil Sodra Vartan som Vikaholm har existerande policydokument varit styrande for planeringen,
antingen som diskussionsunderlag i byggherredialogen (Vaxjo) eller som styrdokument for krav-
stillning (Stockholm). Aven for Kristineberg tog kommunen fram ett miljoprogram och for Ulleraker
ett hallbarhetsprogram, vilka ar anpassade till forutsattningarna i omradet. En tredje faktor som
paverkar vikten av miljéfragor i planering av nya bostadsomréden &r den lokala bostadsmarknaden.
Om byggaktoren bedomer att det saknas tillrackligt med kopare som ar beredda att betala mer-
kostnader for hallbarhetsatgérder, sa sdnks ambitionsnivan. Det innebir att merkostnader for
héllbarhetsatgiarder i mindre attraktiva ligen behover kompenseras genom t.ex. lagre markpriser eller
hogre exploateringstal.

Fallstudierna som ingar i denna studie visar att nya bostadsomraden kan utvecklas med en stark
héllbarhetsprofil genom markanvisningstavlingar och markanvisningsavtal, vilket forutsitter att
kommunen dger marken. Da inga projekt med uteslutande privata markagare ingér i denna studie
saknas empiriskt underlag for att bedéma hur héllbar stadsutveckling kan drivas utan kommunalt
markigande. Erfarenheterna fran fallstudierna visar emellertid att civilrattsliga 6verenskommelser
som innehéller byggherrarnas ataganden ar en betydande del i hallbarhetsarbetet, t.ex. ekosystem-
tjanster, materialval, upplételseform, energiforsoérjning och gemensamhetsanlaggningar. Dessa
atgirder kan inte dstadkommas med st6d av PBL och ska i sé fall drivas pa en privat markigares eget
initiativ. Aven om malet med PBL ir att friimja hallbar utveckling s kan kommunen i férsta hand
genom lamplighetsprovning och planbestimmelser styra markanvandningen, pa vilket sitt den kan
skapa forutsattningar for héllbar stadsutveckling. Kommuner som avser att arbeta aktivt med héallbar
stadsutveckling hanvisas darfor till att exploatera egen mark och/eller kopa mark.

Att driva hallbarhetsfragor genom markanvisningsavtal sdsom i fallstudierna utmanar dagens
regelverk. Enligt lag fir kommuner i sin myndighetsutovning inte stilla andra krav pé tekniska
egenskaper an vad som far regleras enligt PBL och BBR, inte heller i ett markanvisningsavtal om det
upprittas for genomforande av detaljplan (Boverket 2018). P4 si vis sidkerstills att kraven ar lika
mellan olika kommuner. Vidare ifrdgasiatts kommunens dubbla roll som markigare och plan-
myndighet da det gor avsteg fran en etablerad rattsprincip att separera civilritt och offentlig ratt
(Olsson 2018). Salet och de Vries (2018) kritiserar kommunernas dubbla roll da det innebar att
kommunen i sin roll som planmyndighet granskar och bestimmer om exploatering av egen mark,
vilket kan leda till subjektiva beslut da betydande inkomster stér pa spel. Kommunens ekonomiska
intressen framforallt i storstadsregioner paverkar enligt Zakhour och Metzger (2018) dven
kommunernas prioriteringar inom stadsplaneringen. Forfattarna anser att kommuner har fringétt den
tidigare regeln att anvénda sitt markdgande for att tillgodose behov som inte méts av marknaden, t.ex.
bostider for laginkomsttagare. Istillet exploateras kommunal mark enligt marknadsmaéssiga principer
genom att utveckla attraktiva och centralbeldgna omréden for att maximera avkastning. Att styra allt
fler fragor i markanvisningsavtal har paverkat detaljplaneringens roll i stadsplanering i kommuner
som exploaterar mycket kommunégd mark. Det resulterar enligt flera forfattare i en brist pa insyn och
allmanhetens deltagande i planeringsprocesser da markexploatering i stor grad styrs av informella
forhandlingar mellan kommunen och byggaktéren (Backlund et al. 2018; Olsson 2018; Zakhour &
Metzger 2018).

En del av ovanndmnda invandningar mot hur kommunerna anvéander sitt markidgande i stads-
utveckling sammanfaller med byggaktorernas asikter. Exempelvis de hoga markpriser och
kommunernas ovilja att ta ansvar for risker som byggprojekt medfoér som paverkar plan-
forutsattningar, visar att kommunernas egna ekonomiska intressen dominerar planeringen. Att
anvinda flexibel prissiattning pa mark for att framja hallbarhet och moéjligheten att flytta 6verskott frén
ett projekt till ett omréde inom kommunen dir de ekonomiska forutsittningarna for héllbarhets-
atgarder ar sdmre skulle kunna bredda och stiarka hallbarhetsarbetet. Byggaktorer efterlyser dven en
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samordning av kommunala krav utifrdn de globala héllbarhetsmélen och en nationell vigledning om
hur olika héllbarhetsmal och intressen ska vigas mot varandra. Det speglar lagstiftarens intentioner
att PBL och BBR ska reglera vilka hallbarhetskrav kommuner kan stélla pa byggaktorer vilket ocksa
styr kommunernas bygglovsprévning.

Resultaten fran fallstudierna visar att kommunerna vill ga betydligt ldngre i sina krav och byggaktorer
utesluter inte mer langtgdende héllbarhetskrav, sa linge de ar transparenta och entydiga. Ett forslag
som forts fram ar att utveckla en motsvarighet till BBR som beskriver hur hallbarhetsatgarder i
stadsbyggnadsprojekt ska hanteras, vilket skulle kunna ersidtta kommunernas behov av tekniska
sarkrav.

Trots kritik mot markanvisning och civilrittsliga 6verenskommelser mellan kommunen och bygg-
aktorer tycks det finnas brister i dagens regelverk nar det giller forutsattningar for kommuner att
driva ett aktivt arbete for hallbar stadsutveckling. Istéllet ligger fokus i dagens planering pa dialog och
samverkan mellan kommunen och byggaktorer vilket bidrar till en gemensam forstaelse av
utmaningar och mojligheter for hallbar stadsutveckling utifran lokala forutsattningar. Detta har
resulterat i innovativa 16sningar som géller utformning, byggmaterial och tekniska dtgirder. Fall-
studierna visar pa en 6kad bredd i héllbarhetsarbetet och kompetensutveckling bland privata och
offentliga aktorer men i framtiden bor hallbar stadsutveckling inte enbart vara en fraga for enstaka
byggprojekt som riktar sig till h6ginkomsttagare utan vara praxis i ytterstadsomraden, mindre orter
och pa landsbygden.

35



7. Slutsatser och rekommendationer

Fallstudierna som ingar i denna studie visar att kommuner pé olika sitt arbetar med att starka hall-
barhetsfragor i planeringen av nya stadsutvecklingsprojekt. I var studie har ett antal fragor anvints
som underlag for att studera hallbarhet, regler och roller fran detaljplan till bygglov.

Den forsta forskningsfragan handlar om hur hallbarhetsambitioner hanteras och implementeras i
processen. Resultaten fran fallstudierna visar att kommunerna har tagit upp hallbarhet i olika
policydokument, dven om det finns skillnader i vilka hallbarhetsfrigor som tas upp och i vilken
detaljeringsgrad de behandlas. Dessa policydokument ar kommunernas agenda for héllbar stads-
utveckling, ddr man kan se att olika dokument fyller olika funktioner for att hantera och implementera
héallbarhetsambitioner. Vissa fragor pa denna agenda hanteras i detaljplanen, som ett lagstyrt ramverk
for att reglera markanvindning, medan andra fragor hanteras i markanvisningstévlingar och -avtal dar
byggaktorer atar sig att genomfora atgiarder utifrdn kommunernas tavlingskriterier. Gemensamma
seminarier eller byggherredialoger frimjar innovation och kompetensutveckling.

Andra forskningsfrigan handlar om kontinuiteten mellan de olika skedena av plan- och mark-
exploateringsprocessen, och hur regelverket stottar hanteringen av hallbarhetsaspekter i denna
process. Processen som beskrivs ovan visar ett intimt samband mellan malsittning, detaljplanering
och férhandlingar mellan kommunen och byggaktorerna. Det ar dock viktigt att skapa en 16pande
dialog om genomforandet av héllbarhetsfragor eftersom projekten dndras och nya personer kommer in
som behover informeras om tidigare diskussioner. Detta géller dven tjanstepersoner som ar ansvariga
for bygglov, som ofta inte deltar i diskussionen under planeringsprocessen.

Nar det giller den tredje frigan om kompetensbehovet tillgodoses i olika skeden av plan- och mark-
exploateringsprocessen for att sikerstilla att héllbarhetsambitioner uppnas kan vi konstatera att det
upplevts som positivt med arbets- och styrgrupper med blandade yrken och utbildningsbakgrund.
Kontinuitet och en fortsatt process mellan olika skeden ar ocksa onskvirt. I nuldget ar det till exempel
oklart i vilken utstriackning personal som arbetar med bygglovshanteringen ar involverade igenom-
forandet av detaljplanen.

Vi har dven undersokt, kopplat till den fjarde forskningsfragan, pa vilket sitt olika hallbarhetsaspekter
mellan byggaktor och kommun diskuteras och hur resultaten av dessa diskussioner formaliseras. Man
kan konstatera att det finns en bredd av olika diskussions- och métesformer representerade i de
undersokta kommunerna, sdsom dialog via workshoppar, seminarieserier, tavling och byggherre-
dialog.

Den femte forskningsfragan ror hur héllbarhetsaspekter kan stirkas i plan- och markexploaterings-
processen. Ett flertal olika sddana atgarder har noterats, sdsom miniseminarier for innovation.
Kommunerna forsoker inkludera manga aktorer redan fran borjan av processen nir de dger marken
for att skapa ett kollektivt ldrande. Studien visar pa vikten av kommunalt markiagande, vilket gor det
mojligt for kommuner att stélla krav genom markanvisning. En aktiv markpolitik kan saledes vara en
bra strategi for kommuner med begrinsat markdgande i arbetet med héllbar stadsutveckling. En
annan strategi ar utveckling av en proaktiv kommunal agenda for hallbar stadsutveckling som ger en
grund for kravstéllning i kommande projekt. Slutligen bidrar en tidig dialog mellan kommuner och
byggbolag till en diskussion om méjliga innovationer inom héllbar stadsutveckling och engagemang
bland partner.

Sa aterkommer vi slutligen till huvudfragan om pa vilket sitt sociala, ekonomiska och miljomaéssiga
hallbarhetsambitioner beskrivs, hanteras och implementeras i plan- och markexploateringsprocessen
for ett byggprojekt. Vara studier har visat att hallbarhetsambitioner spelar en viktig roll i detalj-
planering i Sverige och hanteras i granssnittet mellan kommuner och byggaktorer i seminarier,
tavlingar och dialoger samt formaliseras i detaljplaner och genomférandeavtal.
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For att bredda kunskapen bor framtida forskning fokusera pa hur hallbarhetshiansyn kan stiarkas
ytterligare i detaljplanering. Under de senaste aren har kommuner forlitat sig pd markanvisnings-
tavlingar, som forutsitter attraktiv kommunagd mark och stark efterfrigan pa nya bostidder. Dessa
villkor uppfylls inte i alla kommuner och det finns darfor ett behov av att utveckla verktyg som kan
tillampas i omraden med olika férutsiattningar och for att underlitta att arbetet med hallbar
stadsutveckling blir praxis i och utanfor Sverige.
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