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Abstract 
 
This essay investigates how two of the municipalities of Sweden works with housing supply and 
which demands they place on the design and the formation of new buildings to fit in with the vision of 
the municipalities. Many of the municipalities of Sweden are actively working with densification of 
their already developed areas. In connection with this, a greater focus is required on how the 
municipalities should work with design for the buildings to fit into the existing environment. At the 
same time, there are requirements nationally which determine how many homes are to be completed 
and that all different types of households in terms of, for example, size and social conditions must 
have access to a home. How does this work in practice? How can the municipalities work to provide 
housing for everyone while increasing the focus on architecture and design? This comparative study 
shows that the municipality of Tyresö and the municipality of Nacka have different approaches to 
highlight architecture and design. Both municipalities prioritize design and it’s shown by their work 
with quality programs or design programs, or both, in every project. Nacka has also created an 
architecture policy that will permeate the projects or form the basis for the documents produced within 
the projects. Their attempt to build for all types of households is clearly seen in the variety of newly 
build projects. How architecture and design complicate, raises prices or in other affects the projects is 
not clear in this study.  
 
Based on this result, it’s hard to motivate in what way the architectural policy affects the housing 
supply, and this is something which should be further investigated. The result shows tendencies that 
the municipalities choose when architecture should be a large part of the projects and not. In central 
locations, the focus is on specific requirements of details and the creation of vibrant urban 
environment in the surroundings. For the low-resourced households, the municipalities choose to work 
primarily to make the projects fit into the environment rather than making demands on details. 
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Sammanfattning  
Denna uppsats undersöker hur kommuner arbetar med bostadsförsörjning och vilka krav kommunerna 
ställer på gestaltningen och utformningen på ny bebyggelse för att passa in i kommunens vision. 
Många av Sveriges kommuner arbetar aktivt med förtätning av sina redan utvecklade områden. I 
samband med detta krävs ett större fokus på hur kommunerna ska arbeta med gestaltning för att 
byggnaderna ska passa in i den befintliga miljön. Samtidigt finns det nationella krav som avgör hur 
många bostäder som ska färdigställas och att alla olika typer av hushåll, när det gäller till exempel 
storlek och sociala förhållanden, måste ha tillgång till ett hem. Hur fungerar detta i praktiken? Hur kan 
kommunerna arbeta för att skaffa bostäder för alla samtidigt som de fokuserar på arkitektur och 
design? Denna jämförande studie visar att Tyresö och Nacka kommuner har olika sätt att belysa 
arkitektur och gestaltning. Båda kommunerna prioriterar gestaltning och det visas genom deras arbete 
med kvalitetsprogram och/eller gestaltningsprogram i varje projekt. Nacka har också skapat en 
arkitekturpolicy som genomsyrar projekten eller utgör grunden för de dokument som produceras inom 
projekten. Deras försök att bygga för alla typer av hushåll syns tydligt i de många nybyggda projekt. 
Hur arkitektur och gestaltning eventuellt höjer boendeutgifter eller på annat sätt påverkar den framtida 
bostadsägaren/bostadshyresgästen har inte undersökts tillräckligt i denna studie, även om vissa 
tendenser visar på att en del arkitektoniska krav kan komma att påverka hyresavgiften och 
bostadspriserna. 

Det är svårt med resultatet i denna studie att motivera på vilket sätt som arkitekturpolitiken påverkar 
bostadsförsörjningen och det är en fråga som borde undersökas vidare. Resultatet visar dock tendenser 
på att kommunerna väljer när arkitektur ska få vara en stor del av projekten och inte. I centrala lägen 
läggs fokus på detaljspecifika krav och skapandet av en levande stadsmiljö i omgivningen. För de 
resurssvaga hushållen väljer kommunerna att främst arbeta för att få projekten att passa in i den stora 
helheten hellre än att ställa krav på detaljer.  

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Förord 
Examensarbetet omfattar 15 högskolepoäng och är den avslutande kursen i Kandidatprogrammet 
Fastighetsutveckling och fastighetsförmedling. 
Vi vill rikta ett stort tack till vår handledare Anna Granath Hansson på KTH som har varit ett stort 
stöd och vägledning genom arbetsgången.  
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1. Inledning 
Stockholm stad blir allt mer bebodd och förtätad, trots det råder det en stor bostadsbrist i staden och 
invånarna efterfrågar flera bostäder än vad utbudet består av. Kommuner planerar utvecklingen av 
bostadsområden och arbetar med visioner samt mål på hur en kommun ska utvecklas. Det finns 
kommuner som tar fram en arkitekturpolicy och använder det som ett redskap för vilken riktning 
kommunen vill att gestaltningen och utformningen av den nya bebyggelsen ska få. Kommunen har ett 
bostadsförsörjningsansvar och ansvarar för att alla invånare ska ha goda bostäder i kommunen.    

När nya bostäder uppförs förändras den nuvarande arkitekturen. Ny bebyggelse ger områdena i 
kommunerna nya gestaltningar och den övergripande arkitekturen i området förändras. Olika 
bostadsområden har olika förutsättningar och i vissa bostadsområden kan det vara en komplex uppgift 
att tillgodose bostadsområdet med flera inflyttningsklara bostäder som följer kommunens visioner och 
mål. Detta försvårar processen till nya inflyttningsklara bostäder och för byggherrar att få bygglov från 
kommunen. Krav på arkitektur och gestaltning medför att kommuner prioriterar att det som byggs ska 
passa in i den befintliga bebyggelsen och den framtida vision som kommunen har arbetat fram. 
Planeringen och utförandet av bostadsbyggandet kan försvåras av arkitektoniska krav och därmed 
förlängs processen till nya inflyttningsklara bostäder står på plats. Antalet invånare med olika typer av 
förutsättningar blir fler och efterfrågan på bostäder ökar. När efterfrågan på bostäder ökar i en 
snabbare takt än utbudet av bostäder resulterar det till att hushållen får det svårt att byta bostad när 
familjeförhållanden förändras i hushållet. Det innebär i många fall att äldre par bor kvar i en stor 
lägenhet när barnen flyttat ut och att större familjer behöver trängas på mindre ytor då de inte har 
möjlighet att byta till en större bostad. Bristen på bostäder försvårar för hushållen att flytta till en ny 
bostad när förändrade familjeförhållanden sker.   
 
1.1 Bakgrund 
Idag arbetar många kommuner i Sverige med att bygga en förtätad och blandad stad. Samtidigt 
upplever landets invånare bostadsbristen som råder i stora delar av landet. I en rapport skriven av 
Nacka kommun i samarbete med Gävle kommun ställs frågan “Vilken roll får stadens arkitektur och 
gestaltning i denna ekvation?” Rapporten syftar på kommunerna med hög bostadsbrist och hur dessa 
ska arbeta aktivt med arkitektur och gestaltning. Kommuner som samtidigt efterfrågar ett snabbt 
byggande för sina invånare och ett byggande som ska vara både kostnadseffektivt och miljövänligt 
(Nacka kommun 2019a). Edenborg et al. (2015) beskriver att värdet av en väl utformad stadsmiljö har 
diskuterats länge och att arkitektens roll i byggandet sägs behövas ytterligare i samhället för att 
framtidens städer ska bli tilltalande och trivsamma för invånarna (Ibid). Regeringen sammanställer i 
sin tur hur kommunerna hanterar bostadsbehovet hos resurssvaga hushåll (Kommittédirektiv 2020:53). 
I SOU (2018:35) skrivs det om att bostadspriserna och inkomstskillnaderna har ökat de senaste 20 
åren. Den statliga utredningen beskriver hur antalet hushåll som inte kan spara till en kontantinsats för 
en bostadsrätt har ökat och att tiden för att spara ihop till en kontantinsats på bostadsmarknaden har 
ökat. Flera hushåll har fått det allt svårare att köpa en bostadsrätt och andelen påbörjade hyresrätter har 
minskat. Detta medför att hushållen får det svårare att etablera sig på bostadsmarknaden och anpassa 
sin boendesituation när livssituationen förändras. Boverket gjorde en bostadsmarknadsenkät under år 
2019 (Ibid). Resultatet från bostadsmarknadsenkäten gav en liknande beskrivning av problematiken på 
bostadsmarknaden. Enkäten betonade att det saknas bostäder för hushåll med låga inkomster och det 
gällde även i kommuner som inte hade en brist på bostäder. Bostadsförsörjningen har historiskt sett 
haft en stark koppling till planeringen och finansieringen av nyproduktion. Det skapar en otydlighet 
kring vem det är som ska vidta åtgärder för att förbättra förutsättningarna för hushåll med lägre 
inkomster och som har det svårare med att få en bostad (Ibid). 

  



I regeringens proposition framgår det att arkitektur, formgivning och design är en del av samhället och 
människans kultur. Bebyggelse och föremål som formas skapar omgivningen som påverkar 
människors livsstil. Därför är det viktigt att vår omgivning uppfyller höga krav på kvalitet ur ett 
estetiskt, tekniskt och ekologiskt perspektiv (Prop. 1997/98:117). Edenborg et al. (2015) beskriver att 
dagens samhälle ställer höga krav på funktion och hållbarhet på ny bebyggelse. God arkitektur i 
samhället kan tillföra miljömässiga, sociala och ekonomiska värden (Ibid). I en opinionsdebatt 
påpekar Hagman att Sverige växer och behovet av bostäder och nya hållbara städer är stort (Dagens 
Samhälle 2017). För att bygga en hållbar stad behöver en fokusera på människor i alla åldrar, kulturen 
och olika boendeformer. Det är viktigt att tänka på välbefinnande och inte välstånd (Boverket 2016c).  

Under år 2000 föreslogs en ny lag om bostadsförsörjning som skulle ersätta den tidigare avskaffade 
lagen Lag (1947:253) om kommunala åtgärder till bostadsförsörjningens främjande med mera. I 
propositionen föreslås att varje kommun är skyldig att planera och skapa förutsättningar för att alla 
invånare i kommunen ska leva i goda bostäder (Prop. 2000/01:26). Lagen ändrades och förtydligades 
år 2014 och innebar därefter att varje kommun ska anta riktlinjer i bostadsförsörjningsprogrammet 
som omfattar hur kommunen ska arbeta med att tillgodose invånarna med goda bostäder (Prop. 
2012/13:178).  

Att arkitektur och gestaltning kan vara kostsamt undgår ingen och kommunernas tillvägagångssätt för 
att kunna kombinera detta med bostadsförsörjning är antagligen många. Att lära av varandra kan vara 
det viktigaste sättet för att nå framgång. Detta är en av anledningarna till uppkomsten av uppsatsen. 
Att se hur två kommuner i framfart hanterar relationen mellan arkitektur och bostadsförsörjning.  

1.2 Syfte och frågeställning 
Syftet med denna uppsats är att göra en komparativ multipel fallstudie på projektnivå. För den här 
studien har två kommuner i Stockholm valts, där en av dem har en framtagen arkitekturpolicy. Studien 
undersöker fem bostadsområden inom de valda kommunerna; Tyresö- och Nacka kommun och under 
detta examensarbete kommer en undersökning att göras på vilka krav som ställs för respektive 
kommun och huruvida kommunerna arbetar med bostadsförsörjning och arkitekturpolitik.  
 
Syftet ska uppnås genom att besvara följande frågeställningar; 
  

• Hur formuleras Tyresö- och Nacka kommuns vision för bostadsbyggandet i 
bostadsförsörjningsprogrammet? 

• På vilket sätt arbetar Tyresö- och Nacka kommun med arkitekturpolitik? 
• Vilka typer av krav ställs i gestaltnings- och kvalitetsprogram och vad är skillnaderna i 

Tyresö- och Nacka kommun?  
• Påverkar valen i arkitekturpolitiken och gestaltnings- och kvalitetsprogram genomförandet av 

intentionerna i bostadsförsörjningsprogrammen och i så fall hur?  
 

1.3 Avgränsningar 
I studien har vissa avgränsningar gjorts med avseende på den begränsade tiden som projektet pågår. 
Antalet kommuner begränsas till två, och i dessa kommuner är arbetssättet att titta på fem valda 
projekttyper. Studien kommer att jämföra kraven som framställts i gestaltnings- och 
kvalitetsprogrammen tillhörande de olika projekten. Detta innebär att både byggtekniska krav som 
ljudkrav finns med men även krav på gestaltning som färg och material på fasaderna. Övriga krav som 
kan tillkomma under processen kommer inte att beaktas på detaljnivå men ändå undersökas för att se 
om det kan tillkomma krav i andra delar av projekten. 
 
 
 



 
1.4 Disposition  
Bakgrunden ska ge förståelse till varför uppsatsen blev till och ge läsaren generella tankar inför 
läsandet för att sedan efterföljas av ett konkret syfte, frågeställningar samt de avgränsningar som 
gjorts. Vidare diskuteras metod och metodval, men också tankegångar inför val av de kommuner samt 
respondenter som gjorts. Efter avsnittet metod följer teoridelen som består av tre kapitel. Vidare 
diskuteras även viktiga begrepp som skapar en stabil grund till fortsatta studier. Avsnittet resultat 
presenterar svar på de frågeställningar som uppsatsen grundas på, här återfinns information inhämtad 
från kommunerna, projekten och en sammanställd lista över krav som funnits i respektive 
gestaltnings- och kvalitetsprogram. Uppsatsen avslutas med en analys där tidigare teori jämförs med 
resultat med utgångspunkt i de frågeställningar som ställts. Slutsatserna som sedan tagits finns 
presenterade allra sist. 

2. Metod 
I detta avsnitt presenteras och motiveras valet av metod samt grundläggande information kring 
metoden. I avsnittet kommer även valen av kommuner och projekt presenteras, samt anledningen till 
dessa val. 

2.1 Val av metod 
2.1.1 Litteratur- och dokumentstudie 
Litteraturstudien är essentiell i en akademisk uppsats, detta för att få en bred grund att stå på. Denna 
studie utesluter områden där forskningen är tillräcklig men öppnar upp för områden där det behövs 
forskning. Den ideala uppsatsen innebär att författarna bland annat ska motivera ämnesval och 
förklara hur litteraturstudien bidrar till detta (Webster och Watson 2002). 

För att kunna hitta relevanta referenser till detta arbete har framförallt Google Scholar 2020 använts. I 
sökningarna efter relevant teori är sökorden viktiga, och i denna studie har det fokuserats på sökord 
som framförallt bostadsförsörjning, arkitekturpolitik, kvalitetsprogram, riktlinjer och 
gestaltningsprogram. Sökorden resulterade i omkring 15 stycken träffar vardera i artiklar och 
rapporter. Majoriteten av artiklarna var i PDF-format och valdes ifall de hade trovärdiga källor och 
som var skrivna av forskare, författare och personer som jobbar på kommuner. För att kontrollera om 
personen fortfarande jobbar på kommunen sökte vi upp personen på LinkedIn. Samtliga kvalitets- och 
gestaltningsprogram är skrivna av kommunerna och finns på kommunens hemsida. I denna studie har 
det även använts propositioner, kommitédirektiv och statens offentliga utredningar.    
 
Läroböcker används främst för inläsning samt för att skapa en bredd men också för att hitta bra 
referenser till forskning som tidigare gjorts. Då ämnet är aktuellt finns även många rapporter 
publicerade av företag och myndigheter, dessa har använts främst som stöd till den teori som nämns. 
  
I litteraturstudien är det extra viktigt att vara kritisk varför alla författare till väsentlig litteratur 
granskas (Webster och Watson 2002). Detta för att det som skrivs ska vara av värde och tillföra 
värdefull information till uppsatsen och dess resultat och slutsats. Den information som används ska 
dessutom vara baserad på europeiska förfaranden för att dessa till större del liknar de svenska 
förfarandet, till skillnad från till exempel USA. 
 
 
 
 
 
 
 



2.1.2 Fallstudier 
Fallstudier är en forskningsstrategi som fokuserar på aktuella händelser och svarar i detalj på 
händelser som kan förklaras med hur och varför (Yin 2007). I denna studie har fallstudier tillämpats 
och olika projekttyper som faktiska händelser har valts ut och undersökts med frågor som hur och 
varför. Projekttyperna är fem områden i kommunen som har olika förutsättningar för den planerade 
eller redan uppförda bebyggelsen. En stor del av denna studie går ut på att redogöra för detaljer som 
vilka krav som ställts för byggnationen i gestaltnings- och kvalitetsprogrammen för varje enskild 
projekttyp i kommunen. Yin (2007) skildrar att fallstudier används för att ta upp varför ett visst beslut 
togs, hur det genomfördes och frambringandet av resultatet.  
  
En design för fallstudien ska bestå av fem komponenter enligt nedan (Ibid).  
   

1. Undersökningens frågeställningar i form av forskningsfrågor eller formulering av ett problem  
2. Aktuella hypoteser om sådan finns  
3. Analysenhet/Analysenheter  
4. Den logiska kopplingen mellan data och hypoteser  
5. Kriterier för att tolka resultaten  

   
Analysenheter är den tredje komponenten som definierar vad fallet kommer att behandla 
(Ibid). Författaren Yin (2007) tar upp ett exempel, där Jennifer Platt (1992 a, 1992 b) skriver om hur 
relevant information från individer samlas in och liknande fall används i arbetet med fallstudier. 
Analysenheten handlar om att definiera vad fallstudien handlar om (Ibid). Under denna studie är 
Tyresö och Nacka kommun med fokus på deras bostadsförsörjningsprogram, arkitektur, 
kvalitetsprogram och gestaltningsprogram analysenheten i metodvalet fallstudier.   
    
Den femte och slutliga komponenten omfattar kriterier för att tolka resultaten från en undersökning 
(Yin 2007). Vid användande av fallstudier i en undersökning kan ett problem med tolkningen av 
resultaten uppstå. Det kan vara problematiskt när ett visst mönster uppstår men som inte gäller för hela 
undersökningen. Tolkningen av resultaten kan väcka andra funderingar som hur pass stor måste 
likheten vara, för att det ska anses föreligga en överenskommelse med resterande delar av 
undersökningen. Kriterierna för bestämmandet av tolkningen av resultatet är inte fast beslutna och 
skiljer sig mellan olika fallstudier (Ibid). I denna studie tolkas resultaten genom att ställa den 
insamlade data mot varandra för att kunna se skillnader och likheter mellan de båda kommunernas 
tillvägagångssätt för att få in arkitekturen i sina olika projekt. De kriterier som använts är vilken typ av 
dokumentation som använts i projekten för att styra gestaltningen, men också detaljeringsgraden i 
dessa dokument.  
 
Forskningsdesignen fallstudier omfattar fem komponenter med olika funktioner och innebörd (Yin 
2007). Fallstudier ska visa vilken data som samlas utifrån forskningsfrågorna, tillämpandet av 
hypoteserna på undersökningen, och analysenheterna som definierar vad fallstudien ska behandla 
(Ibid).  
  
Före datainsamlingen är det viktigt att bestämma sig för om en ska använda sig av enfallsdesign eller 
flerfallsdesign (Yin 2007). Flerfallsdesign har valts i denna studie för att fånga en variation med olika 
områden och där det byggts nya bostäder. Med flerfallsdesign kan en undersökning inrymma flera fall 
och studien i sin helhet omfattar flera projekt och omfattar en flerfallsdesign med flera analysenheter 
(Ibid). De flera fallen i denna studie utgörs av olika projekttyper i Tyresö och Nacka kommuner.   
  
Flyvbjerg (2006) argumenterar om fem olika missförstånd gällande fallstudier. Ett av de olika 
missförstånden är att teoretisk kunskap är mer värdefull än praktisk kunskap och att fallstudien har en 
större användning för att generera hypoteser jämfört med att bilda teori. Flyvbjerg (2006) avvisar 



missförståndet och menar att det är genom fallstudien som det mänskliga lärandet sker. Med det 
mänskliga lärandet syftar han på erfarenheten av olika fall som får en nybörjare till att bli expert 
(Ibid). Genom undersökning av flera olika fall inom samma område får forskaren en större förståelse 
för ämnet. Om människan uteslutande övade den slags kunskap som finns i läroböcker skulle hen 
förbli på nybörjarnivå under inlärningsprocessen. Flyvbjerg (2006) påstår att det analytiska lärandet 
saknar den praktiska erfarenheten som finns i fallstudier. Fallstudien är en metod till att utveckla en 
annan syn i det undersökta ämnet och ger en fördjupad uppfattning kring det mänskliga beteendet. 
Flyvbjerg (2006) påvisar att fallstudiens närhet till det verkliga livet och närhet till detaljer är viktigt 
från två perspektiv. Det ena är att det är viktigt för utvecklingen av den nyanserade bilden av 
verkligheten. Det andra perspektivet är att fallstudier är viktiga för forskarens egen inlärningsprocess. 
Fallstudier kan även användas som ett meningsfullt komplement till andra metoder (Ibid).   
  
Vår studie har fokus på praktiska fall, information som inte bara är teori. Detta gör att studien känns 
mer konkret och lätt att ta till sig även om den som läser kanske inte är insatt i ämnet. I vår studie är 
det dock viktigt att tänka på att det är två kommuner som jämförs och att vi studerar fem olika projekt 
inom dessa kommuner, varför resultatet inte alltid kan överföras på andra kommuners 
tillvägagångssätt och resultat. Resultatet kan fungera som en grund till tankar inom kommunerna, på 
hur de arbetar med arkitektur men också på hur det görs i andra kommuner och vad som kan tänkas 
fungera eller inte.  

2.2 Val av projekt 
Vid val av projekt i kommunerna har dessa baserats på fem projekttyper. Anledningen till respektive 
projekttyp är att fånga upp en bred variation av bebyggelse i kommunerna. Varje projekttyp 
representerar ett visst område med egna förutsättningar. Detta har gjorts för att eventuellt kunna se 
skillnader och likheter i valda projekt kommunerna emellan och för att potentiellt kunna identifiera om 
kommunerna arbetar olika med bostadsförsörjningen sett till projekttyp. 

2.3 Datainsamling 
För att kunna besvara frågeställningarna har data främst insamlats genom att studera framställt 
material för tio olika projekt fördelat på två kommuner som översiktsplaner, detaljplaner, 
bostadsförsörjningsprogram samt gestaltnings- och kvalitetsprogram.  
  
Tabell 1. Projekttyper i Nacka- och Tyresö kommun 
 
 

Projekttyp Nacka kommun Tyresö kommun 

1 Centralt Enspännarvägen, Sicklaön 
362:2 m.fl, Jarlaberg på Västra 
Sicklaön 

Norra tyresö centrum 

2 Med närhet till vatten Södra kvarnholmen, etapp 4 Apelvägen i Tyresö Strand 

3 Utvecklingsområde Tollarehöjden Bostäder vid södergården 

4 Flerbostadsområde Furuvägen Finntorp Kryddvägen etapp 1 

5 Hushåll med lägre 
inkomster 

Studentbostäder Alphyddan Temyntan 

Källa: Egen tabell 



3. Kommunal bostadsförsörjning 
I detta avsnitt kommer väsentliga begrepp att förklaras och tidigare forskning inom bostadsförsörjning 
att presenteras.  

3.1 Bostadsförsörjning enligt lagen 
Bostadsförsörjning har funnits i lagstiftningen sedan år 1947 och återinfördes år 2014 (Boverket 
2016b). BFL upphävdes år 1993 med ett beslut som innefattade att kommunerna självmant ska ta över 
ansvaret för bostadsförsörjningen. Under 90-talskrisen på bostadsmarknaden slutade många 
kommuner ta fram bostadsförsörjningsprogram och ansvaret som kommunen hade över 
bostadsförsörjning fullföljdes inte och bostadsfrågan fick en lägre prioritet (Ibid). Vid återinförandet 
av bostadsförsörjningslagen har det regionala perspektivet fått en större betydelse (Ibid). Länsstyrlsen 
ska lämna kommunerna råd, underlag och information för deras planering av bostadsförsörjning (BFL 
1:3). I svensk bostadspolitik är rättsliga förutsättningar, finanisella förutsättningar samt planering och 
genomförande fördelat mellan staten och kommunen (Boverket 2016b). Kommunen ansvarar för 
planeringen och genomförandet (Ibid). 

Utgångspunkten till BFL är att alla ska ha möjlighet till goda bostäder (Prop 2012/13:178). 
Lagen om kommunernas bostadsförsörjningsansvar (BFL) stadgar följande: 

§1 st 1 Varje kommun ska med riktlinjer planera för bostadsförsörjningen i kommunen. Syftet med 
planeringen ska vara att skapa förutsättningar för alla i kommunen att leva i goda bostäder och för att 
främja att ändamålsenliga åtgärder för bostadsförsörjningen förbereds och genomförs. 
  
I praktiken innebär denna paragraf att varje kommun ska planera för bostadsförsörjning med hjälp av 
riktlinjer som skapar förutsättningar för kommunens invånare att få möjlighet till bostäder. Det 
förtydligades även att kommunerna ska planera sin bostadsförsörjning med hjälp av riktlinjerna som 
satts (Prop 2012/13:178). 
  
2 §   Kommunens riktlinjer för bostadsförsörjningen ska minst innehålla följande uppgifter: 

                       1. kommunens mål för bostadsbyggande och utveckling av bostadsbeståndet, 
                      2. kommunens planerade insatser för att nå uppsatta mål, och 
                      3. hur kommunen har tagit hänsyn till relevanta nationella och regionala mål, planer och         

            program som är av betydelse för bostadsförsörjningen. 
 
BFL §2 stadgar vad riktlinjerna minst ska innehålla och dessa är vad kommunen har för mål för 
byggandet av bostäder samt utveckling av det befintliga beståndet av bostäder. Det ska stå med hur 
kommunen planerar sina insatser för att nå målen, och även hur kommunen tar hänsyn till nationella 
och regionala mål med betydelse för bostadsförsörjning. Om kommunen inte följer detta kan 
regeringen förelägga att anta nya riktlinjer enligt §6.  
  
Innan §2 tillkom för BFL gällde det att Länsstyrelsen skulle ge råd till kommunerna. Denna paragraf 
tillkom dock eftersom få kommuner satte upp riktlinjer och för att de som sattes upp var av alltför 
skiftande kvalitet. Med hjälp av förändringen blev det mer tydligt vad som skulle ingå i riktlinjerna 
och att de skulle finnas. Kommunens mål som nämns i punkt ett avser olika ting från kommun till 
kommun, då de kan innebära intentioner för beståndet i hela kommunen men också sammansättningen 
av upplåtelseformer. Att upprätthålla ett varierat utbud av hyresbostäder är en avgörande faktor för 
både bostadsförsörjningen men också för att kommunen ska vara attraktiv (Prop 2012/13:178). 
Bristerna som betonas i propositionen är att processen att ta fram kommunala riktlinjer saknat 
precision. I den nya lagen framgår det att med riktlinjerna ska det tydligt framgå hur kommunen avser 
att gå till väga för att nå sina uppsatta mål.  
 



3 §   Länsstyrelsen ska lämna kommunerna i länet råd, information och underlag för deras    
planering av bostadsförsörjningen. Länsstyrelsen ska uppmärksamma kommunerna på behovet av 
samordning mellan kommuner i frågor om bostadsförsörjning och verka för att sådan samordning 
kommer till stånd. Lag (2013:866). 
 
Det regionala perspektivet anses som mycket viktigt just för att ett varierat utbud för den specifika 
kommunen ska åstadkommas (Prop 2012/13:178). Kommunerna ska redovisa hur de har tagit hänsyn 
till regionala- och nationella planer och program som har betydelsle för bostadsförsörjningen. Det 
regionala perspektivet kliver in när Länsstyrelsen ges möjlighet att få yttra sig om kommunens 
bostadsförsörjning. Regeringen kan besluta att kommunen ska ta fram nya riktlinjer om hänsyn inte 
tas till nationella- och regionala plan och program (Ibid).  
 
3.2 Bostadsförsörjningsprogram  
Bostadsförsörjningsprogram och dess riktlinjer är en del av samhällsplaneringen och ett resultat av ett 
samspel på tre nivåer, det nationella, det regionala och det lokala (Weber (2018). Det nationella målet 
är att i varje kommun ska det finnas en långsiktig fungerande bostadsmarknad (Ibid). Med en 
fungerande bostadsmarknad menas en bostadsmarknad där hushållens efterfrågan på bostäder möter 
ett utbud av goda bostäder för dem att leva i. Bostadsförsörjning handlar om att utveckla det befintliga 
utbudet av bostäder och att bygga nya bostäder (Boverket 2016d). Sveriges 290 kommuner, har 
obligatoriska uppgifter som bland annat plan- och byggfrågor, miljö- och hälsoskydd samt bostäder 
(Regeringskansliet 2015). Enligt BFL har kommunen ett övergripande ansvar över planeringen och 
bostadsförsörjning och i PBL kap. 2 anges det att det är det allmänna intresset som översiktsplanen 
ska ta hänsyn till (Boverket 2018). Till det allmänna intresset hör bland annat god hushållning med 
mark och bostadsbyggande. Kommunen ska planera bostadsförsörjningen genom att anta riktlinjer 
som ska antas av kommunfullmäktige (Ibid). Bostadförsörjning är en viktig del i kommunens 
strategiska planering då uvecklingen av bostäder bidrar till hela kommunens utveckling (Boverket 
2016d). Bostadsförsörjningsprogram är viktigt för att skapa goda boendemiljöer som resulterar till 
goda förutsättningar för välfärd och tillväxt. Goda boendemiljöer attraherar människor till att bosätta 
sig i kommunen. Det är även en viktig aspekt för företag, då goda boendemijöer i en kommun drar till 
sig nya medarbetare med rätt kompetens till företagen (Ibid).  

3.2.1 Bostadsförsörjning och översiktsplanering 
Den kommunala översiktsplanen ska främja en samhällsutveckling med jämlika och goda sociala 
levnadsförhållanden samt en god och långsiktig hållbar livsmiljö för människorna i dagens samhälle 
och för kommande generationer (PBL 1 kap. 1§). Översiktsplanen ska ge vägledning för beslut om hur 
mark- och vattenområden ska användas, utvecklas och beröras enligt PBL (3 kap. 2 §). 
Översiktsplanen har i enlighet med PBL en påverkan på markanvändning och planeringen av 
byggnation. Det är viktigt att integrera översiktsplanen med andra kommunala planer som 
bostadsförsörjningsprogrammet och de framtagna riktlinjerna (Länsstyrelsen 2011). I översiktsplanen 
sammanfattas alla bostadsförsörjningens riktlinjer för att samla allting på samma ställe och på så sätt 
samordna samhällsbyggandet på ett bra sätt. Översiktsplanen är kommunens verktyg för att påverka 
den långsiktigt fysiska utvecklingen och ha övergått till att bli ett strategiskt dokument där fokus läggs 
på hållbar utveckling och där människans behov av bostäder ses som viktiga frågor för en positiv 
utveckling (Ibid).  
 
Regeringen har i sin proposition (2009/10:170) framställt att översiktsplanen ska användas för att ge 
vägledning för dessa typer av beslut som planering av bostäder och som ska grundas på 
omvärldsanalyser i ett nationellt, regionalt och lokalt perspektiv. Kommuner ska i sina översiktsplaner 
redovisa deras arbete för att nå nationella och regionala mål inom den fysiska planeringen enligt PBL 
(3 kap. 5 § 4). Översiktsplanen är inte rättsligt bindande, dess funktion i relation för detaljplaner och 
bygglov är att vara ett underlagsmaterial (PBL 3§).  



 
Kommunen har ett ansvar för bostadsförsörjningen och med översiktsplanen kommer det krav på 
bland annat hur behovet tillgodoses med hänsyn till det allmänna intresset. 
Bostadsförsörjningsbehovet är ett viktigt allmänt intresse som kommunerna ska ta hänsyn till vid 
planläggning enligt PBL (2:3 p.5). I arbetet med översiktsplanen och planläggningen ska det tas 
hänsyn till allmänna intressen och främja bostadsbyggande och utveckling av bostadsbeståndet i 
kommunen. Planläggningen ska också främja ett hållbart byggande i kommunen. Avsikten med p.5 i 
PBL (2:3) är att kommunens riktlinjer om bostadsförsörjning ska konkretiseras genom 
ställningstagande i den fysiska planeringen av bostäder i kommunen och det arbetet ska redovisas i 
översiktsplanen, en redovisning av var och när de nya bostäderna planeras att byggas. Didón (2012) 
förklarar att regeringen anser att kravet på redovisning gällande bostadsbyggande i översiktsplanen ger 
ett tillräckligt stort stöd för att kommunen vid prövningen enligt PBL (3:27) av översiktsplanens 
aktualitet enligt PBL (3:5) ska ta hänsyn till om översiktsplanens redovisar det aktuella behovet av 
bostäder. Didón (2011) förklarar att innebörden av kravet att redovisa sin bedömning om kommunen 
tagit hänsyn till det allmänna intresset har förändrats i och med att planläggningen förändrats över 
tiden. Kommunen ska redovisa sin bedömning huruvida det tas hänsyn till det allmänna intresset vid 
beslut om hur mark och vattenområden kommer att användas enligt PBL (3:4).  
 

4. Arkitekturpolitik och gestaltning 
I detta kapitel kommer väsentliga begrepp att förklaras och tidigare forskning inom arkitekturpolitik 
och gestaltning. 
 
4.1  Arkitekturpolitik 
Ämnet arkitekter är en viktig del inom konceptet arkitekturpolicy. Ofta finns det arkitekter på en 
kommun som jobbar med olika typer av frågor för att samordna i olika skeden, men det är inte fullt 
lika många kommuner som har en stadsarkitekt. Enligt svenska akademins ordbok är en stadsarkitekt 
citerat “av stad i särskild ordning utsedd arkitekt; särsk. till byggnadsnämnd i stad knuten kommunalt 
anställd arkitekt med uppgift att handlägga byggnads- o. stadsplanefrågor” (Saob 1731). I praktiken 
innebär det en form av chefsroll med det övergripande ansvaret för att den vision som kommunen har 
kring arkitektur och gestaltning ska uppnås. År 2016 gjordes en mätning kring arkitektkompetens i 
kommunerna och mätningen visade att det var 60 procent av kommunerna som då hade en 
stadsarkitekt (Sveriges Arkitekter 2017).  
 
Nacka kommun har framställt en rapport angående arkitektoniska krav tillsammans med Gävle 
kommun. Syftet med rapporten var att skapa en tydligare bild av vilket lagrum som finns för att jobba 
med gestaltningsfrågor och definiering av vad som är vackert (Edenborg et al. 2015). Rapporten 
svarade även på hur kommuner kan ta hjälp av varandra. Slutsaten i nämnda rapport var att det fanns 
ett stort intresse för gestaltning och arkitektur men att det av olika anledningar oftast hamnade som 
sista prioritet. Edenborg et al.(2015) diskuterar om detta kan bero på bristande kunskap eller om det är 
för att värdet som det medför inte är mätbart. Undersökningen visade att flera kommuner arbetar med 
att ta fram en arkitekturpolicy som i sin tur kopplades till översiktsplanen (Ibid).  
 
Nilsson (2019) beskriver att Sveriges arkitekter länge har arbetat för att få fram en ny statlig 
arkitekturpolitik, och detta för att bland annat öka kunskapen kring arkitektur i den offentliga sektorn 
och kunskap om hur det kommunala planmonopolet fungerar som verktyg för att nå ett samhälle som 
fungerar idag, men också om hundra år (Ibid). År 2017 föreslogs ett nytt nationellt mål gällande 
arkitekturpolitik men även form och design (Boverket 2019). Den bakomliggande tanken är att dessa 
tre ska vara bidragande faktorer för ett mer hållbart och jämlikt samhälle, ett samhälle som är mindre 
segregerat samt framhäver gestaltade miljöer (Ibid). För att nå dit föreslog regeringen att detta skulle 
uppnås till exempel genom att kvalitet och hållbarhet överväger ekonomiska överväganden men också 



att miljöerna gestaltas med tillgänglighet för alla (Prop. 2017/18:110). Med hållbarhet menas att 
byggnationer som byggs ska vara av hållbart material för att ta vara på miljön och att jordens resurser 
ska inte slösas av byggnationer som är sämre för miljön. Propositionen visar att arkitektur har en 
väldigt stor betydelse inom samhällsbyggandet då alla som bor och lever runt om i städerna får ta del 
av detta i deras vardagsliv (Ibid).  
 
Arkitektur handlar om att skapa värden för hela samhället och för framtiden, att se till att något stort 
blir en helhet. Ett av de syften som ligger till grund för propositionen är att göra det mer tydligt men 
framförallt att främja kvaliteten och gestaltningen (Boverket 2019a). För att uppnå målet som kommer 
med propositionen finns det ett antal grundläggande tankar om hur det är tänkt att gå till och bland 
dessa ser vi till exempel att miljöer ska gestaltas för att bli tillgängliga för alla. Estetiska, konstnärliga 
och kulturhistoriska värden ska tas till vara på och dessutom utvecklas. Att kunskap inom de tre 
nämnda områdena sprids är viktigt. Dessa mål ska fungera vägledande för bland annat kommuner 
(Ibid).  
  
Efter att den nationella arkitekturpolicyn antogs år 2018 har flertalet kommuner börjat arbeta fram en 
egen arkitekturpolicy. Policyn ska fungera som en riktning för vad kommunen vill men också som 
stöd vid diskussioner kring arkitektur och gestaltning. Med höga ambitioner kring arkitektur och 
kvalitet har kommunerna möjlighet att ställa krav på det som ska byggas. Vissa kommuner som endast 
fokuserar på att färdigställa projekt för marknadens behov anses inte nå miljöer som är funktionella 
eller vackra (Ibid). Sveriges arkitekter definierar en arkitekturpolicy som något bredare än 
gestaltningsprogram eftersom den ser till den byggda miljön i kommunen och bör kopplas till 
översiktsplanen eller någon form av handlingsplan inom kommunen (Nilsson 2019). Bland 
kommunerna som idag har en arkitekturpolicy finns Nacka kommun (Ibid). 
   
Tornberg (2006) förklarar att arkitekturprogram används inom vissa kommuner, och dessa gäller 
övergripande för en viss typ av bebyggelse. De utgörs av principlösningar och är ett slutgiltigt 
dokument som styr och vägleder utvecklingen av kommunen. Arkitekturprogrammen ses som en 
övergripande policy där riktlinjer föreskrivs gällande den arkitektoniska utformningen (Ibid). 
 
4.2 Vad lagen säger om gestaltning  
Vid gestaltningen av ett område kan kommunen bestämma i detaljplan hur byggnadsverk till exempel 
ska färgsättas, och om det finns särskilda skäl till utformningen (Boverket 2018a). Nedan följer de 
paragrafer i plan- och bygglagen som gäller gestaltning och utformning. Paragraferna 2:3, 2:6, 4:16 
samt 8:1 står ej utskrivna i sin helhet då allt ej ansågs väsentligt för uppsatsens helhet. 
  
2 kap 3 § Planläggning enligt denna lag ska med hänsyn till natur- och kulturvärden, miljö- och 
klimataspekter samt mellankommunala och regionala förhållanden främja 

1. en ändamålsenlig struktur och en estetiskt tilltalande utformning av bebyggelse, grönområden 
och kommunikationsleder. 

2. [...] 
3. ... 
4. ... 
5. bostadsbyggande och utveckling av bostadsbeståndet. 

Didón (2011) förklarar att paragrafen tog sin nuvarande form när regeringen ville fokusera på det 
hållbara samhället ur aspekter som till exempel den ekonomiska och den sociala. Anledningen till 
denna ändring av paragrafen var för att kunna utveckla en hållbar och ändamålsenlig bebyggelse 
långsiktigt. Att nyttja och utforma områden med hänsyn till bland annat miljö och människors 
välbefinnande. Syftet var att skapa en god vardagsmiljö med till exempel grönområden (Ibid). 
 



I slutet av 90-talet infördes åtagandet att främja den estetiska utformningen av bland annat bebyggelse 
och grönområden. Syftet för detta var att framhäva vikten i att de estetiska värdena ska beaktas. 
Innebörden av estetik är delvis något som har med estetik att göra men också något som kännetecknas 
av skönhet. Estetiska värden tillskrivs som föremål, byggnader och miljöer i detta sammanhang och 
dessa värden omfattar hur byggnader eller bebyggelse kan samverka med omgivningen genom 
exempelvis färgsättning och materialval (Ibid).  
 
Vid en bedömning ska åtgärderna tillföra positiva värden till helhetsbilden, varför det är viktigt att 
granska lite extra när det kommer till synliga åtgärder. All utformning behöver dock inte samspela 
med mönstret i omgivningen (Ibid). I propisitionen beskrivs det att kommunen bör vidare formulera 
generella mål för hur kravet på en tilltalande bebyggelse ska tillgodoses på så sätt att till exempel 
beskriva olika områden och deras karaktär (Prop 1997/98:117). 
 
Paragrafen avser dessutom kommunens bostadsförsörjning då det finns kopplingar mellan 
planläggning och bostadsförsörjning. Genom att möjliggöra bostadsbyggande och på så sätt främja 
bostadsförsörjningen främst kommunalt men till viss del även regionalt (Ibid). Didón (2011) förklarar 
att lagen om kommunernas bostadsförsörjningsansvar stadgar att kommunens riktlinjer kring 
bostadsförsörjning ska användas vägledande vid tillämpning av punkt 5 i paragrafen (Ibid). 
 
6 § Vid planläggning, i ärenden om bygglov och vid åtgärder avseende byggnader som inte kräver lov 
enligt denna lag ska bebyggelse och byggnadsverk utformas och placeras på den avsedda marken på 
ett sätt som är lämpligt med hänsyn till 

1. stads- och landskapsbilden, natur- och kulturvärdena på platsen och intresset av en god 
helhetsverkan 

I sin helhet tar paragrafen upp grundläggande krav som bör beaktas vid utformning av bebyggelse, 
både ny samt vid förändring. I proposition (2009/10:170) ansågs att en del av de krav som ställdes på 
byggnadsverk i den tidigare versionen av PBL även bör ställas på helheten i bebyggelsen och detta 
gäller främst placering och utformning på ett lämpligt sätt till stads- och landskapsbilden (Ibid). PBL 
(§ 6 punkt.1) stadgar mer generella och grundläggande bestämmelser kring utformning och placering 
av byggnader med omgivningen i åtanke. Mer konkreta krav har flyttats till PBL (8 kap. 1§ 2). Att 
anpassa bebyggelsen och byggnader till omgivningen gäller inte bara vid komplettering i redan 
befintlig bebyggelse, utan även i obebyggda områden. Där det finns en gällande detaljplan eller 
bestämmelser framgår det hur denna punkt ska tillämpas (Ibid). 
 
4 kap 16 § I en detaljplan får kommunen 

1. bestämma placering, utformning och utförande av byggnadsverk och tomter, 

Praxis visar att bestämmelserna i punkt ett bland annat avsett fasadmaterial samt färg. Sett till det 
tekniska utförandet är det också rimligt att tänka att till exempel krav på en viss typ av grundläggning 
kan gälla. Detta kan vara ett sätt för att undvika bland annat rasrisk med avseende på det allmänna 
eller grannarnas intresse. Didón (2011) beskriver att ett annat exempel är att i områden störda av buller 
kan detaljplanen bestämma att viss mark ska användas till bullervallar.  
 
8 kap 1 § En byggnad ska 

1. ... 
2. ha en god form-, färg- och materialverkan. 

Didón (2011) förklarar att generellt avser paragrafen krav på utformning gällande byggnader och det 
är främst punkt två som avser möjliga arkitektoniska krav. Vad som ingår i dessa krav är något som 



kallas byggnadens egenvärde, vilket i sin tur avser arkitektonisk utformning och materialverkan på 
den yttre framtoningen. Enskilda byggnader ska ej sakna ett eget värde. Den yttre utformningen blir en 
balansgång tekniskt och estetiskt, och detta i samverkan med arkitekten och byggherrens viljor kring 
formen på byggnaden (Ibid). I detaljplanelagda områden eller områden med områdesbestämmelser 
framgår tillämpningen av de arkitektoniska kraven (Ibid). Bedömningen av vad som är värdefullt 
kring det estetiska förändras dock med tiden (Prop. 1997/98:117). 
 
För omkring 20 år sedan antogs prop. (1997/98:117) gällande Framtidsformer - Handlingsprogram 
för arkitektur, formgivning och design. Det var första gången ett försök gjordes till att ena politik kring 
detta ämne. Anledningen till propositionen var att föremål och byggnader som skapades, ansågs 
påverka människors levnadssätt. Ett brett utbud av bostäder är viktigt för att hushållen ska kunna 
tillgodose sina behov i olika skeden i livet och för att kunna anpassa sitt boende efter sin livssituation 
(Ibid). Med avseende på detta behövdes höga krav ställas på kvalitet sett till bland annat det estetiska 
samt det funktionella. I samband med propositionen föreslog regeringen att intresset för gestaltning 
och hög kvalitet skulle förstärkas och att offentligt byggande skulle behandla kvalitetsfrågor. 
Regeringen ville med denna proposition främja den goda arkitekturen, formgivningen och designen 
och ses som en förebild inom detta. Estetiska värden är något som tillskrivs olika typer av föremål 
(Ibid).  

Estetiska värden innebär värden och kvaliteter som avser till exempel färgsättning eller storlek och hur 
de samspelar med omgivningen. Dessa värden ska självfallet vara positiva och värdefulla att bevara 
(Prop 1997/98:117). Enligt Boverket kan gestaltningsprogram användas för att precisera 
förutsättningarna för en plats och liknar kvalitetsprogram (Boverket 2019a). Att ha ett mål att sträva 
efter skapar förutsättning för att framförallt underlätta hanteringen av ärendet (Ibid).  
 

5. Gestaltnings- och kvalitetsprogram 
Detta kapitel kommer att redogöra för vad lagen och tidigare forskning säger om gestaltnings- och 
kvalitetsprogram. 
 
5.1 Gestaltningsprogram 
Kommunerna har ett stort inflytande över hur ett område gestaltas. Detta gäller hur allt ska placeras, 
hur byggnader utformas men också i vilken omfattning. På detta sätt kan kommuner styra vilka 
egenskaper området får, och även välja ambitionsnivån för utformningen av området. Enligt boverket 
finns det de som upplever att det trots detta inte finns tillräckligt med verktyg för att hantera just dessa 
frågor och framförallt det som ligger utanför detaljplan. Varje enskilt fall fungerar på olika sätt och i 
många fall kan detaljplanen kompletteras av gestaltnings- och kvalitetsprogram. Varken 
kvalitetsprogram eller gestaltningsprogram har stöd i PBL men kan kopplas samman med vissa 
paragrafer, vilka nämns i stycket nedanför (Boverket 2018).  

PBL (2:3) stadgar till att vid planläggning ska en ändamålsenlig struktur och en estetiskt tilltalande 
utformning av bebyggelse och områden runt omkring främjas. PBL (2:6) och PBL (8:1) innebär krav 
på byggnader och att byggnadsverk ska utformas och placeras för att passa in i den befintliga miljön 
(Boverket 2018).  
 
Kalbro et al. (2012) påvisar i sin studie att kopplingen mellan detaljplan och gestaltningsprogram ökat 
på senare tid. Det finns ett antal fall där gestaltningsprogrammen även nämns i detaljplanen vilket 
leder till en väldigt detaljerad plan som sedan ska gälla framgent. I hög grad är 
gestaltningsprogrammen en förutsättning för att detaljplaner överhuvudtaget ska antas. I ett tidigare 
studerat fall behövdes det dock inget gestaltningsprogram, med motiveringen att god gestaltning 
säkerställdes i planbestämmelserna. Om gestaltningsprogrammet är bindande eller ej beror på hur 



kopplingen framställs i detaljplanen. Ord som ”ska” kan innebära att gestaltningsprogrammet ska 
följas helt eller delvis medan formuleringar som ”ska beaktas” eller ”se program” innebär att det 
programmet ska ligga till grund. I övriga fall kan gestaltnings- och kvalitetsprogram kopplas till 
exploateringsavtalen. I de tidigare fallen kan gestaltningsprogrammen ligga som grund i sin helhet 
eller delar vid bygglovsprövning (Ibid). 

Gestaltningsprogrammen fungerar som ett komplement till detaljplanen för att kunna styra 
utformningen på bebyggelsen. Programmen benämns dock olika från program till program. I vissa fall 
gestaltningsprogram, kvalitetsprogram och ibland arkitekturprogram. Programmet ska fungera som en 
riktlinje för arbetet som sker med gestaltning (Ibid).  

Syftet med gestaltningsprogrammen sammanfattas i tre punkter: 

• Gestaltningsprogrammet kan fungera som underlag för diskussion och för att klargöra 
förutsättningar. 

• Kan ge information till berörda parter gällande hur bebyggelsen kommer att gestaltas. 
•  Formella riktlinjer för bygglovsprövning. 

Tornberg (2008) väljer att definiera gestaltningsprogram som ett program som bör ge riktlinjer för en 
helhetsverkan på miljön. Dessa program, kan om de används på projektnivå förändras under hela 
planprocessen och ska redovisa principiella lösningar men även mer detaljerade beskrivningar av 
gestaltningen i skeden framöver. I samma avhandling definieras kvalitetsprogram mer som ett 
program med beskrivning av hur ett företag till exempel arbetar med kvalitetsfrågor. Generellt sett kan 
dessa program variera i detaljeringsgrad och antal sidor. Det kan innehålla översiktliga planer över ett 
område alternativt mer detaljerade beskrivningar gällande till exempel utformning och materialval. 
Det gäller framförallt vid större projekt där programmen beskriver gestaltning för den fysiska miljön 
men även allmänna platser och byggnaders utseende (Ibid). Syftet med gestaltningsprogram är att 
byggherrar och staden ska efterfölja det som står för att alla ska ha samma ambitionsnivå för det som 
ska byggas. För att byggherren ska följa detta skrivs det ofta in i exploateringsavtalet som upprättas. 
Tornberg (2008) påpekar att framförallt vid nya områden som byggs ut är gestaltningsprogram viktiga. 

5.2 Kvalitetsprogram 
När kommuner arbetar med detaljplaner handlar en del av detta arbete om att analysera de 
förutsättningar som finns på en plats. Vad finns det för kvaliteter och vad vill kommunen tillföra? Som 
en förstudie har många kommuner använt sig av och arbetat med kvalitetsprogram där ett flertal delar 
analyseras, som till exempel sociala aspekter och stadsrum (Boverket 2016).  

Enligt proposition (1997/98:117) går det inte att definiera kvalitet utan det är många faktorer som 
påverkar hur olika personer tolkar kvalitet. En byggnad är tänkt att användas på ett eller annat sätt, 
varför de bör anpassas till den eller de som ska använda den. Statliga myndigheter ansvarar för 
anläggningar och byggnadsverk som även de påverkar omgivningen, och en del av dessa myndigheter 
påbörjade under denna tid arbeta fram kvalitetsprogram. Vissa av myndigheterna hade även 
referensgrupper som bevakade kvaliteterna inom det arkitektoniska och gestaltningsmässigt. I och 
med propositionen skulle de myndigheter som bygger och förvaltar delvis byggnader få uppdraget att 
arbeta fram kvalitetsprogram för hur de skulle arbeta med de arkitektoniska kvaliteterna (Prop. 
1997/98:117). På senare år förekom alltmer ofta att kommuner upprättar planer av informellt slag som 
ej utgörs av planer enligt PBL men där syftet är att vägleda kommunen i utvecklingen av bebyggelse. 
Beslut som avsåg kvaliteér men som inte har stöd i PBL kan ha en väldigt stor betydelse trots att de 
inte är förankrade i lagstiftningen. Processen ansågs då bli enklare och snabbare genom att ta fram ett 
kvalitetsprogram (Prop. 2009/10:170). 



Tornberg (2006) beskriver att ett kvalitetsprogram ofta används kring arkitektoniska anvisningar för 
nybyggnation inom kommun och syftet brukar vara att påvisa hur ett område ska utformas på en viss 
plats. Eftersom benämningarna och definitionerna skiljer sig från kommun till kommun föreslås att ett 
kvalitetsprogram bör ses som en policy som påvisar hur mål gällande kvalitet bestäms och hur detta 
utvecklas samt uppfylls. De ska bidra med en helhet kring miljö, infrastruktur, hållbarhet m.m. med 
fokus på bland annat att det estetiska ska kvalitetssäkras (Ibid). 

När det kommer till bostadsförsörjning arbetar ett flertal kommuner med strategisk planering genom 
bland annat kvalitetsprogrammen och utvecklingsprogram där det framtida byggandets kvaliteter kan 
utläsas (SOU 2015:109). Bostadsprojekt initieras med bakgrund mot bland annat dessa program 
tillsammans med riktlinjer som står i översiktsplanen. Sedan den tidigare versionen av PBL infördes, 
ses alltmer detaljerade planer för projekt. Detaljerade planer har inneburit en del problem vid 
genomförandet, på grund av detta hanteras ändringar genom planändringar. Problem ligger i bland 
annat regleringar kring utformning (Ibid). På senare år har detaljeringsgraden blivit så hög att de kan 
liknas ansökningar för bygglov, där krav ställs på bland annat fasadmaterial och färgval. Regleringen 
sker då oftast i gestaltnings och kvalitetsprogram vilket har inneburit att hanteringen av planen alltmer 
lämnat den ursprungliga tanken med PBL. I en undersökning gjord på 50 detaljplaner under två års tid, 
2013-2015, utläses att ca hälften av de undersökta planerna reglerat utseende samt byggtekniska krav i 
någon form (Ibid). I samma statliga utredning har frågor ställts till kommuner där motiveringen till 
dessa bestämmelser är att bebyggelsen ska anpassas till den omgivande miljön. Ett av problemen med 
hög detaljeringsgrad är att det oftast saknas kunskap om alla förutsättningar som gäller för att bygga 
på det sätt som planen anger. Detta på grund av att en viss typ av gestaltning kan vara svår att 
genomföra rent byggtekniskt. Det kan också framkomma under genomförandetiden att det finns bättre 
alternativ sett till det ekonomiska, byggnadstekniska eller miljömässiga. Det kan även tillkomma ny 
information och kunskap om både material och myndighetskrav, precis som synen på gestaltning och 
färgsättning (Ibid). 

Larsson & Wallström (2005) gjorde en utvärdering efter att ett kvalitetsprogram upprättats mellan 
Malmö stad och byggherrarna i ett utvecklingsområde. Slutsatsen som togs vid detta tillfälle var att 
kvalitetsprogrammen fungerar som ett bra vägledande instrument. Denna bebyggelse var tänkt att 
formas som ett ekologisk hållbart välfärdssamhälle och kvalitetsprogrammet samlade då alla krav som 
fanns gällande byggnader och infrastruktur. I programmet återfanns detaljer kring gestaltning och det 
arkitektoniska. Detaljerna handlade om möjlighet att bygga om, själva användbarheten och också 
flexibiliteten. Enligt de berörda byggherrarna som deltagit aktivt kunde utläsas ett mycket större 
ekologiskt tänk där något som grönytefaktor ansågs vara en självklarhet. Medan de som ej deltog 
aktivt inte såg annat än det estetiska i växtlighet. Med kvalitetsprogrammets krav i bakhuvudet 
strukturerades materialval genom en mer grundlig studie hellre än val på grund av erfarenhet. Utöver 
detta sågs fler positiva resultat, varför kvalitetsprogrammet ansågs skapa bra förutsättningar för alla 
berörda parter och för att visionen om hållbarhet skulle finnas kvar även i framtiden. I fallet som 
utvärderades, Bo01, bidrog programmet till att arkitekturen utvecklades samt flertalet nya idéer (Ibid). 

Tornberg (2006) beskriver att kvalitetsprogram kan precis som gestaltningsprogram fungera 
som ett komplement till en detaljplan. I kvalitetsprogrammet för ett projekt som idag är 
färdigställt i Hammarby Sjöstad, beskrivs detaljerade principer kring gestaltningen och 
innehåller alltifrån gestaltningsmotiv till utformning av byggnader och allmän mark samt 
kvartersmark. Kvalitetsprogrammet är i detta fall väldigt likt ett gestaltningsprogram men har 
en mer omfattande funktion som ett komplement till detaljplanen (Ibid).  

 



 
6. Resultat  
I detta kapitel kommer uppsatsens resultat att presenteras.   

6.1 Tyresö kommun   
6.1.1 Visioner och mål    
Tyresö kommun har sedan årsskiftet 2019/2020 något fler än 48 000 invånare, och invånarna har ökat 
med 200–1100 personer årligen under 2000-talet. I dagsläget är det fler invånare som flyttar till 
Tyresö än ut från kommunen (Mitt i Tyresö 2020). I slutet av 60-talet bestod invånarna till en stor del 
av unga människor, en tredjedel var under 15 år och Tyresö kommun räknades som den barnrikaste 
kommunen från ett procentuellt perspektiv (Ibid). Allteftersom de unga invånarna blev tonåringar 
efterfrågades livliga kulturverksamheter och föreningar, och Bollmora blev dubbelt så stort jämfört 
med kommunens ursprungsplan (Mitt i Tyresö 2020a). Efterfrågan på höga hus ökade, vilka byggdes i 
Bollmora samt i utkanten av Tyresö kommun, medan det i närheten av centrum byggdes lägre hus. 
Arkitekten Bo Sahlin eftersträvade efter att skapa den konkava staden som är ett bilfritt samhälle efter 
en amerikansk modell (Ibid).   
   
Enligt översiktsplan (Tyresö 2035) vill kommunen arbeta för att bli en av de mest attraktiva 
bostadskommunerna med ett varierat utbud som möter efterfrågan på boende. I dagsläget finns det ca 
18 500 bostäder, och av dessa utgörs 50 procent av småhus och övriga 50 procent lägenheter. I 
nämnda bostäder bor det ca 2,53 personer per bostad. Nästan 60 procent av småhusen är äganderätter 
medan bostäderna i flerfamiljshusen utgörs av knappt hälften hyresrätter och resterande bostadsrätter 
(Ibid). År 2017 medverkade 2000 invånare i Tyresö kommun i medborgardialoger och invånarna 
efterfrågade offentliga mötesplatser, bättre service och trafiksäkerhet (Tyresö kommun 2017a). 
Kommunen har gjort bedömningen att Tyresös invånarantal kommer att bli minst 60 000 till år 2035, 
och Tyresö behöver hålla sig till de regionala målen gällande bostäder för att täcka det framtida 
behovet (Ibid).    
   
De regionala målen för Tyresö kommun:  
  

• Möjliggöra befolkningstillväxt och samtidigt förbättra regionens miljö och invånarnas hälsa    
• Vara en liten storstadsregion och samtidigt internationellt ledande.   
• Öka tryggheten i regionen samtidigt som världen upplevs som mer osäker.    
• Minska klimatpåverkan och samtidigt möjliggöra ökad tillgänglighet och ekonomisk tillväxt.    
• Åtgärda kapacitetsbrister samtidigt som behoven fortsätter att växa.    
• Ha en fortsatt öppen region och samtidigt stärka inkluderingen   

(Trivector Traffic 2018)   
   
Kommunen har enligt riktlinjerna kring bostadsförsörjning planerat för att bygga mellan 260 och 1080 
lägenheter per år de närmsta 10 åren (Tyresö kommun 2017a). Det är ett stort spann som förklaras 
genom att under ena året börjar Tyresö kommun bygga 260 bostäder och under ett annat år planerar de 
för att bygga 1080 bostäder. Kommunen eftersträvar att alla ska få tillgång till ett bra boende, 
oberoende av ålder, inkomst eller som nyinflyttad (Ibid).   
I översiktsplan (Tyresö 2035) finns en markanvändningsstrategi kopplat till de uppsatta målen inom 
bostadsförsörjning. Denna strategi har identifierat potentiella områden där det är möjligt att förtäta. 
Tack vare strategin har kommunen kunnat se möjligheter att tillskapa 20 000 bostäder till, vilket är 
många fler än kommunens mål fram till år 2035. Markförvärv som sköts strategiskt ska skapa större 
möjligheter att kunna lösa framtida bostadsbehov. För att se hur mål och strategi fungerar ska en 
uppföljning ske årligen (Ibid). I översiktsplanen sammanfattas alla bostadsförsörjningens riktlinjer för 
att på så sätt försöka samordna samhällsbyggandet (Tyresö kommun 2017a). I översiktsplan (Tyresö 
2035) framgår det att bebyggelsen ska planeras från ett ekologiskt, socialt och ekonomiskt hållbart 



sätt. Mellan husen ska det skapas tilltalande attraktiva grönområden och parker. All ny bebyggelse ska 
ha hög kvalité och knyta samman olika kommundelar för att motverka segregation (Ibid). Tyresö 
kommun har medborgarfokus och invånarna i Tyresö har fått möjligheten att få vara med och påverka 
utvecklingen av kommunen i översiktsplanen (Ibid).   
  
6.1.2 Riktlinjer för bostadsförsörjningen   
Tyresö har i bostadsförsörjningsprogrammets riktlinjer planerat att uppföra i genomsnitt 300 nya 
bostäder per år under 10 år för att utbudet ska motsvara efterfrågan (Tyresö kommun 2017a). Dessa 
bostäder avser endast nyproduktion. Samtliga bostäder ska ha en hög kvalitet, vilket innebär att 
bostäder och utemiljöer ska förbättras sett till hållbarhet; socialt, ekologiskt och ekonomiskt hållbart. 
Tyresö kommun har fokuserat på varierande ny bebyggelse med gestaltnings- och kvalitetsprogram 
och avtal gällande både gestaltning och kvalitet i projekten (Ibid). Finansiering och ansvar avtalas när 
Tyresö kommun tar fram kvalitetsprogram och i vissa fall detaljplanen. Syftet med detta är att 
säkerställa hög kvalitet och god gestaltning både sett till byggnader samt offentliga närmiljöer i alla 
nybyggnadsprojekt (Ibid). Kommunen ingår avtal med byggherren, det kan röra sig om naturskydd, 
träd eller besiktning av vägar och gångvägar (Ibid). Kommunen ställer höga krav och stämmer av 
under byggprocessen att åtgärderna uppfyller avtal och kvalitetsprogram. Det är byggherren som är 
ansvarig för att avtalet följs (Tyresö kommun 2016a). För befintliga bostäder ska kulturhistoriska 
värden och naturvärden bevaras. För att se att det går framåt ska en uppföljning ske kring detta 
(Tyresö kommun 2017a). Tyresö kommun uppmärksammar fastighetsägare på kulturhistoriska värden 
som bör bevaras (ÖP Tyresö 2035).   
 
Planeringsriktlinjerna för bostadsförsörjningen i Tyresö är framställda i översiktsplanen och är 
uppställda enligt nedan (Tyresö kommun 2017a):   
   
1.  Tar fram riktlinjer för bostadsförsörjning för Tyresö kommun i samband med översiktsplanen.   
2.  Bostadsbyggandet ska ge ett utbud som motsvarar efterfrågan. Vi planerar för att cirka 300 nya 
bostäder ska byggas per år.   
3.  Bra samarbete mellan kommun och övriga aktörer ger snabba processer för detaljplaner och 
bygglov.   
4.  Kvalitetsprogram tas fram för att säkerställa hög kvalitet och god gestaltning både av byggnader 
och offentliga närmiljöer i alla nybyggnadsprojekt. Kommunen ställer höga krav på dem som vill 
utveckla i Tyresö och följa upp. Ansvar och finansiering avtalas.   
5.  Förtätning ska ske enligt principerna för förtätning. När vi förtätar använder kommunen intäkterna 
för att förbättra den offentliga miljön.   
6.  Kompletterar områden med olika bebyggelsetyper- och upplåtelseformer som tidigare saknas i 
området och skapar på så sätt variation.   
7.  Underlättar inträde på bostadsmarknaden för ungdomar och andra grupper som har svårt att hitta 
en egen långsiktig bostad.   
8.  Planerar för ett varierat och attraktivt utbud av bostäder även för äldre, nyinflyttade, studenter och 
unga.   
9.  Ser över kopplingar till befintlig bebyggelse och behovet av nya mötesplatser i området i alla 
projekt. Motverkar segregation i exempelvis detaljplaner och trafikstrategi.   
10. Kommunens projekt ska vara förebilder när det gäller hållbarhet.   
11. Planerar för god service och förbättrad infrastruktur, som säkerställs i avtal och 
kvalitetsprogram. Samarbetar inom kommunen och med kringliggande kommuner, landsting och 
kommersiella aktörer.   
12. Strategiska markförvärv ger kommunen större möjlighet att genomföra intentionerna i 
översiktsplanen. En markförsörjningsstrategi tas fram för Tyresö kommun i samband med 
översiktsplanen.   
 



   
Tyresö ska ha ett varierat utbud av bostäder och utbudet ska bestå av olika upplåtelseformer. Tyresö 
kommun ska bygga ett utbud i framtiden som gör det möjligt för alla i kommunen att få en bostad, 
med stort fokus på unga, studenter och äldre (Tyresö kommun 2017a).   
   
Planeringsriktlinjerna ovan ska se till att målen med bostadsförsörjningen uppnås, vilka presenteras 
nedan:    
   
1. Bostadsbyggandet ska ge ett utbud som motsvarar efterfrågan.   
2. Bostäderna har hög kvalitet.   
3. Nya bostäder ger varierade och attraktiva boendemiljöer för alla   
4. Nya bostäder bidrar till att skapa en attraktiv och variationsrik livsmiljö med torg, parker och 
grönområden   
5. Ny bebyggelse ska knyta samman olika kommundelar.   
6. Service och infrastruktur utvecklas i takt med bostadsbyggandet.    
7. Nya bostäder och deras utemiljöer byggs med ett livscykelperspektiv.    
(Ibid).   
  
6.1.3 Arkitekturpolitik i Tyresö kommun  
I Tyresö finns det inga tydliga direktiv eller policys för arkitektur i kommunen. Det som står i 
översiktsplanen är generella uttryck som att den nya bebyggelsen ska ha samtida arkitektur och att 
tanken är att det ska vara en väl gestaltad livsmiljö. Det har tagits fram riktlinjer för konstnärlig 
gestaltning men i övrigt finns det inga unika dokument kring arkitektur (ÖP Tyresö 2035). Trots detta 
har Tyresö hamnat högt upp i tävlingen årets arkitekturkommun 2018 och 2019 med senaste 
motiveringen att kommunen är engagerade och nytänkande (Sveriges arkitekter 2019). I en intervju 
som gjordes efter elfteplatsen år 2018 med stadsbyggnadschefen Sara Kopparberg säger hon att hon 
inte är förvånad eftersom kommunen ställer väldigt höga krav på byggaktörerna. Sara Kopparberg 
påpekar att Tyresö kommun inte väljer utefter högstbjudande vid markanvisningstävlingar utan att de 
ser till de kvaliteter och vad som passar bäst för området där nybyggnationen ska ske. (Tyresö 
kommun 2018a). I en intervju med planchefen Helene Hjerdin efter klättringen till en nionde plats år 
2019 berättar hon att Tyresö då var i full fart med att jobba fram en strategi för en gestaltad livsmiljö 
(Tyresö kommun 2019). Nu nästan ett år senare är denna strategi ännu inte framtagen helt då den inte 
går att finna.   
  
6.1.4 Fem projekt i Tyresö kommun   
I detta avsnitt kommer fem bostadsprojekt i Tyresö kommun att presenteras.   
  
6.1.5 Centralt: Norra Tyresö Centrum   
Området runt om Norra Tyresö Centrum byggdes år 1960 – 1970 (Tyresö kommun 2016). På den 
tiden gjordes en större ombyggnation när Bollmora Centrum byggdes om till ett inomhuscentrum och 
blev Tyresö Centrum (Ibid). På senare år har området fått en stadspark och ett våningshus med 23 
våningar och området ska framgent förtätas via bildandet av kvartersstrukturer. Centrumet är tänkt att 
bli ett mer modernt område med stadskvalitet (Ibid). Gatorna i stadskvarteret ska upplevas som trygga 
och det ska vara välkomnande stråk som planerats bra med enkel tillgänglighet till centrum, 
idrottsparken samt resterande delar av Tyresö (Tyresö kommun 2017).   
  
För det centrala typprojektet har både ett kvalitetsprogram och ett gestaltningsprogram tagits fram och 
fokuset för Norra Tyresö centrum är hållbarhetsaspekten där en svensk testversion av 
BREEAM använts (Tyresö kommun 2016). Kvalitetsprogrammet tillsammans med testversionen av 
BREEAM är tänkta att visa på önskade funktioner ur ett hållbarhetsperspektiv för den här delen av 
kommunen. Kvalitetsprogrammet är en fördjupning av planprogrammet och gestaltningsprogrammet 
är framställt som en avvägning och sammanställning av riktlinjerna för gestaltningen som finns i 



kvalitetsprogrammet (Ibid). Gestaltningsprogrammet har upprättats för att få en sammanhållen 
gestaltning av hela området även om det byggs i ett flertal etapper (Ibid). Visionen för projektet är att 
det ska bli en stadsdel med hållbara förutsättningar (Tyresö kommun 2017). Visionen grundas i tre 
mål som i sin tur ska uppnås med ett antal strategier som även de uttrycks i kvalitetsprogrammet. Ett 
av målen är Det attraktiva stadsrummet som i sin tur ska nås genom levande mötesplatser och 
variation i gatunivå med blandat serviceutbud och tilltalande miljöer (Ibid). Utformningen och 
arkitekturen i detta projekt ska främja en attraktiv stadsmiljö. Hög klass på arkitekturen säkerställs 
genom markanvisningstävlingar och arkitekturtävlingar och detaljplanen reglerar volymerna. 
Variation i fasader ska ske med 25 meters intervall och framförallt bottenvåningar och socklarna ska 
bearbetas (Ibid).   
   
Bild 1 Det attraktiva stadsrummet   
  

 
Källa: Tyresö kommun 2017  
  
I projektet byggs 1000 resurseffektiva bostäder. Närområdet är tänkt att ha parker, torg och ett brett 
serviceutbud och bostäderna kommer att vara centralt belägna i Tyresö med närhet till de befintliga 
busslinjerna (Tyresö kommun 2017). Kring Norra Tyresö Centrum är visionen att det ska vara hållbart 
och att invånarna ska ges möjlighet att leva hållbart och i gemenskap. Begreppet hållbart definieras för 
projektet som samspelet mellan sociala, ekonomiska och ekologiska aspekter (Ibid).  
    
I gestaltningsprogrammet för Norra Tyresö Centrum framgår det att bostäderna ska ha en variation i 
pris och storlek (Tyresö kommun 2016). Det finns krav på förhöjd trygghet, tillgänglighet och 
orienterbarhet, vilket innebär att ett följdkrav som redovisas är att kommunen ansvarar för att 
finansiera parkerna och följa upp den miljön. Sett till gestaltning ska området ha en tydlig urban 
gestaltning för att komplimentera omgivningen och vid utformning av det offentliga rummet ska den 
biologiska mångfalden beaktas (Ibid). Två torg planeras, forelltorget och näckrostorget. Gatu- och 
stadsrummen ska vara av tydlig växtkaraktär och följa den övergripande ekologistrategin. 
Utformningen ska ske med utgångspunkt i att skapa en trygg miljö som används, samtidigt som det 
ska finnas en tydlig identitet. Sett till marken ska hänsyn tas till tillgänglighet (Ibid). Mer specifikt 
finns det två standardfärger som ska användas, vilka kompletteras med ett antal accentfärger. Sett till 
material finns en palett även där till markbetong, granit och stål som har ett specificerat utbud på 
sorter. Det finns utöver detta även en strategi för vegetationen som ska uppföras i denna stadsdel 
(Ibid).   
  
Gestaltningsprogrammet innehåller krav som bidrar till att göra Norra Tyresö Centrum till den mest 
attraktiva stadsdelen med förhöjd trygghet, tillgänglighet och orienterbarhet (Tyresö kommun 2016).  
I detta projekt har även den befintliga bebyggelsen setts över och skapat nya mötesplatser för 



invånarna, som är ett resultat av målet Det attraktiva stadsrummet (Ibid).   
  
Fastighetsindelningen ska vara småskalig för att kunna bidra till variation i utbudet. Balkonger anses 
bidra till hög boendekvalitet, och hur dessa planeras följer detaljplanen. I fall där det byggs hus med 
särskilda förutsättningar ska allting motiveras med bearbetad arkitektur för att gestaltningen ska bidra 
till stadskvaliteter. Gatorna ska upplevas som trygga, varför de ska ha olika karaktär och cyklister samt 
fotgängare ska ges högst prioritet (Ibid).   
  
I etapp 1 av Norra Tyresö centrum agerar Botrygg, Riksbyggen och Småa och uppför bostäder medan 
kommunen anlägger infrastrukturen. Det blir en blandning av hyresrätter som uppförs av Botrygg 
samt bostadsrätter som byggs av övriga två byggherrar (Tyresö kommun 2020).    
De övriga etapperna består bland annat av en ishall och en utökning av centrumet med service och 
handel men också en stor del bostäder. Vilka byggherrar som ska verka framgent är ännu ej bestämda 
(Tyresö kommun 2020a). Den allmänna platsmarken föreslås ha kommunalt huvudmannaskap och 
kommunen projekterar den samt bygger ut miljöerna vartefter byggnationen uppförs (Ibid).   
  
 
Bild 2 Illustration över hur Norra Tyresö centrum är tänkt att se ut  
  

  
Källa: Tyresö kommun 2016     
 
6.1.6 Med närhet till vatten: Apelvägen i Tyresö strand   
För projekt Apelvägen finns ett kvalitetsprogram och utifrån detta har Wallenstam tagit fram 
gestaltningsprinciper för det norra planområdet där de uppför bland annat bostäder (Tyresö kommun 
2017c). Kvalitetsprogrammet har kommunen uppfört i samarbete med Wallenstam och arkitekter 
(Ibid). Det fanns ett tidigare kvalitetsprogram för området men eftersom det var lite åldrat används 
endast delar av det, och istället togs två nya kvalitetsprogram fram som knöts till 
marköverlåtelseavtalet (Tyresö kommun 2017d).   
   
Projektet Apelvägen ligger i området Tyresö strand och här ska det byggas 170 nya bostäder (Tyresö 
kommun 2017c). Området består mestadels av skog och är delvis bebyggd med småhus (Ibid).    
   
Visionen i området är att bevara naturmarken och lugnet som framkommer i området som 
naturmark. Det har tidigare byggts vårdbostäder i området där Wallenstam AB är en exploatör. Vatten 
är en stor del av visionen och det har planerats att dagvatten ska betraktas som en resurs för 
upplevelser och aktiviteter och takvatten leds via ytliga ränndalar. Det ska även möjliggöras 
infiltrering av dagvatten i dammar och magasin (Ibid). Områdets uteplatser och entréer kommer att 
bestå av träd och växtlighet för att tydliggöra att det är en uteplats respektive entré. Den historiska 
funktionen i området är ett tegelbruk på Brevikshalvön och ett krav i kvalitetsprogrammet är att 
färgsättningen på fasaden på husen ska vara av färgerna rött, brunt och beige tegel. 
Kvalitetsprogrammet för Apelvägen innehåller även krav gällande hållbarhetsåtgärder som leder till 



att detta projekt ska bevara större träd, och att de lekplatser som byggs i området ska ha naturliga 
material som till exempel trä (Ibid). Ett följdkrav till detta är att stål och plast ska undvikas. Som en 
åtgärd att bevara intrycket av grönområde i området har punkthusen placerats som hus i en park. 
Punkthusen omringas av terräng och naturmark. Balkongerna på husen har placerats med variation för 
att husen inte ska ha en traditionell fram- och baksida (Ibid).   
  
Bild 3 Fasad på huskropp, Apelvägen  
 

 
Källa: Tyresö kommun 2017c     
   
Exploateringen av marken har i tidigare skede varit avsedd för vårdboenden och nu ska bostäder 
byggas för att möjliggöra boenden för kommunens invånare (Ibid). I kvalitetsprogrammet finns det 
krav gällande utemiljöns gestaltning. Kraven omfattar hållbarhet och innebär att natur ska lämnas 
delvis orörd. Befintliga ekosystem ska bevaras och dessutom gynnas. Det finns även krav på att 
strukturen för bebyggelsen för att bibehålla och förstärka den befintliga karaktären av skog. I detta 
projekt ska husen placeras för att skydda en tilltalande innergård med hus mot Tyresövägen. Fasaderna 
ska prydas med spritputs med inslag av tegel och trä och detta i en varm kulör. Byggnaderna ska 
anpassas till det kringliggande landskapet och bebyggelsen bland annat genom att bygga låglutande 
gröna tak (Ibid).   
  
Kommunen är huvudman för de allmänna platserna, och är även de ansvariga för att bygga ut denna. 
Byggherrar i området är Bo Aktiv i Sverige AB samt Wallenstam AB (Tyresö kommun 2017d).   
  
6.1.7 Utvecklingsområde: Södergården   
För detta projekt finns det endast ett kvalitetsprogram och i inledningen står det att syftet med 
programmet är att säkerställa att kraven på gestaltning och yttre miljö från kommunen beaktas 
tillsammans med detaljplanen (Tyresö kommun 2016b). Området ska bidra till en kvalitativ miljö via 
god utformning (Ibid).   
    
Området är i översiktsplan (Tyresö 2035) utpekat som ett utvecklingsområde där området ska förtätas 
med bostäder och fler verksamheter för en bebyggelsestruktur. Närområdet består mestadels av 
småhus och flerbostadshus byggda under 1950-talet. I den nya detaljplanen framgår det att 230 nya 
bostäder ska byggas och att syftet är att förtäta bebyggelsestrukturen längst Vendelsövägen med fler 
bostäder samt lokaler (Ibid).   
   
Det övergripande konceptet för området är att den ska ansluta till befintlig bebyggelse genom färg och 
form och antal våningar blir färre allt närmare villabebyggelse. I botten av husen kommer ett varierat 
lokalutbud finnas. Fasaderna ska vara putsade i dämpade jordnära färger med inslag av rödbrunt tegel. 
Entréerna ska utgöras av glasade partier med kopparröd färg och fönstersättningen ska vara 
traditionell. Husen ska ligga mot vägen och innergårdar ska skapas (Ibid).   



    
Kommunens vision för området är att trafikmiljön skall göras tryggare med smartare 
parkeringslösningar. Gatorna ska upplevas trevligare och ge en attraktiv och stadsmässig upplevelse. 
Utvecklingen av området med bostäderna ska bidra till en miljö med ett långsiktigt 
hållbarhetsperspektiv. Parkeringsbehovet har beräknats till 74 platser och parkeringshuset ska byggas 
under gården. Utemiljön i området ska gestaltas på ett personligt och igenkännande sätt. Markmaterial, 
cykelställ och sittmöbler ska utformas i enhetligt vid samtliga entréplatser. Samtliga krav ställs för att 
området ska utvecklas i enlighet med kvalitetsprogrammet för Bostäder vid Södergården (Ibid). Ett av 
kraven i gestaltningsprogrammet för detta projekt är att kvartersmarken mot torget ska utformas på ett 
sätt som resulterar till en virtuell gräns mellan kvartersmark och torg. Kommunen har som uppgift att 
förbättra framkomligheten för cyklister och fotgängare inom planområdet (Ibid).  
 
Bild 4 Uppdelade volymer i varierande kulörer från projektet Södergården  
 

  
Källa: Tyresö kommun 2016b     
 
I Södergården agerar Abacus och Imola för att bygga dessa kvarter med flerbostadshus. Kommunen 
ansvarar för att bygga ut allmänna platser som gator och torg, men också gång- och cykelvägar 
(Ibid).   
  
6.1.8 Flerbostads- eller radhusområde: Kryddvägen etapp 1   
I projekt Kryddvägen finns det ett kvalitetsprogram upprättat, fokuset ligger på att skapa ett tätt 
gaturum kombinerat med närvaro av naturen (Tyresö kommun 2016a). I närområdet finns det 
bostadsbebyggelse som består av flerfamiljshus och radhusbebyggelse och goda kommunikationer in 
till Tyresö Centrum. Vid Kryddvägen planeras bostäder och kommunen har tagit beslutet att förstärka 
infrastrukturen i området. Byggherren är BESQAB och arbetet inleddes under sommaren 2018 (Ibid). 
Projektet innefattar under etapp 1, 33 lägenheter fördelat på två lamellhus som placeras intill gatan 
men med ett mellanrum mellan varandra (Ibid).    
   
Visionen i detta område som är ett flerbostads- och radhusområde är mötet mellan naturmark och 
bebyggd mark. Det ska byggas ett tätt gaturum längs med Kryddvägen i samband med att naturen ska 
upplevas levande och bidra till gatans kvalitéer (Ibid). Parkeringen ska ha armerat gräs för att ge ett 
grönare intryck. Två lamellhus ska placeras med ett garage mellan husen, på garagets takyta ska det 
byggas en gemensam uteplats som ska utnyttjas av de som bor i husen. Mot gatan skall husen ha 
frihängande balkonger mot gatan. Ett krav i kvalitetsprogrammet är att den nya bebyggelsen ska skapa 
en tyst boendemiljö för samtliga lägenheter. I detta projekt visar kvalitetsprogrammet att balkonger 
ska ha plåtkanter. På balkongerna ska det i skarvarna placeras infästningar för vajersystem. Under 
sommaren ska vajersystemet fungera som en vägg där klätterväxter ska växa. Ett krav i 
kvalitetsprogrammet är att stärka balansen mellan natur och bebyggelse i projektet (Ibid). Fasaderna 
på den nya bebyggelsen ska kläs i varm tonad och matt plåt där nyanser går mot koppar och taken ska 
kläs med sedum (Ibid).   



   
Bild 5 Illustration på Kryddvägen  
 

 
Källa: Tyresö kommun 2016ba   
  
Kommunen ansvarar för drift och underhåll av de allmänna platserna som gränsar till planerna och 
inom det planlagda området är kvartersmarken fastighetsägarens ansvar (Tyresö kommun 2020b). 
Kommunen har efter byggnation av etapp 1 arbetat med att förbättra infrastrukturen i området (Ibid).  
    
6.1.9 Hushåll med lägre inkomster: Temyntan   
För Temyntan finns ett kvalitetsprogram upprättat. Tanken med projektet var att uppföra mindre 
lägenheter på kort tid och syftet med kvalitetsprogrammet är att säkerställa att kommunens krav kring 
utformning och yttre miljö beaktas (Tyresö kommun 2016c).   
 I Temyntan byggs det 140 nya lägenheter i flerbostadshus. År 2018 byggdes 52 stycken lägenheter 
som kombohus i detta projekt. Dessa lägenheter som byggts är Kombohus mini vars syfte är att hyran 
ska hamna på en rimligare hyresnivå för hyresgästerna och lägenheterna byggdes av Tyresö bostäder 
AB (ETC 2017). I Kvalitetsprogrammet för Temyntan framgår det att Tyresö kommun har en hög 
efterfrågan på denna typ av bostäder (Tyresö kommun 2016c).   
   
Bild 6 Kombohus mini i projektet Temyntan  

 
Källa: Tyresö kommun 2016bc 
 
Lägenheterna ska vara fördelade på lika många ettor som tvåor och visionen för projektet är att 
området ska bevara topografin och den befintliga naturen (Ibid). Ett krav i kvalitetsprogrammet för 
Temyntan är att det ska planteras nya träd som ska förstärka den befintliga växtligheten. Husen 
placeras så att riktvärden för buller klaras. Fasaden på husen kommer att utföras i betongelement och 
färgsättningen kommer att göras med fyra olika kulörer som passar in i den befintliga bebyggelsen i 
närområdet. Färgerna kommer att vara grön, röd, gul och blå. Ett krav i kvalitetsprogrammet är att 
kommunen kommer att besluta om vilket hus som får vilken färg innan bygglovsansökan lämnas in. 
Andra krav som finns är att balkongräcken och fönsterkarmar kommer att utföras i ljusgrå kulör 
medan balkonger ska utformas med pinnräcken i avvikande kulör i förhållande till fasaden. 
Sockelvåning ska uppföras med avvikande material eller färg. Tak och fasader får ej utföras med 
koppar och omålad zink. Utvändiga trapphus får ej finnas (Ibid).    



    
Bebyggelsen placeras till väst för att behålla grönskan mot Njupkärrsvägen. Den västra delen av 
planområdet innehåller ett kuperat avsnitt med ett berg i norr. I detta projekt är ett krav att grönytor 
anläggs med gräs och planteringar i anslutning till bebyggelse för att skapa en trivsam miljö med 
fokus på miljön och hållbarhet. Ett krav som framgår i kvalitetsprogrammet är att grönytor ska gynna 
den lokala dagvattenhanteringen (Ibid). Marken planeras att utformas på så sätt att topografin och 
befintlig natur skulle bevaras i största möjliga mån (Ibid).   
Inom området för projektet är det Tyresö Bostäder som står för anläggning och drift av allmän 
platsmark (Ibid). TYBO är  byggherre för detta projekt (Tyresö kommun 2018).   
 
6.2 Nacka kommun   
6.2.1 Visioner och mål   
Nacka har som mål i översiktsplanen att producera minst 20 000 nya bostäder och fortsätta ta sitt 
ansvar för regionens bostadsförsörjning genom att möta efterfrågan och producera ett utbud av den typ 
av bostäder som efterfrågas (ÖP Nacka 2030). I översiktsplanen framkommer en förväntad 
befolkningstillväxt på 45 000 invånare fram till år 2030 (Ibid). Nacka kommun har idag ett litet 
invånarantal mellan 20 och 30 år. År 2016 uppgick det totala bostadsbeståndet till ungefär 40 000 
lägenheter där ca en tredjedel av beståendet var småhus. Av de ungefär 22 000 lägenheterna i 
flerbostadshusen var ca 25 procent hyresrätter och övriga bostadsrätter (Ibid).   
   
I översiktsplanen uppskattas en kraftig tillväxt av målgruppen 19 - 24 år under åren 2018 - 2027. Det 
identifierade problemet skapar ett stort behov av bostäder för den målgruppen. Kommunens vision har 
sedan arbetet med översiktsplanen varit öppenhet och mångfald. Nackas mål är att utveckla 
stadsbyggandet och på så vis skapa en tätare stad på framförallt västra Sicklaön (Ibid).     
   
I översiktsplanen framgår det att bostadsbyggandet i Nacka kommun ska vara långsiktigt hållbart. Det 
ska läggas stort fokus på energieffektivt byggande och miljömässigt hållbart byggnadsmaterial på all 
ny bebyggelse. Nacka kommun ska erbjuda en levande stadsmiljö och vara en bra kommun att bo i. I 
all nyproduktion ska upplåtelseformerna bostadsrätt, hyresrätt och äganderätt finnas (Ibid).   
   
I översiktsplanen står det att Nacka kommun ska erbjuda bostäder oavsett kön, ålder, kulturell 
bakgrund och sociala förutsättningar.  Nacka kommun har inget kommunalt bostadsbolag och 
utvecklingen av det befintliga bostadsbeståndet bygger på samarbetet mellan kommunen och de 
privata fastighetsägarna (Ibid). Vid förtätning av befintlig bebyggelse är det av stor vikt att utveckla 
blandade miljöer. Det är önskvärt att få till en variation gällande storlek och upplåtelseformer på 
nyproduktionen. Ett övergripande mål i översiktsplanen är att samtliga byggen ska vara ekonomiskt 
hållbara. 13 500 bostäder ska byggas i västra Sicklaön med avtalet om utbyggd tunnelbana, 3000 av de 
nyproducerade bostäderna kommer att vara upplåtna som hyresrätter. 45 procent av bostäderna 
kommer att byggas på mark som anvisats av Nacka kommun. 1 500 småhus beräknas att tillkomma 
bostadsbeståndet för permanentboende, genom att omvandla fritidsfastigheter till permanenta 
bostäder. Kommunen jobbar även aktivt med olika lösningar för att lösa behovet för de som på ett 
eller annat sätt står utanför bostadsmarknaden, till exempel nyanlända. För att Nacka kommun ska nå 
sina mål och framtida visioner fram till år 2030 görs en årlig avstämning för att stämma av förändrade 
förutsättningar som kan påverka verkställandet av målsättningen. Under årsbokslutet görs 
uppföljningen som följer översiktsplanens mål och åtgärder (Ibid).   
   
 
 
 
 
 



6.2.2 Riktlinjer för bostadsförsörjning   
Nacka är en attraktiv kommun för både exploatörer och för de som söker bostad (Ibid). Hur många 
bostäder som krävs i kommunen är svårt att beräkna men med den beräknade befolkningsökningen på 
45 000 personer finns det ett behov av ungefär 20 000 bostäder. Bland de boende förväntas en ökning 
av yngre personer som kommer att söka sin första lägenhet (Ibid). För att tillgodose denna grupp som 
är ekonomiskt begränsade resurser blir det viktigt att Nacka ökar utbudet av bostäder till rimliga 
kostnader samt ett varierat utbud av upplåtelseformer (Nacka kommun 2018a). Även den äldre 
befolkningen ökar vilket leder till ett helt annat behov av bostäder som attraktiva lägenheter istället för 
hus men också äldreboenden (ÖP Nacka 2030).     
Det största krafttaget kommer att göras på västra Sicklaön och i de lokala delarna (Nacka kommun 
2018a). För att förstärka kopplingen till Stockholm satsas det mycket på förtätning av Sicklaön. 
Utbyggnaden kommer att samordnas med utbyggnad av infrastruktur och service (Ibid).    
Nacka har historiskt sett tillhört en av de mest expansiva kommunerna och de satsar på och vill fortsatt 
ta ansvar för att möta efterfrågan kring regionens bostadsförsörjning (ÖP Nacka 2030). För att uppnå 
det jobbas det aktivt efter kommunens riktlinjer för bostadsförsörjning (Ibid).   
 
Nackas övergripande mål för bostadsförsörjning är sammanfattade i översiktsplanen enligt nedan:   
1. Allt bostadsbyggande ska vara långsiktigt hållbart. Ekologisk hållbarhet innebär bland   
annat energieffektivt byggande och miljömässigt hållbara byggnadsmaterial   
2. Bostadsbyggandet ska samordnas med utbyggnad av service som förskolor, skolor och 
idrottsanläggningar samt med utvecklingen av transportinfrastrukturen   
3. Nacka ska erbjuda goda boendemiljöer med levande stadsdelar och ett varierat utbud av 
funktioner. Nacka ska vara en bra kommun att leva och bo i.   
4. I Nacka ska det finnas en blandning av upplåtelseformerna äganderätt, bostadsrätt och hyresrätt. 
Samtliga upplåtelseformer ska finnas i nyproduktionen   
5. Nacka ska kunna erbjuda bostäder för alla oavsett kön, ålder, kulturell bakgrund, funktionshinder, 
och sociala förutsättningar.   
6. Det ska finnas 60 000 bostäder i Nacka år 2030.   
(ÖP 2030 Nacka)  
  
Med sociala förutsättningar i p.5 menas utbildningsnivå, ekonomiska villkor och boendemiljö.      
Nacka kommuns första riktlinje för bostadsförsörjning handlar om att all bostadsproduktion ska vara 
långsiktig hållbar vilket omfattar från att produktionen ska vara energisnål och att de ska bygga med 
miljömässiga byggnadsmaterial. Det ska produceras en variation av upplåtelseformer där kommunen 
kan erbjuda bostäder för samtliga målgrupper. Målgrupperna är åldersgruppen 19 - 24 år, 
flerbarnsfamiljer, nyanlända och pensionärer (Ibid).   
   
I underlaget för riktlinjer för Nacka kommun framkommer det att nyproduktionen inte kan täcka 
behovet av bostäder till resurssvaga hushåll. Anledningen till detta är att kostnaden för nyproducerade 
hyreslägenheter och bostadsrätter allt som oftast är för hög för denna målgrupp. För att täcka behovet 
för denna målgrupp behöver kommunen generera flyttkedjor (Ibid). En flyttkedja skapas till exempel 
genom att skapa attraktiva bostäder som äldre husägare vill flytta till för mindre underhållsarbete, 
vilket ger möjligheten för en familj som sitter i en liten lägenhet att flytta till ett hus och då öppnas 
möjligheten upp för att söka sig till äldre bostäder som är fina men också billigare än nyproduktion.     
   
 
 
 
 
 



6.2.3 Arkitekturpolitik i Nacka   
I översiktsplanen för Nacka kommun nämns det att utformningen på den byggda miljön är av stor 
betydelse (Ibid). Gestaltning ska vara centralt i alla planeringsskeden, detta gäller även gestaltning av 
allmänna platser där utsmyckningar anses vara viktiga (ÖP Nacka 2030). På Nacka kommuns hemsida 
finns ett avsnitt kring arkitektur och gestaltning där kommunen framför hur de arbetar aktivt med 
arkitektur och gestaltning. Nacka är en av de kommuner som har en arkitekturpolicy och för att 
framställa sin vision kring stadsbyggande används ett styrdokument med namnet Fundamenta (Nacka 
kommun 2014). Fundamenta stadgar grunderna för stadsbyggnad i kommunen och är tänkt för att 
stärka kommunens karaktär. Det ska användas vägledande och de frågor som varje avsnitt avslutas 
med ska besvaras av alla inblandade aktörer. Kort och gott är fundamenta Nacka kommuns 
stadsbyggnadsstrategi (Ibid). Fundamenta innehåller sju stycken avsnitt och det är framförallt det sista 
avsnittet kallat karaktärsdrag som handlar om arkitektur och gestaltning. För Nacka ska 
stadslandskapet ses som en helhet. Det ska vara enhetligt men också varierat och det gamla och det 
nya ska ge staden sin karaktär (Ibid).   
  
Som tidigare nämnts är det inte en majoritet av kommunerna som har en stadsarkitekt men Nacka har 
haft det länge och så sent som 2017 anställdes en ny stadsarkitekt vid namn Nina Åhman. Som ett 
komplement har de även en stadskreatör som arbetar med ett helhetstänk kring konst och kultur som 
präglar staden på sitt sätt. Hon arbetar mycket med Nackas koncept - konsten att bygga stad 
(Fastighetsvärlden 2017). Konceptet har syfte i att bland annat skapa en attraktiv stad med fokus på 
konst och kultur (Nacka kommun 2013).   
 
6.2.4 Fem projekt i Nacka kommun    
I detta avsnitt kommer fem bostadsprojekt i Nacka kommun att presenteras.  
  
5.2.5 Centralt: Enspännarvägen, Sicklaön 362:2 m fl, Jarlaberg på västra Sicklaön   
Projektet är en del av centrala Nacka och också inom det som kallas Nacka stad (Nacka kommun 
2017). Dagens Nacka stad präglas av mångfald och variation i bebyggelse och detta projekt ska 
fortsätta i samma spår (Ibid). JM som byggt tidigare i området kommer att agera som byggherre. Ett 
krav som ställs i gestaltningsprogrammet för projekt Enspännarvägen är att all ny bebyggelse ska vara 
karaktärsgivande med varierande byggnadsvolymer och färgsättning (Ibid).   
   
Bild 7 Vy mot sydöst mot Jarlabergsvägen  
 

 
Källa: Nacka kommun 2017  
   
Kvarteret ska förhålla sig till karaktärsdragen hos angränsande byggnader i bostadshusen i Jarlaberg, 
vattentornet och industri karaktären som uppstår i byggnaderna i Augustendal. Projektet är nära Nacka 
forum och området kommer att i framtiden att vara nära den nya tunnelbanestationen Nacka. 
Tunnelbanan kommer att ge bättre kommunikationsmöjligheter och området karaktäriseras av nya 
rörelseströmmar och ökat flöde av människor under dygnets alla timmar. Det kommer även bidra med 
en storstadskänsla (Ibid). Det ska byggas 350 nya bostäder och lägenheterna ska variera i storlek men 
också upplåtelseform (Ibid).   



   
I gestaltningsprogrammet understryks kravet att det ska byggas bostadsgårdar för de som bor i 
området. På bostadsgårdarna kommer det att finnas en pergola för att skapa en ombonad känsla 
för småbarnsfamiljer. Det har lagts stor vikt på att skapa en inbjudande känsla i området med mycket 
öppenhet och varierande sammanlänkande intryck (Ibid). Cykelrum kommer att anordnas i 
bottenvåningar och på gårdar. Cykelrummen på bottenvåningarna kommer att ge ett öppet och 
händelserikt intryck när det öppnas upp (Ibid).   
   
Andra krav som ställs är att Torghusen kommer att ha trä vid balkonger och samtliga hus kommer att 
ha ljust eller mörk grått tegel på fasaden. Ett krav som framgår i gestaltningsprogrammet gällande 
gestaltning är att Vattentornhuset A kommer att ha ett livligare uttryck och fasaderna kommer att bestå 
av glaserat tegel i en färgskala som inspireras av vattentornets konstnärs Åke Pallarps konst. Kravet 
innebär att kulören ska vara av blåa och röda nyanser av terracotta. Vattentornhuset B har ett liknande 
tema där huset ska uttrycka lekfullhet och livlighet. Kulören är presenterad som fasader av puts i 
mörkrött med fönsterbröstning och detaljer i perforerad plåt i liknande kulör. Ytterligare ett krav som 
ställs gällande gestaltning i detta projekt är att Gavelhuset ska ha en mönstrad gavelfasad i gult, 
skivmaterial med sadeltak i plåt och färgat betongsockel. Metallhuset kommer att ha en fasad i 
metallkaraktär i varm kulör med grafisk indelning och med räcken i perforerad plåt (Ibid).    
    
För samtliga kostnader som omfattar detaljplanens genomförande ansvarar exploatören för de, med det 
menas kostnader för utbyggnaden inom kvartersmark, allmänna gator och anpassningar av befintliga 
allmänna anläggningar. Ovanstående kostnader regleras i exploateringsavtalet mellan kommunen och 
exploatören. Projekteringen av de allmänna anläggningarna som är obligatoriska för planens 
genomförande utförs av kommunen (Ibid). I detta projekt betalar exploatören JM för de faktiska 
kostnaderna som projektering, administration och utbyggnad för allmänna anläggningar (Nacka 
kommun 2015).   
    
6.2.6 Med närhet till vatten: Södra Kvarnholmen etapp 4    
Projektet omfattar Kvarnholmens södra strand om Svindersviken (Nacka kommun 2012). Här ska det 
byggas 700 nya bostäder. Gestaltningsprogrammet har upprättats av Erséus Arkitekter i samarbete 
med Nacka kommun och Kvarnholmen Utveckling AB. Visionen med detta område är att tillvarata ett 
unikt läge i ett härligt naturområde och ska utvecklas till en attraktiv och levande stadsdel med egen 
individuell identitet (Ibid). KF Fastigheter AB arbetade med planläggning av områdets utveckling till 
en citynära stadsdel med mångfald av olika verksamheter. Under 2000 lades oljeverksamheten i 
området ner och KUAB har som avsikt att utveckla området med nya bostäder och service (Ibid)   
    
Ett av de krav som ställts i gestaltningsprogrammet för Södra Kvarnholmen är att balkongfronter ska 
vara genomsiktliga och utföras i glas, smide eller hålplåt. Samtliga balkongers undersidor ska målas 
(Ibid).    
   
Bild 8 Balkongfronter från Södra Kvarnholmen etapp 4  
 

 
Källa: Nacka kommun 2012 
 
 



Samtliga partier i bottenvåningar ska utföras i stål eller trä och synliga skarvar som är vågräta i 
envågselement är inte tillåtna (Ibid). När det kommer till inglasning av balkonger får de endast utföras 
med profillösa system. I gestaltningsprogrammet framgår ett krav om att det ska användas material 
som är i karaktär och kopplar samman till det industriella och marina arvet. Materialvalen är en 
variation av perforerad plåt, tegel, skivmaterial, puts, trä, glas, stål och profillösa system. Ytterligare 
ett krav på materialval i detta projekt är att sockeln utefter gatan ska vara av natursten. Gemensamma 
gårdar ska ordnas på takytor mellan punkthusen. Gårdarna ska dessutom förses med grönska med 
hänsyn till underliggande bjälklag. Ett annat krav i gestaltningsprogrammet är att i vertikalhuset ska 
entrévåningen utföras med glaspartier mot torget och vattnet i den publika delen. (Ibid).   
   
I projektet ska fasaden i Entréhuset utföras med puts, plåt eller skivmaterial i ljus kulör. Fasaden 
innanför balkonger ska bekläs med träpanel och balkongfronterna ska vara genomsiktliga och utföras i 
glas, smide eller hålplåt. Partier i bottenvåning, samt i de två våningarna i den indragna entréarkaden, 
ska utföras i stål eller trä. Husen i Sillkajen Hus L1-L5 ska ha fasader i färgsättningen svarta och bruna 
toner. I huset bredvid Hus L6-L7 ska fasaderna utföras med puts, plåt eller skivmaterial i ljus kulör. 
Bostadsgårdarna ska gestaltas enkelt och ge en god sammanhållning för en bostadsnära vistelseyta för 
lek och tydligt åtskild för intilliggande allmänna ytor. Det ska finnas aktivitetsytor som rymmer olika 
funktioner som sittytor och gräsytor för planteringar. I detta projekt har stort fokus lagts på att 
bostadsområdet ska omslutas av en levande stadsmiljö med ett varierat utbud av boendeformer. 
Kommunen ska vara huvudman för den allmänna platsmarken men ansvaret för byggnationen ligger 
på exploatören vilket ansvarsfördelas i ett exploateringsavtal (Ibid).   
  
6.2.7 Utvecklingsområde: Tollarehöjden   
Gestaltningsprogrammet för Tollarehöjden är en del av detaljplanen och används som ett komplement 
till detaljplanen (Detaljplan 2011). Detta projekt avser att utveckla området Tollarehöjden med 100 
nya flerbostadshus, 80 småhus och 50 nya vårdbostäder (Nacka kommun 2016). Planområdet 
begränsas i väster av Hedenströms väg och är en del av Lännerstaberget som ingår i Tollare 
naturreservat (Ibid).    
 
I detta projekt har kommunen arbetat med att området ska erbjuda ett varierat utbud av service i en 
levande stadsmiljö. Det är beslutat att Tollarehöjden ska utvecklas till en ny stadsdel med 
kvartersbebyggelse i en mindre skala och få ett bredare serviceutbud (Ibid). I området ska kvalitéerna 
av närhet till vatten, mötesplatser, gångstråk och närhet till natur belysas i gestaltningen. Bebyggelsen 
utformas mestadels med en låg och tät skärgårdsstad. Bottenvåningar ska i strategiska lägen ha en 
flexibilitet för olika typer av lokaler. Parkeringsgårdar ska inte förekomma i kvarterets hörn (Ibid).   
   
I gestaltningsprogrammet finns det krav om en variation bland detaljer och material på fasader (Ibid). 
Exploatören för detta projekt är NCC. Ytterligare ett krav är att dagvattenhanteringen ska synliggöras 
och material, växtlighet och strandskoning ska utses för att bli ett positivt tillskott i den kringliggande 
miljön. Den östra delen av Tollare torg kommer att omfattas av flerbostadshus i 3-5 våningar. Det 
kommer att byggas villor längst Tollaregatans södra sida med tre våningar i material som puts, trä och 
glas. Småhusen på gatans norrsida kommer att ha miljömässigt hållbara material som trä och puts. Det 
framkommer även att i området Godtemplarbyn ska större värdefulla träd inom bebyggelsen bevaras 
(Ibid).    
   



Bild 9 Bostäder med verksamhetsytor i entréplan i Tollarehöjden  
 

    
Källa: Nacka kommun 2016  
 
Det är viktigt med konstnärliga inslag i hela Tollarehöjden, visionen är att konsten ska bidra med en 
funktion som ska relatera till platsen och miljön. En målsättning som framgår i 
gestaltningsprogrammet är att husen ska vara 20 % mer energieffektiva än vad lagstiftningen kräver, 
vilket ledde till att stor vikt lagts på energieffektivt byggande i projektet. NCC har tillämpat sin 
miljöprofil under hela byggnadstiden och aktivt arbetat med källsortering, energiåtervinning och 
bebyggelse av en energieffektiv byggnad (Ibid).    
  
6.2.8 Flerbostads- eller radhusområde: Furuvägen Finntorp   
Området har idag befintliga stjärnhus i 4–6 våningar samt lamellhus på 3-4 våningar längst Helgesons 
väg. Det är Skandia Bostäder AB som äger kvarteret. Kvarteret ska kompletteras med två nya hus om 
4 våningar sammanfattningsvis 24 nya lägenheter i ett flerbostadshus (Nacka kommun 2016a).   
   
Gestaltningsprogrammet för detta projekt omfattar många krav på den nya bebyggelsens gestaltning 
och materialval. Samtliga byggnader ska vara uppförda med ljust putsade fasader i materialen tegel 
och plåt. I gårdarna är det ett krav på mycket grönska. Ett krav som framgår i gestaltningsprogrammet 
är att ny bebyggelsen ska bevara den nuvarande karaktären som finns i befintlig bebyggelse. Alla 
nyproducerade hus ska ha en L-form. De nya husen ska placeras mot gata/kvarterens hörn för att 
bevara de tilltalande kvalitéerna med grönska som gården bidrar med i området. Husen ska ha en 
upphöjd sockel som den befintliga bebyggelsen. Materialval och färgsättning i detta projekt ska vara i 
en homogen volym och färgerna i entréerna och balkongerna ska vara avvikande. De nya husen ska 
komplettera de befintliga husen och får därmed en varmvit och grågrön färg, och den grågröna färgen 
smälter in i gårdarnas grönska. Sockel samt fasad utgörs i fasadsten för att smälta in i området. Det är 
viktigt med ljudisolering i detta projekt och därav har hälften av sovrummen placerats med tyst sida 
mot gårdarna. På fasaden ska det vara plåt med 20–30 grader i lutning. Det kommer att vara en viss 
variation i sockelhöjden (Ibid).    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  



Bild 10 Fasad mot gård Furuvägen Finntorp  
 
 
 
   
    
 Källa: Nacka kommun 2016 b 
  
  
  
  
  
  
Källa: Nacka kommun 2016a  
 
Ett krav som behandlar energieffektivt byggande är att parkeringsplatserna ska bestå av ett 
genomsläppligt material och dagvattnet ska renas i andra dagvattenanläggningar (Nacka kommun 
2016a).    
  
6.2.9 Hushåll med lägre inkomster: Studentbostäder Alphyddan   
I detta projekt har 230 studentbostäder färdigställts med rimliga hyresnivåer för studenter och unga. 
Inflyttning sker under sommaren/hösten år 2020 (Nacka kommun 2019). För studentbostäderna finns 
det varken gestaltnings- eller kvalitetsprogram utan bara en planbeskrivning. I planbeskrivningen finns 
det gestaltningsprinciper att förhålla sig till för att förmildra påverkan på delvis kulturvärden men 
också befintlig bebyggelse. Den arkitektoniska utformningen ska anslutas och anpassas till befintlig 
bebyggelse men fortfarande ha sitt eget uttryck (Ibid). Detta ska ske via färg och materialval som 
anpassas antingen mot grönområdena i norr eller mot gatan i söder (Nacka kommun 2015a). Detta 
projekt ska ge studenter möjlighet att flytta till en studentbostad i Nacka kommun (Ibid). 
Byggnationen är uppdelad i ett lamellhus och ett punkthus (Nacka kommun 2018).   
  
Bild 11 Rodret studentbostäder i Alphyddan  
 

    
Källa: Nacka kommun 2015a  
 
Fastigheten ägs av Nacka kommun och marken upplåts med tomträtt. I släntområdet i närheten 
kommer träd att behöva fällas för bebyggelsen, varav fem träd bedöms ha höga naturvärden. I detta 
projekt har Nacka kommun valt fyra områden som ska prioritera en god boendemiljö för invånarna. 



Dessa områden är en god ljudmiljö, hållbart resande, nära till grön- och vattenområden av god kvalitet 
och dagvattenhantering (Ibid).    
   
I projektet arbetar Nacka kommun med att studenter ska få en möjlighet att flytta hemifrån och studera 
vidare. Punkthuset har 16 våningar och Lamellhuset ligger öst om Punkthuset och är uppdelad i två 
volymer, 13 respektive 10 våningar. Mellan dessa hus finns det 18 parkeringsplatser. Tre av dessa 
parkeringsplatser är poolplatser. Kommunen ser över parkeringssituationen och planerar att uppföra 
ytterligare parkeringsplatser vid närområdet Svindersviksvägen som allmän parkering (Ibid).    
Nacka kommun bekostar ombyggnationen av allmän plats som krävs medan exploatören bekostar den 
utbyggnad som sker på kvartersmark (Ibid). Byggpartner i Dalarna AB uppför bostäderna medan 
Hyris AB kommer att äga dem (Nacka kommun 2019). JM har också byggt studentbostäder tidigare 
inom samma område (JM 2019).     
  
6.3 Sammanfattning av resultat  
Vid en sammanställning kring de olika programmen för respektive projekt kan det uttydas att Tyresö 
kommun aktivt jobbar med framförallt kvalitetsprogram men också ett par gestaltningsprogram medan 
Nacka fokuserar på gestaltningsprogram och inte har kvalitetsprogram i något av de utvalda projekten. 
Något som bör poängteras vid översyn är att gestaltningsprogram finns i Tyresö kommun endast för 
de centrala projekten och de med närhet till vatten. Resultatet visar vid mer grundlig undersökning att 
programmen är av varierande kvalitet och utformning men syftet med det är att kommunerna ska 
kunna vara med och styra kring detaljer främst kring utformningen/gestaltningen och den yttre 
miljön.  
    
Tabell 2  Sammanställning av resultatet för projekttyperna i Nacka- och Tyresö kommun   

Tyresö kommun   Centralt   Med 
närhet 
till 
vatten   

Utvecklingsområde   Flerbostads eller 
radhusområde   

Hushåll 
med lägre 
inkomst   

Kvalitetsprogram   X    X  X   X   X   
Gestaltningsprogram   X    

-   -   -   
Bygger & finansierar 
allmän platsmark   

X   X   X   -   -   

Nacka kommun   Centralt   Med 
närhet 
till 
vatten   

Utvecklingsområde   Flerbostads eller 
radhusområde   

Hushåll 
med lägre 
inkomst   

Kvalitetsprogram   -   -   -   -   -   
Gestaltningsprogram   X   X   X   X    -   
Bygger & finansierar 
allmän platsmark   

-   -   -    -   X   

Källa: Egen tabell 
  
Det finns många gemensamma nämnare för projekten som ligger centralt i kommunerna. Det läggs 
mycket vikt i båda kommunerna vid att skapa en trygg och inbjudande miljö. Det ska vara tillgängligt, 
öppet, varierande och ha högklassig arkitektur som bidrar till levande mötesplatser för invånarna. 
Detta ska i båda kommunerna ske på så sätt att de fungerar som ett komplement till befintlig 
bebyggelse. Uttryck tagna från bostadsförsörjningsprogram och riktlinjer som attraktivt stadsrum och 
levande stadsmiljö har dessutom en viss samklang, då ett attraktivt stadsrum mest troligt har en 
levande stadsmiljö.   
 
Det finns ett antal krav som alla de undersökta områdena har oavsett vilken typ av område det är och 
detta gäller materialet på fasaden, strukturen på kvarteret, krav på miljö, växtlighet samt allmänna 
platser och vägar. Det finns fler detaljspecifika krav i Nacka kommun, med bredare variation av 
bebyggelse och kulörer. I Tyresö kommun är det en större andel av projekten som har krav på 



markparkering, medan Nacka kommun ställer krav på garage. I Nacka kommun har färgsättningen 
bestämts till större grad från fasad till socklar, och till och med undersidan på balkonger. Resultatet 
visar att det är återkommande med avvikande färger på balkonger hos båda kommunerna. 
Takmaterialet är till en större grad bestämt i Tyresö medan Nacka har undvikit krav likt detta i ett av 
sina projekt. En annan märkbar skillnad är att Tyresö kommun står för kostnaderna samt 
projekteringen av sina allmänna platsmarker allteftersom att områdena växer fram. Detta är för att 
kunna följa upp och se till att riktlinjerna kring en attraktiv närmiljö följs. Nacka har i fyra av fem 
projekt lagt över finansieringen på exploatören som står för alla kostnader.   
Projekttypen centralt har en del likheter. Centrala Nacka ska i och med tunnelbanelinjen bygga 
tusentals lägenheter och visionen för Nacka stad som det kallas är att bli en nyskapande del av 
Stockholm. Det innebär att fokuset ligger på att bygga stad. Tyresö kommun har i projektet Norra 
Tyresö Centrum fokus på att bygga fram stadskvalitet genom att ha ett modernt tänk i sina centrala 
delar genom att skapa levande mötesplatser och variation i gatunivå med blandat serviceutbud och 
tilltalande miljöer.   
  
I projekten med närhet till vatten finns det ett stort fokus på omgivningen och hur bebyggelsen ska 
passa in och samspela med den. Hur det sker är lite olika eftersom det inte är lika nära vatten för båda 
projekten. Projektet Kvarnholmen i Nacka ligger vid Kvarnholmens strand och har som krav att 
balkongfronter måste vara genomskinliga för att ta vara på utsikten medan projektet Apelvägen i 
Tyresö strand som ligger i ett skogsparti. De ska även ha låglutande gröna tak, balkonger i varierande 
placering och utemiljön ska karaktäriseras med naturmaterial som smälter in med bebyggelsen.   
  
Projekttypen utvecklingsområde omfattar projekten Tollarehöjden i Nacka kommun och Södergården i 
Tyresö kommun. I projektet Tollarehöjden har ett gestaltningsprogram tagits fram medan i projektet i 
Södergården har ett kvalitetsprogram tagits fram. För båda projekten är syftet att förtäta området, 
Nacka ställer lite mer detaljerade krav än Tyresö men båda kommunernas dokument visar på vikten av 
att anpassa den nya bebyggelsen med den äldre. Tyresö gör detta genom aktiva färgval och lägre 
våningar närmast villabebyggelse medan Nacka bygger en lägre bebyggd skärgårdsstad. En annan 
gemensam nämnare är att det ska satsas på lokaler och verksamheter för att skapa ett utökat, bättre 
lokalt serviceutbud.   
  
Gemensamt för projekttypen flerbostadsområdet som omfattar projekten Kryddvägen i Tyresö 
kommun och projekt Furuvägen Finntorp i Nacka kommun omfattar förtätningsbebyggelse. I båda 
projekten har det lagts stor vikt och precision på att det som byggs nytt ska anpassas till den befintliga 
bebyggelsen men även till områdets historia. När det ska byggas flerbostadshus i områden med villor 
och småhus vill kommunerna undvika att bygga för högt och för nära dessa. Vid nybyggnation i 
grönområden försöker utformningen styras mot den natur som finns i området sedan innan, detta 
framkommer hos båda kommunerna.   
  
För projekttypen hushåll med lägre bostäder har det inte ställts krav på takmaterialet i projektet 
Studentbostäder Alphyddan i Nacka kommun. Projektet har dessutom inget gestaltnings- eller 
kvalitetsprogram. Projektet Studentbostäder Alphyddan har framtagna planbestämmelser. För 
motsvarande projekttyp i Tyresö kommun finns det ett kvalitetsprogram för projektet Temyntan och 
där framgår flertalet krav på fasaden på huset, och att kommunen beslutar om vilken färg respektive 
hus ska ha.  
 
 
 
 
 
 



Tabell 3. Krav i gestaltnings- och kvalitetsprogram i studerade projekt.    
 
Projekt                                             6.1.5        6.1.6       6.1.7        6.1.8       6.1.9        6.2.5        6.2.6     6.2.7         6.2.8      6.2.9      

 
Källa: Egen tabell 
 
 
 
Tyresö  
6.1.5 Centralt: Norra Tyresö Centrum  
6.1.6 Med närhet till vatten: Apelvägen i Tyresö strand  
6.1.7 Utvecklingsområde: Södergården  
6.1.8 Flerbostadsområde: Kryddvägen  
6.1.9 Hushåll med lägre inkomster: Temyntan  
  
Nacka  
6.2.5 Centralt: Enspännarvägen  
6.2.6 Med närhet till vatten: Södra kvarnholmen  
6.2.7 Utvecklingsområde: Tollarehöjden  
6.2.8 Flerbostadsområde: Furuvgäen Finntorp  
6.2.9 Hushåll med lägre bostäder: Studentbostäder Alphyddan 

7 Analys och diskussion  
7.1 Bostadsförsörjningsprogrammets genomslag i kommunerna  
Undersökningen visar att Tyresö och Nacka kommuner strävar efter att skapa goda livsmiljöer för 
invånarna med ett brett utbud av bostäder som möjliggör bostäder även när livsförhållanden förändras. 
Tyresö och Nacka kommuner har arbetat med bostadsförsörjning i enlighet med BFL 1:1 genom att 
båda kommunerna har antagit riktlinjer som svarar för hur kommunen ska agera och planera för att 
möta bostadsbehovet hos invånarna. Denna studie visar att Tyresö och Nacka kommuner har aktivt 
arbetat med bostadsförsörjningen genom att anta riktlinjer och arbetat med gestaltnings- och 
kvalitetsprogram i majoriteten av projekten. Båda kommunerna har ansvarat för planeringen och 
genomförandet kring produktionen, det har gjorts enligt PBL 2:5 p.4 som säger att planläggningen ska 
ta hänsyn till natur- och klimataspekter och främja bostadsbyggandet och utveckling av 
bostadsbestådet. Kommunerna har planerat för nya bostäder som ska täcka bostadsbehovet hos 
invånarna.  

Tyresö kommun arbetar aktivt med att jobba utefter sina riktlinjer för att nå målen med 
bostadsförsörjningen. I varje projekt upprättas kvalitetsprogram för att säkerställa kvaliteten. Platserna 
där det byggs nytt avser oftast förtätning av redan befintliga bostadsområden. Utbudet som byggs är 
varierat sett till storlek och upplåtelseform. Kombohusen som byggdes i kvarteret Temyntan var ett 
bra sätt för att underlätta inträdet till bostadsmarknaden för ungdomar. Det byggs ett flertal hyresrätter 
runt om i kommunen utöver de utvalda projekten, vilket också påvisar att de jobbar aktivt med att 
försöka få fram bostäder till alla och då bland annat ungdomar som vill ha egna bostäder. Det finns 
inga specifika bostäder för studenter, varken byggda eller planerade, utöver hyresrätterna som byggs. I 
projekten syns även att kommunen aktivt jobbar med att införliva serviceutbud och bra infrastruktur i 
nyproduktionen. I sin helhet verkar planeringsriktlinjerna fungera bra i kommunens arbete för att nå de 



mål som satts upp för bostadsförsörjningen. Den typ av bostad som det inte verkar planeras för är dock 
småhus. Inom denna kategori gör kommunen istället satsningar på infrastruktur och 
omvandlingsplaner som möjliggör permanentboende av de tidigare sommarstugorna. 

Tyresö kommun har skapat bostäder för målgrupperna som nämns i riktlinjerna som flerbarnsfamiljer, 
ungdomar och äldre. Kombohusen i Tyresö kommun har underlättat inträde på bostadsmarknaden för 
ungdomar och andra grupper som har svårt att komma in på bostadsmarknaden. All ny bebyggelse ska 
ha hög kvalité och knyta samman olika kommundelar. I projektet Norra Tyresö Centrum ska 1000 
resurseffektiva bostäder byggas och Tyresö kommun har som mål att bli den mest attraktiva 
stadsdelen med förhöjd trygghet, tillgänglighet och orienterbarhet.  

Nacka kommun har byggt bostäder riktade till studenter, flerbarnsfamiljer och äldre. 3000 av de 
13 500 bostäderna som ska byggas på Sicklaön ska vara upplåtna som hyresrätter. Det är en andel på 
22 procent hyresrätter i ett av de större projekten i kommunen. Nacka kommun bör öka antalet 
hyresrätter för att möjliggöra för framförallt yngre som söker en första bostad med tanke på 
tillväxtökningen i den målgruppen. Den beräknade ökningen av äldre personer ger kommunen 
incitament att bygga attraktiva bostäder som gör att äldre par med hus, säljer dessa och flyttar in i en 
mindre men fortfarande attraktiv lägenhet. Det är viktigt att generera flyttkedjor för att möjliggöra för 
flerbarnsfamiljer som inte har råd med nyproduktion, som då får möjlighet att flytta till större boenden 
som kostar mindre än nyproduktion. 

Båda kommunerna har skrivit hur många bostäder som ska finnas i fastighetsbeståndet i 
bostadsförsörjningsprogrammet. Det ger en tydlig målsättning som visar att kommunerna har en 
rimlig verklighetsbild på hur läget ser ut på bostadsmarknaden och hur många nya bostäder som 
behövs i kommunen. Huruvida deras planering är tillräckligt genomtänkt för att täcka invånarnas 
bostadsbehov med nya bostäder och generera flyttkejdor kan diskuteras. I riktlinjerna i 
bostadsförsörjningsprogrammet för Nacka kommun står det att det ska byggas ca 20 000 bostäder 
fram till år 2030. Det finns ingen riktlinje som säger exakt hur många bostäder som ska byggas men 
mellan åren 2020–2022 är målet att färdigställa ca 1000 lägenheter per år. Antalet bostäder som 
framkommer i resultatdelen i detta arbete visar att det finns ett större bostadsbehov än antalet nya 
bostäder som byggts. Det framgår att Nacka kommun har en årlig uppföljning för att se hur mål och 
strategier fungerar gällande målet att bygga 20 000 bostäder fram till år 2030. För att Nacka kommun 
ska nå målet 20 000 nybyggda bostäder bör Nacka kommun bygga fler bostäder i högre takt under de 
kommande 10 åren för att lyckas med deras mål. Det ligger ett antal projekt under detaljplanering och 
förmodligen kommer målet med ca 1000 färdigställda lägenheter per år kunna ökas utefter att allt fler 
detaljplaner vinner laga kraft. Mellan år 2018–2030 har Nacka som krav att färdigställa åtminstone 13 
500 bostäder enligt tunnelbaneavtalet, vilket inte kommer hållas om kommunen färdigställer i 
genomsnitt 1000 lägenheter per år. Här behöver Nacka definitivt lägga in en växel. I denna studie 
framgår inte alla nya bostäder som ska byggas och det innebär att Nacka kommun kan nå det målet om 
det byggs betydligt fler bostäder än de som redovisas här. Tyresö kommun har en årlig uppföljning 
som är en del av deras markanvändningsstrategi och som är kopplat till deras bostadsförsörjning. 
Tyresö kommun har i riktlinjerna i bostadsförsörjnings-programmet skrivit att de ska uppföra 300 nya 
bostäder som avser all nyproduktion per år för att motsvara efterfrågan i kommunen. I uppsatsens 
resultatdel framgår det att i projektet Södergården i Tyresö kommun ska det byggas 260 antal 
bostäder. Det indikerar att Tyresö kommun har satt ett rimligt mål och i hög grad lyckats nå det målet.  

Tyresö har ett teoretiskt mer rimligt och lättare mål att uppnå med 300 bostäder per år jämfört med 
Nacka som behöver färdigställa nästan 1700 nya bostäder per år om de ska bygga 20 000 bostäder 
fram till 2030. Den stora skillnaden kan med största sannolikhet hänföras till tunnelbaneavtalet som 
medför krav samt att Nacka är en snabbare växande kommun. Befolkningsprognoserna visar att 
Tyresö förväntar sig en ökning på 12 000 invånare fram till 2035, medan Nacka räknar med 45 000 



nya invånare från 2018 till år 2030. Nacka har ungefär en fyra gånger så stor befolkningstillväxt som 
Tyresö har under nästintill samma period. Sätts Tyresö och Nackas behov av lägenheter står dessa 
nästan i relation till varandra, Nacka har ungefär fyra gånger så stor förväntad befolkningstillväxt och 
lite mer än fyra gånger så många planerade bostäder per år.  

Tyresö kommun identifierar en problematik i översiktsplan Tyresö 2035 som omfattar polarisering 
och segregation bland invånarna i kommunen. För att bearbeta problemet och skapa en god livsmiljö 
har Tyresö kommun i projektet Norra Tyresö Centrum skapat en ny stadsdel som kommer att bestå av 
kvarter och ett centrum som symboliserar en mötesplats för alla. Det är ett bra tillvägagångsätt för att 
se över behovet av nya mötesplatser och motverka segregation som är ett av målen i 
bostadsförsörjningsprogrammet. I motsvarande projekt för projekttypen Centralt i Nacka kommun 
framgår det att i projektet Sicklaön ska byggnationen präglas av mångald och variation i bebyggelsen. 
I bostadsförsörjningsprogrammet i Nacka kommun framgår det att kommunen ska kunna erbjuda 
bostäder för alla. I detta projekt visar Nacka kommun att de jobbar mot att erbjuda bostäder för många 
invånare genom att bygga bostäder med bred variation, i form av olika upplåtelserätter och storlekar.   
 
I projektet Kvarnholmen i Nacka kommun ska det byggas 700 stycken nya bostäder och visionen med 
detta område är att tillvarata ett unikt läge i ett naturområde och ska utvecklas till en attraktiv och 
levande stadsdel med egen individuell identitet. Nacka kommun uppnår riktlinjen i 
bostadsförsörjningsprogrammet som omfattar att skapa en levande stadsmiljö och en god boendemiljö. 
För motsvarande projekt i Tyresö kommun lyckas kommunen även med detta i projektet Apelvägen 
genom att bygga 170 nya bostäder i ett område som har visionen att bevara naturmarken och lugnet 
som framkommer i området som naturmark.  

Projekten Södergården i Tyresö kommun och Tollarehöjden i Nacka kommun är projekten som är 
utvecklingsområde. I båda projekten har antingen ett kvalitetsprogram eller gestaltningsprogram tagits 
fram. I båda kommunerna har programmen använts som ett komplement till respektive detaljplan. För 
båda projekten är syftet att förtäta området.  

För projekten Kryddvägen i Tyresö kommun och Furuvägen Finntorp i Nacka kommun omfattas båda 
projekten av förtätningsbebyggelser. Båda kommunerna visar att de lyckats med att skapa goda 
boendemiljöer och variera utbudet av bostäder genom att lägga stor vikt och precision på att det som 
ska byggas nytt ska anpassas till områdets historia och den nuvarande bebyggelsen och dess 
omgivning. I båda kommunerna finns det villor och radhus och där har båda två också valt att inte 
bygga för nära eller för högt för att bevara en attraktiv livsmiljö för invånarna.  

I bostadsförsörjningsprogrammen för båda kommunrna täcks behovet av bostäder för resursvaga 
hushåll in. För studenter finns det nu en större chans att få en studentbostad i Nacka med projektet 
Alphyddan. Nacka kommun har lyckats utöka möjligheten för att unga ska kunna flytta hemifrån och 
studera genom detta projekt med 230 nya studentbostäder. Tyresö kommun har i en riktlinje i 
bostadsförsörjningsprogrammet skrivit att alla ska få tillgång till ett bra boende, oberoende av ålder, 
inkomst eller som nyinflyttad. Det är intressant att analysera projektet Temyntan i Tyresö kommun 
med kombohusen och som är motsvarande projekt till Alphyddan i Nacka kommun. Genom detta 
projekt lyckas Tyresö kommun skapa bostäder för resurssvaga hushåll. Kombohusen får en lägre 
prissättning och består av en variation av bostadsrätter och hyresrätter för att möjliggöra för 
resurssvaga hushåll att flytta inom eller bosätta sig i Tyresö kommun, vilket i sin tur är positivt för 
kommunens befolkningstillväxt. Riktlinjen som innefattar att alla ska få tillgång till ett bra boende i 
Tyresö kommun kan kopplas till en annan riktlinje i Tyresös bostadsförsörjningsprogram som säger 
att kommunen ska se över kopplingar till befintlig bebyggelse och behovet av nya mötesplatser i 
området i alla projekt för att motverka segregation. Placeringen av kombohusen i projektet Temyntan 
är inte i centrala Tyresö, och för att komma till centrala Tyresö behöver hyresgästerna ta en buss eller 
bil till Det attraktiva stadsrummet med inbjudande mötesplatser ska byggas. Bakgrunden till Det 



attraktiva stadrummet är att skapa en mötesplats där alla ska få vara med och känna sig välkomna. 
Detta är en åtgärd som tagits för att motverka segregationen i kommunen. Det som är intressant med 
Temyntan är aspekten i vilket område Tyresö kommun har placerat kombohusen på. Kunde Tyresö 
kommun följt riktlinjen att motverka segregation i en större grad om de hade placerat Temyntan 
närmare centrala Tyresö eller mitt i Tyresö Centrum? Det kan vara så att Tyresö kommun hade lyckats 
lyfta fram mångfalden i kommunen i en högre grad och underlättat för samtliga invånare att få vara en 
del av Det attraktiva stadsrummet och ta del av mötesplatserna om de hade fått möjligheten att bo 
närmare centrala Tyresö.   

7.2 Arkitekturpolitikens genomslag i kommunerna  
Tyresö och Nacka kommuner hanterar arkitekturpolitiken på olika sätt och visar att en arkitekturpolicy 
inte behöver vara avgörande för att bygga goda bostäder. Att hamna på topp 20 listan över årets 
arkitekturkommun måste betyda att båda kommunerna prioriterar arkitekturen högt även om de skiljer 
sig i sina tillvägagångssätt. Båda kommunerna är engagerade, nytänkande och vill jobba aktivt med 
arkitekturpolitik även om Nacka har kommit längre med strategier, arkitekturpolicy, stadsarkitekt och 
visioner kring arkitektur och gestaltning. Genom att Nacka kommun har en stadsarkitekt visar 
kommunen att de vill ha en samordnande roll med övergripande kontroll på vad som händer i staden 
kring gestaltning och arkitektur. I Nacka kommun är det passande med en stadsarkitekt då de bygger 
fler komplexa projekt med större krav på gestaltning och arkitektur. Att ha en central person som 
verkar för att visionen kring Nacka ska uppnås och att utformningen inte tappas bort under 
produktionen. Nacka kommun har tagit fram dokumentet Fundamenta som ska ligga till grund för alla 
markanvisningar och kommande projekt. Fundamenta har en bra funktion som frammanar tankar och 
funderingar kring kommunens prioriteringar. Resultatet av att Nacka kommun kommit längre med 
strategier och mål innebär att Nacka kommun bygger bostäder med högre arkitektonisk nivå och som 
passar bättre in i den befintliga bebyggelsen och området i kommunen. Nacka kommun bygger i 
majoriteten av projekten en estetiskt tilltalande arkitektur som passar in i det befintliga området med 
mycket fokus på material på fasaden, detaljer på fönster och balkonger. Nacka kommun har lagt stor 
vikt på formgivning och detaljer. Ett exempel på det är projektet Kvarnholmen i Nacka som har 
havsutsikt från fönsterna.  
 
Tyresö kommun har inte tagit fram en arkitekturpolicy och har ingen stadsarkitekt. Tyresö kommun 
har arkitekter inblandade under processen men det finns ingen central samordnande roll. Tyresö som 
saknar en stadsarkitekt väljer istället att vid markanvisningstävlingar välja projekt utefter vad som 
passar bäst för platsen sett till omgivning och områdets helhet. De väljer inte alltid det anbud som 
inbringar mest pengar. Detta lämnar mest troligt en mer öppen markanvisning för de som lägger 
anbud, som på så sätt inte begränsas i sin egen vision. Det kan vara tack vare detta som Tyresö ändå 
tar hem en bättre placering än Nacka kommun i årets arkitekturkommun. Arkitekter får utlopp för sin 
vision både detaljerat i projekt men även vid framtagande av detaljplaner. Vad som dock kan uttydas 
är att Tyresö kommun vill ha en tydligare vision och riktlinjer, då de sedan år 2019 arbetar fram sitt 
eget styrdokument kring gestaltning och arkitektur, men som idag inte ännu är klart. Studiens resultat 
visar att även Tyresö kan tänkas behöva en tydligare struktur och arbeta fram en arkitekturpolicy för 
att utveckla deras arbetssätt kring arkitektur och gestaltning kopplat till bostadsbyggandet. Detta 
skulle leda till att projekten redan från början styrs i rätt riktning från kommunens sida och att 
kommunen inte lägger tron till anbuden och arkitekternas vision. Arkitekternas kunskap och 
anbudsförfrågningarnas utformning styr specifika projekt men en policy som genomsyrar kommunens 
generella tänk kring arkitektur skulle framförallt göra att Tyresö kommun blir med enhetligt.  

Projektet Norra Tyresö centrum fokuserar på att skapa en ny stadsdel som kommer att bestå av kvarter 
och ett centrum som symboliserar en mötesplats för alla. Det ska finnas en tydlig identitet av 
växtkaraktär och som följer den övergripande ekologistrategin. Två specifika standardfärger ska 
användas på fasaderna och sett till material har en palett valts fram. För projektet Norra Tyresö 



centrum har både kvalitets- och gestaltningsprogram tagits fram. Det är intressant eftersom det 
tydliggör vad kommunen tycker skillnaden är mellan kvalitets- och gestaltningsprogram. I 
gestaltningsprogrammet framgår flera estetiska krav jämfört med kvalitetsprogrammet som innehåller 
fler tekniska krav och krav som frambringa livskvalitet. Norra Tyresö centrum är ett väldigt stort 
projekt med ett övergripande kvalitetsprogram som används som vägledning för alla detaljplaner som 
skapas inom projektet och utgör en grund för hur offentliga och privata miljöer planeras. Till varje 
detaljplan ska det skapas ett mer specifikt kvalitetsprogram som tydliggör mål och strategier, där det 
beskrivs vad som ska göras direkt men också vad tanken är i framtiden kring till exempel kommersiell 
service. Motsvarande typprojekt till Norra Tyresö Centrum är projektet Sicklaön i Nacka kommun. 
Projektet Sicklaön är ett större projekt och har många detaljspecifika krav. Gemensamt för dessa två 
projekt i centrala lägen är just de detaljspecifika krav på gestaltning. Projektet Sicklaön har bara ett 
gestaltningsprogram och ett kvalitetsprogram skulle kunna vara passande för att rama in alla 
detaljspecifika krav och även krav av teknisk karaktär som dagvattenhantering. En anledning till att 
Sicklaön inte har ett kvalitetsprogram kan motiveras av att Nacka kommun har en stadsarkitekt som 
har en central roll i arbetet kring arkitekturen i kommunen.  

I projektet Kvarnholmen i Nacka kommun ställs det höga arkitektoniska krav som att underplattan på 
balkongerna ska vara genomskinliga för att ta vara på havsutsikten. Detta visar att Nacka kommun 
lägger stor vikt på arkitekturen vilket också kan kosta mer för hushållen som ska bo i de bostäderna. 
Jämfört med Tyresö kommun som också har ett sjönära läge framkommer inte sådana typer av krav. I 
projektet Apelvägen i Tyreös kommun läggs det mycket planering på träd och växtlighet på gårdar och 
entréer. Utemiljön ska karaktäriseras med skogspartiet som området består utav och för båda dessa 
projekt har kommunerna arbetat med att bygga bostäder som passar in i befintlig bebyggelse. Det 
gemensamma för båda dessa projekt är att ett stort fokus har lagts på att ta vara på omgivningarna 
vilket har resulterat till olika åtgärder då omgivingarna ser annorlunda ut i respektive kommun. 
Skillnaden i dessa projekt är dock att Nackas projekt ligger direkt vid vattnet medan Apelvägen ligger 
längre upp med mer natur. 

Projektet Södergården i Tyresö kommun och Tollarehöjden i Nacka kommun är projekt i 
kommunernas utvecklingsområden. Nacka ställer lite mer detaljerade krav än Tyresö bland dessa två 
projekt som krav om en variation bland detaljer och material på fasader i området men båda 
kommunernas dokument visar på vikten av att anpassa den nya bebyggelsen med den äldre. Det kan 
bero på att Nacka kommun arbetar mer detaljerat med deras arkitektur och håller en högre standard. 
Tyresö lyckas med att anpassa nybyggnationen till befintlig bebyggelse genom aktiva färgval och 
lägre våningar närmast villabebyggelse medan Nacka bygger en lägre bebyggd skärgårds stad med 
stort fokus på serviceutbud och mötesplatser. Nacka kommun bygger attraktiva bostäder i detta projekt 
och ställer även specifika tekniska krav som bland annat dagvattenhanteringen. Tyresö och Nacka 
kommuner visar att kvalitets- och gestaltningsprogram tas fram för att säkerställa hög kvalitet och god 
gestaltning både av byggnader och offentliga närmiljöer i alla nybyggnadsprojekt.  

I projektet Kryddvägen i Tyresö kommun finns det ett kvalitetsprogram med krav på gestaltningen 
men även krav av teknisk karaktär som att på balkongerna ska det i skarvarna placeras infästningar för 
vajersystem. Under sommaren ska vajersystemet fungera som en vägg där klätterväxter ska växa. För 
motsvarande projekt i Nacka kommun ställs specifika krav på gestaltning och tekniska krav som bland 
annat dagvattenhantering i projektet Furuvägen Finntorp. Dessa två projekt är i ett flerbostadsområdet 
och kraven som ställs är i stort sett lika för båda kommunerna och där fokus har lagts på att projekten 
ska passa in i den befintliga bebyggelsen i närområdet.  

Projekten Temyntan i Tyresö kommun och Studentbostäder Alphyddan i Nacka kommun är projekten 
som kommit till för resurssvaga hushåll. Nacka kommun ställer inte några krav i gestaltnings- eller 
kvalitetsprogram för studentbostäderna som ska uppföras. I planbeskrivningen för projektet framgår 
inga avancerade detaljer på gestaltningen och det är tydligt att det inte ska vara några utsvävningar på 



dessa studentbostäder. Fasaden ska passa in i befintlig bebyggelse och husets form är väldigt hög och 
stort och ser klumpigare ut än befintlig bebyggelse. För motsvarande projekt i Tyresö kommun väljer 
kommunen att gå in med ett kvalitetsprogram för projektet Temyntan. I kvalitetsprogrammet framgår 
det att för det projektet endast är ett stycke med krav kring färgsättning men ett desto större fokus på 
närmiljön. Kommunen väljer att lägga sig i lite trots att de valt det färdiga konceptet Kombohus via 
SABO. Tyresö och Nacka kommuner visar mindre intresse för arkitektur och gestaltning för dessa två 
projekt som byggts för målgruppen resurssvaga hushåll.  

Gemensamt för Tyresö och Nacka kommuner är att i centrala lägen ställs det flera krav på detaljer 
kring arkitektur, gestaltning av omgivningen och tekniska krav och i projekten för de resurssvaga 
hushållen ställs inte de kraven. Det läggs mindre fokus på att bebyggelsen för de resurssvaga 
hushållen ska smälta in i befintlig bebyggelse på ett vackert sätt jämfört med flerbostadsområdet där 
det lagts mycket större vikt på att nybyggnationen ska passa in bland radhusen i båda kommunerna.   

Resultatet från denna studie visar att Tyresö och Nacka kommuner behöver antingen gestaltnings- och 
kvalitetsprogram alternativt både och för att kunna ställa krav på byggnationen både ur en teknisk och 
en estetisk karaktär. Nacka kommun jobbar i de flesta projekten med gestaltningsprogram medan 
Tyresö kommun arbetar med kvalitetsprogram, men resultatet visar att båda kommunerna ändå lyckas 
ställa samma typer av krav. I kvalitetsprogrammet för Norra Tyresö Centrum framgår det att 
kvalitetsprogrammets syfte är att tillsammans med detaljplan och markanvisningsavtal säkerhetsställa 
att kommunens krav på gestaltning och yttre miljö beaktas vid vidare projektering och byggande på 
kvartersmark och allmän platsmark inom detaljplanens område. Det stärker Tornbergs (2006) förslag 
om att kvalitetsprogram bör ses som en policy gällande hur kvalité bestäms och uppfylls. Tornberg 
(2006) påvisar att kvalitetsprogrammet bidrar till en helhet kring miljö, hållbarhet och fokus på hur det 
estetiska på nyproduktion ska kvalitetssäkras.  

Skillnaden ligger i att kvalitetsprogrammen ska skapa kvalitet som helhet men specifikt på 
projektnivå. Hur invånarna kan ta sig fram lätt, vart närmsta butik bör placeras, hur kvarteren ska 
byggas för att de boende ska trivas, men också volym, fasadmaterial och balkongernas placering. 
Gestaltningsprogrammet ska bidra med en sammanhållen gestaltning för hela Norra Tyresö centrum 
men också tydliggöra de övergripande riktlinjerna för gestaltning kring mark, möblemang, 
uteserveringar och belysning. Resultatet visar att kommunen anser att båda programmen krävs när det 
byggs en ny större stadsdel där det krävs någon form av samordning kring alla delprojekt så att det blir 
en sammanhållen gestaltning när de olika etapperna är klara. För mindre projekt som till exempel 
kvarteret Temyntan är det endast en etapp och då täcker kvalitetsprogrammet kraven på gestaltning 
och kvalitet sett till den redan befintliga miljön.  

Nacka kommun arbetar endast med gestaltningsprogram och dessa tas fram som en del av 
detaljplanerna. Vid genomgång av programmet för Sicklaön i Nacka kommun syns det tydligt att 
fokus ligger på endast gestaltning av det som byggs. Det är tydliga riktlinjer med krav på 
fasadmaterial och hur projektets gestaltning ska fungera med andra planerade projekt runt om men 
också den befintliga bebyggelsen. Tornberg (2006) förklarar att detta är typiska detaljer som skrivs i 
gestaltningsprogrammen och som räknas som krav när det står att något ska ha en färg. 

Tornberg (2006) beskriver att i gestaltningsprogrammen kan detaljerade beskrivningar av 
gestaltningen framställas. I projektet Apelvägen i Tyresö kommun har färgsättningen och materialet på 
fasaden på husen bestämts. Färgsättningen kommer ifrån områdets historiska funktion som är ett 
tegelbruk på Brevikshalvön. Detta är typiska detaljer som skrivs i gestaltningsprogrammen och som 
räknas som krav när det står att något ska ha en färg (Ibid). Kalbro et al. (2013) förklarar att om 
gestaltningsprogrammet är bindande eller ej beror på hur det framställs i detaljplanen. Ord som ”ska” 
kan innebära att gestaltningsprogrammet ska följas helt eller delvis medan formuleringar som ”ska 



beaktas” eller ”se program” innebär att det programmet ska ligga till grund. Eftersom att Nacka 
kommun lägger in gestaltningsprogrammen som en del av detaljplanen vid framtagandet av 
planprogrammet så är det ganska tydligt att dokumentet är mer eller mindre bindande för projekten. 
Det Tyresö kommun får fram i kvalitetsprogrammet med hur kommunen skapar kvalitet för invånarna 
med service och logistik, det täcks istället av planbeskrivningen i Nackas projekt samt 
kvalitetsprogram. Detta tydliggör det faktum att gestaltning är väldigt viktigt för kommunen. Utan 
dessa gestaltningsprogram hade kommunens vision mest troligt inte framkommit och det hade varit 
svårt att anpassa det nya till kommunens befintliga bebyggelse som ställer höga krav. Detta på grund 
av att Nacka har mycket historiska delar som de vill bevara men också natur och miljöer som är värda 
att ta tillvara på vid förtätning på detta sätt. 

I projektet Kryddvägen i Tyresö kommun finns det ett kvalitetsprogram med krav på gestaltningen 
men även krav av teknisk karaktär som att på balkongerna ska det i skarvarna placeras infästningar för 
vajersystem. I projektet Temyntan framgår det i kvalitetsprogrammet ett krav om att grönytor anläggs 
med gräs och planteringar i anslutning till bebyggelse för att skapa en trivsam miljö med fokus på 
miljön och hållbarhet. Ytterligare ett krav i kvalitetsprogrammet är att grönytor ska gynna den lokala 
dagvattenhanteringen. Resultaten från dessa två projekt i Tyresö kommun motiverar att 
kvalitetsprogram bidrar till en helhet kring tekniska frågor som innefattar krav om miljö och hållbarhet 
i högre grad än gestaltningsprogram. 

Denna studies resultat visar att kraven i gestaltningsprogrammen omfattar frågor som rör gestaltning 
som färger, materialval och växtlighet och att dessa krav även finns i kvalitetsprogrammen men att där 
tas även krav av teknisk karaktär upp. Tyresö kommun har tagit fram både gestaltnings- och 
kvalitetsprogram men i större utsträckning tagit fram gestaltningsprogram. Nacka kommun har inte 
arbetat med kvalitetsprogram och endast arbetat med gestaltningsprogram och planbestämmelser. 
Nacka kommun bygger attraktiva bostäder och ställer specifika krav på gestaltning och tekniska krav 
som bland annat dagvattenhantering i projekten Furuvägen Finntorp och Tollarehöjden. Resultatet från 
dessa två projekt i Nacka kommun visar att det skulle vara rimligt att Nacka kommun även tar fram 
kvalitetsprogram i deras projekt för att dela upp alla krav i gestaltnings- och kvalitetsprogram.  

Nacka arbetar endast med gestaltningsprogram och dessa tas fram som en del av detaljplanerna. Vid 
genomgång av programmet för Enspännarevägen syns det tydligt att fokus ligger på endast gestaltning 
av det som byggs. Det är väldigt tydliga riktlinjer med krav på fasadmaterial och hur projektets 
gestaltning ska fungera med andra planerade projekt runt om men också den befintliga bebyggelsen. 
Detta är typiska detaljer som skrivs i gestaltningsprogrammen och som räknas som krav när det står att 
något ska ha en färg (Tornberg, 2006). Kalbro et al. (2013) förklarar att om gestaltningsprogrammet är 
bindande eller ej beror på hur det framställs i detaljplanen. Eftersom Nacka kommun lägger in 
gestaltningsprogrammen som en del av detaljplanen vid framtagandet av planprogrammet så är det 
ganska tydligt att dokumentet är mer eller mindre bindande för projekten. Det Tyresö får fram i 
kvalitetsprogrammet med hur kommunen skapar kvalitet för invånarna med service och logistik, det 
täcks istället av planbeskrivningen i Nackas projekt. Detta tydliggör det faktum att gestaltning är 
väldigt viktigt för kommunen. Utan dessa gestaltningsprogram hade kommunens vision mest troligt 
inte framkommit och det hade varit svårt att anpassa det nya till kommunens befintliga bebyggelse 
som ställer höga krav. Detta på grund av att Nacka har mycket historiska delar som de vill bevara men 
också natur och miljöer som är värda att ta tillvara på vid förtätning på detta sätt. 

Resultatet visar att det finns tydliga skillnader i Tyresö och Nacka kommuners arbetssätt även om 
resultatet i slutändan blir väldigt bra sett till gestaltning och utformning av samhället. Nacka ställer 
högre krav på arkitektur och det är intressant att veta hur Nacka kommuns resultat skulle förändras av 
att även använda sig av kvalitetsprogram? Det skulle framförallt ge tydligare riktlinjer till hur 
kommunen skapar kvalitet för invånarna som bor och i framtiden kommer att bo där det förtätas eller 



utvecklas. Det är trots allt viktigt att skapa en helhet för samhället sett till tillgänglighet och trygghet 
utöver gestaltningen som i sig tillför mycket. Tyresö får genom att fokusera på kvalitetsprogrammen 
in tillräckligt med gestaltning utan att för den sakens skull skapa ett gestaltningsprogram. Men i större 
projekt krävs som Norra Tyresö Centrum krävs det både kvalitets- och gestaltningsprogram för att 
skapa en sammanhållning för helheten då de inte har en anställd stadsarkitekt som sköter detta 
uppifrån.  

Det borde finnas en tydligare gränsdragning mellan gestaltnings- och kvalitetsprogram för att klargöra 
skillnaderna i programmen. En klar gränsdragning kan leda till att till exempel Nacka kommun och 
även andra kommuner använder kvalitetsprogram i deras framtida arbete. Kvalitetsprogram är bra för 
att lyfta fram tekniska krav som har hållbara effekter på byggandet och för den tekniska förvaltningen 
när byggnationen står klar, men också för invånarnas livskvalitet. Kvalitetsprogram kan också vara bra 
för att samla tekniska krav i ett dokument för en viss planerad byggnation och som kan användas som 
ett underlag eller inspiration för andra byggnationer som har liknande förutsättningar i andra projekt.  

7.3 Samspelet mellan bostadsförsörjning, arkitektur och gestaltning  
Tyresö och Nacka kommuner har identifierad bostadsbehovet och har tagit reda på 
befolkningstillväxten och hur många bostäder som behöver byggas inom 10 år. Nacka kommun har en 
högre befolkningstillväxt jämfört med Tyresö kommun och har som mål att bygga fler bostäder. 
Nacka behöver öka andelen hyresrätter i kommunen för att nå deras mål att kunna erbjuda bostäder för 
alla i kommunen. Nacka kommun bygger attraktiva bostäder som kan generera till flyttkedjor då äldre 
par får möjlighet att sälja sitt hus när barnen flyttat ut och köper en attraktiv lägenhet. Det är viktigt att 
generera flyttkedjor för att möjliggöra för flerbarnsfamiljer som inte har råd med nyproduktion, får 
möjlighet att flytta till större boenden som kostar mindre än nyproduktionen. Tyresö kommun bygger 
bostäder för flerbarnsfamiljer, ensamstående och unga. Tyresö kommun lägger stor vikt på att 
bebyggelsen ska passa in i befintlig bebyggelse utan att överdriva med specifika krav på arkitektur. 
Studiens resultat visar att Tyresö kommun kommer att nå målet att bygga 300 st antal bostäder per år 
fram till år 2035. Tyresö kommun fokuserar på att resultatet ska landa i färdigbyggda bostäder med 
lagom nivå på geslaltning med med bra funktion och att det som byggs ska vara hållbart och ha en bra 
dagvattenhantering. 

Gemensamt för Tyresö och Nacka kommuner är att i centrala lägen ställs det flera krav på detaljer 
kring arkitektur, gestaltning av omgivningen och tekniska krav och i projekten för de resurssvaga 
hushållen ställs inte de kraven i samma nivå. Det läggs mindre fokus på att bebyggelsen för de 
resurssvaga hushållen ska smälta in i befintlig bebyggelse på ett vackert sätt jämfört med 
flerbostadsområdet där det lagts mycket större vikt på att nybyggnationen ska passa in bland radhusen 
i båda kommunerna. Nacka kommun ställer flera detaljspecifika krav på projektet i 
utvecklingsområdet jämfört med Tyresö kommun.  

För att kunna motivera om arkitekturpolitiken påverkat antalet nya bostäder som har byggts och ska 
byggas, som i sin tur framgår i kommunens bostadsförsörjningsprogram, så hade studien krävt ett 
flertal projekt och en mer djupgående studie. Det hade främst varit intressant att se på kostnader och 
hur kommunerna arbetat med arkitektur och gestaltning inom ramen för PBL. Det hade också varit 
aktuellt att intervjua projektutvecklare som verkat i båda kommunerna och även ett par arkitekter som 
skulle kunna hjälpa till att definiera vilka krav på arkitektur som framförallt påverkar kostnaderna för 
projekten som i sin tur kan komma att påverka den framtida hyresgästen sett till dyrare hyra. 

Den tankegång som var en av anledningarna till att denna studie tog fart var den generella tanken om 
att arkitektur är dyrt och att det på något sätt skulle påverka hyran för en nyproducerad bostad. Med 
högre hyror och högre bostadspriser på nyproduktion hamnar konceptet om bostäder för alla längre 
bort. Det är ett fåtal invånare med lägre inkomst, till exempel studenter eller arbetslösa som har 



möjlighet att äga eller hyra en bostad som blir alltför dyr per månad, vilken nyproduktion generellt sett 
har. En gissning är att en viss färg på en putsad fasad inte är något som påverkar slutkostnaden alltför 
mycket medan att välja tegel istället för puts kan påverka mer eftersom det är dyrare och tar längre tid 
att uppföra. Ett balkongräcke i glas är även det mest troligt dyrare än en massproducerad plåt i en viss 
kulör. Antagligen är detta anledningen till att Nacka kommun inte ställer några krav via gestaltnings 
eller kvalitetsprogram för studentbostäderna som ska uppföras. Det ska inte vara några utsvävningar 
på framförallt hyresrätter till studenter eftersom det måste gå att hyra ut dem för rimligt pris. Tyresö 
kommun väljer trots allt att gå in med ett kvalitetsprogram för projektet Temyntan. En djupdykning i 
kvalitetsprogrammet för det projektet visar dock att det endast är ett stycke kring färgsättning men ett 
desto större fokus på närmiljön. Kommunen väljer att lägga sig i lite genom att välja vilken färg varje 
hus ska ha av de fyra standardfärgerna som Kombohusen har men låter det färdiga konceptet 
Kombohus via SABO vara till största del och de lyckas på så sätt fortsätta hålla priserna nere för den 
slutliga hyresgästen. Det är alltså viktigt för båda kommunerna att all ny bebyggelse passar in i den 
befintliga byggnationen även om det är bostäder där kostnaderna behöver hållas nere. Resultatet 
skiljer sig även i de olika områdena. I projektet studentbostäder Alphyddan i Nacka smälter huset inte 
in i den befintliga bebyggelsen lika bra jämfört med Apelvägen i Tyresö som har ett sjönära läge. 

Studiens resultat visar att båda kommunerna prioriterar arkitektur högt och att det finns en klar vision 
för hur det som ska byggas ska se ut och vilka funktioner det ska ha. Det följer av ett frekvent 
användande av gestaltnings- och kvalitetsprogram och i en del projekt har båda programmen använts. 
Gestaltnings- och kvalitetsprogrammet är ett verktyg som säkerhetsställer att kommunens vision 
uppnås och att det stämmer överens med arkitekturpolitiken inom kommunen men inte alltid 
överenskommer med målen i bostadsförsörjningsprogrammet. Översiktsplanen är kommunens främsta 
instrument för att se långsiktigt på den fysiska utvecklingen. På senare år har planen i flera kommuner 
blivit ett mer strategiskt dokument där större utrymme getts för den sociala dimensionen i hållbar 
utveckling och där människans behov av bostäder och ett gott liv mellan husen ses som viktiga frågor 
för en positiv utveckling. I gestaltnings- och kvalitetsprogrammen ställs det specifika krav på det 
estetiska som färg och form och matierial men även tekniska funktioner som dagvattenhantering och 
ljudkrav.  

Edenborg et al. (2015) förklarar att många kommuner har påbörjat ett aktivt arbete med främjande av 
god arkitektur och att kommuner bör öka den arkitektoniska kompetensen samt tilltron till 
arkitektprofessionen. Han jämför stadsarkitektens roll som en bulldozer vid tuffa förhandlingar. Med 
en stadsarkitekt i kommunen kan det även motiveras att det byggs attraktivare bostäder och högre nivå 
av arkitektur som framgår i Nacka kommun. Att ha en stadsarkitekt ökar kommunens kunskap kring 
arkitektur för att kunna få en sammanhållen gestaltning och utformning kring områden, men huruvida 
det bidrar till ett bättre resultat än utan är inget denna studie kan påvisa. Att ha en stadsarkitekt som 
samordnar alla projekt gestaltningsmässigt i Nacka är välbehövligt eftersom de har stora krav på sig 
fram till år 2030 sett till tunnelbaneavtalet och antalet bostäder som ska uppföras. Det är ett flertal 
aktörer och stora projekt som pågår samtidigt och en stadsarkitekt blir kommunens sätt att se till att 
gestaltningen följer kommunens vision. I Tyresö kommun där det största nuvarande projektet är Norra 
Tyresö centrum med fem etapper räcker det troligtvis med ett gestaltningsprogram framtaget med 
hjälp av arkitekter och ett kvalitetsprogram för att gestaltningen ska bli sammanhållen.  

 

 

 

 



8. Slutsats  
Studiens resultat visar att båda kommunerna prioriterar bostadsförsörjning precis i enlighet med lagen. 
Tyresö och Nacka kommuner har en omfattande bild av bostadsbehovet bland invånarna och antar 
riktlinjer som omfattar hur många bostäder som planeras att byggas i kommunen och på vilket sätt 
kommunen ska nå dit. Båda kommunerna ser ett stort behov av nya bostäder framförallt till de 
resurssvaga hushållen. Genom bostadsförsörjningsprogrammet visar kommunerna att de har en 
uppfattning om bostadsmarknaden i kommunen och aktivt arbetar för att förändra bostadsmarknaden 
till det bättre genom att bygga nya bostäder som tillgodoser invånarnas behov av nya bostäder.  

Nacka och Tyresö kommun är högt rankande när det kommer till hur de arbetar med arkitektur. Båda 
kommunerna lägger stor vikt vid god arkitektur och denna studie visar att en god arkitekturpolitik 
resulterar till vackra miljöer med estetiskt tilltalande byggnader som passar in i kommunernas vision.  

Studien visar att det inte bara finns ett sätt att nå god gestaltning i kommunen. Det kan ske med tydliga 
riktlinjer men också med hjälp av en stadsarkitekt som samordnar projekt på en högre nivå.  

Gestaltnings- och kvalitetsprogram har använts frekvent i samtliga projekt i Tyresö och Nacka 
kommuner och i ett av de större och mer omfattande projekten används både och. Studien visar att en 
gränsdragning mellan gestaltnings-och kvalitetsprogram är bra för att säkra att kommunens vision nås 
och för att förtydliga krav kring det estetiska men också allt annat som bidrar till en ökad livskvalitet 
för kommunens invånare som service och tillgänglighet.  

Det är svårt med resultatet i denna studie att motivera på vilket sätt som arkitekturpolitiken påverkar 
bostadsförsörjningen och det är en fråga som borde undersökas vidare. Resultatet visar dock tendenser 
på att kommunerna väljer när arkitektur ska få vara en stor del av projekten och inte. I centrala lägen 
läggs fokus på detaljspecifika krav och skapandet av en levande stadsmiljö i omgivningen. För de 
resurssvaga hushållen väljer kommunerna att främst arbeta för att få projekten att passa in i den stora 
helheten hellre än att ställa krav på detaljer.  
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