SOLLENTUNA KOMMUN Yttrande

Kommunledningskontoret
2018-11-09

Anders Hallmén Sidan1av7

Dnr 2018/0555 KS-3
Diariekod: Diariekod: 230

Svar pa remiss fran Naringsdepartementet avseende
ett snabbare bostadsbyggande (SOU 2018:67)

Inledning

Sollentuna véljer att lamna ett resonerande svar som huvudsakligen utgér
frdn kommunens egna erfarenheter, vi hoppas att det finns ett virde i att
inom ramen for utredningen ta del av dessa. Det betyder att vi inte helt
haller oss till att endast yttra oss 6ver utredningens forslag eller foljer dess
disposition, utan att vi ocksa tillfor egna idéer kopplade till utredningens
ambition “ett snabbare bostadsbyggande”.

Marknaden styr

Utredningen belyser flera intressanta aspekter och bidrar pé ett konstruktivt
satt till en bredare och béttre diskussion kring
bostadsbyggnadsproblematiken.

De grundldaggande ekonomiska forutsittningarna for att bostader ska komma
till framgar, men skulle inledningsvis kunna lyftas fram tydligare. I vissa
avsnitt kan man fa uppfattningen, sirskilt om de ldses sjilvstindigt, att det 1
stor utstrackning handlar om byggherrens vilja 1 forhéllande till kommunens
patryckningsmedel. Det skulle tydligare kunna framgé i sammanfattningen
och 1 inledningen, att ingen bostad kommer att byggas dér det inte finns en
kopare eller hyresgést. Bostider, oavsett upplatelseform, formedlas pa en
Oppen marknad déir kundens betalningsformaga ar avgorande for om en
bostad kommer att produceras eller ej. Inom den ramen finns enligt
Sollentunas uppfattning dnda en rad atgérder som kan diskuteras eftersom vi
inte nar prognostiserat byggande.

Kommunens bostadsbyggande har de senaste 10 aren legat pd 1 genomsnitt
350 bostider per ar trots en planberedskap som varit mycket god och 2017
uppgick till drygt 5500 bostidder inom detaljplaner som vunnit laga kraft. Vi
har 1atit analysforetaget Evidens analysera kommunens potential utifran
kundernas betalningsférmaga och den beréknas till ca 600 bostider i
flerbostadshus, relativt jamt fordelat mellan upplételseformerna. Den siffran
overensstammer ocksa vl med kommunens ldngsiktiga mal.

Det finns saledes all anledning att fundera 6ver vilka mdjligheter det finns
att komma at differensen ovan, varfor byggs bara drygt hilften av de
bostider som borde komma till stdnd? Okad kunskap inom omradet kan ge
kommunerna verktyg for att prioritera projekt med storst sannolikhet for ett
genomforande och dirmed ett effektivare resursutnyttjade av begriansade
planeringsresurser.
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Okad majlighet att reglera upplatelseform?

De slutsatser vi kan dra av de senaste tio arens bostadsbyggande i
Sollentuna ir alltsa att potentialen att bygga och hyra ut bostéder inte
utnyttjats. S& som Hans Lind skriver i utredningen behdver det pa ndgot sitt
kosta for exploatdren att vinta. Den kostnad exploatoren haft for att
forviarva marken bleknar uppenbarligen i1 forhallande till byggkostnaderna 1
byggskedet. Detta framgar dven av sammanstéllningen i utredningen av hur
lange en exploator i regel 4gt marken innan den bebyggs (som kan bekriftas
av Sollentunas erfarenheter; 50-100 bostidder per ar &r en normal takt i
avgransade projekt). Det framgér dven att exploatdren, med den
markvérdesstegring som skett under en lang f6ljd av ar, gjort en bra affar
genom att bara 4ga och senare sdlja marken. Detta géller sarskilt om marken
forddlats med en detaljplan, och da helst en flexibel detaljplan.

Skulle detta problem kunna 16sas med 6kade mdjligheter att 1 detaljplanen
reglera upplételseform? Teoretiskt att varje plan skulle innehalla 50% av
respektive upplatelseform med motivet att detta skulle motsvara
marknadens efterfragan och diarmed inte innebéra en alltfor stor
inskrdankning 1 fastighetsdgarens réttigheter? Vi bedémer utifran vara
erfarenheter av liknande villkor i markanvisningsavtal, om &n blygsammare
andel hyresritter, att den typen av regelring inte fungerar i praktiken. Vidare
att det inte ar en Onskvird eller framkomlig vig, att pa detta sitt anvinda
planinstitutet for en sdédan ambition. Incitamenten for byggande maéste
komma utifrdn marknadsméssiga och inte tvingande anledningar for att vara
langsiktigt hallbart.

Kvarstar dock att det 4r en mycket viktig fraga for statsmakten att fundera
vidare over med tanke pd hur stor outnyttjad potential analyserna pekar pa.

Ar detaljplanerna alltfor detaljerade?

En orsak till fordrojning av projekt som ofta framfors 1 debatten ér att alltfor
detaljerade planer leder till behov av att dndra planen; vid fordandringar 1
projektet eller i samband med forséljning.

Manga som arbetar med planldggning idag upplever att planerna blir allt
mer detaljerade, men samtidigt att diskussionen om orsak och verkan
behover nyanseras. Hér skulle utredningen kunnat ga djupare i
resonemanget.

Kommunala sirkrav tas ofta upp, men blir ett samlingsbegrepp for olika
orsaker till reglering i detaljplaner som aktorer pd marknaden upplever som
tyngande. I de fall det ar sarkrav som berdor BBR eller andra foreskrifter, ar
det viktigt att det uppmérksammas pa samma sétt som planbestimmelser
som saknade lagstod uppmirksammades for ndgra ar sen, vilket ledde till en
skdrpning 1 tillsynen av kommunernas detaljplaneldggning.

Gestaltningsbestimmelser blandas ofta samman med ovanstaende. men hir
har kommunen daremot ett tydligt ansvar tilldelat av lagstiftaren och som
starkts genom de nya direktiven till Boverket och utndmningen av en
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riksarkitekt. Det dr viktigt att kommunerna féar stod i det hir arbetet och att
inte statsmakten talar med kluven tunga, vilket ibland varit fallet.

Vi bygger i manga svara ldgen i storstadsomradena samtidigt som
lansstyrelsen krav nir det géiller hdnsyn till risk, markfGrereningar,
oversvaimning m.m. dkat. Ofta krdvs mycket langtgdende undersdkningar
och utredningar for att planerna ska accepteras. Slutsatserna méaste sen
bekréftas 1 bestimmelser som kan rora mycket projektspecifika tekniska
16sningar. Som exempel material och utformning av ett skyddsricke péa en
loftgdng. Fran byggherresidan, sérskilt de mer oerfarna, uppfattas detta som
kommunala krav och hamnar ddrmed, helt felaktigt, i gruppen “kommunala
sarkrav”.

Niér det géller de tva senare punkterna dr inte problemet att man behdver
16sa fragan inom ramen for detaljplaneprocessen, det ar tvartom befogat.
Problemet ligger 1 att den formalla hanteringen i PBL idag ar i princip
densamma for att prova om ett jungfruligt omrade kan exploateras som for
att dndra en takfotshgjd eller en teknisk 16sning for skydd — och att
mdjligheterna att dverklaga ér i princip desamma. Aven ett begriinsat
forfarande tar ofta upp mot sex méanader i den kommunala beslutsprocessen;
finns det dessutom ett motstand mot projektet tillkommer tiden hos
domstolen. Vart forslag ar att utreda mojligheten att dndra detaljplaner 1
avseenden som i praktiken inte berdr sakégare, pa ett sétt som &r likstallt
med bygglovprovning, eller att &ndringen kan ske inom ramen for
bygglovhanteringen. Om det bedoms nddvéandigt av rattssdkerhetsskil
skulle det kunna framga av detaljplanen vilka bestimmelser som skulle
kunna dndras pé det sittet. Darmed skulle sakédgare ges mojlighet att fa den
frdgan provad 1 samband med ursprungsplanens antagande. Om frdgorna ror
tekniska krav som ldnsstyrelsen stéllt sa borde det 4ven vara mojligt att
involvera ldnsstyrelsen i detta korta forfarande. Léansstyrelsen skulle ocksa
ha kvar mgjligheten att dverprova dven dessa dndringar; daremot skulle
andringarna, vilket ska ha avgjorts i den ursprungliga processen, inte kunna
vara foremal fran overklagande fran sakégare.

Exploatérsbestimmelsernas aterinférande

Sollentuna kommun har tillimpat de tidigare exploatdrsbestimmelserna vid
ett par tillfdllen. Bakgrunden var att utformningen av detaljplanerna, 1
overenskommelse med byggherrarna, forutsatte att befintliga byggnader
revs for att mojliggora en 1amplig utbyggnad av allmén plats. Eftersom det
var svart att 1 exploateringsavtalen komma 6verens om en tillrackligt hog
sdkerhet som garanterade ett genomforande ansokte, och fick, kommunen
forordnanden enligt exploatdrsbestimmelserna. Slutsatsen av detta behdver
inte vara att exploatorsbestimmelserna bor aterinforas, men att det kan
finnas ett behov av att via myndighetsbeslut fa ett alternativ till mer
kostsamma former av sdkerheter for att garantera utbyggnaden av allméin
plats. Behovet att ta in sdkerheter av byggherrar for deras dtaganden att
finansiera allmédn plats kan 1 sig vara en hammande faktor for att f4 igenom
detaljplaner och exploateringsavtal.
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Utbyggnaden av gator som incitament for bostadsbyggande

Med hénsyn till att gatukostnadserséttningen i regel betalas nir den
allménna platsen dr utbyggd enligt detaljplan kan gatukostnadserséttningen
fungera som ett ekonomiskt incitament att genomfora bostadsbyggandet.
Eftersom tidpunkten for nédr den allminna platsen senast ska vara utbyggd
hianger samman med detaljplanens genomforandetid, kan
genomforandetiden skapa ett visst incitament for att paskynda
bostadsbyggandet.

Avtala om att byggherren ska uppféra eller finansiera allménna platser

Lagen om offentlig upphandling (LOU) skapar idag en osdkerhet om 1
vilken omfattning det 4&r mojligt att avtala om att en byggherre ska utfora
utbygganden av allménna platser. Skulle det klargdras, eventuellt genom att
mojliggora for en byggherre att i kommunens stélle upphandla
entreprenader enligt LOU for utbyggnaden, sa skulle detta kunna paskynda
bostadsbyggandet. Om kommunen saknar resurser for att bygga ut allmédnna
anldggningar 1 tillrdckligt hog takt, riskerar detta att bromsa
bostadsbyggandet. Dérfor skulle en mojlighet att i exploateringsavtal avtala
om att byggherren ska bygga ut den allméinna platsen sannolikt kunna ge en
positiv effekt pa bostadsbyggandet.

Behov av plats for vard, utbildning och omsorgsverksamhet

Att i samband med fortdtning sékerstélla plats till mark for vérd, utbildning
och omsorg ar onekligen en utmaning. I vissa fall kan det déarfor vara
angelédget att 1 bostadsprojekt integrera lokaler for dessa d&ndamal.
Utmaningen att gora detta tenderar 1 hogre grad vara LOU- dn PBL-
problematik. Det vill séga att LOU kan gora det svért eller omdjligt for
kommunen att avtala med en byggherre att integrerat 1 ett bostadskvarter
bygga exempelvis en kommunal forskola med kommunen som kommande
hyresgést.

Majligheten att andra LOU bor ses 6ver

Slutsatsen av de tva senaste avsnitten dr att mojligheten att gora
forandringar i LOU, som ett led i att 6ka bostadsbyggandet, bor ses dver.

Information om byggande

Utredningen tar upp den viktiga frdgan om bristen pd information inom
bostadssektorn. Sollentuna delar uppfattningen att den ar bristféllig och att
det riskerar att leda till felbeslut och en onddigt forvirrad debatt om orsaker
till att bostidder inte tillkommer 1 6nskad omfattning. Det &r ett kommunalt
ansvar att samla och sprida information pd omrddet men kommunerna
behover stdd och det behdvs en gemensam modell for att informationen ska
bli mojlig att analysera pé regional och nationell niva.

Utredningen diskuterar en mdjlighet att knyta information om antal bostéder
m.m. till detaljplanen. Vi anser att detaljplanen ir ett tveksamt objekt att
knyta uppgifterna till. Tydligast blir det om det skulle vara en information
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som ingdr i1 antagandet, da kan de inte dndras nér projektet dndras, vilket
ofta sker. Béttre att enas om ett nytt objekt som é&r liktydigt med sjdlva
projektet, som lever fran idé till utbyggt omréde. Sollentuna har sedan ett
antal ar en sddan modell som fungerar utmaérkt for att ha kontroll 6ver
planering och byggande av bostdder (bendmnda huvudprojekt i Sollentuna).
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P4 sikt kan pagaende standardisering ge mer detaljerade uppgifter ur en
nationell plandatabas.

Information om planering

Aven nir det giller planprocessen behdver informationen forbittras och bli
regionalt och nationellt tolkningsbar. Inom den s.k. stadsbyggnadsbenchen i
Stockholm finns en modell for hur tidsétgangen for en plan ska kunna
jamforas och hur forseningar i1 forhallande till tidplan ska kunna anges enligt
tolv forutbestimda orsaker. Hir har vi i kommunerna ett stort ansvar och vi
tror att en béttre tidplanering (inte nddvindigtvis en snabbare planprocess)
kan bidra till fler igdngsattningar. Sarskilt mindre byggforetag ar beroende
av sékerhet 1 tidplaneringen.

Kortare genomforandetid kan vara bra — men av ett annat skl @n
utredningens

Mojligheten att erhalla planeringsbesked dr bra och kan i vissa fall fylla sitt
syfte. Som atgird for att 6ka eller snabba upp byggandet har det enligt var
beddmning begrinsad betydelse. I de allra flesta fall blir svaret att fragan
maste kompletteras med tekniskt underlag for att ldnsstyrelsen ska kunna
svara — och det dr oftast med just det arbete som gors 1 den ordinarie
planprocessen.

Inte heller forkortad genomforandetid tror vi har ndgon storre paverkan som
patryckningsmedel. Det ska oerhort mycket till for att kommunen ska ga sa
langt att den upphéver en firdig detaljplan for bostader och inleder en ny
planprocess som kan ta ménga ar. Dessutom dr det inte ovanligt att kraven
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fran andra myndigheter har dkat, sa att provningen blir mer komplicerad én i
géllande plan. Det &r alltsa bara hotet och inte verkstélligheten som kan
snabba pa byggandet och det &r inte sannolikt att hot dr en framkomlig vég.

Mojligen finns hér ett omvént perspektiv. Erfarenheten &r, som sagt, att
risken for att forlora mdjlighet att utnyttja planen efter genomforandetidens
utgang ar mycket liten. Det kan faktiskt snarare vara en fordel f6r
exploatéren om genomforandetiden dr kort. Det hinger ihop med att
detaljplanerna i regel ar sd projektspecifika, pa sa sitt att om de inte
genomfors tdmligen omgédende, har efterfragan eller
produktionsforutsittningarna éndrats pa ett sdtt som gor att exploatoren vill
dndra planen. Skulle det di finnas genomforandetid kvar riskerar detta vara
ett hinder for att dndra planen sa att den blir mer genomf6rbar.

Nér genomforandetid infordes var det framsta skilet att 4 bort eviga
byggritter som hade blivit otidsenliga; kanske har den huvudsakliga
effekten blivit att det skapats en troghet i systemet med vetoritt mot
forandringar av berdrda sakdgare.

Fragan ar intressant men bor enligt var uppfattning belysas ur fler perspektiv
innan forslag om dndring ldggs fram, s att d&ndringen blir verkningsfull och
nar sitt syfte.

Etappvis planldggning

En nérliggande tanke till utredningens forslag om kortare genomforandetid
som diskuterats 1 Sollentuna &r etappvis planldggning. Vi har ofta relativt
stora projekt pa 200-1000 bostidder som dgaren gérna vill ha planlagda i ett
sammahang, totalt ror det sig 1 dagsldget om 20-25 huvudprojekt av den
volymen, huvudsakligen pa privatigd, redan bebyggd, mark; vilket i sig
visar att brist pd mark (forvisson redan bebyggd for andra dndamal) ar ett
begrinsat problemet trots kommunens nirhet till Stockholm.

Det byggforetag som bygger planetapp 1 skulle, enligt den idé vi vill prova,
ges ytterligare en etapp. Eftersom Sollentuna &r en relativt liten kommun till
ytan &r projekten ndrliggande och det skulle kunna vara en konkurrensfordel
att fi nista etapp forst. Tanken dr dnnu i sin linda och vi har inte analyserat
hur detta skulle verkstéllas pa ett bra sitt, men vi anar att vi kommer in pa
fragestéllningar kring exploateringsavtal, mark for kommunal service och
planprocessen (planeringsbesked t.ex.) som utredningen berdrt. Sollentuna
deltar gédrna i fortsatta diskussioner kring lagstiftningens forutséttningar och
brister for att utreda huruvida en etappvis planldggning skulle kunna bli
acceptabel for samtliga inblandade parter.

Nej till utékad inlésenratt

Sollentuna anser att en utokad inloserétt r fel viag att gd och sé
kontroversiell att den skymmer andra bra forslag i1 utredningen. Kommunens
planmonopol &r ett tillrackligt maktmedel for att vdrna allménna intressen,
mojligen skulle det kunna tydliggoras 1 lagstiftningen att monopolet finns av
just sddana skal.
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Upphivande av monopolet som ett led i att ni nationella mal, s& som skett
med de s.k. Atterfallshusen, &r oroande och skapar en oklarhetet kring
kommunens ansvar som absolut bor undvikas i det fortsatta
lagstiftningsarbetet.

Begransade mojligheter i storstadsomraden att bedriva strategisk
markpolitik

Aven om utredningens huvudsyfte #r att diskutera hur vi snabbare ska
utnyttja befintliga byggrétter, sa tar den &dven upp frdgor om markétkomst
och kommunal markstrategi. I det sammanhanget ar det viktigt att paminna
om de statliga uppmaningarna i utredningen “aldrig langt till naturen” fran
2003. Dir uppmanas kommunerna att skydda obebyggd mark genom att
inrétta naturreservat. Sa gjordes ocksa i stor utstrickning bl.a. i Sollentuna.
Utan att ldgga ndgon virdering i det, s kan vi konstatera att den strategiska
markreserv som ménga kommuner i narheten av Stockholm hade, pa kort tid
skyddades fran exploatering. Ska kommunen som utredningen diskuterar,
bygga upp en strategisk markreserv pa nytt, maste det ske inom den redan
exploaterade markarealen. Eftersom markforvarv maste ske till
marknadspris dr det en mycket begransad mojlighet och knappast ndgot som
annat dn marginellt kan paverka takten 1 bostadsbyggandet. Sannolikt har
besluten i borjan av 2000-talet bidragit till prisdkningen pa mark. Den kritik
som kunnat horas kring detta mot kommunerna, tillsammans med forslag
om att begrdnsa kommunernas mgjlighet att bilda reservat, har inte varit
rattvis. Det hir genomfordes i stort samforstdnd mellan stat och kommun
och huvudsakligen pa statligt initiativ.

Utredningen bor tydliggora att forutséattningarna for den typen av forslag
skiljer sig vésentligt at beroende pa var kommunen &r lokaliserad. Vi

bedomer att det géller generellt for tgirder kopplade till ambitioner om
okat byggande; forslagen maste ha ett stort matt av regional anpassning.



	Svar på remiss från Näringsdepartementet  avseende ett snabbare bostadsbyggande (SOU 2018:67)
	Inledning
	Marknaden styr
	Ökad möjlighet att reglera upplåtelseform?
	Är detaljplanerna alltför detaljerade?
	Exploatörsbestämmelsernas återinförande
	Utbyggnaden av gator som incitament för bostadsbyggande
	Avtala om att byggherren ska uppföra eller finansiera allmänna platser
	Behov av plats för vård, utbildning och omsorgsverksamhet
	Möjligheten att ändra LOU bör ses över
	Information om byggande
	Information om planering
	Kortare genomförandetid kan vara bra – men av ett annat skäl än utredningens
	Etappvis planläggning
	Nej till utökad inlösenrätt
	Begränsade möjligheter i storstadsområden att bedriva strategisk markpolitik


