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Kortare genomférandetid

Utredningen foreslar att genomférandetiden for en detaljplan ska kunna sittas till
som kortast tre ar, istillet for fem. Utredningen har dock inte visat att en kortare
genomforandetid i sig leder till 6kad byggtakt. Efter att genomforandetiden gitt ut
fortsétter planen att galla. Och kommunen har ingen anledning att dndra sédana
detaljplaner som ir viktiga att genomfora. Drivkraften for fastighetsigare/byggherrar
att bygga skulle d4 vara att kommunen med stéd av 6 kap. 15 § plan- och bygglagen
kan 16sa in marken da genomforandetiden gér ut, for att se till att den genomférs.
Utredningen tycks dock ha bedémt att bestimmelserna om inlésen enligt 6 kap. 15 §
idag har en begrinsad betydelse.

Om det finns ett starkt behov av att genomférandetiden i sig fr en padrivande effekt
borde utredningen dgnat mer utrymme &t att analysera om bestimmelserna i 6 kap.
15 § behGver dndras eller fortydligas — t.ex. vad géller ersiattningsnivier vid inlosen.

Hir ska samtidigt understrykas att det finns manga faktorer som har betydelse for
hur lang tid det tar att genomfora bostadsprojekt — och vad som idag dr rimliga
genomfdrandetider. Detta miste beaktas om lagen ska dndras s att kommunen kan
bestimma kortare genomférandetid &n fem r. Ofta handlar tidsutdrikten for
plangenomférande om moment som byggherren inte rider 6ver. En generell princip
for olika typer av tidsfrister ar att de som triiffas av dessa inte ska vara beroende av
andra for att klara tidsfristen. I detta fall géller det bland annat fastighetsbildning
och bygglov, utbyggnad av gator och va-anldggningar, eventuella myndighetsbeslut
och atgirder i friga om férorenad mark eller fornlimningar. Denna problematik har
utredningen inte analyserat i tillricklig omfattning

KTH avstyrker — mot hinvisning till ovanstiende - utredningens forslag att andra
plan- och bygglagens bestimmelser om kortast tillitna genomférandetid.

Tidsplan/tidsfrist i exploateringsavtal

Utredningen foreslar att det i 6 kap. 40 § plan- och bygglagen anges att
exploateringsavtal far innehélla "villkor om tidsplan f6r byggnadsverk”. Av
betidnkandets huvudtext och forfattningskommentar framgar att detta ska tolkas som
att sddana avtal fir innehAlla krav pa att byggnader som tilldts i aktuell detaljplan ska
vara uppforda inom viss tid samt att sddant krav ska kunna férenas med vite. Det
handlar sdledes om ett i avtal tvingande dtagande, vilket ingés i samband med
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myndighetsutdvning (uppréattande och antagande av detaljplan). Hir vill KTH limna
foljande kommentarer om avtal vid myndighetsutévning.

Nir en myndighet triffar avtal med en fastighetséigare i samband med
myndighetsutévning som traffar fastighetsiigaren - t.ex. vid antagande av detaljplan
eller faststillelse av vagplan enlig viglagen — kan avtalet endast innehalla dtaganden
som utan avtal skulle kunna genomdrivas i annan ordning med stod av lag
(eftersom ingen kan tvingas att skriva avtal). Vid genomf6rande av detaljplan kan
exempelvis ett visst avstiende av mark regleras antingen genom atagande i
exploateringsavtal eller genom att tillimpa inlosen- och ersittningsregler i plan- och
bygglagen och expropriationslagen.

Nir utredningen foreslar att exploateringsavtal ska kunna innehdlla krav pa
byggande inom viss tid fringir man ovanstdende princip att dtaganden i avtal som ir
led i myndighetsutGvning maste aterfinnas/speglas i den lagtext som giller utan
avtal. Plan- och bygglagen har nimligen inga regler som ger kommunen mdjlighet att
tvinga en fastighetségare att bygga.! Férutsittningen for att i avtal kriva byggande
inom viss tid skulle sdledes vara att det i lagtexten infors regler om att kommunen
utan avtal kan tvinga fastighetsfigare att bygga inom viss tid. Att tvinga fram
byggande pé privat mark dr dock en frimmande princip med stora komplikationer.
Sedan linge har darfor plan- och bygglagen regler om att i de fall ett
plangenomforande behover tvingas fram ska detta ske genom att samhillet tar dver
dgandet av marken — se 6 kap. 15 § plan- och bygglagen.

Mot sddana tidsfrister i exploateringsavtal kan dessutom anforas samma
invindningar som ovan, ifrdga om kortare genomférandetid. Den som triffas aven
tidsfrist ska inte vara beroende av andra fér att klara densamma, vilket i hog grad ar
fallet vid genomforande av en detaljplan.

KTH avstyrker utredningens forslag om tidsfrister i exploateringsavtal, med
hinvisning till det som sagts ovan.

Utan ersittning avsta mark till byggnad for vard, utbildning, omsorg

Utredningen foreslar lagregler om att linsstyrelsen ska kunna besluta att mark ska
avstas utan ersittning i rubricerade fall, eller att detta alternativt sker genom villkor i
exploateringsavtal. Har har utredningen anammat synsittet att krav i avtal speglas i
den lagtext som giller utan avtal (se ovan).

Motivet for att avstd mark utan ersittning ér enligt utredningen att en byggnad f6r
vérd, utbildning och omsorg kan héja virdet pa de planerade bostiderna. KTH vill
hir patala att shdana effekter dr svara att forutse och kvantifiera. Detta giller i
synnerhet inrédttningar fér vard och omsorg dir det — beroende pa dess inriktning —
kanske lika girna handlar om virdeséinkning,

Vidare bor noteras att savil skolor som inrittningar for vard och omsorg idag ofta
har ett stort geografiskt upptagningsomrade. Eventuella virdehGjande effekter
uppstér for dven andra fastigheter/bostider dn de som tillkommer i en viss aktuell
detaljplan.

11 en detaljplan kan anges bestimmelse om byggandets minsta omfattning (t. ex .vad géller héjd pd
vissa byggnader). En sddan planbestdmmelse dr dock inget tvang att bygga. Bestimmelsen anger
endast att i det fall det byggs ska detta ha en viss omfattning.
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En annan problematik &r att stérre detaljplaner och bostadsprojekt med flera
detaljplaner i mnga fall inrymmer flera fastighetséigare/exploatorer men att den
mark som utan ersittning ska avstas ir lokaliserad till viss fastighet. Utredningens
forslag saknar ett instrument for férdelning av markkostnaden mellan de som antas
ha nytta av den aktuella inrdttningen. Forslaget innebér endast att det kan stallas
krav pi att den som iger marken ska avstd denna utan ersittning. Med andra ord,
utredningen har inte behandlat den férdelnings-/ réttviseproblematik som uppstar i
ligen med flera exploatorer/fastighetsigare.

KTH avstyrker forslaget i dess nuvarande form, om avstiende av mark till
byggnad f6r vard, utbildning eller omsorg utan ersittning,

KTH foreslar att frigan om ersittning vid avstdende av mark for inrdttningar med
ett sannolikt lokalt upptagningsomréde (t.ex. barnomsorg, lagstadieskola) blir
foremal for sarskild utredning, som innefattar ovanndmnda fordelningsproblematik i
lagen med flera exploatorer.

Vidta eller finansiera byggnadsverk for vard, utbildning eller omsorg

Utredningen foreslar att exploateringsavtal ska kunna innehalla krav pa bekostande
av byggnadsverk for vard, utbildning eller omsorg. Har foreslds dock inga lagregler
som skulle gora detta mgjligt utan avtal — vilket principiellt kan ifrigaséttas enligt
det vi anfort ovan i friga om avtal kopplade till myndighetsutévning,.

I sak har KTH samma inviindningar som ovan i frigan om avstiende av mark utan
ersittning.

KTH avstyrker forslaget i dess nuvarande form, om att vidta eller finansiera
byggnadsverk for vard, utbildning eller omsorg.

KTH foreslar att frigan om att vidta eller finansiera inritiningar med ett sannolikt
lokalt upptagningsomriide (t.ex. barnomsorg. lagstadieskola) blir foremal f6r sirskild
utredning, som innefattar férdelningsproblematik i ligen med flera exploatdrer.

Remissvaret har utarbetats av tekn. lic. Eidar Lindgren, skolan for arkitektur och
samhiillsbyggnad, institutionen for fastigheter och byggande.
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