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Förord  

 
Denna studie har tagits fram som ett delprojekt i forskningsprogrammet KTH Bostad 2.0 – En 
bostadsmarknad för alla, och berör två av de prioriterade forskningsområden som definierats för 
programmet; Hållbara lösningar och Plan- och byggprocessen. Forskningsprogrammet har 
möjliggjorts genom ekonomiska bidrag från ett 20-tal centrala aktörer inom samhällsbyggnads-
området. Vi vill rikta ett varmt tack till samtliga finansiärer som bidragit till forskningsprogrammet.  

Till projektet har knutits en referensgrupp bestående av Rikard Silverfur från Fastighetsägarna, Lars 
Åkerling från HSB, Magnus Ulaner från HSB samt Patrizia Finessi från Sabo. Referensgruppen har 
haft ett flertal möten under 2018 och 2019. Referensgruppen har bidragit med många insiktsfulla 
synpunkter och förslag till vårt arbete. Vi vill också passa på att tacka de tjänstepersoner som vi under 
samma period fått intervjua på Stockholms stad, Uppsala kommun, Vallentuna kommun, Växjö 
kommun samt på Länsstyrelsen i Stockholm.   

Stockholm i oktober 2020 

Peter Brokking, Eva Liedholm Johnson och Jenny Paulsson 
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Sammanfattning 

För att främja en omställning mot hållbar stadsutveckling har de flesta kommuner formulerat mål för 
att minska miljöpåverkan, säkerställa en hållbar hushållning med naturresurser och främja social 
hållbarhet inom kommunen. Det har resulterat i att hållbarhetsfrågor får en allt mer framträdande 
plats även i detaljplaner. I dagens planeringspraktik förekommer det dock att flera av de ambitioner 
och åtgärder som diskuterades i planprocessen inte genomförs och att projektet därmed inte bidrar i 
samma utsträckning till hållbar stadsutveckling som planerat. Det finns flera möjliga förklaringar 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 övergripande syftet med forskningsprojektet har varit att undersöka möjligheter och hinder i 
planerings- och markexploateringsprocessen från detaljplan till bygglov för att främja hållbar 
stadsutveckling, där vi bland annat har studerat hantering och implementering av sociala, ekonomiska 
och miljömässiga hållbarhetsambitioner i processen, kontinuiteten mellan de olika skedena och hur 
kompetensbehovet tillgodoses. För att undersöka detta har vi använt en kombination av metoder för 
att samla in information och analysera dagens praxis, såsom litteraturstudier med koppling till 
regelverket och dokumentstudier av t.ex. planbeskrivningar och kvalitetsprogram, samt fallstudier av 
några aktuella detaljplaner i fyra kommuner med uttalade hållbarhetsambitioner, inklusive intervjuer 
med representanter från de aktörer som är involverade i projekten.  

Fallstudierna visar att kommuner på olika sätt arbetar med att stärka hållbarhetsfrågor i planeringen 
av nya stadsutvecklingsprojekt. Resultaten visar att kommunerna har tagit upp hållbarhet i olika 
policydokument, även om det finns skillnader i vilka hållbarhetsfrågor som tas upp och i vilken 
detaljeringsgrad de behandlas. Dessa policydokument är kommunernas agenda för hållbar stads-
utveckling, där en del frågor hanteras i detaljplanen, medan andra frågor hanteras i markanvisnings-
tävlingar och -avtal där byggaktörer åtar sig att genomföra åtgärder utifrån kommunernas tävlings-
kriterier. Gemensamma seminarier eller byggherredialoger främjar innovation och kompetens-
utveckling.  

Processen visar ett intimt samband mellan målsättning, detaljplanering och förhandlingar mellan 
kommunen och byggaktörerna. Det är dock viktigt att skapa en löpande dialog om genomförandet av 
hållbarhetsfrågor eftersom projekten ändras och nya personer kommer in som behöver informeras om 
tidigare diskussioner. När det gäller 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 även noterat att det finns en bredd av olika diskussions- 
och mötesformer representerade i de undersökta kommunerna, såsom dialog via workshoppar, 
seminarieserier, tävling och byggherredialog.  

Kommunerna försöker inkludera många aktörer redan från början av processen när de äger marken 
för att skapa ett kollektivt lärande. Studien visar på vikten av kommunalt markägande, vilket gör det 
möjligt för kommuner att ställa krav genom markanvisning. En aktiv markpolitik kan således vara en 
bra strategi för kommuner med begränsat markägande, liksom en proaktiv kommunal agenda för 
hållbar stadsutveckling som ger en grund för kravställning i kommande projekt. Slutligen bidrar en 
tidig dialog mellan kommuner och byggbolag till en diskussion om möjliga innovationer inom hållbar 
stadsutveckling och engagemang bland partner.  

Våra studier har visat att hållbarhetsambitioner spelar en viktig roll i detaljplanering i Sverige och 
hanteras i gränssnittet mellan kommuner och byggaktörer i seminarier, tävlingar och dialoger samt 
formaliseras i detaljplaner och genomförandeavtal. För att bredda kunskapen bör framtida forskning 
fokusera på hur hållbarhetshänsyn kan stärkas ytterligare i detaljplanering.    
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1 Inledning 

 
Det finns flera möjliga förklaringar till varför ett genomfört byggprojekt inte möter de hållbarhets-
ambitioner som har definierats i planprocessen. En del av dessa förklaringar kan kopplas till 
regelverket som antingen inte är utformat för eller används för att främja hållbar stadsutveckling. 
Andra möjliga förklaringar relaterar till brister i kommunens interna organisation och rutiner som 
innebär att arbetet med hållbarhetsmålen inte får full effekt. Här kan såväl ledarskap som kompetens 
spela en viktig roll. 

Det övergripande syftet med denna studie är att undersöka möjligheter och hinder i planerings- och 
markexploateringsprocessen från detaljplan till bygglov för att främja hållbar stadsutveckling. En 
övergripande frågeställning är hur hållbarhetsambitioner tas till vara, hanteras och implementeras i 
denna process. För att uppnå detta syfte har följande frågeställningar definierats: 

• På vilket sätt beskrivs, hanteras och implementeras sociala, ekonomiska och miljömässiga 
hållbarhetsambitioner i plan- och markexploateringsprocessen för ett byggprojekt? 

• Hur säkerställs kontinuiteten mellan de olika skedena av plan- och 
markexploateringsprocessen, och hur stöttar regelverket hanteringen av hållbarhetsaspekter i 
denna process? 

• Tillgodoses kompetensbehovet i olika skeden av plan- och markexploateringsprocessen för att 
säkerställa att hållbarhetsambitioner uppnås? 

• På vilket sätt diskuteras hållbarhetsaspekter mellan byggherre och kommun och hur 
formaliseras resultaten av dessa diskussioner? 

• Vilka åtgärder kan bidra till att stärka sociala, ekonomiska och miljömässiga 
hållbarhetsaspekter i plan- och exploateringsprocessen? 
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2 Metod 

 
En kombination av metoder har använts för att samla in information och analysera dagens praxis i 
hantering av hållbarhetsaspekter i plan- och exploateringsprocessen: 

• Litteraturstudier med koppling till regelverk för bl.a. detaljplanering, bygglovsprövning och 
exploateringsavtal. Vidare har det gjorts en kartläggning av empiriska studier kring hantering 
av hållbarhetsfrågor, bland annat i form av examensarbeten.  

• Fallstudier av aktuella detaljplaner i några kommuner med uttalade hållbarhetsambitioner. 
Urvalet har gjorts för att få en spridning i olika typer av markägande och läge (innerstads- vs 
kranskommuner). Totalt har fyra fallstudier ingått i studien. 

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

• Intervjuer med representanter från aktörer som är involverade i de projekt som ingår i 
fallstudierna, såsom kommunala tjänstepersoner (t.ex. projektledare, planhandläggare, 
markexploatering- och hållbarhetssamordnare), tjänstepersoner från länsstyrelsen samt 
representanter från byggföretag.  

Med hjälp av insamlad information har det gjorts en kartläggning av möjligheter och hinder i dagens 
plan- och markexploateringsprocess för att främja social, ekonomisk och miljömässig hållbar 
stadsplanering, som fokuserar främst på processen från detaljplanering till bygglov. Resultatet av 
kartläggningen har analyserats för att identifiera åtgärder för att förbättra hänsynstagande till olika 
hållbarhetsaspekter i enskilda byggprojekt, som i förlängningen bidrar till hållbar stadsutveckling.  

Studien har föregåtts av en genomgång och sammanfattning av problemområde och regelverk, vilken 
finns publicerad i en antologitext (Brokking et al. 2017). Kapitel 3 som beskriver kunskapsläget bygger 
i huvudsak på denna text. I kapitel 4 redovisas byggaktörernas och länsstyrelsens perspektiv, baserat 
på genomförda intervjuer, och kapitel 5 beskriver de fyra fallstudierna samt andra empiriska studier. 
En analys av materialet görs i kapitel 6 och i kapitel 7, slutligen, presenteras författarnas slutsatser och 
rekommendationer till hur aktörerna skulle kunna förbättra sitt arbete med dessa frågor. 
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3 Kunskapsläge 

 

3.1 Hållbarhet i plan- och exploateringsprocessen 
 
Sveriges kommuner står inför stora utmaningar när 700 000 nya bostäder planeras att byggas inom 10 
år, särskilt i storstadsregioner. Förutom att ta fram nya områden för bostadsbyggande behöver man 
även säkerställa att en snabb byggtakt inte sker på bekostnad av kvalitet och hållbarhet. För att främja 
en omställning mot hållbar stadsutveckling har många kommuner i sina översiktsplaner formulerat 
mål för att minska miljöpåverkan, säkerställa en hållbar hushållning med naturresurser och främja 
social hållbarhet inom kommunen. Den kommunala organisationen har anpassats för att stärka 
hållbarhetsfrågor i planarbetet genom att involvera hållbarhetssamordnare och miljöplanerare, vilket 
har resulterat i att hållbarhetsfrågor har lyfts fram i översiktsplanerna och detaljplanerna. 
Hållbarhetsfrågor i bostadsbyggandet handlar om frågor som bevarande eller skapande av gröna 
värden, klimatanpassning, energihushållning, lokal dagvattenhantering samt åtgärder för att minska 
bilberoendet, liksom gemensamhetsanläggningar eller öppna bottenvåningar för att skapa en levande 
stadsmiljö och bidra till social hållbarhet.  

Flera styr- och plandokument anger olika mål som ligger till grund för beslut som villkorar 
genomförandet. Kommunen och byggaktörerna arbetar tillsammans i ett gemensamt ansvarstagande 
fram hållbarhetslösningar som sedan ligger till grund för detaljplanen eller markanvisningsavtal. I 
dialog med byggaktörerna, t.ex. genom byggherredialoger eller i samband med genomförandeavtal, 
diskuteras möjligheter att skapa synergieffekter och förverkliga innovationer (Malmö stad 2014) och ta 
fram lösningar för utformning, materialval och tekniska åtgärder i linje med kommunens 
hållbarhetsambitioner. I praktiken förekommer det dock ofta att flera av de ambitioner och åtgärder 
som diskuterades i planprocessen inte genomförs. Orsakerna till detta kan till exempel vara tekniska 
begränsningar som medför att den föreslagna lösningen inte kan genomföras eller att kraven på 
projektet inte har specificerats i tillräcklig grad.  

Flera andra aspekter har också inflytande på hållbarhetsarbetet. Kommunens möjligheter att påverka 
genomförandet avgörs också av om kommunen äger marken eller inte. Kommunala särkrav som 
påverkar projektets utformning1 (SOU 2012:86) begränsas av lagstiftningen. Hur arbetet organiseras 
inom kommunen har betydelse, där huvudansvaret för planering och genomförande flyttas mellan 
olika förvaltningar inom kommunen under processen med olika roller och kompetenser, vilket kan 
göra att en del av informationen inte överförs mellan olika faser och att beslut och ställningstaganden 
från tidiga skeden av planprocessen inte följs upp i senare skeden. Liknande problem kan föreligga hos 
de stora byggaktörerna som har organisationer med olika avdelningar och underkonsulter. I följande 
avsnitt konkretiseras problembilden som fokuserar på regelverk och roller i processen. 

 

3.2 Plan- och exploateringsprocessens regelverk 
 
Plan- och bygglagen (PBL) innehåller mål och krav att beakta vid utformning av markanvändning och 
byggnader och reglering av planer såsom översiktsplanen som anger grunddragen i markanvändning 
och bebyggelseutveckling och redovisar riksintressen, den bindande detaljplanen som reglerar mark-
användning och byggande samt bestämmelser om bygglov. Detaljplanen upprättas vid bebyggelse-
exploateringar där kommun och fastighetsägare får fastlagt sina rättigheter och skyldigheter. Planen 
som består av plankarta och planbestämmelser ska avgränsa tre huvudkategorier av områden, 

                                                             
1 Med kommunala särkrav menas att kommunerna sinsemellan ställer olika krav med nivåer utöver Boverkets 
byggregler. 
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nämligen allmänna platser, kvartersmark och vattenområden, samt redovisar markens användnings-
ändamål (bostäder, industri, trafikanläggningar etc.), tillåten exploateringsgrad samt den huvud-
sakliga förläggningen av service, parkmark och trafiksystem. Den får även reglera markanvändning, 
bebyggelsens omfattning, placering, utformning och utförande, mark- och genomförandefrågor m.m.  

Det kommunala planmonopolet innebär att det är kommunen som avgör var, när och hur en 
detaljplan ska upprättas. Förutsättningar och mål för planeringsarbetet kan vid behov anges i ett 
planprogram och vid betydande miljöpåverkan ska en miljökonsekvensbeskrivning upprättas. Ett 
samråd ska hållas om planprogram och förslag till detaljplan med syfte att ge kommunen kunskap och 
synpunkter och ge information till dem som berörs av planen, och det slutliga planförslaget ska sedan 
vara tillgängligt för granskning. Detaljplanen antas av kommunfullmäktige eller kommunstyrelsen 
alternativt byggnadsnämnden när det gäller planer av mindre vikt och utan principiell betydelse. 
Bygglov söks därefter för de åtgärder som kräver sådant lov.   

Avtal kopplas ofta till detaljplanen för att reglera bl.a. planering och byggande samt utförande, drift 
och finansiering av gemensamma anläggningar/infrastruktur. Genomförandeavtalet reglerar 
förhållandet mellan kommunen och professionella fastighetsägare/byggaktörer och deras rättigheter 
och skyldigheter gentemot varandra, bland annat ansvaret för vem som ska utföra olika åtgärder i 
exploateringen och vem som ska finansiera dessa åtgärder för att anlägga gator och andra allmänna 
platser, va-anläggningar, etc. Avtalen kallas vanligen exploateringsavtal respektive markanvisnings-
avtal beroende på om byggaktören eller kommunen äger marken. Till avtalen kopplas ofta kvalitets- 
eller gestaltningsprogram med riktlinjer för hur bebyggelse och anläggningar ska utföras och som ett 
komplement till detaljplanen för att reglera bebyggelseutformning m.m. Gestaltningsprogrammet kan 
också kopplas till en detaljplan genom planbestämmelser som anger att programmet ska följas eller 
vara fristående och därmed ett icke rättsligt bindande underlag för bygglovsprövning. 

Genom regelverket skapas en struktur för att stegvis konkretisera kommunala mål i planprocessen. 
Figur 1 ger ett exempel på hur övergripande hållbarhetsmål i olika steg kan preciseras i planprocessen 
för att sedan i bygglovet kunna ange specificerade riktlinjer. Det finns dock stora variationer beroende 
på t.ex. markägarförhållanden, tolkningar av regelverket, den kommunala organisationen och dialogen 
mellan exploatören och kommunen, vilket gör att det i många fall finns brister i samordningen mellan 
de olika stegen i planprocessen. 

 

3.3  Roller och kompetens 
 
I processen kring uppförande av ny bebyggelse finns många aktörer med olika kompetenser och 
intressen inblandade. Byggaktören kan bli involverad i ett tidigare eller senare skede i processen 
beroende på vem som initialt äger den mark som berörs av exploatering (Kalbro och Lindgren 2015). 
Det ansvar och de uppgifter som kommunen har inom planprocessen förutsätter att det finns 
kompetens hos personalen att hantera ärenden med helhetsperspektiv på tekniska, utformnings-
mässiga, funktionella, juridiska, ekonomiska, miljömässiga och sociala frågor (Boverket 2012). 
Yrkesbakgrunden för planerare kan variera och vara t.ex. arkitekt, landskapsarkitekt, kulturgeograf, 
fysisk planerare, lantmätare, ingenjör, civilingenjör m.m. (Tunström 2011; Nilsson 2001), likaså för 
lantmätare som hanterar plangenomförande, markförvärv och fastighetsbildning, där yrkesrollerna 
kan vara t.ex. förrättningslantmätare, exploateringsingenjör, fastighetsutvecklare och byggprojekt-
ledare. Befolkningstäta kommuner har oftast större möjligheter att anställa personal som täcker olika 
delar av kompetensbehovet, medan andra kommuner har en och samma person som får hantera flera 
olika arbetsuppgifter (Boverket 2012). I en studie (Kalbro et al. 2013) ansåg t.ex. byggaktörerna att 
såväl ansvariga tjänstepersoner på kommunen samt de konsulter som kommunen anlitar visserligen 
kan ha höga ambitioner med gestaltning, men att dessa ofta har bristande kompetens i byggnadsteknik 
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Figur 1. Exempel på stegvis konkretisering och specificering av hållbarhetsmålen i olika skeden av 
planprocessen (Brokking et al. 2017).   
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och ekonomi. En förklaring till detta kan vara att aktörerna har utbildning, kompetens och erfarenhet 
som inte matchar kraven (Kalbro et al. 2013). 

Många aktörer med olika målsättningar och drivkrafter förutsätter samordning för att hitta en lösning 
som godtas av alla aktörer. Erfarenheter från planerings- och projekteringsmöten i samband med 
vägprojekt visar att problem ofta uppstår i samordningen av de olika kompetensernas intressen 
(Tornberg 2008). Planprocessutredningen 2015 konstaterade att samarbetet mellan stat och kommun 
kan förbättras, såväl som samarbetet inom organisationerna för att åstadkomma en effektivare och 
mer förutsägbar planprocess (SOU 2015:109). Vikten av att samordna arbetet både inom kommunen 
och mellan kommun och byggaktörer poängteras även i en undersökning (Glad 2016) där 
byggaktörerna upplevde svårigheter med att enas om en gemensam vision och målbild, vilket man 
tolkade som brist på kunskap och förståelse hos kommunerna gentemot byggaktörerna samt även brist 
på en intern sådan målbild. Man önskade en större tydlighet och förutsägbarhet hos kommunen. Även 
hos kommunerna själva som ingår i denna undersökning betonades den egna organisationen och hur 
den är uppbyggd och fungerar samt önskan om en större samsyn mellan de olika delarna av 
kommunen om projektens målbild och övergripande vision hos kommunen. 
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4.  Byggaktörernas och länsstyrelsens perspektiv 

 

4.1  Byggaktörernas perspektiv 
 
Byggaktörernas perspektiv har i denna studie framförallt 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 göra avvägningar mellan de tre hållbarhetsaspekterna, ekologisk, 
ekonomisk och social hållbar utveckling. Då dessa avvägningar inte finns inbyggda i plan- och 
bygglagen skulle en bedömning eller avvägning underlättas av om det fanns en tillgänglig metodik att 
tillämpa enligt byggaktörerna.   

Byggaktörerna anser att det är viktigt att undersöka om kommunerna kopplar sina mål för hållbar 
utveckling till de globala hållbarhetsmålen eller till någon annan typ av ramverk. Man vill också få 
kunskaper om hur kommunerna arbetar med avvägning mellan olika intressen och frågor om hållbar 
utveckling och om det finns någon strategi eller process för att hantera målkonflikter. Att fundera på 
ambitionerna för hållbar utveckling och vems ambition det handlar om, kommunens eller bygg-
aktörens, är viktigt. Därför är det väsentligt att alla aktörer tidigt i processen kring en detaljplan, enas 
om en gemensam målbild och rutiner. Att det blir som man vill måste också följas upp genom 
uppföljningsrutiner. Det gäller alltså att uppnå en bra balans inom hållbar utveckling. Byggaktörerna 
anser att man behöver beakta helheten om man ska kunna prata om hållbar stadsutveckling. En 
kravlista från kommunen uppfattas inte alltid som positivt eftersom man själv gärna vill vara med i 
processen och bidra med hållbara lösningar. Uppställda krav från kommunen brukar dock vara 
minimikrav som kan fyllas på.   

När det gäller att arbeta för hållbar utveckling i stadsbyggnad menar byggaktörerna att planeringen 
ofta sträcker sig till själva genomförandet, men man bör ha ett längre perspektiv än till byggandet, dvs. 
även förvaltningsskedet måste beaktas. Ett exempel som nämnts i diskussionerna med referens-
gruppen är dagvattenfrågan där byggaktören bygger nya fina anläggningar, men att dessa även måste 
förvaltas långsiktigt, t.ex. genom att brukarna eller de boende får kunskaper om hur dessa 
anläggningar ska skötas på ett hållbart sätt.   

Politiskt finns det olika ambitioner i kommunerna vad gäller hållbar utveckling. Ekonomisk och social 
hållbarhet har kommit in mer på senare tid. Byggaktörerna menar att markpriset är problematiskt. 
Ibland blir marken för dyr från början och då får man inte ihop ekonomin i slutändan. Byggaktörerna 
upplever att det kommer in många krav senare i planskedet och att det är viktigt att kraven ställs 
tidigare. Kring detta bör det finnas en dialog mellan kommun och byggherre. Planförutsättningarna 
(där markpriset utgör en del) är viktiga eftersom ambitionerna läggs fast i dessa, vilket bl.a. kommer 
till uttryck i planprogrammet. I exploateringsavtalet knyts byggstenarna ihop. Man menar att 
exploateringsavtalet behöver vara tydligt med vilka åtaganden som krävs. När kommunen äger marken 
lägger man ofta in särkrav i exploateringsavtalet kopplat till gestaltning och hållbarhetsfrågor som är 
viktiga i kommunens profilering. Vissa aktörer anger ett lågt pris i anbudet och kvaliteten kan då bli 
lidande. HSB menar att deras kunder förväntar sig en viss standard och förutsätter t.ex. bra 
materialval och energilösningar. HSB uttryckte uppfattningen att kunderna emellertid kanske inte 
alltid är beredda att betala för miljöåtgärder.   

Det pågår flera initiativ för att ta sig an den sociala aspekten i hållbarhetsarbetet. CityLab har i sitt 
certifieringssystem för hållbar stadsutveckling en del som handlar om social hållbarhet. CityLab Action 
innebär en certifiering av processen som ger incitament att själv komma på lösningar istället för bara 
kravställning. Fastighetsägarna i Stockholm håller rundabordssamtal runt sociala frågor i genom-
förandeavtal. Man jämför med de ekologiska aspekterna där t.ex. energi kan mätas, medan det är 
svårare att mäta social hållbarhet. HSB har som exempel flera värdegrunder såsom etos, engagemang 
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och samverkan. I etos ingår även hållbarhet. Man arbetar också bl.a. med hållbarhetsprogram, verktyg 
för grönytefaktorer och miljöcertifiering med Miljöbyggnad.  

Social hållbarhet anses som svårare att hantera än ekologisk hållbarhet. Som exempel på frågor som 
relaterar till social hållbarhet nämner man trygghetsfrågor och blandade upplåtelseformer. Sociala 
frågor som nämns kan också vara att man ser till att ordna gemensamhetslokaler och att man tar fram 
konstnärlig utsmyckning. HSB har ett projekt som kallas HSB 100 där man vill bygga för en 
medelinkomstgrupp. HSB arbetar med åtta övergripande hållbarhetsmål vid nyproduktion, där ett mål 
handlar om det sociala hållbara boendet. Man har också boendesociala grupper med experter som ger 
stöd till medlemmarna. Dock menar man att den sociala delen måste utvecklas. Däremot är 
hållbarhetsaspekter avseende miljö och ekonomi mer utvecklade. SABO arbetar med så kallade 
Kombohus för att hålla nere priserna, i nyproduktion i form av punkthus och radhus, för unga och 
pensionärer. Det bidrar till social hållbarhet när äldre kan bo kvar i området. Social hållbarhet handlar 
även enligt byggaktörerna om trygghet, integrationsfrågor, tillgänglighet samt ansvarsfulla relationer. 
Även ekosystemtjänster har nämnts i diskussionerna med byggaktörerna. Det är dock många sociala 
frågor som inte har direkt med byggnation att göra. Hur utformar man själva bostadsområdet med 
innergårdar, mötesplatser och roller kring skötselfrågor, dvs. utifrån ett förvaltningsperspektiv? Det 
som handlar om välbefinnande och det som påverkar hälsan är en del av social hållbarhet menar man.   

Till det ekonomiska hållbarhetsperspektivet hör enligt byggaktörerna bland annat avskrivningsplaner 
och ekonomiska planer. Byggaktörerna menar att om kommunen vill få in något i ett projekt måste 
man också ta risken och i så fall agera utifrån ett ekonomiskt hållbart perspektiv. Exempel som nämns 
är att kommunen ställer krav på lokaler i bottenvåningar. Frågan uppstår då vem som ska ta risken, 
t.ex. om kommunen bör äga lokalerna och i så fall på vilket sätt, t.ex. i form av en 3D-fastighet eller 
andra upplåtelseformer.   

Spelreglerna ändras ibland, vilket kan bli ett problem i relationen mellan politiker och tjänstepersoner 
på kommunen. Byggaktörerna nämner som exempel att tjänstepersonerna har en stark position i 
Stockholm och att det ofta inte är så mycket påverkan från politiskt håll. Södra Värtan lyfts fram som 
ett bra exempel ur hållbarhetssynpunkt, där samrådshandlingarna fastslog principerna. I detta projekt 
angavs tydliga krav och krav på grönytefaktor och det fanns definierade mål och ett pris på marken. I 
Skärholmen, där HSB är ankarbyggherre, arbetar man med social hållbarhet genom att förtäta 
området. Kommunerna har olika program för hållbar utveckling, men man samarbetar mer och mer 
mellan kommunerna, t.ex. på Södertörn. Man tänker sig att kommunerna skulle kunna arbeta mer 
tillsammans kring detta, t.ex. norrortskommunerna och Södertörnskommunerna.  

Planprogrammen blir planförutsättningar att förhålla sig till och detaljplanehandlingarna sätter 
ramen. Bygglovet är sedan grunden till hur väl detaljplanen genomförs. Exploateringsavtalen 
innehåller också olika ambitioner, t.ex. vad gäller lokalt omhändertagande av dagvatten. Kraven i 
avtalen beror på kommunens ambition. Byggaktörerna menar att det är viktigt att hållbarhets-
ambitionerna hålls på en rimlig nivå. De vanligaste kraven från kommunen handlar om miljö, energi, 
dagvatten och grönytor. Man menar att det är svårt att ha en lika hög ambition på alla områden och att 
det behöver göras en avvägning mellan dem. De delar inom hållbar utveckling som kostar pengar kan 
det vara svårare att få plats med. Ofta måste man göra avvägningar, som t.ex. passivhus kontra 
energiuthållighet. Byggaktörerna menar att det har blivit mer komplext i planprocessen och svårt att få 
in synpunkter från alla kommunala förvaltningar.  

Ju mer detaljerat man reglerar i detaljplanen, desto svårare blir det. I diskussionerna nämns Örebro 
som exempel som tar fram sina detaljplaner själva, och gör dem ganska flexibla, och sedan säljer 
marken först vid byggstart. Tyresö tar man också upp som exempel, där kommunen “drar fram” 
planen själv till samråd. Byggaktörerna menar att man gärna vill ha en flexibel utformning av planen, 
men med tydliga mål och riktlinjer som man håller sig till. Man hänvisar till att planarbetet tar tid och 
att förutsättningar ändras. Dessutom finns det en resursbrist. Kommunen har möjlighet att styra 
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övergripande och kan t.ex. ställa krav på ekonomi och miljö. Uppföljning av hållbarhetsmålen sker 
sedan från kommunens sida under bygglovsskedet.  

 

 4.2  Länsstyrelsens perspektiv (Stockholms län) 
 
Länsstyrelsens perspektiv har framför allt framkommit genom en intervju med en representant från 
länsstyrelsen i Stockholms län.  

Länsstyrelsen har flera olika roller. Det handlar om tillsynsvägledning i bygglovsfrågor, enkäter 
gentemot kommunen, hur man lever upp till gestaltning, färg och form, överklagande av bygglov, 
liksom arbete med översiktsplanefrågor och detaljplanefrågor utifrån PBL och regleringsbrev från 
regeringen. Andra roller handlar om tillsyn av verksamhet samt prövning och upphävande av planer 
om kraven inte uppfylls, liksom rådgivning och synpunkter i tidiga skeden för att undvika upphävande. 
I egenskap av tillsynsmyndighet ingår samråd och vägledning genom t.ex. kunskapsmaterial i form av 
en digital planeringskatalog. Dokumentet “Översiktsplanen – sammanfattande redogörelse” tas fram 
vart fjärde år. Rådgivning handlar om ärenden enligt PBL och miljöbalken kring riksintressen och om 
huruvida en miljökvalitetsnorm överträds eller inte. Det kan också vara rådgivning kring strandskydd 
där länsstyrelsen har en granskningsroll. Länsstyrelsen vill få information om grunderna för de 
miljöbedömningar som kommunerna gör, t.ex. vad gäller förekomsten av spridningskorridorer i 
planeringen för att få bra underlag om en detaljplans lämplighet.   

Länsstyrelsen kan överklaga en plan om inte en bra miljöbedömning gjorts. Endast ett fåtal planer 
upphävs emellertid genom beslut av länsstyrelsen. Länsstyrelsen är angelägen om att undvika 
prövning och istället verka för en bra planering. Möten med plansidan på kommunerna är väsentligt 
och en tidig planeringsdialog har blivit allt viktigare. Dialog kring allmänna intressen och även 
miljökvalitetsmål för vatten förekommer allt mer (informella samråd) vid sidan av de mer formella. 
Kommunerna hör inte sällan av sig om man har många nya handläggare och saknar egen kompetens i 
ett särskilt sakområde. Länsstyrelsen kan även vara ett kollegialt stöd gentemot planhandläggarna som 
kan “sitta i kläm” i förhållande till politikerna. Länsstyrelsen ordnar också seminarier och bjuder in 
brett till dessa. I ett detaljplaneyttrande som länsstyrelsen gör kan även direkt rådgivning ingå vid 
sidan om prövningsgrund och ren formalia.  

Länsstyrelsen fokuserar på riksintressen och bevarandeintressen. Det gäller att hitta en lämplig 
markanvändning utifrån hälsoaspekter och säkerhet för människor. Det får heller inte vara så att 
miljön försämras så att miljökvalitetsnormerna inte uppfylls och att en plan därmed riskerar att 
upphävas. Ambitionsnivån blir ett sammantaget ok eller ‘good enough’ vad gäller buller, hälsa, 
hållbarhet, dagsljus, barnperspektiv, trafik m.m. Länsstyrelsen fokuserar även på barnperspektiv, 
trafikvärden och lokala kulturvärden.    

Det läggs numera ned mindre tid och arbete på kommunerna på själva programskedet eller 
fördjupningen i översiktsplanen då man vill att planprocessen ska gå snabbt. I programskedet får 
kommunen ett skrivet svar av länsstyrelsen, vilket innebär att länsstyrelsen i ett tidigt skede kan tycka 
till om sådant som är mindre lämpligt men också kring sådant som är bra.  

På länsstyrelsen finns det flera personer som arbetar med miljökvalitetsmålen och Agenda 2030. Vissa 
personer inom länsstyrelsen arbetar med social hållbarhet, såsom barnperspektiv och hälsa och 
användning av samhällelig infrastruktur. Några personer fokuserar på strandskydd, andra på luftmiljö 
och säkerhet, dvs. experter på olika områden tittar på olika delar i en plan. Viktigt att bedöma är 
sammantaget om en ny detaljplan försämrar rådande situation eller inte. Hållbarhet handlar konkret 
om markföroreningar (gaser, koldioxid), som behöver bli villkor i planbestämmelserna, dvs. att 
sanering sker innan bygglov ges. Länsstyrelsen ska se till att luftmiljökvalitetsnormen följs liksom 
hälsofrågor, ventilation, ackumulerade effekter, Natura 2000, översvämning, risk/klimat, vatten/rent 
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vatten/dagvatten m.m. En del fastighetsägare kan börja röja bort alla träd om det inte finns något som 
reglerar det såsom ett trädfällningsförbud.  

Vid bedömning av vad som ska regleras i en detaljplan eller inte är det viktigt att det finns “luft i 
systemet” så att man inte bygger in sig. En byggnad ska exempelvis kunna fungera för både 
studentbostäder, äldreboende och kontor. Översiktsplanen bör värnas vid miljöbedömningar liksom 
generellt tänkande kring god miljö med olika lösningar som medger flexibilitet. Det kan finnas olika 
tillgängliga lösningar, såsom vattenburen värme eller solceller, lokala kretslopp, material (inte bara 
armerad betong, utan även träbyggnad) dvs. inte alltför specialdesignat. Om det finns närliggande 
faror, såsom vägar med farligt gods och buller, kan speciallösningar behövas, vilket kan resultera i dyra 
material och att mer resurser behöver tas i anspråk. Alltför flexibla planer kan vara problematiskt, t.ex. 
att det bara finns en höjd att förhålla sig till i planen. Om lite är reglerat i en detaljplan kan det också 
bli svårt för bygglovsidan, som då måste hantera fler frågor i samband med bygglovet istället.    

Många tycker att det är intressant och lärorikt att jobba på länsstyrelsen och man menar att 
myndigheten attraherar personer som värnar om hållbarhetsintressen även om man inte alltid kan 
konkurrera med höga löner. Jurister och en miljöavdelning bistår planavdelningen på länsstyrelsen. 
Enligt länsstyrelsen är pressen stor på planhandläggarna i kommunerna eftersom krav finns på snabb 
hantering av planärendena. Inte sällan är dessa personer ofta nya i sin roll och därför oerfarna. En 
planhandläggare måste veta vad som kan och får regleras, men också ha kunskaper om gestaltning. 
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5.  Fallstudier med kommunernas perspektiv 

5.1  Uppsala – Ulleråker 
 
Allmän information 
Planområdet är ca 100 ha stort och är beläget strax 
söder om Uppsalas stadskärna, mellan Kronparken, 
Ultunafältet och Fyrisån (figur 2). I området fanns 
tidigare en av Sveriges största mentalvårdsanstalter, 
men sedan 1990-talet har verksamheten successivt 
avvecklats och flera sjukhusbyggnader har byggts om 
till bostadsrätter. År 2014 köpte Uppsala kommun 
större delen av området från landstinget för att bygga 
en ny stadsdel med ca 7000 nya bostäder. En annan 
markägare är Uppsalahem som år 2011 köpte ett 
område på 5 ha i sydvästra delen av planområdet. 
Den centrala delen av området ägs av några mindre 
markägare, bl.a. Uppsala kommun Skolfastigheter 
AB, Uppsala Akademiförvaltning och ett antal 
bostadsrättsföreningar (Uppsala kommun 2016a). 

Ulleråker är en del av Södra staden som i ÖP 2010 
har pekats ut som ett utredningsområde med stor 
potential. I utredningsområdet ingår utöver 
Ulleråker några närliggande områden, bl.a. 
Rosendal, Ultuna och Malma. En fördjupad 

 

 

 

översiktsplan (FÖP) för Södra Staden antogs 2018 där 
kommunen tar ett helhetsgrepp om områdets framtida 
utveckling. Planen innehåller förslag på att bygga upp till   
25 000 nya bostäder, 10 000 nya arbetsplatser och att 
utveckla kollektivtrafikstråk, cykelstråk och huvudgator. 
Vidare lyfter planen fram områdets natur- och kulturvärden, 
bl.a. olika värdefulla byggnader och Kronparken med ett 
bestånd av gamla tallar. En fråga som har skapat mycket 
diskussion är konsekvenserna för grundvattnet (intervju 
Uppsala kommun). Ulleråker ligger på Uppsalaåsen, som är 
stadens enda dricksvattentäkt, och exploateringen av 
området medför risken att föroreningar från ytan eller 
tillrinningsområden når grundvattnet. Sårbarheten är högst 
in de östra delar av området där åsen är oskyddad och 
ytvattnet snabbt kan infiltrera i grundvattnet (figur 3). Även 
i randområdena (västra delen av planområdet), som inte 
ligger på själva åsen men ingår i tillrinningsområdet för 
vattentäkten, är sårbarheten stor. De delarna i utkanten av 
planområdet nära Fyrisån i öst, Ultunafältet i söder och Dag 
Hammarskjölds väg i väst har låg känslighet.  

Figur 2. Ulleråker i som relation till i staden 
(källa Uppsala kommun 2016a). 

Figur 3. Sårbarhetskarta med om-
rådets indelning i zoner utifrån åsens 
känslighet. Åskärnan, zon 4, är mest 
känslig följt av randområdet, zon 3. 
Zon 1 ligger inom skyddat område med 
låg känslighet för grundvatten-
påverkan. Indelningen baseras på 
SGU:s sårbarhetskarta. Illustration 
Sweco (källa: Uppsala kommun 2016a). 
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För att skydda grundvattnet tillåts enligt planprogrammet (Uppsala kommun 2016a) endast mindre 
bebyggelse på de känsligaste delar av åsen (zon 4). Istället koncentreras nybyggnation i den västra 
delen av området (zon 1 och 3) och där kommer det att ställas på krav på byggnadsteknik, utformning 
och byggmaterial för att undvika påverkan av grundvattnet. Gatorna är täta så att dagvattnet inte 
infiltreras i marken utan leds bort i slutna system från området. Dessutom kommer den tillkommande 
biltrafiken inom området, som utgör en risk för dricksvattenkvaliteten att begränsas. Därför kommer 
ny parkering endast att vara möjligt i separata parkeringshus som byggs ovan jord i områden med låg 
känslighetsklassning. Gång- och cykeltrafik prioriteras och ett kapacitetsstarkt kollektivtrafikstråk 
planeras som binder ihop Ulleråker med stadskärnan (Uppsala kommun 2016a). 

Hållbarhetsaspekter i plan- och exploateringsprocessen 
Planprogrammet för Ulleråker utgår från tre 
övergripande mål för planeringen av området: god 
stadsmiljö, hållbar vattenmiljö och hållbara 
vardagsresor. För hållbara vardagsresor anges bl a 
målet att 80% ska ske med gång-, cykel- eller 
kollektivtrafik (mobilitetsstrategi). Utifrån de 
övergripande målen presenteras en stadsbyggnads-
struktur i planprogrammet (se figur 4) där ny tät 
stadsbebyggelse i området mellan Dag Hammar-
skjölds väg och Lindparken koncentreras kring en 
stomlinje för kollektivtrafik i nord-sydlig riktning. 
Utbyggnaden planeras äga rum i sju etapper och 
arbetet med första etappen som består av två 
detaljplaner (kvarter Sagan m.fl. samt Vinghästen 
m.fl.) påbörjades 2014. Arbetet med detalj-
planeringen bygger på erfarenheter från 
planeringen av det närliggande området Rosendal. 
Detaljplanerna för Ulleråker är dock mer 
detaljerade än för Rosendal, framförallt vad gäller 
egenskapsbestämmelser för kvartersmark. För 
Rosendal gjordes en stor generell detaljplan för ett 
område på 44 ha, medan kvarter Sagan m.fl. och 
Vinghästen m.fl. omfattar 4,6 respektive 7,8 ha. Den 
höga detaljeringsgraden syftar till att skapa tydlig-
het för byggaktörerna (intervju Uppsala kommun).  

I november 2015 antog kommunstyrelsen en 
’strategi för markförsäljning för nybyggnation’ för 
Ulleråker (Uppsala kommun 2015). Strategin 
beskriver fokusområden för hållbarhet (vattenmiljö och vardagsresor) och hållbart byggande (bl.a. 
grönytor, energi/klimat, avfall och gestaltning) i Ulleråker, men även krav på ett gemensamt ansvar för 
byggandet av hyresrätter, parkeringsanläggningar och skolor. Tillsammans med tävlingsprogrammet 
(Uppsala kommun 2016b) definierar strategin skall-krav och utmaningar för tävlingsanbuden i 
markanvisningstävlingar. Den första markanvisningstävlingen i Ulleråker gällde kvarter Vinghästen 
m.fl. som påbörjades i april 2016, samtidigt som detaljplanen gick ut på samråd. För kvarter Sagan 
m.fl. startade markanvisningstävlingen sommaren 2017. Processen och kraven för båda mark-
anvisningstävlingarna är desamma. Det första steget var att byggaktören bildade ett team med minst 
en annan byggherre som lämnade ett gemensamt markprisanbud för ett eller flera tävlingskvarter. I 
andra steget skrevs ett generellt markanvisningsavtal med de konsortier som lämnade högst anbud för 
respektive kvarter. Avtalet innefattade huvudprinciper för markanvisningen varefter varje konsortium 
lämnade ett projektförslag i dialog med kommunen. När projektförslaget godkändes av kommunen 
skrevs ett tilläggsavtal till markanvisningsavtalet som specificerade de bärande idéerna och kvalitéerna 
i projektet. Efter beviljat bygglov, tecknas ett köpeavtal med villkor för exploatering. 

Figur 4. Stadsbyggnadsstrukturen redovisar 
kvarter, gator, parker och naturområden. En ny 
tät stadsbebyggelse koncentreras kring stom-
linjen för kollektivtrafiken som är Ulleråkers 
pulsåder (källa: Uppsala kommun 2016a). 
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Figur 5. Tidslinje för planering och markanvisning för Ulleråker. 

 
Hållbarhetsmålen i planprogrammet har successivt breddats i arbetet med etapp 1. För att ta ett 
helhetsgrepp på hållbarhetsfrågor har kommunen påbörjat arbetet med att ta fram en hållbarhetsplan. 
Detaljplanerna för kvarter Vinghästen m.fl. och kvarter Sagan m.fl. tar hänsyn till hållbarhetsplanen, 
trots att hållbarhetsplanen inte var klar. I markanvisningstävlingen utvecklas hållbarhetsmålen 
ytterligare genom att de olika byggkonsortierna omsätter målen till konkreta projekt i dialog med 
kommunen. Dessa byggherredialoger påbörjas redan i samrådsskedet för detaljplanerna och resulterar 
i ambitiösa förslag som leder till högre priser. Huruvida dessa planer kommer att genomföras är 
beroende av konjunkturläget och redan innan bygglov har beviljats har flera konsortier börjat backa på 
delar av sina planer, t.ex. förslag på gemensamma ytor. Kommunen har dock inga planer på att sänka 
markpriset för att de planerade hållbarhetsåtgärder kan genomföras då kostnaderna för investeringar 
som har gjorts i infrastruktur etc. ska tjänas in (intervju Uppsala kommun). 
 
Roller och kompetens 
Politikerna tog beslutet om att köpa marken från landstinget innan förutsättningarna för exploatering 
var klarlagda. Läget på grundvattentäkten och de höga natur- och kulturvärdena genererade en debatt 
i lokala media som skapade en opinion för extra försiktighetsåtgärder. Grundvattenfrågan hade en stor 
påverkan på samrådsprocessen där några tunga remissinstanser var pådrivande för krav på extra 
skyddsåtgärder, bl.a. täta släckvattenzoner runt bebyggelse för att skydda grundvattnet. Istället för att 
diskutera dessa frågor i ett tidigare skede av planarbetet, så framfördes dessa synpunkter i samband 
med samrådet. De extra åtgärderna medförde konsekvenser för andra hållbarhetsåtgärder, t.ex. 
begränsas förutsättningar för infiltration av dagvatten och påverkas möjligheter för sopsug och 
plantering av träd och annan grönska då de kan förstöra tätskiktet (intervju Uppsala kommun).   

Kommunens interna arbete med planeringen av Ulleråker leddes av en projektledare som även var 
involverad i planeringen av Rosendal. I processen deltog olika förvaltningar för att åstadkomma en 
bred förankring inom den kommunala organisationen. Även bygglovsenheten var med tidigt i 
processen för att utvärdera förslag med fokus på gestaltning (intervju Uppsala kommun). Erfarenheter 
från planeringen av Rosendal har på olika sätt påverkat planeringen av Ulleråker vilket bl.a. 
resulterade i mer detaljerade detaljplaner för mindre områden och en hållbarhetsplan som presenterar 
en samlad strategi för arbetet med hållbar stadsutveckling i området. Det visar på en process för 
kunskapsåterföring som främjar kompetensutveckling i den kommunala organisationen. Som i många 
andra kommuner påverkas kompetensutvecklingen negativt av en stor personalomsättning.  
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Markanvisningstävlingen för de första två detaljplanerna resulterade i flera ambitiösa förslag som var i 
linje med kommunens planer för området. I byggherredialogen med de vinnande konsortierna fram-
gick det att inte alla förslag skulle kunna genomföras pga. den vikande konjunkturen. Kommunens 
ambition är att hålla fast vid hållbarhetskedjan för att undvika att centrala hållbarhetsåtgärder 
försvinner på vägen. Samtidigt vill den politiska styrgruppen för projektet driva igenom försäljningen 
av marken även om det skulle innebära lägre hållbarhetskrav (intervju Uppsala kommun). 

 

5.2  Vallentuna – Kristineberg 
 
Allmän information 
Vallentuna kommun ligger norr om Stockholm och har ca 33 000 invånare. Området Kristineberg 
ligger i de södra delarna av kommunen ca 4 km söder om Vallentuna centrum och öster om 
Arningevägen och omfattar ca 27 ha (figur 6). Området ska utvecklas till en stadsdel med totalt ca 
1700-1800 bostäder, skolor, förskolor och ett stadsdelscentrum och planeras vara färdigbyggt år 2030. 
Området består av fem delområden som ska byggas ut i etapper. Detta sker genom ett samarbete 
mellan kommunen och olika markägare i området. Det är kommunen, byggföretaget JM och 
Stockholms stift som utgör de tre markägarna i området. Det finns värdefull natur med bl.a. 
hällmarkstallskog i området och placeringen av bostäderna är tänkt att anpassas till dessa 
naturvärden. Kristineberg kommer att byggas i jungfrulig skog i ett isolerat område som är avskärmat 
från befintlig bebyggelse. Den angränsande Arningevägen utgör en barriär mot närliggande områden. 
 

 
Figur 6. Programområde för Kristineberg (källa: Vallentuna kommun, 2013). 

 
Kristineberg är avsett att vara en stadsdel med grön och hållbar profil och kommunens ambition är att 
Kristineberg ska bli en så bra stadsdel ur ett miljö- och hållbarhetsperspektiv som är möjligt inom 
ramen för gällande lagstiftning. I miljöprogrammet (Vallentuna kommun 2016a) finns fem fokus-
områden som är en stadsdel i samklang med naturen, en resilient och klimatanpassad stadsdel med 
vatten och grönska, en energieffektiv stadsdel med låg klimatpåverkan, en gång- och cykelstadsdel 
med god kollektiv trafik samt en hälsosam bebyggd miljö utan onödig resursförbrukning.  

Strukturen för området är avsedd att spegla en grön identitet för området och man planerar 
utbyggnaden för en “rik, intressant och varierad grönstruktur” (Utvecklingsstrategi för Kristineberg, 
Vallentuna kommun uå). Man ska välkomnas till området av vacker park och natur. Strukturen är 
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sedan uppbyggd med gröna stråk genom området 
för att bibehålla spridningssamband och värna den 
biologiska mångfalden. Kommunen vill bevara den 
gamla orörda hällmarkstallskogen. De olika grön-
områdena inom stadsdelen ska innehålla ordnad 
park, öppna fält samt gallrad och orörd skog, vilka 
är tänkta att ge området en tydligt grön karaktär 
och identitet. Parker och lekparker ska även 
placeras ut i området i anslutning till bostäderna. 
Man tänker sig ett nät av “gröna transportrum” som 
ska vara sammanhängande rekreativa trivselstråk 
som placeras i anslutning till grönstrukturen. Som 
ett komplement till den övergripande offentliga 
grönstrukturen planeras även en rik och integrerad 
stadsgrönska i form av trädplanteringar längs vissa 
gator, gräsmattor för dagvatteninfiltration, 
förgårdsmark, gröna bostadsgårdar och trädgårdar. 
Dagvattenhanteringen ska skötas inom området 
genom infiltration och fördröjning och integreras 
som ett förskönande inslag genom ett antal bäckar 
och dammar i anslutning till trivselstråken. 

Detaljplanering för etapp 1 och 2 har påbörjats och den första detaljplanen är antagen. I en 
markanvisningstävling utgick man från kriterierna miljö och hållbarhet, gestaltning och pris, till stor 
del baserat på kommunens miljöprogram (Reichard 2018, s. 27). Även om fokus har varit på både 
social, ekonomisk och ekologisk hållbarhet har störst fokus legat på den ekologiska hållbarheten 
(Reichard 2018, s. 27). CityLab har varit en samarbetspartner i detta arbete. Med CityLab tar man 
även fram en uppföljningsplan för området för att se hur byggherrarna följer det som de har utfäst sig 
att göra i marköverlåtelseavtalet, även om det är kommunens uppgift att med legala verktyg få 
byggherrarna att följa sina utfästelser (Reichard 2018, s. 30). 

Området ska bestå av en blandning av bostadsrätter, hyresrätter, friköpta bostäder, vårdboende och 
förskola ägd av kommunen. Kommunen har genomfört en handelsutredning (Vallentuna kommun 
2018) i syfte att undvika tomma lokaler. En viktig utgångspunkt har varit en flexibel plan (intervju 
Vallentuna kommun). 

 

Figur 8. Tidslinje för planering och markanvisning för Kristineberg.  

Figur 7.  Översikt område Kristineberg (källa: 
Vallentuna kommun, 2013) 
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Hållbarhetsaspekter i plan- och exploateringsprocessen 
Området Kristineberg utgör ett pilotprojekt för hållbarhet i samhällsbyggnadsprojekt inom Vallentuna 
kommun. Man samordnar Kristineberg även med andra projekt i kommunen, t.ex. Gävsjö, i bland 
annat frågor om fyllnadsmassor. Helhetssynen framhålls som viktig och hur området relaterar till 
omgivningen (intervju Vallentuna kommun). Något samarbete med närliggande Täby kommun verkar 
dock inte finnas. 

Några av de frågor som handläggarna på kommunen (intervju Vallentuna kommun) nämner som 
särskilt svåra att hantera ur hållbarhetssynpunkt är hur man kan ändra beteenden och hur man ska 
förhålla sig till parkeringsplatser. Området är, som nämnt, beläget ett par kilometer från Vallentuna 
centrum och Arningevägen utgör en barriär. I hållbarhetsdialogerna har de medverkande aktörerna 
olika perspektiv i parkeringsfrågan. I planeringen av cykeltrafik och allmänna kommunikationer är 
man beroende av andra aktörer, vilket gör arbetet svårare. Kommunen vill bibehålla en känsla för det 
gemensamma hos invånarna. Man dimensionerar för dagvatten på allmän plats, men det kan ändå 
behövas enskilda lösningar. Polisen tar ofta upp trygghet och säkerhet i plandialogen, men det styrs 
inte i planen utan måste tas upp direkt med byggaktörerna, vilket man uppger inte sker. Därför 
behöver man se till att information sprids längre ner till entreprenörerna och de som faktiskt bygger 
där. 

När det gäller social hållbarhet strävar kommunen efter en levande stadsdel för alla, med olika åldrar 
och ekonomiska förutsättningar. Området ska vara tillgängligt för fler än bara de boende. Ekonomisk 
hållbarhet framhålls som en knepig fråga, där man bland annat diskuterar hållbara kalkyler och 
livslängd för material. En ekologisk hållbarhetsfråga som nämns är problem med att dagvattnet i 
området rinner till Angarnssjöängen, där man måste ta hänsyn till ett Natura 2000-område.  

Ett miljöprogram för området har tagits fram av politikerna, där fokus har legat på väljarfrågor. 
Miljöprogrammet togs fram för flera år sedan och har mer fokus på miljöfrågor än på hållbar 
utveckling. Enligt kommunen bygger 60 av 70 punkter i miljöprogrammet på frivillighet. Det täcker 
dock inte in förvaltningsfasen och hur denna ska fungera när husen sedan säljs vidare till privata 
aktörer. Kommunen måste därför se till att ha ett långsiktigt fokus (intervju Vallentuna kommun).  

Kommunen påpekar att Kristineberg har varit en valfråga, och då projektet snabbats på av politiska 
skäl har det lett till att inte allt planeringsunderlag för området har tillkommit i ”rätt ordning”. De 
viktigaste dokumenten för att styra hållbar utveckling i området anser kommunen (intervju Vallentuna 
kommun) vara miljöprogram, markanvisningsavtal, kommunens energiplan, miljöplan och avfalls-
plan. Merparten av dessa dokument berör dock hela kommunen. Miljöprogrammet är inte styrande.  

Kommunen har varit noga med att byggaktörerna själva ska formulera sina åtaganden om hållbar 
utveckling. Kommunen vill inte styra allt, eftersom det till exempel kan uppkomma ny teknik. En 
svårighet är hur kommunen ska få byggherrarna att genomföra sina åtaganden inom hållbar 
utveckling (t.ex. kompensationsåtgärder som omnämns i miljöprogrammet). Eftersom det är svårt att 
binda byggherrarna vid sina åtaganden anser man att en procedur med bottom-up bör tillämpas och 
inte top-down. I markanvisningsavtal går det dock att styra in dem. Vallentuna kommun anser dock 
att de har svårare att påverka byggaktörerna än vad större kommuner såsom Stockholm har. 

Roller och kompetens 
Det pågår en seminarieserie med utgångspunkt i miljöprogrammet om vad som avses med hållbarhet, 
där politiker, tjänstepersoner och byggaktörer medverkar. En större markägare i området (JM) har 
dock inte deltagit i dialogerna, men de äger redan sin mark. Denna dialog är inte en del av CityLab och 
i dialogen ingår inte heller medborgarna. Medborgardialog genomförs senare, i samråd runt detalj-
planerna. Efter dessa hållbarhetsdialoger ska (frivilliga) åtaganden och uppföljning ske. Dialogerna 
har just börjat och kommunen anser i nuläget att deltagarna har en någorlunda likartad syn på 
hållbarhet och vad som ska genomföras (intervju Vallentuna kommun). 
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Bygglovsavdelningen är inte med i dialogerna. Annars anser kommunen att man arbetar särskilt brett i 
Vallentuna, med alla aktörer, där samtliga får vara med i tidigt skede, även i tjänstemannagruppen 
(intervju Vallentuna kommun). Politikerna är måna om miljöprogrammet, som är en block-
överskridande överenskommelse. Man ser till kompetensfrågor där man bjuder in alla från början, 
dvs. miljövetare, planarkitekt, lantmätare, trafikplanerare, parkingenjör. Breddkompetens anser man 
vara viktigt. Alla kompetenser finns på kommunen, men man tar in konsulter för utredningar. Man 
anser att det bli en smidigare process om alla kompetenser är med från början.   

Arbetet med CityLab infördes en bit in i projektet, efter att två detaljplaner hade varit på samråd. 
Miljöprogrammet kom också in senare efter två etapper. Man har sedan ändrat detaljplanerna utifrån 
miljöprogrammet. Kommunen vet inte om man eventuellt kommer att arbeta om miljöprogrammet 
utefter vad som framkommer i hållbarhetsseminarierna. Det ska i alla fall utmynna i åtagande 
förklaringar. Vallentuna kommun har kontakt med andra kommuner i CityLab. Man anser att man har 
haft både nytta och inte av CityLab, då man inte riktigt är i samma fas som de andra som deltar i detta. 

I etapp 1 av utbyggnaden har man markanvisat till sju aktörer. Stockholms stift äger mark i etapp 2 
och 4. Kommunen är den samordnande aktören som måste hålla ihop allt. Alla gör inte lika och 
aktörerna har lite olika styrkor och kan bidra med olika saker. De kan även påverka varandra på så sätt 
att om man t.ex. märker att en aktör får den ekonomiska kalkylen att gå ihop kan även andra aktörer 
göra det. Kommunen ser det som en fördel med dialogerna med många aktörer att en 
”kamratuppfostran” kan ske där ingen vill vara den aktör som är sämst.  

Kommunen ser det som en fördel med flera aktörer i projektet än bara en. Kommunen och 
byggaktörerna ser ofta på hållbarhet på olika sätt. Kommunen ser till helheten, medan byggaktören ser 
mer till sina projekt. Intrycket är att byggaktörerna ser mer på bara byggnaden och inte så mycket 
förutsättningarna på platsen. Kommunen anser det därför viktigt att förmedla ett övergripande 
budskap om de stora strukturerna för att kunna sätta olika åtgärder i ett sammanhang. Man ser det 
dock som positivt att flera aktörer är med och har sitt eget perspektiv på hållbar utveckling. 

Man har inte haft andra projekt i kommunen där hållbarhetsaspekter har fallit bort efter hand. Dock 
kan det vara så att det kommer nya aktörer in senare i projektet som tolkar hållbar utveckling i 
planbestämmelserna på annat sätt.  De största hinder för genomförande av hållbar utveckling som 
kommunen ser är att man inte hittar åtaganden som håller över tiden samt konjunkturpåverkan.    

De personer i projektet som intervjuades arbetar i olika skeden av projektet och är till sin bakgrund 
miljövetare, planerare och lantmätare. Man nämner att inom projektet och kommunen är det stor 
omsättning på folk. Olika delar av kommunen har mycket samarbete, såsom exploaterings-
verksamheten, planverksamheten och gatuverksamheten. Kommunen har en ganska liten förvaltning. 
När kommunen funderar över om någon kompetens eventuellt saknas i arbetet nämner man att man i 
framtiden kan behöva en hållbarhetsstrateg (intervju Vallentuna kommun). Det kan även finnas behov 
av personer/strateger som håller ihop flera projekt inom en kommun. Det är dock i huvudsak inte mer 
kompetens som behövs, utan mer resurser.   

 

5.3  Stockholm – Södra Värtan 
 
Allmän information 
Södra Värtan är ett område inom den nya stadsdelen Norra Djurgårdsstaden i Stockholm, som är ett 
av Europas största stadsutvecklingsområden. I Norra Djurgårdsstaden planeras det för ca 12 000 
bostäder och 35 000 arbetsplatser och området är avsett att vara fullt utbyggt till år 2030. Området 
har till stor del tidigare använts för gasproduktion och annan industriverksamhet. Det är beslutat av 
Stockholms stad att hela området ska vara ett miljöprofilerat område och ett föredöme inom hållbar 
stadsutveckling. 
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Området Södra Värtan ligger i den mellersta delen av Norra Djurgårdsstaden mellan Frihamnen och 
Värtahamnen och byggs ihop med Frihamnen och Gärdet. Färdigutbyggt ska området ha plats för 
5000 boende och 5000 som arbetar i området. Byggstart har ännu inte skett. Planområdet ligger i 
direkt anslutning till hamnverksamhet, vilket ställer särskilda krav på bebyggelsen. Tillkommande 
bebyggelse kommer att utgöra en ny vattenfront och entré till Stockholm. Huvuddelen av marken 
inom området ägs av Stockholms stad förutom en mindre del som ägs av en privat fastighetsägare och 
en annan del som ägs av Trafikverket. Södra Värtahamnen ingår i riksintresset Stockholms innerstad 
med Djurgården och angränsar till Nationalstadsparken. Värtahamnen är också av riksintresse för 
sjöfarten. 

 

Figur 9. Läge för Södra Värtan (källa: Stockholms stad, 
2016) 

 
Hållbarhetsaspekter i plan- och exploateringsprocessen 

De första två etapperna av Norra Djurgårdsstaden ingick inte i det hållbarhetsprogram som sedan togs 
fram. Tidigare under planeringen var det mer fokus på ekologisk hållbarhet, till skillnad från nu då 
även resurseffektivitet och ekonomi knyts an till hållbarhetsfrågorna. Efter revidering av hållbarhets-
programmet infördes även social och ekonomisk hållbarhet. Stockholms stad arbetar med fem 
strategier med mål och delmål (se Program för hållbar stadsutveckling, Stockholms stad 2016). 
Visionen och målen har reviderats sedan kommunfullmäktige beslutade om Norra Djurgårdsstadens 
hållbarhetsprofilering 2009. De fem strategier som ligger till grund för arbetet innebär en levande stad 
som fokuserar på hur den fysiska miljön främjar en levande och attraktiv stadsmiljö. Tillgängligt och 
nära handlar om den täta och tillgängliga staden där effektiva långsiktiga lösningar bidrar till 
resurshushållning och klimatansvar.  Låt naturen göra jobbet beskriver hur grönska kan bidra till en 
robust och behaglig miljö samtidigt som den fyller flera andra funktioner. Engagemang och inflytande 
stimulerar motivation och förankring på platsen. I dag är det stort fokus på sociala frågor samt 
innovation (Intervju med Stockholms stad). Området är avsett för en hållbar livsstil och man 
informerar de boende om detta och skapar lösningar som ska göra det svårt för de boende att göra fel. 

I markanvisningarna ställs minimikrav – framför allt kring energi (Stockholms stad 2015). År 2016 
ordnades en markanvisningstävling där 30 tävlande deltog. I Södra Värtan har bostäderna upplåtelse-
formen bostadsrätter som delvis avses finansiera utbyggnad av projektet Värtapiren inom området, 
där det är dyrt att bygga eftersom det krävs pålning. Stockholms stad följer en strikt uppföljnings-
process (granskning – analys – utvärderingsarbete) i fokusgrupper. Det framgår bl.a. av hållbarhets-
redovisningen 2017 (Stockholms stad 2017) där också good practice lyfts fram. Man följer projekten 
hela vägen från markanvisning till två år efter inflyttning, gällande vilka verifikat man ska redovisa och 
till vilken tidpunkt. Det blir inga särskilda konsekvenser för byggherrarna om man inte har uppfyllt 
kraven, men däremot finns det en ”skämsfaktor”. Man kan behöva förändra kraven efter hand och det

Figur 10. Illustrationsplan för Södra Värtan 
(källa: Stockholms stad, 2016). 
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Figur 11. Tidslinje för planering och markanvisning för Södra Värtan 

sker en ständig dialog med byggaktörerna. Vissa krav har tagits bort medan andra har skärpts. Digital 
infrastruktur har till exempel tillkommit som krav. De aktörer som är innovativa med goda resultat 
lyfts fram, vilket i sin tur kan sätta press på övriga aktörer (intervju med Stockholms stad).  Några av 
de hållbarhetskrav som har ställts i projekten från början har lett till suboptimering, vilket inneburit 
att de har fått justeras eller tagits bort. Det gäller t.ex. tidiga handlingsprogram som var lite luddigt 
formulerade t.ex. vad gäller digital teknik. Andra krav har förstärkts, såsom inom området energi till 
följd av innovation (lärdom och uppföljning). I projekten är det också viktigt med teknikneutralitet och 
att inte styra så att man dämpar innovationslusten. Ett mål som projektet ännu inte uppfyller gäller 
hantering av byggavfall.  

Stadens arbete med hållbar utveckling fokuserar också på goda och dåliga erfarenheter (vad som inte 
har fungerat) samt på framtidsfrågor. Fokusering har skett på uppföljning av sådant som inte fungerat 
i andra projekt. Ett exempel på detta är att man ser till att det finns skolor och förskolor och idrotts-
platser om barnfamiljer flyttar in. Man jämför där med Hammarby sjöstad där de boende delvis blev 
en annan grupp än vad man hade planerat för från början. Man anser också att det är viktigt att 
marken används för flera funktioner, inte minst när den är dyr, som till exempel för grönytor, 
dagvattenhantering, garage under jord m.m.  

Staden menar (intervju med Stockholms stad) att överlag har hållbarhetsambitionerna upprätthållits 
väl, även om det har fallit bort en del hållbarhetsambitioner under arbetets gång. Vissa frågor har inte 
hanterats, som t.ex. att infrastrukturen redan var lagd för närliggande området Hjorthagen, det vill 
säga förutsättningar som inte går att ändra, vilket även gäller t.ex. Norra länken, värmeverket, 
Värtahamnen. Det finns i nuläget inte tillräcklig kollektivtrafik i området. Man menar att för att kunna 
påverka hållbarhetsaspekter i projekten är det viktigt med timing, t.ex. om vägar och annan infra-
struktur redan är på plats blir det svårare att implementera hållbarhetsambitioner kring transporter 
och liknande. Dessutom styrs kollektivtrafiken av regionen, inte kommunen. Inom området Södra 
Värtan finns det flera riksintressen att hantera. Det kan därför vara enklare att inkludera 
hållbarhetsambitioner för områden som är mer som “ett vitt papper” från början. 

Det finns vissa minimikrav, men byggaktörerna själva väljer sedan ambitionsnivå. Staden menar 
därför att man behöver ställa funktionskrav på byggherrarna, men lämna utrymme för innovation. 
Stockholms stad arbetar med funktionskrav och grönytefaktorer på allmän platsmark kopplat till ett 
poängsystem. Byggaktörerna vill dock kunna tumma på kraven när bostadsrätter är mer svårsålda och 
detta leder till tuffa förhandlingar. I första etappen var det svårt att få med sig byggaktörerna, så man 
gjorde det till en tävling. Byggaktörerna har själva satt höga mål, men staden tycker inte att det är för 
ambitiösa mål (intervju med Stockholms stad). Stockholms stad har satt bra arbetssätt i fokus, med 
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lärprocesser som en naturlig del. Det finns kompetensprogram kopplat till forskning och utveckling. 
Minimässor ordnas med olika tekniklösningar där man får presentera sina system och olika aktörer lär 
av varandra. Detta leder till innovation och teknikutveckling som kommer staden till godo. I dag finns 
t.ex. behov av avloppsvärmeväxlare, vilket leder till att olika tekniska lösningar på sådana kommer 
fram på marknaden.  

Roller och kompetens 

Exploateringskontoret är projektledare för arbetet i nära samarbete med andra förvaltningar såsom 
stadsbyggnadskontoret, trafikkontoret, miljöförvaltningen och stadsdelsförvaltningen (Stockholms 
stad 2017). Man för även en kontinuerlig dialog med boende, medarbetare, byggaktörer, politiker, 
forskare, kommuner och myndigheter. Idéer och synpunkter fångas upp bland annat genom 
medarbetar- och boendeenkät, samrådsmöten, forsknings- och utvecklingsprojekt, besöksverksamhet 
samt förvaltnings- och bolagsövergripande fokusgrupper. 

Stockholms stad arbetar med tvärvetenskapliga fokusgrupper sedan 2011 med personer från tekniska 
förvaltningen, trafikplanering m.m. I fokusgrupperna ingår bl.a. förvaltning, bolag, ekologer, plan-
arkitekter, som är med i hela processen. Fokusgrupperna består av experter från stadens förvaltningar 
och bolag och ska bryta ner målen till bindande krav samt identifiera behov av utredningar och FoU-
projekt. Bygglovsidan ingår dock inte i dessa grupper då man menar att deras arbete, bygglovs-
handläggning, primärt handlar om myndighetsutövning. Arbetsbelastningen på denna myndighet är 
för övrigt också hög, så de har inga tillgängliga resurser för detta arbete. Man vill inte heller blanda 
ihop de olika rollerna inom staden. Däremot blir bygglovsenheten informerad om systemhandlingar 
fyra veckor innan handlingarna skickas in för ansökan om bygglov.  

Stockholms stad har en hållbarhetsstrategigrupp som består av hållbarhetsstrateg, miljösakkunnig och 
en kommunikatör. Ett arbetssätt har utvecklats för att styra, leda och kvalitetssäkra kraven, som följs 
upp, utvärderas och återkopplas. Man har skapat ett kompetensprogram, som är en seminarieserie för 
byggaktörer med markanvisning och stadens projektmedarbetare som planerar och bygger allmän 
platsmark. Detta kompetensprogram behandlar olika teman och bidrar till att utveckla kunskap och 
förståelse för hållbar stadsutveckling. Man har också infört ett forum för hållbara lösningar som är en 
återkommande minimässa där byggaktörer och teknikleverantörer möts för att knyta kontakter och 
utveckla affärer och där leverantörer får möjlighet att visa innovativa lösningar för produkter och 
tjänster.  

Staden har haft tusentals nationella och internationella besökare för att studera deras arbetssätt och 
flera har nu tillämpat stadens modell, bland annat Täby och Helsingborg. Få städer äger dock marken 
och då blir det svårare att lära sig av Stockholm som äger sin mark i detta fall. Omvärldsbevakning 
anser man vara viktigt i projektet och att lära sig av andra. Experterna i fokusgrupperna omvärlds-
bevakar också. Många personer som är inblandade i fokusgrupperna är eldsjälar. Det skulle också vara 
svårt att skapa samma typ av organisation i en mindre kommun. Staden skulle gärna vilja ha med även 
beteendevetare i gruppen, bland annat för att hantera frågor om hur man kan påverka de inflyttades 
beteende. Till exempel har man inte fått de boende att använda sig av systemet med bilpool i särskilt 
hög utsträckning. Man anser det viktigt att de boende, när de flyttat in, lär sig trafikfrågorna och 
förstår sin egen påverkan och vad som är bra för dem. Man har även ett nytt verktyg för socialt 
värdeskapande och har arbetat med en social konsekvensanalys.   

Staden anser att det är viktigt att komma in med hållbarhetsfrågor i ett tidigt skede (intervju med 
Stockholms stad). Man uppmuntrar därför byggaktörerna att inkludera alla kompetenser i tidigt 
skede. Att lära av andra projekt och vad man kan göra bättre är väsentligt i arbetsprocessen när nya 
områden planeras. Man har även lärt sig av varje etapp i utbyggnaden. För Norra Djurgårdsstaden har 
ledarskapet och personer med stort personligt engagemang haft stor betydelse för framgång. Att det är 
högt i tak, tillåtande, att man har digitala plattformar m.m. har betydelse. 
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Staden ansöker även om forsknings- och utvecklingsprojekt. Man vill överföra kunskaper till övriga 
städer. Det verkar dock vara svårare att vara “profet i sin egen hemstad” och svårt med erfarenhets-
överföring inom staden. Den tidigare exploateringschefen var väldigt engagerad i arbetet. Projekt-
chefen har varit densamma hela tiden och är engagerad, vilket också har haft betydelse.   

 

5.4   Växjö – Vikaholm 
 
Allmän information 

Växjö kommun ligger i Kronobergs län där centralorten är Växjö som har ca 91 000 invånare. Växjö 
kommun började använda benämningen Europas grönaste stad efter att BBC började kalla Växjö detta 
2007.  

Området Vikaholm är beläget söder om stadsdelen Teleborg, ca 5 km från Växjö centrum. Området 
avgränsas av stadsdelen Teleborg i norr, en höjdrygg i öster, den föreslagna Södra länken i söder och 
befintlig grusväg i väster. Planområdet är indelat i tre olika etapper (se figur 12). Syftet med plan-
läggningen av området är att möjliggöra en utbyggnad av Vikaholm i form av bostäder med blandade 
boendeformer med tillhörande service. Inom etapp 1 planeras för 600-650 bostäder. Närheten till 
gröna platser är viktig för hela området liksom att kollektivtrafik och cykeltrafiken ges en hög prioritet. 
Växjö kommun äger större delen av marken inom planområdet. Byggnation inom planområdet pågår. 
Ekologiskt hållbara lösningar prövas inom området av kommunen och berörda byggaktörer (fossilfri 
fjärrvärme, passivhus, dagvattendammar m.m.).  

 

 

 

  

Då ett genomförande av detaljplanen bedömdes medföra betydande miljöpåverkan på vägarna utanför 
planområdet upprättades en MKB med fokus på miljökvalitetsnormer för luftkvalitet och buller. 
Genomförandetiden för planen är 15 år från lagakraftdatum vilket var 2010-11-18. Kommunen är 
huvudman för allmän plats inom planområdet. Detaljplanen ändrades till viss del genom att en ny 
detaljplan antogs 2016 för del av Vikaholm i syfte att ändra ett område med storkvarter med högre 
bebyggelse till gator och kvarter för småhusbebyggelse. Detta på grund av att det råder stor efterfrågan 
och brist på tomter för den kommunala tomtkön.     

  

Figur 12. (till vänster) Läget av Vikaholm i Växjö 
kommun (Växjö kommun uå) och (ovanför) 
etappindelningen av utbyggnaden av Vikaholm 
(källa: Växjö kommun 2010). 
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Figur 13. Tidslinje för planering och markanvisning i Vikaholm. 

 
Hållbarhetsaspekter i plan- och exploateringsprocessen 

Växjö kommun ställer sig bakom Brundtland-kommissionens definition om en utveckling som 
tillfredsställer dagens behov utan att äventyra kommande generationers möjligheter att tillfredsställa 
sina behov. Kommunen har fått EU-kommissionens European Green Leaf Award 2018 (Office of the 
European Union 2018) som går till städer av viss storlek som arbetar målmedvetet för en bättre miljö. 
Växjö kommun har sedan många år ett styrande miljöprogram som reviderats under årens lopp. Enligt 
gällande program har kommunen tre profilområden som man arbetar med: Leva Livet, Vår Natur och 
Fossilbränslefritt Växjö. Miljöprogrammet (Växjö kommun 2014) tillsammans med översiktsplanen 
(Växjö kommun 2012) är de övergripande måldokumenten som beskriver vad man vill uppnå på 
längre sikt. Genom att tillhandahålla fossilfri fjärrvärme och hushålla med tätortsnära mark 
(byggandet av den sammanhållna staden) anser kommunen att uppsatta miljömål inte försvåras för 
planområdet i Vikaholm. Enligt Växjös Grönstrukturprogram (Växjö kommun 2013) ska det inom 300 
m från bostaden finnas naturmark utan att man behöver passera en starkt trafikerad väg.  I samma 
program påtalas vikten av förlängda grönstråk från Teleborg söderut genom Vikaholmsområdet.  

Vikaholm är en del av “Europas grönaste stad” och Växjö sökte efter byggaktörer som ville bygga i 
denna anda. Ett kvalitetsprogram med nyckelkrav för Vikaholm togs fram 2011 (Växjö kommun 2012). 
Enligt detta program ansågs femton byggaktörer svara upp mot detta och dialog fördes med dessa 
under fyra workshops. Kvalitetsprogrammet togs fram för att tydligare definiera kraven som rör 
hållbarhet. Kvalitetsprogrammet utgör en del av byggaktörens avtal om markanvisning och 
köpekontrakt. Byggaktörer som uppför goda exempel på hållbart byggande förbättrar sina möjligheter 
att få ytterligare markanvisningsavtal inom området. Under bygglovshandläggningen sker en kontroll 
av hur kvalitetsprogrammet efterlevs. När utbyggnadsområdet är färdigställt utvärderas hur 
byggaktörerna har följt kvalitetsprogrammet. Minst tre kriterier kopplat till odlingsmöjligheter ska 
uppfyllas av varje byggaktör (t.ex. gröna tak, växthus, fruktträd). Ett annat minimikrav ställs på 
fjärrvärme och lågenergihus liksom även för hantering av det lokala dagvattnet. Ytterligare kriterier 
har tagits fram för avfall och hälsosamma byggnadsmaterial. För trafiken gäller minskade 
koldioxidutsläpp och att laddstolpar ska finnas på parkeringar för flerfamiljshus. Tillgänglighet är ett 
ledord för området som innebär att alla människor är välkomna och kan bo kvar under lång tid. 
Konkreta krav som lyfts fram med tanke på tillgänglighet är bl.a. område utan nivåskillnader. I 
samband med bygglov ska byggherren fylla i en uppföljningsblankett om hur man kommer att uppfylla 
kriterierna som ställs i kvalitetsprogrammet för Vikaholm.  
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Växjö kommun arbetar med flexibla detaljplaner. Denna modell bygger på ett förtroendekapital mellan 
berörda aktörer. Ibland vill byggaktörerna vara med tidigt i processen, men vill ofta att kommunen ska 
klargöra förutsättningarna först. Kommunen styr inte hållbarhetsfrågor i detaljplanen men ställer krav 
i markanvisnings- och exploateringsavtalen. Som byggaktör vill man vara delaktig men det är också 
bra om kommunen styr upp en del så att initiala kostnader kan undvikas för den som ska bygga. De 
flexibla detaljplanerna medför att bygglovsidan har en stor tolkningsmån i detaljplanerna och därmed 
får dessa tjänstepersoner också ett stort ansvar. Stadsarkitektkontoret har dock en tidig dialog med 
bygglovshandläggarna i planärendena. I en rapport från Sveriges kommuner och landsting (2016) 
framgår det också att kommunen inte vill reglera mer än nödvändigt i sina detaljplaner utan väljer att 
dela upp styrningen mellan detaljplan, markanvisning och bygglov. Det som inte regleras i detalj-
planen kan styras i bygglovet. Efter själva färdigställandet av ett område görs inte mycket vad gäller 
uppföljning. Om en aktör missköter sig kanske man inte kommer ifråga vid nya markanvisningar.  

Roller och kompetens 

Om man tidigare inom kommunen fokuserat främst på miljöfrågorna och miljöprogram, har 
kommunen antagit ett nytt hållbarhetsprogram benämnt Hållbara Växjö 2030 (utifrån Agenda 2030). 
En särskild hållbarhetsgrupp med bredare fokus utöver miljöfrågorna har arbetat med detta program. 
Kommunen arbetar också med en ny översiktsplan där hållbarhetsfrågorna tas upp. Kommunen har 
byggt upp kunskap inom bl.a. natur, transporter samt utsläpp och utmaningen nu är att hantera ett 
bredare perspektiv. Det nya handlingsprogrammet avses landa i 6-8 fokusområden med max 8 mål för 
varje.  

Många olika grupper och kompetenser inom kommunen arbetar med hållbarhetsfrågor såsom 
hållbarhetsgruppen, mångfaldssamordnare, miljöstrateg, energisamordnare m.fl.  Det finns dock ett 
kompetensbehov inom kommunen av personer som har kunskap om ekonomiska konsekvenser och 
samhällsekonomiska bedömningar kring en långsiktig samhällsbyggnadsekonomi, vilket även 
inkluderar ekosystemtjänster.   

 

5.5  Andra empiriska studier   
 

I ett examensarbete om social hållbarhet i markanvisningstävlingar av Ingelmark och Nettelbladt 
(2019) framkommer det att det inte finns någon enhetlig hantering eller definition av begreppet social 
hållbarhet i stadsutveckling. I stället arbetar kommunerna med unika förutsättningar och lösningar för 
varje projekt. Författarna föreslår att kommunerna skulle kunna utforma modeller för social hållbar-
het som är flexibla och som lämnar utrymme för innovation och kreativitet. Detta för att kunna hålla 
tydliga, rättvisa och transparenta markanvisningstävlingar där byggherrar tävlar under samma 
förutsättningar. Ytterligare ett examensarbete av Byskén och Sterner (2017) visar på utmaningarna för 
samverkan kring social hållbarhet då det finns bristande kunskap gällande innebörden av själva 
begreppet. Moberg och Zakrisson (2019) nämner i sitt examensarbete att social hållbarhet lättare kan 
tas hänsyn till om det gäller funktioner och platser som har en fysisk förankring och därmed enklare 
kan konkretiseras.  

I en forskningsrapport av Nilsson och Iversen (2015) påtalas behovet av att kommunerna har en 
långsiktighet och kontinuitet för att kunna genomföra och följa upp hållbarheten. Detta är särskilt 
viktigt när personalomsättning sker och nya personer anställs som behöver introduceras. Enligt 
Nilsson och Iversen ser man en trend att svenska kommuner uppmärksammar den sociala hållbarhets-
dimensionen mer efter att den ekologiska dimensionen varit rådande och utvecklats under lång tid. 
Denna dimension kan också mätas kvantitativt och är därför lättare att mäta. När det gäller den 
ekonomiska dimensionen anser vissa kommuner enligt rapportförfattarna att denna dimension finns 
med i allt planeringsarbete då kostnadsmässiga bedömningar alltid görs gentemot ekologisk och social 
hållbarhet. Det finns dock kommuner som tycker att de ekonomiska bedömningarna ofta är kortsiktiga 
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och att det behövs mer kunskap inom kommunerna för att kunna göra mer långsiktiga bedömningar 
med stöd av livscykelanalyser m.m. Författarna lyfter också fram att flera kommuner anser det 
betydelsefullt med tidig samverkan med berörda byggherrar inom detaljplaneområden liksom 
möjligheten att kunna ställa krav i markanvisningar.     

I en studie av Hallström Tamm (2015) tas maktkampen upp mellan experter som arbetar med 
planprocessen, där konkurrens finns om det som är hårt eller mjukt eller mätbart och icke mätbart. 
Det kan vara expertis om exploatering och bostadsbyggande, parkläggning, dagvatten, liksom expertis 
om lagstiftande områden till miljö, fornminnen och andra kulturvärden. Av studien framgick det också 
att även om VA-experter ofta samarbetar med trafik- och vägexperter kunde VA-experter glömmas 
bort och först komma in sent i processerna medan trafikexperterna inte gjorde det. En annan liknande 
studie av Zetterlund (2016) undersöker förhållandet mellan planarkitekter, exploateringsingenjörer 
och byggherrar i planeringsprocesserna. När samarbetet fungerar bra kommer alla aktörerna in tidigt i 
processen, det finns tydliga riktlinjer och mål för projektet, samt en respekt för varandras kunskaper 
och de olika verksamheternas egna mål.  

Melissa Candel har i sin licentiatavhandling (Candel 2020) studerat hur byggaktörer och kommuner 
samarbetar för att tillgodose de kommunala hållbarhetskraven. Genom en fallstudie av Norra Djur-
gårdsstaden med bland annat mötesobservationer och intervjuer med byggaktörernas projektledare 
och kommunernas projektledare och hållbarhetsstrateger hos kommunen visar hennes resultat att 
byggaktörer och kommuner har olika perspektiv på hållbarhet och att hållbarhetskraven kan vara i 
direkt konflikt med varandra. Dessa konflikter mellan de olika kraven gör det svårt att prioritera och 
uppfylla flera olika hållbarhetskrav inom samma projekt. Candel har identifierat olika hinder för att 
byggaktörerna ska kunna tillgodose de kommunala hållbarhetskraven, bl.a. att kraven skapar 
osäkerhet och risk för ökade kostnader, att de minskar flexibiliteten, samt att det uppstår ett ökat 
beroende mellan aktörerna då de måste samverka om lösningar, vilket också leder till konflikter 
mellan dem då de saknar förtroende för varandra och öppenhet från kommunens sida om vad som 
gäller. Resultaten av studien ger vid handen att när det uppstår målkonflikter där kommunen och 
byggherrarna har olika hållbarhetsmål, utvecklas eller ändras dessa krav genom diskussioner och 
förhandlingar mellan de båda aktörerna. Candel konstaterar att hållbarhetskraven initialt utvecklas av 
kommunen inför markanvisningsavtalen, men att de därefter vidareutvecklas genom förhandlingar 
mellan kommun och byggaktörer innan de slutligen konkretiseras i upphandlingsprocessen. 
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6.  Analys och diskussion 

6.1  Plan- och exploateringsprocessens upplägg 
 

En övergripande jämförelse av de stadsbyggnadsprojekt som ingår i studien visar att Ulleråker och 
Södra Värtan är lika stora och att marken främst ägs av kommunen. I båda områdena planeras tät 
bebyggelse med flerbostadshus i en kvartersstruktur och centrala grönområden. Även i Vikaholm är 
kommunen den största markägaren, medan planområdet i Kristineberg, som är minst, ägs av två 
andra markägare utöver kommunen. Bebyggelsen i Kristineberg består främst av radhus och villor 
men tätheten är jämförbar med Södra Värtan och Ulleråker. Bebyggelsen i Vikaholm har den lägsta 
tätheten och består enbart av villor och radhus. 

Tabell 1. Sammanställning av fallstudier 

 Area (ha) Antal 
bostäder Markägare 

Uppsala - Ulleråker 100 7000 Uppsala kommun, Uppsala hem m.fl. 

Vallentuna - Kristineberg 27 1600-1700 Vallentuna kommun, Stockholms 
Stift, JM 

Stockholm - Södra Värtan 100 7000 Stockholms Stad 

Växjö - Vikaholm 62 1000 Växjö kommun, m.fl. 

 

Det finns stora likheter i planprocessen för de fyra stadsbyggnadsprojekten, men även några skillnader 
mellan å ena sidan de mindre projekten i Vallentuna och Växjö, och å andra sidan de stora projekten i 
Uppsala och Stockholm. En skillnad är att planeringen påbörjades tidigare i Vikaholm (2006) och 
Kristineberg (2010) och är mer sekventiell än i exempelvis Ulleråker och Södra Värtan där flera 
processer pågår parallellt. Det beror delvis på att Vallentuna och Växjö kommun behövde konkretisera 
sina planer och krav genom en utvecklingsstrategi för Kristineberg och ett kvalitetsprogram för 
Vikaholm. För Ulleråker och framförallt Södra Värtan utgick kommunen från befintliga dokument som 
hade tagits fram i samband med tidigare projekt.  

 De mer komprimerade planeringsprocesserna för Södra Värtan och Ulleråker har sin förklaring delvis 
i den kommunala organisationen med stora resurser och etablerade rutiner för att driva storskaliga 
stadsbyggnadsprojekt. Men planeringsprocessen för dessa projekt speglar också en praxis för andra 
hälften av 2010-talet med en hög produktionstakt av nya bostäder och en ökad andel markanvisnings-
tävlingar (Boverket 2019). Markanvisningen följs av en byggherredialog där kommunen och bygg-
herren förhandlar om exploatering av marken ofta samtidigt som arbetet med detaljplanen pågår. 
Samordningen mellan plan- och exploateringsprocessen komprimerar den sammanlagda processen 
och resulterar i en slutprodukt som byggaktören är villig att genomföra (Caesar et al. 2013). Även i 
planprocessen för Vikaholm och Kristineberg förekommer markanvisningstävlingar från 2015 och 
framåt. För Vikaholm innebar det en ändring eftersom kommunen tidigare valde att göra direkt-
anvisningar. 

 Markanvisningstävlingar används av kommunerna för att främja nytänkande och kvalitet genom 
konkurrens. I de flesta fall (Ulleråker, Stora Värtan och Kristineberg) påbörjas tävlingen i samband 
med att detaljplanen går på samråd. Det innebär att kommunen redan har formulerat en plan för 
områdets utveckling, men att det finns utrymme för revideringar. Ofta innehåller dessa planer tydliga 
hållbarhetsambitioner eller hänvisningar till andra styrdokument, men kommunen kan inte driva fram 
ambitionerna på egen hand, utan är beroende av frivilliga åtaganden från byggherrar för att komma ett 
steg längre i sina ambitioner. Detaljplanen justeras efter samrådet och kompletteras med de vinnande 
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förslagen från tävlingen inför granskning och antagning i kommunfullmäktige. I planeringen av 
Vikaholm har Växjö kommun arbetat på ett annat sätt då detaljplanen hålls generell, medan 
hållbarhetskraven specificerats i kvalitetsprogrammet. Dessutom hade detaljplanen redan vunnit laga 
kraft så att en eventuell avvikelse från planen skulle ha krävt en ny plan, vilket dock inte behövdes. 

 

6.2  Hållbarhet i plan- och exploateringsprocessen 
 

Studien visar att hållbarhetsfrågor spelar en viktig roll i plan- och exploateringsprocessen. Samtliga 
kommuner har styrdokument som ger en inriktning åt hållbarhetsarbetet. I såväl Växjö som 
Vallentuna finns miljöplaner som har ett starkt stöd bland politiker och från civilsamhället. Dessa 
miljöplaner förmedlar en tydlig målbild som hjälper kommuner att driva hållbarhetsfrågor. 
Miljöprogrammet för Kristineberg utarbetar åtgärder inom fem teman och anger vilken aktör som är 
ansvarig för genomförandet samt hur åtgärden ska följas upp. I Södra Värtan bygger Stockholms stad 
vidare på erfarenheter från tidigare etapper i byggandet av Norra Djurgårdsstaden, vilket har 
resulterat i ett välutvecklat program för hållbar stadsutveckling. Programmets fem strategier 
konkretiseras i detaljplanen med tydliga mål för området och bebyggelsen, t.ex. avseende omhänder-
tagandet av dagvatten, parkeringstal för bil- och cykelparkering och grönytefaktor för innergårdar. För 
Ulleråker fanns till en början inget övergripande styrdokument utan hållbarhetsmålen som ingick i 
planprogrammet utgår från visionen för området och politiska mål. I ett senare skede togs ett 
hållbarhetsprogram fram för att ta ett helhetsgrepp på hållbarhetsfrågor. Resultaten från fallstudierna 
visar att styrdokument för hållbarhet är viktiga för att underbygga kravställning. Ur bygg- och 
fastighetsföretagens perspektiv föredras tydlighet kring hållbarhetskrav i ett tidigt skede av 
planprocessen, som t.ex. i projektet Södra Värtan där principerna fastslogs tillsammans med ett 
markpris som ger ett underlag att räkna igenom olika förslag. 

Vilka frågor som dominerar skiljer sig mellan fallstudierna, vilket beror delvis på platsspecifika 
förutsättningar. T.ex. i Ulleråker medför läget på dricksvattentäkten att grundvattenfrågan blir central 
tillsammans med hållbara vardagsresor, vilket bl.a. berör risken för spridning av föroreningar till 
grundvattnet i samband med trafikolyckor. Även i Kristineberg är läget en viktig förklaring till varför 
ekologiska samband är centrala i planeringen av området, vilket också framgår av den lokala debatten. 
I andra fall spelar de politiska prioriteringarna en viktig roll, vilket visar att kommuner vill föra fram 
en egen profil i hållbarhetsarbetet. I planeringen av Södra Värtan är energi en viktig hållbarhetsfråga 
då Stockholm har ett uttalat mål att Norra Djurgårdsstaden ska vara en fossilfri stadsdel år 2030. För 
Vikaholm lyfter kvalitetsprogrammet fram fem frågor som knyter an till miljöprogramsarbetet. Dessa 
är energieffektiva hus, odling, lokal dagvattenhantering, sortering av avfall samt hälsosamma 
byggnadsmaterial. Att hållbarhetsfrågor spretar åt olika håll är problematiskt enligt byggaktörerna då 
det kräver lösningar som är anpassade till de lokala prioriteringarna. Bygg- och fastighetsaktörer 
skulle helst se att kommunerna tar fram gemensamma målbilder utifrån lokala förutsättningar och de 
globala hållbarhetsmålen. 

Hållbarhetskrav är kostnadsdrivande och därför bör ambitionerna hållas på en rimlig nivå enligt bygg- 
och fastighetsföretagen. Problemet enligt företagen är att PBL inte ger vägledning för hur olika 
hållbarhetskrav ska vägas mot varandra, med undantag av t.ex. miljökvalitetsmål och hushållning med 
mark- och vattenområden där lagstiftningen ger tydliga riktlinjer. Vilka hållbarhetsåtgärder som ska 
genomföras blir därför ofta en förhandlingsfråga mellan byggföretaget och kommunen, där projekt-
kalkylen utgör en ram från företagens sida för vilka åtgärder som går att utföra. Här spelar flera 
faktorer en roll, t.ex. markpriset, exploateringsgrad, läge, bostadsyta och marknadsförutsättningar. 
Några av dessa faktorer kan kommunen styra i detaljplanen, medan andra faktorer är givna, t.ex. läge 
och marknadsförutsättningar. Det innebär att kommunen i centrala och attraktiva lägen kan ställa 
högre krav såsom i Södra Värtan, medan Vallentuna kommun eller Växjö kommun måste i högre grad 
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göra prioriteringar bland olika hållbarhetsmål för att bygg- och fastighetsföretag ska vara villiga att 
bygga hållbart under de marknadsförutsättningar som råder på plats. 

Detaljplaneringen spelar en central roll i kommunernas arbete med hållbar stadsutveckling, t.ex. för 
att styra bebyggelsens utformning i planområdet för att minimera transportbehovet genom placering 
av handel och service, samt genom att prioritera hållbara trafiklösningar.  Det är en viktig fråga i 
Ulleråker där kommunen vill begränsa biltrafik på vattentäkten. Även för Kristineberg är parkerings- 
och trafikfrågan viktig pga. områdets läge nära Vallentuna Centrum och Roslagsbanan. Vidare 
används detaljplanen för att skydda de mest värdefulla grönområdena på allmän platsmark för att 
säkerställa ekologiska samband med närliggande områden. Med hjälp av planbestämmelser kan 
kommunen även styra markanvändning av kvartersmark, men för en detaljerad styrning i form av 
tekniska särkrav för t.ex. gröna kvalitéer, materialval, upplåtelseform, energiförsörjning eller 
gemensamhetsanläggningar saknas lagstöd (Boverket 2018).  

En del kommuner vill inte detaljstyra, men vill ändå kunna låsa fast hållbarhetsfrågor och har därför 
valt att ha flexibla detaljplaner, t.ex. detaljplanen för Vikaholm. Flexibla planer kan användas för att 
göra byggaktörer delaktiga och styrning sker då i högre grad i själva visionen. Byggaktörer kan då 
påverka planeringen utan att den fastställda planen behöver revideras. Samtidigt som flexibiliteten 
kan ge mer utrymme för innovation och lärande, kan en alltför flexibel plan leda till osäkerhet och 
extra kostnader för byggaktörerna, vilket även kan orsaka problem i bygglovsprocessen. För att skapa 
tydlighet för byggaktörer valde Uppsala kommun att ta fram flera mer detaljerade detaljplaner för 
Ulleråker än den generella detaljplanen som gjordes för stadsutvecklingsprojektet i Rosendal.  

Resultaten av studien visar att kommunalt markägande spelar en stor roll i möjligheten att driva 
igenom hållbarhetsambitioner. I samtliga fallstudier äger kommunen en betydande del av marken och 
genom markanvisningstävlingar försöker kommunerna få in förslag som möter bestämda 
hållbarhetsambitioner för projektet. 

I samband med markanvisningstävlingen tar kommunen även fram ett tävlingsunderlag som anger 
krav på och utvärderingskriterier för de förslag som skickas in. För Ulleråker finns dessutom krav på 
att bidragen ska skickas in av ett konsortium med olika bolag för att ytterligare stärka nytänkandet. En 
sammanställning av fyra tävlingar (se tabell 2), en i respektive studieområde, visar att det finns 
skillnader mellan de olika markanvisningstävlingarna. I Södra Värtan och Vikaholm utgår tävlingen 
från ett fast markpris, medan Kristineberg och Ulleråker begär ett markprisanbud från tävlanden. För 
Ulleråker utgör anbudet en prekvalificering för själva tävlingen då, efter en utvärdering av pris och 
genomförandeförmåga, endast tre konsortier per kvarter bjuds in till tävlingen. I Vikaholm föregås 
markanvisningstävlingen av en dialog mellan intresserade byggherrar för att diskutera förutsättningar 
för hållbart byggande i linje med kvalitetsprogrammet för Vikaholm. Kommunen vill på så vis 
undersöka intresset bland bostadsutvecklare för att bygga i området och föra en diskussion om hur 
visionen kan förverkligas. 

Tävlingsbidragen består i de flesta fall av ett antal referensprojekt som speglar byggaktörens 
lämplighet och en projektidé för det aktuella området. I utlysningen av tävlingen specificeras 
utvärderingskriterier som framförallt styr innehållet av tävlingsbidragen. För Vikaholm finns ett antal 
specifika kriterier, t.ex. fysisk tillgänglighet, laddstolpar och odlingsmöjligheter på fastigheten, men 
även ett antal krav som återkommer i andra projekt, t.ex. Kristineberg. Det handlar om krav på 
energieffektivitet, återvinning, lokalt dagvattenomhändertagande (LOD) och hälsosamma bygg-
material. Utöver dessa har Vallentuna kommun för Kristineberg även definierat utvärderingskriterier 
med koppling till gröna kvalitéer, trafikfrågor och gestaltning. Dessa speglar den lokala debatten kring 
ekologiska samband och (bil-)trafik i samband med planeringen av Kristineberg. Även Uppsala 
kommuns kriterier för utvärdering av tävlingsbidrag kopplar till den lokala debatten, framförallt i 
kraven för att skydda vattenmiljön, men även kraven som berör hållbara vardagsresor som syftar till 
att minimera bil-användning i de områden där sårbarheten av grundvattnet är som störst. I likhet med 
Kristineberg spelar gestaltning en viktig roll i utvärderingen av tävlingsbidragen för Ulleråker, men  
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Tabell 2. Jämförelse mellan krav och kriterier i markanvisningstävlingar i fallstudierna (källor Växjö 
kommun uå och 2012, Uppsala kommun 2016b, Stockholms stad 2015, Vallentuna kommun 2016b). 

 Växjö Vikaholm Vallentuna 
Kristineberg Uppsala Ulleråker Stockholm Södra 

Värtan 
Markanvisnings-

tävling (årtal) 
kv Hissen, Loftet och 

Nocken (vår 2016) Etapp 1 (maj-aug 2016) Centrala Ulleråker  
(maj-sep 2016) 

Etapp 1 Södra Värtan 
(dec 2015-feb 2016) 

Tävlingsupplägg Tävling med fast markpris Tävling med prisanbud Anbud och tävling Tävling med fast 
markpris 

Specifikation 
byggrätter 

3 kvarter där kv Nocken 
kan delas upp, ospecificerat 
antal bostäder (längs med 
Vikaholmsallé 2-4 vån med 
möjlighet för centrum-
ändamål, annars 2 vån för 
bostad) 

5 kvarter som ev kan 
delas, ospecificerat antal 
lgh (50% HR), lokaler 
(krav i kv 5, annars 
valfritt). Parkering i 
garage eller på mark 

3 kvarter: Norra (240 BR, 
lokaler, skyddsrum), 
Sydvästra (200 lgh 50% 
HR, lokaler och parkerings-
fastighet 600 pl) och Östra 
(270 BR, förskola + gård, 
lokaler) 

11 markområden i 5 
kvarter, ca 650 lgh med 
lokaler i BV, garage på 
kvartersmark, förskola 
med gård (kv M och N), 
gemensamhetsanlägg-
ningar på gårdar och tak 

Innehåll 
tävlingsförslag 

Intresseanmälan: 
- prioritering av vilka 
kvarter intresseanmälan 
gäller  

Tävling:  
- tävlingsbidrag för angivet 
kvarter 

- gestaltning (bl.a. 
placering byggnader, 
parkering, mark-
beläggning, gårds-
utformning, fasad)  

- projektorganisation 
(byggherre och arkitekt) 
och referensprojekt 

- kvarter som berörs 
- totalpris per kvarter 
- genomförande-

beskrivning inkl 
upplåtelseformer, 
tidplan, parkering och 
markarbeten 

- miljöbeskrivning 
- antal byggrätter som 

önskas/krävs 

Anbud:  
- programförklaring (1 A4) 
- team med minst 2 

byggherrar, arkitekt & 
konsulter 

- 1-3 referensprojekt per 
byggherre 

- där relevant ett referens-
projekt för ägande och 
förvaltning av lokaler resp 
hyresrätter 

- markprisanbud 
Tävling (3 teams/kv.): 
- idékoncept (1 A4) 
- tävlingsförslag (6-8 A1) 

som visar gestaltning, 
utformning, funktioner 
och innehåll 

- 1-3 referenser av 
bostadsprojekt med 
beskrivning på hur de 
uppfyller tävlingens 
kriterier (max 750 ord 
och 2 A4 illustrationer) 

- projektidé för tomten 
N2 som beskriver 
ambitioner (bl.a. för 
energianvändning, 
byggherrens lämplighet 
och specifika lösningar). 

Utvärdering av 
tävlingsförslag 

Kvalitetsprogrammets 
nyckelkrav: 
- Odlingsstaden: urval av 3 
odlingskriterier på 
fastig-heten t.ex. växthus, 
odlingslott, gröna tak, 
kompost och fruktträd 

- energieffektiva hus i 
fjärrvärmeområde och 
passivhus i lågenergi-
område 

- max 1/6 del av tomtytan 
får kopplas till 
ledningsnätet eller ledas 
till gatumark, resten ska 
vara lokalt omhänder-
tagande av dagvatten 
(LOD) 

- sortering av matavfall, 
tidningar och 
förpackningar 

- val av hälsosamma 
byggnadsmaterial (enl 
BASTA) 

- laddstolpar för elbilar på 
parkering för 
flerfamiljshus 

- Fysisk tillgänglighet 
entrén och uteplatser, 
handikapptoalett på 
bottenvåningen och 
barnens möjlighet till lek i 
närmiljön 

- hållbarhet och miljö: 
energiprestanda, 
kompensation av 
förlorande naturvärden, 
dagvattenhantering, hög 
grönytefaktor och 
hänsyn till 
miljöprogrammet 
(samklang med natur, 
klimatanpassning, 
energianpassning, 
trafiklösningar som 
främjar kollektivtrafik 
samt gång-/cykeltrafik, 
hälsosam bebyggd miljö 
och hållbar resurs-
hushållning)  
 

- gestaltning: 
arkitektonisk kvalité, 
anpassning till terräng, 
gårdslösningar som 
främjar utevistelser, 
utformning botten-
våningar som lokal eller 
bostad, parkering i 
underjordiskt garage 
eller i naturanpassad 
gatuparkering 
 

- prisanbud 

Anbud: 
- markprisanbud  
- genomförandeförmåga 
Tävling:  
- grundläggande krav 

angående god stadsmiljö 
(bl.a. arkitektoniska 
kvalitéer, grönytefaktor, 
återvinning och miljö-
klassning), hållbara 
vardagsresor (bl.a. all 
bilparkering i centrala 
anlägg-ningar, åtgärder 
för enkel cykelanvänd-
ning) och hållbar vatten-
miljö (bl.a. skyddsåtgärder 
mot släckvatten och 
kraftiga skyfall, ingen zink 
eller koppar i material, 
information om vattnets 
värde till boende) 

- förslag för att möta 
tävlingsutmaningar 
angående god stadsmiljö 
(t.ex. mikroklimat 
allmänna platser, boende-
kvaliteter på nedersta 
våningar, utveckling av 
bottenvåningar för 
levande centrum, utform-
ning mötesplatser, energi-
effektivitet, hållbar livs-
stil), hållbara vardags-
resor (t.ex. teknik för 
mobilitetstjänster, 
mobilitetsplan som 
främjar hållbart resande 
på kort/lång sikt) och 
hållbar vattenmiljö (t.ex. 
dagvattenhantering i 
stadsmiljöer, marknads-
föring där vattnets värde i 
området lyfts fram). 

- totalbedömning av 
tävlingsförslaget mot 
markprisanbud 

Ur ’Hållbar stadsutveck-
ling i Norra Djurgårds-
staden’: 
- levande stad: aktiva 

bottenvåningar och 
blandning av privata och 
offentliga ytor 

- rikhet på uttryck: 
gestaltning med 
utgångspunkt från 
gående, variation av 
händelser och uttryck. 

- kvalitet och långsiktig-
het: kvalitet i gestaltning 
och byggteknik med 
flexibilitet i fysiska 
struk-turen för ändring 
av användningen 

- Ur ’Handlingsprogram 
Södra Värtan’: välj två 
aspekter från miljö-
säkring, klimatanpass-
ning och grönska, åter-
vinning, digitalisering, 
livsstil, energisystem, 
VA-system, transporter, 
verksamheter och miljö-
anpassning byggnader 

- buller: lösningar för 
bullerutsatta lägen 

- samverkan: förmåga av 
samverkan vad gäller 
planering, genom-
förande, samnyttjande 
anläggningar 

- projektidé: ambitioner, 
lösningar, bidrag till 
hel-heten och aktörens 
lämplighet 

- energianvändning 
bostäder: nivå 
nettoenergi  

- genom poängsättning 
avgörs ordning för val av 
tomt 
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där Vallentuna kommun betonar vikten av en gestaltning som är i samklang med naturen, lyfter 
Uppsala kommun fram den hållbara livsstilen i en stadsmiljö. En intressant aspekt av Ulleråkers 
utvärderingskriterier är uppdelningen mellan grundkrav, som fokuserar på kvalitéer som måste 
uppfyllas, och tävlings-utmaningar där kommunen begär in idéer på åtgärder som bidrar till huvud-
målen för Ulleråkers utveckling, dvs. god stadsmiljö, hållbara vardagsresor och hållbar vattenmiljö. Ett 
motsvarande upplägg finns i markanvisningstävlingen för Södra Värtan. Först anges tre kriterier som 
är gemensamma för hela Norra Djurgårdsstaden, dvs. levande stad, rikhet på uttryck och kvalitet och 
långsiktighet. Därutöver anges tre kriterier som är särskilt viktiga för utvecklingen för Södra Värtan, i 
första hand buller från trafik och närliggande verksamheter, och samverkan mellan byggherrar under 
planerings- och genomförandefasen, men även samnyttjande av gemensamhetsanläggningar. Där-
utöver måste byggherrarna beskriva referensprojektens främsta kvalitéer utifrån två aspekter som 
ingår i en lista med tio aspekter från ’handlingsprogram Södra Värtan’, t.ex. digitalisering, hållbara 
livsstilar och klimatanpassad och grönskande utomhusmiljö. 

Jämförelsen av markanvisningstävlingarna visar tydligt att kraven för Ulleråker och Södra Värtan är 
mest omfattande och specificerade vilket beror på det centrala och attraktiva läget av båda områden. 
Det finns även en breddning av kraven, där Växjö kommun fokuserar på ett fåtal främst fysiska 
miljöåtgärder, medan Stockholms Stad för Södra Värtan lyfter fram en mångfald av olika aspekter som 
gäller gestaltning, livsstil, mobilitet och god stadsmiljö. De senare berör även social hållbarhet då en 
levande stadsmiljö med öppna bottenvåningar anses kunna främja möten och gemenskap och skapa 
trygghet och attraktivitet. I linje med Moberg och Zakrissons (2019) slutsatser handlar det i första 
hand om fysiska åtgärder som kan kopplas till en plats. Genom en specifikation av upplåtelseformer 
avser kommunerna även att styra boendesammansättningen i de nybyggda bostadsområdena. Fastän 
en blandad befolkningssammansättning anses vara en viktig aspekt för att motverka segregation, så är 
blandande upplåtelseformer ett trubbigt styrmedel för att främja social hållbarhet. Höga hyror för 
nyproducerade hyresrätter och skenande priser på bostadsrätter begränsar utbudet av billiga bostäder 
i centralbelägna nybyggda områden. Andra aspekter av social hållbarhet, såsom hälsa, skola, tillit och 
inkluderande samhällen kräver åtgärder som ligger utanför samhällsbyggnadssektorn. Ulleråker och 
Södra Värtan är mest omfattande och specificerade vilket beror på det centrala och attraktiva läget för 
båda områden. Det finns även en breddning av kraven, där Växjö kommun fokuserar på ett fåtal 
främst fysiska miljöåtgärder, medan Stockholms Stad för Södra Värtan lyfter fram en mångfald av 
olika aspekter som gäller gestaltning, livsstil, mobilitet och god stadsmiljö. De senare berör även social 
hållbarhet då en levande stadsmiljö med öppna bottenvåningar anses kunna främja möten och 
gemenskap och skapa trygghet och attraktivitet.  

Byggaktörerna anser att det är rimligt med hållbarhetskraven men efterlyser en uppstyrning av 
markanvisningsprocessen med tydliga spelregler, dvs. att kraven kommer in tidigt och inte löpande 
senare i processen. Däremot menar byggaktörerna att kommunerna ibland sätter ett för högt markpris 
vilket påverkar planeringsförutsättningarna på ett negativt sätt. För kommuner ger markförsäljning 
viktiga intäkter (Zakhour och Metzger 2018) som delvis återinvesteras i infrastruktur och iordning-
ställande av mark i det aktuella stadsbyggnadsprojektet, men byggaktörerna menar att kommuner 
också måste ta risker, t.ex. för kostnader av vakanta lokaler i bottenvåningar. I Upplands Väsby 
kommun kunde exploatörer få rabatt på markpriset om de skapade vissa kvalitéer i stadsutveckling 
(Drotte och von Hoffsten 2016), men i de fallstudier som ingår i denna studie pågår ingen diskussion 
om att använda markpriset som ett styrmedel för att främja hållbar stadsutveckling. 

Inför, under och efter markanvisningen pågår olika former av samtal mellan kommunen och bygg-
aktörer. Dessa samtal fyller enligt de intervjuade kommunala representanterna olika syften. Inför 
planeringen av Vikaholm och Kristineberg förde kommunen samtal med olika byggaktörer för att 
diskutera olika hållbarhetsåtgärder och utbyta erfarenheter mellan olika aktörer. Det kan ses som en 
inventering av förutsättningar för hållbar stadsutveckling i de aktuella projektområdena. För 
Vallentuna kommun var det även viktigt att undersöka vilka frivilliga åtaganden byggaktörerna var 
beredda att göra för att få en byggrätt i området. Frivilliga åtaganden kan leda till att man kommer ett 
steg längre i sina hållbarhetsmål, eftersom det ger byggaktörerna incitament att själva komma med 
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lösningar istället för kravställning från kommunerna. Stockholms stad anordnar seminarier kring 
aktuella hållbarhetsfrågor med inbjudna gäster som är uppskattade bland byggaktörer och bidrar till 
en kunskapsutveckling och en lärandeprocess som kan leda till att ny teknik och nya lösningar tas 
fram. Efter att markanvisningstävlingen har avslutats förs samtal mellan kommunen och de bolag som 
har vunnit markanvisningen. I detta skede fokuserar dialogen på konkretisering och samordning för 
att skapa synergier mellan olika byggprojekt. Samtalen i de olika skedena är viktiga i arbetet med 
hållbar stadsutveckling då dialogen bidrar till att skapa en gemensam vision om hur hållbarhet kan 
främjas i det aktuella projektet och vem som har ansvar för genomförandet.   

Dialogen resulterar i ett genomförandeavtal som är en civilrättslig överenskommelse mellan 
kommunen och exploatören om byggprojektets utformning och hållbarhetsanpassning. I avtalet knyts 
byggstenarna ihop och parterna förbinder sig att genomföra de åtaganden som de har kommit överens 
om. Där kommunen äger marken kan (markanvisnings)avtalet innehålla långtgående krav på 
exploatören för att förvärva marken, men i exempelvis Kristineberg med en stor privat markägare 
begränsas kommunens möjligheter att ställa krav i exploateringsavtalet av nödvändighets- och 
rimlighetsrekvisitet i PBL. Det hindrar inte kommunen att diskutera frivilliga åtaganden som 
eventuellt kan ingå i ett ramavtal mellan kommunen och exploatören. 

 Oberoende av vilket avtal det gäller, så kan det finnas olika anledningar till varför hållbarhetskrav inte 
genomförs och/eller avtalet behöver förhandlas om, vilket t.ex. kan bero på ekonomi, juridik, teknik 
eller kunskap. Det kan också handla om att marknadsförutsättningarna har ändrats och att köparna 
kanske inte är beredda att betala extra för att vissa hållbarhetsmål ska uppnås. Det finns olika syn på 
vad som händer om byggaktörerna inte kan leva upp till kraven i markanvisningsavtalet, t.ex. vad 
gäller en viss energiförbrukning. En del uppger att det finns någon form av “skämsfaktor” för bygg-
aktörerna. Det är svårt med sanktioner genom regelverket, men kommunen har möjlighet att utesluta 
byggaktörer vid senare markanvisningar. För byggaktörer kan därför framtida markanvisningar vara 
tillräckligt som incitament för att genomföra hållbarhetsambitioner. 

 

6.3  Samverkan inom kommunen och med andra aktörer 
 

Kommunerna som ingår i studien väljer en bred ansats i planeringen av de nya bostadsområdena 
genom att involvera experter från flera förvaltningar såsom exempelvis i Vallentuna kommun. I de 
tidiga skedena av planeringsprocessen är hållbarhet en central fråga och en bred kunskapsbas anses 
vara viktigt för att fånga in olika aspekter och perspektiv, och kopplingar mellan dessa. I Stockholms 
stad formeras tvärvetenskapliga fokusgrupper som arbetar med att omsätta mål till krav och åtgärder. 
För att stärka kompetensen anordnar samtliga kommuner seminarier och workshops kring olika 
hållbarhetsfrågor som riktar sig till såväl tjänstepersoner och representanter från byggbolag. I 
Vallentuna deltar även politiker i diskussioner som tar utgångspunkt i miljöprogrammet som inte bara 
fokuserar på kompetensutveckling men också på att identifiera förutsättningar för en gemensam syn 
på hållbarhetsarbete i aktuella stadsutvecklingsprojekt.   

Att skapa en lärande organisation genom erfarenhetsåterföring och workshops eller seminarier kring 
olika teman bedöms vara viktigt för att driva hållbarhetsarbetet framåt, inte minst pga. den stora 
omsättningen bland anställda. I Stockholms stad styrs detta arbete av en hållbarhetsstrategigrupp som 
även initierar FoU satsningar, t.ex. med koppling till ekosystemtjänster och social hållbarhet. Uppsala 
och Vallentuna har tidigare deltagit i CityLab som erbjuder vägledning för hållbar stadsutveckling och 
ett nätverk med medlemmar för kunskapsutbyte, men väljer nu att utveckla en egen process utifrån 
sina egna förutsättningar. Även byggaktörer deltar i olika aktiviteter inom kompetensprogrammet 
inom ramen för byggherredialogen och bidrar med kunskap och idéer, vilket även främjar innovations-
processen och en ömsesidig förståelse för det kommunala och privata perspektivet på hållbar stads-
utveckling. Byggaktörens engagemang bygger delvis på ett intresse för att lära sig nytt men drivs även 
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av att skapa bättre utsikter för en markanvisning. PEAB, som är stor markägare i Kristineberg, har 
uteblivit från workshops och seminarier som kommunen har anordnat, vilket kan antyda att intresset 
för en dialog om hållbar stadsutveckling är större när kommunen äger marken.  

Det övergripande ansvaret för planeringen delas mellan planeringsavdelningen som håller i arbetet 
med detaljplanen, och exploateringskontoret som ansvarar för markanvisning och markförsäljning. 
Mot bakgrund av att kommunerna äger mycket mark som ska överlåtas till privata ägare efter 
markanvisningen, så hamnar ett stort ansvar för projektens hållbarhetsanpassning på kommunens 
exploateringskontor. Det visar sig tydligast i Stockholm, där exploateringskontoret driver utvecklingen 
av Norra Djurgårdsstaden och arbetet med hållbar stadsutveckling. Dessutom är exploaterings-
kontoret och stadsbyggnadskontoret två separata förvaltningar som ligger under olika nämnder, 
medan i de övriga kommunerna som ingår i studien ligger båda förvaltningarna i samma organisation 
under samma nämnd. Uppdelningen i Stockholm ställer krav på samordning, vilket kan antas vara en 
större utmaning på politisk nivå i nämnderna än på förvaltningsnivå inom projektorganisationen. 
Projektledaren spelar en viktig roll för att säkerställa samordning, upprätthålla hållbarhets-
ambitionerna genom hela processen och se till att de implementeras. 

Trots att det finns en intention att skapa en helhetssyn på hela planprocessen och en bred förankring 
inom organisationen, så deltar inte bygglovsenheten i planeringsprocessen, utom i planeringen av 
Ulleråker. En förklaring till varför bygglovsenheten inte deltar är brist på tid och att bygglov ägnar sig 
åt myndighetsutövning. I förstudien till detta arbete (Brokking et al. 2017) lyfts samordningen mellan 
detaljplanering och bygglovsprövning fram som en viktig fråga från miljöplanerare för att säkerställa 
att hållbarhetsåtgärder som tas upp i detaljplanen följs upp i bygglovet. En dialog under planarbetet 
kan resultera i att formuleringar i planbeskrivningen och planbestämmelser ger en rättssäker grund 
för villkoren i bygglovet. I och med att inget av de studerade projekten ännu har nått bygglovsfasen är 
det svårt att följa upp hur hållbarhetsambitionerna implementeras i detta skede. 

Arbetet med hållbar stadsplanering förändrar på olika sätt planeringen vilket ger upphov till nya roller 
och behov av ny kompetens inom den kommunala organisationen. Samtidigt krävs nya färdigheter och 
kunskaper av tjänstepersoner som redan är anställda inom organisationen. Flera av de intervjuade 
kommunerna såg ett behov av ytterligare kompetens i sitt hållbarhetsarbete inom detaljplaner, såsom 
hållbarhetssamordnare (Vallentuna), beteendevetare (Stockholm) och expert inom samhälls-
ekonomiska kalkyler med koppling till ekosystemtjänster (Växjö). Det visar att planeringspraktiken 
öppnar för nya perspektiv och blir ett allt mer tvärvetenskapligt ämnesområde. 

 

6.4  Diskussion  
 

Resultaten från fallstudierna visar att kommunerna tar upp ett brett spektrum av hållbarhetsaspekter i 
dagens stadsplanering. I början av 2010-talet var det starkt fokus på ekologiska och miljömässiga 
frågor, men på senare tid tas frågor som berör social hållbarhet upp i allt högre grad, i synnerhet 
aspekter kopplade till en inkluderad byggd miljö och blandning av upplåtelseformer. Ekonomisk 
hållbarhet beaktas t.ex. när avvägningar mellan olika alternativ görs i planeringsprocessen såsom 
exploateringstal och förvaltning av lokaler. Studien visar att det finns en variation vad gäller vilka 
hållbarhetsfrågor som är viktiga i planeringen för ett stadsutvecklingsområde, vilket beror på ett antal 
faktorer. För det första planområdets förutsättningar, t.ex. grundvattentäkten i Uppsala och ekologiska 
samband i Vallentuna kommun. Detta speglar att bevarande av lokala miljökvalitéer är viktiga i 
kommunal planering, inte bara från experternas perspektiv utan även från politikernas och allmän-
hetens perspektiv. I vissa projekt är politikernas och allmänhetens engagemang i lokala miljöfrågor 
inte lika framträdande, såsom i Södra Värtan där frågan om åtgärder för att begränsa bullerpåverkan 
framförallt drivs av experterna i Stockholms stad. Klimatfrågan är inte i samma utsträckning en lokal 
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miljöfråga men berörs i alla projekt främst kopplad till minskad förbrukning av fossila bränslen för 
transporter och energiförsörjning.  

En annan faktor som styr vilka hållbarhetsfrågor som är viktiga i planeringen är policydokument. I 
såväl Södra Värtan som Vikaholm har existerande policydokument varit styrande för planeringen, 
antingen som diskussionsunderlag i byggherredialogen (Växjö) eller som styrdokument för krav-
ställning (Stockholm). Även för Kristineberg tog kommunen fram ett miljöprogram och för Ulleråker 
ett hållbarhetsprogram, vilka är anpassade till förutsättningarna i området. En tredje faktor som 
påverkar vikten av miljöfrågor i planering av nya bostadsområden är den lokala bostadsmarknaden. 
Om byggaktören bedömer att det saknas tillräckligt med köpare som är beredda att betala mer-
kostnader för hållbarhetsåtgärder, så sänks ambitionsnivån. Det innebär att merkostnader för 
hållbarhetsåtgärder i mindre attraktiva lägen behöver kompenseras genom t.ex. lägre markpriser eller 
högre exploateringstal.  

Fallstudierna som ingår i denna studie visar att nya bostadsområden kan utvecklas med en stark 
hållbarhetsprofil genom markanvisningstävlingar och markanvisningsavtal, vilket förutsätter att 
kommunen äger marken. Då inga projekt med uteslutande privata markägare ingår i denna studie 
saknas empiriskt underlag för att bedöma hur hållbar stadsutveckling kan drivas utan kommunalt 
markägande. Erfarenheterna från fallstudierna visar emellertid att civilrättsliga överenskommelser 
som innehåller byggherrarnas åtaganden är en betydande del i hållbarhetsarbetet, t.ex. ekosystem-
tjänster, materialval, upplåtelseform, energiförsörjning och gemensamhetsanläggningar. Dessa 
åtgärder kan inte åstadkommas med stöd av PBL och ska i så fall drivas på en privat markägares eget 
initiativ. Även om målet med PBL är att främja hållbar utveckling så kan kommunen i första hand 
genom lämplighetsprövning och planbestämmelser styra markanvändningen, på vilket sätt den kan 
skapa förutsättningar för hållbar stadsutveckling. Kommuner som avser att arbeta aktivt med hållbar 
stadsutveckling hänvisas därför till att exploatera egen mark och/eller köpa mark.   

Att driva hållbarhetsfrågor genom markanvisningsavtal såsom i fallstudierna utmanar dagens 
regelverk. Enligt lag får kommuner i sin myndighetsutövning inte ställa andra krav på tekniska 
egenskaper än vad som får regleras enligt PBL och BBR, inte heller i ett markanvisningsavtal om det 
upprättas för genomförande av detaljplan (Boverket 2018). På så vis säkerställs att kraven är lika 
mellan olika kommuner. Vidare ifrågasätts kommunens dubbla roll som markägare och plan-
myndighet då det gör avsteg från en etablerad rättsprincip att separera civilrätt och offentlig rätt 
(Olsson 2018). Salet och de Vries (2018) kritiserar kommunernas dubbla roll då det innebär att 
kommunen i sin roll som planmyndighet granskar och bestämmer om exploatering av egen mark, 
vilket kan leda till subjektiva beslut då betydande inkomster står på spel. Kommunens ekonomiska 
intressen framförallt i storstadsregioner påverkar enligt Zakhour och Metzger (2018) även 
kommunernas prioriteringar inom stadsplaneringen. Författarna anser att kommuner har frångått den 
tidigare regeln att använda sitt markägande för att tillgodose behov som inte möts av marknaden, t.ex. 
bostäder för låginkomsttagare. Istället exploateras kommunal mark enligt marknadsmässiga principer 
genom att utveckla attraktiva och centralbelägna områden för att maximera avkastning. Att styra allt 
fler frågor i markanvisningsavtal har påverkat detaljplaneringens roll i stadsplanering i kommuner 
som exploaterar mycket kommunägd mark. Det resulterar enligt flera författare i en brist på insyn och 
allmänhetens deltagande i planeringsprocesser då markexploatering i stor grad styrs av informella 
förhandlingar mellan kommunen och byggaktören (Bäcklund et al. 2018; Olsson 2018; Zakhour & 
Metzger 2018). 

En del av ovannämnda invändningar mot hur kommunerna använder sitt markägande i stads-
utveckling sammanfaller med byggaktörernas åsikter. Exempelvis de höga markpriser och 
kommunernas ovilja att ta ansvar för risker som byggprojekt medför som påverkar plan-
förutsättningar, visar att kommunernas egna ekonomiska intressen dominerar planeringen. Att 
använda flexibel prissättning på mark för att främja hållbarhet och möjligheten att flytta överskott från 
ett projekt till ett område inom kommunen där de ekonomiska förutsättningarna för hållbarhets-
åtgärder är sämre skulle kunna bredda och stärka hållbarhetsarbetet. Byggaktörer efterlyser även en 
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samordning av kommunala krav utifrån de globala hållbarhetsmålen och en nationell vägledning om 
hur olika hållbarhetsmål och intressen ska vägas mot varandra. Det speglar lagstiftarens intentioner 
att PBL och BBR ska reglera vilka hållbarhetskrav kommuner kan ställa på byggaktörer vilket också 
styr kommunernas bygglovsprövning.  

Resultaten från fallstudierna visar att kommunerna vill gå betydligt längre i sina krav och byggaktörer 
utesluter inte mer långtgående hållbarhetskrav, så länge de är transparenta och entydiga. Ett förslag 
som förts fram är att utveckla en motsvarighet till BBR som beskriver hur hållbarhetsåtgärder i 
stadsbyggnadsprojekt ska hanteras, vilket skulle kunna ersätta kommunernas behov av tekniska 
särkrav.  

Trots kritik mot markanvisning och civilrättsliga överenskommelser mellan kommunen och bygg-
aktörer tycks det finnas brister i dagens regelverk när det gäller förutsättningar för kommuner att 
driva ett aktivt arbete för hållbar stadsutveckling. Istället ligger fokus i dagens planering på dialog och 
samverkan mellan kommunen och byggaktörer vilket bidrar till en gemensam förståelse av 
utmaningar och möjligheter för hållbar stadsutveckling utifrån lokala förutsättningar. Detta har 
resulterat i innovativa lösningar som gäller utformning, byggmaterial och tekniska åtgärder. Fall-
studierna visar på en ökad bredd i hållbarhetsarbetet och kompetensutveckling bland privata och 
offentliga aktörer men i framtiden bör hållbar stadsutveckling inte enbart vara en fråga för enstaka 
byggprojekt som riktar sig till höginkomsttagare utan vara praxis i ytterstadsområden, mindre orter 
och på landsbygden. 
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7.  Slutsatser och rekommendationer 

 

Fallstudierna som ingår i denna studie visar att kommuner på olika sätt arbetar med att stärka håll-
barhetsfrågor i planeringen av nya stadsutvecklingsprojekt. I vår studie har ett antal frågor använts 
som underlag för att studera hållbarhet, regler och roller från detaljplan till bygglov.  

Den första forskningsfrågan handlar om hur hållbarhetsambitioner hanteras och implementeras i 
processen. Resultaten från fallstudierna visar att kommunerna har tagit upp hållbarhet i olika 
policydokument, även om det finns skillnader i vilka hållbarhetsfrågor som tas upp och i vilken 
detaljeringsgrad de behandlas. Dessa policydokument är kommunernas agenda för hållbar stads-
utveckling, där man kan se att olika dokument fyller olika funktioner för att hantera och implementera 
hållbarhetsambitioner. Vissa frågor på denna agenda hanteras i detaljplanen, som ett lagstyrt ramverk 
för att reglera markanvändning, medan andra frågor hanteras i markanvisningstävlingar och -avtal där 
byggaktörer åtar sig att genomföra åtgärder utifrån kommunernas tävlingskriterier. Gemensamma 
seminarier eller byggherredialoger främjar innovation och kompetensutveckling. 

Andra forskningsfrågan handlar om kontinuiteten mellan de olika skedena av plan- och mark-
exploateringsprocessen, och hur regelverket stöttar hanteringen av hållbarhetsaspekter i denna 
process. Processen som beskrivs ovan visar ett intimt samband mellan målsättning, detaljplanering 
och förhandlingar mellan kommunen och byggaktörerna. Det är dock viktigt att skapa en löpande 
dialog om genomförandet av hållbarhetsfrågor eftersom projekten ändras och nya personer kommer in 
som behöver informeras om tidigare diskussioner. Detta gäller även tjänstepersoner som är ansvariga 
för bygglov, som ofta inte deltar i diskussionen under planeringsprocessen. 

När det gäller den tredje frågan om kompetensbehovet tillgodoses i olika skeden av plan- och mark-
exploateringsprocessen för att säkerställa att hållbarhetsambitioner uppnås 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 är också önskvärt. I nuläget är det till exempel 
oklart i vilken utsträckning personal som arbetar med bygglovshanteringen är involverade igenom-
förandet av detaljplanen. 

Vi har även undersökt, kopplat till den fjärde forskningsfrågan, på vilket sätt olika hållbarhetsaspekter 
mellan byggaktör och kommun diskuteras och hur resultaten av dessa diskussioner formaliseras. Man 
kan konstatera att det finns en bredd av olika diskussions- och mötesformer representerade i de 
undersökta kommunerna, såsom dialog via workshoppar, seminarieserier, tävling och byggherre-
dialog. 

Den femte forskningsfrågan rör hur hållbarhetsaspekter kan stärkas i plan- och markexploaterings-
processen. Ett flertal olika sådana åtgärder har noterats, såsom miniseminarier för innovation. 
Kommunerna försöker inkludera många aktörer redan från början av processen när de äger marken 
för att skapa ett kollektivt lärande. Studien visar på vikten av kommunalt markägande, vilket gör det 
möjligt för kommuner att ställa krav genom markanvisning. En aktiv markpolitik kan således vara en 
bra strategi för kommuner med begränsat markägande i arbetet med hållbar stadsutveckling. En 
annan strategi är utveckling av en proaktiv kommunal agenda för hållbar stadsutveckling som ger en 
grund för kravställning i kommande projekt. Slutligen bidrar en tidig dialog mellan kommuner och 
byggbolag till en diskussion om möjliga innovationer inom hållbar stadsutveckling och engagemang 
bland partner. 

Så återkommer vi slutligen till huvudfrågan om på vilket sätt sociala, ekonomiska och miljömässiga 
hållbarhetsambitioner beskrivs, hanteras och implementeras i plan- och markexploateringsprocessen 
för ett byggprojekt. Våra studier har visat att hållbarhetsambitioner spelar en viktig roll i detalj-
planering i Sverige och hanteras i gränssnittet mellan kommuner och byggaktörer i seminarier, 
tävlingar och dialoger samt formaliseras i detaljplaner och genomförandeavtal. 
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För att bredda kunskapen bör framtida forskning fokusera på hur hållbarhetshänsyn kan stärkas 
ytterligare i detaljplanering. Under de senaste åren har kommuner förlitat sig på markanvisnings-
tävlingar, som förutsätter attraktiv kommunägd mark och stark efterfrågan på nya bostäder. Dessa 
villkor uppfylls inte i alla kommuner och det finns därför ett behov av att utveckla verktyg som kan 
tillämpas i områden med olika förutsättningar och för att underlätta att arbetet med hållbar 
stadsutveckling blir praxis i och utanför Sverige. 
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