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Till statsradet Mehmet Kaplan

Regeringen beslutade den 27 februari 2014 att tillkalla en sirskild
utredare med uppdrag att foresl3 dtgirder som syftar till att 6ka den
kommunala planliggningen fér bostadsbyggande och utbudet av
markanvisningar (dir. 2014:29).

Till sirskild utredare férordnades den 24 juni 2014 professorn
Thomas Kalbro.

Den 4 september 2014 beslutade regeringen genom tilliggs-
direktiv (dir. 2014:130) att utvidga uppdraget till att dven omfatta
frigor avseende kommunernas méjligheter att stilla detaljerade
krav i en detaljplan, mojligheten till bittre planberedskap och be-
hovet av effektivisering i de statliga myndigheternas, 1 synnerhet lins-
styrelsens, medverkan i plan- och byggprocessen och tidsdtgdngen
for denna. Genom tilliggsdirektivet forlingdes utredningstiden.

Som sakkunniga att bitrida utredningen férordnades frn och med
den 10 november 2014 departementssekreteraren Petter Dahlin,
departementssekreteraren David Ek, kanslirddet Ivar Frostenson,
kanslirddet Johan Krabb, kanslirddet Patrik Lidin, departementssekre-
teraren Maria Nordh, departementssekreteraren Kristin Olsson och
departementssekreteraren Elin Persson.

Som experter att bitrida utredningen férordnades frin och med
den 10 november 2014 sakkunnige Anna-Bie Agerberg, projekt-
utvecklaren Nancy Mattsson, juristen Lars Svensson samt lins-
arkitekten Elisabet Weber.

David Ek entledigades frin och med den 20 april 2015 och
i stillet férordnades kanslirddet Claes Eriksson som sakkunnig frin
och med samma datum. Kristin Olsson entledigades frin och med den
28 april 2015. Patrik Lidin entledigades frin och med den 23 juni
2015 och i stillet forordnades rittssakkunnige Carl Winnberg frin
och med samma datum. Johan Krabb entledigades frin och med
den 17 september 2015 och 1i stillet férordnades kanslirddet Sara



Jendi Linder frin och med samma datum. Petter Dahlin entlediga-
des frdn och med den 24 september 2015 och i stillet férordnades
kanslirddet Ingrid Hasselsten frdn och med samma datum.

Som sekreterare 1 utredningen anstilldes frdn och med den
1 september 2014 juristen Johanna Dahlin, lantmitaren Lars Jansson
och universitetsadjunkten Eidar Lindgren.

Eftersom arbetet har bedrivits 1 nira samrdd med sakkunniga och
experter ir betinkandet formulerat i vi-form, vilket dock inte inne-
bir att alla experter och sakkunniga stir bakom samtliga férslag och
bedémningar.

Utredningen som har antagit namnet Planprocessutredningen
overlimnar hirmed sitt betinkande Battre samarbete mellan stat och

kommun - vid planering for byggande (SOU 2015:109).

Uppdraget dr i och med detta slutfort.

Stockholm december 2015

Thomas Kalbro

/Johanna Dahlin
Lars Jansson
Eidar Lindgren
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Sammanfattning

Inledning

Vi har haft i uppdrag att utreda och féresld dtgirder som syftar till
att 6ka den kommunala planliggningen fér bostadsbyggande och
antalet kommunala markanvisningar. Genom tilliggsdirektiv utvid-
gades uppdraget till att dven omfatta frigor om bl.a. vilka mojlig-
heter kommunen ska ha att stilla detaljerade krav 1 en detaljplan,
forutsittningar for en bittre kommunal planberedskap samt behovet
av effektivisering av de statliga myndigheternas — sirskilt lins-
styrelsernas medverkan i plan- och byggprocessen och tidsdtgingen
for denna.

I uppdraget ingick en inventering och analys av olika kommu-
ners hinder och incitament avseende planliggning.'

Battre samarbete mellan stat och kommun
Viljan finns — men kommunerna behover tydliga besked

De allra flesta kommuner har en uttalad politisk ambition att bygga
bostider och att 6ka kommunens folkmingd. Dirmed finns dven
en vilja att planligga for bostadsbebyggelse och minga kommuner
satsar resurser pd att planligga mer och snabbare. Detta har resulte-
rat 1 att planliggningsaktiviteten har 6kat. Vi bedémer alltsd inte att
brist pd kommunalpolitisk ambition ir den stora “boven i dramat”.

''Till grund fér denna analys har vi bl.a. genomfért en enkitundersékning som riktade sig till
de 155 kommuner som 1 Boverkets bostadsmarknadsenkit uppgett att de har bostadsbrist.
Vi har dven genomfort djupintervjuer med 16 kommuner i tillvixtregioner.
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Det finns dock organisatoriska samordningsproblem. Hir in-
begrips d& de omfattande och ofta komplicerade utredningar som
detaljplaneliggningen normalt f6rutsitter.

I vir enkitundersdkning anger kommunerna att statliga bestim-
melser, riktlinjer och malsittningar m.m. ir ett hinder vid detalj-
planeliggning fér bostadsbyggande.

Att minga kommuner ser statliga bestimmelser som ett hinder
beror dels pd intressekonflikter, dels pd otydlighet 1 statens krav
vad giller t.ex. behovet av utredningar och deras innehill och om-
fattning. Nedan behandlas férslag som syftar till att minska denna
otydlighet och férbittra samarbetet mellan stat och kommun.

Kommunerna ska f3 mojlighet att begira ett planeringbesked
fran linsstyrelsen

Vissa kommuner uppger att de inte fir de besked de behéver frin lins-
styrelsen under detaljplaneprocessen. Vir enkitundersokning visar
t.ex. att kommunerna anser att det finns problem med att linsstyrel-
sen ger otydliga besked 1 friga om ingripandegrunderna (riksintressen,
hilsa och sikerhet etc.) i 11 kap. 10 § PBL’. Vidare uppges att lins-
styrelsen fringdr bedémningar som limnats tidigare under plan-
processen och ger otydliga besked 1 friga om avvigningar mellan
konkurrerande statliga intressen.

Vi har funnit att det finns ett behov av att linsstyrelsen ska yttra
sig pd ett bindande sitt under planarbetets ging. I vissa fall kan det
t.ex. visa sig tidigt 1 planprocessen att en enskild friga ir avgérande
for tillkomsten av en detaljplan. I sidana fall ir det inte indaméls-
enligt att arbeta vidare med planeringen f6rrin denna frdga ir avgjord.
Det ir d& viktigt att kommunen snabbt kan {3 besked om linsstyrel-
sens instillning till den aktuella frigan. Det kan t.ex. handla om ifall
en bullerstord plats eller ett omrade av riksintresse ska {8 bebyggas
overhuvudtaget.

For att kommunerna vid behov ska fi bindande besked frin
staten 1 dessa frigor foresldr vi en mojlighet att begira ett s.k.
planeringsbesked frin linsstyrelsen. Detta besked ska klargora hur
planférslaget forhdller sig till en eller flera av ingripandegrunderna 1

2 Plan och bygglagen (2010:900).
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11 kap. 10 § PBL. Planeringsbeskedet ir ett komplement till dagens
regler om samrdd och granskning som kvarstdr oférindrade. Kom-
munen ska kunna vilja att begira ett planeringsbesked frin lins-
styrelsen infoér och/eller under arbetet med detaljplaneliggning.

Linsstyrelsen bestimmer vilket underlag som krivs {6r provning
av planeringsbeskedet. Ett positivt planeringsbesked ir bindande for
linsstyrelsen pa s vis att Sverprévning efter detaljplanens antagande
inte kan ske med st6d av 11 kap. 10 § PBL i det eller de avseenden
som beskedet avser. Detta giller dock inte om planen eller forut-
sittningarna for planeringen har dndrats visentligt efter beslutet om
planeringsbesked.

Linsstyrelsen ska limna planeringsbeskedet inom sex veckor,
om inte lingre tid ir nédvindig med hinsyn till planférslagets om-
fattning eller andra sirskilda omstindigheter. Linsstyrelsens beslut
om planeringsbesked ska kunna 6verklagas till regeringen av kom-
munen och innebir dirmed en mojlighet att slutligt avgora vissa
frigor i ett tidigt skede av detaljplaneliggningen.

Vi foresldr dven att kommunen ska kunna begrinsa en begiran
om planeringsbesked till en frdga om vilket planeringsunderlag lins-
styrelsen behover for att kunna préva kraven 1 11 kap. 10 § andra
stycket PBL.

Vi bedémer att mojligheten att begira ett bindande planerings-
besked bor minska osikerheten 1 omrdden dir statens intressen
behdver preciseras och fortydligas. Beskedet innebir att planligg-
ning kan pdbodrjas med vetskap om att kommunen tidigt kan fi de
besked som behdvs och dirmed undvika risken foér “forgives-
planering”.

Processen infor detaljplaneliggning

Under processen infor detaljplaneliggning ger lagstiftningen kom-
munerna stor valfrihet att anpassa utrednings- och beslutsprocessen
till kommunala och projektspecifika férutsittningar. Vir bedém-
ning ir att denna flexibilitet 1 grunden ir bra och vi ser inte nigot
tydligt behov av att dndra lagstiftningen 1 dessa delar.

Diremot anser vi att kommunerna (och byggherrarna), pd ett
bittre sitt in i dag, behover {3 tidiga, tydliga och bindande besked

om de restriktioner och utredningskrav som staten har infér en viss
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detaljplaneliggning. Som ovan konstaterats foreslar vi dirfor ate
kommunen ska ha méjlighet att infér och/eller under detaljplane-
processen begira ett planeringsbesked frdn linsstyrelsen avseende
statens krav.

Tidsfrister

Nuvarande bestimmelser om samrdd och granskning innebir att
kommunen sitter en tidsgrins som linsstyrelsen ska yttra sig inom.
Redan i dag finns alltsd tidsfrister for linsstyrelsens besked till kom-
munen 1 dessa fall. Vi ser inget behov av att inféra ytterligare be-
stimmelser 1 dessa avseenden.

I dag saknas en tidsfrist fér linsstyrelsens handliggning efter ett
beslut om dverprivning enligt 11 kap. 10 § PBL. Aven om det ir ett
begrinsat antal detaljplaner som 6verprovas sd kan linga handligg-
ningstider medféra att angeligna bostadsbyggnadsprojekt fordroys.
Vi anser dirfér att det dr motiverat att infora en tidsfrist pd tvd
ménader for linsstyrelsens handliggning i dessa drenden. Tidsfristen
ska kunna forlingas om det dr nédvindigt pd grund av utredningen
1drendet.

For virt forslag om planeringsbesked foreslir vi som huvudregel
att linsstyrelsen ska ge beskedet inom sex veckor. Denna tidsfrist fir
dock forlingas om det dr nodvindigt med hinsyn till planférslagets
omfattning eller andra sirskilda omstindigheter.

Inget statligt planeringsstod till kommunerna
— men kompetensutvecklingsinsatser

I uppdraget ingick att éverviga ett ekonomiskt statligt planerings-
stdd for bostadsbyggande samt andra former av stéd, t.ex. plane-
ringsunderlag och vigledningar f6r kommunernas arbete.

Statligt ekonomiskt stod till planering

Kommunerna kan i1 dag fi tickning f6r sina kostnader fér detalj-
planeliggning genom planavgifter eller i samband med att kommu-
nal mark overldts till en byggherre. Eftersom denna mojlighet finns
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anser vi inte att det behéver inféras ndgot statligt stod till detalj-
planeliggning.

Ett alternativ ir att stodet utformas som ett stod till dversikts-
planering eller annat arbete med strategisk planering, t.ex. framta-
gande av planeringsunderlag, riktlinjer for bostadsférsérjning eller
férdjupningar av dversiktsplaner. Vi ser dock inte att ett sddant stdd,
1 nigon mirkbar omfattning, skulle leda till att det byggs bostider
som annars inte skulle byggas.

Vir sammantagna bedémning ir att det inte bér inforas ndgot
statligt planeringsstdd fér bostadsbyggande.

Kompetensutveckling

Foretridare for bide stat och kommun beskriver att det finns ett
behov av kompetenshdjande insatser f6r att bl.a. motverka de pro-
blem som uppstir vid tillimpningen av statens krav vid detaljplane-
liggning.

Vi rekommenderar dirfér att Boverket samt linsstyrelserna ges i
uppdrag att i samverkan med SKL genomféra en kompetensutveck-
lingsinsats avseende plan- och bygglagstiftningen och dess tillimp-
ning. Boverket bor utpekas som huvudansvarig och {3 ett samord-
ningsansvar fér uppdraget. I arbetet bor dven berérda myndigheter,
t.ex. Naturvirdsverket, Lantmiteriet, Riksantikvarieimbetet, For-
svarsmakten och Trafikverket involveras.

Inom ramen foér uppdraget bor det dven gdras en Sversyn av
myndigheternas vigledningar inom omridet.

Utbildningsinsatserna bér pigd under dren 2017-2020 och rikta
sig till fértroendevalda samt anstillda pd kommuner, linsstyrelser
och andra berérda myndigheter.

Kommunala {6rvirv av statlig mark

Det finns 1 dag ett regelverk for hur statlig mark ska avyttras som
innebir att kommunerna har en fortur till att f8 kdpa sddan mark
for vissa indamal, t.ex. bostadsbyggande. Nir stat och kommun inte
kan enas om kopeskillingen kan frdgan dverlimnas till regeringen.
Minga kommuner beskriver processen vid férvirv av statlig
mark som kringlig och tidskrivande. Processen kan bl.a. forlingas
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av l&ngdragna prisdiskussioner som ytterligare kompliceras av att
staten ibland kriver en nira forestdende detaljplan innan férsiljning
kan genomféras. For att férenkla dessa prisdiskussioner och effek-
tivisera forsiljningsprocessen foreslar vi att Lantmiteriet, pd begiran
av nigon av parterna, ska avge ett virderingsutlitande. Detta ska
vara vigledande for férhandlingarna mellan parterna samt for rege-
ringens beslut om frgan éverlimnas dit.

I ett sirskilt avsnitt om kommunal markpolitik och ersittning
vid kommunala markférvirv resonerar vi dven kring hur statens
mark ska virderas. I princip ska expropriationslagens ersittnings-
regler ligga uill grund fér virderingen. Lagen synes dock innehilla
vissa oklarheter om hur s.k. férvintningsvirden ska behandlas vid
ersittningen. Vi anser dirfor att det bor fortydligas efter vilka grun-
der ersittningen ska faststillas nir kommuner kdper mark av staten.
Det har dock inte ankommit pd utredningen att redovisa nigra
nirmare forslag 1 denna del.

Mindre detaljerade detaljplaner

Det férekommer att detaljplaner f6r stérre bostadsprojekt har be-
stimmelser som reglerar byggnaders utseende pd ett mycket detalje-
rat sitt. S8dana exakta regleringar leder inte sillan till problem 1i
genomforandeskedet, som 1 ménga fall ligger flera 4r efter planarbetet.
Vi anser dirfor att det finns skil {6r en lagindring som begrinsar
detaljplanens tillitna innehdll betriffande en ny byggnads yrtre ut-
formning vad avser firg- och materialverkan. Hirmed avses bestim-
melser om firgsittning, materialval f6r tak och fasader, fénstersitt-
ning, forekomst och placering av skarvar/fogar etc. Vi foresldr att
en detaljplan enbart ska kunna inneh8lla sidana bestimmelser om
det behovs for att uppfylla statens krav 1 11 kap. 10 § andra stycket
PBL, varvid det i praktiken kommer att handla om riksintressen
avseende t.ex. kulturhistoriskt virdefulla byggnader eller miljger.
Forslaget paverkar inte kommunernas mojligheter att reglera firg-
och materialfrigor. Det innebir bara att kommunens prévning av
dessa fragor sker fullt ut i bygglovet. Kommunerna kommer, liksom
i1dag, att kunna ta fram olika program och policydokument som
kan ligga till grund fér bedémningen 1 bygglovskedet. Den lagtek-

niska 18sning som foreslds bor innebira att kommunerna i prak-
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tiken far bittre mojligheter att hantera dessa frigor 1 bygglovet in
vad man har i dag.

Krav pd byggnadsverks tekniska egenskaper regleras 1 8 kap. 4§
PBL, plan- och byggférordningen (2011:338) samt Boverkets fore-
skrifter. Samtidigt finns en bestimmelse 1 4 kap. 16 § PBL om att
en detaljplan kan ha bestimmelser om utférande av byggnadsverk,
dvs. byggnaders tekniska egenskaper. Om det i en detaljplan liggs in
planbestimmelser som pd ett detaljerat sitt reglerar tekniska egen-
skaper kan det vid tidpunkten fér byggande visa sig att bestimmel-
serna inte lingre stimmer &verens med generellt gillande nationella
foreskrifter. Det blir en otydlig eller t.o.m. motsigelsefull reglering
av byggandet.

For att minska risken for otydliga “dubbelregleringar” foreslar vi
en begrinsning av mojligheterna att reglera byggnadsverk och tomters
tekniska egenskaper. Vart forslag innebir att detaljplaner endast fir
innehdlla sddana bestimmelser om det, pd samma sitt som betrif-
fande firg- och materialverkan, behévs f6r att planen ska uppfylla
statens krav 1 11 kap. 10 § andra stycket PBL. Forslaget fortydligar
att en detaljplanebestimmelse om tekniska egenskaper endast ir
tilliten om den kan motiveras av att det rider speciella férhillanden
pa platsen och av att bestimmelsen ir nédvindig f6r att bebyggelse
ska kunna komma till stind.

Virt forslag fortydligar dven att kommunen inte kan stilla egna
krav pd tekniska egenskaper.

Inget krav pa viss kvantifierad plan-
eller planeringsberedskap

I utredningsuppdraget ingick att 6verviga en skyldighet fér kom-
muner med hog efterfrigan pd bostider att ha firdiga detaljplaner
motsvarande t.ex. tre irs byggande, dvs. en planberedskap. Vi skulle
ocksd overviga en skyldighet fér kommunerna att ha en viss
planeringsberedskap® som medfér att nyproduktion av bostider kan
paborjas 1 en sddan takt att behovet snabbt kan tillgodoses.

3 Begreppet planeringsberedskap omfattar enligt Boverkets definition kommunernas stra-
tegiska beredskap, markberedskap samt resurs- och organisationsberedskap. Se Boverket
(2012), Kommunernas planberedskap, Rapport 2012:10.
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Vi anser inte att det bor inféras ndgra sddana definierade krav.
Ett skal till detta dr att vi inte funnit nigon relevant modell {6r hur
dessa krav skulle konstrueras och tillimpas 1 praktiken. Vad ska t.ex.
plan- eller planeringsberedskapen relateras till och hur ska bered-
skapen mitas och uppskattas?

Hirtll kommer att kommunerna har mycket skiftande mark-
nads- och planeringsférutsittningar som kan kriva olika arbets-
former vid detaljplaneliggning for bostadsbyggande. I vissa fall ir
det limpligt att planarbetet piborjas forst efter att en byggherre har
initierat ett projekt. I andra fall arbetar kommunen med en plan-
beredskap och tar fram detaljplaner utan att byggherren medverkar
vid planliggningen.

Vi bedémer att det finns anledning fé6r kommunerna att, 1 storre
utstrickning dn i dag, arbeta med en planberedskap pid kommunal
mark dir byggherrar kan erbjudas firdiga detaljplanerade omriden.
En sidan planberedskap férutsitter att kommunerna bedriver en
aktiv markpolitik.

Kommunal markpolitik

Kommunal markpolitik och ersittning vid kommunala
markforvirv

Minga kommuner idger i dag mark som kan anvindas fér bostads-
byggande. Utredningens enkitundersékningar visar att en majoritet
av kommunerna, framférallt de stérsta kommunerna, dven bedriver
en aktiv markpolitik i syfte att sikerstilla limplig mark fér bl.a.
framtida bostadsbyggande.

Kommunernas férutsittningar for att férvirva mark har férind-
rats pd senare dr genom upphivandet av forkopslagen (1967:868)
och genom férindringar i expropriationslagstiftningen som innebar
en hojning av ersittningsnivin f6r marken (en nivd som blir styrande
vid frivilliga férhandlingar).

Mot den bakgrunden anser vi att det bor utredas vidare om det
ir limpligt att, under vissa forutsittningar, infora ett statligt stod
till kommuner som bedriver en aktiv markpolitik. Ett sddant stod
skulle kunna skapa incitament {6r att forvirva mark och underlitta
bostadsbyggandet 1 vissa situationer. Det har dock inte ankommit
pd utredningen att redovisa ndgra nirmare férslag 1 denna del.

26



SOU 2015:109 Sammanfattning

Kommunal férsiljning av mark — markanvisningar

Utredningen har inte identifierat nigra sddana problem betriffande
markanvisningsprocessen som ir av den arten att de motiverar tilligg
eller preciseringar i det befintliga regelsystemet.

Det betyder inte att markanvisningarna ir utan problem nir det
giller den praktiska tillimpningen och det finns utrymme for att
forbittra kommunernas arbete 1 vissa delar. Vi har t.ex. sett att det
kan finnas férdelar med att byggherren utses sent i forhillande till
detaljplaneplanprocessen (s.k. sena markanvisningar). I dessa fall gor
kommunen forst en detaljplan och 6éverldter sedan marken till bygg-
herren i samband med, eller efter, planantagandet. Dirmed kan
byggherren undvika den osikerhet som 1 dag rider om vilka kost-
nader for detaljplaneliggningen som faktiskt kommer att uppstd i
slutindan. Sena markanvisningar kan dirfor vara ett sitt att 3 fler
byggherrar att bli intresserade av markanvisningar. Det giller t.ex.
nyetablerade aktdrer samt mindre och medelstora byggherreforetag
med begrinsade resurser och férutsittningar for att hantera risker.
Potentiellt giller det ocksd utlindska aktérer med begrinsad kun-
skap om den svenska planprocessen. Efterfrigan pi kommunal
mark skulle 1 s3 fall kunna 6ka.

I utredningsarbetet har vi sett goda exempel pd hur markanvis-
ningar kan hanteras och erfarenhetséverféring mellan kommuner
pagdr. Vad som saknas ir en strukturerad vigledning som behand-
lar hur markanvisningar bér och kan genomféras i olika situationer.
Det pdgdr for nirvarande ett arbete inom Sveriges Kommuner och
Landsting, SKL, med att ta fram en sddan vigledning.

Ovriga fragor

I virt uppdrag ingick att utreda om det finns mojlighet att skapa
forutsittningar for att i ndgot avseende utféra olika moment 1 plan-
och byggprocessen parallellt. Det finns redan i dag goda sidana
mojligheter genom t.ex. 9 kap. 36 § PBL, som innebir att lov fir ges
med villkoret att planbeslutet vinner laga kraft, och méjligheten till
bygglovsbefrielse 1 detaljplan (4 kap. 15§ och 9 kap. 7 § PBL). Vi
har inte kunnat identifiera nigot behov av ytterligare mojligheter
till parallell hantering.
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Under utredningen har vi uppmirksammat ndgra frigor som
ligger utanfor direktiven, men som vi bedémer som visentliga. Det
ror sig om mojligheten att reglera upplitelseform till bostider (t.ex.
hyresritt) 1 detaljplanen och digitaliseringens mojligheter for plan-
processen.

Vi analyserar ocks3 relationen mellan lagen (2007:1091) om offent-
lig upphandling, férkortad LOU, och PBL:s exploateringsavtal.
Efter en dom 1 EG-domstolen i bérjan pd 2000-talet har det hivdats
att byggande av kommunala allminna platser (gator m.m.) méste
foregds av en offentlig upphandling. En exploatér skulle alltsd inte,
med stéd av exploateringsavtal, kunna utféra anliggningarna och
sedan 6verlimna dem till kommunen. Vi menar dock att den aktuella
domen delvis avser en annan situation in vad som giller i Sverige.
Vir slutsats blir att LOU inte férhindrar att kommunen utan fore-
gdende upphandling (i ett exploateringsavtal) ger exploatéren i upp-
drag att utféra de allminna platserna. Mot den bakgrunden bedémer
vi att det bor utarbetas fortydligande vigledningar betriffande
LOU:s tillimpning 1 olika situationer dir exploateringsavtal anvinds.
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1 Forfattningsforslag

1.1 Forslag till
lag om andring i plan- och bygglagen
(2010:900)

Hirigenom féreskrivs i friga om plan- och bygglagen (2010:900),

dels att 4 kap. 16 §, 11 kap. 10 och 11 §§, 13 kap. 6 § samt rubriken
nirmast fore 4 kap. 16 § ska ha foljande lydelse,

dels att det ska inféras tre nya paragrafer, 5 kap. 10 a och 10 b §§
samt 13 kap. 5a§.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
4 kap.
Placering, utformning och Byggnadsverk och tomters
utforande av byggnadsverk och  placering, utformning och
tomter tekniska egenskaper
16 §

I en detaljplan fir kommunen

1. bestimma placering, ut- 1. bestimma  byggnadsverk
formning och utférande av bygg- och tomters placering, utformning
nadsverk och tomter, och tekniska egenskaper,

2.1 frdga om byggnadsverk bestimma de preciserade krav som
behovs for att folja kraven pd varsamhet enligt 2 kap. 6 § tredje
stycket och 8 kap. 17 och 18 §§,

3. bestimma om skydd fér sddana sirskilt virdefulla byggnads-
verk, tomter, bebyggelseomriden och allminna platser som avses 1
2 kap. 6 § tredje stycket och 8 kap. 13 §,

4. bestimma att byggnader som omfattas av férbudet mot
férvanskning enligt 8 kap. 13 § inte fir rivas, och

29



Forfattningsforslag

SOU 2015:109

5.1 frdga om andra indringar av byggnader in tillbyggnader
bestimma sddana krav pd byggnadsverk som avses i 16 kap. 2 och
5 §§ och bestimma undantag frdn sidana krav.

30

Bestimmelser om  tekniska
egenskaper enligt forsta stycket 1
far inforas endast om de dr nod-
vindiga for att planen ska till-
godose de intressen och uppfylla
de krav som anges i 11 kap. 10 §
andra stycket.

Vad som anges i andra stycket
giller dven bestimmelser om en
ny byggnads utformning avse-
ende firg- och materialverkan.

5 kap.

Planeringsbesked

10a§

Om kommunen infor eller
under detaljplaneliggning skrift-
ligen begir det ska linsstyrelsen
limna ett planeringsbesked. I
detta ska linsstyrelsen bedoma
om planférslaget har en sddan
innebérd som anges 1 11 kap.
10 § andra stycket avseende den
eller de fragor som kommunens
begiiran giller.

Lénsstyrelsen fdr 1 ett plane-
ringsbesked ange vilka indringar
som krivs for att detaljplanen
inte ska dverprévas enligt 11 kap.
10§,

Planeringsbeskedet ska lim-
nas inom sex veckor fran det att
begiran kom in till linsstyrelsen,
om inte lingre tid dr nodvindig
med hinsyn till planforslagets
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omfattning eller andra sirskilda
omstindigheter.

100§

Ett planeringsbesked kan dven
avse en fraga om vilket underlag
som krdvs for att linsstyrelsen ska
kunna bedoma om planforslaget
har en sddan innebord som anges
i 11 kap. 10 § andra stycket.

11 kap.
10§

Nir linsstyrelsen enligt 5 kap. 29, 38 eller 39 § har fitt ett med-
delande om att en kommun beslutat att anta, dndra eller upphiva en
detaljplan eller omridesbestimmelser, ska linsstyrelsen inom tre
veckor besluta om den ska 6verpréva kommunens beslut eller inte.

Linsstyrelsen ska overpréva kommunens beslut, om beslutet
kan antas innebira att

1. ett riksintresse enligt 3 eller 4 kap. miljobalken inte tillgodoses,

2. regleringen av sidana frigor om anvindningen av mark- och
vattenomrdden som angdr flera kommuner inte samordnas pi ett
limpligt sitt,

3. en miljokvalitetsnorm enligt 5 kap. miljobalken inte {8ljs,

4. strandskydd enligt 7 kap. miljobalken upphivs 1 strid med
gillande bestimmelser, eller

5. en bebyggelse blir olimplig med hinsyn till mianniskors hilsa
eller sikerhet eller till risken f6r olyckor, 6versvimning eller erosion.

Om linsstyrelsen har limnat
ett besked enligt 5kap. 10a§
som innebdr att planforslaget 1
visst avseende tillgodoser de in-
tressen och uppfyller de krav som
anges i 11 kap. 10 § andra stycket
far en dverprévning inte ske
betriffande den eller de fragor
som  planeringsbeskedet  giller.
Detta giller inte om planfirslaget
eller forutsittningarna for plane-
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ringen bar dndrats vdsentligt av-
seende den eller de fragor som
planeringsbeskedet giller.

11 kap.
11§

Linsstyrelsen ska upphiva
kommunens beslut att anta,
indra eller upphiva en detaljplan
eller omridesbestimmelser 1 dess
helhet, om beslutet har en sidan
innebérd som anges 1 10 § andra
stycket. Om kommunen medger
det, far beslutet upphivas i en
viss del.

Linsstyrelsen ska upphiva
kommunens beslut att anta,
indra eller upphiva en detaljplan
eller omridesbestimmelser 1 dess
helhet, om beslutet har en sidan
innebord som anges 1 10 § andra
stycket. Om kommunen medger
det, far beslutet upphivas 1 en
viss del.

Linsstyrelsen ska besluta i
frdga om upphivande enligt forsta
stycket inom tvd mdnader frin
det att linsstyrelsen har fattat ett
beslut om Gverprovning enligt
10 § forsta stycket om inte lingre
tid dr nodvindig pd grund av
utredningen 1 drendet.

13 kap.
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5a§

Kommunen far overklaga lins-
styrelsens beslut om planerings-
besked enligt 5 kap. 10a§ ull
regeringen.

I dorigt far ett beslut om
planeringsbesked inte Gverklagas.
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Andra beslut av linsstyrelsen
enligt denna lag 4n de som avses
14 och 5 §§ och andra beslut av
en statlig forvaltningsmyndig-
het enligt denna lag fir over-
klagas hos mark- och miljs-
domstol.

Forfattningsforslag

6§

Andra beslut av linsstyrelsen
enligt denna lag in de som avses
14, 5 och 5 a §§ och andra beslut
av en statlig férvaltningsmyn-
dighet enligt denna lag far dver-
klagas hos mark- och miljo-
domstol.

1. Denna lag trider i kraft den 1 juni 2017.

2. Bestimmelserna 1 4 kap. 16 § andra och tredje stycket giller
inte i irenden som pdborjats fére den 1 juni 2017.

3. Har en linsstyrelse, fore den 1 juni 2017, enligt 11 kap. 10§
beslutat om éverprévning ska tidsfristen om tvd manader 1 11 kap.
11§ andra stycket riknas frin den 1 juni 2017 och inte frin

beslutet om 6verprévning.
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forordning om andring i forordning (1996:1190)
om overlatelse av statens fasta egendom

Hirigenom féreskrivs 1 friga om forordningen (1996:1190) att

18 § ska ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

18§

Vid forsiljning av fast egen-
dom till en kommun fér sam-
hillsbyggnadsindamal skall pris
och ovriga villkor fér over-
ltelsen bestimmas genom for-
handlingar mellan kommunen
och den fastighetsférvaltande
myndigheten eller en av rege-
ringen utsedd sirskild férhand-
lare. Om parterna inte kan enas
om priset och 6vriga villkor, far
myndigheten eller kommunen
dverlimna frgan till regeringen.

Vid forsiljning av fast egen-
dom till en kommun fér sam-
hillsbyggnadsindamal ska pris
och &vriga villkor fér over-
litelsen bestimmas genom foér-
handlingar mellan kommunen
och den fastighetsférvaltande
myndigheten eller en av rege-
ringen utsedd sirskild férhand-
lare. Om parterna inte kan enas
om priset och évriga villkor, fir
myndigheten eller kommunen
dverlimna frgan till regeringen.

Innan fragan far éverlimnas
tll regeringen ska ett yttrande
fran Lantmateriet om vdrdet pad
egendomen ha inhdmtats av
ndgon av parterna. Ett sddant
yttrande ska vara vigledande for
forbandlingarna mellan parterna
samt for regeringens beslut i

frdgan.

1. Denna forordning trider i kraft den 1 juni 2017.
2. Aldre foreskrifter ska fortfarande gilla for drenden som har
overlimnats till regeringen fore den 1 juni 2017.
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2 Utredningens uppdrag
och arbete

2.1 Uppdraget

Regeringen beslutade om utredningens direktiv den 27 februari
2014 (dir. 2014:29). Den 4 september 2014 beslutade regeringen om
tilliggsdirektiv for utredningen (dir. 2014:130). Direktiven bifogas
som bilaga till betinkandet, Bilaga 1 och 2.

Utredningen har haft det 6vergripande uppdraget att utreda och
foresld dtgirder som syftar tll att 6ka den kommunala planligg-
ningen foér bostadsbyggande och markanvisningar. Genom tilliggs-
direktiven utvidgades uppdraget till att dven omfatta frigor om
kommunernas mojligheter att stilla detaljerade krav i en detaljplan,
en mojlighet till bittre kommunal planberedskap samt behovet av
effektivisering av de statliga myndigheternas, sirskilt linsstyrelsernas
medverkan i plan- och byggprocessen och tidsitgingen for denna.

Uppdraget kan delas upp 1 fyra delar. Den forsta delen handlar om
forutsittningar for aktiv planliggning i kommunerna. Hiri ingdr
bide en inventering och analys av olika kommuners hinder och
incitament avseende planliggning samt forslag pd dtgirder som kan
leda till att 6ka planeringsaktiviteten 1 kommunen. I direktiven anges
att utredningen sirskilt ska dverviga ett ekonomiskt statligt plane-
ringsstod for bostadsbyggande samt andra former av stéd in eko-
nomiska, t.ex. planeringsunderlag och vigledningar fé6r kommuner-
nas arbete. Vidare anges att utredningen ska éverviga en skyldighet
for kommuner med hog efterfrdgan pa bostider att ha firdiga detalj-
planer eller en planeringsberedskap som medfér att nyproduktion
av bostider kan pdbérjas 1 en sddan takt att behovet snabbt kan
tillgodoses.

Den andra delen handlar om sjilva detaljplaneprocessen och
statliga myndigheters roll 1 denna. Hiri ingdr att analysera hur pro-
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cessen infor en detaljplaneliggning fungerar och foresld dtgirder
som kan leda till effektiviseringar. Betriffande linsstyrelsen ska ut-
redningen 6verviga en ordning som innebir att myndigheten yttrar
sig over ett planirende sammanhillet vid ett tillfille och tidigt 1
processen tydliggor vilket underlag som behévs frin kommunen
m.fl. Vidare ska utredningen &verviga behovet av tidsgrinser for
olika moment i planprocessen, t.ex. f6r besked frin linsstyrelsen
och andra myndigheter. Utredningen ska iven utreda om det finns
mojligheter att skapa férutsittningar for att 1 ndgot avseende utféra
olika moment i plan- och byggprocessen parallellt.

Den tredje delen handlar om att utreda ifall kommunens méjlig-
het att stilla krav 1 en detaljplan kan behdva begrinsas for att
detaljplanerna ska bli mindre detaljerade.

Den fiirde delen handlar om hur utbudet av mark {6r bostads-
byggande kan 6ka. Hiri ingdr att analysera kommunernas system
f6r markanvisningar och utreda hur aktiviteten pd omridet kan okas,
t.ex. genom en kommunal markreserv f6r bostadsbyggande. Utred-
ningen ska dven utreda om, och 1 s3 fall hur statligt 4gd mark skulle
kunna avyttras i syfte att anvindas f6r bostadsbyggande.

I uppdraget ingdr att analysera ett relevant och representativt
urval av kommuner 6ver hela landet med 4 ena sidan vitt skilda demo-
grafiska och ekonomiska forutsittningar, 8 andra sidan likartade
foérutsittningar, men med olika ambitioner nir det giller planering
for bostider. I uppdraget ingdr inte att utreda hur linsstyrelsernas
stdd och rdd till kommunerna 1 planliggnings- och bostadstorsorj-
ningsfrigor kan forbittras.

Utredaren ska limna de forslag till dtgirder, forfattningstorslag
och andra forslag som behovs. Utredaren ska dessutom redovisa de
samhillsekonomiska och andra konsekvenser som férslagen medfor.
Om nigot av forslagen i betinkandet piverkar det kommunala sjilv-
styret ska dess konsekvenser och de sirskilda avvigningar som
foranlett forslaget redovisas.

Uppdraget ska redovisas senast den 31 december 2015.
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2.2 Arbetsformer

Utredningens arbete har bedrivits i samarbete med sakkunniga och
experter som fortlopande har haft mojlighet att komma med syn-
punkter pd utredningens férslag vid de totalt sju sammantriden som
utredningen har hillit.

Vi har genomfért enkitundersdkningar och intervjuer med kom-
muner och linsstyrelser som beskrivs nedan.

Vi har medverkat pd Linsstyrelsernas forum for hillbart samhills-
byggande, Linsstyrelsernas plan- och bostadsdagar samt pd Skdnskt
Bostadsforum.

Synpunkter frén byggindustrin har inhimtats genom utredning-
ens expert samt genom att vi arrangerat en workshop fér ett antal
foretridare for byggindustrin. Vi har dven haft méten med Sveriges
byggindustrier och ett kommunalt bostadsbolag.

Enligt direktiven ska utredningen féra en dialog med Boverket,
Tillvixtverket, Sveriges Kommuner och Landsting (SKL), Bostads-
planeringskommittén (S 2013:12) samt vid behov dven med andra
relevanta aktérer. Dialogen med Boverket och SKL har forts via
utredningens experter samt genom att utredningen har medverkat
pd SKL:s Nitverk for samhillsbyggnadschefer samt SKL:s beredning
for samhillsbyggnad. Dialogen med Bostadsplaneringskommittén
har forts via utredaren som medverkat som expert i den utred-
ningen samt genom sirskilda méten mellan utredningarna.

Vi har dven triffat sekreteraren i utredningen om EU-rittsliga
forutsittningar for kommunal bostadspolitik (S 2013:11) samt sekre-
teraren och utredaren i1 utredningen Bittre konkurrens for okat
bostadsbyggande (S 2014:14).

En av utredningens sekreterare har medverkat som expert i
Riksintresseutredningen (M 2014:01) och vi har haft ett méte med
sekretariatet 1 den utredningen. Hirutéver har vi dven haft dialog
med Trafikverket, Konkurrensverket, Statens fastighetsverk Forti-
fikationsverket och Tillvixtverket.

2.2.1 Enkatundersokningar och intervjuer

For att genomfora vir analys har vi under hosten 2014 och viren/som-
maren 2015 genomfért flera enkitundersdkningar och intervjuer med
representanter for linsstyrelser och kommuner.
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Kommuner

Den mest omfattande enkiten har skickats ut till samhillsbygg-
nadschef eller motsvarande 1 155 av landets 290 kommuner. De
kommuner som har valts ut ir sddana som har uppgett att de hade
underskott pd bostider 1 kommunen som helhet 1 Boverkets bostads-
marknadsenkit 2014." Kommunerna finns &ver hela landet och har
vitt skilda demografiska férutsittningar. Var enkit har besvarats av
114 av de 155 kommunerna, vilket innebir en svarsfrekvens pd cirka
74 procent. Vi har inte identifierat ndgra skillnader i svarsfrekvens
utifrdn kommuntyp eller geografisk spridning. Vir bedémning ir
dirfor att enkitresultatet speglar kommunernas forutsittningar pd
ett relativt bra sitt och att det kan liggas till grund f6r var analys.

Kommunerna fick dven mgjlighet att limna kommentarer till flera
av frigorna. Dessa kommentarer framgir av Bilaga 4 dir enkitunder-
sokningen 1 sin helhet redovisas.

Utdver den stora enkiten har vi dven genomfort en fordjupad
enkitundersokning (se Bilaga 5) som har riktats till mark- och
exploateringschefer i1 landets 35 stérsta kommuner. Detta for att £3
en bittre bild av kommunernas syn pd just mark-och exploaterings-
frigorna. Den fordjupade enkiten besvarades av 32 kommuner
totalt vilket innebir en svarsfrekvens pd cirka 91 procent.

Férutom enkitundersékningarna har vi dven genomfort djup-
intervjuer med 16 kommuner under hésten 2014 och viren 2015.
Vi har valt ut kommuner med en geografisk spridning och med olika
forutsittningar fér bostadsbyggande. Utifrdn vart uppdrag har vi
dock fokuserat pd kommuner som upplever bostadsbrist och fram-
forallt pd kommuner dir behovet av bostadsbyggande ir stort. Vi
har dven ansett det angeliget att ticka in ndgra kommuner dir det
funnits kritik mot att det inte planeras for bostider.

Foretridare for foljande kommuner har intervjuats: Malmo,
Vixjo, Goteborg, Orebro, Visterss, Haninge, Nacka, Stockholm,
Danderyd, Salem, Ekers, Uppsala, Givle, Sundsvall, Umed och

Kiruna.

! Resultaten av 2015 irs Bostadsmarknadsenkit hade dnnu inte offentliggjorts nir enkiten
skickades ut. Det finns nigra kommuner som i Bostadsmarknadsenkiten har uppgett att de
har underskott pd bostider i centralorten/innerstaden men inte 1 kommunen som helhet.
Dessa kommuner ingdr inte i virt kommunurval.
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Vi har dven intervjuat foretridare f6r SmdKom som ir ett nit-
verk f6r kommuner med fi invinare’.

Utredningen har uppdragit 4t Hans Lindh, professor 1 fastighets-
ekonomi vid institutionen fér Fastigheter och byggande, Kungliga
Tekniska Hogskolan (KTH) att analysera tinkbara incitaments-
problem vid 6kat bostadsbyggande. Hans promemoria redovisas 1
Bilaga 3.

Vi har idven initierat tvd exjobb om 15 respektive 30 poing vid
Institutionen for Fastigheter och byggande, KTH. Det ena handlar
om detaljplaners detaljeringsgrad och det andra om hur foérutsitt-
ningar infér detaljplanearbetet pdverkar den fortsatta processen.

Linsstyrelser

Vi har genomfort en enkitundersokning som har skickats ut till samt-
liga 21 linsstyrelser och som har besvarats av 15 linsstyrelser. Svars-
frekvensen uppgdr alltsd till cirka 71 procent. Vi har dven genomfért
intervjuer med Linsstyrelsen i Stockholms lin, Linsstyrelsen 1 Vistra
Gotalands lin, Linsstyrelsen 1 Givleborgs lin samt Linsstyrelsen i
Vistmanlands lin.

2.3 Betdnkandets disposition

I kapitel 3 beskrivs processen vid bostadsbyggande och de aktorer
som ir involverade i denna. Gillande ritt med fokus pd PBL och
miljobalken beskrivs 1 kapitel 4. I kapitel 5 belyser vi kommunernas
olika férutsittningar f6r bostadsbyggande samt de hinder och in-
citament som har betydelse vid detaljplaneliggning och bostads-
byggande.

Kapitel 6 handlar om méjligheterna att stilla vissa uttryckliga,
kvantifierbara krav pd kommunerna vad giller planliggning for bo-
stider och kapitel 7 handlar om 3tgirder for att stimulera en 6kad
planliggning.

Forslag pd hur linsstyrelsens medverkan 1 detaljplaneplaneproces-
sen och processen infor planliggning ska effektiviseras behandlas 1

2Sm&Kom bestir av 66 kommuner (april 2015). Kommunerna har i regel 11 000 invinare
eller firre.
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kapitel 8 respektive kapitel 9. Behovet av tidsfrister i planprocessen,
sirskilt for besked fran linsstyrelsen, behandlas 1 kapitel 10.

Kapitel 11 innehdller vira 6verviganden om begrinsningar av
vad kommuner fir reglera i detaljplan.

I kapitel 12 behandlas kommunal markpolitik och ersittning vid
kommunala markférvirv. Kommuners méjligheter att férvirva stat-
lig mark for bostadsbyggande behandlas 1 kapitel 13 dir vi dven
redovisar en inventering av var det finns statlig mark som kan vara
limplig for bostadsbyggande. Kapitel 14 handlar om kommunal
forsiljning av mark (markanvisningar).

I kapitel 15 tar vi upp frigan om vilka méjligheter som finns att
utfora olika moment i plan- och byggprocessen parallellt och be-
hovet av fler sddana mojligheter. T kapitlet behandlas dven nigra
frigor som vi uppmirksammat under utredningsarbetets ging men
bedémt ligga utanfor direktiven.

Kapitel 16 innehdller reflektioner avseende virt utrednings-
uppdrag.

De avslutande kapitlen innehdller frigor kring ikrafttridande-
och 6vergingsbestimmelser (kapitel 17), konsekvenserna av forsla-
gen (kapitel 18) och férfattningskommentar (kapitel 19).
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3 Att planera och bygga bostader

3.1 Inledning

En central del av utredningen ir att dverviga dtgirder som kan under-
litta och 6ka byggandet av bostider. Processen att bygga bostider
omfattar allt frén diskussioner pd dversiktlig niv fram till att bygg-
naderna stdr firdiga. En mingd aktiviteter och beslut miste alltsd
genomforas innan ett bostadsprojekt ir firdigstillt. I var utredning
ligger fokus pd lagreglerade processer som, direkt eller indirekt, dr
kopplade till kommunernas planering fér bostadsbyggande.

Detta avsnitt syftar till att sitta in lagstiftningen 1 ett storre
sammanhang och ge en bakgrund till vira 6verviganden vad giller
processer och prévningsinstrument vid bostadsbyggande. Avsnittet
innehiller beskrivningar och kommentarer kring

e de olika intressenter och aktdrer som medverkar vid planering
och prévning av bostadsprojekt och

e vilka generella moment och frigestillningar som ingdr i den

offentliga prévningen av sddana projekt.

Avsnittet ger sammantaget en bild av planprocessens komplexitet,
med mdinga aktdrer och en stor mingd utredningar, avvigningar
och beslut.
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3.2 Intressenter och aktorer vid planering
och provning av bostadsprojekt

Bostadsbyggandet berér minga intressenter och aktorer med olika
mal och incitament som har inbérdes kopplingar och relationer till
varandra. Det kan schematiskt illustreras med Figur 3.1 nedan.'

Figur 3.1 Aktorer vid planering och prévning av bostadsprojekt
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I sin roll som planmyndighet ska kommunen se till att bebyggelsen
ir limplig enligt de krav som plan- och bygglagen (PBL) stiller.

Kommunen har ocksd ansvar for dels teknisk infrastruktur som
gator, vatten och avlopp, dels andra verksamheter med kopplingar
till bostadsbyggande som skolor, daghem m.m.

Vidare kan kommunen som markigare 6verldta mark till bygg-
herrar, s.k. markanvisning, med avsikt att uppféra bostider. En
markanvisning kan ske fore, under eller efter detaljplaneprocessen.

! Hir saknas flera viktiga aktérer, bl.a. finansidrer och byggentreprenérer.
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Kommunen, eller kommunala bolag, kan dven vara byggherre och
uppféra bostider, skolor m.m.

Byggherren

Byggherren, dvs. den som liter utféra byggnadsarbeten 1 egen regi
eller med hjilp av byggentreprenérer, ir en heterogen grupp.” Det
kan t.ex. vara offentliga organ, allminnyttiga bostadsféretag, enskil-
da fastighetsigare eller privata bolag i olika former. Till den senare
gruppen hor allt frin stora byggkoncerner till smiforetag.

Vid tidpunkten fér uppférande av bostiderna ir byggherren
vanligtvis dgare av den mark som ska bebyggas. Férvirvet kan ha
skett fore detaljplanearbetet, under planarbetets ging eller efter att
planen antogs.

Staten

Staten har alltid en roll vid upprittande av detaljplaner och represen-
teras dd av flera myndigheter och verk med olika ansvarsomriden.

Linsstyrelsen agerar under planprocessen dels som ridgivande
organ, dels som tillsynsmyndighet. Om planen antas intrider lins-
styrelsen direfter i rollen som forsta instans vid ett eventuellt éver-
klagande.” Linsstyrelsens ansvarsomride ir brett och i organisation-
en finns specifika kompetenser som medverkar nir linsstyrelsen
ska yttra sig 6ver en detaljplaneliggning.

Beroende pd det aktuella bostadsprojektet kommer staten dess-
utom att, via sina sektorsmyndigheter, framféra synpunkter inom
olika omriden. Ett exempel ir Trafikverkets medverkan for att 16sa
ett projekts anslutning till det statliga vignitet. Vidare kan staten
upptrida som fastighetsigare.

2IPBL 1 kap. 4 § definieras byggherre som ”den som fér egen rikning utfér eller lter utfora
projekterings-, byggnads-, rivnings- eller markarbeten”.

1 lagridsremissen En kortare instanskedja for detaljplaner och omrddesbestimmelser som
dverlimnades till lagridet den 1 oktober 2015 foreslds dock att dverklagande ska ske direkt
till mark- och miljddomstolen och inte till linsstyrelsen. De nya bestimmelserna foreslds
trida i kraft den 1 juni 2016.
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Regionala aktdrer

For planomradets tekniska férsérjning (va, el m.m.) krivs 1 varie-
rande grad medverkan av regionala aktdrer. For att 16sa forsorjning
med kollektivtrafik behéver kommunen nd 6verenskommelser med
regionala huvudmin fér kollektivtrafik (landsting m.fl.). Det kan
dven finnas regionala planeringsorgan med malsittningar om mark-
anvindning och byggande som kommunen méste forhilla sig ill.

Grannar och miljéorganisationer — med ritt att 6verklaga

Agare av mark eller andra rittigheter som berérs — inom eller intill
planomridet — har mégjligheter att dels yttra sig under planprocessen,
dels 6verklaga beslut att anta en detaljplan. Detsamma giller sddana
boende som bedéms vara direkt berérda av planen.

Aven intresseorganisationer ges méjlighet att framfora synpunk-
ter pd planeringen av ett bostadsprojekt. Vissa miljoorganisationer
har dven méjlighet att 6verklaga detaljplaner som kan medféra
betydande miljépaverkan.

Allminheten

Ett syfte med PBL:s forfaranderegler vid upprittande av detalj-
planer ir att allminheten ska f3 mojlighet att ge synpunkter pd
planerat byggande. Nir det giller storre stadsbyggnadsprojekt fir
allminheten ofta kinnedom om projektet pd andra sitt dn via det
formella planférfarandet. Synpunkter framfors ocksd ofta via mass-
media eller andra kanaler som ligger vid sidan av PBL.

Konsulter

S&vil kommunen som byggherren anlitar 1 stérre eller mindre grad
konsulter f6r olika moment under planarbetets skeden. Det kan
vara inledande tekniska undersékningar av t.ex. markens stabilitet,
féroreningar, bullernivier. Det kan dven gilla arbete med miljs-
konsekvensbeskrivningar, gestaltningsprogram foér byggnader och
allminna platser etc. Konsulter kan dessutom medverka 1 arbetet
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med att uppritta forslag till detaljplan (karta, bestimmelser, plan-
beskrivning).

3.2.1 Manga aktorer leder till samordningsproblem

De olika intressenterna och aktdrerna har skilda utgdngspunkter,
maélsittningar och drivkrafter. Det belyses av professor Hans Lind 1
Okeat bostadsbyggande — en Gversikt av tinkbara incitamentsproblem,
se, Bilaga 3. Ett kinnetecknande drag for planprocessen ir alltsd att
den miste hantera milkonflikter.

En primir uppgift for PBL och évrig lagstiftning pd omridet ir
att klargora de olika intressenternas rittigheter och skyldigheter vid
planering och plangenomférande. Vad ligger inom ramen fér den
kommunala beslutsmakten? Vilken ir statens roll? Vad fir bygg-
herren besluta om? Vilket inflytande ska allminheten och grannar ha
pa plan- och byggprojekt? Vem ska ansvara fér byggande, drift och
finansiering av olika infrastrukturanliggningar.

Den rittsliga regleringen av “maktférdelningen” vid planering
och plangenomférande har naturligtvis en central betydelse for hur
plan- och byggprocessen bedrivs.

Samtidigt kan konstateras att lagstiftningen som styrmedel har
begrinsningar. Den ger enbart ramar f6r hur plan- och byggproces-
sens aktorer ska ”samordnas”. Hur det praktiska arbetet inom t.ex.
en kommun ska organiseras och samordnas med andra aktérer ligger
1 mingt och mycket utanfor lagens rickvidd. De méilkonflikter som
kan finnas i processen giller inte bara mellan de aktérer som beskri-
vits ovan. Inom kommuner, staten, byggherrar etc. finns “interna
aktorer” med olika verksamhets- och ansvarsomriden som madste
samordnas. I realiteten ir alltsd bilden mer komplicerad in vad
Figur 3.1. ger intryck av. Det ser snarare ut som 1 Figur 3.2 nedan.
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Figur 3.2 Aktorer vid planering och prévning av bostadsprojekt
(jfr Figur 3.1)
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Framgangsfaktorer?

De samordningsproblem i plan- och byggprocessen som belyses ovan

ir inte specifika for Sverige. De idr generella och internationellt upp-
mirksammande.

En jimfoérande analys av 4tta tyska stider med avseende pd mark-
politik och bostadsbyggande, pekar pd ett antal faktorer som ir
grundliggande for effektiviteten i planering och plangenomférande.*

e Breda 6verenskommelser, mellan politiska partier och mellan

politiker och tjinstemin
e Likabehandling av berorda aktorer
e Transparens och klarhet

o Langsiktighet

*Kotter et. al (2014), Kommunale Bodenpolitik und Baulandmodelle — Strategien fiir bezahl-

baren Wobnraum? Eine vergleichende analyse in deutschen Stidten. Gesellschaft fiir Geodisie,
Geoinformation und Landmanagement.
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o Flexibilitet och anpassning, till olika situationer och indrade
férutsittningar

e Samordning mellan stat, regioner och kommuner

e Kommunerna i *forarsitet”, med en samordning av politik och
administration samt administrativa avdelningar inbordes. “For
byggherrar dr det viktigt att information och beslut samlas pa
ett stille”.

Med utgdngspunkt frin Storbritannien och Nederlinderna konsta-
teras att samspelet mellan den offentliga sektorn och byggherrar ir
centralt fér en fungerande process.” Samtidigt 4r samspelet kom-
plicerat eftersom offentliga och privata aktorer arbetar utifrin olika
forutsittningar och med olika incitament som ofta leder till intresse-
konflikter.®

For att samverkan ska fungera mellan aktdrerna méste det finnas
gemensamma mal och erfarna/kompetenta ledare. Vidare méste s.k.
“organisatoriska mellanrum” 1 plan- och byggprocessen si lingt
m&jligt minimeras.” Dvs, inga moment fir glémmas bort och ansvars-
fordelningen for olika moment mésta vara tydlig.

3.3 Offentlig provning av bostadsprojekt — innehall
och ordningsféljd

Den offentliga planeringen och prévningen av ett nytt bostads-
projekt inleds vanligen med &vergripande frigor om markanvind-
ning och direfter provas projektets detaljutformning.

Arbetet med beslutsunderlag fér prévningen behéver dock inte
ske i samma ordning. Fér att vinna tid — eller 1 syfte att “marknads-
fora” projektet — kan det vara virt risken att tidigt ligga ned arbete

* Heurkens, E. (2011). A method to study the management of urban development projects.
Planning, Practice and Research, 29(4), 350-369. Heurkens, E. (2012). Private Sector-led
Urban Development Projects. Management, Partnerships and Effects in the Netherlands and
the UK, HA+BE | Architecture and the Built Environment, No 4.

¢ Martinez, C. and Olander, S. (2015). Stakeholder participation for sustainable property
development. Procedia Economics and Finance, 21, 57-63.

7 Sturdy A, Clark T, Fincham R and Handley K (2009) Between innovation and

legitimation boundaries and knowledge flow in management consultancy. Organization, 16,
627-653.
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pd detaljer 1 beslutsunderlaget, trots att den offentliga prévningen
befinner sig i ett inledande 6versiktligt skede.

Aven provningen kan liggas upp s att detaljer behandlas parallellt
med prévningen av 6vergripande frigor. I s3 fall finns en risk for
att arbete liggs ner 1 onddan pd detaljfrgor i ett projekt som senare
bedéms vara olimpligt pd andra grunder.

I vissa fall kan det vara rationellt att tidigt behandla frigor om
byggnadernas tekniska konstruktion eller byggnaders placering. Det
giller t.ex. platser med speciellt svira grundliggningstorhillanden
eller som ir utsatta f6r stérningar och risker. Sirskilda krav pd kon-
struktion eller placering, kan piverka projektets ekonomi eller pd
annat sitt ha betydelse fér dverviganden om projektets genom-
forande.

I fortsittningen utgdr vi dock frdn att den offentliga prévningen
sker stegvis frin 6versiktlig nivd ner till detaljfrigor. En grov in-
delning av olika skeden kan d3 se ut enligt Figur 3.3.
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Figur 3.3 Principskeden vid prévning av ett bostadsprojekt

Att planera och bygga bostader

Ar bostadsprojektet dnskvart?
- konkurrerande markanvandningsintressen?
- kommunalpolitik och —ekonomi?

Ar omradet lampligt for bostader?
- miljo?
- infrastruktur?

Ekonomisk genomforbarhet?
- kostnader?

- finansiering?

- marknadsférutsattningar?

Bebyggelseutformning i stort?
- stadsbild, byggnadshojder m.m?

- gator, kvartersmark, gronstruktur?
- innehall/exploateringsgrad?

- service?

Principer och huvuddrag for

fordelning av ansvar och kostnader?
- mellan kommun och byggherre m.fl.

Bebyggelseutformning i detalj?
- utformning av gator/allmanna platser?
- byggnaders narmare placering?

- byggnaders utformning och utseende?
- utformning av tomtmark?

Slutlig fordelning av ansvar och kostnader?
- mellan kommun och byggherre m.fl.

Byggnaders konstruktion?
- inre utformning av byggnader?
- byggnaders tekniska egenskaper?

I den fortsatta framstillningen nedan ges exempel pd innehill i de

olika skedena.
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Ar bostadsprojektet 6nskvdirt?

Provningen av ett bostadsprojekt kan avse ¢verviganden som gir
utdver den enskilda kommunens intressen. Den tilltinkta platsen
for bebyggelse bor kanske anvindas till annat dn bostadsbyggande.
Det kan t.ex. finnas nationella intressen fér utbyggnad av infra-
struktur eller for skydd av flora och fauna. Ett annat exempel kan
vara att byggandet skulle inkrikta pd ett friluftsomride av stor
betydelse fér andra kommuner 1 regionen.

Omvint kan nationella eller regionala hinsyn vara argument for
att bygga pd den aktuella platsen iven om kommunen har svaga
incitament att tillita byggande. Bebyggelsen kan exempelvis vara ett
led i en nationell politik f6r bostadsbyggande eller vara 6nskvird for
att ge okat underlag for kollektivtrafik som ir av betydelse for en
krets av kommuner.

Ur kommunens perspektiv kan det i provningen ingd att bedoma
platsens virde f6r en alternativ anvindning som ir virdefull for de
egna invdnarna, exempelvis f6r service eller som rekreationsomride.

Ar omridet limpligt for bostider?

Aven om det i princip framstir som énskvirt att kunna bygga bo-
stider pd den aktuella platsen kan det finnas svirigheter av teknisk
art att uppfora bebyggelsen. Hur ir de naturgivna férutsittningarna
vad giller geologi, klimat, hydrologi? Fororeningar? Stérningar och
olycksrisker frin niraliggande verksamheter? Ar dessa férutsitt-
ningar sammantagna sidana att en god boendemiljé 1 omridet kan
uppnds med rimliga kostnader?

Ett 1 och for sig 6nskvirt bostadsbyggande kan dessutom visa
sig svart att genomfoéra pd grund av att geologiska eller hydrologiska
forhallanden forsvirar anliggande av infrastruktur. Prévningen kan
d3 komma att handla om att bedéma vilka férdyringar som kan
uppstd 1 friga om infrastruktur. Kan bostadsprojektet bira dessa
kostnader?

Vad giller mer 6vergripande frigor om infrastruktur &r kommunen
ofta beroende av andra aktorer, t.ex. Trafikverket. Kommunen be-
hover dirfor £3 besked frin dessa aktdrer om vilken infrastruktur-
férsérjning som kommunen kan rikna med och hur finansiering
ska ske. Nir overgripande frigor om infrastruktur bedéms vara
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avgorande for projektet ir det rationellt att prioritera dessa frigor.
Detta fr att inte riskera onddigt arbete med andra undersékningar
och prévningar av teknisk karaktir.

Ar projektet ekonomiskt genomforbart?

De ekonomiska stillningstagandena 1 detta skede handlar om att
bedéma de grundliggande marknadsférutsittningarna fér ny be-
byggelse. Frdin kommunalekonomisk synpunkt ir det av intresse
att bedéma forindringar i skatteunderlag, sysselsittning, kostnader
for social och kommersiell service, utbyggnad av kommunal infra-
struktur m.m.

Bebyggelseutformning i stort?

Om bostider anses 6énskvirda och bedéms tekniskt och ekonomiskt
mojliga dr nista steg att ligga fast ramar f6r projektets innehdll. Det
giller exempelvis frigor om:

e Bebyggelsens karaktir; villor, radhus eller flerbostadshus?

o Bebyggelsens omfattning; exploateringsgrad, antal ligenheter,
bebyggelsehsjder?

o Fordelning pd ligenheter av olika slag/storlek?
e Kompletterande service som daghem, skolor m.m?

e Utbyggnad av teknisk infrastruktur som vigar/viganslutningar,
kollektivtrafik, va-anliggningar, elférsorjning, telekommunika-
tioner m.m.?

Principer for fordelning av ansvar och kostnaders?

Kostnader och ansvar fér utbyggnad och drift av teknisk eller social
infrastruktur kan férdelas mellan stat och kommun, inbérdes mellan
kommuner, mellan kommun och byggherrar samt inbérdes mellan
byggherrar.
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S3dana beslut om kostnads- och ansvarsférdelningar kan ut-
formas som principer som liggs fast fore det att projektets nirmare
omfattning och utformning ir bestimd.

Bebyggelseutformning i detalj?

Detaljutformning av bebyggelsen innebir att ta stillning till exem-
pelvis:

¢ byggnaders placering, hojd, form, firgsittning m.m.

¢ utformning av allminna platser som gator, gingvigar, parker,
e placering av ledningar och annan infrastruktur

e omfattning och placering av parkering

¢ kvartersmarkens/tomtmarkens utformning (tillginglighet, anpass-
ning till anslutande allminna platser m.m.).

Slutlig fordelning av ansvar och kostnader?

Nir bostadsprojektets nirmare utformning och omfattning ir be-
stimd kan en slutlig ansvars- och kostnadsférdelning liggas fast.
Vanligen ir det dd friga om kostnadsférdelning mellan kommunen
och byggherren som konfirmeras i ett genomférandeavtal.®

Byggnaders konstruktion?

Byggnaders tekniska egenskaper regleras med bindande statliga fore-
skrifter som giller generellt f6r hela landet. Kommunens prévning
enligt PBL avser att sikerstilla att de nationella kraven 1akttas. P3
platser med svdra grundliggningsforhillanden eller som ir utsatta
for risker, kan frigor om byggnaders konstruktion behéva upp-
mirksammas 1 ett tidigt skede eftersom det kan paverka évervigan-
den om byggandets ekonomi m.m.

¥ Med termen genomférandeavtal avses exploateringsavtal eller markanvisningsavtal. Dessa
avtal beskrivs nirmare i avsnitt 4.4.
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3.3.1 Prévning med PBL:s planer och tillstand

Utredningar, diskussioner/férhandlingar och stillningstaganden sker
delvis utanfér regleringen PBL. En idé om ett bostadsbyggande kan
t.ex. forkastas redan efter en forsta kontakt med en viktig aktdr —
utan att det har paborjats nigot irende enligt PBL.

Utifrdn PBL:s regler kan dock systemet fér prévning av olika
frégor pd olika nivier grovt beskrivas med nedanstiende Figur 3.4.

Figur 3.4 PBL:s provning av ett bostadsprojekt
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Hir kan noteras att det finns valfrihet i PBL-systemet. Over-
siktsplanen kan for ett visst omrdde och infér en viss bebyggelse-
utveckling férdjupas till en mer detaljerad nivd och behandla sddant
som 1 ett annat fall hanteras endast inom ramen fér detaljplanen.
Oversiktsplanen ir visserligen enbart vigledande men kan i sak vara
ett viktigt instrument for utredning och stillningstagande till ett
forestdende byggande. I kapitel 9 om processen infoér detaljplane-
liggning behandlas detta nirmare.
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Det kan dven noteras att det finns en valfrihet att préva bygg-
naders utformning med detaljplan eller bygglov — eller att i ett visst
avseende reglera detaljutformning med detaljplanen och préva dter-
stiende utformningsfrigor 1 bygglovet. Lagreglerna fér provning
med detaljplan respektive bygglov behandlas i kapitel 11 om detalj-
planers innehall.

3.4 Manga aktérer och manga fragor — PBL ger
ramar men hanterar inte allt

Beskrivningen av aktorer och frigestillningar som méste besvaras
visar att arbetet med planering och beslut kring bostadsprojekt ir
omfattande och komplicerat.

Frigor kring organisation, samordning av aktorer, utredningars
innehdll och omfattning, former fér politisk behandling m.m. har
avgorande betydelse for hur pass effektiv processen som helhet blir
vad giller tidsitgdng och kostnad. Detta bér finnas i bakgrunden
vid diskussioner kring dndringar av det rittsliga ramverket i PBL.
Méinga frigor kring processen kan inte, eller bér inte, regleras med
lagstiftning. Samtidigt ska understrykas att de ramar som ges av
PBL vad giller olika aktérers befogenheter och inflytande har av-
gorande betydelse fér processens huvuddrag.
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4.1 Inledning

PBL med dess koppling till miljébalken ir grunden f6r reglering av
byggande 1 svensk ritt. Nedan behandlas huvuddragen 1 lagstift-
ningens krav vad giller markanvindning och byggande och de medel
i form av bl.a. detaljplaner som lagstiftningen tillhandahiller fér att
sikerstilla att kraven uppfylls.

4.2 Reglering av byggande i PBL
4.2.1 Historik

PBL innehéller bestimmelser om planliggning av mark och vatten
och om byggande. Den nuvarande PBL tridde ikraft 2011 och er-
satte den forsta plan- och bygglagen (1987:10) som inférdes ar
1987. 1987-3rs PBL innebar stora férindringar i forhillande till den
byggnadslagstiftning som tidigare hade gillt och fokuserade pd med-
borgarinflytande och decentralisering av beslutsfattandet.'

En central del i reformen var att staten genom linsstyrelsen inte
lingre skulle faststilla kommunernas planer. Eventuella konflikter
mellan stat och kommun skulle 16sas genom dialog och samrid i
planprocessen. Diremot fick linsstyrelsen mojlighet att pd vissa
angivna grunder granska och upphiva detaljplaner och omrides-
bestimmelser. Av lagen framgick dven det s.k. kommunala plan-
monopolet, dvs. att det ir en kommunal angelidgenhet att planligga
anvindningen av mark och vatten. Genom 1987-8rs PBL avskaffa-
des den tidigare mojligheten att ge dispens frin planbestimmelser
och endast mindre avvikelser frén dessa blev méjliga.

! Se prop. 1985/86:1.
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Vid reformen inférdes krav pd att varje kommun skulle ha en
aktuell 6versiktsplan som omfattade hela kommunen. Oversikts-
planen skulle tas fram i samarbete mellan stat och kommun och pd
s& sitt forhindra att staten ingrep 1 ett senare skede.

I dagens PBL finns huvuddragen 1 1987-3rs PBL kvar.

4.2.2 Allmdnna och enskilda intressen

I PBL:s inledande paragraf konstateras att lagen innehiller bestim-
melser om planliggning av mark och vatten och om byggande. Be-
stimmelserna syftar till att frimja en samhillsutveckling med jimlika
och goda sociala levnadsférhillanden och en god och ldngsiktigt hall-
bar livsmiljoé f6r minniskorna i dagens samhille och f6r kommande
generationer. Det betonas dven att hinsyn ska tas till den enskilda
minniskans frihet.

I 2 kap. PBL finns ¢vergripande regler om allminna och enskilda
intressen. I 2 kap. 1 § anges den grundliggande principen att hin-
syn ska tas bdde till allmidnna och enskilda intressen vid prévningen
av frigor enligt PBL.

Av 2 kap. 2 § PBL foljer att miljobalkens regler 1 3 och 4 kap.
om hushéllning med mark- och naturresurser ska beaktas. Vidare
ska planliggningen, enligt 2 kap. 3 § PBL, frimja tillginglighet, an-
vindbarhet samt en indamdlsenlig struktur och estetiskt tilltalande
utformning av bebyggelse, gronomrdden och kommunikationsleder.
Hinsyn ska tas till natur- och kulturvirden, miljé- och klimat-
aspekter samt mellankommunala och regionala forhillanden. Nu-
mera framgdr dven att planliggning ska frimja bostadsbyggande
och utveckling av bostadsbestindet.?

For att ett omrdde ska kunna bebyggas med bostider krivs att
det idr limpligt f6r boende. Lokalisering och utformning av bebyg-
gelse regleras 1 2 kap. 5-7 §§ PBL. Bebyggelse ska lokaliseras till

mark som ir limpad for indaméilet med hinsyn till
e hilsa och sikerhet,

e jord-, berg- och vattenférhdllanden,

?Se 2 kap. 3 § 5 PBL samt prop. 2012/13:178.
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o trafik, vattenforsérjning, avlopp, avfallshantering, energiférsor-
ning, elektronisk kommunikation samt évrig samhillsservice,

o forebyggande av bullerstdrningar samt vatten- och luftférorening-
ar, och

o risk f6r olyckor, 6versvimning och erosion.

Bebyggelse ska dven utformas och placeras pd den avsedda marken
med hinsyn till bl.a.

e stads- och landskapsbild, natur- och kulturvirden,

o avfallhantering, trafikférsorjning och tillginglighet,

¢ skydd mot brand och trafikolyckor,

o mojlighet att férebygga oligenheter av omgivningsbuller,

e behovet av gator, vigar, gronomriden och lekplatser samt

o mojligheter att ordna service.

Hinsyn méste dven tas till vilken inverkan bebyggelsen har pd om-
givningen. Bebyggelse under mark ska 1 skilig utstrickning utformas
s& att den inte forsvdrar anvindningen av marken ovanfér (2 kap.
8 § PBL). Av 2 kap. 9 § PBL framgar att planliggning och placering
av byggnader inte fir medfora en sidan pdverkan pd grundvattnet
eller omgivningen 1 6vrigt som innebir fara f6r minniskors hilsa och

sikerhet eller betydande oligenhet 1 6évrigt. I 2 kap. 10 § PBL hiin-
visas till att miljékvalitetsnormer i 5 kap. miljébalken ska f6ljas.’

4.2.3  Krav pa byggnader, tomter och allmdnna platser

I 8 kap. PBL finns bestimmelser om byggnaders yttre och inre utform-
ning, samt om tomter och allmdnna platser. Av 8 kap. 1§ 2 PBL fram-
gir att en byggnad ska ha en god form-, firg- och materialverkan,
vara limplig for sitt indama&l och uppfylla krav pd tillginglighet och

3 Miljokvalitetsnormer ir rittsligt bindande féreskrifter om en viss ligsta miljokvalitet for
mark, vatten, luft eller miljon 1 dvrigt inom ett visst geografiskt omride, se 5 kap. 1, 2 §§
miljébalken.
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anvindbarhet f6r personer med nedsatt rérlighet och orienterings-
féormiga.

En byggnad ska dven ha de tekniska egenskaper som ir visentliga
bla. i1 friga om birférmaga, bestindighet, brandsikerhet, energi-
hushillning, skydd mot buller och limplighet f6r det avsedda inda-
mailet (8 kap. 4 § PBL).

Kraven pi byggnaders utformning samt tekniska egenskaper
preciseras i plan- och byggférordningen (2011:338) och i Boverkets
foreskrifter.*

Tomter och allminna platser’ ska utformas si att naturférutsitt-
ningarna s ldngt mojligt tas till vara, krav pd tillginglighet och
anvindbarhet beaktas, risken fér olycksfall begrinsas och betydan-
de oligenheter for trafiken inte uppkommer. Vidare ska det finnas
friytor for lek och utevistelse, utfarter for nédvindiga transporter,
samt 1 skilig utstrickning utrymmen fér parkering, lossning och
lastning, se 8 kap. 9-12 §§ PBL.

I PBL finns dven bestimmelser om befintlig bebyggelse. Det finns
ett forbud mot att férvanska sirskilt virdefulla byggnader och om-
rdden (8 kap. 13 § PBL). Av 8 kap. 14-15 §§ PBL foljer att tomter
och byggnader ska héllas i virdat skick. Hirtill kommer att indringar
av bebyggelseomriden och byggnader ska ske varsamt med hinsyn
till dess karaktirsdrag och virden (8 kap. 17 § PBL).

4.2.4 Regionplan

Regionplanen regleras 1 7 kap. PBL. Den antas av ett s.k. regionplane-
organ och anvinds for att samordna flera kommuners planering av
tex. trafikleder, bebyggelse och gréonomriden. Regionplanen ir
endast vigledande. Bebyggelse kan dirfor tillitas dven om den inte
ir 1 6verensstimmelse med regionplanen.

Regeringen kan vid behov utse ett regionplaneorgan inom ett
visst geografiskt omrdde, t.ex. ett kommunalférbund, férutsatt att
de berérda kommunerna inte motsitter sig det.

* Aven Transportstyrelsen har bemyndigats att meddela foreskrifter fér tillimpningen av
tekniska egenskapskrav i vissa avseenden, se plan- och byggférordningen 10 kap. 3 och 6 §§.
> Allminna platser ir gator, vigar, torg, parker, naturmark etc. som ska vara tillgingliga fér
allminheten.
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I SOU 2015:59 En ny regional planering — dkad samordning och
biittre bostadsforsorining foreslir Bostadsplaneringskommittén bl.a.
att det ska finnas ett regionalt fysiskt program i varje lin och att
reglerna om regional planering ska utgd ur PBL och i stillet tas in i
en egen lag. Lagen foreslds trida ikraft den 1 januari 2019.

4.2.5 Oversiktsplan

I 3 kap. PBL regleras 6versiktsplanen. Varje kommun ska ha en aktuell
dversiktsplan som omfattar hela kommunen. Liksom regionplanen
ir oversiktsplanen endast vigledande och bebyggelse kan tilldtas dven
om den inte ir 1 dverensstimmelse med 6versiktsplanen. Syftet med
dversiktsplanen ir att ange de stora dragen 1 markanvindningen och
bebyggelseutvecklingen. Hir redovisas bl.a. riktlinjer f6r var bebyg-
gelsen bor lokaliseras. I planen ska kommunen iven redovisa hur
man tinker tillgodose riksintressen enligt 3 och 4 kap. miljébalken
och miljokvalitetsnormer enligt 5 kap. miljobalken. Kommunen ska
dven redovisa hur oversiktsplanen samordnas med nationella och
regionala mél, planer och program av betydelse for en hillbar utveck-
ling inom kommunen® samt i férekommande fall omridden fér
landsbygdsutveckling i strandnira ligen (7 kap. 18 e § miljobalken).
Det ska dven framgd hur kommunen avser att tillgodose det léng-
siktiga behovet av bostider (3 kap. 5 § 5 PBL).

Linsstyrelsen spelar en viktig roll i 6versiktsplaneringen genom
att tillhandhilla planeringsunderlag samt genom att kontinuerligt
fora en dialog med kommunen (3 kap. 10 § PBL). Linsstyrelsen ska
dessutom limna ett sirskilt granskningsyttrande 6ver forslaget till
oversiktsplan (3 kap. 16 § PBL). I detta ska framg3 vilka anmirk-
ningar som finns mot planen betriffande riksintressen, miljokvali-
tetsnormer, omrdden for landsbygdsutveckling i strandnira ligen,
mellankommunal samordning samt hilsa, sikerhet och risken for
olyckor, éversvimning eller ersosion. Kommunen ska redovisa lins-
styrelsens granskningsyttrande tillsammans med 6versiktsplanen.

¢ Se t.ex. forordningen (1997:263) om linsplaner for regional transportinfrastruktur, regio-
nala trafikforsorjningsprogram enligt lagen (2010:1065) om kollektivtrafik samt kommunala
riktlinjer fér bostadsférsérjning enligt lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsférsorj-
ningsansvar.
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Minst en ging under kommunfullmiktiges mandattid ska lins-
styrelsen redovisa sina synpunkter i friga om sidana statliga och
mellankommunala intressen som kan ha betydelse for 6versikts-
planens aktualitet (3 kap. 28 § PBL). Linsstyrelsen ska dven limna
en sidan redogorelse nir kommunen begir det.

Kommunen kan géra planen mer detaljerad f6r en viss del av
kommunen, t.ex. ett omride dir en mer omfattande exploatering
planeras (3 kap. 23 § PBL). En sidan plan brukar kallas fordjupning
av dversiktsplanen.

4.2.6 Detaljplan

Med detaljplanen regleras markanvindning och byggande med bin-
dande verkan och kommunen tar stillning till vilken markanvind-
ning som ska tillitas utifrdn bestimmelserna i 2 kap. PBL samt
hushdllningsbestimmelserna i 3 och 4 kap. miljébalken. Krav enligt
PBL som inte provas i detaljplanen tas upp 1 bygglovsprévningen
(se 9 kap. 30 § PBL).

Detaljplanen ir avsedd att ge férutsittningar f6r en rationell och
effektiv tillstdndsgivning eftersom de principiella och grundliggande
frigorna har klargjorts under planarbetet. En fastighetsigares ritt
att bygga begrinsas till vad som anges 1 planen (byggritten). Planen
innebir forutsigbarhet och skydd for samme fastighetsigare nir
grannarna ska bygga.” Eftersom detaljplanen ir rittsligt bindande
far bygglov enligt huvudregeln inte strida mot planen. I vissa fall fir
dock avsteg goras (se avsnitt 4.2.8 nedan).

Om kommunen dr huvudman for allminna platser ger planen en
ritt och en skyldighet att 16sa in mark som ir avsedd for allminna
platser samt en skyldighet att stilla i ordning och underhilla dessa
(se 6 kap. PBL).

Av det s.k. detaljplanekravet (4 kap. 2 § PBL) foljer att en detalj-
plan framférallt méste upprittas vid storre byggprojekt, omvand-
ling eller bevarande av bebyggelseomrdden. Det kan dven behévas
detaljplan f6r vissa enstaka byggnader som fir stor inverkan pd om-
givningen eller ska foérliggas inom ett omrdde med stor efterfrigan
pd mark for bebyggelse. Vad giller projekt av nigon betydelse for

7 Se Kalbro & Lindgren (2015). Markexploatering, s. 30.
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bostadsférsorjningen krivs 1 princip alltid en ny eller indrad detalj-
plan.

Enligt det s.k. kommunala planmonopolet (1 kap. 2 § PBL) ir
det kommunen sjilv som avgér om en detaljplan ska upprittas. En
fastighetsigare kan alltsd inte kriva att en detaljplan ska upprittas.

Detaljplanen bestir av plankarta och en planbeskrivning (4 kap.
30, 31 §§ PBL). Om genomférandet av detaljplanen kan antas fa
betydande miljopdverkan ska den dven innehdlla en miljokonse-
kvensbeskrivning (4 kap. 34 § PBL).

Planen ska ha en bestimd genomférandetid som ligst far vara fem
dr och hogst femton &r (4 kap. 21 § PBL). Under genomférande-
tiden fir detaljplanen, mot fastighetsigarnas vilja, bara dndras eller
upphivas om det ir nédvindigt pd grund av nya férhéllanden av
stor allmin vikt som inte har kunnat férutses vid planliggningen
(4 kap. 39 § PBL). Om planen indras har fastighetsigarna ritt till
ersittning for férlorad byggritt m.m. (14 kap. 9 § PBL).

Efter genomfoérandetidens slut giller planen tills dess att den
indras eller upphivs (4 kap. 38 § PBL). Om detta sker giller inte de
restriktioner som finns under genomférandetiden och det utgdr t.ex.
ingen ersittning till en fastighetsidgare som blir av med sin byggritt.

Vad giller planbestimmelser s3 finns dven regler att beakta 1
2 kap. plan- och byggférordningen samt 1 Boverkets allminna rad
(2014:5) om planbestimmelser f6r detaljplan.

Obligatoriska planbestimmelser

En detaljplan méste alltid innehilla vissa obligatoriska bestimmelser.
Planen ska ange grinserna {6r allmdnna platser, kvartersmark och
vattenomrdden. Den ska dven bestimma anvindningen och utform-
ningen av allminna platser som kommunen ir huvudman fér, t.ex.
standard pd vigar eller utformning av grénomriden, samt anvind-
ningen av kvartersmark och vattenomriden (4 kap. 5§ PBL). All-
minna platser i detaljplanen ir gator, vigar, torg, parker, naturmark
eller andra omriden som enligt en detaljplan ir avsedda f6r gemen-
samma behov och som ska vara tillgingliga for allminheten. Kom-
munen ir i regel huvudman f6r dessa, vilket innebir att kommunen
ansvarar for byggande och drift av anliggningarna. Det férekommer
dven s.k. enskilt huvudmannaskap (4 kap. 7 § PBL), vilket innebir
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att fastighetsigarna inom detaljplanen ansvarar fér vigar och gron-
omriden genom en gemensamhetsanliggning.®

Vid bostadsbyggande bér detaljplaner reglera byggandets omfatt-
ning (antal vdningar, bruttoarea etc.). Detta framgir av férarbetena
till 1987-4rs PBL.’

Frivilliga planbestimmelser

Utover det obligatoriska innehdllet si innehiller detaljplaner dven
ett antal frivilliga bestimmelser.' Kommunen fir bl.a. reglera

e bebyggelsens omfattning, anvindning, placering, utformning och
utforande,

o fastighetsindelning, servitut, gemensamhetsanliggningar m.m.

Under vissa forutsittningar fir kommunen dven upphiva strand-
skyddet enligt 7 kap. miljobalken for ett omride 1 planen (4 kap.
17§ PBL).

Detaljplanen kan alltsd anvindas for en relativt lingtgiende reg-
lering av markanvindning och bebyggelse. Av 4 kap. 32 § tredje
stycket PBL foljer dock att planen inte fir vara mer detaljerad in
vad som dr nédvéindigt med hinsyn till planens syfte.

Utformningen av planen miste dven ta hinsyn till befintliga be-
byggelse-, dganderitts- och fastighetsforhdllanden (4 kap. 36 § PBL).

Om planen avviker frin 6versiktsplanen ska avvikelsen och skilen
till denna redovisas 1 planbeskrivningen (4 kap. 33 § 5 PBL).

4.2.7 Omradesbestimmelser

Omridesbestimmelser regleras i 4 kap. 41-43 §§ PBL. De kan tas
fram for begrinsade omriden som inte ir detaljplanelagda. Bestim-
melserna reglerar ett mindre antal frigor och ger, i motsats till
detaljplanen, inte fastighetsigare nigon rittslig garanti for att 3
bygga. Bestimmelserna ir dock rittsligt bindande, dvs. bygglov fir

% Se anliggningslagen (1973:1149).
? Se prop. 1985/86:1 s. 593-594.
1 Se 4 kap. 10-16 och 18 §§ PBL samt prop. 1985/86:1 s. 572-588.

62



SOU 2015:109

enligt huvudregeln inte strida mot dessa. Omridesbestimmelser ir
framforallt avsedda for reglering av befintlig bebyggelse. De kan
inte anvindas for att reglera uppférande av nya bostadsomriden dir
det krivs detaljplan.

4.2.8 Bygglov inom detaljplan

Ansoékan om bygglov ska innehélla de ritningar, beskrivningar m.m.
som ir noédvindiga for att behandla ansékan (9 kap. 21 § PBL).
Byggnadsnimnden ska fatta beslut om bygglov inom tio veckor
frdn det att en fullstindig ansokan kom in. Om det ir nodvindigt
pd grund av utredningen 1 drendet fir tiden forlingas med hogst tio
veckor (9 kap. 27 §).

I 9 kap. 30 § PBL finns grundliggande bestimmelser om hur en
bygglovsansékan ska prévas 1 omridden som omfattas av detaljplan.
Inom detaljplan ska bygglov fér en ny byggnad beviljas om byggna-
den 6verensstimmer med detaljplanen och uppfyller vissa utpekade
krav 1 2 och 8 kap. PBL i de avseenden som kraven inte har regle-
rats fullt ut i detaljplanen. Det giller bl.a. byggnadens placering pd
tomten eller dess yttre utformning (t.ex. firgsittning), tillginglig-
het, limplighet for avsett indamél eller tomtens anordnande.

Av 9 kap. 31 b § forsta stycket foljer att bygglov fir ges for en
dtgird som avviker frin detaljplan om avvikelsen ir liten och for-
enlig med detaljplanens syfte. Detsamma giller avvikelser frén om-
ridesbestimmelser. Begreppet liten avvikelse ska tolkas pd samma
sitt som det tidigare begreppet mindre avvikelse 1 1987-4rs PBL.
Ett exempel pd liten/mindre avvikelse kan vara att byggnadshéjden
kan f3 &verskridas med nigra decimeter."

Frin och med den 1 januari 2015 giller — utéver mojligheten att
godta en liten avvikelse — att byggnadsnimnden fir godta en plan-
avvikelse dir byggnadsdtgirden ir av ”begrinsad omfattning och
nddvindig f6r att omradet ska kunna anvindas eller bebyggas pi ett
indamadlsenligt sitt” (9 kap. 31 b § 2 PBL). I férarbetena anges som
exempel sddana dtgirder som inte var aktuella di planen antogs

! Se prop. 1989/90:37 s. 54-57.
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men som senare visar sig angeligna, t.ex. bullerskydd. En forut-
sittning dr dock att avvikelsen ir férenlig med detaljplanens syfte."

Samtidigt inférdes en regel om att utrymmet f6r planavvikelser
blir storre efter planens genomfoérandetid. D3 far planavvikelser god-
tas for dtgirder som “tillgodoser ett angeliget gemensamt behov
eller ett allmint intresse” eller som innebir en markanvindning som
utgdr ett “limpligt komplement till den anvindning som har be-
stimts 1 detaljplanen” (9 kap. 31 ¢ §). Som exempel nimns bl.a. att
kunna uppféra byggnad for forvaring av cyklar och barnvagnar pd
mark som enligt detaljplanen inte fir bebyggas invid flerbostads-
hus."”

Planavvikelser fir inte medféra betydande miljopiverkan eller
begrinsning av rittighet eller pdgdende verksamhet i omgivningen
(9 kap. 31 e §). Vidare midste summan” av gammal och ny avvikelse
vara godtagbar (9 kap. 31d§).

4.2.9 Processen for upprattande av detaljplaner

Processen for upprittande av detaljplaner regleras 1 5 kap. PBL.
Den som vill vidta en &tgird som kriver detaljplan kan begira att
kommunen ska redovisa sin instillning till att inleda planliggning i
ett s.k. planbesked (5 kap. 2 § PBL) som ska ges inom fyra m&nader
om inte sdkanden och kommunen kommer éverens om lingre tid.

Om kommunen bedémer att det behovs for att underlitta detalj-
planearbetet kan kommunen ange planens utgdngspunkter och mél
1 ett sirskilt s.k. planprogram (5 kap. 10 § PBL). Programmet kan
bl.a. innehilla en nuligesbeskrivning, férutsittningar och syfte med
planliggningen. Vidare kan anges hur planarbetet ska bedrivas och
en tidsplan f6r planprocessen.

Om detaljplanen kan antas medfora betydande miljopaverkan ska
en miljobedomning goras av planen. Inom ramen for miljobedom-
ningen ska en miljokonsekvensbeskrivning upprittas. Miljobedém-
ningen beskrivs nirmare under avsnitt 4.3 nedan.

Nir ett detaljplaneforslag har tagits fram ska detta bli foremal
for samrdd och i vissa fall dven granskning. Samrddet syftar dels till

12 Se prop. 2013/14:126 s. 308.
'3 Se prop. 2013/14:126 5. 309 {.
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att hjilpa kommunen att {3 ett s3 bra beslutsunderlag som mojligt,
dels till att ge dem som berérs av planen insyn och en méjlighet att
paverka. Linsstyrelsen ska vid samrddet bl.a. ta till vara och sam-
ordna statens intressen och verka for att riksintressen enligt 3 och
4 kap. miljobalken tillgodoses. Linsstyrelsen ska dven ge rdd om
tillimpningen av 2 kap. och évriga bestimmelser i PBL (5 kap. 14 §
PBL).

Nir det finns ett fardigt detaljplaneforslag ska linsstyrelsen yttra
sig over detta 1 ett granskningsyttrande (5 kap. 22 § PBL) dir frigor
som kan féranleda ett ingripande frdn staten enligt 11 kap. PBL
behandlas. Det ror sig hir om de s.k. ingripandegrunderna, dvs. om

o ett riksintresse enligt 3 eller 4 kap. miljébalken inte tillgodoses,

e frigor om anvindningen av mark- och vattenomriden som angér
flera kommuner inte samordnas pa ett limpligt sitt,

e en miljokvalitetsnorm inte f6ljs,
o strandskydd upphivs i strid med gillande bestimmelser eller

¢ en bebyggelse blir olimplig med hinsyn till minniskors hilsa eller
sikerhet eller till risken f6r olyckor, éversvimning eller erosion.

Aven lantmiterimyndigheten ska yttra sig 6ver planférslaget och
bevaka att detaljplanen ir forenlig med PBL:s bestimmelser om
huvudmannaskap, fastighetsindelning samt genomférande- och fastig-
hetskonsekvensbeskrivning (5 kap. 22 a § PBL).

En detaljplan ska antas av kommunfullmiktige men fullmiktige
far uppdra &t kommunstyrelsen eller byggnadsnimnden att anta en
plan som inte ir av stor vikt eller principiell betydelse (5 kap. 27 §
PBL). Efter antagande ska kommunen skicka ett meddelande om
detta till linsstyrelsen, lantmiterimyndigheten och andra berérda
(5 kap. 29 § PBL).

Hur samrdd och granskning gir till beror pd vilket planfor-
farande som ska anvindas. I grunden finns regler om ett standard-
forfarande' vilket far anvindas i de fall dir utdkat planférfarande
(5 kap. 7 § PBL) eller samordnat planférfarande (5 kap. 7 a § PBL)

' Se 5 kap. 6 § PBL och prop. 2013/14:126. Férfarandet kan sigas motsvara det som tidigare
kallades enkelt planforfarande.
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inte ska tillimpas. I det foljande beskrivs processerna enligt dessa
olika férfaranden.

Standardférfarande

Samrid ska ske med linsstyrelsen, lantmiterimyndigheten och de
kommuner som berdrs. Dirutdver ska tillfille till samrdd ges

o de kinda sakigarna och de kinda bostadsrittshavare, hyres-
gister och boende som berdors,

e vissa hyresgistorganisationer och

¢ de myndigheter, sammanslutningar och enskilda i 6vrigt som
har ett visentligt intresse av forslaget.

Om planférslaget uppenbarligen saknar betydelse fér bostadsritts-
havare, hyresgister, boende och hyresgistorganisationer behover
kommunen inte samrida med dem (5 kap. 11 § andra stycket PBL).

Det krivs ingen kungérelse for samrdd om planforslaget. Om
samrddskretsen godkinner forslaget behover ingen underrittelse om
det firdiga planférslaget ske och ingen granskning géras, jfr nedan
angdende utdkat planférfarande.”

Om samridskretsen diremot inte godkinner forslaget ska kom-
munen (efter eventuella indringar av det preliminira forslaget)
underritta samridskretsen om sitt firdiga planférslag och l3ta det
granskas under minst tvd veckor. Granskningstiden fir géras kortare
om alla dr 6verens om det (5 kap. 18 § PBL). Underrittelsen ska
anslds pd kommunens anslagstavla och goras tillginglig pd kommu-
nens webplats (5 kap. 19 § PBL). Kommunen ska samtidigt skicka
ett meddelande om innehdllet i underrittelsen till kinda sakigare,
hyresgistorganisationer, myndigheter, sammanslutningar och enskil-
da 1 6vrigt som har ett visentligt intresse av forslaget. En kopia av
planforslaget och samrddsredogorelsen ska dessutom skickas till
linsstyrelsen och de kommuner som berérs (5 kap. 20 § PBL).

Den som har synpunkter pa planférslaget ska limna dessa under
granskningstiden och kommunen ska sammanstilla synpunkterna i
sitt granskningsutldtande. Dir redovisar kommunen dven sitt forslag

' Se 5 kap. 18 § PBL samt prop. 2013/14:126 s. 85 {f.
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med anledning av synpunkterna. I granskningsutlitandet redovisas
dessutom de synpunkter som framkommit under samridet (5 kap.
17,23 §§ PBL). Kommunen ska s snart som mojligt skicka gransk-
ningsutlitandet eller ett meddelande om var det finns tillgingligt till
dem som inte har fitt sina synpunkter tillgodosedda (5 kap. 24 §
PBL). Om kommunen indrar sitt forslag visentligt efter gransk-
ningstiden ska forslaget granskas p nytt (5 kap. 25 § PBL).

Utokat planforfarande

Utokat forfarande dr som namnet antyder ett mer omfattande alter-
nativ som enligt 5 kap. 7 § ska anvindas om planforslaget

e inte ir forenligt med dversiktsplanen eller linsstyrelsens gransk-
ningsyttrande éver denna,

e irav betydande intresse for allminheten,
e 1 ovrigt dr av stor betydelse, eller

e kan antas medfora betydande miljopdverkan.

Samridskretsen ir densamma som vid standardférfarandet men
kommunen ska infér samrddet kungdra planforslaget och direfter
ska samrddet pigd 1 minst tre veckor (5 kap. 11 a § PBL). En kun-
gorelse ska anslds pd kommunens anslagstavla och foras in 1 en orts-
tidning (5 kap. 11 b § PBL). Under samridet ska kommunen hélla
planférslag, eventuellt planprogram och 6vrigt planeringsunderlag
av betydelse tillgingligt (5 kap. 11 ¢ § PBL).

Efter samridet ska de synpunkter som har framkommit sam-
manstillas 1 en samrddsredogérelse dir det dven ska framgd hur kom-
munen har tagit stillning till inkomna synpunkter, framférallt de
synpunkter som inte har beaktats (5 kap. 17 § PBL).

Direfter ska kommunen i1 en underrittelse informera om sitt plan-
forslag och l3ta det granskas under minst tre veckor (5 kap. 18 §
PBL). Underrittelsen ska anslds pd kommunens anslagstavla och
goras tillginglig pd kommunens webplats (5 kap. 19 § PBL). Kom-
munen ska samtidigt skicka ett meddelande om innehillet 1 under-
rittelsen till kinda sakigare, hyresgistorganisationer, myndigheter,
sammanslutningar och enskilda 1 6vrigt som har ett visentligt intresse
av forslaget. En kopia av planforslaget och samrddsredogérelsen ska
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dessutom skickas till linsstyrelsen och de kommuner som berérs
(5 kap. 20 § PBL).

Den som har synpunkter pd planforslaget ska limna dessa under
granskningstiden och kommunen ska sammanstilla synpunkterna i
sitt granskningsutldtande (5 kap. 23 § PBL). Kommunen ska s snart
som mojligt skicka granskningsutldtandet eller ett meddelande om
var det finns tillgingligt till dem som inte har fitt sina synpunkter
tillgodosedda (5 kap. 24 § PBL). Om kommunen indrar sitt {orslag
visentligt efter granskningstiden ska férslaget granskas pd nytt (5 kap.
25§ PBL).

Om kommunen har inlett planprocessen enligt standardférfaran-
det men efter samrddet bedémer att planforslaget borde ha handlagts
enligt det utékade forfarandet ska kungorelse ske infér granskning
om planférslaget inte tidigare har kungjorts eller har dndrats visent-
ligt (5 kap. 18 § tredje stycket PBL).

Tabell 4.1 Skillnader mellan standardférfarande och utokat forfarande!®

Standardforfarande Utdkat forfarande
Samrad e Ingen lagstadgad tid eller o Kungorelse kravs (11 a—c §§)
krav pa kungorelse
o Kan godkanna forslaget (18 8) e  Samr&d under minst tre veckor (11 a §)
e Synpunkter i gransknings- e Samradsredogdrelse (17 §)
utlatandet (17 §)
Granskning e Underréttelse om ej god- o Underrattelse
kannande
e Minst tva veckor men kan e Minst tre veckor
forkortas eller slopas
Ovrigt e Kan kungora efter samradet om det

inte skett tidigare (18 §)

Samordnat planférfarande

For samordnat planforfarande giller samma bestimmelser som fér
standarforfarandet med vissa undantag (5 kap. 7 a§). Samordnat
planforfarande tillimpas nir planférslaget dr férenligt med 6ver-
siktsplanen och linsstyrelsens granskningsyttrande éver denna och
ndgon av f6ljande tvd situationer foreligger.

'® Samtliga paragrafhinvisningar giller 5 kap. PBL.
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1. Planforslaget giller en verksamhet som har tillstdndsprévats eller
ska tillstindsprovas enligt foreskrifter som har meddelats med
stéd av 9 kap. 6 § miljobalken.

2. Planforslaget giller enbart dtgirder som har provats eller ska
provas genom upprittande och faststillande av vigplan eller jirn-
vigsplan.

Undantagen frin standardforfarandet beror pd att samrid, kungorel-
se och granskning ska samordnas med de dtgirder som har vidtagits
1 det andra drendet, dvs. tillstdndsprévning enligt miljobalken eller
upprittande av vig- eller jirnvigsplan. Vid det samordnade planfor-
farandet behover dirfér samrdd bara ske om prévningen av det andra
drendet ir avslutad och utredning och samrdd i det irendet inte
ricker for att kraven pd samrdd enligt PBL ska anses vara uppfyllda
(5 kap. 16 § PBL).

Av 5 kap. 18 a§ PBL foljer att kungorelse vid samordnat plan-
forfarande, ska ske under granskningsskedet och inte under sam-
ridsskedet. Kungorandet fir samordnas med det kungérande som
ska ske 1 det andra drendet.

Om kungorandet samordnas ska kommunens granskningsutldtan-
de enligt 5 kap. 23 § PBL dven behandla de skriftliga synpunkter av
betydelse som har inkommit 1 det andra drendet.

4.2.10 Statens déverprovning av kommunens beslut
om detaljplaner

Linsstyrelsen ska inom tre veckor frn det att den fick meddelande
om kommunens beslut att anta planen avgéra om den ska &ver-
préva kommunens beslut utifrin de s.k. ingripandegrunderna. Over-
provning ska enligt 11 kap. 10 § PBL ske om det kan antas att

o ett riksintresse enligt 3 eller 4 kap. miljobalken inte tillgodoses,

e frigor om anvindningen av mark- och vattenomriden som angér
flera kommuner inte samordnas p3 ett limpligt sitt,

e en miljokvalitetsnorm inte foljs,

o strandskydd upphivs i strid med gillande bestimmelser eller
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¢ en bebyggelse blir olimplig med hinsyn till minniskors hilsa eller
sikerhet eller till risken for olyckor, 6versvimning eller erosion.

Om linsstyrelsen under éverprévningen finner att s ir fallet ska
linsstyrelsen upphiva kommunens beslut att anta planen helt eller,
om kommunen medger det, 1 en viss del (11 kap. 11 § PBL).

4.2.11 Overklagande av beslut om detaljplan och bygglov

Overklaganden regleras i 13 kap. PBL. Betriffande ritten att éver-
klaga hinvisar PBL till 22 § f6rvaltningslagen (1986:223) dir det
anges att “den som beslutet angdr” har ritt att 6verklaga ett beslut
om det har gdtt honom eller henne emot och beslutet kan &ver-
klagas (13 kap. 8 § PBL).

Enligt praxis anses beslut om detaljplaner berora dgare till fastig-
het inom planen eller direkt grinsande till planomridet. Bygglov
anses angd fastighet som grinsar till den fastighet som har ansékt
om lovet. Dirutdver anses besluten ang3 dgare till fastigheter i nira
grannskap, om de ir sirskilt berérda med hinsyn till arten och om-
fattningen av den aktuella dtgirden, natur- och trafikférhillanden
pa platsen m.m."

Nir det giller 6verklagande av kommunens beslut om sivil
planer som bygglov ir linsstyrelsen i nuliget f6rsta instans (13 kap.
3 § PBL). Linsstyrelsens beslut kan 1 sin tur éverklagas till mark-
och miljodomstolen (13 kap. 6 § PBL). I lagrddsremissen En kortare
instanskedja for detaljplaner och omrddesbestimmelser som 6verlim-
nades till lagrddet den 1 oktober 2015 foreslds dock att éverklagande
ska ske direkt till mark- och miljddomstolen och inte till linsstyrel-
sen.'®

Mark- och miljédomstolens domar och beslut kan éverklagas till
Mark- och miljééverdomstolen fér vars prévning det krivs prov-
ningstillstind. Mark- och miljééverdomstolen kan direfter tilldta att
en dom eller ett beslut dverklagas till Hégsta domstolen, se 5 kap.
5 § lagen (2010:921) om mark- och miljodomstolar.

17 Se Didén m.fl., Plan- och bygglagen (1 juli 2014, Zeteo) kommentaren till 13 kap. 8 §.
'8 De nya bestimmelserna foresl3s trida i kraft den 1 juni 2016.
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Om linsstyrelsen genom sin tillsyn enligt 11 kap. PBL beslutar
att helt eller 1 viss del upphiva kommunens beslut om detaljplan
eller lov {3 detta beslut dverklagas hos regeringen (13 kap. 5 §). Bide
kommunen och den enskilde vars rittigheter eller intressen stdr pd
spel kan i ett sidant fall 6verklaga linsstyrelsens beslut."”

4.2.12 Avgifter for planldggning och bygglov

Byggnadsnimnden far ta ut avgifter for att ticka kostnader i sam-
band med planbesked, upprittande/indring av detaljplan eller om-
ridesbestimmelser, beslut om lov, tekniskt samrid, startbesked m.m.
(se 12 kap. 8-9 §§ PBL).

Avgiften som tas ut vid upprittande och dndring av detaljplaner
eller omridesbestimmelser — s.k. planavgift — fir ticka kostnader
for planprogram samt 4tgirder som krivs {or att uppritta ett slut-
ligt planférslag. Planavgifterna ska tas ut i samband med bygglovs-
givningen och fir bara tas ut om den fastighet som bygglovet avser
har nytta av planen eller omridesbestimmelserna (12 kap. 9 § PBL).

Avgift for planbesked, planavgift och avgift for lov m.m. fir
hégst motsvara kommunens genomsnittliga kostnad f6r den typ av
besked, handliggning eller beslut som avgiften avser. Grunderna
for hur avgifterna ska beriknas ska anges 1 en taxa som beslutas av
kommunfullmiktige (12 kap. 10 §). Avgiften ska betalas av den som
ir sokande eller har gjort anmilan 1 drendet (12 kap. 11 § PBL).

Vid bostadsbyggande hanteras kostnaderna foér planliggning
ofta genom exploateringsavtal eller markanvisningsavtal (se avsnitt
4.4 nedan). Kostnaderna for planliggning kan idven hanteras 1 ett
separat avtal. Om sidana avtal innebir att nigon annan in kom-
munen betalar kostnaderna kan kommunen inte ta ut nigon plan-
avgift. Bestimmelserna om planavgift ger emellertid den rittsliga
grunden och ramen for avtalen.”

' Se Didén m.fl., Plan- och bygglagen (1 juli 2014, Zeteo) kommentaren till 13 kap. 5 §.
% Se Didén m.fl,, Plan- och bygglagen (1 juli 2014, Zeteo) kommentaren till 12 kap. 9 §.
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4.3 Kopplingar mellan PBL och miljobalken

Som ovan framgitt finns det ett antal kopplingar mellan PBL och
miljobalken. En sidan koppling ir bestimmelserna om hushillning
med mark- och vattenomriden i 3 och 4 kap. miljobalken.

I 3 kap. miljobalken finns grundliggande bestimmelser om hus-
hillning med mark- och vattenomriden som giller for hela landet.
Syftet med bestimmelserna ir att dessa omriden ska anvindas for
de andamadl f6r vilka de dr bist limpade (3 kap. 1 § miljébalken). I
kapitlet riknas ett antal typer av omriden upp, t.ex. omrdden som
har hoga natur- eller kulturvirden eller som ir sirskilt limpliga fér
industriell produktion eller {6r kommunikationer. Dessa omrdden
ska sd ldngt som majligt skyddas mot dtgirder som kan orsaka pdtag-
lig skada (3 kap. 5-9 §§ PBL).

En del av dessa omrdden har ansetts vara sirskilt virdefulla och
har dirfér pekats ut som riksintressen av statens sektorsmyndig-
heter. Sektorsmyndigheterna och deras uppgifter i friga om riks-
intressen regleras 1 férordningen (1998:896) om hushéllning med
mark- och vattenomridden m.m. (hushillningsférordningen).

De omriden som har pekats ut som riksintressen ska skyddas
mot dtgirder som kan orsaka pitaglig skada. Om ett omrdde ir av
riksintresse for flera oforenliga indamal ska foretride ges &t det eller
de indam3l som bist frimjar en lingsiktig hushillning med marken,
vattnet och den fysiska miljén 1 6vrigt. Forsvarsintresset ges dock
alltid foretride (3 kap. 10 § miljobalken).

I 4 kap. miljobalken finns en upprikning av namngivna geogra-
fiska omridden med stora natur- och kulturvirden som ir av riks-
intresse och dir exploatering bara fir ske under vissa férutsittningar.
Riksintresseomridena ska, med vissa undantag, skyddas mot dtgirder
som patagligt kan skada omridenas angivna virden, pitagligt for-
svdra viss verksamhet eller utgéra hinder fér vissa anliggningar.
Undantagen 1 4 kap. innebir bl.a. att de bestimmelser som rér om-
riden av sirskild betydelse fér turism och friluftsliv inte utgér hinder
for utvecklingen av befintliga titorter eller det lokala niringslivet.
(4 kap. 1 § andra stycket miljébalken).”

21 Se Riksintresseutredningens betinkande SOU 2014:59 s. 22 ff. fér en mer ingiende redo-
gorelse.
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I PBL finns dven bestimmelser om att mzljokvalitetsnormer som
regleras 1 5 kap. miljobalken ska beaktas, se 2 kap. 10 § PBL. Dessa
normer ir rittsligt bindande foreskrifter om en viss ligsta miljo-
kvalitet for mark, vatten, luft eller miljén 1 6vrigt inom ett geogra-
fiskt omrade. Regeringen fir meddela miljokvalitetsnormer f6r vissa
omriden eller for hela landet for att skydda minniskors hilsa eller
miljon. I dag finns det bl.a. miljokvalitetsnormer fér buller och
luftféroreningar.

Om genomforandet av en detaljplan kan antas medfora en bety-
dande miljépaverkan ska en miljobediémning goras av planen (6 kap.
11 § miljobalken). Inom ramen fér miljobedémningen ska en miljé-
konsekvensbeskrivning upprittas dir planens férvintade miljopa-
verkan identifieras, beskrivs och bedéms (4 kap. 34 § PBL samt
6 kap. 1218 §§ miljobalken)”. Miljokonsekvensbeskrivningen méjlig-
gor en samlad bedémning av verksamhetens effekter pd miljén och
pd minniskors hilsa (6 kap. 3 § miljobalken). Av 6 kap. 14 § miljo-
balken foljer att miljokonsekvensbeskrivningen ska bli féremadl for
samrdd. I en detaljplaneprocess sker detta genom att miljokon-
sekvensbeskrivningen infogas i planbeskrivningen (4 kap. 33 § forsta
stycket 4 samt 34 § forsta stycket PBL).

4.4 Plangenomférande och genomfdérandeavtal

Begreppet plangenomférande syftar pd alla de tgirder som vidtas
for att den markanvindning som anges i en antagen detaljplan ska
bli verklighet. I praktiken handlar det t.ex. om att bygga gator och
anordningar for vatten och avlopp. Det kan dven handla om att
genomfora fastighetsrittsliga &tgirder som fastighetsbildning och
att inritta gemensamhetsanliggningar m.m.

I 6 kap. PBL finns bl.a. bestimmelser om genomférande av detalj-
planens allminna platser nir kommunen ir huvudman. Dir regleras
t.ex. ordnande och underhill av allminna platser samt ansvar for de
kostnader som uppstdr i samband dirmed. Av de s.k. gatukostnads-
bestimmelserna 1 6 kap. PBL framgir att kommunen fir besluta att
fastighetsidgarna i ett omrdde ska betala kommunens kostnader for
att anligga eller forbittra en gata eller annan allmin plats eller vidta

22 Se dven forordningen (1998:905) om miljékonsekvensbeskrivningar (MKB-fsrordningen).
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en annan dtgird som syftar till att tillgodose omrddets behov (6 kap.
24 och 25 §§ PBL).

Vid storre exploateringar ingir byggherren och kommunen 1
regel ett s.k. genomférandeavtal som preciserar parternas rittigheter
och skyldigheter gentemot varandra. Dessa avtal brukar ges olika be-
nimningar beroende pd om byggherren eller kommunen idger marken
nir exploateringen initieras. Detta ska kort belysas i1 det féljande.

4.4.1 Byggherredgd mark — exploateringsavtal

I PBL definieras exploateringsavtal som ”ett avtal om genom-
férande av en detaljplan mellan en kommun och en byggherre eller
en fastighetsigare avseende mark som inte dgs av kommunen”.”> Av-
talet dr en 6verenskommelse mellan kommunen och byggherren om
hur en exploatering ska genomforas. I exploateringsavtalet behandlas
dels vem som ska ansvara f6r utférande av olika dtgirder, dels vem
som ska finansiera dtgirderna.

Vanligen ingds avtalet strax innan planantagandet, med villkor
om att avtalet blir giltigt under férutsittning att planen vinner laga
kraft. I samband med att planprocessen inleds tecknas normalt ett
s.k. foravtal, med principer for planarbetet, planens utformning
m.m.

Kommunen ska ha férutbestimda riktliner, utgingspunkter och
mdl for avtalen. Syftet ir att en byggherre 1 forvig — innan detalj-
planearbetet startar — ska kunna férutse vilka krav som kommunen
kommer att stilla pd planeringen och plangenomférandet. Av rikt-
linjerna bor bl.a. framgd 6vergripande principer for vilka &tgirder
och kostnader som kommunen avser att fi tickning fér.”*

PBL stiller ocksd upp regler for exploateringsavtalens innehdll.
Avtalen fir reglera dtagande for en byggherre att vidta eller finan-
siera dtgirder for anliggande av gator, vigar och andra allminna
platser, va-anliggningar {6r vattenférsérjning och avlopp samt andra
dtgirder. For att ett sidant dtagande ska vara tillitet miste foljande
forutsittningar vara uppfyllda.”

2 Se 1 kap. 4 § PBL dir det 4dven framgdr att definitionen inte omfattar avtal mellan en kom-
mun och staten om utbyggnad av statlig transportinfrastrukeur.

2 Se 6 kap. 39 § PBL och prop. 2013/14:126, s. 150.

» Se 6 kap. 40-42 §§ PBL samt prop. 2013/14:126 s. 156 {.
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1. Atgirderna méste vara nddvindiga for att detaljplanen ska kunna
genomforas.

2. Byggherrens dtaganden madste std i rimligt férhillande till den
nytta han/hon har av planen. I de fall det skrivs exploaterings-
avtal med flera byggherrar inom detaljplanen miste det sdledes
ske en rimlig kostnadsférdelning mellan dessa.

3. Ett exploateringsavtal fir inte innehdlla dtaganden om att helt
eller delvis bekosta anliggningar som avser ”social infrastruktur”
sdsom vard, utbildning eller omsorg som kommunen har en lag-

stadgad skyldighet att tillhandahilla.

4. Exploateringsavtalet fir inte reglera ersittning for dtgirder som
redan har utférts, sivida inte den aktuella detaljplanen ir ett led
1 en etapputbyggnad med flera detaljplaner.

I exploateringsavtalen fir kommunen inte stilla krav pd byggnaders
tekniska egenskaper som gir utéver det som ir reglerat 1 PBL, plan-
och byggférordningen och Boverkets foreskrifter (se 8 kap. 4a§
PBL).

4.4.2 Kommunagd mark — markanvisning

I 1§ andra stycket lagen (2014:899) om riktlinjer f6r kommunala
markanvisningar definieras begreppet markanvisning enligt fljande.
”Med markanvisning avses 1 denna lag en éverenskommelse mellan
en kommun och en byggherre som ger byggherren ensamritt att
under en begrinsad tid och under givna villkor férhandla med kom-
munen om 6verldtelse eller upplitelse av ett visst av kommunen igt
markomride fér bebyggande.” *

Genom markanvisningsavtalet accepterar byggherren de villkor
som kommunen stillt upp f6r markanvisningen.

I samband med att detaljplanen antas sker sedan en definitiv
overldtelse av den kommunala marken till byggherren, samtidigt

261 prop. 2014/15:122 féreslds att definitionen pa begreppet markanvisning ska tas in i PBL
samt att reglerna om hur markanvisningar och exploateringsavtal ska redovisas under detalj-
planeprocessen ska samordnas. Detta innebir att en kommuns avsikt att genomféra en
detaljplan med markanvisningar ska redovisas 1 planbeskrivningen och under samridet.
Lagindringarna féreslds trida 1 kraft den 1 januari 2016.
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som ett slutligt avtal om plangenomférande ingds mellan kommu-
nen och byggherren. Betriffande sjilva plangenomférandet hante-
rar ett sddant avtal ofta samma frigor som ett exploateringsavtal,
t.ex. vem som ska ansvara f6r och finansiera &tgirderna.

I markanvisningsavtal f&r kommunen, liksom i exploaterings-
avtal, inte stilla egna krav pd byggnaders tekniska egenskaper som
gir utdver det som ir reglerat i PBL, plan- och byggférordningen
och Boverkets foreskrifter (se 8 kap. 4 a § PBL).”

Enligt lagen (2014:899) om riktlinjer fér kommunala mark-
anvisningar miste kommunen dven ha en markanvisningspolicy. Dir
ska framgd kommunens utgdngspunkter och mal med markanvis-
ningsverksamheten, hur markanvisningarna ska genomféras samt
principer f6r markprissittningen.

7 Se prop. 2013/14:126 5. 219-222 samt s. 306.
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5 Forutsattningar for kommunernas
detaljplaneldaggning och
bostadsbyggande

5.1 Utredningsuppdrag och genomfdérande

Enligt direktiven ska utredningen analysera kommunernas skilda
forutsittningar f6r bostadsbyggande och utreda om det finns gene-
rella, eller f6r vissa delar av landet sirskilda, hinder kring planligg-
ningen for att uppnd ett 6kat bostadsbyggande. Vi ska dven utreda
varfor ambitionen nir det giller bostadsplanering kan skilja stort
mellan kommuner med likvirdiga férhillanden och reflektera kring
vilka olika skil, strategier och handlingsmojligheter som kan finnas
for att planligga for bostider respektive att inte gora det.

Vi ska analysera ett relevant och representativt urval av kom-
muner Sver hela landet med & ena sidan vitt skilda demografiska och
ekonomiska forutsittningar, & andra sidan likartade forutsittningar,
men med olika ambitioner nir det giller planering for bostider.

5.1.1 Utredningens enkater och intervjuer

Till grund f6r vér analys av kommunernas skilda forutsittningar for
bostadsbyggande och eventuella hinder vid planliggningen har vi
under vdren 2015 genomfért en enkitundersdkning som har riktat
sig till 155 av landets 290 kommuner. Vi har dessutom genomfort
en mer begrinsad enkitundersokning som har riktats till mark-
eller exploateringschefer i landets 35 storsta kommuner. Hirutéver
har vi dven genomfért djupintervjuer med 16 kommuner och med
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foretridare for SmdKom' som ir ett nitverk fér kommuner med f3
invanare. Svil enkitundersdkningar som intervjuer beskrivs nirmare
1avsnitt 2.2.1.

5.2 Disposition

Kapitlet inleds med en 6vergripande redogorelse for tre faktorer som
har betydelse fér bostadsbyggande och planliggning; marknads-
forutsittningar, incitament avseende bostadsbyggande samt kommu-
nernas markinnehav. I samband hirmed behandlas dven Boverkets
bostadsmarknadsenkit. Direfter redovisar vi de hinder som vir enkit
visar att kommunerna upplever vid planliggning. Avslutningsvis
kommenterar vi enkitresultatet och kommunernas allminna forut-
sittningar for planering och bostadsbyggande.

Kommunernas planberedskap och planeringsberedskap behand-
las 1 kapitel 6 och omfattas dirfor inte av vdra redogorelser och
slutsatser i det nu aktuella kapitlet.

5.3 Marknadsférutsattningar for bostadsbyggande

Marknadens efterfrigan/betalningsvilja f6r nyproduktion av bosti-
der varierar mycket mellan landets kommuner. Det kan illustereras
med Boverkets berikningar av det s.k. *Tobins q”, dvs. kvoten
mellan marknadsvirde och produktionskostnad. Ju hogre virde pa
Tobins q desto mer [6nsamt ir det att bygga. Vid virdet 1 ir kost-
naden fér en nyproducerad bostad densamma som fér en begagnad
bostad.? Ar 2012 hade 202 kommuner, av landets 290 kommuner,
virden pd Tobins q under 0,8, se Figur 5.1.

' SmiKom bestdr av 66 kommuner (april 2015). Kommunerna har i regel 11 000 invinare
eller firre.

2Se Boverket (2014) Boverkets indikatorer. Analys av utvecklingen av bygg- och bostads-
marknaden med byggprognos. April 2014. T Boverkets undersékning visar Tobins q” for-
hillandet mellan priset pi ett begagnat smdhus och produktionspriset fér ett nytt smdhus
med liknande standard.
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Figur 5.1 Férutsattningar for bostadsbyggande ar 2012 (Tobins q)

Tobins q4r2012 0,0-0,49 (120 08-099 (37)
05-0,79 (82) M10-149 @)
Wis- (0)

Genomsnitt forriket 0,90

Storstockhoim

Stommaimo

Kalla: Boverkets indikatorer. Analys av utvecklingen av bygg- och bostadsmarknaden med byggprognos,
april 2014.

Pris och betalningsvilja har stigit sedan dr 2012 men faktum kvarstdr
att minga delar av landet har starkt begrinsade marknadsmissiga
forutsittningar f6r nyproduktion av bostider. Det ligger dock utan-
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fér utredningens uppdrag att diskutera dessa 6évergripande mark-
nadsférutsittningar f6r bostadsbyggande.

Aven i kommuner med ligt Tobins q finns det ofta vissa attrak-
tiva ligen dir det finns goda foérutsittningar f6r nyproduktion. Som
Boverket konstaterar si begrinsas dock potentiellt attraktiva ligen
av olika regelverk.” PBL och miljébalken med flera lagar stiller krav
som mdste uppfyllas f6r att bostadsbebyggelse ska tilldtas. Det giller
riksintressen, hilsa- och sikerhet (buller, éversvimning, olycksrisker,
férorenad mark m.m.), strandskydd m.m.

5.4 Incitament avseende bostadsbyggande

Fler inv8nare som betalar skatt kan leda tll en bittre ekonomi fér
kommunen som resulterar i bittre social service." Nir det byggs nytt
kan det ocks3 tillskapas resurser f6r att renovera gator, vigar och
andra allminna platser. En 6kad befolkning gynnar dessutom det
lokala niringslivet och den kommersiella servicen i kommunen.’

Aven om det finns minga férdelar med en ékad befolkning och
ett okat bostadsbyggande finns det dven vissa problem. Professor
Hans Lind beskriver 1 Okat bostadsbyggande — en Sversikt av tink-
bara incitamentsproblem, Bilaga 3, ett antal faktorer som kan med-
fora att det inte byggs bostider. Nedan beskrivs nigra av dessa
mojliga faktorer.

e NIMBY-argumentet (*not in my back yard”), dvs. dven om det
behéver byggas bostider s ska det inte ske 1 nirheten av mig.
Det kan t.ex. handla om att ett gronomrdde bebyggs och/eller att
utsikt och liknande pdverkas negativt.

e Ett projekt med 6kat byggande riskerar att pressa ner bostads-
priserna eller prisdkningstakten i kommunen. D3 kan medborgare
1 kommunen vara emot projektet dven om det inte tar virdefull
mark i ansprak.

* Se Boverket (2015), Markpriser, markbrist och byggande, Marknadsrapport Mars 2015 s. 23 {.

* Det kommunala skatteutjimningssystemet komplicerar bilden nigot. Utjimningssystemet
syftar till att skapa ekonomiska férutsittningar for att alla kommuner och landsting ska kunna
tillhandahdlla en likvirdig service {6r sina invanare.

> Se t.ex. Nygren (2015), Tillviixt — ett medvetet och politiskt val, Fastighetsnytr, 2015-10-20.
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e Motstindet kan forstirkas om byggande av nya bostider vinder
sig till grupper med ligre inkomster. Hushillen kan d& vara ridda
for negativa spridningseffekter pd fastighetsvirden och bostads-
priser. Fler hushdll med ligre inkomster kan dven leda till hégre
kostnader och hégre skatt f6r kommunen.

e Kommunens direkta investeringskostnader i anslutning till pro-
jektet kan ibland vara mycket héga, t.ex. 1 omriden som kriver
omfattande marksaneringar eller infrastrukturinvesteringar

e Kommunens évriga foljdkostnader fér t.ex. skola, barnomsorg
och annan social verksamhet kan bli omfattande. Av betydelse ir
d3 om bostadsbyggandet sker f6r personer som redan bor i kom-
munen (och dir kommunen redan bir dessa kostnader) eller om
det sker for personer som flyttar till kommunen.

5.5 Kommunernas markinnehav

I en rapport frin &r 2015 konstaterar Konkurrensverket att kom-
munerna har ett betydande markinnehav.® Denna bild bekriftas av
vdra enkitundersokningar. I enkitundersdkningen till 155 kom-
muner uppger i princip samtliga kommuner att de har fastigheter eller
obebyggda omriden som ir limpliga f6r framtida bostadsbyggan-
de. Av kommunernas kommentarer till enkitfrigan framgir dock
att vissa kommuner anser att de dger for lite mark och/eller mark i
fel ligen.

Den kommunala markens betydelse for det framtida bostads-
byggandet kan belysas med Figur 5.2, som visar hur stor andel av
byggandet som bedéms ske pd kommunens mark.

¢ Se Konkurrensverket (2015), Byggbar mark? En nyckelresurs vid byggande, Rapport 2015:5
s. 33.
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Figur 5.2 Andelen bostadsbyggande pa kommunal mark
0-10 % F } }
11-25%
26-50 %
51-75 %
76-100 %
rIJ 1Io zlo 30 40
Antal kommuner

Enkatsvar pa fragan: "Hur stor ungeférlig andel av bostadsbyggandet beddms ske pd kommunens
mark?”

Enligt vir enkitundersékning till 155 kommuner bedriver merparten
av kommunerna (63 procent) en aktiv markpolitik (férvirv av mark
for bostadsbyggande) 1 syfte att sikerstilla ett framtida byggande.
Av kommentarerna framgir att vissa kommuner har satsat pd en
mer aktiv markpolitik under de senaste &ren.

I den mindre enkitundersékningen som riktade sig till mark- och
exploateringschefer i de 35 storsta kommunerna uppger 29 kom-
muner att de bedriver en aktiv markpolitik i syfte att underlitta och
sikerstilla framtida byggande.

Kommunernas markpolitik behandlas dven i kapitel 12.

5.6 Boverkets bostadsmarknadsenkat

I Boverkets bostadsmarknadsenkit 2015 skulle kommunerna bl.a.
lista de tre frimsta faktorerna som begrinsar bostadsbyggandet i
kommunen. Vidare skulle kommunerna ange i vilken omfattning
kommunen kan p&verka dessa hinder.

Vi har tagit del av enkitsvaren och kan konstatera att hdga pro-
duktionskostnader i férhéllande till konsumenternas betalningsfor-
mdga/betalningsvilja uppges vara den frimsta faktor som begrinsar
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bostadsbyggandet (jfr avsnitt 5.3 ovan). Minga kommuner uppger
iven olika former av statliga regelverk som ett hinder for bostads-
byggande. Av svaren framgir att kommunerna anser sig ha smi
mojligheter att pdverka dessa faktorer.

Av enkitsvaren i bostadsmarknadsenkiten kan vidare utlisas att
mycket {8 kommuner uppger brist pd ekonomiska resurser som ett
hinder f6r bostadsbyggandet.

5.7 Hinder for detaljplaneldggning

I utredningens enkit till 155 kommuner frigade vi vilka hinder som
finns for att ta fram detaljplaner f6r bostadsbyggande. I anslutning
till svaren har kommunerna ocksd limnat ett stort antal kommen-
tarer som redovisas i Bilaga 4.

Figur 5.3 Hinder for planlaggning

Statliga bestimmelser och
riktlinjer r

Motstand fran
medborgare och grannar F

]

Svart att rekrytera personal med ‘
kompetens och erfarenhet F ‘
T

Brist pa ekonomiska resurser
for planeringsarbetet F

Andra hinder och restriktioner

Brist pa mark som &r attraktiv
och 1dmplig fér bebyggelse

Antal kommuner

Enkatsvar pa fragan: "Finns det nagra patagliga hinder/svarigheter for att ta fram detaljplaner for
bostadshyggande?” Flera svarsalternativ var méjliga.

De svar som kommunerna limnat ger en bild av upplevda hinder
och problem som kan forsvdra detaljplaneliggning. Diremot ir det
inte mojligt att gora en beddmning av hur stora hindren ir. Nedan
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foljer vira kommentarer till enkitresultatet och kommunernas all-
minna férutsittningar for planering och bostadsbyggande.

5.8 Utredningens kommentarer
5.8.1 Marknadsforutsattningar

En forutsittning for detaljplaneliggning ir att ndgon vill bygga det
som planeras. Av bostadsmarknadsenkiten framgdr att det frimsta
hindret for bostadsbyggandet ir héga produktionskostnader 1 for-
hillande till konsumenternas betalningsférmaga/betalningsvilja. I
ménga fall saknas det alltsd grundliggande forutsittningar for att
planering och byggande ska komma tll stind.

Vid véra intervjuer har vi fitt bilden att sjilva planliggningen for
bostider inte tycks vara ndgot egentligt problem i kommuner med
lag efterfrigan pd nyproduktion. Det frimsta hindret ir 1 stillet
problem med finansieringen.

5.8.2 Kommunalpolitiska ambitioner

En klar majoritet av kommunerna vi har intervjuat har en uttrycklig
politisk ambition att 6ka befolkningen och bygga bostider. Det
manifesteras genom hodgt satta politiska mil f6r bostadsbyggandet.
Minga av kommunerna har konkret tillfért resurser tll plansidan 1
syfte att kunna planligga mer och snabbare. Detta kan vara en
forklaring till att planeringsaktiviteten i Sverige har 6kat.”

Att det finns en stark ambition att 6ka befolkningen verifieras
dven av en enkitundersokning som Konkurrensverket har gjort. I
enkiten uppger samtliga kommuner att de vill 8ka sin befolkning.®

Generellt finns alltsi en kommunal vilja att planligga for bostads-
bebyggelse.

7Se www.boverket.se. Ar 2013 antogs 1770 detaljplaner och &r 2014, 1839 detaljplaner.
Antalet antagna detaljplaner har foljt en svag &rlig 6kning sedan 2012 di en neditgiende
trend brots. Trots 6kningen dr det totala antalet antagna detaljplaner fortfarande ligre ar
2014 4n det var per ir mellan ir 2005-2010.

8 Se Konkurrensverket (2015) Byggbar mark? En nyckelresurs vid byggande, Rapport 2015:5
s. 68. Enkiten skickades ut till kommunstyrelsens ordférande och kommunchefen i 45 kom-
muner med stor befolkning (nirmare hilften av Sveriges befolkning bor i de utvalda kom-
munerna). Svarsfrekvensen var nirmare 90 procent.
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Det finns dock ett fital kommuner med en stark efterfrigan pa
bostidder dir den politiska viljan att bygga ir begrinsad. Som fram-
gir av Hans Lindhs PM (se avsnitt 5.4) kan det finnas flera forkla-
ringar till detta. Bristande politisk vilja ir naturligtvis ett hinder i
sammanhanget. Om det saknas vilja att bygga bostider kommer det
heller inte att planliggas for bostadsbebyggelse 1 ndgon stérre om-
fattning.

5.8.3  Statliga bestimmelser, riktlinjer och malsattningar

Utifrdn svarsalternativen 1 vdr enkit uppgav flest kommuner att
statliga bestimmelser och riktlinjer ir hinder fér detaljplaneligg-
ning. For att 4skddliggora vad som upplevs som hinder dterges nedan
ndgra av kommunernas kommentarer i denna del.”

Under en f6ljd av &r har framforallt staten via nya bestimmelser och
lagstiftning hela tiden {6rt pd nya restriktioner. Dessa sammantaget gor
det alltmer komplicerat att planligga. Inte minst naturvird, rodlistade
arter mm, strandskydd och bullerbestimmelser viger mycket tungt.

Det ir inte de enskilda svirigheterna som ir problemet utan att allt fler
frigor med allt storre precision forvintas utredas och avgoras 1 plan-
skedet. Det idr d& svirt att genomfora planeringen sd snabbt som mark-
naden behéover.

Domstolarnas olika tolkningar av miljébalken gor att det rider osiker-
het om exempelvis nir en miljskonsekvensbeskrivning ska tas fram.
Detta kan sedan bli grund fér dverklagande av detaljplanen.

Kommunen ir ofta oenig med linsstyrelsen om hur detaljerade utred-
ningar som behover goras for att linsstyrelsen ska slippa igenom
planerna, t.ex. sikerhet, trafik, buller, arkeologi etc.

Miljokvalitetsnormer (sirskilt for vatten) ir sirskilt problematiskt, d&
det ir en forbudslagstiftning som inte kan vigas mot andra allminna
intressen.

Upplever att kraven 1 minga sektorer (energi, vatten, natur, kultur-
miljd, klimat, trafik etc.) har 6kat och att minga har 6nskemal om att
detta ska [8sas med samhillsplanering.

? Vissa av kommentarerna har genomgatt en smirre redigering for att 6ka lisbarheten. Se
Bilaga 4 f6r en fullstindig redovisning av samtliga kommentarer.
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Fornminneslagen/arkeologiska fynd ir kostsamt och tar tid — linsstyrel-
sen dger processen.

Minga riksintressen begrinsar bostadsbyggandet.

Hir kan noteras att kommunernas synpunkter dels illustrerar att det
finns intressekonflikter mellan 6vriga statliga intressen och bostads-
byggandet och dels att det uppstar problem pa grund av otydlighet i
statens krav.

Att det finns problem med otydlighet illustreras dven av den del
av vir enkitundersékning dir vi stillde frégor om hur kommunerna
upplevde kontakterna med linsstyrelsen under planprocessen. En
majoritet av kommunerna uppger att kontakterna med linsstyrelsen
fungerar pd ett bra sitt, men en tredjedel uppger att de inte gor det.
Av denna tredjedel kommuner uppger ungefir hilften att linsstyrel-
sen ger otydliga besked i friga om PBL:s ingripandegrunder, inte
tydligt skiljer pd sin rddgivning och sddana synpunkter som kan leda
till 6verprévning, fringdr bedémningar som limnats tidigare under
planprocessen och ger otydliga besked 1 friga om avvigningar mellan
konkurrerande statliga intressen."

I bide enkiten och intervjuerna betonar flera kommuner kom-
plexiteten vid detaljplaneliggning pd grund av krav enligt miljobalken
(t.ex. artskydd, biotopskydd, miljokonsekvensbeskrivningar, riks-
intressen m.m.) och de utredningar som dessa krav innebir. Minga
gdnger kan det dessutom vara svirt att hitta den kompetens som
behodvs for att gora utredningarna."

Med anledning av kommunernas synpunkter har vi gdtt igenom
Mark- och miljoéverdomstolens domar 1 detaljplaneirenden under

©En annan, mer generell, kommentar ir att kommuner anger att linsstyrelsen ger bostads-
byggandet for liten tyngd vid avvigningar mot andra statliga intressen. Aven Bostadsplane-
ringskommittén behandlar frigan om otydlighet i statens krav och konstaterar att staten och
statliga myndigheter inte ir tillrickligt samordnade i sina dialoger med kommuner. Statens
agerande kinnetecknas enligt kommittén av bristande helhetssyn, dterkommande synpunk-
ter i form av yttranden i olika skeden i planeringsprocessen med ibland motstridiga inrikt-
ningar, skillnader kring vad staten anser vara viktigt beroende pd var i landet man befinner
sig m.m. Se SOU 2015:59 5. 304 f.

""En kommun som vi intervjuat konstaterade att kommunen ”drunknar” i utredande och
nimnde inventering av fladerméss som ett konkret exempel pd de problem som finns.
Inventering av en viss art kan bara géras under en mycket begrinsad del av dret. Dessutom
saknas det kompetens inom omridet och kommunen beskriver att det finns cirka 2-3 per-
soner 1 landet som ir experter pd arten. Detta innebir att varken kommunen eller linsstyrel-
sen har den kompetens som behovs. Dirmed ir risken stor att inventeringarna blir bristfilliga
och att detaljplanen upphivs om den éverklagas. Liknande synpunkter framférs frin flera
kommuner.
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dren 2014-2015. Genomgingen visar att det forekommer att detalj-
planer upphivs pd grund av bristfilliga utredningar av olika miljo-
intressen. I vissa av milen framstdr det som svirt f6r kommunen att
bedéma ifall man har utrett allt som behéver utredas, t.ex. pd grund
av oklara eller motstridiga besked frén linsstyrelsen.'” Vi noterar
dven att det pdfallande ofta férekommer att underinstanserna och
dverinstansen gor olika bedémningar.” Genomgangen indikerar att
det finns en osikerhet kring behovet av utredningar i dessa fall och
vi bedémer att denna osikerhet ir en av forklaringarna till att stat-
liga bestimmelser etc. lyfts fram som ett hinder vid planliggning. '

121 Mark- och miljséverdomstolens dom 2015-04-20 i m3l P 8073-14 faststillde domstolen
linsstyrelsens beslut att upphiva en detaljplan eftersom underlaget i plandrendet inte méjlig-
gjorde ett stillningstagande kring behovet av Natura 2000-tillstdnd och artskyddsdispens.
Linsstyrelsen hade under planprocessen pipekat att underlaget inte var tillrickligt for ett
stillningstagande ifrdga om Natura-2000-tillstind men hade i ett senare yttrande bedémt att
planen inte stred mot de intressen som linsstyrelsen ska bevaka enligt 12 kap. 1987-&rs PBL.
Mark- och miljodomstolen hade bedémt att linsstyrelsens beslut skulle upphivas och detalj-
planen faststillas.

I Mark- och miljséverdomstolens dom 2014-01-22 i mil P 2823-13 konstaterade dom-
stolen att den gronflickiga paddan (Bufo viridis) sannolikt férekom inom eller i anslutning
till planomrddet och att ett genomforande av detaljplanen innebar en beaktansvird risk fér
att paddans livsmiljé skulle komma att skadas eller forstoras. En miljokonsekvensbeskriv-
ning borde siledes ha upprittats och detaljplanen upphivdes. Planomridet lig i nirheten av
ett Natura 2000-omrdde men den grénflickiga paddan omnimndes inte i linsstyrelsens
bevarandeplan fér detta och linsstyrelsen hade inte behandlat férekomsten av paddan i sina
yttranden. Linsstyrelsen hade inte heller beslutat att éverpréva detaljplanen enligt 12 kap.
1987-4rs PBL men upphivde planen efter dverklagande. Mark- och miljsdomstolen hade
gjort samma bedémning som linsstyrelsen.

I Mark- och miljééverdomstolens dom 2015-07-20 i mal P 11599-14 fann domstolen att
de utredningar som gjorts for att bedéma behovet av en miljokonsekvensbeskrivning var till-
rickliga och att det inte hade framkommit att detaljplanen kunde antas medféra en betydan-
de miljopaverkan. Det fanns dirfor inte skil att stilla krav p4 att en specifik miljskonsekvens-
beskrivning skulle upprittas. Mark- och miljédomstolen hade gjort en annan bedémning och
upphivt planen eftersom avsaknaden av en specifik miljokonsekvensbeskrivning avseende
paverkan p3 ett nirliggande Natura 2000-omréde saknades.

I Mark- och miljééverdomstolens dom 2015-06-26 1 mil P 2127-15 upphivdes en detaljplan
pd grund av en bristfillig bullerutredning. Underinstanserna hade gjort en annan bedémning.

I Mark- och miljééverdomstolens dom 2014-04-25 i mdl P 10833-13 upphivdes en
detaljplan eftersom kommunen inte hade klargjort att det fanns férutsittningar f6r att siker-
stilla en godtagbar dagvattenhantering eller att bullerfrdgan hade hanterats p3 ett godtagbart
sitt. Underinstanserna hade gjort en annan bedémning.

13 Att Mark- och miljpéverdomstolen dndrar mark- och miljédomstolens dom i stor ut-
strickning férklaras endast delvis av att det krivs prévningstillstind i dessa m3l. Provnings-
tillstdnd ska bl.a. meddelas om det finns anledning att betvivla riktigheten av det slut som
mark- och miljddomstolen har kommit till. Se 5 kap. 1§ lagen (2010:921) om mark- och
miljédomstolar samt 39 § lagen (1996:242) om domstolsirenden.

4 Se dven RA 2005 ref. 44 som senare praxis ofta hinvisar till. I milet upphivdes en detalj-
plan f6r att den miljokonsekvensutredning som gjorts inte behandlat exploateringsens
konsekvenser for fridlysta arter som pédstods férekomma inom planomridet. Regeringen
konstaterar att regelverket fir anses f6rutsitta att erforderlig information avseende artskydd
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Vi har fitt bilden att somliga kommuner avstar frin detaljplane-
liggning 1 vissa omrdden dir krav enligt miljobalken pédverkar
detaljplaneliggningen. Detta pd grund av att planliggningen blir
komplex och att kommunerna ir osikra pd ifall planen verkligen
kommer att realiseras och std sig vid ett 6verklagande."

Det ingdr inte i virt uppdrag att behandla omfattningen och ut-
formningen av statliga regler och restriktioner. Sett till detaljplane-
liggning for bostider kan vi dock konstatera att reglerna ir en
“komplicerande faktor”. I hog grad handlar det om att kommu-
nerna behover 3 tydliga besked om restriktionernas innebérd och
vilka utredningar som behévs 1 olika skeden av ett detaljplane-
drende (se kapitel 8 dir denna friga behandlas).

5.8.4  Motstand fran medborgare och grannar

I vir enkit lyfts motstdnd frin medborgare och grannar fram av
relative mdnga kommuner som ett hinder foér planliggning. Det
ingdr inte 1 virt uppdrag att behandla medborgarinflytande, éver-
klagandemojlighet'® etc. Vi kan bara konstatera att detta ses som
ett problem. En kommun konstaterar i sin kommentar till frigan
att motstind finns men att det inte haft avgérande piverkan pi
bostadsbyggandet.

5.8.5  Svarigheter att rekrytera personal

I enkiten lyfter mdnga kommuner fram svirigheter att rekrytera
personal med kompetens och erfarenhet som ett hinder for planlagg—
ning. Denna bild bekriftas av intervjuerna dir dven kommuner i
tillvixtregioner, som betraktas som attraktiva arbetsgivare, beskriver

ska finnas tillginglig i ett drende om detaljplan, genom en miljokonsekvensbeskrivning i egent-
lig mening eller, om det ir tillrickligt, genom utredning 1 enklare form.

'>T sammanhanget kan nimnas att SKL nyligen har genomfort en enkit dir man frigade kom-
munerna om de anser att Natura 2000-omréden ir ett hinder fér kommunens strategiska
bostadsplanering? Av de kommuner som besvarade enkiten svarade 10 procent av kommuner-
na ”Ja, ofta”, 25 procent "Ja, sillan” och 65 procent “Nej, aldrig”. Av svaren framgar allts3 att
just Natura 2000-omriden ibland ses som ett hinder i planeringen men att en majoritet av
kommunerna inte upplever nigra storre problem med detta. Se SKL (2015) Planeringsliget i
ett urval av Sveriges kommuner, 2015-08-11.

!¢ Instanskedjan vid 6verklagande behandlas i lagridsremissen En kortare instanskedja for
detaljplaner och omrddesbestimmelser som verlimnades till lagridet den 1 oktober 2015.
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svirigheter med att hitta ritt personal. Svirigheterna uppges bero
pd de senaste drens generationsskifte som har lett till brist pa erfaren
personal och till att den personal som finns byter arbete betydligt
oftare dn forr. En av kommentarerna till vir enkitfriga om hinder
vid planliggning far illustrera problematiken.

Hir ir ”flaskhalsen” personalens storlek. Vi fir i snitt 10 fler nya upp-
drag per &r 4n vad vi fir planer antagna per ir. Vi rekryterar och vixer,
men vidra kvantitativa mil okar snabbare in personalstyrkan. Med
dkande planeringstakt kar ocksd behovet av strategisk planering, som
d& ocksa tar resurser. Vi jobbar en del med konsultstéd, och vi har
ocksd provat modellen att 1ita byggherrarna rita planerna. Men det
kriver ind4 en stor insats kommunal handliggning och avlastar dirfor
inte s& mycket som man skulle kunna tro. Det innebir dessutom ett
arbetssitt som gér oss mindre intressanta som arbetsplats jim{ort med
att géra planerna helt in house. Och d& f&r vi svirare att rekrytera, och
dirmed mer "flaskhals”.

Frigan om kompetensforsorjning behandlas nirmare 1 kapitel 7.

5.8.6  Ekonomiska resurser till planlaggning

De flesta kommuner vi har intervjuat uppger att de har tillrickligt
med ekonomiska resurser for planering dven om det kan vara svért
att hitta den kompetens som behovs. Den bilden stimmer dven med
resultatet av Boverkets bostadsmarknadsenkit dir mycket i kom-
muner uppger att brist pd ekonomiska resurser ir ett problem."”
Bilden motsigs dock 1 viss min av vir enkit till 155 kommuner
dir forhillandevis mdnga kommuner (30 stycken) lyfter fram brist
pd ekonomiska resurser som ett pdtagligt hinder f6r planliggning.
En forklaring till skillnaderna kan vara att vi framférallt har
intervjuat kommuner i tillvixtregioner med relativt goda marknads-
forutsittningar for bostadsbyggande, dir kostnader f6r planarbete
och utredningar kan 6verféras pd byggherren. En majoritet av de
kommuner som har angett brist pi ekonomiska resurser i vir enkiit
har forhdllandevis diliga marknadsférutsittningar for nybyggna-
tion, vilket kan pdverka politiska prioriteringar avseende resurser

till planliggning.

17 Fragestillningen i Bostadsmarknadsenkiten handlar om bostadsbyggande och inte om
planliggning vilket kan ha viss betydelse fér resultatet.
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Sammantaget verkar brist pd ekonomiska resurser for planerings-
arbetet inte vara nigot betydande hinder f6r planliggning, i vart fall
inte 1 kommuner 1 tillvixtregioner.

5.8.7 Andra hinder och restriktioner

Utifrdn vir enkitundersokning ir det svirt att faststilla vad de
kommuner som uppgett svarsalternativet andra hinder och restrik-
tioner syftar pd. Av kommentarerna framgir dock att vissa kommu-
ner som har valt detta alternativ syftar pd kommunalt markinnehav.
Det finns kommentarer om att kommunen iger f6r lite mark och
att det dr ett mycket stort hinder att kommunens férkopsritt har
tagits bort.

5.8.8  Brist pa mark foér bostadsbyggande

Ett antal kommuner lyfter fram brist pd mark som ir attraktiv och
limplig f6r bebyggelse som ett hinder f6r planliggning. I kommen-
tarerna nimns t.ex. restriktioner kring byggande pa jordbruksmark,
riksintressen och bullerrestriktioner' som faktorer som begrinsar
den mark som kan bebyggas."” Sannolikt har de kommuner som valt
detta svarsalternativ dven svarat att statliga bestimmelser, riktlinjer
m.m. hindrar planliggning.

5.9 Vara sammanfattande kommentarer

Marknadsforutsittningar dr avgdrande f6r bostadsbyggandet 1 landets
kommuner och dirmed dven for planliggningen. Om efterfrigan pd
nyproduktion ir svag kommer det inte att produceras bostider och
behovet av att planligga blir dirmed litet.

De allra flesta kommunerna har en uttalad politisk ambition att
bygga bostider och vill att kommunens folkmingd ska ¢ka. Dir-

18T sammanhanget kan nimnas att regeringen nyligen har fattat beslut om flera férindringar
1 regelverket rérande buller 1 syfte att underlitta bostadsbyggandet. Se t.ex. férordning
(2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggande.

Y Vissa kommuner som har valt detta svarsalternativ syftar sannolikt p4 att bristande mark-
nadsférutsittningar innebir att det finns brist pd mark som ir attraktiv att bebygga.
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med har de dven incitament for att skapa férutsittningar f6r bostads-
byggande 1 kommunen. Minga kommuner har satsat resurser pd att
planligga mer och snabbare vilket har resulterat 1 att planeringsaktivi-
teten har ékat. Aven om det finns kommuner som inte passar in i
denna beskrivning har vi inte bibringats en generell uppfattning att
brist pd kommunalpolitisk ambition ir den stora “boven i dramat”.

Vi kan diremot konstatera att frgor om samordning och orga-
nisation spelar en visentlig roll. T kapitel 3 beskriver vi att plan-
processen ir en komplicerad process med méinga aktérer och mal-
konflikter. Hur det praktiska arbetet inom en kommun organiseras
och samordnas med andra aktorer har stor betydelse. Det finns
anledning att tro att det finns brister i samordningen mellan stat och
kommun. Det giller t.ex. behovet av utredningar vid detaljplane-
liggning.

Kompetens ir en forutsittning fér den samordning och orga-
nisation som krivs for att planprocessen ska fungera vil. Det ir
dirfér problematiskt att mdnga kommuner beskriver att det rider
kompetensbrist och svirigheter att rekrytera.
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6 Krav pa viss planberedskap eller
planeringsberedskap

6.1 Utredningsuppdraget

I utredningens direktiv konstateras att en detaljplan ofta upprittas
forst efter att en exploatdr har tagit initiativ till byggande. En f6r-
del med detta ir att planen blir anpassad till det specifika projektet.
Samtidigt innebir det att kommunerna inte kan ha en reserv med
firdiga detaljplaner dir markens limplighet har provats.

Virldsbanken har i rapporten Sweden’s Business Climate —
Opportunities for Entrepreneurs through Improved regulations (2014)
bl.a. uppmirksammat det svenska regelverket for planliggning och
bygglov. Rapporten lyfter fram problematiken med den, till stor
del, oreglerade process som foregir den formella planprocessen
(denna process behandlas 1 kapitel 9). Enligt direktiven skulle
mycket av denna problematik kunna undvikas om kommunerna i
storre utstrickning hade firdiga detaljplanerade omriden att erbjuda
intresserade exploatérer, dvs. en planberedskap. Den inledande pro-
cessen skulle dd ha tydliga ramar och utgdngspunkter och dirmed
bli bide enklare och mer effektiv.

Som ett hinder mot att snabbt kunna pdbérja ett bostadsbygg-
ande konstateras i direktiven att det ofta lyfts fram att kommu-
nerna har bristande planeringsberedskap. Hir hinvisas till Boverket
som konstaterar att begreppet planeringsberedskap bér omfatta
strategisk beredskap, markberedskap samt resurs- och organisations-
beredskap.' Boverkets erfarenhet ir att de kommuner som lyckas
bist med sin planering f6r bostadsindamil ir de kommuner som
aktivt arbetar med sin planeringsberedskap. Dessa kommuner kopplar

' Se Boverket (2012). Kommunernas planberedskap, Rapport 2012:10.

93



Krav pa viss planberedskap eller planeringsberedskap SOU 2015:109

tydligt samman &versiktsplaneringen med riktlinjer fér bostads-
forsorjning, infrastrukturplanering och en aktiv markpolitik.

Mot den bakgrunden har vi fitt i uppdrag att utreda om det bor
stillas krav pd kommuner med hég efterfrigan pd bostider att ha
firdiga detaljplaner motsvarande t.ex. tre &rs byggande samt om ett
sddant krav kan kombineras med att kommunen anger hur upp-
litelse av kommunal mark ska ske. Alternativt ska vi utreda om
kommuner med hog efterfrdgan pd bostider bér ha en sidan plane-
ringsberedskap att en nyproduktion av bostider kan pdborjas 1 en
sddan takt att ett 6kat behov av bostidder snabbt kan tillgodoses.

6.2 Disposition

Inledningsvis behandlas kommunernas ansvar fér bostadsforsor-
ningen samt férekomsten av outnyttjade byggritter och orsaker till
detta. Direfter behandlas kommunernas plan- och planeringsbered-
skap samt vira bedémningar av ifall det bor stillas krav pd kom-
munerna i dessa delar.

6.3 Kommunernas ansvar for bostadsforsorjningen

Enligt 14 kap. 2 § regeringsformen skéter kommunen lokala och
regionala angeligenheter av allmint intresse pd den kommunala sjilv-
styrelsens grund. I 2 kap. 1§ kommunallagen (1991:900) stdr att
kommuner sjilva f&r ha hand om sidana angeligenheter av allmint
intresse som har anknytning till kommunens omride eller deras
medlemmar och som inte ska skoétas enbart av staten eller nigon
annan. Den lokala bostadsférsérjningen ir en sidan angeligenhet.’
Varje kommun ska med riktlinjer planera f6r bostadsforsorj-
ningen i kommunen. Syftet med planeringen ska vara att skapa
forutsittningar for alla i kommunen att leva i goda bostider och fér
att frimja att indamalsenliga dtgirder f6r bostadstorsorjningen for-
bereds och genomférs. Detta framgdr av lagen (2000:1383) om
kommunernas bostadsférsorjningsansvar, benimnd bostadsforsory-
ningslagen. Riktlinjerna ska antas under varje mandatperiod och

? Se dven prop. 2012/13:178 5. 21.
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redovisa vad kommunen vill géra med det befintliga bostadsbestindet
och med planerade nybyggda omraden.

Bostadsforsorjning handlar om att anpassa bostadsbestindet till
indrade forutsittningar och dven kommuner som har en minskande
befolkning behéver en strategi f6r hur bostadsbestindet ska han-
teras, t.ex. genom rivning.

Det ir ldngt ifrdn alla kommuner som uppfyller sin skyldighet
att ta fram riktlinjer. I Boverkets bostadsmarknadsenkit 2015 upp-
ger 39 procent av kommunerna att de har riktlinjer som ir antagna
under foregiende mandatperiod. Det dr framférallt kommuner med
underskott pd bostider som jobbar med boendeplanering. Rikt-
linjerna ir vanligast i Storstockholm och 1 hégskolekommuner med
fler in 75 000 invanare.’

Av bostadsforsorjningslagens 2 § foljer att riktlinjerna minst ska
innehilla féljande uppgifter:

1. kommunens mél fér bostadsbyggande och utveckling av
bostadsbestindet,

2. kommunens planerade insatser f6r att nd uppsatta mél, och

3. hur kommunen har tagit hinsyn till relevanta nationella och regio-
nala mil, planer och program som ir av betydelse for bostads-
forsorjningen.

Om kommunens riktlinjer saknar en sddan uppgift som avses i
punkt 3 ovan fir regeringen féreligga kommunen att anta nya rikt-
linjer. Kommunens ansvar enligt bostadsférsorjningslagen medfor
ingen mojlighet fér den enskilde att utkriva en ritt till bostad.

For att genomfora riktlinjerna kan kommunen bl.a. anvinda sig
av oversikts- och detaljplaneliggning, kommunalt markinnehav i
kombination med en aktiv markpolitik, dgardirektiv till allmin-
nyttan samt exploateringsavtal och markanvisningsavtal. I stor ut-
strickning dr det dock marknaden och privata aktérer som avgor
vad som faktiskt byggs.

I samband med en nyligen genomférd éversyn av bostadsfor-
sorjningslagen inférdes bla. en ny bestimmelse 1 2 kap. 3§ 5 PBL.
Bestimmelsen anger bostadsbyggande och utveckling av bostadsbe-

’ Se Boverket, Bostadsmarknadsenkiten 2015, Riktlinjer for bostadsférsérjning,
www.boverket.se.
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stdndet som ett sidant allmint intresse som kommunerna ska frimja
vid planliggning. Kommunernas riktlinjer f6r bostadsforsorjningen
ska vara vigledande vid tillimpningen av 2 kap. 3§ 5 PBL (se 4§
bostadsférsorjningslagen).*

Nyligen inférdes dessutom en bestimmelse om att dversikts-
planen ska visa hur kommunen avser att tillgodose det 1ingsiktiga
behovet av bostider (3 kap. 5§ 5 PBL). I den min bostadsbehovet
limpligen tillgodoses genom ny bebyggelse bor kommunen preci-
sera hur behovet ska tillgodoses, t.ex. 1 vilka omriden det ir
aktuellt att exploatera f6r nya bostider. I férarbetena beskrivs att
avsikten med lagindringen idr att kommunernas riktlinjer fér bostads-
forsorjningen ska 3terspeglas genom stillningstaganden 1 den fysiska
planeringen.’

6.4 Undersokningar om outnyttjade byggratter

Med begreppet “outnyttjade byggritter” avses normalt byggritter 1
antagna detaljplaner dir genomférandet inte har piborjats. Under
senare &r har flera undersékningar visat att det finns minga outnytt-
jade bygeritter. Det har beskrivits som ett problem att byggritterna
inte leder till bebyggelse och man har iven undersékt vad detta
beror pd. Nedan redovisas resultatet av dessa undersokningar och
av vir egen enkitundersékning.

*Se prop. 2012/13:178 5. 23 ff.
> Se prop. 2013/14:59 s. 23 ff.
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6.4.1 Lansstyrelsernas och Sweco:s utredningar

P4 uppdrag av regeringen har linsstyrelserna i Stockholm®, Uppsala’,
Ostergotland®, Skane’ och Vistra Goétaland'® kartlagt i vilken ut-
strickning det finns detaljplanelagd mark fér bostider som inte har
tagits 1 ansprak, dvs. dir det finns outnyttjade byggritter fér bosti-
der. Vidare har Sweco, pd uppdrag av SKL, studerat 25 kommuners
planlagda mark f6r bostadsbyggande och mojliga skl till varfér det
inte byggs i planerna."

Linsstyrelserna har anvint olika metoder for att kartligga och
redovisa férekomsten av outnyttjade byggritter. De har dven utgitt
frén olika definitioner pd vad som avses med en “outnyttjad bygg-
ritt”. Det gir dirfor inte att {3 nigon uppfattning om hur mdnga
byggritter det rér sig om. Sammantaget visar dock kartliggningen
att det finns ett betydande antal detaljplaner med outnyttjade bygg-
ritter i minga kommuner.

Av rapporterna framgir att flera av detaljplanerna stod infér ett
genomférande inom en relativt snar framtid. Men det fanns sam-
tidigt planer dir ett genomforande 18g langt fram i tiden, var osan-
nolikt eller orealistiskt. Overlag konstateras att det primirt ir mark-
nadsforutsittningar (konjunktur och efterfrigan) som styr om och
nir ett byggprojekt pdboérjas. Det noteras iven att det i vissa
tillvixtomriden kan finnas kapacitetbrist pd byggproduktionssidan.

I 6vrigt kan orsakerna till outnyttjade planer delas in 1 féljande
huvudkategorier.

¢ Se Linsstyrelsen 1 Stockholm (2014, 2015). Outnyttjade detaljplaner for bostider. Ligesbild i
13 av linets kommuner i mars 2014, Rapport 2014:7 och Uppfolining av bostadsbyggandet,
Rapport 2015:7.

7 Se Linsstyrelsen i Uppsala (2014), Uppdrag angdende viss icke-iansprdktagen detaljplanelagd
mark for bostadsindamal, dnr 402-5554-13.

8Se Linsstyrelsen i Ostergdtland (2014), Aterrapportering: Uppdrag angdende wviss icke-
ianspriktagen detaljplanelagd mark for bostadsindamdl, dnr 400-10062-13.

?Se Linsstyrelsen 1 Skine (2014), Varfor byggs det inte pd detaljplanelagd mark i Skdne? —
Exempel frin dtta kommuner, dnr 400-24105-13 samt Planberedskap i Skine — en inventering i
storre tatorter, dnr 408-16469-14.

1°Se Linsstyrelsen 1 Vistra Gétaland (2014), Obebyggda byggriitter, Viss icke-ianspriktagen
detaljplanelagd mark for bostadsindamdl i tio kommuner i Vistra Gétalands lin, Rapport
2014:33.

"' Se Sweco (2013), Hinger det ihop? En studie av tjugofem kommuners planlagda mark for
bostadsbyggande och mijliga skil till varfor det inte byggs.
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1. Planen avser ett omvandlingsomride, dvs. omvandling frin fritids-
hus till heldrsboende, dir genomférandet normalt pdgdr under
en lingre tid.

2. Planen ingdr i ett storre exploateringsomrdde som byggs ut i
etapper under flera r framéver.

3. Planen ir inaktuell, dvs. omridet omfattas av en detaljplan dir
marknadsférutsittningarna har dndrats.

4. Planen har en reglering av bebyggelse m.m. som i dag hindrar
byggande under marknadsmaissiga forutsittningar.

I de ovanstdende rapporterna finns det minga exempel pd detalj-
planer som inte har genomférts, trots att byggherren har initierat
och medverkat i1 detaljplaneliggningen.

6.4.2  Utredningens enkdtundersokning

Aven vir enkitundersékning som riktade sig till 155 kommuner"
visar att det finns outnyttjade byggritter i kommunerna. Ungefir
tre fjirdedelar av kommunerna uppger att de har byggritter f6r bo-
stider i detaljplaner dar genomforandet inte har piborjats tre dr efter
planens antagande.

Linsstyrelsernas, Sweco:s och vir enkitundersokning ger sam-
stimmiga forklaringar till varfér byggritterna inte har tagits 1 an-
sprak, se Figur 6.1. Dessa forklaringar stimmer iven med den bild
vi har fitt vid intervjuer med kommuner, dir minga betonat mark-
nadsforutsittningarnas betydelse f6r plangenomférandet.

12 Enkitundersékningen beskrivs mer utférligt i kapitel 2. Se dven Bilaga 4.
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Figur 6.1 Orsaker till att genomforandet av planer inte pabérjats
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Enkatsvar pé fragan: "Varfor har genomférandet inte paborjats?” Flera svarsalternativ var mojliga.

Figuren belyser det viktiga sambandet mellan planering och mark-
nadsforutsittningar. De fyra orsakerna till att plangenomférandet
inte har pibérjats har alla en, mer eller mindre, tydlig koppling till
marknadsfaktorer.

6.5 Planberedskap och planeringsberedskap
enligt Boverket

I sin rapport Kommunernas planberedskap konstaterar Boverket
foljande:"

Begreppet planberedskap har anvints sedan 1960-talet och avsig di
den beredskap kommunen hade i form av firdiga detaljplaner som
vintade pd att kunna genomféras av kommunen sjilv enligt en budge-
terad plan med statlig delfinansiering. Man talade om planer i byr3-
l8dan och det betydde att man var produktionsberedd {6r de nirmaste
dren. Eftersom verkligheten ser helt annorlunda ut i dag har begreppet
uill stor del forlorat sin betydelse och minga kommuner arbetar 1 dag
med planberedskap i en mycket bredare och mer strategisk innebord.
Anledningen till att kommunerna inte lingre tar fram detaljplaner som
liggs 1 byrdlidan i vintan pd att genomféras ir att det inte lingre ir

13 Se Boverket (2012), Rapport 2012:10.
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samhillet som styr bostadsbyggandet med subventioner och det ir inte
heller samhillet genom kommunerna som bygger bostiderna. Det ir
de enskilda konsumenternas efterfrigan och exploatérernas lyhérdhet
infér marknadsliget som styr nir och hur minga bostider som byggs,
vilka upplitelseformer det blir samt delvis var bostiderna hamnar.

Mot denna bakgrund vill Boverket hellre framhilla betydelsen av
kommunernas planeringsberedskap. Detta begrepp omfattar tre fakto-
rer.

1. Strategisk beredskap, dvs. i vilken min kommunen anvinder sig
av en strategisk oversiktsplan dir olika program och riktlinjer
kan sammanstillas. Hiri ingdr dven anvindningen av detaljplane-
program, férdjupningar av dversiktsplaner, riktlinjer fér bostads-
férsérjning etc.

2. Markberedskap, dvs. att kommunen dger mark som ir limplig
for bostadsindam8l samt bevakar mark som ir limplig att for-
virva och har en strategi f6r markforviry.

3. Resurs- och organisationsberedskap, dvs. hur kommunen har orga-
niserat arbetet med planeringen och behovet av personal. Hiri
ingdr frigor som hur ling tid det tar att ta fram en detaljplan
samt om planen har de egenskaper som krivs for att den smidigt
ska kunna genomféras.

Vi ansluter oss till Boverkets definition av planeringsberedskap. Vad
giller planberedskap f6r vi en nirmare diskussion om sdvil begrepp
som funktion nedan.

6.6 Utgangspunkter for dverviaganden
om planberedskap

6.6.1  Outnyttjade byggratter — planberedskap?

Kommunal planberedskap innebir att det finns antagna detaljplaner
och dirmed en beredskap f6r kommande bostadsproduktion. Det
finns allts8 byggritter i antagna detaljplaner som innu inte har
genomforts, dvs. dn sd linge “outnyttjade byggritter”.

Som ovan konstaterats har det i diskussioner om bostadsbygg-
ande framforts att det dr ett problem att vissa byggritter inte leder
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till bebyggelse. Detta vicker flera frigor och det ir dirfér befogat
att reflektera over hur outnyttjade byggritter forhiller sig till
frdgan om planberedskap.

Om det handlar om byggritter som sannolikt kommer att ut-
nyttjas inom en 6verskddlig framtid kan de ses som en del i kom-
munens planberedskap for bostadsférsérjning. S& kan vara fallet vid
etappvisa utbyggnader av stérre projekt. Handlar det i stillet om
platser dir detaljplaneliggningen var en “felbedémning”, betriffan-
de efterfrigan, byggkostnader eller annat, finns normalt inget skiil
att agera for att byggande verkligen ska piborjas. Det faktum att
det redan har lagts ned arbete pa planliggning ir 1 sig inget motiv
for att genomfora en detaljplan som visat sig mindre indamalsenlig.
Detsamma giller sddana ildre detaljplaner, dir det med dagens
samhillskrav inte lingre dr limpligt att bygga.

De fall dir samhillet kan ha skil att tvinga fram ett plan-
genomforande dr dd markigaren saknar vilja (eller férméga) att bygga,
samtidigt som platsen ir en viktig resurs f6r bostadsforsorjningen.
S&dana outnyttjade byggritter kan, dtminstone i vissa fall, ses som
en del i kommunens planberedskap.

En fungerande planberedskap férutsitter att kommunen tar fram
ritt” detaljplaner, dvs. detaljplaner som har goda férutsittningar
att genomféras 1 den takt som behdvs. Detta kriver att det finns
byggherrar som ir villiga att genomféra planen inom en rimlig fram-
tid. For att inte bli inaktuella och fér att passa olika byggprojekt
och byggherrar fir inte heller detaljplanerna vara alltfor detaljerade,
utan bor enbart ange ramar {6r bebyggelsen. Det sistnimnda be-
handlas i kapitel 11 och 13.

6.6.2 Planberedskap i olika typfall

Ett bebyggelseprOJekt har sirdrag som gor att plan- och genom-
férandeprocessen, 1 storre eller mindre grad, dr anpassad till det
enskilda fallet. Nigra huvudvarianter p& processer kan dock ut-
monstras beroende dels pd byggherrens roll i detaljplanearbetet,
dels p& markigandet.”

* Enligt PBL:s regler om plangenomférande efter genomférandetiden, se 6 kap. PBL, eller
enligt klausuler i genomférandeavtal.
1> Se Kalbro & Lindgren (2015), Markexploatering, s. 173-182.
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o Byggherrens roll i planprocessen: Medverkar byggherren aktivt
vid utformning av detaljplanen?

o Markigandet: Ags marken av byggherren eller kommunen nir
byggprojekt och planering initieras?

Med avseende pd dessa tvd faktorer kan man urskilja fyra typfall vid
genomfoérandet av ett plan- och byggprojekt. Dessa fall skiljer sig i

visentliga avseenden 3t betriffande hur planprocessen initieras och
bedrivs.'

Figur 6.2 Fyra typfall vid genomférande av bostadsprojekt

Byggherrens roll i planprocessen

Byggherren medverkar inte Byggherren och kommunen tar
Marksigande aktivt i detaljplanearbetet gemensamt fram detaljplanen
Byggherren
égggmamen Fall 1 Fall 2
Kommunen
ager marken Fall 3 Fall 4

Fall 1 - Icke-aktiv byggherre / byggherreigd mark

Hir handlar det om planering av privatigd mark dir fastighetsiga-
ren/byggherren saknar kunskap for att medverka med professionella
synpunkter 1 detaljplaneliggningen.

Ett exempel pd denna situation ir planering for fortitning av
ildre villa- och fritidsbebyggelseomrdden med manga fastigheter
och fastighetsigare. I detta fall uppfors bebyggelse inte samordnat
pa de olika fastigheterna utan pdgdr under en relativt ldng tidsrymd.
I dessa omriden méiste allts8 kommunen goéra planer ”i férvig”,
dvs. i den meningen finns dir en planberedskap.

' Ett bebyggelseprojekt behdver dock inte renodlat {6lja enbart ett av dessa typfall. Inom ett
omride kan det finnas delomriden med olika karaktir och processen kan dirfér variera
mellan olika delomriden.
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Fall 1 - Icke-aktiv byggherre / byggherreigd mark

Hir handlar det om planering av privatigd mark dir byggherren
saknar kunskap fér att medverka med professionella synpunkter i
detaljplaneliggningen.

Ett exempel pd denna situation ir planering for fortitning av
ildre villa- och fritidsbebyggelseomrdden med mdinga fastigheter
och fastighetsigare. I detta fall uppfors bebyggelse inte samordnat
pa de olika fastigheterna utan pagir under en relativt 13ng tidsrymd.
I dessa omriden miste alltsd kommunen gora planer ”1 f6rvig”,
dvs. 1 den meningen finns dir en planberedskap.

Fall 2 — Aktiv byggherre / byggherreigd mark

D3 marken igs av en professionell byggherre finns férutsittningar
for byggherren att medverka aktivt vid utformningen av projekt och
detaljplan. Det sker alltsi en samordning av byggherrens projekt-
idéer och den kommunala detaljplaneliggningen.'’

Fall 3 - Icke-aktiv byggherre / kommunigd mark

Hir dger kommunen marken och detaljplaneliggningen sker 1 prin-
cip utan aktiv medverkan frin kommande byggherrar. Detaljplaner-
na upprittas alltsd utan att kommunen nirmare kinner till de krav
och 6nskemail som en blivande byggherre har.

Detta ir definitionsmissigt ett fall som innebir att kommunen
skapar en planberedskap, for att sedan ¢verlita marken till en bygg-
herre genom s.k. markanvisning. Detta fall férekommer vid sivil
utbyggnad av stérre flerbostadshusomriden av professionella bygg-
herrar som vid planering av villatomter f6r forsiljning till t.ex. en
kommunal tomtké.

7T minga fall upprittas detaljplanen utifrdn en projektidé som ir formulerad innan plane-
ringen paborjas. Detaljplanen har alltsd gdtt frin att vara en plan for framtida bebyggelse till
att bli en forsta tillstdndsprévning av ett konkret projekt. Se SOU 2005:77 s. 474 samt Kalbro,
Lindgren & Paulsson (2012), Detaljplaner i praktiken, TRITA-FOB-Rapport 2012:1, KTH
f6r en nirmare redogorelse.
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Fall 4 — Aktiv byggherre / kommunigd mark

Hir utser kommunen byggherren i samband med att detaljplane-
arbetet paborjas. Byggherren utvecklar sedan projektet och planen i
samverkan med kommunen. Nir planen antas éverlits marken till

byggherren.

I vilka typfall ir en planberedskap mojlig?

Aven om det finns visentliga skillnader mellan de fyra typfallen, ser
vi inte ndgra principiella hinder f6r en planberedskap i alla fyra
fallen, dvs. att detaljplaner upprittas utan att plangenomférandet
paborjas 1 direkt anslutning till planens antagande. Detaljplaner kan
t.ex. upprittas for stérre omrdden som sedan byggs ut 1 etapper,
oavsett om marken initialt ir privat- eller kommunigd.

En grundliggande forutsittning dr dock att planerna di ges en
sddan utformning att de inte l3ser framtida byggande om vissa férut-
sittningar f6r bebyggelsen skulle indras mellan planens antagande
och byggstart. Planerna fr med andra ord inte goéras alltfor detal-
jerade. Frigor om den mer detaljerade utformningen av bebyggelsen
méste 1 dessa fall anstd till bygglovsprévningen (se kapitel 11).

Aven om en planberedskap i och for sig ir méjlig i samtliga typ-
fall finns det naturligtvis olika f6r- och nackdelar med en planbered-
skap beroende pd vilket typfall det handlar om. Formuleringen 1
véra direktiv om “firdiga detaljplanerade omriden att erbjuda intres-
serade exploatorer” syftar t.ex. pd en planberedskap enligt typfall 3,
dvs. nir kommunen tar fram en detaljplan pd sin egen mark utan att
byggherren medverkar i planarbetet. Det dr framférallt 1 dessa fall
som en planberedskap innebir att byggherren “slipper” planproces-
sen och de risker och den tidsutdrikt som denna innebir (se kapitel
13 dir detta fall belyses nirmare).

6.6.3  Planberedskap i dag

For att {8 en bild av kommunernas planberedskap har vi stillt frigor
om detta 1 vdr enkitundersokning som riktade sig till 155 kom-
muner. Av de kommuner som besvarat enkiten uppger cirka tvi
tredjedelar att de har outnyttjade byggritter i aktuella detaljplaner
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som motsvarar det planerade byggandet under den nirmaste tredrs-
perioden. I dessa kommuner finns silunda en planberedskap. Vissa
kommuner konstaterar dock att det visserligen finns tillrickligt manga
outnyttjade byggritter, men att dessa ligger i planer som inte be-
déms ekonomiskt genomférbara, jfr avsnitt 6.4.2.

Den bild vi har fatt vid vdra kommunintervjuer, och som stim-
mer vil med enkitresultatet, ir att en majoritet av kommunerna
arbetar aktivt med att ha en planberedskap. Denna bild verifieras av
SKL (2015) som konstaterar att planberedskapen fortsatt ir god i
de flesta kommuner.” Konkurrensverket (2015) konstaterar att
kommunernas planberedskap generellt sett verkar ha 6kat under de
senaste iren."”

Planberedskap pd kommunal mark

Med tanke pi de fordelar som en planberedskap pd kommunal
mark innebir har utredningen sirskilt undersokt 1 vilken utstrick-
ning kommunerna i dag arbetar med en planberedskap pd kom-
munal mark. Enkiten visar att ett antal kommuner tar fram ”nistan
firdiga” eller antagna detaljplaner pd egen mark utan att det finns
en byggherre utsedd.

Normalfallet dr diremot att planarbetet pibdrjas forst nir en
byggherre ir utsedd, se Figur 6.3. Vi har dock noterat ett dkat
intresse for en planberedskap pd kommunal mark 1 syfte att kunna
erbjuda exploatdrer firdiga detaljplanerade omriden, vilket dven
bekriftas av kommentarer till enkiten, se Bilaga 4.

8 SKL har frigat 64 kommuner (kommuner dir det tillkommit mer dn 1 000 bostider de
senaste tio dren) om deras planberedskap. I de 51 kommuner som besvarat enkiten beriknas
sammantaget drygt 143 000 bostider kunna byggas med detaljplaner som bedéms vara
genomférbara inom en tiodrsperiod. Hirtill kommer att det pigir arbete med detaljplaner
som innefattar ungefir lika minga bostider. Se SKL (2015), Planeringsliget i ett urval av
Sveriges kommuner, PM 2015-08-11.

19 Se Konkurrensverket (2015), Byggbar mark? En nyckelresurs vid byggande, Rapport 2015:5,
s. 31 dir Konkurrensverket konstaterar att detaljplanerna numera ofta ir antagna tre till fem
3r innan bygget piborjas. Tidigare var de ofta antagna titare inpd byggstart. Enligt kon-
kurrensverket ir det i huvudsak positivt att byggnation nu sker med bittre framférhillning
dven om det kan indikera att man av marknadsskil “ligger pd” firdigplanerad mark som
borde ha bebyggts snabbare. Se Konkurrensverket (2015), Bdttre konkurrens i bostads-
byggander? En uppfélining 2009-2012, Rapport 2015:4 s. 8 och 53.
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Figur 6.3 Hur ofta upprattas fardiga planer utan att det finns en byggherre

utsedd?
Aldrig/ |_ I l l I l
i undantagsfall F
Ibland
Relativt ofta
0 10 20 30 40 50 60
Antal kommuner

Enkétsvar pa fragan "l vilken omfattning tar kommunen fram "néstan fardiga” eller antagna
detaljplaner pa egen mark utan att det finns en byggherre utsedd?”

6.7 Utgangspunkter for 6verviaganden
om planeringsberedskap

6.7.1 Planeringsberedskap i dag

P& samma sitt som planberedskapen skiljer sig iven planerings-
beredskapen 4t mellan kommunerna. Vissa kommuner har svért att
hinna planligga 1 den takt som behévs, medan andra kommuner
inte beskriver ndgra sidana problem.

Det kan illustreras med spridningen i tidsitgdng for upprittande
av detaljplaner mellan olika kommuner, se Figur 6.4 Variationerna
ir stora beroende pd bl.a. omfattningen pa byggandet i kommunen
och vilken typ av bebyggelseprojekt det ror sig om.
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Figur 6.4 Tidsatgang for den formella detaljplaneprocessen

Mindre &n 1 ar

1-2 ar

2-3ar

Mer &n 4 ar F

0 10 20 30 40 50 60 70
Antal kommuner

Enkatsvar pé fragan: "Vad 4r den genomsnittliga tidsatgangen for att uppratta en plan for
bostadsbyggande — fran kommunens beslut att pabdrja planarbetet till planens antagande?”

I enkiten fick kommunerna ange om det finns en vintetid”, dvs.
en tidsutdrikt, frin kommunens beslut att piborja planarbetet till
dess att det faktiska arbetet padborjas. Resultatet framgdr av Figur 6.5

nedan.
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Figur 6.5 "Vintetid” innan planarbetet pabérjas

Nej, endast i
undantagsfall

Ja, vanligtvis
0-3 manader

Ja, vanligtvis
3-6 manader

Ja, vanligtvis
6-12 manader

Ja, vanligtvis
langre &n 1 ar

0 10 20 30 40 50

Antal kommuner

Enkatsvar pa fragan: "Finns det en véantetid fran beslutet att paborja planarbetet tills det faktiska
arbetet paborjas?”

Som framgdr av figuren ir det inte ovanligt att det finns en “plan-
k6”, dvs. att det dréjer innan det faktiska arbetet med planen kan
paborjas. Kommunerna har dock olika definitioner pd vad som av-
ses med “beslut att pdborja planarbetet” och “faktiska arbetet pa-
bérjas”. Det innebir att enkitresultatet far tolkas med férsiktighet.

Av kommentarerna till enkiten framgdr att vissa planer priori-
teras framfor andra, t.ex. storre bostadsplaner dir handliggningen
paborjas snabbare.

6.8  Overviaganden och bedémningar

6.8.1 Krav pa viss planberedskap

Bedomning: Det bor inte inféras nigot krav pd att kommu-
nerna ska ha en viss planberedskap.

Enligt bostadsforsorjningslagen ska kommunerna ta fram riktlinjer
for bostadsférsorjningen med avseende pd bl.a. planerade omriden
fér nyproduktion av bostider. Mdnga kommuner anvinder rikt-
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linjerna for att redovisa sin mélsittning betriffande planberedskap
och kommunalt markinnehav.” Det finns alltsd redan i dag en kopp-
ling mellan kommunernas bostadsplanering och deras planbered-
skap. Genom de lagindringar 1 bostadsférsérjningslagen och PBL
som nyligen har genomférts har dessutom relationen mellan bo-
stadsférsorjning och fysisk planering markerats ytterligare. Att kom-
munernas riktlinjer f6r bostadsférsérjningen ska terspeglas genom
stillningstaganden 1 den fysiska planeringen betonas i prop.
2013/14:59 s. 23 ff.

Varken bostadstérsorjningslagen eller PBL innehéller dock nigot
uttryckligt krav pd en viss definierad planberedskap i1 forhillande
till en férvintad bostadsproduktion. Frigan ir om forutsittningar-
na for bostadsbyggande skulle férbittras om det stilldes upp ett
uttryckligt, kvantifierat krav pd att kommunerna ska ha en plan-
beredskap for bostadsproduktionen t.ex. de kommande tre dren?

En grundliggande friga ir di vad kravet pd tre drs planbered-
skap skulle stillas mot. Ska den kommunala planberedskapen rela-
teras till det antal planerade bostider som kommunen anger 1 sina
riktlinjer f6r bostadsférsérjningen? Kommunen bestimmer 1 s8 fall
sjilv over den malsittning som kravet ska relateras till. I den mén
en planberedskap ir nédvindig for att kommunen ska kunna full-
gora sitt ansvar f6r bostadsférsorjningen anser vi att ett sddant krav
fir anses framg3 redan av den ridande lagstiftningen.?!

En alternativ 18sning ir att “ndgon annan” sitter en siffra pd vad
som ir ett rimligt bostadsbyggande i kommunen inom den nirmaste
tredrsperioden. Kravet pd kommunens planberedskap relateras sedan
till denna siffra. Exempelvis skulle staten kunna definiera och be-
stimma bostadsforsorjningsbehovet 1 en kommun och den plan-
beredskap som ir nédvindig. Detta skulle £ konsekvenser for sivil
kommunernas ansvar for bostadsférsoérjningen som det kommunala

2 Av Boverkets bostadsmarknadsenkit 2015 framgir att kommuner med bostadsbrist tar
fram riktlinjer i relativt stor utstrickning. Riktlinjerna ir vanligast i storstadskommunerna
och det finns aktuella riktlinjer i framférallt Storstockholm och hégskolekommuner med
fler n 75 000 invdnare.

21T bostadsforsorjningslagen anges att varje kommun med riktlinjer ska planera fér bostads-
férsérjningen 1 kommunen. Syftet med planeringen ska vara att skapa forutsittningar for alla 1
kommunen att leva i goda bostider och {ér att framja att dndamadlsenliga drgirder for bostads-
férsiriningen forbereds och genomfors. 1 riktlinjerna ska kommunens planerade insatser for att
nd uppsatta mél redovisas.
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planmonopolet. Vi har bedémt att den typen av tvingande 16sningar
ligger utanfor utredningsdirektiven.”

I bida ovanstdende fall uppstdr problem med hur planbered-
skapen ska beriknas. Ska samtliga outnyttjade byggritter riknas in
eller ska man f6érséka uppskatta vilka som kan tinkas leda till be-
byggelse inom en viss tid?

Hirtill kommer att kommunerna har mycket skiftande mark-
nads- och planeringsférutsittningar som kriver olika arbetsformer
for detaljplaneliggning for bostadsbyggande. I vissa fall ir det t.ex.
limpligt att arbeta med en planberedskap dir kommunen tar fram
detaljplanen utan att byggherren medverkar. I andra fall ir det bittre
att planen tas fram i samarbete mellan byggherre och kommun.
Den primira mélsittningen ir att bygga bostider. Om detta bygg-
ande forverkligas med eller utan planberedskap ir, enligt vir be-
démning, en sekundir friga.

Mot bakgrund av det ovanstiende anser vi att det finns starka
skil som talar emot ett krav p en viss definierad planberedskap.”
For att fullgora sitt ansvar f6r bostadsférsorjningen ir det dock
viktigt att kommunerna arbetar aktivt med planering och plan-
beredskap efter sina egna forutsittningar. Var bild ir att de flesta
kommuner med hog efterfrigan pd bostider gor det. Vi bedomer
diremot att det finns anledning fér kommunerna att, 1 stdrre
utstrickning in 1 dag, arbeta med en planberedskap p& kommunal
mark dir byggherrar kan erbjudas firdiga detaljplanerade omriden.
Markigande och planberedskap pd kommunal mark behandlas 1
kapitel 12 och 13.

21 princip ir det alltsd méjligt med t.ex. inskrinkningar i det kommunala planmonopolet till
fé6rman f6r statligt eller regionalt beslutsfattande. Men sidana l6sningar bor 1 sd fall 6ver-
vigas pd ett samordnat sitt och i andra former. Det kan exempelvis noteras att Bostadsplane-
ringskommittén féresldr att méjligheten till planféreliggande avseende mellankommunal
samordning ska tas bort. Se SOU 2015:59 s. 447 {.

2 Ett krav pd en viss planberedskap skulle kunna betraktas som en inskrinkning i den kom-
munala sjilvstyrelsen (se 14 kap. 3 § RF samt prop. 2009/10:80 s. 212). Vi har dock inte
funnit anledning att férdjupa oss i den analysen, eftersom vi inte féreslir ndgot krav pi en
viss kommunal planberedskap av andra skil.
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6.8.2  Krav pa viss planeringsberedskap

Bedomning: Det bor inte inféras ndgot krav pd att kommu-
nerna ska ha en viss planeringsberedskap.

Utover ett krav pd planberedskap, som behandlats ovan, ska vi dven
dverviga om det ska finnas ett visst krav pd kommunernas plane-
ringsberedskap, med syfte att en nyproduktion av bostider kan pd-
borjas 1 en sddan takt att ett dkat behov av bostider snabbt kan
tillgodoses.

Enligt Boverket ingdr tre komponenter 1 begreppet planerings-
beredskap: strategisk beredskap, markberedskap samt resurs- och
organisationsberedskap.

Vissa kommuner har en god planeringsberedskap medan andra
har problem med att ta fram detaljplaner i den takt som efterfrigas.
Det ir inte ovanligt att det finns en ”plank$”. En sidan planké kan
ses som en indikation pd att planeringsberedskapen 1 vissa kommu-
ner inte lever upp till behovet av planliggning. Det pagir dock ett
aktivt arbete med att tillféra plan- och bygglovssidan mer resurser i
méinga kommuner. Frigan ir alltsd om det trots detta bér stillas
mer konkreta krav pd planeringsberedskapen.

Liksom kravet pd planberedskap 1 féregdende avsnitt bedomer vi
att ett krav pd planeringsberedskap ir svdrt att konstruera och
tillimpa.

I begreppet planeringsberedskap ingdr komponenter som ir
svra att mita och som dirfér inte limpar sig for att koppla till
konkreta krav, t.ex. hur arbetet med planeringen ir organiserat och
om de detaljplaner som tas fram har de egenskaper som krivs for
att de smidigt ska kunna genomféras.

Planeringsberedskapen kan beskrivas som kommunens férmiga
att ta fram detaljplaner i den takt som behovs. Ett alternativ kan
dirfor vara att kravet utformas utifrén att kommunen varje ar ska ta
fram den mingd detaljplaner som motsvarar det arliga behovet av
bostadsbyggande. Detta forutsitter 1 sd fall att kommunen har en
tillricklig strategisk beredskap, markberedskap samt resurs- och
organisationsberedskap for att gora det. Eftersom kommunen sitter
mal for bostadsbyggandet sitter kommunen dirmed dven mélet fér
planeringsberedskapen. Vi anser att det redan av kommunernas éver-
gripande ansvar fér bostadsforsérjningen, PBL och bostadsfor-
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sorjningslagen fir anses folja ett krav pd kommunen att ta fram de
detaljplaner som behovs for det planerade bostadsbyggandet.”

Ett alternativ skulle kunna vara att “nigon annan”, t.ex. staten,
stiller krav pd ett visst bostadsbyggande som planeringsberedskapen
ska relateras till. Som ovan konstaterats ser vi dock inte att ett
forslag pd en sidan l6sning 6verensstimmer med utredningsdirek-
tiven.

Det bér slutligen noteras att ett stort problem med kommu-
nernas planeringsberedskap ir svirigheter att rekrytera personal
med den kompetens som behovs (se kapitel 5). Ett krav pd plane-
ringsberedskap kan svirligen rida bot pa detta.

Ett mojligt alternativ till ett krav pd en viss planeringsberedskap
skulle kunna vara att inféra en tidsgrins f6r hur ling tid det far ta
att ta fram en detaljplan f6r bostadsbebyggelse. Detta alternativ
behandlas 1 avsnitt 10.7.5.

*Se fotnot 21 ovan. I en rapport frin 2012 konstaterar Boverket att formerna for hur
planeringen ska bedrivas inte preciseras, men att den ska ”frimja att indamalsenliga tgirder
forbereds och genomfors”. Det kan till exempel réra sig om underlag f6r en strategisk mark-
politik och en god planeringsberedskap. Se Boverket (2012), Boverkets dversyn av bostads-
forsoriningslagen, Rapport 2012:12 s. 13.
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/ Statligt planeringsstdd och andra
atgarder for att stimulera en
Okad planlaggning

7.1 Utredningsuppdraget

Utredningen har 1 uppdrag att éverviga olika dtgirder som syftar
till att 6ka den kommunala planliggningen fér bostider. I tidigare
kapitel har vi behandlat frigan om det bor inféras krav pd en viss
planberedskap eller planeringsberedskap. I vart uppdrag ingér dven
att overviga tgirder for att stimulera planliggning for bostider,
vilket behandlas i detta kapitel.

I utredningsdirektiven stdr att det sannolikt finns hinder och
bristande incitament till varfor planliggning for bostadsindamail
inte sker i stérre omfattning 1 dag. Om detta kan avhjilpas anser
regeringen att det ir mojligt att planliggning kan ske i storre om-
fattning 1 kommuner dir efterfrigan pd bostider ir stor, och att det
kan ske pd kortare tid. Mot den bakgrunden har vi fitt i uppdrag att
utreda huruvida det finns behov av att inféra ett riktat, statligt
ekonomiskt planeringsstod t6r bostadsbyggande. Om sd ir fallet ska
vi limna férslag pd hur stodet 1 s3 fall bor utformas for att f3 6nskad
effekt

Vi har dven fitt 1 uppdrag att verviga andra former av stdd in
ekonomiska, t.ex. planeringsunderlag, vigledningar etc.
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7.2 Avgransning och disposition

Mot bakgrund av formuleringarna i utredningens direktiv har vi
gjort tolkningen att ett eventuellt planeringsstdd framférallt skulle
rikta sig mot kommuner med stor bostadsbrist och att detta syftar
pd kommuner i tillvixtregioner.'

Vi behandlar inledningsvis tidigare statliga planeringsstéd avse-
ende LIS-omrdden och vindkraft. Direfter redogor vi for vira 6ver-
viganden och bedémningar betriffande behovet av planeringsstod
for bostadsbyggande och évriga dtgirder, framforallt en kompetens-
utvecklingsinsats.

7.3 Statligt planeringsstod for bostadsbyggande

7.3.1 Tidigare statliga planeringsstod — LIS-omraden
och vindkraft

I direktiven beskrivs att vindbruk och landsbygdsutveckling i strand-
nira ligen (LIS-omrdden) ir tvd planeringsomrdden dir det under
en tid har varit motiverat att infora riktade statliga planeringsstod.

Stodet till planeringsinsatser for vindkraft innebar att Boverket
beviljade kommunerna stéd med 50 procent av den totala berik-
nade planeringsinsatsen for dversiktlig planering f6r vindkraft. Om
det fanns sirskilda skil kunde stédnivdn bli hogre. Stédet gavs
endast till kommuner som hade goda naturliga férutsittningar for
utbyggnad av vindkraftsanliggningar. Huvudsyftet med stédet var
att 1 Oversiktsplanerna skapa en beredskap fér en utbyggnad av
vindkraft. Mdnga kommuner gjorde tilligg till sin 6versiktsplan och
vissa tog fram en ny kommunomfattande 6versiktsplan. Stodet gick
d3 endast till den del av arbetet som berérde vindkraft. Stodet
anvindes dven for att ta fram planeringsunderlag som t.ex. land-
skapsanalyser och vindkarteringar.’

! Det finns ingen entydig definition pa begreppet tillvixtregion. Enligt Tillvixtverket brukar
det avse regioner dir bide befolkningen och ekonomin vixer. Framférallt ror det sig dd om
storstadsregioner eller regioner med stdrre urbana centra. Se Boverket (2012) Kommunernas
planberedskap, Rapport 2012:10 s. 14.

% Se Boverket (2012), Utvirdering och uppfolining av stod till planeringsinsatser for vindkraft,
Rapport 2012:21 s. 21 ff. Se dven férordningen (2007:160) om stdd till planeringsinsatser fér
vindkraft.
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Stddet har utvirderats av Boverket som konstaterar att stddet
har varit lyckosamt och gett mdnga kommuner tillfille att arbeta
med vindkraft. Planeringen har resulterat 1 att tre av fyra kommuner
nu har en planeringsberedskap’ fér vindkraft. Boverket konstaterar
dock idven att det Aterstdr att se hur mycket av den planerade
produktionen som faktiskt kommer att byggas ut med vindkraft.*

Stodet till planeringsinsatser f6r landsbygdsutveckling i strand-
nira ligen (s.k. LIS-omrdden) gavs till planeringsinsatser 1 syfte att
klarligga om det i kommunen finns sddana LIS-omriden som avses
i 7 kap. 18 e § miljobalken.” Aven detta st6d administreras av Bo-
verket samt uppgdr till 50 procent av den planerade insatsen om
inte en hogre nivd ir motiverad. Ansékan om stod ska limnas in till
Boverket senast den 31 december 2016 men det &rliga anslaget for
stodet dr forbrukat och i dagsliget finns det inga medel for att
bevilja nya ansékningar om stéd. Stédet kunde under vissa forut-
sittningar sokas av kommuner, linsstyrelser, samverkansorgan i
linet samt landsting med regionalt utvecklingsansvar. Fokus lig pd
att, innan en dversiktsplaneprocess paborjas, ta fram limpliga pla-
neringsunderlag® for utpekande av LIS-omriden. Det var inte moj-
ligt att soka stéd for att ta fram en 6versiktsplan, t.ex. 1 form av ett
tilligg eller en férdjupning.”

7.3.2  Overviaganden och bedémning

Bedémning: Det bor inte inféras nigot statligt planeringsstod
for bostadsbyggande.

* Hir syftar Boverket sannolikt p4 en strategisk beredskap.

*Se Boverket (2012), Utvdrdering och uppf6lining av stod till planeringsinsatser for vindkraft
Rapport 2012:21 s. 25. Se dven férordningen (2007:160) om stdd till planeringsinsatser fér
vindkraft.

* Se férordning (2012:545) om stéd till planeringsinsatser fér landsbygdsutveckling i strand-
nira ligen samt www.boverket.se.

¢ Med planeringsunderlag avses, enligt Boverket, underlag som ir anpassat till den fysiska
planeringen och som kommer att vidarebearbetas i en kommande &versiktsplaneprocess.

7 Se Boverkets broschyr Information om stod till planeringsinsatser for landsbygdsutveckling i
strandndra ligen.
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Ett stod dr forenat med utgifter och administrationskostnader. For
att stodet ska vara motiverat krivs dirfor att stodet dr ett effektive
styrmedel med hinsyn till mdlsittningen. Vi har utgdtt frdn att mél-
sittningen med det stdd vi ska 6verviga primirt dr att 6ka bostads-
byggandet i tillvixtregioner.

Stddet avseende vindkraft gillde éversiktlig planering och fram-
tagande av planeringsunderlag. Stédet till LIS-omriden begrinsade
sig till planeringsunderlag. Ett planeringsstéd till bostadsbyggande
skulle kunna utformas utifrdn ndgon av dessa férlagor eller som ett
stdd till detaljplaneliggning.

Om stddet utformas som ett stéd till detaljplaneliggning innebir
det att kommunerna far stdd f6r kostnader som de har mojligheter
att 3 tickning for genom planavgifter eller i samband med att
marken 6verldts till en byggherre. Vid vira kontakter med olika kom-
muner har vi fitt en relativt samstimmig bild av att kommunernas
kostnader for detaljplaneliggningen inte ses som ndgot stort problem.
I vart fall inte i kommuner dir efterfrigan pd bostider ir stor och
de marknadsmissiga forutsittningarna gor det mojligt att 13ta bygg-
herren std f6r plankostnaderna. En kommun uttryckte det hela som
att “det dr inte pengarna som ir problemet”.

V1 har tidigare konstaterat att kommunerna generellt sett har en
vilja att bygga bostider och trygga bostadsférsérjningen. Det finns
dock nigra f kommuner med stark efterfrigan pd bostider dir
incitamenten att bygga bostider framstdr som svaga (se kapitel 5).
Vi bedémer dock inte att ett statligt ekonomiskt stod till sjilva
planarbetet, 1 nimnvird grad, skulle férbittra de senare kommu-
nernas incitament avseende bostadsbyggande och leda till att det
byggs bostider som annars inte skulle byggas. I s8 fall ir det bittre
med 4tgirder som riktar sig mot sjilva bostadsbyggandet och inte
mot planliggningen som sidan. En kommun som har incitament
att bygga bostider har dven incitament att planligga.®

8 S3dana 4tgirder, t.ex. ekonomiska stéd till de kommuner som arbetar hirdast for att 6ka
bostadsbyggandet, forutsitter naturligtvis att man tar hinsyn till att kommunerna har vitt
skilda forutsittningar och méjligheter med hinsyn till bla. storlek och marknadsférut-
sittningar. Det ir svirt att f3 en helt rittvisande bild av vilka kommuner som ir “bist” pd
bostadsbyggande. Ett forsok till rangordning av kommunernas insatser pd detta omride
finns i HSB:s bostadsindex dir Ale och Ume3 toppar listan med ett hogt planerat byggande
och en stor andel pdbérjat byggande. Indexet viger samman fyra parametrar av relevans for
bostadsmarknaden: planerat byggande, piborjande av byggplanerna, bostadssituationen fér
unga och riktlinjer for bostadsférsérjningen. Statistiken har satts i relation till faktorer som
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Ett annat alternativ ir att stédet, liksom stodet till vindkraft och
LIS-omriden utformas som ett stéd till Gversiktsplanering eller
annat arbete med strategisk planering, t.ex. framtagande av plane-
ringsunderlag, riktlinjer for bostadsforsérjning eller fordjupningar
av 6versiktsplaner.

Boverket har i dag ingen fullstindig bild av hur aktuella kom-
munernas &versiktsplaner faktiskt dr.” Minga kommuner héller sin
oversiktsplan aktuell genom att jobba med tilligg och férdjupningar
i delar dir 6versiktsplanen behdver kompletteras eller konkretiseras.

Av en SKL-rapport frdn &r 2014'° framgdr att kommuner som
ligger 1 tillvixtregioner har férhillandevis nya kommunomfattande
oversiktsplaner eller har ett pdgiende 6versiktsplanearbete. Enligt
SKL ir cirka 75 procent av de kommunomfattande 6versiktsplaner-
na i landet aktuella eller s§ pdgir arbete med att ta fram en ny 6ver-
siktsplan. Det ir en férbittring i férhdllande till tidigare rapporter
frin Boverket.

Aven kommunernas arbete med riktlinjer for bostadsférsérjning
har forbittrats. Av bostadsmarknadsenkiten 2015 framgdr att cirka
40 procent av kommunerna har riktlinjer f6r bostadsférsérjning
antagna under férra mandatperioden och fram till januari 2015. Det
ir en tydlig 6kning jimfért med tidigare &r, dd endast cirka 25 pro-
cent av kommunerna uppgav detta. Aven hir ir det kommuner i till-
vixtregioner som ligger bist till och det ir framférallt kommuner
med bostadsbrist som tar fram riktlinjer. De ir vanligast 1 storstads-
kommunerna."

Ovanstdende talar for att den strategiska planeringen i kommu-
nerna ser allt bittre ut och att det ir kommuner som ligger 1 till-
vixtregioner med stor bostadsbrist som verkar ha bist strategisk
beredskap, vilket dr naturligt eftersom dessa kommuner har ett storre
behov in andra kommuner av att planera fér sin framtida utbyggnad.
Dessa kommuner ligger dirfor mer resurser pd 6versiktsplanering
och planering f6r bostadsférsérjning.!> Aven en enkitundersskning

ir relevanta som till exempel invnarantal och flyttnetto samt till det planerade antal bostider
kommunerna uppgett.

? Det ir inte givet att en flera &r gammal versikesplan ar inaktuell och fér att statistiken ska bli
mer giltig konstaterar Boverket att 6versiktsplanens antagandedr borde justeras med nir de senast
forklarades som aktuella. Se www.boverket.se, PBL-kunskapsbanken/uppfoljning/Statistik.

10Se SKL (2014), Aktuella kommunomfattande sversiktsplaner — Liget i landet mars 2014.

' Se www.boverket.se, Bostadsmarknadsenkiten 2015.

12 Se dven Bostadsplaneringskommitténs resonemang i SOU 2015:59 s. 102.
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som Bostadsplaneringskommittén har genomfért visar att tillvixt-
kommunerna har jimforelsevis goda resurser for strategisk plane-
ring.”

Nyligen genomférdes lagindringar 1 PBL (se 2 kap. 3§ 5 samt
3 kap. 5 § PBL) vars syfte ir att kommunernas riktlinjer for bostads-
férsorjningen ska dterspeglas genom stillningstaganden 1 den fysiska
planeringen, t.ex. genom att &versiktsplanen ska visa hur kom-
munen avser att tillgodose det lingsiktiga behovet av bostider (se
avsnitt 6.3).

Det ir dnnu inte mojligt att dra ndgra slutsatser betriffande
lagindringarnas effekt. Vi anser dock att det ovanstiende talar f6r
att, 1 vart fall kommuner i tillvixtregioner med bostadsbrist, kom-
mer att fortsitta att ligga resurser pd att forbittra sin strategiska
planering och att lagindringarna pa sikt kommer att bidra till att
stirka kopplingen mellan bostadsférsérjningen och den fysiska pla-
neringen. Mgjligen skulle ett statligt stéd kunna bidra till att snabba
pa den processen.

Sammantaget ser vi dock inte att det ir motiverat med ett stat-
ligt stéd for att kommunerna ska fullgéra sitt dvergripande ansvar
for den lokala bostadsférsorjningen och de lagstadgade skyldig-
heter som ingdr som en del av detta ansvar. De kommuner som
stodet skulle rikta sig till har redan ekonomiska resurser och incita-
ment f6r att fullgdra sitt ansvar. Vi bedémer dirfér inte att ett
sidant stodd, 1 ndgon mirkbar omfattning, skulle leda till att det byggs
bostider som annars inte skulle byggas.

Situationen vid bostadsplanering skiljer sig dessutom frin de
forhillanden som motiverade stdd till vindkraftsplanering. Ett av
argumenten for stodet till vindkraft var att det ofta rérde sig om
kommuner med mer begrinsade resurser {6r planering och dirmed
svarigheter att uppritthdlla en aktuell 6versiktlig planering."* Vad
giller LIS-omriden ir syftet att skapa forutsittningar for service

1 Enkiten riktade sig till kommunala chefer for samhillsplanering och i en av frdgorna fick
cheferna bedéma kommunens kapacitet att genomféra en indamaélsenlig 6versiktsplanering.
Av svaren framgdr att sambandet mellan kapacitet fér 6versiktsplanering och kommunstor-
lek 4r tydligt och att kapaciteten genomgéende beddms vara bittre i kommuner som har ett
underskott pi bostider. Aven betriffande riktlinjer f6r bostadsférsérjning var sambandet
mellan kapacitet och kommunstorlek mycket tydligt och stérre kommuner ansdg sig ha mar-
kant bittre kapacitet att planera for bostadsforsorjning Se Bostadsplaneringskommitténs
betinkande (SOU 2015:59) s. 102 och s. 475.

'* Se prop. 2005/06:143 s. 22.
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och arbetstillfillen p3 landsbygden. Aven detta planeringsstéd gir
alltsd i regel till kommuner med begrinsade resurser for planering.
Det planeringsstéd vi ska overviga riktar sig diremot, som ovan
konstaterats, framférallt till kommuner som har jimférelsevis goda
resurser for planering och dir ”pengarna inte ir problemet”.

Sammanfattningsvis anser vi att det inte bor inféras ndgot stat-
ligt planeringsstdd till detaljplaneliggning eller strategisk planering.
Pengarna som skulle ha gitt till ett sddant st6d kan géra stor nytta
pd andra omrdden, exempelvis kompetensutveckling inom samhills-
byggnadsomridet eller forbittrade férutsittningar f6r kommunala
markférvirv. Dessa frigor behandlas 1 avsnitt 7.4 nedan samt 1 kapi-
tel 12.

7.4 Ovriga atgirder

Utredningen har dven 1 uppdrag att 6verviga andra former av stéd
in ekonomiska, t.ex. planeringsunderlag, vigledningar etc.

Det finns 1 dag gott om vigledningar och annat informations-
material som t.ex. Boverket och SKL har tagit fram. Kommunerna
efterfrdgar 1 princip inte ytterligare sidant material. Vid vira kom-
munintervjuer har begreppet “information overload” dykt upp i sam-
band med svirigheter att tillgodogora sig det material som redan
finns.

Diremot har det framkommit synpunkter p4 att det material som
finns kan behéva uppdateras och férbittras 1 vissa delar, inte minst
betriffande de miljofrigor som ska behandlas i en planprocess.
Denna friga behandlas i avsnitt 7.4.2 nedan.

Ett omride dir vi har identifierat ett behov av nya vigledningar
ir markanvisningar. SKL arbetar {6r nirvarande med den frigan (se
kapitel 13).

Hirutdver har vi sett att det finns ett behov av kompetens-
utveckling inom PBL-omridet. I kommunintervjuerna beskriver
flera kommuner problem med kompetensférsérjningen inom sam-
hillsbyggnadsomridet. Den yngre generationen byter arbete och
kommun i stérre utstrickning idn sina ildre kollegor vilket pdverkar
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kommunernas produktivitet negativt (se dven kapitel 5). Boverket
uppmirksammar dessa frigor 1 en rapport frin 2012."

Aven linsstyrelser och andra statliga myndigheter har problem
med kompetensférsdrjningen, vilket fir betydelse for statens med-
verkan 1 planprocessen.

Problemen med kompetensférsérjningen handlar dels om att det
ir svart att rekrytera och dels om att kunskaperna om lagstiftningen
behoéver forbittras och uppdateras.

7.4.1 Tidigare kompetensutvecklingsinsatser

I syfte att forbittra och uppdatera kunskaperna om lagstiftningen
har det under senare &r genomférts ett antal kompetensutveck-
lingsinsatser.

Sprangbrida for en ny plan- och bygglag

En genomférd kompetenssatsning ir Sprdangbrida for en ny plan-
och bygglag'® dir Boverket fick i uppdrag att i samverkan med lins-
styrelserna genomféra en samordnad kompetensutvecklingsinsats
for en bittre tillimpning av plan- och bygglagstiftningen. Kom-
petenssatsningen paborjades ir 2007 och avslutades &r 2010. Mal-
gruppen foér kompetenssatsningen var framforallt linsstyrelserna
och den riktade sig brett till linsstyrelsens olika sakomraden. I sats-
ningen deltog dven andra berérda statliga myndigheter och i delar
av satsningen involverades dven SKL.

Planeringen av kompetensinsatsen skedde 1 samverkan mellan
Boverket och linsstyrelsen. Det upprittades en organisation med
ett for Boverket och linsstyrelserna gemensamt sekretariat samt en
gemensam beredningsgrupp och styrgrupp. Projektledare och ord-
férande 1 gruppen utsigs frin Boverket. Milen for kompetens-
utvecklingsinsatsen var bl.a. féljande:

'* Boverket (2012), Kommunernas planberedskap. Rapport 2012:10.
16 Kompetenssatsning 2007-2010 fér en béttre PBL-tillimpning. Se Boverkets slutrapport med
samma namn, juli 2010.
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e att oka insikten om och férstdelsen for fordelningen av ansvar
och roller, sivil inom staten som mellan stat, kommun, nirings-
liv och enskilda i planering och byggande, i syfte att 3 en effek-
tivare tillimpning,

e att utveckla limpliga och effektiva arbetssitt inom linsstyrelserna
for olika roller och uppgifter inom plan- och bygglagstiftningen
och niraliggande frigor inom miljébalken och andra lagstift-
ningar samt

e att forbittra samspelet med och stédet till kommunerna.

Kompetensinsatsen genomfordes bla. genom seminarier, en sirskild
satsning pd unga handliggare samt tematiska pilotprojet. Kompe-
tenssatsningen utvirderades av Boverket som fann att denna varit
lyckad och skapat foérutsittningar for en snabbare, effektivare och
mer rittssiker tillimpning av PBL. En anledning till denna fram-
gdng var att satsningen bidragit till en 6kad insikt och forstielse for
rollerna 1 tillimpningen av PBL. I utvirderingen konstaterades att
det ir viktigt att involvera kommunerna och 6vriga berdrda statliga
myndigheter 1 framtida kompetenssatsningar.

Ny PBL pa ritt sitt

Under &ren 2010-2012 genomférdes utbildnings- och kompetens-
insatser av kommittén Ny PBL pd ritt sitt vars uppdrag var att
underlitta inférandet av den nya PBL som tridde 1 kraft den 2 maj
2011. Insatserna riktade sig kommuner, linsstyrelser och andra stat-
liga myndigheter. Vissa insatser riktade sig dven till foretag och all-
minhet. Kommitténs arbete genomfoérdes 1 nira samverkan med
framférallt Boverket, linsstyrelserna, SKL, Lantmiteriet och minga
kommuner.

Kommitténs arbete beskrivs i deras slutrapport SOU 2012:87
Ny PBL-pd rdtt sitt.
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Boverkets regeringsuppdrag att genomfora kompetensinsatser
kring PBL

Ett kompetensutvecklingsuppdrag som alltjimt pdgdr ir Boverkets
regeringsuppdrag att genomféra kompetensinsatser kring PBL som
ska pdgd mellan &r 2014-2016 och genomfdras i samverkan med
linsstyrelserna, Lantmiteriet och SKL.” Kompetensinsatserna ir
en fortsittning pd det arbete som bedrevs av utredningen Ny PBL
pd ritt sitt. Syftet med Boverkets uppdrag ir att frimja en mer
enhetlig och mer effektiv tillimpning av PBL. Uppdraget bestdr av
tre delar:"

1. Stod till nationella utvecklingsprojekt
2. PBL-utbildning
3. PBL-nitverk

Den forsta delen handlar om att utveckla metoder och arbetssitt
som baseras pd den praktiska tillimpningen 1 kommuner och pd
linsstyrelser. Boverket har fitt i uppdrag att fordela bidrag till
kommuner fér att skapa nationella utvecklingsprojekt som syftar
till att dela erfarenheter av praktisk tillimpning frin olika delar av
landet. Kommunerna kan under &r 2014-2016 soka stod for att ta
fram metoder och arbetssitt fér en mer enhetlig och effektiv tillimp-
ning av PBL.

Den andra delen handlar om att 6ka kunskapen om PBL."” Bo-
verket har tagit fram en webbaserad PBL-utbildning som riktar sig
till fértroendevalda och en som riktar sig till anstillda pd kommu-
ner och linsstyrelser. Utbildningen for fértroendevalda pdborjades
under vdren 2015 och utbildningen f6r anstillda piborjades under
hésten 2015. Boverkets utbildningsuppdrag syftade framférallt till
en introduktionsutbildning f6r nyanstilld personal inom kommuner
och linsstyrelser. I sin kartliggning fann dock Boverket att det finns
ett gemensamt behov av en grundliggande plattform med mojlig-

7Se Boverket (2015), Uppdrag att genomfora kompetensinsatser kring plan- och bygglagen
(2010:900). Rapport 2015:4.

8 Se Socialdepartementet (2014), Uppdrag att genomfora kompetensinsatser kring plan- och
bygglagen (2010:900). 2014-03-13, dnr S2014/2439/PBB.

Y Se Boverket (2014), Uppdrag att forbereda kompetenssatsning i plan- och bygglagen. Rapport
2014:3.
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heter till f6rdjupning inom vissa omrdden som ir specifikt anpassade
efter vissa yrkeskategorier. Man har dirfor tagit fram en utbildning
som riktar sig till anstillda pd kommuner och linsstyrelser och inte
enbart till nyanstillda.

I sin rapport 2014:3, Uppdrag att forbereda kompetenssatsning i
plan- och bygglagen, har Boverket kartlagt vilka utbildningen bor vinda
sig till, vilka imnen som bér ingd 1 utbildningen samt pd vilket sitt
utbildningarna bér genomféras.

Den tredje delen handlar om att uppritthilla och vidareutveckla
PBL-nitverk. Boverket har arbetat med att utnyttja de befintliga
nitverk som finns vid linsstyrelsen, Lantmiteriet och SKL och att
delta vid deras sasmmankomster.

Kompetensutvecklingsinsats i syfte att bl.a. undvika onddiga
overklaganden

Regeringen har i augusti 2015 gett Boverket 1 uppdrag att utarbeta
en vigledning och anordna kompetensutvecklingsinsatser 1 syfte att
bl.a. undvika onédiga 6verklaganden och att underlitta fo6r den
instans som har att prova ett dverklagande 1 det fall ett sidant indd
kommer till stdnd. Uppdraget ska genomféras i nira samverkan
med linsstyrelserna och SKL och redovisas senast den 15 oktober
2016.%°

7.4.2  Overviaganden och bedémningar

Samordnad kompetensutvecklingsinsats

Bedémning: Boverket samt linsstyrelserna bor ges 1 uppdrag att
1 samverkan med SKL genomféra en samordnad kompetens-
utvecklingsinsats avseende plan- och bygglagstiftningen och dess
tillimpning. Boverket bér utpekas som huvudansvarig och {3 ett
samordningsansvar fér uppdraget. I arbetet bér dven berdrda
myndigheter, t.ex. Naturvirdsverket, Lantmiteriet, Riksantikvarie-
imbetet, Forsvarsmakten och Trafikverket involveras.

% Se Niringsdepartementet (2015), Uppdrag angdende beslutsunderlag vid prévningen av
dverklagade kommunala beslut enligt plan- och bygglagen, 2015-08-27, N 2015/6103/PUB.
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Utbildningsinsatserna bor rikta sig till fértroendevalda samt
anstillda pd kommuner, linsstyrelser och andra berérda myndig-
heter.

Uppdraget bor pdgd under dren 2017-2020 varefter en upp-
féljning bor genomforas.

Som redovisats i kapitel 5 anger kommuner statliga bestimmelser,
riktlinjer och mélsittningar m.m. som ett forhdllandevis stort hinder
vid detaljplaneliggning for bostadsbyggande. I viss min beror detta
pd intressekonflikter som inte kan &tgirdas genom utbildnings-
insatser, men var bild ir att det iven uppstdr problem pd grund av
otydlighet vid tillimpning av statens krav, t.ex. vad giller behovet
av utredningar.” Dessa problem skulle delvis kunna minska genom
erfarenhetsoverforing och utbildning.

Planprocessen ir komplex och férutsitter att det finns erfarna
handliggare med hég kompetens hos de olika aktdrerna. Det ir
dirfor ett problem att mdnga kommuner lyfter fram svirigheter att
rekrytera personal med kompetens och erfarenhet som ett hinder
for planliggning. Svdrigheterna uppges bero pd de senaste &rens
generationsskifte som har lett till en brist pa erfaren personal och
till att den personal som finns byter arbete betydligt oftare dn forr.

Det finns ett stort behov av utbildningsinsatser inom hela sam-
hillsbyggnadsomridet.”” Forutom antalet utbildningsplatser behéver
dven innehillet 1 utbildningarna ses 6ver. Samhillsbyggandet forut-
sitter att det finns olika typer av specialister med hog kompentens
inom sina respektive omrdden. Men visentliga samordningsproblem
kan hirledas till ett ”stuprérstinkande” dir helhetssynen har gitt

2! Denna bild baseras pd enkitresultaten som redovisas i kapitel 5 samt p3 vdra intervjuer och
kontakter med foretridare f6r kommuner och linsstyrelser. Se dven Bostadsplaneringskom-
mitténs betinkande SOU 2015:59 s. 304 f. dir brister i statens agerande i samhillsplane-
ringen behandlas. Kommittén konstaterar att det statliga agerandet gentemot kommuner
kinnetecknas av sektoriseringens makt och dirmed bristande helhetssyn, dterkommande
synpunkter i form av yttranden i olika skeden i planeringsprocessen med ibland motstridiga
inriktningar, skillnader kring vad staten anser vara viktigt beroende p var i landet man
befinner sig m.m.

21 rapporten Kommunernas kompetensbehov for byggfrigor i plan- och bygglagstifiningen,
Rapport 2012:16, har Boverket kartlagt vilken kompetens som ir ¢nskvird vid handliggning
av byggfrigor i plan- och bygglagstiftningen och gjort en sammanstillning av de utbildnings-
platser som finns fér att férsorja detta kompetensbehov. Aven Lantmiteriet har kartlagt
kompetensbrist och behov av ytterligare utbildningsplatser inom omridet forrittningsverk-
samhet och fastighetsindelning. Se rapporten Regleringsbrevsuppdrag om kompetensforsorining
till forrvitmingsverksambet och fastighetsindelning frén &r 2012
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forlorad. Projektledarrollen fyller dirfér en central funktion fér att
processen ska fungera pd ett effektivt sitt. Rollen kriver &ver-
siktliga kunskaper inom olika specialomrdden, men den professio-
nella kompetensen ligger i att anvinda dessa kunskaper och att leda
och samordna specialister. Vid utbildning pd hégskolor och i andra
sammanhang far alltsd frigor som rér helhetsperspektiv och projekt-
ledning inte férsummas.”

Det kan iven finnas behov av kortare pdbyggnadsutbildningar
och 6kade mojligheter till praktik for att bittre méta de behov som
finns p8 arbetsmarknaden.

Utifrdn utredningens uppdrag har vi dock valt att begrinsa oss
till utbildningsinsatser som riktar sig tll fértroendevalda samt an-
stillda pd kommuner, linsstyrelser och andra berérda myndigheter.

Det pgir ett antal utredningar, inklusive denna, som kan kom-
ma att liggas till grund for ytterligare lagindringar i PBL och andra
forfattningar med koppling till PBL. Nir de lagindringar som genom-
forts har varit 1 kraft ett tag behover de utbildningar som tagits
fram dessutom byggas pd med erfarenheter frin den praktiska
tillimpningen och praxis pd omridet.

Mot bakgrund av det ovanstiende ser vi att det finns ett behov
av ytterligare utbildningsinsatser som involverar sdvil statliga som
kommunala aktérer. Okad kunskap inom omridet bor leda till att
de bedémningar som gors under processens ging blir tydligare och
mer enhetliga och att samspelet mellan stat och kommun férbittras.
Det kan dven vara limpligt att insatserna 1 vissa delar utformas pd
ett sidant sitt att privata aktorer kan ta del av resultatet.

Under utredningsarbetet har vi fitt en bestimd uppfattning om att
de kommuner som ser bostadsbyggande, planering och plangenom-
férande som en helhet har lyckas bist. Vi har dven fitt signaler om
att det finns ett behov hos bide kommuner och linsstyrelser av
utbildning i samspelet mellan PBL och annan lagstiftning, framférallt
miljobalken. Hir finns ofta stora svirigheter. Det idr dirfor ange-
liget att utbildningsinsatserna utgér frin planering och plangenom-
férande som en helhet och att relevanta delar av miljobalken samt
relationen mellan denna och PBL behandlas sirskilt.

2T det avseendet instimmer vi med Hagstrém (2015), Ett krig utan vinnare, Fastighetsnytt,
publicerad 2015-10-21.
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P3 samma sitt som 1 satsningen Sprdangbrida for ny plan- och
bygglag bor insatserna syfta till att 6ka deltagarnas insikt och for-
stelse for fordelningen av ansvar och roller, sivil inom staten som
mellan stat, kommun, niringsliv och enskilda i planering och bygg-
ande, 1 syfte att {3 en effektivare tillimpning.

Eftersom Boverket ir férvaltningsmyndighet f6r berérda frigor
och ska verka f6r en 6kad kunskap hos kommuner, statliga myndig-
heter och andra avseende dessa* anser vi att Boverket bor utpekas
som huvudansvarig och fi ett samordningsansvar f6r de utbildnings-
insatser som ska genomféras. Utifrdn tidigare kompetensinsatser
inom omridet har Boverket dven relevant erfarenhet av att ligga
upp och genomféra den hir sortens utbildningsinsatser.

Boverket bor bedriva arbetet 1 nira samarbete med linsstyrelser
och SKL. Den nimnda kompetenssatsningen, Sprangbrida for ny
plan- och bygglag, var en lyckad satsning och vi bedémer att en lik-
nande 16sning kan vara limplig dven denna ging, med den forind-
ringen att kommuner och berorda statliga myndigheter involveras
pa ett tydligare sitt.”’

I vilka former och med vilket uppligg utbildningsinsatserna ska
genomforas for att bli s3 effektiva s3 mojligt pd 18ng sdvil som kort
sikt far analyseras nirmare av de aktorer som ska genomfora upp-
draget. Det ir viktigt att man tar till vara erfarenheterna frin tidi-
gare genomforda kompetensinsatser kring PBL.

Oversyn av vigledningar

Bedémning: Inom ramen fér det ovan beskrivna kompetens-
utvecklingsuppdraget under 2017-2020 bér berérda myndig-
heter dven gora en dversyn av sina vigledningar inom omradet.

Under utredningsarbetet har det framkommit synpunkter pd att de
vigledningar som finns for detaljplaneliggning kan behdva upp-
dateras och forbittras i vissa delar, inte minst betriffande de miljs-

24 Se Forordning (2012:546) med instruktion for Boverket.

2 Vi ser t.ex. att det kan vara limpligt att det upprittas en organisation med gemensamt sekre-
tariat samt gemensam beredningsgrupp och styrgrupp dir representanter frdn Boverket, lins-
styrelserna och SKL ingdr. I den médn det bedéms limpligt kan dven representanter frn
dvriga berdrda myndigheter delta.
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frigor som ska behandlas i en planprocess. Vi anser dirfor att det ir
limpligt att ett sidant arbete sker inom ramen for det foreslagna
kompetensutvecklingsuppdraget.

Samtliga myndigheter som berérs av uppdraget bor {8 1 uppdrag
att gbra en dversyn av sina vigledningar och att uppdatera och for-
bittra dessa vid behov.
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3 Lansstyrelsens roll
| detaljplaneprocessen

8.1 Utredningsuppdraget
8.1.1 Lansstyrelsens yttranden

I direktiven beskrivs att linsstyrelsen under planprocessen vanligt-
vis har en fortlépande dialog med kommunen avseende dels sddant
som ingdr 1 linsstyrelsens rddgivande funktion, dels frigor inom
ramen for tillsynen enligt 11 kap. PBL. Det framhills samtidigt att;
”1 vissa fall krivs besked frin linsstyrelsen i en viss friga for att
kommunen ska kunna gi vidare i1 planprocessen”. Det kan t.ex. avse
hur ett visst riksintresse ska tolkas. I direktiven sigs dven att vissa
kommuner uppgett att besked frin linsstyrelsen ibland dréjer, vilket
forlinger planprocessen.

Utredningen ska dirfor 6verviga om det dr mojligt och limpligt
att linsstyrelsen yttrar sig 6ver ett planirende sammanhdllet och vid
endast ett tillfille 1 detaljplaneprocessen och om linsstyrelsen bér
vara bunden av detta yttrande vid en verprévning.

Avgrinsning

Formuleringen att linsstyrelsen ska yttra sig 6ver ett planirende
”sammanhdllet” kan syfta pd att samtliga sakomrdden och aspekter
ska finnas behandlade 1 yttrandet, vilket sker automatiskt om
yttrande ska ges vid endast ett tillfille.

Formuleringen "sammanhillet” kan dven syfta pd att linsstyrel-
sens yttrande ska innehdlla en sammanvigd bedémning. Detta efter-
som det ibland beskrivs som ett problem att linsstyrelsens yttrande
innehéller motstridiga formuleringar avseende olika sakomriden och
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att linsstyrelsen inte ger kommunen ett sammanvigt och samlat slut-
omdéme om planférslaget. Det bor dock poingteras att s linge
det handlar om linsstyrelsens rdd om olika krav 1 2 kap. PBL ir det
trots allt kommunen 1 egenskap av planmyndighet som har ansvar
for dessa avvigningar — inte linsstyrelsen.

Nir det giller de olika ingripandegrunderna i 11 kap. 10 § PBL kan
det forekomma att linsstyrelsen framfér krav som idr sinsemellan
svdra att forena. Om kommunen i ett sidant fall indrar planen f6r
att undvika dverprovning pd den ena grunden kan det i ndgot fall
leda till 6verprévning pd en annan grund. I sddana situationer be-
héver linsstyrelsen naturligtvis vara tydlig med att planforslaget méste
vara godtagbart utifrin samtliga ingripandegrunder.

Linsstyrelsens skyldighet att sammanstilla och samordna de stat-
liga intressena framgdr redan av nuvarande lagstiftning och dess
forarbeten (se avsnitt 8.2).

Vir slutsats blir dirfor att formuleringen 1 direktiven syftar pd
att samtliga sakomriden och aspekter ska finnas behandlade i ett
yttrande som ges vid ett enda tillfille och som blir bindande for lins-
styrelsen vid senare éverviganden om 6éverprévning.

8.1.2  Lansstyrelsens krav pa underlag

I direktiven framhaills att linsstyrelsen ofta patalar behovet av sir-
skilda utredningar som stod fér detaljplaneliggningen. Linsstyrel-
sen har dock inte nigon formell méjlighet att under planprocessen
kriva en viss utredning. Det framhills 1 direktiven att kommuner i
ménga fall ind3 upplever linsstyrelsens pdpekanden som krav. Detta
mot bakgrund av linsstyrelsens mojlighet att éverpréva planen. Lins-
styrelsens synpunkter vad giller underlag kan ocksd komma fram
vid olika tillfillen under planprocessens ging. Detta gor det svirt
féor kommunen att berikna tidsitgdng och kostnad fér planeringen.

Utredningen ska dirfor éverviga om det dr méjligt och limpligt
att linsstyrelsen huvudsakligen vid ett enda tillfille, tidigt i proces-
sen, tydliggor vilka underlag som krivs frin kommunen eller andra
parter 1 ett drende.
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8.2 Lansstyrelsens nuvarande roll
i detaljplaneprocessen

Det ir visserligen en kommunal angeligenhet att planligga mark och
vatten enligt PBL, men iven staten har en viktig roll i planprocessen.
Staten féretrids av linsstyrelsen som dels ska samordna och bevaka
statens intressen, dels ge rid till kommunerna om tillimpningen av
PBL.

Efter planens antagande kan linsstyrelsen pd vissa specifika grun-
der, de s.k. ingripandegrunderna, dverpriva planen enligt 11 kap. 10
och 11 §§ PBL. Overprévning ska ske om planen kan antas inne-
bira att

o ett riksintresse enligt 3 eller 4 kap. miljobalken inte tillgodoses,

e frigor om anvindningen av mark- och vattenomriden som
angdr flera kommuner inte samordnas p4 ett limpligt sitt,

e en miljokvalitetsnorm inte foljs
o strandskydd upphivs i strid med gillande bestimmelser eller

e en bebyggelse blir olimplig med hinsyn till minniskors hilsa eller
sikerhet eller till risken f6r olyckor, éversvimning eller erosion.

Linsstyrelsen ska redan under planprocessens inledande samrads-
skede ta till vara och samordna statens intressen och verka for att
nimnda ingripandegrunder beaktas." Linsstyrelsen ska dven ge rid
om tillimpningen av 2 kap. PBL (5 kap. 14 § PBL). Sedan den
1 januari 2015 ska linsstyrelsen dessutom ge rdd 1 dvrigt om tillimp-
ningen av bestimmelserna i PBL om det behovs frin allmin syn-
punkt for att detaljplanen ska bli indamé&lsenligt utformad. Det kan
t.ex. rora sig om att pipeka visentliga formaliafel.> Samridet har
ofta formen av successiva kontakter och det kan delas upp 1 flera
steg som ansluter till olika stadier i planarbetet.’

! Detaljplaneprocessen beskrivs nirmare i kapitel 4.

2 Prop. 2013/14:126 5. 126 ff.
* Se prop. 1985/86:1 s. 136 ff.
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En grundtanke i PBL ir att linsstyrelsen genom aktiva insatser
tidigt 1 planprocessen ska bidra med sidant underlag och sidana ridd
och synpunkter som innebir att en statlig dverprévning av detalj-
planen kan undvikas.*

Linsstyrelsen ska senast vid granskningen av detaljplanen limna
besked om invindningar som kan leda till en &verprévning enligt
11 kap. PBL. Det sker genom ett s.k. granskningsyttrande (5 kap.
22 § PBL) som linsstyrelsen ska limna om planférslaget innebir att
en ingripandegrund blir aktuell.

Linsstyrelsens uppgift att samordna statens intressen regleras
dven 1 2 kap. plan- och byggférordningen (2011:338). Dir framgir
att lansstyrelsen ska hélla andra berérda statliga myndigheter under-
rittade om planarbetet under samrddsskedet. En myndighet som
inte har invint mot 6versiktsplanen behover dock bara underrittas
om planférslaget inte har stdd 1 dversiktsplanen eller sirskilt beror
myndigheten. De statliga myndigheter som har synpunkter pa plan-
forslaget i samrdet ska framfora dessa till linsstyrelsen.

Linsstyrelsens roll under samridet beskrevs pd féljande sitt i
forarbetena till 1987-ars PBL (prop. 1985/86:1 s. 141):

I de inledande skedena av samridet anser jag att linsstyrelsens uppgift
bér vara att till kommunen férmedla de olika fackenheternas och lins-
organens synpunkter och se till att alla kommer till tals. D3 bor samradet
vara ett fritt meningsutbyte om planens utformning. I de sena samrids-
skedena bor det 3ligga linsstyrelsen att samordna de statliga myndig-
heternas synpunkter och gora de avvigningar mellan skilda statliga upp-
fattningar som behovs f6r kommunens planliggning. Mot slutet méste
ocksd linsstyrelsen klart skilja pd sidana synpunkter som ir att betrakta
som rdd och sidana som innebir pipekanden om att riksintressen inom
ett visst omride eller mellankommunala intressen eller hilsoskydds-
och sikerhetsintressen inte har tillgodosetts. Att sidana pipekanden
kommer till klart uttryck ir viktigt.

*Vikten av ett tidigt samrid med linsstyrelsen betonas bide i forarbetena till PBL och till
1987-4rs PBL. I prop. 1985/86:1 anges att det ir av sirskild vikt att kommunerna tidigt fir
besked om linsstyrelsens instillning till hur omriden av riksintresse limpligen bor anvindas,
mellankommunala samordningsbehov och bebyggelseutvecklingen med hinsyn till hilso-
skyddet. Se dven Didén m.fl, Plan- och bygglagen (1 juli 2014, Zeteo), kommentaren till
5 kap. 14 §.
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8.2.1 Riksintressen i planeringen

Linsstyrelsen ska under planprocessen ge kommunerna rdd och stod
betriffande riksintressen. Dessutom ska linsstyrelsen se till att kom-
munernas planer inte pitagligt skadar de riksintressen som berérs.”

De olika typerna av riksintressen pekas ut av statens sektors-
myndigheter som har uppsikt éver hushillningen med mark- och
vattenomrdden. De bidrar med kunskap och synpunkter under
hanteringen av ett planirende. Exempel pd sektorsmyndigheter ir
Trafikverket, Naturvirdsverket och Férsvarsmakten. Sektorsmyn-
digheterna och deras uppgifter 1 friga om riksintressen regleras i
férordningen (1998:896) om hushillning med mark- och vatten-
omrdden m.m. (hushéllningsférordningen). Myndigheterna ska skrift-
ligen upplysa linsstyrelsen om de omriden som de bedémer ir av
riksintresse enligt 3 kap. miljébalken.®

Linsstyrelsen sammanstiller underlag som kommer frin sektors-
myndigheterna och forser kommunerna med detta i planprocessen.
Om det inte finns nigot sddant underlag frdn myndigheterna, ska
linsstyrelsens arbete grundas pd det material som linsstyrelsen be-
démer limpligt.” Boverket ska samordna sektorsmyndigheternas
arbete med underlaget.®

Linsstyrelsen ska ta de initiativ som behévs fér att riksintressen
ska beaktas 1 planprocessen. Initiativen ska tas sd tidigt som mojligt
1 planprocessen.” Om ett visst omride ir av riksintresse for flera
verksamheter bor linsstyrelsen prioritera mellan dessa till ledning
for kommunens planarbete."

8.2.2 Framtagande av planeringsunderlag

I linsstyrelsens uppgift att bevaka de allminna intressena ingdr dven
att ge kommunerna planeringsunderlag. 1 forarbetena till 1987-3rs
PBL stdr att linsstyrelsen ska tillhandah$lla allt tillgingligt material

%Se 5 kap. 14 § PBL samt férordningen (1998:896) om hushillning med mark- och vattenom-
riden. Riksintressen enligt 3 och 4 kap. miljébalken beskrivs dven i kapitel 4.

¢ Se 2 § hushillningsférordningen.

7 Se 3 forsta och andra stycket hushdllningsforordningen. Se dven SOU 2014:59 s. 29.

8Se 1 § andra stycket hushillningsférordningen samt 2 § férordning (2012:546) med instruktion
for Boverket.

? Se 3 § hushillningsférordningen.

1%Se prop. 1985/86:1 5. 539 {.
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som kan ha betydelse for planforslaget. Det ir sirskilt betydelse-
fullt att underlag férmedlas inom omraden dir linsstyrelsen genom
sin ordinarie verksamhet férfogar 6ver limpligt material. Det kan
t.ex. rora sig om material som belyser niringslivs, sysselsittnings-
och befolkningsutveckling, klimat, natur- och kulturminnesvérd,
miljéskydd samt forskningsresultat och erfarenheter frin andra lin.
Ofta finns detta material redan hos kommunen i form av t.ex.
underlagsmaterial till &versiktsplanen.'

Som ovan konstaterats sammanstiller linsstyrelsen dven underlag
betriffande riksintressen som kommer frin sektorsmyndigheterna
och férser kommunerna med detta 1 planprocessen. Linsstyrelsens
ska dven sammanstilla 6vrigt material av betydelse f6r hushdllningen
med mark och vatten i linet och ir skyldig att tillhandah&lla sddant
planeringsunderlag 4t andra myndigheter och den som ir skyldig att
uppritta en miljokonsekvensbeskrivning i ett visst drende (6 kap.
20 § miljobalken).

Om linsstyrelsen ser en risk for att planen kommer att dver-
prévas, om inte vissa brister belyses nirmare eller dtgirdas, kan lins-
styrelsen iven pdtala att kommunen behéver ta fram sirskilda
utredningar som stdd for detaljplaneliggningen. Som ovan konsta-
terats kan linsstyrelsen inte kriva nigra utredningar utan endast
patala brister 1 vissa avseenden.

Vem ska ta fram underlaget for en viss detaljplan?

Utoéver det ovannimnda planeringsunderlaget, som ir av en mer
overgripande karaktir, krivs dven ett specifikt planeringsunderlag
for den aktuella detaljplanen.

Vilken part som bér ansvara fér att ta fram ett visst underlag
beror pd vilken typ av underlag det ir. Om det handlar om att bedéma
platsens limplighet f6r bostadsbyggande med hinsyn till teknisk
férsérjning, service, geologiska och hydrologiska férutsittningar,
markfororeningar, bullerstorningar frin omgivningen m.m. ir det
kommunens uppgift som planmyndighet att utreda dessa frigor. Vad
giller sddana utredningar om platsens limplighet som har betydelse

"' Se prop. 1985/86:1 s. 138 ff, 539 och 611 samt férordning (2007:825) med linsstyrelse-
instruktion. Se dven Adolfsson & Boberg (2014), Detaljplanehandboken s. 70.
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for hilsa- och sikerhet behéver dock kommunen {3 tydliga besked
om linsstyrelsens utredningskrav i dessa avseenden.

Nir det handlar om ett riksintresse ir det 1 grunden staten som
har ansvar fér att ange dess avgrinsning och beskriva vad riksintresset
bestdr av — dven om en kommun kan bidra med faktauppgifter. Aven
virdering av nyttor och kvaliteter hos ett visst riksintresse liksom
vigning mot andra intressen ir ytterst en friga for staten.

Vilka utredningar bér dd en kommun ansvara f6r nir det giller
riksintressen? I egenskap av planmyndighet finns ett ansvar fér att
beskriva hur det féreslagna projektet pdverkar ett riksintresse. Lins-
styrelsen behover dock ge kommunerna ledning betriffande hur pass
omfattande och djuplodande utredningar som krivs 1 ett visst fall.

Om bebyggelse planeras inom strandskyddsomride ska kom-
munen som en del i planarbetet klarligga 1 vad man mark redan ir
ianspriktagen samt gora en bedémning av hur allminhetens tilltride
till stranden paverkas om planen genomférs. Vidare ska bedémas om
dtgirden visentligt forindrar livsvillkoren fér djur- och vixtarter.
Sirskilt 1 det sistnimnda avseendet kan kommunen behova {3
besked frin linsstyrelsen vad giller omfattning och karaktir av den
utredning som behévs.

8.3 Problembeskrivning
8.3.1 Lansstyrelsens yttrande

Betriffande frigan om linsstyrelsen ska yttra sig sammanhéllet och
vid endast ett tillfille i detaljplaneprocessen har vi inte fitt nigra
signaler om att en sddan ordning skulle leda till en effektivare plan-
process. I mdnga fall ir det ur sivil kommunens som linsstyrelsens
perspektiv rationellt att linsstyrelsens provning sker vid olika skeden
i planprocessen. Vid véra intervjuer med kommuner och byggherrar
har det framférts onskem8l om att prévningen, i stérre utstrick-
ning in i dag, bor ske stegvis. Det finns énskem8l om att linsstyrel-
sen, tidigt 1 planprocessen, ska kunna ge bindande besked i frigor
som ir avgdrande for projektet och som kan bedémas utan ett
fardigt forslag till detaljplan. T vissa fall kan en viss grundliggande
foérutsittning f6r byggande behova klaras ut innan ndgot egentligt
planarbete piborjas. Betriffande behovet av tidiga bindande besked
har f6ljande synpunkter framforts till utredningen.
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e Sivil kommun som byggherre behover tidigt veta vilka foérut-
sittningar de ska utgd ifrdn 1 det fortsatta planarbetet (projekte-
ringstrygghet). Om det saknas klart besked 1 en grundliggande
friga kan risknivdn bli s& hég att projektet inte inleds. I andra
fall kan otydliga férutsittningar i planeringens inledning leda till
fordyringar om det krivs omarbetningar 1 senare skeden. I virsta
fall kan det uppstd “férgivesplanering”, dvs. nir kommunen, som
inte har uppfattat nigra tydliga invindningar frdn linsstyrelsen,
arbetar fram en plan som 1 ett sent skede inte godtas.

e Otydliga forutsittningar kan medféra att kommun och/eller
byggherre ”for sikerhets skull” utgdr frén en kravnivd som senare
visar vara onddigt hog.

e Yttranden i friga om ingripandegrunder limnas normalt sam-
tidigt med r8d om PBL:s tillimpning m.m. Det ir ibland otydligt
vad som avser ingripandegrunder respektive rid."

e Eftersom samridsyttranden inte ir bindande kan linsstyrelsen
indra stdndpunkt vid ett nytt samrdd eller under gransknings-
skedet. Det kan givetvis finnas goda skil till det om nya fakta
har tillkommit eller om planférslaget har dndrats. Till utredning-
en har dock framférts att linsstyrelsen i ndgot fall har dndrat sig
av andra orsaker. Som exempel har nimnts byte av handliggare.
S&dana indrade besked kan leda till betydande férseningar och
fordyringar i de fall projektet/planen behéver omarbetas.

e Under planprocessen kan linsstyrelsen 1 dag framféra att planen
inte ir godtagbar med hinsyn till ingripandegrunderna trots att
linsstyrelsen sannolikt inte kommer att éverpréva planen. Lins-
styrelsen kan alltsd framféra langtgdende krav i hopp om att kom-
munen foljer dessa, samtidigt som kraven inte med nédvindighet
behéver férsvaras i en rittslig prévning efter planens antagande.”

"2 Detta forhillande har dven tidigare observerats, se Riksrevisionen (2015), Uppsikt och
tillsyn i sambillsplaneringen — intention och praktik, RiR 20015:12 s. 28. Vir utredning har
tagit del av ett antal yttranden frin linsstyrelser 1 olika delar av landet. Vi har d& konstaterat
att problemen med sammanblandning av ingripandegrunder och allminna rid kvarstir pd
vissa h3ll.

3 Féreteelsen har dven noterats i ovanimnda granskning frdn Riksrevisionen, se bilaga 2 till
RiR 2005:12.
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e I kommunens politiska behandling av planen kan det vara svért
for planhandliggare att férklara allvaret i en invindning frin lins-
styrelsen. Enbart ett yttrande ricker inte. Med ett tidigt beslut
fran linsstyrelsen kan orealistiska planprocesser littare avbrytas.

Utredningens enkitundersokning

Vi har skickat ut en enkit till 155 av landets kommuner."* I svaren
uppger tvd tredjedelar av kommunerna att kontakterna med lins-
styrelsen fungerar bra under planprocessen. Av den tredjedel som
inte anser det uppger ungefir hilften att linsstyrelsen ger otydliga
besked i friga om ingripandegrunderna och att linsstyrelsen frin-
gdr bedomningar som limnats tidigare under planprocessen samt
att linsstyrelsen ger otydliga besked i friga om avvigningar mellan
konkurrerande statliga intressen.

8.3.2  Liansstyrelsens krav pa underlag

Minga kommuner har uppgett att de 1 praktiken upplever lins-
styrelsens pipekanden om utredningar som krav. Detta giller sir-
skilt om det efterfrigade materialet ror frigor som kan bli féremal
for linsstyrelsens éverprévning. Linsstyrelsens yttranden kan dess-
utom vara omfattande och beréra minga imnesomrdden. Det kan
ibland vara svirt att utlisa i vad min synpunkter om underlag
handlar om nédvindiga utredningar for tillsyn eller om det handlar
om Onskvirda andra utredningar. Vi har dven fitt signaler om att
kommuner ibland upplever att linsstyrelsen begir in mer underlag
in vad som dr motiverat. Det sistnimnda problemet har tidigare upp-
mirksammats av Plangenomférandeutredningen."

Det ir inte ovanligt att nya byggprojekt foreslds inom eller invid
platser som berdrs av ett riksintresse enligt 3 och 4 kap. miljobalken.
Som nimnts ovan har linsstyrelsen ett ansvar {6r att ta fram plane-
ringsunderlag betriffande riksintressen. Underlaget miste vara s3

'* Enkiten har riktat sig till de kommuner som upplever bostadsbrist. Frigorna har besvarats
av 108 av landets kommuner s3 enkiten ger ingen fullstindig bild av hur Sveriges kommuner
ser pd samarbetet med linsstyrelsen. Enkiten beskrivs 1 kapitel 2 och redovisas i sin helhet 1
Bilaga 4.

5Se SOU 2013:34 5. 122 f.
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pass genomarbetat att kommunerna i sin tur kan utreda och visa
hur ett konkret planférslag forhiller sig till dessa intressen. Ndgra av
de kommuner som utredningen har varit i kontakt med har patalat
problem med att otydliga underlag betriffande riksintressen leder
till att byggherrar och kommuner fir ligga tid och resurser pd att
utreda riksintresset 1 sig for att kunna avgora hur planférslaget for-
héller sig till detta.'®

8.4 Tidigare utredningar

Behovet av tidiga och tydliga besked frin staten infér och under
detaljplanearbete har under senare ir uppmirksammats 1 flera ut-
redningar. Det giller bland annat linsstyrelsens hantering av riks-
intressen.”” Av utredningarna framgir att det finns omriden som
behover forbittras f6r att samarbetet mellan stat och kommun ska
fungera pd ett mer tillfredsstillande sitt.

SKL har framfért™ att planarbetet skulle kunna effektiviseras om
kommunen fick ett tidigare stillningstagande 1 friga om ingripande-
grunderna. Regeringen resonerar kring detta 1 prop. 2013/14:126
och konstaterar dir att det vore énskvirt att linsstyrelsen kan limna
ett s3 tidigt besked som méjligt till kommunen 1 friga om sidana
intressen som kan foranleda ett ingripande frin statens sida. Rege-
ringen pidpekar samtidigt att det minga ginger kan vara svirt for
linsstyrelsen att ta stillning tidigt 1 planprocessen, sirskilt om still-
ningstagandet ir beroende av ytterligare uppgifter eller underlag
frin kommunerna. Regeringen anser dirfér att det for nirvarande
saknas forutsittningar for att dndra bestimmelserna 1 PBL 1 detta
avseende."”

Aven Plangenomforandeutredningen (SOU 2013:34) har fore-
slagit lagindringar med syfte att lyfta upp dialogen mellan stat och
kommun till ett tidigare skede. Utredningens forslag bygger pd

16 Se dven Riksrevisionen (2013), Statens hantering av riksintressen — ett hinder fér bostads-
byggande, rapport 2013:21 s. 50 {f.

7Se Riksintresseutredningen, SOU 2014:59, Bostadsforsérjning och riksintressen, s. 55. Se
dven t.ex. SOU 2014:59, Riksrevisionens ovannimnda rapport 2013:21 samt SKL (2011),
Hantering av riksintressen.

'8 Se SKL:s remissvar avseende den s.k. planprocesspromemorian, En enklare detaljplane-
process, S2013/6968/PBB. Promemorian har tagits fram av Socialdepartementet.

1% Se prop. 2013/14:126 5. 128.
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tanken att frigor om riksintressen, miljokvalitetsnormer, mellan-
kommunala frigor och miljobedémningar s lingt som mojligt ska
vara avgjorda nir oversiktsplanen upprittas/antas. Overgripande
frigor ska sdledes vara utredda infér den fortsatta dialogen mellan
byggherren och kommunen om ett konkret projekt.
Plangenomfoérandeutredningen har mot denna bakgrund fore-
slagit att en 6versiktsplan som tydligt redovisar vissa kriterier, bl.a.
markanvindningen, ska kallas f6r omrddesplan. Linsstyrelsens mojlig-
heter att ingripa mot efterfoljande beslut nir det giller riksintressen
och mellankommunala frigor slopas om det finns en omridesplan
dir kommunen och linsstyrelsen ir 6verens. Linsstyrelsen ska alltsd
ta slutlig stillning till dessa frigor nir omridesplanen upprittas.
Betriffande frigor om miljokvalitetsnormer, strandskydd samt hilsa
och sikerhet foreslds dock att linsstyrelsens mojligheter att ingripa
ska behillas f6r provning i senare skede. Plangenomférandeutred-
ningen anser att dessa frigor ofta kan bedémas fullt ut férst nir
den nirmare markanvindningen har lagts fast.”
Plangenomférandeutredningens férslag har inte genomforts.”

8.5 Overviaganden och forslag

8.5.1 Yttrande vid endast ett tillfalle?

Utredningen ska éverviga om det dr mojligt och limpligt att lins-
styrelsen yttrar sig 6ver ett detaljplaneirende sammanhaillet och vid
endast ett tillfille under planprocessen och om linsstyrelsen bor
vara bunden av detta yttrande vid en éverprévning. S&vil rid kring
tillimpning av 2 kap. PBL som tillsyn ifrdga om ingripandegrun-
dernai 11 kap. 10 § skulle med andra ord sammanstillas och limnas
vid ett tillfille.

Som ovan konstaterats finns det dock ofta ett behov av att prov-
ningen sker stegvis och det ir inte ovanligt att kommunen bedriver
planarbetet pd ett sitt som forutsitter att linsstyrelsen yttrar sig vid
flera tillfillen. S& ir t.ex. fallet d& kommunen inleder planarbetet med
ett separat programskede. Redan 1 ett sddant tidigt skede kan kom-
munen behdva besked 1 vissa strategiska frigor, medan linsstyrel-

2 Se SOU 2013:34 5. 263 ff.
2! Se prop. 2013/14:126 5. 53 £.
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sens synpunkter 1 andra avseenden med fordel kan limnas senare.
Vi anser dirfor inte att systemet bor begrinsas pd s vis att lins-
styrelsen ska yttra sig ssmmanhéllet och vid endast ett tillfille.

Det visentliga dr att kommunen fér tydliga och tillforlitliga yttran-
den. Dessutom kan kommunernas planerings- och beslutsprocesser
bli effektivare om linsstyrelsen s tidigt som mojligt ger besked i
frdga om ingripandegrunderna. I vissa fall bér det vara mojligt att
sddana besked gors bindande vad avser mojligheter till dverprév-
ning enligt 11 kap. 10-11 §§ PBL.

Vi har évervigt en 16sning som innebir att linsstyrelsens sam-
rddsyttrande ges storre tyngd. I lagtexten anges 1 dag att linsstyrel-
sen ska ”verka f6r” att planen blir férenlig med de krav som ska upp-
fyllas enligt 11 kap. 10 § PBL (ingripandegrunderna). Ett alternativ
skulle kunna vara att linsstyrelsen under samridet ska ”ge besked” 1
friga om planen ir f6érenlig med nimnda krav.

Ett sddant besked 1 samridsyttrandet skulle kunna géras bindande
betriffande linsstyrelsens mojligheter till éverprévning — forutsatt
att varken planforslaget eller planeringsforutsittningarna dndras fram
till dess att planen antas. Linsstyrelsens bevakning av ingripande-
grunderna 1 11 kap 10 § skulle siledes ske fullt ut 1 samridsskedet.
Dirmed skulle linsstyrelsens uppgift under granskningsskedet be-
gransas till att kontrollera om planférslaget har dndrats 1 sddan grad
att tidigare besked om ingripandegrunderna inte giller.

Att linsstyrelsen skulle ge ett sammanhallet besked vid endast
ett tillfille 1 friga om samtliga ingripandegrunder i samridet 16ser
dock inte problemet med att kommunen i vissa fall behéver {3 be-
sked 1 vissa avgérande frigor i ett betydligt tidigare skede, innan
det finns ett firdigt planférslag och innan det ir mojligt att ge
besked 1 samtliga frigor (se problembeskrivningen i avsnitt 8.3). Vi
forordar dirfér en annan 16sning som beskrivs nedan.
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8.5.2 Kommunen ska kunna begara att lansstyrelsen
lamnar planeringsbesked

Forslag: Nuvarande regler i 5kap. PBL om linsstyrelsens
yttranden under detaljplaneprocessen ska kompletteras med en
mdojlighet f6r kommunen att infér och/eller under planprocessen
begira ett planeringsbesked i friga om planens foérenlighet med
11 kap. 10 § PBL.

En begiran om planeringsbesked ska kunna avse en eller flera
av de ingripandegrunder som anges 1 11 kap. 10 §. Linsstyrelsen
bestimmer vilket underlag som krivs for att den ska kunna limna
planeringsbesked.

Ett planeringsbesked om att planen i det aktuella avseendet
ir forenlig med 11 kap. 10 § innebir att dverprévning efter planens
antagande inte kan ske med st6d av 11 kap. 10 § 1 det eller de
avseenden som beskedet avser. Detta giller inte om planférslaget
eller forutsittningarna f6r planeringen har indrats visentligt i
forhillande till den eller de ingripandegrunder som planerings-
beskedet avsig.

Linsstyrelsen ska limna planeringsbeskedet inom sex veckor,
om inte lingre tid ir nédvindig med hinsyn till planférslagets
omfattning eller andra sirskilda omstindigheter.

Linsstyrelsens beslut om planeringsbesked ska kunna over-
klagas av kommunen.

Som ovan konstaterats behéver kommuner och byggherrar s3 tidigt
som mojligt £ besked i de frigor staten rider 6ver. De behover 3
veta dels hur linsstyrelsen ser pd planens férenlighet med 11 kap.
10 § PBL och dels vilket underlag linsstyrelsen behver f6r sddana
stillningstaganden. Linsstyrelsen kan uttala sig om detta under
samridsskedet samt gora en markering vid granskningen om planen
riskerar att bli fé6remal f6r 6verprovning. I dag finns dock inget sitt
fér kommunen att f§ bindande besked frin linsstyrelsen i1 dessa
fragor forrin allt planarbete dr utfért och linsstyrelsen efter planens
antagande har avgjort frigan om ingripande enligt 11 kap. 10-11 §§
PBL.

I vissa fall kan det visa sig tidigt 1 planprocessen att en enskild
friga ir avgorande for tillkomsten av en detaljplan varfor det inte ir
rimligt att arbeta vidare med planeringen forrin denna friga ir
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avgjord. Det ir d& viktigt att kommunen snabbt kan {4 besked om
hur linsstyrelsen ser pd den aktuella frigan. En sidan friga kan vara
om en bullerstérd plats alls ska i bebyggas. Det kan dven handla
om mojligheterna att bygga inom ett omride av riksintresse for
friluftsliv. Aven frigan om det med hinsyn till strandskyddet kan
godtas att marken tas i ansprdk, bor 1 minga fall kunna avgoras
redan i planarbetets inledning eller i vart fall under samradsskedet.

I ett annat fall kan platsen vara limplig fér byggande men frigan
gilla hogsta hojd pd byggnad, t.ex. med hinsyn till riksintresse vad
giller kulturmilj6 eller med hinsyn till flygsikerhet.

Ovan har redogjorts f6r Plangenomférandeutredningens forslag
om att frigor om riksintressen och mellankommunal samordning
skulle kunna avgéras 1 ett tidigt skede och med bindande verkan i
en s.k. omrddesplan. Som framgdtt delar vi Plangenomférande-
utredningens bedémning att det infér detaljplaneliggning finns be-
hov av tidiga och bindande besked frin staten men vi ser att detta
kan l6sas pd annat sitt in genom stillningstagande i form av en
plan (se kapitel 9). Det finns dven ett behov av bindande besked
frdn staten under sjilva detaljplaneliggningen.

Planeringsbesked — ett komplement till samrdd och granskning

For att ge kommunerna kade mojligheter att vid behov {4 bindan-
de besked frin staten féresldr vi att kommunerna ska i mojlighet
att begira ett s.k. planeringsbesked frin linsstyrelsen. Med plane-
ringsbesked avses att linsstyrelsen pd begiran av kommunen ska ta
stillning till om det finns skil fér ett ingripande pd nigon eller
ndgra av de grunder som anges i 11 kap. 10 § PBL.

Vi vill betona att planeringsbeskedet ir ett komplement till dagens
regler om samrdd, granskning och éverprévning. Dessa regler indras
inte pd annat sitt dn att frigan om dverprévning enligt 11 kap. 10—
118§ 1 vissa fall avgors innan kommunen beslutar om planens
antagande. Linsstyrelsen ska dock alltjimt 1 varje detaljplaneirende
ta stillning till om det efter kommunens antagandebeslut ska ske
en dverprévning.

Kommunen bedémer sjilv om det ir limpligt att anvinda sig av
mojligheten att begira ett planeringsbesked. Kommunen avgér
dven vid vilken tidpunkt en begiran om planeringsbesked gors.
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Beskedet ska kunna begiras infér starten av ett detaljplanearbete
eller nidr som helst under pdgiende detaljplaneliggning. Det finns
inget krav pd att det mer detaljerade arbetet med planen ska ha
pabérjats. I ndgot fall kan det vara virdefullt att 1 en viss friga {3 ett
besked frin staten redan under behandlingen av en byggherres be-
giran om planbesked eller infér kommunen beslut att pabérja det
konkreta planarbetet (jimfér det som sigs ovan och i kapitel 9
angdende processen infor detaljplaneliggning). I andra fall kan det
finnas skil att begira ett planeringsbesked i ett senare skede. Det
kan vara under/efter samrdd eller under/efter granskning.

Figur 8.1 Exempel pa att planeringsbesked kan begéras i olika skeden
infor och under detaljplanelaggning

v

Prévning av planbesked
Exempel pa

tidpunkter for
planeringsbesked

Planutredning/
Start-PM

Planprogram

Planarbete
samrad

by

granskning

Planeringsbeskedet kan avse en eller flera av de ingripandegrunder
som finns 1 11 kap. 10 §. Efter att planeringsbesked har givits i en
friga kan kommunen senare under planprocessen begira besked i
en annan friga som kan féranleda ingripande enligt 11 kap. 10 §.
Linsstyrelsen ska limna planeringsbeskedet inom sex veckor
frén det att kommunens begiran kom in tll linsstyrelsen, om inte
lingre tid dr nodvindig med hinsyn till planforslagets omfattning
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eller andra sirskilda omstindigheter. Vira 6verviganden betrif-
fande denna tidsfrist finns 1 kapitel 10.

Linsstyrelsen ska kunna stilla krav p& underlag f6r att préva den
frigestillning planeringsbeskedet ska avse. Om linsstyrelsen inte
har tillrickligt med underlag kan myndigheten enbart ge besked om
vilket underlag som behdvs och kan alltsd inte ta stillning 1 sak. I
dessa fall bér kommunen ges méjlighet att komplettera irendet.
Linsstyrelsen bedémer direfter sjilv om det kompletterade under-
laget dr tillrickligt eller ej.

Ett planeringsbesked om att planen 1 det aktuella avseendet ir
forenlig med 11 kap. 10 § innebir att linsstyrelsen inte kan ta upp
frigan i ett senare samrid eller 1 granskningen och inte besluta om
overprévning efter planens antagande med stéd av 11 kap. 10§ 1
det eller de avseenden som beskedet avser. Detta giller dock inte
om planen eller férutsittningar for planeringen har dndrats pd ett
foér ingripandegrunderna avgérande sitt efter beslutet om plane-
ringsbesked. Ett exempel pd sddana forindrade forutsittningar kan
vara att nya fakta eller riktlinjer 1 frigor om hilsa och sikerhet har
tillkommit som motiverar en annan bedémning.

Ett f6r kommunen ”positivt” besked ska kunna férenas med
villkor om att planforslaget behdver dndras i ett visst avseende for
att planen inte ska komma att dverprovas enligt 11 kap. 10 §. Om
kommunen inte har iakttagit ett sddant villkor kan linsstyrelsen
senare §verprova detaljplanen.

Ett for kommunen “negativt” besked att planen inte ir forenlig
med ndgot av de krav som finns 1 11 kap. 10 § innebir 1 regel att
linsstyrelsen genom &verprovning bér upphiva ett eventuellt
senare beslut frin kommunen att anta planen. I vart fall om varken
planen eller planeringsférutsittningarna har dndrats. Vi anser dock
inte att det bor inféras ndgon sddan skyldighet i lagstiftningen.

Kommunen ska kunna 6verklaga ett planeringsbesked. Detta
kan bli aktuellt om beskedet ir negativt eller férenat med villkor.
Overklagande ska ske till regeringen, p4 motsvarande sitt som vid
beslut enligt 11 kap. 11 § om upphivande av kommunens planbeslut
(se 13 kap. 5 § PBL). Overklagandeméjligheten behandlas nirmare
under rubriken Overklagande nedan.

Vid ett f6r kommunen negativt planeringsbesked kan kommunen
i stillet for att 6verklaga vilja att gd vidare med planen som den ir
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vilket medfér att frigan om 6verprévning blir slutligt avgjord férst
efter planens antagande.

Med detta system kan kommunerna avgora hur de ligger upp
detaljplanearbetet och 1 olika skeden stimma av detta mot statens
krav 1 strategiska frigor — for att inte riskera “forgivesplanering”
och arbete med fel utgdngspunkter.

Om det 1 ett planirende tidigt finns underlag f6r prévning mot
statens samtliga krav finns inget hinder mot att behandla allt 1 ett
samlat planeringsbesked, innan ett fullstindigt planférslag utarbetas
och gir ut pd samrdd. I s fall behover linsstyrelsen inte yttra sig
betriffande ingripandegrunderna i samridet och granskningen. Dessa
har ju redan behandlats med bindande verkan i planeringsbeskedet,
forutsatt att varken planen eller planeringsférutsittningarna har
forandrats direfter.

Begreppet planeringsbesked

Vi har 6vervigd vilken term som bor anvindas for det foreslagna
beskedet.

Den term som framstdr som enklast och mest tilltalande ir
planeringsbesked. Nackdelen ir dock att denna term kan samman-
blandas med planbeskedet 1 5 kap. PBL.

Ett alternativ skulle kunna vara ingripandebesked. Denna term
anvinds dock redan 1 PBL i ett annat avseende varfér den inte ir
limplig (se 12 kap. 8 § punkt 1).

Ytterligare ett alternativ skulle kunna vara éverprévandebesked
eftersom beskedet syftar till att ge besked betriffande linsstyrel-
sens avsikter att &verpréva detaljplanen. Vid ett negativt besked
kan dock kommunen trots beskedet vilja att g8 vidare med planen
och det idr forst efter att planen har antagits som linsstyrelsen
slutligen avgdr om &verprovning bor ske eller ej (11 kap. 10-11 §§
PBL). Begreppet 6verprovandebesked skulle dirfor bli missvisande.

Mot bakgrund av det ovanstiende anser vi, trots risken fér sam-
manblandning, att begreppet planeringsbesked ir limpligast.
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Overklagande

Som ovan konstaterats dr utgingspunkten att kommunen ska kunna
overklaga beslutet om planeringsbesked. Ett planeringsbesked skulle
naturligtvis 1 praktiken kunna ha stor betydelse dven for enskilda,
t.ex. en byggherre, och vi har évervigt om dven enskilda bér ha en
mojlighet att 6verklaga detta beslut. Oavsett vad linsstyrelsen anfér 1
planeringsbeskedet ir det ytterst kommunen som avgér huruvida
planarbetet ska fortsitta eller ej. Vi anser dirfor inte att en enskild
ska kunna 6verklaga ett beslut om planeringsbesked. Av 13 kap. 2 §
1 PBL foljer 1 dag att kommunens beslut att avbryta ett planarbete
inte fir 6verklagas.”

Vi har dven 6vervigt alternativet att beslutet om planeringsbesked
inte heller ska kunna éverklagas av kommunen. Vi tror visserligen
att planeringsbeskedet fyller en funktion dven om det inte kan
overklagas. Planeringsbeskedet blir dock ett effektivare verktyg om
det kan overklagas och dirmed innebir en mojlighet att s8 tidigt
som mojligt fullt ut avgora vissa grundliggande férutsiteningar for
planeringen. Dirigenom behéver kommunen inte ”chansa” och gi
vidare med planeringen férrin frigan ir avgjord. Om regeringen gor
en annan beddémning in linsstyrelsen ir det regeringens bedémning
som ska ligga till grund for linsstyrelsens kommande beslut 1 friga
om dverprovning efter planens antagande.

Overklagandemgjligheten borde dven minska risken for att lins-
styrelsen limnar ett negativt besked for sikerhets skull”.

Vad som ir ett 6verklagbart beslut regleras inte 1 lagstiftningen
men av praxis pi omrddet framgdr att ett beslut miste 3 pitagliga
konsekvenser f6r den berdrda for att det ska anses vara éverklagbart.
Det har ofta gjorts dtskillnad mellan sk. férfarandebeslut (beslut som
fattas under handliggningen) och slutliga beslut (beslut varigenom
drendet avgors). Slutliga beslut har 1 regel ansetts 6verklagbara
medan bara vissa sirskilt angivna forfarandebeslut har ansetts over-
klagbara.?

Man kan argumentera for att planeringsbeskedet bor jimstillas
med ett forfarandebeslut. En myndighets beslut att avge ett yttran-
de idr typiskt sett ett exempel pd ett forfarandebeslut eftersom funk-

2 Detta motiveras i forarbetena med att ett beslut att avbryta ett planarbete inte ir bindande
f6r kommunen, se prop. 2009/10:170 s. 354.
» Se SOU 2010:29, kap. 32 fér en genomgéng av terminologi och praxis pi omridet.
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tionen ir att skapa underlag for ett kommande avgoérande (slutligt
beslut). Planeringsbeskedet har mycket gemensamt med ett beslut
att avge ett yttrande. En jimforelse kan goras med att linsstyrelsens
beslut att avge samrdds- och granskningsyttrande inte kan &ver-
klagas trots att linsstyrelsen dir upplyser kommunen om sin syn pd
planforslagets forenlighet med ingripandegrunderna.

En skillnad dr dock att linsstyrelsen, i ett positivt planerings-
besked tar slutlig stillning till ingripandegrunderna (forutsatt att
inget férindras under planeringens gdng). I den meningen har alltsd
planeringsbeskedet snarast karaktiren av ett bindande, slutligt
beslut. I dessa fall finns dock ingen anledning f6r kommunen att
dverklaga linsstyrelsens beslut eftersom detta inte gdr kommunen
emot.

I ett negativt planeringsbesked, dvs. om linsstyrelsen konstaterar
att planférslaget strider mot nigon eller flera ingripandegrunder,
tar dock linsstyrelsen inte slutlig stillning. Aven om man fir forut-
sitta att ett sidant besked leder till en faktisk dverprévning om
kommunen viljer att fortsitta med planférslaget s ir det forst vid
dverprovningen som linsstyrelsen slutligen tar stillning till den frigan
och linsstyrelsen ir inte formellt bunden av sin bedémning i plane-
ringsbeskedet.

Oavsett om ett beslut om planeringsbesked betraktas som ett
forfarandebeslut eller ej anser vi att kommunen bor f8 mojlighet att
dverklaga ett negativt planeringsbesked eller ett besked forenat
med villkor. Detta eftersom syftet med planeringsbeskedet ir att
kommunen ska {3 ett tydligt besked frin linsstyrelsen. Om lins-
styrelsen konstaterar att planforslaget strider mot en eller flera
ingripandegrunder bor kommunen kunna utgd frin att linsstyrel-
sen kommer att dverpréva planen om kommunen viljer att gd vidare
med denna. Dirigenom fir planeringsbeskedet sddana faktiska kon-
sekvenser for kommunen att beslutet bor kunna 6verklagas.

Det finns en risk for att dverklagandemojligheten skulle tynga
planférfarandet. Ett exempel ir ifall kommunen &verklagar ett nega-
tivt planeringsbesked avseende mojligheten att bygga inom strand-
skyddat omride och fr ritt 1 denna del. I den fortsatta plan-
processen kanske det visar sig att planforslaget dven strider mot ett
riksintresse och att det dirfér and3 inte dr mojligt att gd vidare med
planen. I s fall har 6verklagandeprocessen rérande strandskyddet
lett till onddiga kostnader och en férlingning av planférfarandet.
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Vi tror dock att den sortens situationer ir mycket sillsynta och att
en kommun som viljer att 6verklaga ett planeringsbesked i regel
forvissar sig om att planférslaget i dvrigt kommer att godtas. Ett
overklagande av planeringsbeskedet kommer dven i minga fall att
ersitta ett senare overklagande av linsstyrelsens beslut att upphiva
kommunens beslut om detaljplan (13 kap. 5 § PBL).

Det framférs ofta att 6verklaganden av detaljplaner och bygglov
ir ett hinder for bostadsbyggandet.”* Man kan dirfor ifrdgasitta om
det bér inféras dnnu en dverklagandemdéjlighet 1 PBL. Att en sak-
dgare oOverklagar en oonskad detaljplan leder naturligtvis tll att
planprocessen forlings och 1 vissa fall till att hindra planerad byggna-
tion. Den foreslagna mojligheten f6r kommunen att dverklaga ett
planeringsbesked syftar dock till att mdjliggira byggnation. Hiri
ligger en avgorande skillnad och vi har svirt att se att kommunen
skulle vilja att 6verklaga om kommunen bedémer att ett sidant
overklagande forlinger planprocessen 1 onédan och hindrar bostads-
byggandet.

Om kommunen inte skulle kunna 6verklaga ett negativt plane-
ringsbesked skulle kommunen stillas infor valet att;

e avbryta planliggningen eller

e ¢i vidare med planliggningen och overklaga ett senare beslut
frin linsstyrelsen att efter 6verprévning upphiva detaljplanen.

Inget av dessa alternativ kan sigas gynna bostadsbyggandet och vi
anser dirfor att en 6verklagandemajlighet ir befogad.

Leder planeringsbeskedet till ett effektivare planférfarande?

Som ovan konstaterats innebir planeringsbeskedet en méjlighet att
sd tidigt som mojligt fullt ut avgdra vissa grundliggande forut-
sittningar for detaljplaneringen. Det kan t.ex. gilla frigor om be-
byggelsens nirhet till riskfyllda verksamheter, hogsta hojd pd bygg-
nad med hinsyn till flygsikerhet eller upphivande av strandskydd.
Vi tror att tidiga och tydliga planeringsbesked i sidana frigor kom-

2 Se t.ex. Boverkets bostadsmarknadsenkit 2014 och Fastighetsigarnas rapport Inte pd min
bakgdrd — en rankning sver kommunerna med flest 5verklagade plan- och bygglov.
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mer att leda till ett effektivare planforfarande och minska risken for
*forgivesplanering”, till fordel f6r svil kommun som byggherre.

I de fall en viss strategisk friga klarliggs tidigt genom plane-
ringsbesked behéver denna friga inte behandlas av linsstyrelsen vid
flera tillfillen (sdvida inte planforslaget eller férutsittningar dndras
pa ett avgorande sitt). Processen kan sdledes bli mer effektiv dven
sett frin statens sida.

I de fall dir samarbetet mellan kommun och linsstyrelse funge-
rar vil kommer sannolikt planeringsbeskedet att anvindas 1 mindre
utstrickning in om samarbetet fungerar mindre vil. Aven i de situa-
tioner dir samarbetet fungerar vil kan dock kommunen ha ett be-
hov av att {3 ett bindande besked frin linsstyrelsen betriffande en
eller flera ingripandegrunder 1 ett tidigt skede.

I vissa fall kan linsstyrelsen bedéma att det dr olimpligt att i ett
tidigt skede ge ett planeringsbesked i den friga kommunen stiller
utan att gdra avvigningar mot vissa andra intressen. Om en sidan
avvigning kriver ett mer utvecklat underlag eller ett relativt firdigt
planférslag kan linsstyrelsen konstatera detta 1 planeringsbeskedet.
Kommunen fir 1 s3 fall inget besked i sak.

Vi tror att kommunen sjilv kan bedéma 1 vilka situationer ett
planeringsbesked kan forvintas leda till en effektivare planprocess.
Om det saknas behov av ett planeringsbesked eller om detta riske-
rar att kringla till processen 1 onddan tror vi inte att kommunen
skulle begira ett sidant besked.

En synpunkt som har framférts till utredningen ir att plane-
ringsbeskedet 6kar risken for att linsstyrelsen limnar ett negativt
besked. Ett exempel kan vara om ett planforslag, trots att det
initialt kan verka strida mot en ingripandegrund, i slutindan skulle
anses godtagbart utifrdn en sammanvigd bedémning. Om lins-
styrelsen tvingas att limna ett planeringsbesked innebir det att det
blir nej trots att det kunde ha blivit ett ja. Aven i detta fall tror vi
att kommunens mojlighet att bestimma nir planeringsbeskedet ska
begiras minskar denna risk.

Vi vill dven betona att det dr linsstyrelsen sjilv som avgor vilket
underlag som behovs for att linsstyrelsen ska kunna ta stillning till
en viss friga. Detta borde, tillsammans med 6éverklagandemdjligheten,

minska risken for att linsstyrelsen limnar ett negativt besked *for
sikerhets skull”.
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8.5.3  Besked i fraga om planeringsunderlag

Forslag: Kommunen ska kunna begrinsa en begiran om plane-
ringsbesked till en friga om vilket planeringsunderlag linsstyrel-
sen behover f6r att kunna préva kraven 1 11 kap. 10 § PBL.

Planeringsbesked 1 friga om planeringsunderlag ska inte kunna
overklagas.

Enligt direktiven ska utredningen 6verviga om det ir mojligt och
limpligt att linsstyrelsen huvudsakligen vid ett enda tillfille, tidigt 1
processen, tydliggor vilka underlag som krivs frin kommunen eller
andra parter 1 ett drende.

Som tidigare konstaterats kan linsstyrelsen 1 formell mening
inte kriva ndgra utredningar utan endast pétala brister i vissa hin-
seenden. Trots detta uppfattas inte sillan linsstyrelsens pidpekanden
som krav, vilket blir sirskilt problematiskt om pdpekandet hirror
frin linsstyrelsens ridgivande funktion och saknar samband med
tillsynsfunktionen.

Aven vad giller underlag som har betydelse for planens fér-
enlighet med 11 kap. 10 § PBL bér kommunen sjilv 1 rollen som
planmyndighet {8 avgora vilket underlag som ska tas fram infér ett
beslut om planantagande. Med tanke pa linsstyrelsens mojlighet att
overprova detaljplanen i dessa fall har dock kommunen ett intresse
av att f besked om vilket underlag linsstyrelsen anser sig behova
for sina stillningstaganden.

Kommunen kan 1 dag tidigt {8 linsstyrelsens synpunkter om vilka
utredningar som bér ligga till grund fér ett planférslag. Det kan ske
antingen genom informella kontakter eller i ett formellt tidigt sam-
rdd (kring ett skisserat forslag till plan eller kring ett planprogram).
Linsstyrelsen ir dock inte bunden av de synpunkter som d& fram-
fors utan kan dndra sig och framstilla krav pd nya utredningar lingre
fram.

Som en generell princip bor gilla att linsstyrelsens synpunk-
ter/krav pd utredningar ska framféras sd tidigt som mojligt. Exem-
pelvis bér krav pd utredningar som rér markens beskaffenhet eller
om godtagbart minsta avstdnd till en trafikled kunna formuleras
tidigt och dirmed ligga till grund f6r arbetet med att ta fram ett
planforslag som senare gir ut pi samrid. Aven krav pi utredning
om effekter pd ett visst riksintresse bér kunna formuleras tidigt. I
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vissa fall behover det dock finnas ett utarbetat planférslag for att
det ska vara mojligt f6r linsstyrelsen att precisera vilka ytterligare
utredningar som krivs.

Planeringsbeskedet kan dven anvindas
i frdga om planeringsunderlag

Vi anser att kommunen bor f8 méjlighet att begrinsa en begiran
om planeringsbesked till att enbart avse frigan vilket planerings-
underlag linsstyrelsen kriver for att senare kunna ta stillning till
planens forenligt med kraven 1 11 kap. 10 § PBL. Kommunen ska
sjilv kunna vilja om man vill att linsstyrelsen i planeringsbeskedet
ska limna besked om samtliga utredningar som krivs i ett visst
irende eller enbart betriffande utredningar avseende en viss strate-
gisk friga. Det dr dock linsstyrelsen sjilv som avgér om den har en
tillricklig redovisning av den planerade dtgirden fér att bedéma
vilka utredningar som krivs.

Kommunens begiran om planeringsbesked ska vid behov kunna
avse bide besked om vilka utredningar som krivs och besked be-
triffande ingripandegrunderna (se ovan). I de fall dir linsstyrelsen
inte anser sig ha ett tillrickligt underlag for att limna besked betrif-
fande ingripandegrunderna ska linsstyrelsen uppge vilket underlag
som krivs for att ett sddant stillningstagande ska vara mojligt.

Med den ordning vi féresldr kan linsstyrelsen under samrid och
granskning agera for att planeringsunderlaget ska bli godtagbart.
Samtidigt kan kommunen ta initiativ till att frigan om vilket plane-
ringsunderlag som behovs klargérs genom ett planeringsbesked.
Detta sker 1 sd fall i det skede och i den friga dir kommunen be-
démer att det finns behov av ett sidant klargérande.

Overklagande avseende underlag

Om linsstyrelsen 1 ett planeringsbesked kriver underlag som kom-
munen inte anser vara rimligt kan kommunen vilja att gd vidare
med planarbetet utan att ta fram det aktuella underlaget. Eftersom
kommunen sjilv avgor vilket planeringsunderlag som ska tas fram
anser vi att planeringsbesked i friga om underlag inte ska kunna 6ver-
klagas. Linsstyrelsen bér motivera varfor ett visst underlag behévs.
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Om ett planeringsbesked avser bide linsstyrelsens stillnings-
tagande betriffande ingripandegrunderna och besked om underlag
ska endast stillningstagandet kunna 6verklagas.

Bor ett planeringsbesked avseende underlag vara bindande
for linsstyrelsen?

Att linsstyrelsen kan dndra sig betriffande vilket planeringsunder-
lag som behovs dr rimligt 1 de fall det senare visar sig att det plane-
rade projektet eller ndgon férutsittning for detta férindras. Om
inget foérindras kan man diremot ifrigasitta om det ir limpligt att
linsstyrelsen kan dndra sig och framstilla krav pd ytterligare utred-
ningar. Andrade besked gor det svirt fér kommunen att berikna
tidsdtgdng och kostnad fér planeringen och vi har dirfor overvigt
om ett planeringsbesked i friga om underlag ska vara bindande fér
linsstyrelsen, férutsatt att inget forindras.

Om linsstyrelsen 1 ett senare skede uppticker att den 1 plane-
ringsbeskedet har glémt att nimna en utredning som behdvs s8 skulle
linsstyrelsen 1 s8 fall inte kunna upplysa kommunen om detta i
samridet. Vi anser att detta vore olyckligt med tanke pid kom-
munens intresse av att 3 reda pd vilket beslutsunderlag som krivs.
Konsekvensen kan annars bli att linsstyrelsen éverprévar detalj-
planen trots att éverprévning hade kunnat undvikas om den aktuella
utredningen hade tagits fram. Vi anser dirfor inte att ett planerings-
besked betriffande underlag bor vara bindande for linsstyrelsen.

Aven om beskedet inte ir bindande s& innebir det en mojlighet
for kommunen att 8 ett samlat och tydligt besked om vilka utred-
ningar som krivs betriffande ingripandegrunderna. Vi tror dirfor
att ett planeringsbesked gillande underlag fyller en funktion dven
om det inte ir bindande.
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9 Processen infor
detaljplanelaggning

9.1 Uppdrag och disposition

Enligt direktiven ska utredningen analysera processen infér en
detaljplaneliggning och limna forslag pd dtgirder som kan leda till
effektiviseringar.

Avsnittet inleds med sammanfattningar av de instrument och
lagregler i PBL m.m. som kan anvindas fér att forbereda detalj-
planeliggning.! Direfter behandlas hur processerna infér planligg-
ningen kan liggas upp 1 praktiken. Avslutningsvis behandlas utred-
ningens Overviganden och forslag betriffande dtgirder som kan
leda till effektiviseringar.

9.2 Lagregler av betydelse for processen
infér detaljplanelaggning

9.2.1  Oversiktsplan

Oversiktsplanen ir inte bindande men avsedd att ge vigledning for
bl.a. kommunens beslut om detaljplaneliggning. Oversiktsplanen
ir dven ett viktigt underlag f6r en byggherre att utveckla projekt-
idéer. En tydlig och vil underbyggd oversiktsplan redovisar var
mojligheterna att fi igenom ett projekt ir storst och planen kan
dven underlitta byggherrens arbete infér en detaljplaneliggning.
Nigra foreskrifter om 6versiktsplanens detaljeringsgrad (kart-
skalor m.m.) och omfattningen av utredningar till grund fér planen
finns inte. Kommunen kan sjilv — utifrdn sina férutsittningar och

!'Se dven kapitel 4.
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behov — vilja med vilken noggrannhet 6versiktsplanen ska ange
planeringsférutsittningar och stillningstaganden inom olika sekto-
rer och geografiska omriden.

Linsstyrelsen spelar en viktig roll 1 6versiktsplaneringen genom
att dels tillhandahilla planeringsunderlag, dels under samridet f6ra
en dialog med kommunen (3 kap. 10§ PBL). Linsstyrelsen ska
dessutom limna ett sirskilt granskningsyttrande éver forslaget till
oversiktsplan. I detta ska framgg vilka eventuella anmirkningar som
linsstyrelsen har betriffande riksintressen, miljokvalitetsnormer,
omrdden for landsbygdsutveckling i strandnira ligen, mellankom-
munal samordning samt 1 friga om hilsa, sikerhet och risken foér
olyckor, éversvimning eller erosion (3 kap. 16 §). Infér beslut om
antagande av Sversiktsplanen ska kommunen redovisa linsstyrel-
sens granskningsyttrande tillsammans med planen.

Kommunen kan indra &versiktsplanen inom ett visst omride
for att dir sdrskilt utreda och ge riktlinjer f6r markanvindning och
byggande pd ett mer detaljerat sitt dn i kommunen i &vrigt (se
3 kap. 23 § PBL). Vid sidana s.k. fordjupningar av dversiktsplanen ir
det formella forfarandet reglerat pd 1 huvudsak samma sitt som vid
upprittande av ny Oversiktsplan.” Ett exempel pid en sidan plan
finns pa nista sida.’

Aven vid férdjupningar av 6versiktsplanen ska linsstyrelsen limna
ett granskningsyttrande dir eventuella anmirkningar mot planen
framgdr (i de avseenden som redovisas ovan). En férdjupning av
oversiktsplanen kan dirmed, p ett mer detaljerat sitt, redovisa férut-
sittningar och riktlinjer f6r kommande detaljplaneliggning.

2 En av skillnaderna ir att i stillet fér tvd manaders utstillning krivs att planen ir tillginglig
for granskning i minst sex veckor. )
* Férdjupad dversiktsplan f6r Rissne-Hallonbergen-Or, Sundbybergs stad.
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Fordjupad dversiktsplan fér Rissne-Hallonbergen-Or
:Antagandehandling 2005-03-07
‘Sambhallsbyggnadsférvaltningen, Sundbybergs stad

T R Or

[ i N PR | L L Rgtananding 20050307

|:| Féarandringsomraden

|:| Omraden utan stora
férandringar

l:l Grénomraden

o Nya vagar
E Nya géng- och cykelvégar /

E] Gronstrak
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9.2.2 Riktlinjer for bostadsférsorjning och annan strategisk
planering

Utdver oversiktsplanen arbetar mdnga kommuner med andra for-
mer av strategisk planering for att underlitta de stillningstaganden
som byggherre och kommun behéver gora infér en detaljplane-
liggning. Ett exempel ir s.k. kvalitetsprogram och utvecklings-
planer/utvecklingsprogram dir kommunen redovisar vilka kvaliteter
man vill se 1 det framtida byggandet.* Dessa dokument kan ligga till
grund for de projektidéer som utvecklas.

Aven kommunernas riktlinjer for bostadsforsorining ir en del av
den strategiska planeringen. Av lagen (2000:1383) om kommunernas
bostadsférsorjningsansvar framgdr att varje kommun ska ta fram
riktlinjer f6r bostadsférsorjningen 1 kommunen. Vissa kommuner
viljer att formulera riktlinjerna i sirskilda program och dokument,
medan andra viljer att integrera bostadsfrigorna i kommunens
oversiktsplan.” Riktlinjer f6r bostadsférsérjning behandlas mer ut-
forligt 1 kapitel 6.

9.2.3 Planbesked

En detaljplaneliggning kan initieras genom ansékan om planbesked
enligt 5 kap. 2-5 §§ PBL. I planbeskedet ska kommunen redovisa
om man avser att inleda féreslagen planliggning eller ej. En begiran
om planbesked ska innehdlla en beskrivning av det huvudsakliga
indamilet med den avsedda &tgirden och en karta som visar det
omride som berdrs. Om 3tgirden avser ett byggnadsverk ska
begiran ocksd innehilla en beskrivning av byggnadsverkets karak-
tir och ungefirliga omfattning. Utgingspunkten ir att kommunens
beslutsunderlag ska vara oversiktligt och principiellt. Miljokonse-
kvenser behéver dirfér inte behandlas i en begiran om planbesked.®

Nir kommunen har fitt en begiran om planbesked som upp-
fyller dessa krav ska kommunen fatta beslut inom fyra ménader,
om inte kommunen och byggherren kommit éverens om lingre tid.

“For en nirmare beskrivning av hur kommuner kan jobba med dessa dokument, se Cars
(2015), Virdeskapande stadsbyggande, Fastighetsnytt 2015-04-26.

> Se www.boverket.se, Bostadsmarknadsenkiten 2015.

¢ Se prop. 2009/10:170 5. 227.
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Om kommunen inte avser att inleda en planliggning ska kom-
munen ange skilen for det i planbeskedet.

Ett positivt planbesked innebir endast att ett planarbete med
viss inriktning ska inledas och ir ingen garanti for att en detaljplan
kommer att antas. Kommunen kan ocksd nir som helst under
detaljplaneprocessen dndra sig och avbryta planarbetet.

9.2.4 Planprogram

Efter att kommunen har beslutat att pdbérja ett planarbete avgor
kommunen sjilv om det behovs ett inledande planprogram dir
planens utgdngspunkter och mél anges (se 5 kap. 10 § PBL). Det ir
ocksd kommunen som bestimmer vilka utredningar som ska ligga
till grund f6r utarbetandet av ett planprogram.

Nir kommunen viljer att gora ett program ska detta vara
foremal for samrdd (se 5 kap. 11 § forsta stycket). Programmet ska
dessutom redovisas vid det efterféljande samrddet om férslag till
detaljplan (5 kap. 13 § andra stycket PBL).

Genom planprogrammet kan kommunen tidigt pabérja en dia-
log med dem som kommer att beréras av planen och {3 in viktiga
synpunkter infér en kommande detaljplaneliggning. Samridet om
planprogrammet kan bland annat ge signaler om hur linsstyrelsen
stiller sig 1 frigor som ror statliga intressen.

I forarbetena framhills att ett planprogram kan underlitta
detaljplanearbetet vid mer komplicerade planer som berér méinga
intressenter och som innehéller starka motstdende intressen eller
nir kommunens 6versiktsplan inte dr aktuell 1 foérhillande till de
frigor som ska regleras i detaljplanen, dvs. nir den foreslagna
detaljplanen saknar stdd i &versiktsplanen.”

9.2.5 Riktlinjer for exploateringsavtal och markanvisningar

En kommun ska ha riktlinjer for exploateringsavtal och mark-
anvisningar (om kommunen genomfér sddana). Riktlinjerna for
exploateringsavtal ska ange utgdngspunkter och mal f6r avtalen. De
ska dven ange grundliggande principer f6r fordelning av kostnader

7 Se prop. 2009/10:170 5. 235 . och 443.
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och intikter vid genomférandet av detaljplaner. Aven andra for-
hillanden som har betydelse for bedémningen av konsekvenserna
av att ingd exploateringsavtal ska redovisas. Riktlinjerna f6r mark-
anvisningar ska innehdlla kommunens utgdngspunkter och mal fér
overldtelser/upplatelser av markomrdden f6ér byggande, handligg-
ningsrutiner och grundliggande villkor fér markanvisningar samt
principer f6r markprissittning.®

Reglerna ir avsedda att klargéra processen infér en detaljplane-
liggning genom att byggherrar ska motas av tydliga principer och i
forvig kunna fi en uppfattning om vilka krav kommunen kan
komma att stilla for att uppritta en detaljplan och/eller silja mark.’

I kapitel 4 och 13 finns en mer utférlig beskrivning av regle-
ringen av exploateringsavtal och markanvisningar.

9.2.6 Miljobedémning

I de fall en detaljplan kan antas medféra betydande miljopaverkan
ska en miljobedémning med miljokonsekvensbeskrivning goras."
Momentet di behovet av miljobedémning klargérs brukar benim-
nas behovsbedémning."" Processen som helhet fér att avgéra om en
miljobedémning krivs samt arbete med miljobedémning brukar
kallas miljébedémningsprocessen och den pdgér parallellt med plan-
processen. Under processen ska kommunen samrida med bla.
linsstyrelsen och de synpunkter som kommer fram 1 samrddet ska
redovisas i planirendet.

Tidpunkter och former f6r kommunens samrdd med linsstyrel-
sen regleras inte i lagstiftningen. Samrdd om miljobedémningar
sker dock i regel innan samrdd om ett utarbetat detaljplaneforslag.
Med denna process ir det mojligt for linsstyrelsen att 1 ett tidigt
skede infor detaljplaneliggningen redovisa sin syn pd behovet av
miljobedémning och i férekommande fall ge synpunkter pd miljs-
konsekvensbeskrivningens innehall.

%Se 1 kap. 4 § PBL samt lag (2014:899) om riktlinjer f6r kommunala markanvisningar

? Se prop. 2013/14:126 s. 146 ff samt 226 ff.

1 Detta framgdr av 4 kap. 34 § PBL, 6 kap. 11-18 §§ miljobalken samt férordningen (1998:905)
om miljokonsekvensbeskrivningar (MKB-férordningen).

' Se 6 § MKB-férordningen.
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I de fall dir en miljokonsekvensbeskrivning behéver upprittas
utgdr denna en del av planbeskrivningen (4 kap. 33 samt 34 §§
PBL) och blir dirmed foremal for sdvil samrdd som granskning i
detaljplaneirendet.

Miljobedémningsprocessen behandlas dven 1 avsnitt 15.2.

9.3 En 6versikt av processen — fran initiering
till planlaggning

Den formella detaljplaneprocessen, som inleds genom att kom-
munen fattar ett beslut om att piborja planliggningen, foregds av
ett s.k. initieringsskede.

Initieringen av ett bostadsprojekt — av kommunen eller en bygg-
herre — sker mot bakgrund av riktlinjer i en kommuntickande
oversiktplan, en férdjupning av 6versiktsplanen, kvalitetsprogram
eller motsvarande. I vissa fall kan ocksd ett initiativ till t.ex. stdrre
bostadsprojekt vara startpunkten for att ta fram en férdjupning av
oversiktsplanen eller motsvarande utredning/plan.

Nir kommen dger marken kan initieringen i princip ske pd tre
sitt: (1) kommunen gir ut med program fér en markanvisnings-
tivling till intresserade byggherrar; (2) om marknadens efterfrigan
ir begrinsad kan forutsittningar f6r en s.k. direktanvisning disku-
teras med en byggherre som visat intresse av att bygga pd den aktu-
ella marken; (3) kommunen inleder planliggning trots att nigon
byggherre dnnu inte dr utsedd.

Om marken dr privatigd tas ofta initiativet av byggherren sjilv.
Det kan ske genom en informell kontakt med kommunen eller
genom att byggherren ansoker om ett formellt planbesked frin kom-
munen. Aven kommunen kan initiera ett projekt pi privat mark
genom att “ge signaler” till byggherren/markigaren att bebyggelse
av marken ir 6nskvird.

9.3.1 Processen mellan initiering och kommunens beslut
om detaljplanelaggning

Efter att ett detaljplaneirende har initierats vidtar ett arbete med
att klargora forutsittningar och médl f6r kommande detaljplane-
ligening. Dvs, det finns en férberedande utrednings- och besluts-
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process innan beslut fattas att pdborja det egentliga detaljplane-
arbetet. Det handlar om grundliggande f6rutsittningar f6r byggan-
de pa den aktuella platsen samt frigor kring planens huvudsakliga
innehdll och principer vad giller ansvar fér genomférande och finan-
siering av infrastruktur. Andra faktorer som behandlas i detta skede
ir behovet av olika typer av utredningar, frigan om miljobedémning
enligt miljobalken, vilken planprocess enligt PBL som ska tillimpas,
tidsplan m.m. En sammanstillning av detta brukar benimnas ”Start-
PM?”, ”Planutredning”, eller liknande. Dessa dokument ligger dir-
efter till grund for politiska beslut att pdborja detaljplaneliggning —
de beslut som vanligtvis benimns ”planuppdrag”.

Omfattningen av arbetet med en ”Start-PM” varierar, beroende
bl.a. p& hur mycket information som ges av 6versiktsplanen, en
férdjupning av planen eller av andra évergripande utredningar eller
riktlinjer f6r byggandet. Det finns skillnader mellan olika kommu-
ner och mellan olika projekt betriffande vilka frigor som behandlas
1 en "Start-PM” och vilka frigor som behandlas inom ramen for
planarbetet."

Kommunerna har stora mojligheter att — i friga om arbetet infér
detaljplaneliggning — sjilva bestimma ansvarsférdelning och besluts-
gdng inom den kommunala organisationen. Det giller bland annat
rollférdelningen mellan kommunstyrelse och byggnadsnimnd och
forekomsten av olika beredningar eller utskott. Variationen ir stor
i detta avseende mellan olika kommuner.” Det ligger i sakens natur
att en kommunal intern organisation paverkar planprocessens ut-
formning och effektivitet. Hur kommunerna viljer att organisera
sig vad giller beslutande och beredande organ samt férvaltnings-
organisation, har vi dock bedémt ligga utanfér var utredning.

12Se Jakobson (2015), Forutsittningar infér detaljplanearbetet — Hur pdverkar det processen?,
Institutionen f6r Fastigheter och byggande, KTH. Examensarbete nr 371.

3 Se Glad (2014), Effektivt stadsbyggande — genom ett processorienterat arbetssitt, Institutionen
for Fastigheter och byggande, KTH. Examensarbete nr 309.
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9.4 Utredningar och beslut infor detaljplanelaggning

Lagstiftningen ger som framgdtt stora mojligheter att vilja 1 vilken
form och 1 vilket skede utredningar genomfdrs och beslut tas.
Utredningar och beslut pd en mer évergripande nivd kan behandlas
i1 form av oversiktsplan enligt PBL eller i en annan “oreglerad”
form, t.ex. ett mer omfattande "Start-PM”. Ytterligare utredningar
och stillningstaganden infér starten av det egentliga planliggnings-
arbetet kan i valda delar ske fore planuppdrag eller forliggas till
skedet efter planuppdrag. Vidare kan arbetet efter planuppdrag delas
upp 1 ett programskede och ett skede d& forslag till detaljplan upp-
rittas. Man kan beskriva detta som att det finns en viss mingd ut-
redningar och stillningstaganden som ska goras och det finns stora
mojligheter att vilja 1 vilket skede/i vilken form de ska behandlas. T
Figur 9.1 visas tre exempel pd detta.

Processerna infor en detaljplaneliggning kan siledes se olika ut
idven fast de 1 sak behandlar i stort sett samma saker. Det innebir
att tidsdtgdngen for enskilt skede — och dess omfattning — dr mindre
relevant. I diskussioner om stadsbyggande och beslutsprocessernas
lingd och komplexitet bér utgdngspunkten vara att betrakta tids-
dtgdng och arbetsinsats for processen som belbet.
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Figur 9.1
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Kommunerna har alltsd stor valfrihet att anpassa utrednings- och
beslutsprocessen till sina egna forutsittningar och till det aktuella
drendets specifika forutsittningar. Det kan naturligtvis diskuteras
huruvida den valfrihet som PBL:s flexibilitet ger dr av godo. Det ir
en valfrihet under ansvar som forutsitter att kommunen ”viljer
ritt” och nyttjar systemet pd ett sitt som ir rimligt 1 férhdllande till
planeringssituationen. Utredningens samlade bedémning ir dock
att denna flexibilitet i grunden ir bra. Vi ser inte nigot tydligt be-
hov av att indra bestimmelser 1 PBL, for att ytterligare styra upp
sddana utredningar och beslut som kommunen sjilv rider ver.

Diremot finns anledning att nirmare analysera de delar av pro-
cessen infor detaljplaneliggning som kommunen inte rader dver, dvs.
relationen till och samverkan med andra aktérer 1 samhillsbyggan-
det (se kapitel 3). Férenklat kan dessa aktorer sigas vara byggherren,
staten samt 6vriga aktorer. Vilka behov och méjligheter finns det
att med lagstiftning effektivisera samspelet med andra aktorer?
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Byggherren

I sidana planirenden dir byggherren medverkar frdn start dr det
viktigt att tidigt klargéra ansvarsférdelningen mellan byggherre och
kommun vad giller utredningar som kommer att krivas i olika
skeden infor och under detaljplaneliggningen. For byggherren ir
det d& visentligt att s3 tidigt som mojligt {3 besked om férvintade
utredningar och kostnader. Byggherren behéver givetvis dven si
tidigt som mojligt {4 besked om vilket byggande som kommer att
inrymmas 1 planen och hur kostnadsansvaret ser ut i friga om olika
typer av infrastruktur.

Vikten av tydlighet och forutsigbarhet kan {4 exemplifieras med
bestimmelserna om exploateringsavtal. Enligt 6 kap. 39 § PBL ska
det finnas kommunala principer och riktlinjer f6r avtalens innehall.
Hur dessa riktlinjer utformas avgér sedan kommunen. Det betyder
att vi kan f& varierande riktlinjer i kommunerna — och 1 slutindan
flera typer av exploateringsavtal. Enligt utredningens bedémning vore
en samordning mellan kommunerna 6nskvird for att 6ka tydligheten
gentemot byggherrar. Det giller inte minst i storstadsomridena dir
ménga kommuner ingdr i en bygg- och bostadsmarknadsregion.
Reglerna om riktlinjer f6r exploateringsavtal har dock inte varit i
kraft s& linge att det kan dras nigra bestimda slutsatser om behov
av ytterligare lagreglering inom omridet.

Vad giller relationen mellan byggherre och kommun ser utred-
ningen sammanfattningsvis inte nigot tydligt behov av att indra de
lagregler som tar sikte pd skedena infér planliggning. Nuvarande
regler ger goda mojligheter att klara ut relationerna till byggherren.
Det dr snarare tillimpning av lagstifiningen som ir avgérande for
samspelet mellan byggherre och kommun (se kapitel 3).

Staten

Vad giller statens roll vid planering f6r bostadsbyggande har flera
kommuner under utredningen framfort att detaljplaneliggningen
kompliceras eller hindras av linsstyrelsens krav vad giller dels hin-
synen till andra intressen idn bostadsbyggande, dels kraven p8 utred-
ningar (se kapitel 5 och 8). Kommunernas kommentarer vad giller
relationen mellan stat och kommun kretsar kring tvd grundligg-
ande frigor: 1) vad ska staten bestimma och 2) hur kan plane-
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ringsprocesser utformas si att statens krav klarliggs tidigt. Den
forsta frigan om beslutstordelningen ligger utanfér vir utredning.
Vad giller planeringsprocesser har vi under arbetet konstaterat att
kommunerna (och byggherrarna) behéver {3 tidiga och tydliga be-
sked om de restriktioner och utredningskrav som staten har infér
en viss detaljplaneliggning. T detta avseende har lagstiftningen en
central roll.

I minga fall ir staten — utdver sin tillsynsfunktion enligt PBL —
dven en aktiv part 1 detaljplanearbetet. En stor del i kommunens
utredningsarbete infér detaljplaneliggning av storre projekt ir t.ex.
att nd dverenskommelser med Trafikverket om anslutningar till det
statliga vignitet. For att klargéra huvuddragen 1 projektets (och
detaljplanens) trafiklsningar samt klargora finansieringen av dessa
krivs i minga fall att byggherren, kommunen och Trafikverket till-
sammans arbetar fram en 16sning. Omfattningen och komplexiteten
vad giller trafikférsérjningen och samordningen mellan parterna
ser helt olika ut i olika fall. Det forefaller dirfor svirt att med lag-
stiftning nirmare reglera hur utredningar och férhandlingar kring
dessa frigor ska bedrivas.

Andra aktorer

Andra aktorer som kommunen behéver samspela med infor detalj-
planeliggning kan vara t.ex. en grannkommun, ett regionalt organ
med ansvar for kollektivtrafik eller en mellankommunal organisa-
tion med ansvar foér va-forsérjning. Frigor om hur regionala organ
samverkar med kommunernas planering har nyligen behandlats av
Bostadsplaneringskommittéen'®. Virt intryck ir att samverkan mellan
kommun och regionala organ infér detaljplaneliggning till mycket
stor del handlar om hur arbetet bedrivs i praktiken, vad giller bl.a.
remisser och moten mellan parterna.

'*Se SOU 2015:59 En ny regional planering — skad samordning och bittre bostadsforsérjning.
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9.5 Tidigare forslag fran
Plangenomférandeutredningen

Behovet av att tidigt klargéra vilka statliga restriktioner och krav
som giller infor ett visst detaljplanearbete har pétalats av Plan-
genomforandeutredningen (SOU 2013:34). Utredningen lade fram
ett forslag med syfte att statens krav ska vara utredda infér den
fortsatta dialogen mellan byggherren och kommunen om ett kon-
kret projekt och en detaljplan.”

Plangenomfoérandeutredningens forslag 1 denna del var att en
oversiktsplan som redovisar markanvindningen, principer for be-
byggelsens utformning och trafikf6érsérjning samt hogsta totalhsjd
for byggnadsverk ska kallas f6r omrddesplan. Om det finns en om-
ridesplan dir kommunen och linsstyrelsen dr dverens' slopas lins-
styrelsens mojlighet att senare ingripa i friga om riksintressen och
mellankommunal samverkan. Betriffande frigor om miljokvalitets-
normer, strandskydd samt hilsa och sikerhet eller risken fér olyckor,
oversvimning eller erosion foéreslds att linsstyrelsens méjligheter
att ingripa ska behéllas f6r prévning i senare skede. Plangenom-
forandeutredningen anser att dessa frigor ofta kan bedémas fullt ut
forst nir den nirmare markanvindningen har lagts fast."”

Plangenomférandeutredningens forslag om en omrddesplan har
inte genomforts. Regeringen har ansett att ett stillningstagande till
en sidan reform bor avvakta resultat av andra aktuella utredningar
som ror planering och byggande."®

Under vért arbete har vi kunnat bekrifta att det finns ett behov
av sddana tidiga klarligganden som Plangenomférandeutredningen
efterlyst. Vi har dock valt en annan l6sning pa problemet.

1> Se SOU 2013:34, Ett effektivare plangenomférande.

' Hir avses att linsstyrelsen — i sin tillsynsroll — inte haft invindningar under granskning-
skedet.

7Se SOU 2013:34 5. 263 ff.

'8 Se prop. 2013/14:126 5. 53 {.
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9.6 Overvaganden och forslag

Flertalet kommuner har ambitioner att arbeta s3 effektivt som
mojligt med skeden infér detaljplaneliggning. Omfattningen av de
utredningar som behéver goras och de restriktioner och krav som
giller bestims dock 1 hog grad av staten. Vi féresldr inga indringar i
sak vad giller statens krav. Sddana stillningstaganden ligger utanfér
utredningen. Diremot foresldr vi lagindringar som skulle ge kom-
munerna Okade mojligheter att genom ett s.k. planeringsbesked
tidigt f3 bindande besked frin staten i vissa strategiska frigor. Se
kapitel 8.

Forenklat kan forslaget beskrivas som att kommunen ska ha
majlighet att under detaljplaneprocessen begira ett besked frin lins-
styrelsen i en sddan friga som ingdr i linsstyrelsens tillsyn enligt
11 kap. 10 § PBL. Linsstyrelsen avgor sjilv om den stillda frigan ir
mojlig att besvara med det material som finns framtaget. Om
beskedet blir att detaljplaneliggningen ir forenlig med statens krav
1 det aktuella avseendet kan linsstyrelsen inte ingripa och &ver-
prova planen i samma avseende.

Planeringsbeskedet kan begiras infor och/eller under detalj-
planeliggningen. Ett exempel kan vara att omrddet ingdr 1 en for-
djupning av 6versiktsplanen och att linsstyrelsens gransknings-
yttrande 6ver denna tyder pd att platsen kan bebyggas med hinsyn
till riksintressen, strandskydd och avstdnd till en bullrande verk-
samhet. Infor en eventuell detaljplanering har kommunen behov att
fa ett uppdaterat och mer precist besked 1 en eller flera av dessa
frdgor. Ett bindande besked i1 en viss friga kan di fis genom ett
planeringsbesked. Planeringsbeskedet blir alltsi en viktig del i pro-
cessen infor detaljplaneliggning.

Forutom att planeringsbeskedet kan anvindas 1 ett tidigt skede
infér en eventuell detaljplaneliggning kan det tillimpas senare i
processen, nirmare inpd starten av det detaljerade arbetet med att
uppritta ett planférslag. Detta illustreras 1 Figur 9.2 nedan.
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Figur 9.2 Exempel pa att planeringsbesked kan begéras i olika skeden
under processen infor detaljplaneldggning

Oversiktsplan
Férdjupning
av oversiktsplanen

Prévning av planbesked
Exempel pa
tidpunkter for e
planeringsbesked Planutredning/
Start-PM
—> Planprogram

Forslag till

detaljplan

Virt forslag om planeringsbesked omfattar samtliga frigor som
staten bevakar 1 sin tillsynsroll enligt 11 kap. 10 §. I det avseendet
gdr forslaget lingre in Plangenomférandeutredningens modell.
Virt forslag ir ocksd mer flexibelt eftersom det ger stérre mojlig-
heter att vilja 1 vilken fr8ga och i vilket skede infér detaljplane-
liggning som relationen mellan stat och kommun klaras ut med
bindande verkan.

Vi har dven overvigt ifall linsstyrelsen bor ges mojlighet att 1 ett
granskningsyttrande &ver en &versiktsplan' med bindande verkan
besluta att 6versiktsplanen i ett eller flera avseenden och inom vissa
geografiska omriden ir forenlig med de krav som staten bevakar
enligt 11 kap. 10-11 §§ PBL. Inneborden skulle bli att en detaljplan

9 Féretridesvis skulle det i s3 fall komma att anvindas i omradesvisa férdjupningar av 6ver-
siktsplanen.
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inte kan overprovas i det eller de avseenden som klarlagts med
bindande verkan 1 6versiktsplanen.

Vira motiv {or att inte foresld ett system av det slag som nimns
ovan ir det inte 1 tillricklig grad ger mojlighet till aktuella och
bindande besked frin staten utifrin ridande planeringsforutsitt-
ningar och aktuellt planliggningsbehov. Framtagande och stillnings-
tagande till dversikesplaner och planer av det slag som Plangenom-
férandeutredningen har foreslagit kriver en betydande arbetsinsats.
Det kan inte férvintas att sidana planer snabbt kan dndras 1 det fall
en grundliggande planeringsférutsittning har dndrats. I stillet behovs
ett system som mojliggdr uppdaterade, tydliga och bindande besked
frin staten nira inpd starten av en detaljplaneliggning.

Sammanfattningsvis anser vi att det for processen infér detalj-
planeliggning inte ir befogat med fler lagindringar dn det vi fore-
slar i form av s.k. planeringsbesked.
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10  Tidsfrister i detaljplaneprocessen

10.1 Utredningsuppdraget

I vira direktiv beskrivs att det kan ta ling tid att f de besked frin
linsstyrelsen kommuner behéver och att kommuner nimner dessa
vintetider som en faktor som férlinger planprocessen. Det finns
ett antal orsaker till att vintetiderna kan bli ldnga, t.ex. hog arbets-
belastning hos linsstyrelserna och komplexa frigestillningar.

Aven om linsstyrelserna har arbetat med olika effektiviserings-
dtgirder bedomer regeringen att det finns ett behov av att se dver
om det bor inforas tidsfrister fér de svar statliga myndigheter ska
ge rorande en planfriga och vilka dtgirder som ska kunna vidtas om
svar inte ges. Syftet dr att férkorta tidsdtgingen f6r handliggningen
av planirenden. Vi ska dirfor utreda:

e om det ir mojligt och limpligt att inféra sirskilda tidsfrister for
sddana moment dir besked frn linsstyrelsen ir nédvindiga for
att kommunerna ska kunna g8 vidare i planprocessen,

e om tidsfrister behdvs f6r nir myndigheter ska svara pd forfrig-
ningar frdn kommuner samt

e fdrekomsten av, och behovet av, tidsfrister {6r olika moment 1
planprocessen.

Vid vir bedémning av om tidsfrister bér inféras bor vi ta hinsyn
till risken for att linsstyrelsen kan komma att limna negativa svar
for att hinna svara 1 tud. I vira direktiv stdr att sddana tendenser
finns redan i dag 1 samband med den kommunala skyldigheten att
limna planbesked inom viss tid. Vi ska éverviga forslag till hur denna
risk kan undvikas eller minimeras.
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10.2 Allmant om tidsfrister

Av 7 § forvaltningslagen (1986:223) foljer att varje irende dir ndgon
enskild ir part ska handliggas s& enkelt och snabbt som méjligt
utan att rittssikerheten eftersitts. Det finns inga faststillda tids-
frister 1 férvaltningslagen men JO och JK utévar tillsyn éver myn-
digheterna och forluster som orsakas av dréjsmal kan ersittas genom
skadestdnd.'

Av ordalydelsen framgar att 7 § enbart avser drenden “dir ngon
enskild dr part”. Paragrafen ir dirfor inte tillimplig vid “intern”
myndighetshantering, t.ex. nir linsstyrelsen ska yttra sig till kom-
munen. Aven om paragrafen inte ir direke tillimplig si bér alla myn-
digheter efterstriva en irendehandliggning som ir snabb, enkel och
billig.”

Under 2000-talet har frigan om tidsfrister f6r myndighetsbeslut
1 plan- och byggprocessen bl.a. behandlats av Plan- och byggkom-
mittén’ och av Byggprocessutredningen.*

Plan- och byggkommittén konstaterade allmint att en tidsram
som en myndighet bor hélla sig inom 1 sig framstir som intressant.
Genom att ange tidsfrister for handliggning av olika irenden kan
man synliggora for enskilda och andra berérda inom vilken tid de
kan férvintas £ besked. Men kommitténs samlade bedémning blev
ind3 att man kan uppnd samma syfte som med tidsfrister genom tids-
planering, interna mélsittningar och uppfoljningar s linge plane-
ringen gors pi ett ambitidst sitt.’

Byggprocessutredningen kom till andra slutsatser. Utredningen
foreslog att det borde inféras en tidsfrist pa tio veckor for bygg-
nadsnimndernas prévning av drenden om bygg-, rivnings- och mark-
lov samt férhandsbesked. Utredningens férslag genomférdes och
handliggningstiden for lov och forhandsbesked regleras numera i
9 kap. 27 § PBL dir det stdr att byggnadsnimnden ska handligga
irenden skyndsamt och meddela sitt beslut inom tio veckor frin

! Se Bohlin & Warnling-Nerep (2012), Férvaltningsrittens grunder, andra upplagan, Norstedts,
s. 79. Aven Europakonventionen, Europadomstolens praxis och EU-ritten medfér vissa krav
pd myndigheters handliggningstider. Se SOU 2010:29 s. 253-290. Kraven giller, liksom 7 §
férvaltningslagen, férhillandet mellan myndigheten och den enskilde.

2 Se Hellners & Malmqvist, Forvaltningslagen (31 maj 2010, Zeteo) kommentaren till 7 §.
*SOU 2005:77, Fir jag lové Om planering och byggande.

*SOU 2008:68, Bygg — helt enkelt.

>Se SOU 2005:77 s. 822-823.
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det att den fullstindiga ansokningen kom in till nimnden. Om det
ir nodvindigt pd grund av utredningen i irendet, fir tiden forlingas
med hogst tio veckor ytterligare.

Utredningen férseslog dven att en byggherre skulle ha ritt att
hos kommunen begira ett besked huruvida kommunen avser att
paborja ett arbete med upprittande, indring eller upphivande av
detaljplan eller omridesbestimmelser. Detta besked benimndes plan-
besked och skulle limnas senast inom tre manader, sivida inte bygg-
herren och kommunen kom éverens om en lingre tid. Tidsfristerna
skulle fungera som vigledande riktlinjer och utredningen foreslog
inga sanktionsmojligheter om tidsfristerna 6verskreds.® Ocks3 i denna
del genomfordes utredningens forslag men tidsfristen for plan-
beskedet férlingdes (se 5 kap. 4 § PBL).

Aven i Ds 2014:31 Nya steg for en effektivare plan- och bygglag
behandlas frigan om tidsfrister. Dir foreslds att kommunernas hand-
liggningstid for ett anmilningsirende, liksom lov och férhands-
besked, bor regleras med en tidsfrist och att regeringen ska ges
mojlighet att meddela féreskrifter om detta och vilken tidsfrist som
ska gilla.” Férslaget behandlas i prop. 2014/15:122 Nya steg for en
effektivare plan- och bygglag och Skad rittssikerbet for verksambets-
utdvare vid omgivningsbuller (s. 32 ff) och indringarna féreslds trida
i kraft den 1 januari 2016.

De nimnda utredningarna har huvudsakligen fokuserat pd myn-
digheters tidsfrister 1 relation till enskilda, medan handliggnings-
tider for intern” myndighetshantering 1 princip inte har berorts.

Plangenomférandeutredningen foreslog dock att kommunen, in-
for arbetet med att uppritta en oversiktsplan eller omridesplan,
skulle kunna begira att linsstyrelsen tillhandaholl underlag av betyd-
else for planeringen.® Detta underlag skulle 6verlimnas senast tvd
manader efter kommunens begiran. Férslaget har dnnu inte genom-
forts.”

6Se SOU 2008:68 s. 123 ff. och 182 ff. Aven om PBL inte innehsller nigra sanktioner si
omfattas bestimmelsen av JO:s och JK:s tillsyn. Se t.ex. JO:s beslut 2014-10-24, dnr 5738-
2013, dir en samhillsbyggnadsnimnd fick kritik fér att ha 6verskridit tidsfristen for hand-
liggning av ett bygglovirende. JO konstaterade att tidsfristen inte fir dverskridas ens om
sokanden samtycker till det.

7 Se Ds 2014:31 s. 203 ff.

8 Se SOU 2013:34, foreslagen bestimmelse 1 3 kap. 6 a §, PBL.

? Plangenomférandeutredningens férslag behandlas i prop. 2013/14:126 s. 128 {.
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De tidsfrister som nyligen inférdes 1 PBL verkar ha fallit vil ut.
I Ds 2014:31 konstateras att erfarenheterna frin tidsfrister for for-
handsbesked och lov talar f6r att tidsfrister bidrar till kortare hand-
liggningstid och 6kad forutsebarhet om tidsdtgingen.'

I sammanhanget vill vi dven lyfta fram regeringens mojligheter
att styra handliggningstiderna genom inriktningsmal i regleringsbrev
till linsstyrelserna. De inriktningsmal f6r éverklagade PBL-drenden
som har inférts' verkar ha haft god effekt.'

10.2.1 En internationell utblick

Flera linder har tidsfrister f6r hantering av planer och bygglov eller
motsvarande. Det giller bl.a. Frankrike, Nederlinderna, Tyskland,
Storbritannien och Norge.” Dessa frister rér primirt relationen
mellan myndigheter och enskilda.

I den norska plan- och bygglagstiftningen'* finns dock tidsfrister
for s.k. innsigelser (invindningar), som kan goras av statliga och
regionala organ mot kommunala forslag till planer som «er av
nasjonal eller vesentlig regional betydning, eller som av andre grunner
er av vesentlig betydning for vedkommende organs saksomride».
Dessa invindningar ska goras s3 snart som mojligt, dock senast inom
en tidsfrist pd minst 6 veckor (som kan forlingas genom overens-
kommelser). Om tidsfristen har [6pt ut bortfaller ritten att gora en
invindning."

1%Se Ds 2014:31 s. 207. Dessa erfarenheter verensstimmer med erfarenheter frin inférande
av tidsfrister i Norge dir tidsfristerna har inneburit att handliggningstiderna har gitt ned, se
Kalbro & Lindgren (2008), Plan- och bygglovsprocessen, privata planinitiativ och tidsfrister,
s. 74.

' Se t.ex. regleringsbrev fér budgetiret 2015 avseende linsstyrelserna, Socialdepartementet,
$2014/8870/SAM.

12 Antalet linsstyrelser som nér det inriktningsmal som innebir att 75 procent av de éver-
klagade planirendena ska ha avgjorts inom 90 dagar har 6kat fér varje &r sedan mitningarna
pibérjades ir 2012. Se www.boverket.se, PBL-kunskapsbanken/uppfoljning/Statistik.

13 Se Kalbro (2007), Tidsfrister for myndighetsbeslut 1 plan- och byggprocessen. Rapport frin
Fastigheter och byggande, KTH.

'* Plan- og bygningsloven, § 5-4. Se dven Retningslinjer for innsigelse i plansaker etter plan- og
bygningsloven, T-2/13, Rundskriv, 27.08.2013.

' Plan- og bygningsloven, § 5-5.
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10.3  Statliga myndigheters medverkan
i detaljplaneprocessen

Linsstyrelsens medverkan i planprocessen beskrivs 1 kapitel 4 och
8. Dir framgdr att linsstyrelsen ska ge rdd om tillimpningen av
2 kap. och 6vriga bestimmelser i PBL om det behovs frén allmin
synpunkt. Linsstyrelsen ska dessutom verka for att ingripande-
grunderna uppfylls samt ta till vara och samordna statens intressen.
Det sker bl.a. genom att linsstyrelsen hiller andra statliga myndig-
heter underrittade om planarbetet under samridsskedet och tar emot
synpunkter fr&n berdrda myndigheter. Linsstyrelsens samord-
ningsroll innebir att kommunen ska kunna vinda sig direkt till
linsstyrelsen som ska inhimta de yttranden som behévs och géra
en samlad beddmning av de statliga intressena'’, se 5 kap. 14 § PBL
samt 2 kap. plan- och byggférordningen (2011:338).

Hirav foljer dven att kommunen inte behdver samrdda direkt
med andra statliga myndigheter som t.ex. Sjéfartsverket, Energi-
myndigheten och Forsvarsmakten. I praktiken vinder sig dock
kommunen ofta direkt till vissa statliga myndigheter om ett plan-
forslag berdr deras intressen. Myndigheterna yttrar sig di will
kommunen och inte till linsstyrelsen dven om linsstyrelsen i regel
informeras om innehéllet i yttrandet. Linsstyrelsen kan dven rekom-
mendera kommunen att vinda sig direkt till statliga myndigheter
som kan anses vara sirskilt berérda."”

Samrdd ska ske med linsstyrelsen, lantmiterimyndigheten och
de kommuner som berérs enligt 5 kap. 11 § PBL. Betriffande resten
av samrddskretsen ir det tillrickligt att kommunen ger #llfille till
samrdd. Att samrdd ska ske innebir att kommunen miste f3 svar
fran linsstyrelsen och lantmiterimyndigheten fér att komma vidare
1 planprocessen. PBL innehiller bestimmelser om hur kort samrads-
tid kommunen fir sitta. Vid utdkat planforfarande ska samrdds-
tiden vara minst tre veckor (5kap. 11a§). Linsstyrelsens svar i
samridet ges normalt i ett samrddsyttrande. 1 nuliget innehiller
PBL ingen uttrycklig tidsfrist f6r nir samrddsyttrandet ska limnas.

! Detta syftar pd myndighetsintressena och inte statens intresse som t.ex. fastighetsigare.
Linsstyrelsen ska prioritera mellan motstridiga statliga intressen och goéra den samlade
virdering som kommunen behover till ledning fér sitt planarbete. Se prop. 1985/86:1 s. 136
samt 540.

17 Se prop. 1985/86:1 s. 540.
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I forarbetena till 1987-4rs PBL konstateras dock att linsstyrelsen
bor delge kommunen resultatet av sina éverviganden utan att nigra
bestimmelser hirom inférs."

Linsstyrelsen ska dven avge ett granskningsyttrande enligt 5 kap.
22 § PBL om planforslaget innebir att ingripandegrunderna blir
aktuella. Hir finns redan en angiven tidsfrist 1 PBL eftersom ytt-
randet ska limnas under granskningstiden. Kommunen avgér hur
lang granskningstiden ska vara men det finns bestimmelser 1 5 kap.
18-18 a §§ PBL som anger hur kort tiden fir vara beroende pa vilket
planforfarande som anvinds.

10.3.1 Statlig dverprovning

Nir en kommun har beslutat att anta, indra eller upphiva en detalj-
plan eller omridesbestimmelser ska linsstyrelsen pd eget initiativ
kontrollera ifall de krav som anges i 11 kap. 10 § andra stycket PBL
har tillgodosetts. Om det finns anledning att anta att si inte ir
fallet ska linsstyrelsen fatta ett beslut enligt 11 kap. 10 § PBL om
att dverprova kommunens beslut. Linsstyrelsen méste fatta sitt be-
slut om 6verprévning inom tre veckor.

Att linsstyrelsen dverprovar beslutet innebidr att myndigheten
overviger ifall kommunens beslut ska upphivas enligt 11 kap. 11 §
PBL eller inte."”

Linsstyrelsens beslut enligt 11 kap. 10§ om att 6verprova
kommunens beslut fir inte 6verklagas (13 kap. 3 § PBL).

Som ovan framgdtt finns det en tidsfrist f6r beslutet om &ver-
provning. Det finns dock ingen tidsfrist som reglerar linsstyrelsens
behandling av de planer som man har beslutat att 6verpréva enligt
11 kap. PBL.

Om det finns sdrskilda skél fir regeringen eller linsstyrelsen, for
ett visst geografiskt omrdde, besluta att reglerna om 6verprévning
ska tillimpas dven i friga om byggnadsnimndens beslut om lov
eller forbandsbesked enligt 9 kap PBL. Om linsstyrelsen beslutar att
overprdva ett lov eller férhandsbesked far linsstyrelsen besluta att
detta inte ska gilla férrin provningen har avslutats (11 kap. 12 §

18 Se prop. 1985/86:1 s. 141.
' Se Se Did6n m.1l., Plan- och bygglagen (1 juli 2014, Zeteo), kommentaren till 11 kap. 11 §.
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PBL). Linsstyrelsen miste i forvig ange vissa geografiska omrdden
dir beslut 1 drenden om lov och férhandsbesked ska expedieras till
linsstyrelsen (se 9 kap. 42 § PBL).* Kravet pd sirskilda skil inne-
bir att det bara ir i undantagsfall som detta blir aktuellt. Lins-
styrelsen har tre veckor pd sig att besluta om den ska 6verprova
kommunens beslut eller inte utifrin ingripandegrunderna i 11 kap.
10 § andra stycket.

Av 18 § férordning (1998:1252) om omridesskydd enligt miljo-
balken m.m. foljer att bestimmelserna i 11 kap. 10 och 11 §§ PBL
dven ska tillimpas pa beslut att ge lov eller forhandsbesked i friga
om verksamheter eller dtgirder som kan p&verka miljon 1 ett natur-
omride som avses i 7 kap. 27 § férsta stycket 1 eller 2 miljobalken,
dvs. sidana sirskilda skyddade omrdden som avses 1 det s.k. art-
och habitatdirektivet (direktiv 92/43/EEG) och figeldirektivet (direk-
tiv 2009/147/EEG). Enligt de nimnda direktiven ska livsmiljoer
och djur- och vixtarter skyddas bl.a. genom att man ska skapa ett
europeiskt nitverk av skyddade omrdden (Natura 2000).

10.3.2 Lantmaterimyndigheten

Lantmiteriet ir den statliga lantmiterimyndigheten.”’ Det finns dven
ett antal kommunala lantmiterimyndigheter som handligger dren-
den om fastighetsbildning, fastighetsbestimning, sirskild grins-
utmirkning och fastighetsregistrering inom kommunen.” Av PBL
framgdr att samrdd ska ske med lantmdterimyndigheten vilket om-
fattar bide den statliga och de kommunala lantmiterimyndigheterna.
Vid samrddet ska lantmiterimyndigheten pdtala eventuella brister 1
planen som kan piverka det fastighetsrittsliga genomférandet och
ge rid om innehillet i exploateringsavtal (5 kap. 15 § PBL).”

2 Bakgrunden till ett sidant beslut av linsstyrelsen kan t.ex. vara att kommunen inte har
foljt linsstyrelsens granskningsyttrande enligt 3 kap. 16 §. Det kan iven bli aktuellt for
bevakning av bebyggel sefrigor t.ex. omkring militira anliggningar, inom skyddsomriden
intill vissa energiproducerande anliggningar eller i omriden som av annan anledning ir av
riksintresse, Se Didén m.fl., Plan- och bygglagen (1 juli 2014, Zeteo), kommentaren till
11 kap. 12 §.

2 Se férordning (2009:946) med instruktion fér Lantmiteriet.

22 Se lag (1995:1393) om kommunal lantmiterimyndighet.

2 Frén och med den 1 januari 2015 har paragrafen fitt ett nytt innehdll och preciserar
numera lantmiterimyndighetens roll i planprocessen, se prop. 2013/14:126 s. 143 {f.
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I praktiken gdr samrddet till pd olika sitt beroende pd om det ir
en kommunal eller statlig lantmiterimyndighet som ir samrids-
partner. De kommunala lantmiterimyndigheterna deltar tidigt 1 plan-
processen och det férekommer ofta ett titt och mer informellt
samarbete mellan lantmiterimyndigheten och plankontoret. En stor
del av kommunikationen sker muntligen och det lagstadgade sam-
ridet blir i regel en bekriftelse av det som redan diskuterats. Vid
samrdd med den statliga lantmiterimyndigheten tas kontakterna
ofta senare 1 processen och det idr inte ovanligt att lantmiterimyn-
dighetens handliggare ser planhandlingarna for forsta gdngen vid
samridet. Kommunikationen ir i hog grad skriftlig.**

Av det ovanstiende framgdr att lantmiterimyndighetens roll i
planprocessen varierar beroende pd om det finns en kommunal
lantmiterimyndighet eller inte.

Lantmiterimyndigheten ska numera dven yttra sig dver plan-
forslaget under granskningstiden om det strider mot vissa angivna
paragrafer i PBL. Lantmiterimyndigheten ska hir uppmirksamma
och kommentera samma frigor som myndigheten ska verka for
under samridet (5 kap. 15 samt 22 a §§ PBL).” Lantmiterimyndig-
heten har precis som linsstyrelsen en bestimd tidsfrist att hélla sig
inom i denna del.

10.4 Tidsfrister for olika moment
i detaljplaneprocessen

Av vira direktiv framgdr att vi ska utreda forekomsten av tidsfrister
for olika moment 1 planprocessen. Vi har uppfattat att detta tar
sikte pa detaljplaneprocessen. Inledningsvis behandlas de tidsfrister
som finns 1 PBL och direfter évriga bestimmelser rérande detalj-
planeprocessen.

24 Se Lantmiteriet (2013), Samrdd och olimpliga planbestimmelser, Lantmiterirapport 2013:1s. 16.
» Se prop. 2013/14:126 sida 145.

176



SOU 2015:109 Tidsfrister i detaljplaneprocessen

10.4.1 Tidsfrister for detaljplaneprocessen i PBL

Det ir inte helt sjilvklart vilka bestimmelser 1 PBL om detal}-
planeprocessen som innehiller tidsfrister. En bestimmelse om att
kommunen ska samrdda under en viss tid som ska vara minst tre
veckor kan betraktas som en tidsfrist eftersom de som ska yttra sig
under samridet ska hilla sig till den tid kommunen sitter (se 5 kap.
112§ PBL). I vira direktiv konstateras dven att 5 kap. 22 § PBL
som reglerar att linsstyrelsen ska limna sitt granskningsyttrande
inom granskningstiden ir en angiven tidsfrist. Av 5 kap. 22 a § foljer
att denna tidsfrist dven giller for lantmiterimyndigheten.

PBL innehéller dven vissa bestimmelser om att myndigheter ska
vidta vissa dtgirder "utan drdjsmal” eller ”sd snart som mojligt”. Se
t.ex. 5 kap. 24 § PBL. Vidare finns bestimmelser om meddelanden
som ska skickas i anslutning till kungérelse eller tillkinnagivande
pd kommunens anslagstavla (se t.ex. 5 kap. 20 samt 30 §§ PBL).

Utodver de ovan beskrivna bestimmelserna innehéller PBL foljande
tidsfrister f6r olika moment 1 planprocessen med koppling till myn-
digheters handliggning®:

e Kommunen ska ge ett planbesked inom fyra minader frin det
att en fullstindig begiran om planbesked kom in om inte kom-
munen och den som har gjort begiran kommer 6verens om
ndgot annat (5 kap. 4 §).

e Nir beslutet att anta detaljplanen har vunnit laga kraft ska kom-
munen inom tvd veckor skicka planen, planbeskrivningen och
fastighetsforteckningen till linsstyrelsen och lantmiterimyndig-
heten (5 kap. 32 §).

e Linsstyrelsen méste besluta sig inom tre veckor om den ska over-
préva kommunens beslut att anta, indra eller upphiva en detalj-
plan. Tiden riknas frdn det att linsstyrelsen har fitt meddelande
om kommunens beslut (11 kap. 10 §).

2 Bestimmelser rérande dverklagande finns inte med. Eftersom upprikningen giller tids-
frister f6r moment 1 detaljplaneprocessen omfattar den inte heller tidsfrister for t.ex. bygg-
lov.
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10.4.2 Ovriga bestimmelser

Utdver PBL finns det dven bestimmelser rérande planprocessen i
bl.a. miljébalken och plan- och byggférordningen.

Av 2 kap. plan- och byggférordningen framgdr att linsstyrelsen
ska hilla statliga myndigheter underrittade under samrddet och att
dessa ska framféra sina synpunkter till linsstyrelsen under samridet.

I miljsbedémningsprocessen ska kommunen samrdda om behovs-
bedémningen med linsstyrelsen, de kommuner som berérs och
andra berérda myndigheter (6 § férordningen (1998:905) om miljo-
konsekvensbeskrivningar). Nir och hur samridet ska ske ir dock
inte reglerat 1 lagstiftningen.

Om en miljokonsekvensbeskrivning blir aktuell finns bestim-
melser 1 bl.a. miljobalken dir det framgir att linsstyrelsen under
samridet ska verka for att en miljékonsekvensbeskrivning fir den
inriktning och omfattning som behovs for ullstdndsprévningen
(6 kap. 5 § forsta stycket).

10.5 Problembeskrivning

Myndigheterna ska efterstriva en irendehandliggning som ir snabb,
enkel och billig. Vad detta innebir 1 praktiken kan naturligtvis
diskuteras. Det finns dock indikationer pd att dagens planprocess
inte alltid uppfyller dessa kriterier.

Vissa av de aktdrer som utredningen har varit 1 kontakt med har
uppgett att planprocessen tar ling tid och ir oférutsebar. Att pro-
cessen dr oférutsebar skapar frustration och leder till att byggherrar
har svirt att planera sin verksamhet pd ett effektivt sitt. Osiker-
heten om tidsitgdngen och huruvida projektet kommer till stdnd
kan leda till att firre byggherrar vigar ge sig ut pid marknaden.
Detta kan leda till minskad konkurrens som innebir att firre pro-
jekt genomférs och att byggkostnaderna skar.”

I sammanhanget ir det viktigt att pipeka att kritiken mot den
linga planprocessen inte enbart avser sjilva detaljplaneliggningen.
Minga lyfter fram processen infér detaljplaneliggning (se kapitel 9)
och ldnga 6verklagandeprocesser som de storsta problemen 1 samman-

¥ Se dven Kalbro & Lindgren (2008), Plan- och bygglovsprocessen, privata planinitiativ och
tidsfrister.
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hanget. I de fall dir sjilva detaljplaneliggningen tar ling tid for-
klaras detta ofta med framtagandet av tidskrivande och omfattande
utredningar. Ibland leder dven omstindigheter som ir att hinféra
till byggherren och dennes interna processer till f6rdréjningar. Hur
lang tid detaljplaneprocessen tar varierar dessutom vildigt mycket
beroende pd vilken sorts detaljplan det rér sig om och var i landet
man befinner sig.

Av den enkit vi genomfért” framgir att de flesta kommuner
uppger att den genomsnittliga tidsitgingen for att uppritta en
detaljplan f6r bostadsbyggande dr 1-2 &r. I vissa fall tar det mindre
in ett &r och 1 ndgra {4 fall tar det fyra &r eller lingre.

Vid vira kontakter med féretridare f6r kommuner, linsstyrelser
och byggbolag har nigon enstaka lyft fram linsstyrelens med-
verkan 1 planprocessen och de vintetider som denna orsakar som
en bidragande faktor till att planprocessen kan dra ut pd tiden. De
flesta uppger dock att linsstyrelsen och andra statliga myndigheter
1 regel svarar inom utsatt samrddstid och granskningstid. Denna
bild bekriftas dven av vir stora enkit dir det framgdr att en
majoritet av kommunerna uppger att linsstyrelsen 1 regel svarar
inom utsatt samrdds- och granskningstid. Det finns dock ett antal
kommuner som anser att linsstyrelsen sillan eller aldrig svarar 1 tid.

Minga kommuner och linsstyrelser har ifrdgasatt behovet av
ytterligare bestimmelser om tidsfrister eftersom de uppfattar att
den tid kommunen sitter {6r nir samrdds- och granskningsyttran-
det ska vara inne redan ir att betrakta som en tidsfrist.

Vissa av de kommuner vi har intervjuat har sirskilt lyft fram
problem med linsstyrelsens handliggningstider vid 6verprévning
enligt 11 kap. PBL. Med anledning av detta har vi inhimtat statistik
frin linsstyrelserna avseende handliggningstiderna vid 6éverprov-
ning. Statistiken avser 13 linsstyrelsers dverprévningar de senaste
fem 3ren.” Det ror sig totalt om cirka 90 irenden. Den lingsta
handliggningstiden som uppgetts ir 16 minader men statistiken
omfattar inte irenden som fortfarande ir 6ppna. I fyra irenden ir
handliggningstiden ett dr. Handliggningstiderna varierar stort och
1 vissa drenden har handliggningstiden endast varit nigon eller

8 Enkiten skickades ut till 155 kommuner. Se Bilaga 4 fér en fullstindig redovisning av
enkitresultatet.
¥ T ett fall har linsstyrelsen utgdtt frin de senaste tre dren.
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ndgra veckor. Totalt har 66 irenden en handliggningstid som &ver-
stiger tvd minader.

De kommuner vi har haft kontakt med har inte beskrivit nigra
problem med lantmiterimyndighetens handliggningstider i plan-
processen. Aven denna bild bekriftas av vir enkitundersékning.

10.6  Utgangspunkter for 6vervdganden om tidsfrister

Frigan om det bor inféras tidsfrister f6r myndighetsbeslut eller
besked kan brytas ner i nigra primira frigestillningar som behand-
las nedan.

e Vilka foér- och nackdelar finns med tidsfrister?

e For vilken typ av beslut eller besked kan tidsfrister tinkas fungera
pd ett effektivt site? Vilka forutsittningar maste vara uppfyllda?

e Hur ling bér tidsfristen vara i olika situationer?

e Vad blir konsekvensen om en tidsfrist 6verskrids? Ska det finnas
nigon form av sanktion?

10.6.1 For- och nackdelar med tidsfrister

Tidsfrister dr ett sitt att oka forutsebarheten och forkorta hand-
liggningstiderna.

Tidsfrister pdverkar inte mingden arbete som ska utféras av en
myndighet. Denna ska utféra samma uppgifter oavsett om det finns
en tidsfrist att beakta eller inte. Tidsfrister kan dock ¢ka belast-
ningen pd myndigheten genom att begrinsa myndighetens mojlig-
het att prioritera och férdela arbetet. Dirmed riskerar tidsfrister att
leda till 6kade kostnader och/eller en bortprioritering av de upp-
gifter och drenden som inte omfattas av tidsfrister.

Tidstrister som leder till kortare handliggningstider kan iven inne-
bira férdelar f6r myndigheten. Linga handliggningstider skapar stora
irendebalanser och handliggarna behover hantera frigor om de
drenden som vintar pd avgoérande. Nir drendet har legat ett tag méste
handliggaren dessutom lisa in sig pd nytt. Linga handliggningstider
okar dven risken for handliggarbyte som leder till dubbelarbete,
bl.a. eftersom den nye handliggaren méste lisa in sig pd drendet.
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10.6.2 Forutsattningar for tidsfrister

For att tidsfrister ska kunna tillimpas pd myndigheters handligg-
ning mdste myndighetens arbete vara relativt forutsigbart. Det be-
tyder att &tminstone tvd férutsittningar méiste vara uppfyllda.

1. Nir udsfristen borjar 16pa miste myndigheten ha tillging till ett
fullstindigt underlag att basera sitt stillningstagande pa3.

2. Det miste finnas (mer eller mindre) forutbestimda riktlinjer
eller kriterier for hur myndighetens stillningstagande ska goras
mot bakgrund av det givna beslutsunderlaget.

Prévning av bygglov ir ett exempel dir tidsfrister kan tillimpas utan
storre problem. Provningen baseras pd en bygglovsansokan dir det
1 normalfallet tydligt kan klargéras vilka dokument och handlingar
som krivs for att ansékan ska kunna behandlas och for att tids-
fristen ska bérja 16pa, dvs. vilka krav som stills pd ett fullstindigt
beslutsunderlag. Vidare kan man konstatera att de beslutskriterier
som giller f6r bygglovsprévningen ofta ir relativt klara.

10.6.3 Tidsfristens langd

Det ir komplicerat att bestimma tidsfristens lingd. Vad som ir en
limplig lingd beror naturligtvis pd irendets omfattning och kom-
plexitet, vilket varierar mellan olika drenden.

Om tdsfristen utgdr frin handliggningen av ett normalt,
okomplicerat drende ricker tiden inte till f6r handliggningen av ett
komplicerat irende. Tidsfristen kommer 1 si fall att &verskridas,
alternativt kommer myndigheten att limna ett negativt besked efter-
som den inte hinner utreda tillrickligt for att limna ett positivt
besked.

Om tidsfristen gors tillrickligt ling for att ticka in alla kom-
plicerade irenden riskerar det att leda till onddigt 18nga handligg-
ningstider for enkla drenden. Detta eftersom tidsfristen uppfattas
som ett riktmirke for nir handliggningen ska vara avslutad.”

3 Mot bakgrund av regleringen i 7 § férvaltningslagen borde denna risk vara liten men 1
praktiken kan den nog inte uteslutas.
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En I8sning kan vara att sitta en relativt kort tidsfrist som huvud-
regel med mojlighet till undantag f6r komplicerade drenden. Detta
riskerar dock att leda till en komplicerad rittstillimpning med 6ver-
viganden betriffande undantagsregelns tillimpning i det enskilda

fallet.

10.6.4 Konsekvenser om en tidfrist overskrids

Mot bakgrund av de tidsfrister som finns i utlindsk lagstiftning om
planer och byggtillstind’!, kan man principiellt tinka sig tre huvud-
typer av sanktioner om en myndighet 6verskrider en faststilld tids-
frist.

1. Det sokta tillstindet dr att anse som beviljat. Denna variant, som
dven kallas tyst medgivande férekommer inom EU-ritten* och
tillimpas i t.ex. Frankrike och Nederlinderna. Hir finns ocksd
en parallell till de norska reglerna om ”innsigelser” (se ovan).

2. Det sokta tillstindet ska anses vara vigrat. Detta system finns i
Storbritannien. Den sokande har direfter ritt att f3 “icke-beslutet”
dverprovat av regeringen (Secretary of State). Motsvarande reg-
ler finns dven i1 Tyskland. Om beslutsmyndigheten &verskrider
tidsfristen har den sokande ritt att f8 irendet prévat av en

forvaltningsdomstol.

3. Den som skt tillstand dr berdttigad till ekonomisk kompensation.
Detta ir en metod som anvinds i1 Norge, dir det sker en reduktion
av de kommunala avgifterna foér att behandla plan- respektive
tillstdndsirenden.

Det ir svirt att hitta en limplig sanktion vid ”intern” myndighets-
hantering.

31 Se Kalbro (2007), Tidsfrister for myndighetsbeslut i plan- och byggprocessen. Rapport frin
Fastigheter och byggande KTH.

32 Tyst medgivande férekommer i artikel 13 i tjinstedirektivet (Europaparlamentets och
ridets direktiv 2006/123/EG om tjinster pd den inre marknaden). Av artikeln framgér att en
ansdkan ska anses beviljad om en férvaltningsmyndighet inte fattar beslut inom en pi
foérhand faststilld tid. Detta giller dock under férutsittning att ett annat forfarande inte ir
motiverat av tvingande hinsyn till allmanintresset. Se vidare prop. 2008/09:187 s. 88-90, 274,
Lag (2009:1079) om tjinster pd den inre marknaden, samt SOU 2010:29 s. 286.
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Eftersom kommunen behéver fi del av linsstyrelsens syn-
punkter for att kunna gora en korrekt beddmning i ett planirende
anser vi att konstruktionen med tyst medgivande passar illa.*® An s3
linge ir tyst medgivande dessutom relativt frimmande for svensk
ritt och bor inte anvindas for forfaranden enligt plan- och bygg-
lagen som rér tvingande hinsyn till allminna intressen. I sidana fall
ir det viktigt att en ansdkan avgors efter prévning i sak.™ Tyst
medgivande behandlas mer utférligt nedan 1 avsnitt 10.7.3.

Konstruktionen att det sokta tillstdindet ska anses vara vigrat
med mojligheter till éverprévning (punkt 2) bidrar sannolikt inte
till en snabbare och smidigare detaljplaneprocess.”® Den formen av
sanktion framstar dirfor som utesluten.

Ett system med ekonomisk kompensation (punkt 3) limpar sig
illa for relationen mellan kommun och linsstyrelse.

Aven om det inte inférs nigra uttryckliga sanktioner si talar
mycket for att tidsfrister tjinar som riktlinje och mélsittning for
handliggningen. De tidsfrister som nyligen har inférts 1 PBL verkar
ha fallit vil ut trots avsaknad av uttryckliga sanktioner.

10.7 Overviaganden, bedomningar och forslag

10.7.1 Tidsfrister for samrads- och granskningsyttranden

Bedémning: Nuvarande bestimmelser om samrdd och gransk-
ning innebir att kommunen sitter en tid som linsstyrelsen ska
yttra sig inom. Vi ser inget behov av att inféra ytterligare bestim-
melser avseende tid for linsstyrelsens yttranden i samrdd och
granskning.

3 Linsstyrelsen ska yttra sig till kommunen och inte bevilja ett tillstind. Trots detta bér
begreppet tyst medgivande (punkt 1) kunna anvindas for att beskriva att myndighetens
underlitenhet att agera leder till ett godkinnande av planférslaget.

** Se prop. 2009/10:170 s. 374 dir det konstateras att férfaranden enligt plan- och bygglagen
och andra bestimmelser pd byggomridet ir motiverade av tvingande hinsyn till allmin-
intresset, eftersom syftet ir att skydda miljon eller minniskors sikerhet eller hilsa. Det ir
dirfor av avgérande betydelse att en ansékan avgérs efter provning i sak.

35 Se SOU 2010:29 5. 277 f. samt SOU 2008:68 s. 183.
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Som ovan konstaterats finns det redan en tidsfrist fér nir gransk-
ningsyttrandet ska limnas. Diremot regleras samridsyttrandet och
tidsfrist for detta inte uttryckligen 1 PBL. Lagstiftningen utgdr
dock frin att yttrandet ska limnas inom samridstiden.’® S3 ser dven
den praktiska tillimpningen ut och i praktiken finns det allts redan
en tidsfrist dven for samridsyttrandet.

Trots detta har vi 6vervigt att infora en faststilld tidsfrist 1 PBL
om t.ex. tre veckor for samtliga samridsyttranden med méjlighet
for kommunerna att forlinga denna vid behov. Med tanke pd vira
resonemang om sanktionsméjligheter ovan kan vi dock inte se att
en sidan tdsfrist skulle kunna férenas med ndgon sanktion. Vi
anser dirfér inte att en sddan tidsfrist skulle vara mer verkningsfull
in den konstruktion som finns 1 dag.

Om det var sd att kommunen satte en onddigt ling samridstid
skulle byggherrens intresse av en snabb planprocess kunna moti-
vera en faststilld tidsfrist 1 lagstiftningen. Vi har dock inte fitt ndgra
indikationer pd att s ir fallet.

Sammanfattningsvis ser vi ingen anledning att inféra nya bestim-
melser om tidsfrister f6r samrdds- och granskningsyttranden.

10.7.2 Tidsfrist for planeringsbesked

Forslag: I bestimmelserna om planeringsbesked ska anges att
linsstyrelsen ska limna sitt besked inom sex veckor frin det att
begiran kom till linsstyrelsen, om inte lingre tid ir nédvindig
med hinsyn till planforslagets omfattning eller andra sirskilda
omstindigheter. Vi foresldr ingen sanktion for det fall tidsfristen
dverskrids.

Virt forslag om planeringsbesked beskrivs i kapitel 8. Som ovan
konstaterats anser vi att den nuvarande konstruktionen med sam-
rids- och granskningstid bér behdllas och vi ser att det finns férdelar
med att systemet sd ldngt som mojligt ir uppbyggt pa ett enhetligt
sitt. Den lagtekniska losning vi féreslir avseende planeringsbeskedet
skiljer sig dock ndgot frin konstruktionen med samrdds- och

% Se ovan samt prop. 1985/86:1 s. 141.
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granskningstid dven om den praktiska tillimpningen sannolikt blir
densamma. Vi anser att det i bestimmelsen om planeringsbesked
bér anges att linsstyrelsen ska limna planeringsbeskedet inom sex
veckor om inte lingre tid dr nédvindig med hinsyn till planférslagets
omfattning eller andra sirskilda omstindigheter.

Vi har ovan pekat pd de problem som finns med att faststilla
tidsfristens lingd nir drenden varierar i1 svirighetsgrad. Eftersom
planeringsbeskedet dr en ny, oprévad, konstruktion blir det extra
svart att faststilla en limplig tidsfrist.

Linsstyrelsen kan behéva invinta besked frin andra statliga
myndigheter, t.ex. Sjofartsverket och Forsvarsmakten, innan det ir
mojligt att svara kommunen. Ett planeringsbesked kan dessutom
begiras utan att linsstyrelsen tidigare har kommit i kontakt med
irendet. Med tanke pd detta och eftersom ett positivt planerings-
besked ska vara bindande for linsstyrelsen anser vi att det finns
skil for en lingre tidsfrist in 1 samrdd och granskning. Vid vira
kontakter med kommuner och linsstyrelse har vi frin nigra hill
fatt beskedet att sex veckor kan vara en limplig tidsfrist. Vissa vi
har talat med anser att det idr for l8ng tid och andra att det ir for
kort. Vi bedomer dirfor att sex veckor kan vara en rimlig utgings-
punkt och féresldr att tiden for nir linsstyrelsen ska limna sitt
planeringsbesked ska vara sex veckor frin det att linsstyrelsen fick
in en begiran om planeringsbesked frin kommunen.

Det ir linsstyrelsen som bedémer vilket underlag som krivs for
att kunna limna ett planeringsbesked. Om linsstyrelsen inte anser
att den har ett tillrickligt underlag kan myndigheten enbart ge
besked om vilket underlag som krivs och kan alltsd inte ta stillning
1 sak. I dessa fall bor dock linsstyrelsen ge kommunen en méjlighet
att komplettera drendet. Om kommunen kompletterar drendet ska
tidsfristen forlingas s3 att linsstyrelsen alltid har sex veckor pd sig
att svara frin det att ett firdigt drendeunderlag foreligger.

Det finns naturligtvis inget som hindrar att linsstyrelsen viljer
att svara snabbare dn den satta tiden. I vissa komplicerade irenden
kan det dessutom krivas lingre tid in sex veckor med hinsyn till
planfoérslagets omfattning eller andra sirskilda omstindigheter. Vi
forutsitter att kommunen och linsstyrelsen for en dialog om vad
som ir en limplig tid utifrin det aktuella drendets forutsittningar.

Vi ser inte att det ir mojligt att forena tidsfristen med nigon
sanktion.

185



Tidsfrister i detaljplaneprocessen SOU 2015:109

10.7.3 Tidsfrist for lansstyrelsens beslut efter 6verprovning

Forslag: Det ska inforas en tidsfrist om tvd ménader f6r lins-
styrelsens beslut enligt 11 kap. 11§ PBL att upphiva kom-
munens beslut att anta, indra eller upphiva en detaljplan eller
omridesbestimmelser efter dverprévning enligt 11 kap. 10 § PBL.
Tidsfristen giller frin det att linsstyrelsen har fattat sitt beslut
om 6verprovning. Om det dr nddvindigt pd grund av utred-
ningen i drendet, fir tiden forlingas.

Det ir ett begrinsat antal detaljplaner som tas in for dverprévning
av linsstyrelsen. Under &r 2014 éverprovade linsstyrelserna 46 detalj-
planer vilket motsvarar 2,5 procent av det totala antalet antagna
detaljplaner detta ir. Andelen ir ungefir densamma som fér &r 2013
da linsstyrelserna 6verprévade 2 procent av de antagna detaljplaner-
na. Av dessa ir det ménga som inte foéranleder nigon ytterligare
3tgird frin linsstyrelsens sida men 1 vissa fall upphivs detaljplanen.
Under &r 2014 upphivde linsstyrelserna helt eller delvis 11 detalj-
planer inom ramen fér statlig tillsyn enligt 11 kap 11 § PBL. Det
motsvarar endast 0,5 procent av det totala antalet antagna detalj-
planer &r 2014.”

Aven de planer som inte foéranleder nigon &tgird frin lins-
styrelsens sida kan emellertid bli liggande hos linsstyrelsen en lingre
tid innan beslutet fattas. Som ovan framgitt finns det en tidsfrist
for beslutet om 6verprévning (tre veckor) men det finns ingen
tidsfrist som reglerar linsstyrelsens behandling av de planer som
man har beslutat att 6verprova enligt 11 kap. PBL.

I forarbetena till 1987-4rs PBL overvigdes en tidsfrist dven for
detta. Departementschefen konstaterade emellertid att motiven for
en sddan tidsfrist inte kunde anses vara s starka att de uppvigde
oligenheterna med den ganska otympliga reglering som d& skulle
behévas i lagen. Man borde dock kunna utgd frin att linsstyrelsen i
de f irenden som kan antas bli &verprévade som regel inte ska
behova dgna lingre tid in hégst ndgra minader it prévningen.”
Som vi redovisat 1 problembeskrivningen verkar dock linsstyrel-

% Statistiken finns pd Boverkets hemsida, www.boverket.se under PBL-kunskapsbanken/
uppfoljning/Statistik.
%% Se prop. 1985/86:1 5. 347 {.
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sens provning ofta ta lingre tid in sd. Det finns exempel pd att
handliggningen pagédtt under mer in ett ir.

Aven om det ir ett begrinsat antal detaljplaner som 6verprévas
s& leder de ldnga handliggningstiderna till att angelidgna projekt for
bostadsbyggande kan bli liggande i vintan pd att linsstyrelsen ska
fatta sitt beslut. Vi anser dirfér att det dr motiverat att inféra en
tidsfrist for linsstyrelsens provning efter det att ett beslut om
overprévning har fattats.

Det ir svart att avgora hur ldng en sidan tidsfrist bor vara men
vi har vid diskussioner med féretridare for linsstyrelsen fitt upp-
fattningen att en tidsfrist om tvi ménader efter beslut om 6ver-
provning boér vara tillrickligt for att linsstyrelsen ska kunna fatta
sitt beslut 1 friga om upphivande enligt 11 kap. 11 § PBL. Lins-
styrelsen dr redan insatt 1 drendet genom sin medverkan i samrid
och granskning. Som ovan konstaterats har vi inhimtat statistik
frdn 16 linsstyrelser avseende cirka 90 éverprévningsirenden. Av
dessa har totalt 66 drenden handlagts under lingre tid in tvd ména-
der. Den genomsnittliga handliggningstiden var 127 dagar, dvs.
4 manander och en vecka. Eftersom avsikten med tidsfristen ir att
forkorta handliggningstiderna bedomer vi att en tdsfrist om tvd
mdnader ir limplig.

Om linsstyrelsen inte hinner handligga drendet under denna tid
finns det en risk f6r att myndigheten upphiver kommunens beslut
*for sikerhets skull”. Det skulle 1 s8 fall leda till en f6rdrojning av
planprocessen snarare in en effektivisering. Tidsfristen ska dirfoér
kunna forlingas om det dr nédvindigt pd grund av utredningen i
drendet. Ett exempel pd nir detta kan bli aktuellt ar ifall det krivs
en kompletterande utredning for att klargora att planen uppfyller
de krav som kan stillas pd hilsa och sikerhet.

Tyst medgivande och andra méjliga sanktioner

Vi har 6vervigt ifall tidsfristen bor kopplas till nigon sanktion. En
mdjlig sanktion skulle vara att linsstyrelsen har férsuttit sin chans
att upphiva kommunens beslut om detta inte gors inom tvi ména-
der frin beslutet om 6verprévning. En sidan konstruktion ligger
nira konstruktionen i 11 kap. 10 § PBL dir det framgir att lins-
styrelsen miste fatta ett beslut om Sverprévning inom tre veckor
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for att inte forsitta sin mojlighet att upphiva kommunens beslut
med stéd av 11 kap. 11 § PBL.

I lagridsremissen till 1987-drs PBL konstaterade departements-
chefen att regleringen i 11 kap. 10 och 11 §§ PBL* innebar att lins-
styrelsen kunde limna ett "tyst godkinnande”, dvs. att man 1 de
allra flesta fallen inte fattade ndgot formaliserat beslut i saken utan
bara lit tiden 16pa ut. Kanske gjordes en intern tjinsteanteckning i
akten om att ingen itgird behovs.*

Detta pipekande mottes av kritik frin lagridet som ansdg att
linsstyrelsens avgorande av frigan alltid bér ges 1 form av ett beslut
oavsett om utgdngen innebir att statlig kontroll ska ske eller inte.
Lagridet menade att kraven pd ordning och reda i linsstyrelsens
arbete foéranledde att man av handlingarna i drendet skulle kunna
utlisa nir ett beslut att inte ta &t sig planen hade fattats och vem
som var ansvarig for beslutet.*

Departementschefen anslot sig till lagrddets kritik och konsta-
terade att det efter granskningstidens utging eller dessforinnan
skulle antecknas ett beslut om att ingen prévning ska ske p& hand-
lingarna. Det var dirfor nigot missvisande att i fortsittningen tala
om ett “tyst godkinnande”. Emellertid 18 i detta endast en smirre
formell indring och ingen indrad uppfattning i stort i friga om
linsstyrelsens agerande.”

Aven om departementschefen valde att fringd begreppet “tyst
godkinnande” s innebir de regler som inférdes, sdvitt vi kan ut-
lisa, att ett uteblivet beslut frin linsstyrelsens sida i princip blir att
betrakta som ett tyst medgivande. Om inget beslut om éverprov-
ning fattas forsitter linsstyrelsen sin chans att upphiva kommunens
beslut.

Trots detta anser vi inte att en sddan konstruktion dr limplig for
linsstyrelsens provning efter det att beslutet om 6éverprévning har
fattats. Om ett beslut om 6verprévning har fattas dr det for att
linsstyrelsen anser att kommunens beslut kan antas innebira att
nigon eller nigra av ingripandegrunderna i 11 kap. 10 § andra stycket
blir tillimpliga, t.ex. att en bebyggelse blir olimplig med hinsyn till
minniskors hilsa eller sikerhet.

3% Ddvarande 12 kap. 1,2 §§.

0 Se Remiss till lagridet den 20 oktober 1983 Férslag till ny plan- och bygglag, s. 273 £.
1 Se lagrddets yttrande, prop. 1985/86:1, bilagedelen s. 316 f.

2 Se prop. 1985/86:1 s. 346 {.
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Som ovan konstaterats bor tyst medgivande inte anvindas vid
forfaranden enligt PBL som ir motiverade av tvingande hinsyn till
allminintresset.” Vi menar att detta ir en sidan situation dir det
inte ir limpligt med tyst medgivande och att det ir viktigt att lins-
styrelsen fattar ett formellt beslut efter ett beslut om éverprévning.

Som framgdr ovan (se avsnitt 10.6.4) finns det ingen annan
limplig sanktion att tillgd varfér vi anser att den foéreslagna tids-
fristen om tv4 ménader inte bér férenas med ngon sanktion. Aven
om det inte inférs nigon sanktion si bedémer vi att en tidsfrist
kommer att tjina som riktlinje fér handliggningen och att de flesta
linsstyrelser kommer att hélla sig inom denna.

Overprévning av lov och forhandsbesked

Virt forslag innebir att tidsfristen dven kommer att gilla 1 de fall
dir linsstyrelsen enligt 11 kap. 12 § PBL beslutar att tillimpa bestim-
melserna om &verprévning i friga om byggnadsnimndens beslut
om lov eller férhandsbesked enligt 9 kap. PBL.

Tidsfristen kommer dessutom att gilla 1 de fall dir 18 § for-
ordning (1998:1252) om omridesskydd enligt miljobalken m.m.
innebir att bestimmelserna 1 11 kap. 10 och 11 §§ PBL ska tillim-
pas pa beslut att ge lov eller forhandsbesked 1 friga om verksam-
heter eller dtgirder som kan pdverka miljén i ett naturomride som
avses 1 7 kap. 27 § forsta stycket 1 eller 2 miljobalken.

Vi bedémer inte att den foreslagna tidsfristen bor ge upphov till
ndgra problem i dessa fall eftersom linsstyrelsens prévning av
bygglov och férhandsbesked i regel ir mindre omfattande dn prov-
ningen av detaljplaner.

* Se ovan samt prop. 2009/10:170 s. 374.
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10.7.4 Tidsfrister for besked fran andra statliga myndigheter

Bedomning: Nuvarande bestimmelser om samrdd och gransk-
ning innebir att kommunen sitter en tid som lantmiterimyn-
digheten ska yttra sig inom. Vi ser inget behov av att inféra
ytterligare bestimmelser avseende tid for lantmiterimyndighetens
yttrande.

Det bor inte heller inféras bestimmelser om tidsfrister for
besked frdn andra statliga myndigheter.

Utgdngspunkten ir att lantmiterimyndigheten, liksom linsstyrelsen,
ska inkomma med sitt yttrande under samridstiden. Aven om detta
inte uttryckligen framgir av lagtext s8 ir det si det gir till i den
praktiska tillimpningen.

Det finns redan en tidsfrist fér lantmiterimyndighetens yttrande
under granskningen (5 kap. 22 § PBL).

I vir probleminventering har vi inte funnit att lantmiterimyn-
dighetens handliggningstider upplevs som ndgot problem. Liksom
linsstyrelsen s3 uppfattar lantmiterimyndigheten den satta tiden som
en tidsfrist som man i regel hiller.

Mot bakgrund av vdra resonemang om tidsfrister for linsstyrel-
sens yttranden (se avsnitt 10.7.1 ovan) ser vi ingen anledning att
inféra nya bestimmelser om tidsfrister f6r lantmiterimyndighetens
yttrande 1 samrdds- och granskningsskedet.

Mojligheten f6r en kommun att vinda sig direkt till andra statliga
myndigheter som t.ex. Sjéfartsverket, Férsvarsmakten och Energi-
myndigheten ir inte lagreglerad utan lagstiftningen utgdr frin att det
ir linsstyrelsen som ska ge kommunen ett samlat besked om de stat-
liga intressena. Vi har dirfér inte ansett det meningstullt att dverviga
en tidsfrist for besked till kommunen frn andra statliga myndig-
heter dn linsstyrelsen och lantmiterimyndigheten.
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10.7.5 Behovet av ytterligare tidsfrister i detaljplaneprocessen

Bedémning: Vi har inte identifierat ndgra dvriga tidsfrister som
vi bedémer bér inféras.

En tidsfrist som skulle kunna ha en verklig piverkan pd plan-
processen dr en tidsfrist som avser tiden fr&n det att planbesked
limnas fram till dess att det finns en firdig detaljplan.

Vi har ovan redogjort f6r att myndighetens arbete miste vara
relativt férutsigbart f6r att tidsfrister ska kunna tillimpas pd myn-
dighetens handliggning. Detta innebir att myndigheten miste ha
tillgdng till ett fullstindigt underlag nir tidsfristen borjar 16pa och
att beslutskriterierna méste vara relativt klara. Kommunens hand-
liggning av ett detaljplaneirende ir i hog grad en oférutsigbar pro-
cess som innehdller politiska bedémningar och tekniska komplika-
tioner som kan dyka upp under drendets ging. Processen kan minga
gdnger komma att forlingas pd grund av omstindigheter som ligger
utanfér kommunens kontroll.**

I Norge finns tidsfrister som avser detaljplaneprocessen (upp-
rittande och beslut om reguleringsplaner). Ett stort antal planer i
Norge gors i form av “privat regulering”, dvs. byggherren gér ett
planférslag — inklusive nédvindiga utredningar — som sedan ska be-
handlas av kommunen. De tidsfrister som finns i plan- og bygnings-
loven avser kommunens hantering och beslut av det privata plan-
forslaget.” Dessa tidsfrister gir alltsi inte att jimféra med en
tidsfrist 1 PBL for detaljplaneprocessen (frin planbesked till firdig
detaljplan). I motsats till en sidan tidsfrist uppfyller de norska tids-
fristerna de tv4 principiella férutsittningar som anges ovan, dvs. det
finns ett beslutslunderlag att ta stillning till och kommunens besluts-
kriterier ir relativt klara.*

Frigan om en tidsfrist fér den svenska detaljplaneprocessen har
behandlats av Byggprocessutredningen 1 SOU 2008:68 (s. 162) dir
utredningen anfor féljande:

# Se dven Kalbro & Lindgren (2008), Plan- och bygglovsprocessen, privata planinitiativ och
tidsfrister s. 69-70.

#§ 12-11 och § 12-12 i plan- och bygningsloven.

* T Norge klargdrs forutsittningarna for privat planliggning dels 1 komuneplanens arealdel
(som motsvarar den svenska &versiktsplanen), dels vid den obligatoriska forhdndskonferanse
(§ 12-8) mellan kommunen och byggherren som inleder planarbetet.
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Som har framgitt ovan (avsnitt 2.5.3) foreslir vi att det i lagen infors
en lingsta tid f6r kommunens beslut om planbesked med anledning av
en framstillning frin nigon enskild. Detta ir mojligt pd grund av att
beslutsunderlaget i initialskedet forutsitts vara enkelt, begrinsat till sin
omfattning och att det inte innehiller nigra detaljfrigor som kriver
ingdende behandling. Den direfter f('jljande planprocessen diremot ir i
det nirmaste omojlig att tidsbegrinsa pd samma generella sitt i lagen.
Minga skiftande drendetyper forekommer ju, och drendena skiljer sig
avsevirt fr8n varandra i omfattning och dirmed tidsdtgdng. Hur man
in utformar forfarandereglerna och dven om man gér radikala for-
enklingar, ligger det i sakens natur, att lagen inte kan en ging for alla
bestimma hur l3ng tid ett drende maximalt fir ta i ansprik.

Byggprocessutredningen foresprikade dirfor en bestimmelse om
upprittande av tidsplan som kom att inféras i 5 kap. 5 § PBL.

Eftersom vi delar Byggprocessutredningens bedémning anser vi

inte att det bér inféras ndgon tidsfrist for planprocessen frin plan-
besked till firdig detaljplan, trots att det finns ett sddant behov.

I 6vrigt har vi inte kunnat identifiera ngot behov av tidsfrister

for olika moment i detaljplaneprocessen. De moment som tar tid,
t.ex. framtagande av utredningar och férhandlingar om genom-
forandeavtal regleras inte 1 PBL och limpar sig inte f6r tidsfrister.
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11 Detaljplanens innehall

11.1 Utredningsuppdraget

I direktiven sigs att detaljplaner i dag ofta utformas med si hog
detaljeringsgrad att de kan bli sviranvinda om forutsittningarna
for byggande indras. En anledning till den héga detaljeringsgraden
ir att detaljplanens bestimmelser ofta utformas utifrdn ett specifikt
byggprojekt. Utredningen har dirfér fitt 1 uppdrag att utreda om
kommunens mojlighet att stilla krav i en detaljplan kan behova be-
gransas.

11.2 Disposition

Kapitlet inleds med en bakgrund och problembeskrivning som inne-
hiller ett avsnitt om detaljplanens huvudsakliga innehdll samt en
beskrivning av problem som kan uppstd i genomférandeskedet om
en detaljplan har reglerat byggandet med hog detaljeringsgrad. Hir
behandlas dven vilka motiv och faktorer som kan ligga bakom valet
att med detaljplan reglera detaljer i friga om t.ex. byggnaders form
och firgsittning i stillet for att hantera detta i bygglovet.

Efter detta behandlas frigan om 6kade mojligheter till planavvikel-
ser kan vara ett sitt att hantera problematiken med planer som 1
genomforandeskedet visar sig inneh8lla oonskade begrinsningar f6r
byggandet.

Vidare redovisas tidigare férslag som har varit avsedda att minska
problemen med alltfér detaljerade och/eller inaktuella planbestim-
melser.

Efter detta foljer vira dverviganden och férslag. Dir gir vi igenom
vad vi anser att olika aktorer behover £ klarlagt 1 detaljplaneskedet.
Vi diskuterar direfter hur problem i genomférandeskedet kan minskas
genom att tillita ett visst utrymme f6r “plantolkning” eller att inte
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tilldta vissa typer av planbestimmelser. Detta utmynnar i férslag om
begrinsningar av mojligheterna att 1 nya detaljplaner infora vissa
bestimmelser om byggnaders utseende och tekniska utférande.
Som avslutning behandlas kommunernas méjligheter att hivda
arkitektoniska krav vid bygglovsprévning inom detaljplan.

11.3 Bakgrund och problembeskrivning
11.3.1 Detaljplanens innehall

I kapitel 4 har vi redovisat PBL:s regler om 1 vilka situationer en
detaljplan miste upprittas. Fér bostadsbyggande har detaljplanen i
huvudsak féljande syften:

e prova platsens limplighet f6r bostider,

o ligga fast en funktionell indelning i kvartersmark (tomtmark),
gator och andra allminna platser och

e ligga fast ramar f6r anvindning och byggande.

Med detaljplanen ges ocksd den rittsliga grunden fér markdtkomst
vad giller allmin plats och vissa utrymmen inom kvartersmark.
Den ger dven grund for finansiering av sddan infrastruktur som ir
nodvindig for att genomféra planen.

Detaljplanens dokument, tillsammans med de genomférandeavtal
som upprittas, ska ge byggherrar och fastighetsigare tydlig infor-
mation om rittigheter och skyldigheter vad giller planens genom-
forande. Av planhandlingarna ska dven framga vilka andra visentliga
konsekvenser som detaljplanen kan f3.

Arbetet med att uppritta en detaljplan ska ske inom ramarna fér
de forfaranderegler som finns i 5 kap. PBL och som vi har redovisat
1 kapitel 4. Ett syfte med dessa regler ir att sikra en beslutsprocess
dir olika aktdrer kan bidra med kunskap samt framféra synpunkter
eller krav. Vid bostadsbyggande ir aktérerna i huvudsak:

e kommunen,
e den som vill bygga (byggherren),

e staten,
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e kommunmedborgare och organisationer samt

e grannar och andra som har ritt att 6verklaga detaljplanen.

Under planprocessen ska kommunen bedéma vilken bebyggelse-
reglering detaljplanen bér innehdlla for att dessa aktérer ska kunna
fullfslja sina uppgifter eller bevaka sina intressen. Sddana évervigan-
den om innehdll och detaljeringsgrad hos en viss detaljplan ska géras
mot bakgrund av bestimmelsen i1 2 kap. 1§ PBL om avvigning
mellan allminna och enskilda intressen. Vidare finns en uttrycklig
regel 1 4 kap. 32 § PBL att en detaljplan inte fir vara mer detaljerad
in vad som behdvs med hinsyn till planens syfte. Kommunen ska
sdledes frin fall ull fall 6verviga vad som behover regleras 1 férvig
genom detaljplanen och vad som kan prévas senare 1 bygglovet.'

Det kan redan hir nimnas att lagtexten 1 PBL i dag idr uppbyggd
med syfte att reglering av byggnaders placering och utformning ska
kunna ske antingen i detaljplanen eller vid bygglovsprévningen (se
nedan avsnitt 11.4.5).

11.3.2 Hog detaljeringsgrad — forekomst och problem

Sedan 1987 ars plan- och bygglagsreform har i flera sammanhang
uppmirksammats att detaljplaner fér bostadsprojekt tenderar att
bli alltmer detaljerade. Aven vid vira kontakter med byggherrar och
kommuner har framforts att det ofta uppstdr problem vid genom-
forandet av detaljplaner med lingtgdende regleringar och att detta
inte sillan miste hanteras genom planindringar. I férsta hand fére-
faller det vara bestimmelserna om byggnaders placering och ut-
formning som kan visa sig problematiska vid genomférandet.

Det ir inte ovanligt att de planer som tagits fram under senare &r
styr byggnaders placering och yttre utformning s detaljerat att det
nirmast kan liknas vid ansékningshandlingar infér bygglov. Utéver
exakta mitt pd byggnader regleras inte sillan detaljer i fasadmaterial,
firgsittning m.m. Regleringen kan ibland ske i form av separata
dokument som kopplas till planen (ofta benimnda gestaltnings- eller

"Hur pass ldngtgiende krav som kommunen i slutindan bér {3 stilla behandlas inte i vir
utredning. Drvs., vi gor inga stillningstaganden vad giller maktférdelningen” mellan kom-
munen och byggherren.
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kvalitetsprogram). Planhanteringen har di alltmer limnat PBL:s
ursprungstanke, dir planen ger ramar varefter en bygglovsprévning
kan avse olika varianter av bebyggelse som provas i ett skede nir-
mare byggstart.’

Forekomsten av bestimmelser om firgsittning, materialval eller
liknande regleringar 1 planer upprittade dren 2013-2015 har under-
sokts 1 en studie som omfattade 50 detaljplaner, avseende bostads-
projekt i 50 kommuner.’

Nedanstiende figur visar att cirka hilften av dessa planer inne-
hiller ndgon form av detaljerad reglering av byggnaders utseende.
Aven byggteknik reglerades i nigot avseende i cirka hilften av
planerna.

Figur 11.1  Fdrekomst av bestimmelser om utseende eller byggteknik.
50 detaljplaner upprattade under aren 2013-2015

r

Bullerniva W
Nagon form av estetikreglering W
Takestetik W

Byggteknik

Ovrig estetik

Fasadmaterial

Hanvisning till annat dokument
lllustration i detaljplan
Fasadfarg

Hanvisning till
getstaltningsprogram

Entréestetik

Fonsterestetik

0 10 20 30 40 50

Antal detaljplaner

?Denna friga behandlas dven i SOU 2005:77 Fdr jag lov? Om planering och byggande.
(s. 484 ff.) samt i SOU 2013:34 En effektivare plan- och bygglovsprocess. (s. 103-111).

3 Haglund & Ekman (2015), Detaljeringsgraden i dagens detaljplaner. Institutionen fér Fastig-
heter och Byggande, KTH. Examensarbete nr 285.
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For att komplettera bilden av hur kommunerna arbetar med nya
planer har vi i vir enkitundersdkning (se avsnitt 2.2.1) stillt frigan
om kommunerna idag gor detaljplaner fér bostadsprojekt som
innehdller bestimmelser om firgsittning, materialval, fénstersittning
eller liknande bestimmelser om byggnaders utseende. Av svaren fram-
gir att flertalet av de kommuner som besvarat enkiten anvinder sig
av sddana planbestimmelser, dtminstone 1 enstaka fall.

Figur 11.2  Forekomst av bestimmelser om byggnaders utseende
i detaljplaner for bostadsprojekt

Nej

Ja, i enstaka fall

Ja, det ar vanligt

0 20 40 60 80

Antal kommuner

Enkatfraga: Gor kkmmunen i dag detaljplaner for bostadsprojekt med nagon bestimmelse om
byggnaders fargsattning, materialval, fasadutsmyckning, fonstersattning eller andra liknande
bestdmmelser om byggnaders utseende?

I sina kommentarer till frigan har flera kommuner sagt att det frimst
ir anpassning till omgivande miljé som motiverar bestimmelser om
firgsittning etc. Kommentarerna antyder samtidigt att nigra kom-
muner under senare tid har dndrat, eller ir pd vig att indra, sitt
arbetssitt s att planerna ska bli ”mindre detaljerade”.

Slutsatsen av det som redovisats ovan ir att det i dag inte dr ovan-
ligt att detaljplaner for bostadsprojekt innehéller relativt detaljerade
regleringar av byggnaders utseende. Variationen ir dock stor och i
vissa fall viljer kommunerna att arbeta med detaljplaner som har en
18g detaljeringsgrad, se kapitel 13.

Ett grundliggande problem med hog detaljeringsgrad i bindande
planbestimmelser ir att det vid tiden for planliggning inte sillan
saknas tillricklig kunskap om férutsittningarna fér att bygga pd
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det sitt planen anger. En viss foreskriven gestaltning kan t.ex. vara
byggnadstekniskt svir att genomféra vilket inte tillrickligt har be-
aktats under planarbetet. Senare nir planen ska genomféras blir det
tydligt att det av ekonomiska, byggnadstekniska eller miljomassiga
skil vore en fordel att bygga pd ett annat sitt dn vad planen anger.

Det ir dessutom ofta svirt att under planprocessen fullstindigt
klargéra byggandets naturgivna forutsittningar pd den aktuella
platsen. Markférhillanden kan leda tll svirigheter med byggnadens
placering som man inte riknade med under planarbetet, dven om
det lagts ned mycket arbete pi markundersékningar.

I andra fall kan det ha tillkommit ny kunskap om byggmaterial
eller indrade myndighetskrav om byggnaders tekniska egenskaper,
riskavstdnd m.m. Nir en detaljplan innehiller bestimmelser om bygg-
naders tekniska egenskaper kan det vid tidpunkten fér byggandet
visa sig att dessa inte ir relevanta eller att de inte lingre stimmer
overens med de generellt gillande nationella féreskrifterna om tek-
niska egenskaper.

Aven synen pj gestaltning, firgsittning etc. kan indra sig frin
det att planen utarbetades till dess att byggande och férsiljning av
bostider blir aktuellt. Byggherren kan vilja anpassa projektet till en
indrad efterfrigan. I andra fall kan det vara kommunen som énskar
att byggnaderna ska {3 ett nigot annorlunda utseende dn vad som
lagts fast i detaljplanen.

En bidragande orsak till de problem som nyss nimnts ir att
kommunerna i vissa fall inte har resurser eller kunskap for att be-
déma vilka komplikationer som kan uppstd i byggskedet pd grund
av detaljplanens exakta reglering. For att ha en god uppfattning om
genomforandets problematik krivs kunskaper 1 byggteknik, bygg-
produktion och ekonomi liksom kunskaper om bostadskonsumen-
ternas efterfrigan.*

Hir ska samtidigt understrykas att goda kunskaper om byggandets
teknik och ekonomi inte dr en garanti for att undvika de beskrivna
komplikationerna. Alla aktérer — dven byggherrar — har svirt att
forutse hur forutsittningarna for byggandet kan komma att for-
indras under tiden fram tll byggstart. Problemen forstirks av att
det ofta hinner gi flera 3r frn det att bebyggelsens utformning liggs

*Se Kalbro, Lindgren & Paulsson, (2013), Offentlig reglering av byggprojekt — for detaljerat
och for tidigr? Rapport 2013:7 5.29-30, Institutionen {ér Fastigheter och Byggande, KTH.
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fast till dess att bygget startar. Dokument och planbestimmelser
som behandlar byggnaders utseende och placering utarbetas ibland
tidigt under planprocessen, och planantagandet kan droja av olika
skil. Dessutom kan ett 6verklagande av planen ytterligare 6ka tids-
glappet mellan planering och byggande. For stora bostadsprojekt
som genomfors 1 etapper under minga ir kan det dessutom vara s3
att projektering infor byggande av de sista etapperna blir aktuellt
uppemot tio ar efter det att detaljplanens bestimmelser formulerades.

11.3.3 Varfor har vissa planer en hog detaljeringsgrad?

Vad ir di forklaringen till att vissa detaljplaner fér bostadsprojekt
gors sd detaljerade att det uppstir problem vid genomférandet? 1
grunden fir antas att planerna ir uttryck f6r en hog ambitionsnivd
vad giller att skapa en estetisk och funktionell stadsmiljo. Men
varfor viljer kommunerna att préva och reglera detaljer 1 byggandet
genom en detaljplan 1 stillet for 1 bygglovsprévningen?

Ett motiv f6r detta dr att detaljplanen beddms vara en siker metod,
medan mojligheterna att stilla krav 1 bygglovsskedet upplevs vara
alltfér sma. Denna problematik med en ”svag” bygglovsprovning
har behandlats i tidigare sammanhang och det har framférts att
kommunerna bor {3 kade/tydligare méjligheter att inom planens
byggritt stilla krav pd byggnaders placering och utformning.” Denna
friga om bygglovsprovningens ”styrka” inom detaljplan behandlas
nirmare 1 avsnitt 11.4.5.

En annan orsak till dagens situation kan vara att byggherrar i
tidiga skeden vill silja in” projekten till politiker och tjinstemin
genom att visa detaljerade illustrationer etc. Illustrationerna omarbetas
och utvecklas — mer eller mindre i samarbete med kommunen - och
blir till grund fér redovisningar i planbeskrivningen eller infogas 1
andra dokument (gestaltningsprogram eller liknande). Utifrin detta
material formuleras planbestimmelser med hog detaljeringsgrad,
utan att ndgon tillrickligt dverblickar konsekvenserna for byggan-
det. T denna process anlitar sivil byggherrar som kommuner ofta
konsulter, som kan antas ha svaga incitament att hilla nere utred-

3 Se SOU 2013:34, En effektivare plan- och bygglovsprocess, s. 108-111. Se dven den diskus-
sion som fors 1 prop. 2013/14:126, En enklare planprocess, s. 203-203.
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ningsarbetet. Dessutom har kommunen svaga ekonomiska incitament
att begrinsa arbetet med att utforma planbestimmelser, eftersom
planarbetet bekostas av byggherren.

11.3.4 Kan planavvikelser eller planandringar vara l6sningen?

Lagstiftaren ir medveten om att regleringar ”i férvig” genom detalj-
planer ofrdnkomligen leder till att det i byggskedet kan framkomma
onskemal att bygga ndgot annorlunda in vad planbestimmelserna
anger. Lagstiftningen innehdller dirfor regler om att planavvikelser
1 viss omfattning och under vissa férutsittningar kan tilldtas 1 bygg-
lovsprévningen. Sddana regler kan vara ett sitt att minska de problem
som tidigare beskrivits i friga om planer med hog detaljeringsgrad.

Med nuvarande regler krivs dock att berérda grannar 1 dessa fall
ges tillfille att yttra sig infér bygglovsprévningen, vilket medfér ett
inte obetydligt administrativt arbete och vanligtvis f6rdréjer hand-
liggningen. En &versyn av dessa lagregler om ”grannhérande” ligger
dock utanfér vir utredning.

Mojligheterna att godta planavvikelser har utékats frdn och med
den 1 januari 2015 (se avsnitt 4.2.8). Dessa lagindringar har dock
inte tagit sikte pd dnskemal om att placera eller utforma nya bostads-
byggnader pd ett annat sitt in vad planen anger. I dessa fall ir
lagens utrymme for planavvikelser oférindrat.

Om en planavvikelse inte dr mojlig miste planen dndras. Detta
medfor ett betydande administrativt arbete. Dessutom ska noteras
att bestimmelserna om genomférandetid innebir begrinsningar
vad giller mojligheterna att dndra en detaljplan. Om en berord part
(t.ex. dgare till angrinsande fastighet) motsitter sig planindringen
kan dndringen endast komma till stdnd om den avser nigot av stor
allmin vikt som inte kunde férutses di planen antogs.
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11.3.5 Tidigare forslag om begransning av planbestammelser

Plangenomférandeutredningen foreslog att alla planbestimmelser
skulle upphora att gilla efter genomférandetiden, med undantag
for de obligatoriska bestimmelserna® och bestimmelser om upphivt
strandskydd. I prop. 2013/14:126 En enklare planprocess bedémdes
dock forslaget vara alltfor lingtgdende. I stillet féreslog regeringen
att enbart detaljplanebestimmelser som reglerar arkitektonisk eller
estetisk utformning skulle upphéra att gilla efter att genomférande-
tiden gitt ut.” Lagreformen skulle tillimpas pd sdvil gillande ildre
planer som p8 nya planer. Bakgrunden var de problem som regeringen
sdg med inaktuella och alltfér detaljerade detaljplaner (se prop.
2013/14:126 s. 115-122).

Vid férslagets behandling i Civilutskottet framférdes bland annat
att en bestimmelse om byggnadens form eller storlek kan ha andra
motiv dn estetiska. En reform av ovanstiende karaktir skulle dirfor
leda till alltfér stor osikerhet om vilka bestimmelser som upphort
att gilla. Dessa invindningar bidrog till att forslaget inte genomfor-
des.’

Hir ska poingteras att forslaget 1 prop. 2013/14:126 inte inneholl
nigra begrinsningar vad giller planbestimmelser under genom-
forandetiden. Forslaget skulle alltsd inte ha varit ndgon l6sning pd
de problem som vi tidigare beskrivit 1 friga om detaljerade plan-
bestimmelser och hur de kan férsvira genomférande av nya bostads-
projekt.

Med anledning av Civilutskottets kritik vill vi redan nu betona
att vart forslag nedan om begrinsning av tilldtna planbestimmelser
enbart tar sikte pd nya planer. Under forutsittning att dessa detalj-
planer utformas utifrin de regler vi foresldr kommer samtliga bestim-
melser 1 planerna att vara sidana som ska tillimpas.

¢Se SOU 2013:34, En effektivare plan- och bygglovsprocess. De obligatoriska bestimmelser
som avsdgs att gilla efter genomférandetiden ir bland annat anvindning av kvartersmark (se
4 kap. 5§ PBL). Bestimmelser om byggandets omfattning och byggnaders utformning ir
inte obligatoriska och skulle i det nimnda férslaget upphéra att gilla efter genomforande-
tiden.

7 S4dana bestimmelser om byggnads storlek eller form som inte avser reglering av byggan-
dets omfattning (4 kap. 11 § PBL) utan enbart avser utformning och som inférts med stéd
av 4 kap. 16 § PBL, skulle anses vara bestimmelser om estetik och dirmed upphora att gilla
efter genomfdrandetidens utging.

8 Se Civilutskottets betinkande 2013/14:CU31 s. 16.
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11.4 Overviaganden och forslag

Forslag: Mojligheterna att 1 detaljplan reglera en ny byggnads
utformning vad avser firg- och materialverkan ska begrinsas till
situationer d detta krivs for att planen inte ska bli féremadl for
overprévning enligt 11 kap. 10 § PBL.

Mojligheterna att 1 detaljplan reglera byggnadsverk och tom-
ters tekniska egenskaper ska begrinsas till situationer di detta
krivs for att planen inte ska bli fé6remdl for dverprévning enligt
11 kap. 10 § PBL.

Nir detaljplaner reglerar byggnaders utseende pd ett mycket detal-
jerat sitt sker det antingen som en (1) direkt reglering under rubri-
ken planbestimmelser eller (2) genom att det i1 en planbestimmelse
anges att byggandet ska folja det som sigs i1 ett annat dokument
(gestaltningsprogram etc.).’

I avsnitt 11.3. beskrivs de svirigheter som detaljerade regleringar
leder till 1 genomférandeskedet. De enkitundersékningar som redo-
visas 1 avsnittet visar enligt vir uppfattning att detaljplaner f6r bo-
stadsprojekt inneh&ller detaljerade regleringar av byggnaders utseende
1 en sddan omfattning att det utgor ett problem.

Aven Boverket har uppmirksammat frigan om detaljerade regle-
ringar och pdtalar i sina rdd att bl.a. bestimmelser om utformning
endast bor tillimpas om det finns ”sirskilda skil att ta hinsyn till
forhdllandena p4 platsen eller i omgivningen”.'® Dessa rdd bér ha en
viss dterhdllande effekt vad giller benigenheten att med detaljplan
l8sa byggnaders utformning. Andra sitt att motverka férekomsten
av detaljregleringar kan vara ett 6kat erfarenhetsutbyte mellan plane-
ringens och byggandets aktérer, liksom utbildning 1 frigor kring
reglering och byggande.

Vi tror dock inte att dessa dtgirder ir tillrickliga for att med
nigon storre sikerhet dtgirda de problem som finns och bedémer
dirfor att det finns goda skil f6r en lagindring som begrinsar detalj-
planens tillitna innehall.

? Se Kalbro, Lindgren, Paulsson (2013), Offentlig reglering av byggprojekt — for detaljerat och
for tidigt? TRITA-FOB-Rapport 2013:7 s. 5-9.
1 Boverkets allminna rdd om planbestimmelser for detaljplan. BFS 2014:5 DPB 1.
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Vid vira ¢verviganden om en sddan lagindring har vi haft tre
centrala utgdngspunkter:

1. Vad giller byggnaders placering, utformning och utférande ska
detaljplanen inte reglera mer in “nédvindigt”, for att problem
vid plangenomférandet inte ska uppsta.

2. Vad miéste detaljplanen innehilla f6r att de olika aktdrerna —
kommunen, byggherren, staten, allminheten och direkt berérda
fastighetsigare m.fl. — ska kunna ta tillvara sina respektive in-
tressen?

3. Nuvarande lagregler i 9 kap. 30 § PBL ger mojlighet att i bygg-
lovsprévningen hivda krav vad giller byggnaders placering och
utformning, s& linge inte dessa krav strider mot planen och inte
hindrar ett byggande i den omfattning planen har lagt fast (bygg-
ritten). Se avsnitt 11.4.5.

11.4.1 Vad behoéver olika aktérer fa klarlagt
i detaljplaneskedet?

Kommunen

For kommunen ir det av central betydelse att med detaljplaner ligga
fast kvartersmarkens anvindning och byggandets omfattning (bygg-
ritten). Beroende pd situationen kan det dven vara viktigt att reglera
byggnadernas placering och storlek/form.

I vissa fall kan det ocksd vara limpligt med en lingtgiende styr-
ning av bebyggelsens yttre utformning vad giller t.ex. firgsittning
och arkitektonisk utformning i évrigt. Lagsystemet miste dirfor ge
kommunerna mgjlighet att hivda sddana krav vad giller byggnaders
utseende. V3r bedémning dr dock att en sddan reglering inte be-
hover ske i detaljplanen, eftersom krav pd firgsittning, detaljer i
fasadutformning etc. kan stillas vid bygglovsprévningen. Ett sddant
forfarande ir 1 linje med PBL:s grundtanke om en provning 1 tvd
steg dir 1 forsta hand markanvindning och byggandets omfattning
behandlas i1 detaljplanen (se avsnitt 11.4.5).

203



Detaljplanens innehall SOU 2015:109

Byggherren

Byggherren ir i forsta hand betjint av att detaljplanen klargor tilldten
anvindning och tilliten omfattning av byggandet. Dirigenom fir
byggherren projekteringstrygghet infor fortsatt arbete med detalj-
utformning av byggnaderna. I den efterféljande bygglovsprévningen
kan kommunen och byggherren sedan hantera detaljer vad giller
t.ex. byggnaders utseende.

I minga situationer har byggherren behov av f6érutsigbara prin-
ciper for byggnaders arkitektoniska gestaltning redan i detaljplane-
skedet, dvs. forutsigbarhet om bygglovsprévningen. Men detta kriver
inte att byggnaders utseende liggs fast i rittsligen bindande plan-
bestimmelser. Forutsigbarhet kan uppnds genom att utformnings-
principer tas in i planbeskrivningen och/eller gestaltningsprogram
och konfirmeras i genomférandeavtal (vilket ofta sker i dag)."

I 4 kap. 16 § PBL anges att "utférande” av byggnad fir regleras.
Avsikten dr d& att kunna reglera det tekniska utférandet (byggna-
dens tekniska egenskaper)."” Planbestimmelser om utférande kan
anvindas i situationer dir det ir motiverat med hinsyn till platsens
forutsittningar for att bebyggelsen inte ska bli olimplig med hansyn
till minniskors hilsa, sikerhet, risken fér olyckor, oversvamnmg
eller erosion (se 11 kap. 10 § PBL)."” Det kan t.ex. handla om att i
ligt beligna omriden skydda byggnader frin vatten genom att inféra
bestimmelser om ligsta schaktningsniva.

For byggherren ir det givetvis av central betydelse att veta vilka
krav som stills 1 friga om byggnaders tekniska utférande. Dock
bor 1 varje enskilt fall 6vervigas i1 vilken grad sddana tekniska krav
ska liggas fast 1 detaljplaneskedet eller om de ska hanteras med
kontrollsystemet i 10 kap. PBL.

! Aven om det naturligtvis inte 4r mojligt att med bindande verkan féregripa en kommande
bygglovsprévning i ett genomférandeavtal. Se prop. 1985/86:1 s. 227 £.

12 Se prop. 1985/86:1 s. 578-580 och Boverkets allminna rid (2014:5).

> Att det i dessa avseenden i grunden giller statens krav fir nog anses underforstitt med
hinsyn till den nyligen genomforda lagreformen fér begrinsning av kommunala krav pa
byggnaders tekniska egenskaper. Se nedan avsnitt 11.4.4 och prop. 2013/14:126.
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Staten

En viktig funktion hos detaljplanen ir att staten ska kunna bevaka
det som anges 1 11 kap. 10 § PBL om bl.a. riksintressen och hilsa
och sikerhet. Det forutsitter att en detaljplan 1 vissa fall har l8ngt-
gdende regleringar av byggnaders utformning och tekniska egen-
skaper. I kulturhistoriskt virdefulla miljoer av riksintresse kan det
t.ex. vara nédvindigt att en viss arkitektonisk utformning av bygg-
nader tryggas genom detaljplanebestimmelser. I bullerstérda ligen
kan det vidare vara befogat att kunna reglera bostiders inre utform-
ning vad giller planlésningar/rumsindelningar (sdsom sker 1 dag).
P4 platser utsatta f6r olycksrisker kan staten genom planbestim-
melser 4 garantier om ett visst utférande 1 friga om en byggnads
tekniska egenskaper. Visserligen bér detta 1 huvudsak hanteras med
kontrollprocessen i 10 kap. PBL. Vi anser dock att det, liksom i dag,
bér finnas en mojlighet for staten att bedéma 1 vilka fall byggnaders
tekniska egenskaper i ndgot visst avseende kan behéva regleras 1
detaljplan, som komplement till bestimmelserna i 10 kap. PBL.

Direkt berorda fastighetsigare m.fl.

Nista friga ir vad planen bor redovisa for att fastighetsigare och
boende m.fl. inom eller invid planomridet ska kunna hivda sina
intressen.

I de fall nirboende/grannar framfér invindningar under ett pi-
gdende planarbete, eller 6verklagar planer och bygglov, giller detta
vanligtvis frigan om att bygga 6éverhuvudtaget, frigor om bygg-
naders placering och storlek, effekterna av 6kad trafik eller andra
”stérningar” frin den nya bebyggelsen.'* Diremot rér invindning-
arna sillan firgsittning eller andra arkitektoniska aspekter.

Byggandets omfattning liksom byggnaders placering, storlek
och héjd kan dirfor i ménga fall vara viktigt att reglera med hinsyn
till att de som finns i omedelbar nirhet kan bli piverkade av ¢kad
trafik, 6kad insyn, skuggning m.m. Diremot anser vi att det med
hinsyn till grannars intressen inte dr befogat att i detaljplan reglera

Y Jamfor Asplin & Henriksson (2010), Overklagande av detaljplaner. Institutionen for Fastig-
heter och Byggande, KTH. Examensarbete nr 11 samt Sederstrém & Fyhn (2015). Ar alla
med? — En fallstudie om medborgarinflytande i detaljplaneprocessen. Institutionen fér Fastig-
heter och Byggande, KTH. Examensarbete nr 287.
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byggnaders utformning 1 6vrigt (firgsittning, fasadmaterial etc.).
Grannar eller andra som berérs av ett byggprojekt kan i friga om
firgsittning eller arkitektoniska detaljer hivda sina intressen genom
att overklaga det specifika bygglov som de ir berérda av.

Allminheten

Vad behéver kommunens medborgare och olika organisationer veta
om ett foreslaget byggprojekt for att gora sin stimma hérd?

Mojligheterna till sddant medborgarinflytande 1 planeringen var
en central del 1 1987-4rs lagreform. I férarbetena anférde di departe-
mentschefen foljande om kopplingen mellan medborgarinflytande
och detaljplaners detaljeringsgrad:

For bostadsomriden anser jag det rimligt om planen redovisar om det
giller enbostadshus 1 hdgst tvd viningar eller flerbostadshus 1 hégre
héjd dn tvd viningar. I det senare fallet bér det maximala vinings-
antalet anges. Likasd bér det anges om friliggande eller sammanbyggda
hus skall byggas pd omridet. Fér stérre omrdden bor liget {6r tillfarter
anges liksom parkeringarna och stérre gemensamma ytor.'?

I propositionen sigs att ovanstiende information 1 minga fall bor
vara ett tillrickligt innehdll i ett forsta steg vid prévning av ny
bostadsbebyggelse. Den detaljerade prévningen sker direfter i bygg-
lovet, varvid de som ir direkt berdérda kan komma till tals och ha ett
inflytande éver hur byggnader placeras och utformas inom detalj-
planens ramar. Samtidigt framfors att ovannimnda minsta reglering
1 detaljplaner for bostadsprojekt inte ir tillricklig vid stadsfor-
nyelse och byggande pd platser som omgirdas av ildre bebyggelse.
Kravet pd mer detaljerad redovisning i detaljplanen motiveras d& av
sakigares och vriga intressenters intressen”. '® Det tycks siledes
inte ha varit strivan efter ett brett medborgarinflytande som ansigs
kriva en detaljerad redovisning och reglering i detaljplanen, utan
mer en friga om hur bebyggelsen piverkar nirboende och hur den
anpassas till omgivande bebyggelse.

Vad giller medborgarinflytande anser vi att det ir viktigt att
planen definierar tilliten markanvindning och bebyggelseomridets

15 Prop. 1985/86:1 s. 593-594.
' Prop. 1985/86:1 s. 167.
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struktur vad giller gator, parker och andra allminna platser. Aven
byggnaders tillitna storlek, héjd och huvudsakliga placering kan
vara viktigt att klarligga och lata allminheten ge sina synpunkter pd
under en detaljplaneprocess. Diremot anser vi inte att byggnaders
utformning i detalj — firgsittning, materialval eller andra saker som
enbart handlar om utseende — behdver regleras 1 detaljplan med
motivet att tillgodose medborgarinflytande.

11.4.2 Bestammelser om anvandning, byggandets omfattning
och byggnaders placering

En utgdngspunkt for virt forslag ir att kommunen 1 detaljplanen,
liksom idag, ska kunna reglera markanvindning och byggandets
omfattning pd ett sddant sitt att byggherren fir tllricklig infor-
mation for att kunna virdera planens fastlagda “byggritt”. Regle-
ring av tilliten markanvindning och byggandets omfattning méiste
dessutom kunna ske pd ett sitt som ir motiverat med hinsyn till
detaljplaneringens roll vad giller statens och medborgarnas inflytan-
de (se avsnitt 11.4.1).

Vad giller byggandets omfattning handlar det om att kunna reglera
byggnaders storlek (héjd/antal viningar, bredd), ytor (total brutto-
area etc.), antal ligenheter/lokaler, exploateringsgrad etc. Plan-
bestimmelser om héjd, ytor m.m. kan ibland vara uttryckta med
precisa mitt vilket kan orsaka problem i1 genomfoérandeskedet. Vi
ser dock inte att det ir mojligt att begrinsa kommunernas méjlig-
heter att reglera detta."” Fér att i nigon min bemistra de problem
som kan uppstd bor det i friga om byggnaders héjd, liksom i friga
om storleksmdtt 1 kvadratmeter, finnas ett visst utrymme for tolk-
ning av planen. Jimfoér de uttalanden om plantolkning som gjorts i
prop. 1989/90:37 s. 55 dir bland annat ett 6verskridande av planens
byggnadshéjd med nigra decimeter anses vara planenligt. Om “av-
steget” frdn planbestimmelsen inte pdverkar nigot annat intresse
bér det, enligt vir uppfattning, inte betraktas som en avvikelse med
dtfoljande krav pd grannhérande infér beslut om lov.

Aven planbestimmelser om byggnaders placering kan i vissa fall
orsaka problem vid plangenomférandet beroende pd att bestim-

71 var fall inte utéver kravet pa att en detaljplan inte fir vara mer detaljerad in vad som krivs
med hinsyn till planens syfte, se 4 kap. 32 § andra stycket PBL.
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melsen ir utformad med hég detaljeringsgrad. Med utgdngspunkt i
vdra resonemang ovan om vad olika aktorer, bland annat kom-
munen sjilv, kan behova {3 klarlagt 1 detaljplaneskedet bedémer vi
dock att det inte dr mojligt att nirmare precisera i vilka fall byggna-
ders placering fir regleras i detaljplan. I vissa fall kan det krivas att
en byggnads placering regleras med hog detaljeringsgrad. I en tit
stadsmiljo kan byggnadskropparnas placering, t.ex. i férhillande till
gata och ledningsdragningar, behéva utredas och regleras med for-
hillandevis hog noggrannhet redan 1 detaljplaneskedet. I bullerstérda
omriden kan byggnaders placering i vissa fall behéva ldsas 1 detalj-
planen for att kunna sikerstilla en god boendemiljo. Men 1 mdnga
andra fall kan det vara limpligt att i planen enbart anger en "bygg-
ruta” med tilliten placering och direfter prova placeringen vid bygg-
lovsprévningen.

Oavsett hur detaljplanen reglerar byggnaders placering uppkom-
mer inte sillan 6nskem&l om att placera en byggnad nigot annor-
lunda. Som tidigare nimnts kan skilet t.ex. vara att konsekvenserna
av detaljplanens angivna placering framgir férst dd markundersok-
ningar och projektering hunnit lingre. P4 motsvarande sitt som
ifrdga om hojd- eller ytbestimmelser bor det 1 dessa fall finnas ut-
rymme for en viss plantolkning. Placeringen bér kunna anses plan-
enlig sivida den inte uppenbart strider mot planen eller medfér
patagliga effekter f6r omgivningen.

Sammanfattningsvis bedémer utredningen att de mojligheter som
1 dag finns att 1 detaljplan reglera anvindning av mark och bygg-
nader, byggandets omfattning och byggnaders placering, bor behdllas.

11.4.3 Bestammelser om byggnaders utseende
Firgsittning, materialval etc. ska inte regleras i detaljplan

Mot bakgrund av problemen 1 genomférandeskedet med detalje-
rade bestimmelser och vira ¢verviganden om vad olika intressenter
behover 3 klarlagt 1 detaljplaneskedet foreslar vi féljande:
Detaljplaner fir — som huvudregel — inte ha bestimmelser for
nya byggnader som reglerar firgsittning, materialval fér tak och
fasader, fonstersittning, férekomst och placering av skarvar/fogar
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etc.”” Provningen av sddana frigor kring estetisk utformning ska
1 stillet goras 1 bygglovet.

Vad giller materialval fér tak och fasader ska noteras att det i
vissa situationer ska vara mojligt att 1 detaljplan reglera detta om
det pd den aktuella platsen ir motiverat av byggnadstekniska skl
(t.ex. vid byggande i direkt anslutning till transportled for farligt
gods). Se nedan.

Forslaget omfattar inte alla bestimmelser om utseende/estetik

Aven planbestimmelser om byggnads storlek, bredd, form eller hojd
syftar ofta till att uppna en viss estetisk kvalitet. En sddan bestimmelse
kan dock ha flera syften. Utdver att uppnd en viss arkitektonisk
effekt kan bestimmelsen t.ex. syfta till skydd mot buller eller vind,
eller vara till f6r att sikra fri sikt 1 en gatukorsning. Bestimmel-
serna har dven 1 minga fall en avgorande betydelse for att definiera
“byggritten”.

Om en reglering av storlek, bredd, form eller hojd har som enda
syfte att uppnd en viss arkitektonisk effekt skulle det — enligt de
resonemang som forts ovan om detaljplanens funktion for olika
aktorer — finnas skil att undvika reglering med detaljplan. Dvs, en
generell princip skulle vara att utformningskrav som enbart handlar
om estetik ska fullt ut prévas 1 bygglovet.

Regeringen har tidigare lagt fram ett forslag 1 den riktningen
men di begrinsat lagreformen till detaljplaner vars genomférande-
tid har gdtt ut. Som nimnts genomfordes inte forslaget, bl. a. av
skilet att det vid planens tillimpning kan vara svirt att faststilla vilka
utformningsbestimmelser som enbart har haft ett estetiskt motiv
och dirfér upphor att gilla efter genomfoérandetidens utging (Civil-
utskottets betinkande 2013/14:CU31 s. 16.).

Foér att undvika dylika grinsdragningsproblem har vi valt att
begrinsa vart forslag sd att det endast dr bestimmelser som avser
firgsittning, materialval etc. som inte ska kunna inforas 1 nya detalj-
planer.

'8 S4dana regleringar av byggnads utformning brukar i dag betecknas med bokstaven f. Se
punkt 7.5 i Boverkets allminna rid (2014:5) om planbestimmelser for detaljplan. Dir anges
att bestimmelser om kuldrer, material etc. endast bor inféras om ”det finns sirskilda skil att
ta hinsyn till férhéllandena p3 platsen eller omgivningen”.
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De materiella kraven idndras inte

Vad giller PBL:s materiella krav i 2 och 8 kap. avseende anpassning
till omgivningen och god form-, firg- och materialverkan féreslar
vi ingen dndring varfér kommunerna kommer att ha samma befogen-
heter som 1 dag att pdverka gestaltning av stadsmiljéer och utform-
ning av enskilda byggnader. Skillnaden blir att det, som huvudregel,
ska ske fullt ut i bygglovet.

Riksintressen for kulturmiljovard kan bevakas

Vi foresldr en undantagsregel med inneboérd att detaljplaner fir
innehdlla sidana bestimmelser om byggnaders utseende som krivs
for att staten (linsstyrelsen) inte ska ingripa och éverpréva detalj-
planen med stéd av bestimmelserna i 11 kap. 10-11 §§ PBL. I prak-
tiken kommer det att handla om detaljplaner i omriden av riks-
intresse for kulturmiljovirden. For att sikerstilla att byggandet blir
forenligt med berdrt riksintresse fir detaljplanen d3 reglera t.ex.
firgsittning.

Hur ska d& en kommun kunna bedéma vilka planbestimmelser
om utseende som krivs 1 ett visst fall — {6r att inte staten ska dver-
prova planen? Normalt bor sddana frigor kunna klaras ut genom
linsstyrelsens yttrande i samrddsskedet. Alternativt kan frigan klar-
liggas genom vart forslag om s.k. planeringsbesked, se kapitel 8.
Dvs, kommunen kan i en formell begiran om planeringsbesked stilla
frigan: Kommer denna féreslagna detaljplan att bli foremal for
dverprévning p.g.a. att den saknar vissa bestimmelser om byggna-
ders utseende?

Beslut i friga om firgsittning etc. tas i ett senare skede
— men kan forberedas under planarbetet

Med ovanstiende system kommer (enligt huvudregeln) kommu-
nens proévning av firgsittning, fasadmaterial, fonstersittning — och
hur byggnaderna 1 dessa avseenden férhéller sig till omgivningen —
att forskjutas fr@n planskedet till bygglovsskedet. Som stod for
sddana prévningar kan kommunen anvinda sig av olika former av,
icke bindande, program for stadsutveckling, arkitektur och beva-
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rande. S3dana program eller riktlinjer kan ha olika detaljeringsgrad
och olika geografisk omfattning. De kan vara en del av 6versikts-
planen eller utgora ett beslutsunderlag utan formell koppling till
oversiktsplanen. Framforallt vad giller hinsyn till den befintliga
bebyggelsens arkitektur och kulturmiljévirden finns det sedan ling
tid minga exempel pd att kommunerna tar fram kulturmiljs-
program eller liknande, till st6d for bl. a. provning av bygglov.

I de fall det finns program eller riktlinjer av denna typ kan de
t.ex. vara ett stdd for att via bygglovsprévningen dstadkomma en-
hetlighet eller variation i stadsbilden. Under arbetet med en detalj-
plan kan byggherre och kommun ta upp frigan om hur kommande
bygglovsprévningar kommer att pdverkas av ett ”stadsmiljéprogram”.
Saknas det utarbetade program/riktlinjer for byggnaders utseende
ir det inget som hindrar att ett sddant beslutsunderlag arbetas fram
samtidigt med detaljplanen, och ges den geografiska avgrinsning
som ir limplig med tanke pd kommande bygglovsprévningar inom
den aktuella detaljplanen.

Hur ska d byggherren kunna bedéma hur en bygglovsansékan
bér utformas 1 friga om firgsittning etc. for att sannolikt bli be-
viljad? Problematiken ir i princip densamma som d& byggherren 1 dag
infér en detaljplaneprocess gor 6verviganden om byggnaders utform-
ning. Mer eller mindre i samarbete med kommunen arbetar man
fram forslag som kan leda till en antagen detaljplan. Detta utan att
fordenskull foregripa myndighetsbeslutet om antagande av planen.
P4 motsvarande sitt ser vi att en byggherre férbereder sin bygg-
lovsansokan for att forslaget inte ska falla pd utpriglade utseende-
frigor. Det bor dock pdpekas att det — pd motsvarande sitt som
infér ett planantagande — inte dr mojligt att 1 férvig bestimma hur
byggnadsnimnden ska besluta i en kommande bygglovsprévning."”

Med vért forslag bor det inte lingre rdda nigon tveksamhet om
att bygglovsprévningen i dessa fall ska anses vara lika stark som en
planbestimmelse (se avsnitt 11.4.5). Stillningstaganden i friga om
tex. firgsittning eller fasadmaterial kan di bittre utgd frdn de
forutsittningar som rider vid tidpunkten for byggande.

19Se SOU 2012:91 5. 193 {. med dir hinvisade rittsfall samt prop. 1985/86:1 5. 227 {.
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Hir ska dven poingteras att férekomsten av ett bygglov som
beviljats i ett tidigt skede’ men som av olika skil inte har nyttjats,
inte hindrar att byggherren senare sdker ett nytt lov dir byggnadens
utseende har justerats utifrdn aktuella 6nskemdl. Med vért forslag
hindras inte sidana nya bygglov av inaktuella planbestimmelser om
ett visst utseende.

Forslaget berdr inte planbestimmelser om dndring av byggnad

Vi foresldr inga dndringar vad giller mojligheterna att med detalj-
plan reglera i vad mén befintliga byggnader fir indras. Visserligen
skulle man dven hir kunna argumentera f6r att ovannimnda regle-
ringar ska ske i1 bygglovet. Utredningens utgingspunkt har dock
framforallt varit detaljplanering f6r nya bostider. Vi har dirfor valt
att inte nirmare behandla frigan om planbestimmelser som reglerar
indring av byggnad.

Hir kan dock nimnas att den sortens problem vi sett med
detaljerade planer f6r nya bostadsprojekt inte férekommer pd samma
sitt 1 friga om planbestimmelser avseende befintliga byggnader.
Dessutom kan det vara mer befogat att for befintliga byggnader
klargora redan 1 detaljplanen vilka eventuella dndringar som fir ske
utan att det ska anses strida mot varsamhetskravet 1 8 kap. 13 §
PBL eller férbudet mot férvanskning 1 8 kap. 13 § PBL.

Firgsittning etc. i kulturmiljéer som inte utgor riksintresse?

Enligt vart forslag kan en detaljplan som tilliter nya byggnader i ett
omride med kulturhistoriskt virdefull bebyggelse innehilla bestim-
melser om firgsittning, materialval etc. for nya byggnader endast
om omridet utgdr ett riksintresse for kulturmiljovarden.

I andra omrdden med kulturhistoriskt virdefull bebyggelse kan
kommunen inte anvinda planbestimmelser for att reglera firg-
sittning etc. vad giller nya byggnader. De materiella kraven 1 PBL
ir dock desamma — oavsett om bebyggelseregleringen sker 1 detalj-

2 Det kan vara ett bygglov som férenats med villkor att planen vinner laga kraft eller ett lov
som beviljats kort tid efter att planen vann laga kraft.

212



SOU 2015:109 Detaljplanens innehall

planen eller bygglovsprévningen — och kommunen kan hivda krav
vad giller firgsittning m.m. i bygglovsprévningen (se avsnitt 11.4.5).

Kommunen kan dessutom ta fram olika program och riktlinjer
avseende den kulturhistoriskt virdefulla bebyggelsen och ha dessa
som stdd vid bygglovsprévningen.

11.4.4 Bestammelser om byggnaders tekniska egenskaper

Under arbetet med att ta fram en detaljplan har kommunen som
planmyndighet ansvar for att bedéma platsens limplighet ur olika
aspekter, bl. a. vad giller hilsa och sikerhet. I omrdden som ir ut-
satta for storningar, risker eller som uppvisar svira byggnadstek-
niska forhillanden kan det krivas dtgirder for att platsen ska bli
limplig fér byggande. Sidana dtgirder kan sikerstillas genom bestim-
melser 1 detaljplanen. Med 4 kap. 12 och 14 §§ kan t.ex. sikras att
ett plank uppfors som skydd mot omgivningsbuller. Med stéd av
4 kap. 10 § kan t.ex. bestimmas att tomtmarken ska liggas pd sidan
niv4 att den inte riskerar att dversvimmas vid hoga vattenstind.

I andra fall kan det krivas att byggnader i byggnadstekniskt
avseende utfors pd ett visst sitt, for att bemistra platsens diliga
forutsittningar f6r byggande. En sddan planbestimmelse kan inféras
med stéd av 4 kap. 16 §.*' Ett exempel ir att det fér en byggnad
invid jirnvig inférs en bestimmelse om férstirkt fasad. I ett annat
fall kan de geologiska eller hydrologiska férhillanden 1 omridet vara
motiv for att med detaljplan reglera hur byggnader grundliggs.

Sistnimnda tvd exempel handlar om att trygga byggnaders tek-
niska egenskaper enligt kraven i 8 kap. 4 § PBL. Dessa krav preci-
seras genom plan- och byggférordningen och Boverkets foreskrifter.
Om det i en detaljplan liggs in planbestimmelser som pd ett detalje-
rat sitt reglerar byggnaders tekniska egenskaper kan det vid tid-
punkten f6r byggande visa sig att dessa inte lingre stimmer verens
med nyssnimnda generellt gillande nationella foreskrifter. Det blir
en otydlig eller t.o.m. motsigelsefull reglering av byggandet. For
att minska risken for otydliga ”dubbelregleringar” av byggnaders
tekniska egenskaper bor det i 4 kap. 16 § inféras en begrinsning av

21 Se prop. 1985/86:1 s. 578-580 och Boverkets allminna rid (2014:5).
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mojligheterna att reglera tekniskt utférande av byggnadsverk och
tomter.

Med bestimmelserna i 8 kap. 4a§ PBL har lagstiftaren velat
klargéra att en kommun 1 sin myndighetsutévning eller 1 genom-
férandeavtal inte kan stilla egna krav pd byggnaders tekniska egen-
skaper.” Kommunens méjlighet att med stéd av 4 kap. 16 § PBL
inféra planbestimmelser om utférande av en byggnad bor dirfor
inte kunna anvindas fér att stilla s.k. ’kommunala sirkrav” i friga
om tekniska egenskaper. Om s vore mojligt skulle 8 kap. 4a § PBL
1 huvudsak vara en verkningslos lagregel, eftersom huvudelen av
byggandet sker inom detaljplan. I stillet miste rimligen lagreglerna
tolkas s& att kommunen med stdd av 4 kap. 16 § kan agera s3 att en
byggnads tekniska egenskaper pd en viss plats — med speciella f6rut-
sittningar — ndr upp till den nivd som krivs enligt 8 kap. 4 § PBL
och de foreskrifter som staten utfirdat for att precisera tekniska
egenskapskrav pd byggnader.

I dag rider trots detta viss osikerhet om hur férhillandet mellan
regleringen 1 4 kap. 16 § och 8 kap. 4 a ska tolkas. En bidragande
orsak till detta kan vara paragrafens ordalydelse: ”En kommun far
inte 1 andra fall 4n som foljer av 4 kap. 12 § och 16 §§ ... stilla egna
krav pd ett byggnadsverks tekniska egenskaper ...”. Formuleringen
“egna krav” skulle kunna tolkas som att det vore fritt f6r kommu-
nen att med 4 kap. 16 § stilla belt egna krav pd byggnaders tekniska
egenskaper — som gir utdver de foreskrifter som giller 1 friga om
byggnaders tekniska egenskaper. Det ir dirfor befogat att 1 friga om
detaljplanebestimmelser f6rtydliga rollférdelningen stat — kommun 1
friga om kravnivin avseende byggnaders tekniska egenskaper.

Med anledning av det som sagts ovan 1 friga om risken fér
*dubbelregleringar” (planbestimmelser vid sidan av Boverkets fére-
skrifter) samt behovet att vid detaljplaneliggning klargéra rollfordel-
ningen stat — kommun vad giller tekniska egenskapskrav foreslar vi
en begrinsningsregel 1 4 kap. 16 §. Denna innebir att detaljplaner
far innehilla bestimmelser om byggnads utférande (tekniska egen-
skaper) endast om detta krivs for att sikerstilla att byggandet upp-
fyller statens krav 1 friga om hilsa och sikerhet. Dvs, endast om
det krivs for att linsstyrelsen inte ska ingripa och éverprova detalj-
planen enligt 11 kap. 10 § PBL.

2 Se prop. 2013/14:126, 5. 213 ff.
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Hur ska d& en kommun kunna bedéma vilka planbestimmelser
om tekniskt utférande som krivs 1 ett visst fall — for att inte staten
ska dverprova planen? P4 samma sitt som 1 friga om bestimmelser
om byggnaders utseende (se ovan) bor behovet av planbestimmelser
om byggteknik kunna klaras ut genom linsstyrelsens yttrande i
samrddsskedet eller med vért forslag om s.k. planeringsbesked.

11.4.5 Bygglovsprévningens styrka inom detaljplan

Vi har ovan behandlat tinkbara férklaringar till att detaljer i byggan-
det inte sillan regleras genom detaljplan i stillet f6r 1 bygglovsprov-
ningen. Motivet férefaller vara att detaljplanen bedéms vara en siker
metod for reglering medan mojligheterna att stilla motsvarande
krav 1 bygglovsskedet upplevs som alltfér smi. Med anledning av
detta vill vi kommentera frigan om bygglovsprévningens ”styrka”
inom detaljplan.”

Rittsinstanser har 1 vissa fall ansett att det saknas stod for att
stilla krav i bygglovsskedet, eftersom kravet borde ha stillts i
detaljplanen. Det kan dirfor ifrigasittas om provningssystemet
med detaljplan och efterféljande bygglov har uppfattats pd det sitt
som avsdgs di lagtexten utformades. Tanken var att de materiella
kraven 12 och 8 kap. skulle prévas i tvd steg:

1. Overgripande frigor om framforallt markanvindning och byggan-
dets omfattning (byggritt) prévas i detaljplanen. Aven vissa mer
detaljerade krav om t.ex. byggnaders utseende eller placering kan
— men behover inte — regleras 1 detaljplanen.

2. Provningen 1 detalj om byggnadens utformning m.m. sker 1 bygg-
lovet.

Att provningssystemet “detaljplan — bygglov” ska fungera pd detta
sitt anser vi vara en foljd av lagtextens konstruktion, se 9 kap. 30 §
PBL. Vid prévning av bygglov inom detaljplan ska, utéver prévning
mot planen, ske en prévning direkt mot lagens krav avseende bland
annat byggnaders utseende, placering och anpassning till omgiv-

 Frigan har tidigare berdrts i SOU 2005:77 Far jag lov? s. 486 ff, SOU 2013:34 En effek-
tivare plan- och bygglovsprocess, s. 108-111, liksom 1 prop. 2013/14:126 En enklare plan-
process, s. 200-204.
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ningen. S& linge sddana krav i bygglovsskedet inte hindrar att
planens byggritt kan nyttjas finns i lagtexten inget hinder mot att
langtgdende "kompletterande” krav stills vid prévning av bygglov.
Detta eftersom de materiella kraven 1 PBL enligt lagtexten ir de-
samma oavsett om de hanteras i detaljplaneskedet eller vid bygglovs-
provningen. Uppfattningen att systemet ska betraktas pd detta sitt
stods dven av de uttalanden regeringen gér i prop. 2013/14:126
s. 201-204 och den redovisning av férarbeten och praxis som finns
dir.

Vi har 6vervigt behovet av en lagindring for att ytterligare tydlig-
gora det som sagts ovan om bygglovsprévning inom detaljplan. Var
bedémning ir att nuvarande lagtext om prévning av bygglov inte
bér dndras. Systemets avsedda funktion fir trots allt anses vara
tydlig mot bakgrund av lagtextens utformning och uttalanden 1
forarbeten.

For planbestimmelser om byggnaders utseende kommer systemet
detaljplan — bygglov att férindras med virt {6rslag. Inom en detalj-
plan som tas fram med de foreslagna reglerna kommer det inte att
finnas nigra bestimmelser som reglerar firgsittning, materialval f6r
tak och fasader, fonstersittning, forekomst och placering av skar-
var/fogar etc. Provningen av sidana frigor kommer enbart att
behandlas vid bygglovsprévningen. I dessa fall kan éverprévande
instanser inte hivda att krav vad giller utseende borde ha hanterats
1 detaljplanen. I den meningen stirks bygglovsprévningen genom
vart forslag.”

Samtidigt ska pdpekas att vir utredning inte behandlar inne-
bérden eller styrkan hos de materiella kraven 1 2 och 8 kap. PBL
och hur dessa krav ska vigas mot andra intressen. Dvs., vi gor inga
stillningstaganden vad giller “maktférdelning” mellan byggherre
och kommun. T det avseendet medfoér vart forslag siledes ingen
indring av bygglovets ”styrka”.

Som framgatt foresldr vi att en detaljplan ska kunna ha bestim-
melser om en byggnads utseende om det ir befogat for att skydda
ett riksintresse. Oavsett detta har kommunen fortfarande kvar an-

* Se dven regeringens bedémning i prop. 2013/14:126 s. 201-203 dir regeringen konstaterar
att forslaget om att utformningsbestimmelser ska upphora att gilla efter genomforande-
tidens utging innebir att méjligheterna att hivda utformningskrav i bygglovprévningen
stirks. De anser inte att det behévs ndgon lagindring for att foértydliga detta. Vart forlag bor
innebira att bygglovsprévningen stirks p ett dnnu tydligare sitt.
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svaret att prova byggnadens utseende med hinsyn till annat in riks-
intresset, for att uppfylla de generella kraven 1 2 och 8 kap. PBL.
Ett foreslaget byggande kommer dirfor i vissa fall att provas bide
mot detaljplanebestimmelser om utseende och mot kompletterande
krav om utseende som stills vid bygglovsprévningen.

217






12 Kommunal markpolitik och
ersattning vid kommunala
markforvarv

12.1 Utredningsuppdrag och disposition

Utredningen har fitt 1 uppdrag att analysera kommunernas system
fér markanvisning och att foresld dtgirder som syftar till att 6ka
utbudet av mark som ir limplig f6r bostadsbyggande. Markanvis-
ningarna behandlas 1 kapitel 13.

En forutsittning f6r att markanvisningar ska kunna ske ir att
kommunen dger mark. I detta kapitel resonerar vi kring varfér kom-
muner ska dga mark och hur kommunernas férutsittningar for att
forvirva mark har paverkats av férindringar av lagstiftningen pd
omrddet. Avslutningsvis redovisar vi vdra dverviganden och bedém-
ningar med anledning av dessa forindringar.

12.2 Kommunal markpolitik

Boverket framhiller behovet av en kommunal markberedskap och
av en aktiv markpolitik." De kommuner som lyckas bist med sin
planering for bostadsindamil kopplar tydligt samman 6versikts-
planeringen med riktlinjer fér bostadstérsorjning, infrastruktur-
planering och en aktiv markpolitik.

En betydande del av den mark som ir aktuell {6r nyproduktion
av bostider dgs — ofta sedan l&ng tid tillbaka — av kommunerna. I en
rapport frin Boverket framgir att tolv procent av landets kommu-
ner uppger att de dger all mark som ir aktuell for planerat/pdgiende

' Se Boverket (2012), Kommunernas planberedskap, Rapport 2012:10.
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bostadsbyggande, och 76 procent av kommunerna iger delar av
potentiellt byggbar mark.” Expertgruppen for studier i offentlig
ekonomi (ESO) redovisar att merparten av ett antal kommuner 1
tillvixtregioner dger mellan 40-60 procent av den mark som kan bli
aktuell for bebyggelse.’

I utredningens enkit till 155 kommuner anger 1 princip samtliga
kommuner att de dger mark som ir limplig f6r framtida bostads-
byggande.* Fyra av tio kommuner bedémer vidare att mer dn 50 pro-
cent av nyproducerade ligenheter kommer att byggas pd kommunal
mark (se avsnitt 5.5)

Generellt sett finns det alltsd kommunala markreserver som kan
anvindas fér bostadsbyggande. Men situationen varierar kraftigt
mellan olika kommuner.

Vad giller framtiden uppger éver 60 procent av kommunerna att
de nu bedriver en aktiv markpolitik i syfte att sikerstilla limplig
mark for bla. bostadsbyggande. Nigra kommuner som foér nir-
varande inte genomfér ldngsiktiga, strategiska markforviry har an-
gett de avser att borja med det. Utredningen enkit till mark- och
exploateringschefer 1 de 35 storsta kommunerna visar att 29 kom-
muner bedriver en aktiv markpolitik i syfte att underlitta och siker-
stilla framtida byggande.

Vi konstaterar siledes att frigan om kommunal markpolitik och
kommunala markfoérvirv, trots évergdngen till ett mer marknads-
orienterat bostadsbyggande 1 bérjan pd 1990-talet, allgjimt ir levande.

12.3  Varfor ska kommunerna dga mark?

Argumenten for ett offentligt markigande brukar, generellt sett,
sonderfalla 1 tvd huvudtyper. Markigandet ir ett medel att (1) pi-
verka markanvindning och bebyggelse och (2) tillgodogora sig den
markvirdestegring som (normalt) sker i samband med samhills-
byggandet.

2Se Boverket (2012), Bostadsmarknaden 2012-2013. Med slutsatser fran bostadsmarknads-
enkdten 2012.

3 Se Caesar, Kalbro och Lind (2013), Bdste herren pd tippan? En ESO-rapport om bostads-
byggande och kommunala markanvisningar. Rapport 2013:1 till Expertgruppen fér studier i
offentlig ekonomi (ESO).

* Enkiten beskrivs mer utforligt i avsnitt 2.2.1. Se dven Bilaga 4 och 5.
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Argumenten ir inte pd nigot sitt nya. Frigan om kommunalt
markigande som ett medel att dstadkomma ett limpligt samhalls-
byggande och tillgodose bostadsférsérjningen behandlades 1 ett
antal statliga utredningar under 1950- respektive 1960-talen. Det
kan exemplifieras med foljande tv4 citat:

For att kunna utdva ett bestimmande inflytande éver markanvindningen

och samhillsbyggandets tidsschema har kommunen dven behov av andra

medel in de som innefattas 1 befogenheterna i samband med planligg-
ningen. Ett sddant kommunalt inflytande pd samhillsbyggandet synes

endast kunna 8stadkommas genom ett kommunalt markigande. (Mark-
politiska utredningen, SOU 1964:42 s. 8-9)

Enligt v8r mening utgdr ett kommunalt markinnehav i expanderande
kommuner ett virdefullt hjilpmedel, di det giller att genomféra ratio-
nella 18sningar av stadsplaneringsproblemen och att fullgéra kommu-
nala uppgifter pd bostadsférsérjningens omrade (1963 drs Markvirde-
kommitté, SOU 1966:23, s. 77-78).

Sedan dess har situationen férindrats i visentliga avseenden. Plan-
och bygglagstiftningen ger 1 dag ldngtgiende mojligheter att pi-
verka markanvindning och bebyggelseutformning. Den tidsmissiga
styrningen av plangenomfdérandet har ocksd forbittrats genom in-
forandet av begrinsade genomférandetider 1 detaljplaner. Vidare
kan frigor som ror det efterféljande plangenomférandet konfirme-
ras i exploateringsavtal mellan kommunen och byggherren.

Frin kommunal synvinkel ir det av intresse att kunna till-
godogora sig markvirdestegring till {6ljd av detaljplaneliggning och
infrastrukturutbyggnad. Det ger resurser som t.ex. kan anvindas
for att finansiera infrastrukturen eller genomféra samhillsekonomiskt
onskvirda dtgirder som saknar marknadsmissiga férutsittningar.’
Kommunernas méjligheter att finansiera infrastruktur som ir direkt
kopplad till genomférandet av en detaljplan, dvs. huvudsakligen gator,
vigar och va-anliggningar, ir visserligen goda.® Men finansieringen
av storre infrastrukturprojekt — s.k. generalplaneanliggningar — ir
dock normalt inte méjliga att finansiera via byggherreavgifter.

® De tankegdngar som finns i den s.k. Sverigeférhandlingen om virdedterforing fér att finan-
siera infrastruktur kan f§ illustrera detta, se SOU 2015:60.

® Genom den nya lagregleringen av exploateringsavtal i 6 kap 40 § PBL har kommunens
finansieringsmojligheter utvidgats nigot ytterligare. Med den nya lagstiftningen klargdrs att
iven anliggningar utanfér detaljplanen kan fi bekostas av byggherren under vissa forut-
sdttningar.
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Andra aspekter som talar for ett offentligt markigande ir att
forsiljningsintikter kan ge ekonomiska incitament som 1 sin tur
kan leda till en hogre planeringsaktivitet och 6kat bostadsbygg-
ande. Det kan ocksd skapa férutsittningar for en mangfald 1 stads-
byggandet genom att minga byggherrar fir tillgdng till byggbar mark,
dvs. risken fér att det uppstdr privata markmonopol undviks.” Kom-
munalt markigande kan sledes vara ett medel for att skapa kon-
kurrens och méjliggéra fo6r mindre och medelstora foretag att 3
marknadsandelar i bostadsbyggandet (se dven kapitel 13 om mark-
anvisningar).

Genom PBL och detaljplaneliggning har kommunen inte moj-
lighet att styra huruvida bostider i ett omrdde ska upplitas med
hyresritt eller ej. Om det anses 6nskvirt med hyresligenheter 1 ett
omride finns det bara tv4 alternativ. En mojlighet dr att det aktuella
omridet “rikar” dgas av en byggherre som ir villig att uppféra och
forvalta hyresbostider. For att fi en mer planmissig hantering
krivs dock att kommunen férvirvar/iger mark dir hyresbostider
ska uppféras, och genom en markanvisning stiller villkor om upp-
latelseformen till bostiderna.

Savitt utredningen kan bedéma kommer det att finnas ett ansen-
ligt behov hyresrittsligenheter 1 framtiden. Detta dr, med dagens
regler, 1 sig ett birande motiv fér att kommunerna dven fortsitt-
ningsvis ska bedriva en aktiv markférvirvspolitik. I kapitel 15 an-
knyter vi till problematiken med hyresritter genom att dven vicka
frigan om det borde vara mojligt att reglera upplatelseformer for
bostider i en detaljplan.

7 A andra sidan kan det finnas potentiella nackdelar. Kommunen kan frestas att styra plan-
liggning och byggande till den egna marken, trots att privatigd mark skulle vara limpligare i
ett storre samhillsperspektiv. Det finns ocksd en risk att kommunen skulle kunna gynna
vissa byggherrar, dvs. sitta konkurrensen ur spel.
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12.4 Lagandringar och forandrade forutsattningar
for kommunala markférvarv

Ar 2010 skedde tvi forindringar av lagstiftningen som delvis for-
indrade forutsittningarna fér kommunernas markforviry.

Forkipslagen (1967:868) — som gav kommunen laglig ritt att
genom forkop forvirva fastigheter till det pris kopare och siljare
avtalat — upphivdes.

Vidare indrades ersittningsreglerna i expropriationslagen pd si
sitt de blev mindre férmanliga f6r kommunen. Effekterna av dessa
dndringar ska belysas i det f6ljande.

12.4.1 Forandringar i expropriationslagen

Enligt expropriationslagen (1972:719) har kommunerna, under vissa
forutsittningar, ritt att tvdngsférvirva mark foér “titbebyggelse”,
bl.a. bostadsbebyggelse (2 kap. 1 §).°

I praktiken anvinds de formella reglerna kring expropriation och
ersittning 1 mycket liten omfattning. I den meningen har ersitt-
ningsreglerna en marginell betydelse.

Indirekt har dock reglerna en stor piverkan pd de ersittningar
som blir resultatet av de overenskommelser som gors nir kom-
munen skulle kunna tillgripa expropriation. D3 utgér lagens ersitt-
ningsregler det ramverk inom vilket férhandlingar om markpriset
fors mellan kommunen och siljaren.

Den virdeteoretiska bakgrunden

Virdeutvecklingen — frn pdgiende markanvindning tll firdig detalj-
plan — brukar schematiskt ofta illustreras som i Figur 12.1 p4 nista
sida.

8 Expropriation ske endast om (1) det med skil kan antas att marken inom 6verskédlig tid
kommer att berdras av byggnads- eller anliggningsitgird, som ir av visentlig betydelse frin
allmin synpunkt, eller (2) det med hinsyn till intresset av att frimja ett planmissigt
byggande eller av annan dirmed jimforlig orsak ir angeliget att kommunen far ridighet dver
marken (2 kap. 1§).
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Figur 12.1  Principiell vardeutveckling vid en bebyggelseexploatering

Varde
Slutlig mark-
anvandning
Férvantnings-
varde
Pagdende/tilliten .
markanvindning Tid

Tillstand/plan

Innan det finns ndgra planer pd forindrad markanvindning - t.ex.
genom en ny detaljplan — baseras fastighetens marknadsvirde pd
den pdgdende markanvindningen. Nir sedan formella eller infor-
mella planer utarbetas kommer fastigheten att "ta till sig” virden
som beror pd forvintningar om att marken 1 framtiden ska anvindas
mer 16nsamt och effektivt. Mark som har tagit &t sig forvintnings-
virden brukar benimnas rdmark.

Pislag med 25 procent av marknadsvirdet

Tidigare var huvudregeln att ersittning skulle betalas med markens
marknadsvirde.” De nya ersittningsreglerna innebir att det ska goras
ett pdslag pd ersittningen som motsvarar 25 procent av marknads-
virdet.

? Eller minskning i fastighetens marknadsvirde om endast en del av fastigheten tas i ansprak.
Till detta kommer att fastighetsigaren kan fi s.k. “annan ersittning” f6r ekonomiska skador
som inte beaktas 1 marknadsvirdet. Se 4 kap. 1 §.
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Ett rittsekonomiskt argument for detta pdslag ir 1 korthet f6l}-
ande."® Man kan forutsitta att de flesta fastighetsigares egna, indi-
viduella virden ligger hogre dn marknadsvirdet. Det dr endast de
som av olika skil dr ”missndjda” med sitt fastighetsinnehav som gir
ut pd marknaden och siljer fastigheten. Slutsatsen av detta ir att en
ersittning med marknadsvirdet inte kommer att ge (de flesta) fastig-
hetsigare “full kompensation”. Det behovs dirfér ett paslag pd mark-
nadsvirdet.

Upphivande av den s.k. presumtionsregeln

Bestimmelsen 1 4 kap. 3 § expropriationslagen innebar i princip att
férvintningsvirden inte behovde ersittas (om de uppkommit 10 &r
innan ansékan om expropriation). Regeln innebar alltsd att kom-
munen inte behévde betala marknadsvirdet pd marken.

En bakgrund till upphivandet av bestimmelsen var att det stat-
liga bostadsfinansieringssystemet — med reglering av mark- och
forsiljnings/upplatelsepris samt byggkostnader — avskaffades ar 1992.
I detta system fanns en ambition att hilla markkostnaderna nere i
avsikt att hilla de slutliga boendekostnaderna si 18ga som mojligt,
eftersom markforvirvskostnaderna direkt pdverkade det slutliga
priset.

Efter &r 1992 sker prissittningen pd bostider pd marknads-
missiga grunder, dvs. det slutliga priset bestims av utbud och efter-
frégan. Sjilva markpriset pdverkar alltsd inte pd samma sitt det slut-
liga priset. Dirmed forsvagades motiven fér att inte ersitta markens
fulla marknadsvirde vid expropriation."

Sammantagna effekter av de dndrade ersittningsreglerna

De indringar som gjordes 1 expropriationslagens ersittningsregler
&r 2010 innebar alltsd att ersittningsnivan hojdes. Storleken pd denna
héjning beror pd nir ansdkan om expropriation goérs. Om kom-

1%Se t.ex. Werin (1978), Expropriation — en studie i lagstiftningsmotiv och ersittningsritts-
liga grundprinciper. Svensk Juristtidning, nr. 6, s. 81-120.

""'Det fanns naturligtvis andra motiv fér att upphiva presumtionsregeln, bl.a. rittviseskil.
Varfér skulle t.ex. en fastighetsigare 3 ligre ersittning vid expropriation, jimfért med om
fastigheten sildes p& den 6ppna marknaden.
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munen férvirvar mark i ett tidigt skede i férhdllande till detalj-
planeliggningen blir effekterna mindre, se Figur 12.2 nedan. Om
diremot expropriationen sker 1 ett sent skede blir diremot konse-
kvenserna storre. Ersittningen skulle kunna bli hégre in markens
virde enligt en ny detaljplan. I praktiken ett virdemissigt stopp for
expropriation?

Figur 12.2  Expropriationslagens ersattningsregler efter 2010

Varde/ersattning

P3slag med 25 % /
Marknadsvérde ’

/ ———
Y Slutlig mark-
/ anvandning

Forvantnings-

R — vérde
Pagdende/tilldten O“ ‘
markanvindning Tid
l Tillstind/plan
~Tidig" nSen
expropriation expropriation

12.4.2 Ar den ovan beskrivna bilden fullstindig?

Figurerna 12.1-2 redovisar s.k. forvintningsvirden som ett enhet-
ligt begrepp. Begreppsmiissigt kan man dock tinka sig att dessa virden
delas upp i tvd kategorier:"

2 Denna kategorinsering gjordes i den numera upphivda lagen (1987:11) om exploaterings-
samverkan (ESL), dir lagens 21 § hade f5ljande lydelse: "Om mark enligt 19 eller 20 § Sver-
fors till en annan fastighet eller till en samfillighet, ska ersittningen bestimmas med tillimp-
ning av 4 kap. expropriationslagen. Hinsyn ska dock inte tas till den inverkan som detalj-
planen kan ha haft pi markens virde”.

Det betyder att ”generella” férvintningar kunde bli féremal for ersittning, diremot inte
virden som berodde p3 den specifika detaljplan som skulle genomféras i exploateringssam-
verkansféretaget.
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o Generella forvintningar om indrad markanvindning, med hin-
syn till den allminna bebyggelseutvecklingen 1 ett omride eller
en kommun. Ndgon nirmare information om hur och nir be-
byggelse kan komma att uppforas finns inte 1 detta skede. Pris-
nivdn pd marken — rimark — speglar denna osikerhet.

o Specifika forvintningar om att en viss detaljplan kommer att an-
tas och vinna laga kraft, dvs. ett planeringsarbete har formellt,
eller informellt, initierats med en viss inriktning och exploaterings-
grad. Markprisnivan 1 detta skede kan nirmast motsvara vad som
betalas vid en kommunal markanvisning.

I figurform kan denna kategorisering 3skidliggéras med Figur 12.3.

Figur 12.3  Generella och specifika forvantningar om andrad
markanvandning
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Specifika forvantningar ;/ Slutlig mark-
om en viss detaljplan /' anvandning

Generella férvantningar
om éndrad markanvéndning

-
-
-
-
-

e

Pagaende/tilldten
markanvéandning

Tid

Detaljplanering Tillstand/plan
péborjas

Vad ir poingen med att goéra denna uppdelning av férvintnings-
virden 1 tvd kategorier? Ett skil att diskutera dessa tvd begrepp ir
att lagstiftningen inneh8ller en annan bestimmelse av betydelse for
vilken ersittning som ska betalas, den s.k. influensregeln 1 4 kap.
2 § expropriationslagen.
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Grundtanken med denna bestimmelse ir att man ska bortse frén
den inverkan som sjilva expropriationsforetaget har pd marknads-
virdet och dirmed p3 ersittningens storlek.” Det giller sdvil nega-
tiv inverkan, s.k. féretagsskada, som positiv inverkan, s.k. féretags-
nytta.

Om vi antar att expropriation sker efter det att planarbete har
pibérjats i figuren ovan: Ar de virden som grundar sig pa specifika
forvintningar om planen d3 att betrakta som foretagsnytta — och
dirmed inte ersittningsgilla?

Savitt vi forstdr dr ritesliget inte helt klart. I en HD-dom frin
1981'* konstaterades visserligen att influensregeln inte var tillimp-
lig pd markvirdstegring orsakad av detaljplaneliggning. I stillet skulle
den ovan nimnda presumtionsregeln (4 kap. 3 §) tillimpas pd sddan
virdestegring. Men genom upphivandet av presumtionsregeln &r
2010 har situationen kanske forindrats? Innebir denna foérindring
att det nu kan vara av intresse att analysera hur influensregeln ska
hanteras i relation till férvintningsvirden?

Det ligger utanfér utredningens ramar att gora en sidan analys.
Vi dterkommer dock till frigestillningen 1 avsnitt 12.5 for en dis-
kussion om vilken ersittning kommunen ska betala f6r statlig mark.

12.4.3 Hojda ersattningsnivaer och kommunal markpolitik

En indirekt effekt av en hjd ersittningsnivd skulle kunna vara att
incitamenten for en l3ngsiktig, aktiv kommunal markpolitik for-
sviras, Detta kommenteras i proposition 2009/10:162, Ersdttning
vid expropriation, s. 88.

Kommunerna férutsitts bedriva en aktiv markpolitik. Kommunerna fér-
virvar och férmedlar mark till byggherrar {6r exploateringar (s.k. mark-
anvisning). En viss ekonomisk effekt foljer av att presumtionsregeln
upphivs. Den hittills gillande ordningen innebir nimligen att kom-
munen med tillimpning av presumtionsregeln kan férvirva mark till
ett pris som understiger marknadsvirdet. Nir kommunen siljer marken
vidare tar den dock ut ett marknadsmissigt pris. Mellanskillnaden mellan
forvirvspris och forsiljningspris kan kommunerna tillgodogora sig, vilket

3 Om denna inverkan ir av “ndgon betydelse” och det dr "skiligt med hinsyn till férhillan-
dena i orten eller till den allminna férekomsten av likartad inverkan under jimférliga for-
hillanden”.

*NJA 1981 5. 933.
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inte blir mojligt nir presumtionsregeln upphivs. Detta innebir en viss
inkomstminskning {6r kommunerna i férhillande till 1 dag.

I sin roll som markférmedlare kommer kommunerna ocks3 att be-
roras av det tjugofemprocentiga pislaget. Eftersom en vidareforsilj-
ning mdste ske till marknadspris, aven om kommunen har férvirvat
marken till ett hdgre pris, uppkommer en merutgift pd 25 procent av
markanskaffningskostnaden. Detta kommer att beréra kommuner pd
olika sitt, beroende pd hur aktiv markpolitik som férs. Tortalt sett
torde dock nivdhéjningen av erséittningen leda till en ndgot minskad
benigenhet hos kommunerna att satsa pd markanskaffning for exploa-
tering. Detta leder sannolikt till att kommunerna i stérre utstrickning
in 1 dag kommer att agera som férmedlare av kontakter mellan siljare
och képare 1 exploateringssammanhang 1 stillet {or att sjilv agera som
képare och siljare. Hirigenom minskar kommunerna den ekonomiska
risk som det innebir att férvirva till ett pris som kommunen inte kan
silja fastigheten vidare for. Aven i 6vrigt begrinsas den ekonomiska
risk som det innebir f6r kommunen att agera bide kopare och siljare,
vilket ir positivt.

I propositionen konstateras alltsd att de nya och hégre ersittnings-
nivierna riskerar att leda till en minskad benigenhet frin kommu-
nerna att bedriva en aktiv markpolitik. Vid en mycket lingsiktig
markforvirvsstrategi, med kop av mark av ligre virde, ir effekterna
begrinsade. Men om mark behévs {6r byggande i “nirtid”, dir for-
vintningsvirdena ir hoga, blir situationen naturligtvis annorlunda.

Kommunernas synpunkter pd den férindrade lagstiftningen

I utredningens enkit till 155 kommuner" stilldes frigan om 2010
drs forindringar 1 expropriationslagens ersittningsregler paverkat
kommunens méjlighet att bedriva en aktiv markférvirvspolitik. Av
de 107 kommuner som besvarat frdgan uppgav 15 procent att {6r-
indringarna paverkat markférvirven, bla. dirfor att det blivit dyrare
att kopa mark. I 43 procent av kommunerna hade dock inte mark-
forvirvspolitiken paverkats (och 42 procent av kommunerna visste
inte/hade inte nigon uppfattning i frigan).

I den enkit som skickats till mark- och exploateringschefer i de
35 storsta kommunerna dr bilden nigot annorlunda. Hir anger 20
av kommunerna (57 procent) att lagindringarna har paverkat deras
markférvirvspolitik.

15 Enkiterna beskrivs i kapitel 2. Se dven Bilaga 4 och 5.
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Av kommunernas kommentarer framkommer att upphivandet
av forkopslagen tycks ha haft negativa effekter, bl.a. genom att en
informationskilla om fastighetsmarknaden har férsvunnit. Av svars-
frekvensen 1 kommentarerna att déma verkar férkopslagens upp-
hivande vara ett storre problem in dndringarna i expropriations-
lagen. I vissa kommentarer konstateras dock att expropriationslagens
paslag pd 25 procent har lett till fordyringar och péverkat kom-
munens markférvirvsaktivitet.

12.5 Overviganden och bedémningar

Bedomning: Det bor utredas vidare om det idr limpligt att, under
vissa forutsittningar, inféra ett statligt stdd till kommuner som
bedriver en aktiv markpolitik.

Vid kommunala f6rvirv av statlig mark ska expropriations-
lagens ersittningsregler tillimpas (med undantag av det tjugo-
femprocentiga pdslaget pd marknadsvirdet). Lagen synes dock
innehdlla vissa oklarheter om hur s.k. férvintningsvirden ska
behandlas vid ersittningen. Det bor dirfor fortydligas efter vilka
grunder ersittningen ska faststillas nir kommuner kdper mark
av staten.

Det bér noteras att det inte ankommit pd utredningen redovisa
ndgra nirmare férslag 1 den ovan angivna riktningen. Utredningen
viljer ind3 lyfta frigorna.

12.5.1 Statligt markforvarvsstod till kommuner?

Som lagstiftaren konstaterar 1 férarbetena till lagindringarna i
expropriationslagens ersittningsregler leder slopandet av den s.k.
presumtionsregeln och inférandet av det tjugofemprocentiga pi-
slaget till inkomstbortfall/merutgifter fér kommunerna.'® Detta
kan 1 sin tur leda till en minskad benigenhet att bedriva en mark-
forvirvspolitik 1 syfte att planera och genomféra bostider. Utred-

'® Se prop. 2009/10:162, s. 88.
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ningens enkit till kommuner verifierar ocks3 att detta blivit effek-
ten pa vissa hall.

De framtida konsekvenserna av lagindringarna ir svira att be-
déma. De beror bl.a. pd tidsperspektivet fran markférvirv till genom-
forande. Har kommunerna en l&ngsiktig férvirvspolitik blir effek-
terna mindre, jimfért med om markférvirv méste goras infor ett
nira forestiende plangenomférande, se Figur 12.2.

Utredningen beddomer emellertid att det kan finnas skil att
nirmare analysera huruvida ett statligt markférvirvsstdd till kom-
muner skulle kunna skapa incitament och underlitta bostadsbygg-
andet 1 vissa situationer. Detta stéd skulle t.ex. kunna kopplas till
den férdyring som det tjugofemprocentiga paslaget har medfért.

Den nirmare utformningen av ett sddant stéd har utredningen
inte haft mojlighet att fordjupa sig 1. Men det ligger i sakens natur
att en central friga ir vilka forutsittningar som ska vara uppfyllda
for att ett stod ska utgd — t.ex. typ av bostadsbebyggelse och tids-
perspektiv frin markforvirv till byggande. En annan friga ir exem-
pelvis om/nir kommunen ska bli dterbetalningsskyldig, t.ex. om
genomférandet av ny bebyggelse inte sker som planerat.

12.5.2 Prissattning vid statlig forsaljning av mark
till kommuner

Forfarandet vid forsiljning av statlig mark till kommuner fér sam-
hillsbyggnadsindamal beskrivs 1 kapitel 14.

Grunder f6r prissittning vid férsiljning av statlig mark till kom-
muner anges 1 19§ forordningen (1996:1190) om dverldtelse av
statens fasta egendom, m.m. Markpriset ska — fér indamél som kan
foranleda expropriation — bestimmas enligt reglerna i 4 kap. expro-
priationslagen, med undantaget att kommunerna inte behover
betala det tjugofemprocentiga paslaget pi marknadsvirdet.

Utredningen om en dversyn av férordningarna om statens fastig-
hetsforvaltning konstaterar f6ljande:'” Grundprincipen bér vara att
staten avyttrar fast egendom som inte behévs for den statliga verk-
samheten och att staten férséker dstadkomma ett f6rsiljningspris

7SOU 2010:92, s. 128.

231



Kommunal markpolitik och ersattning vid kommunala markforvarv SOU 2015:109

som ocks3 tar hinsyn till det forvintade markvirdet till f6ljd av en
framtida exploatering.

Enligt savil expropriationslagen som den nimnda utredningens
rekommendationer ska siledes ersittningen till staten inkludera even-
tuella férvintningsvirden. Som framgdr av avsnitt 12.4.2 kan det
finnas en viss oklarhet om 1 vilken grad expropriationslagen gér det
mojligt att bortse frdn vissa férvintningar nir ersittningen bestims,
dvs. specifika férvintningar som ir kopplade till en viss detaljplan.

Vilken ersittning som ska betalas ir primirt en fordelningsfriga
mellan stat och kommun, och utredningen har inte ndgon anled-
ning att ha en principiell uppfattning i den frigan. I syfte att under-
litta bostadsbyggande kan det dock synas rimligt att staten liter
sitt eget fastighetsbestdnd virderas pd ett sitt som gor det mera
attraktivt och litt f6r kommunen att férvirva statligt 4gd mark.

For att belysa tinkbara ersittningsnivier kan vi dterknyta till det
allminna resonemang som férdes 1 avsnitt 12.4.2, se Figur 12.4.

Figur 12.4  T&nkbara ersittningsnivaer vid statlig férsiljning av mark
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Av figuren framgar att tre principiella ersittningsnivier ir tinkbara.

1. Ersittning ska motsvara markens virde enligt pigdende eller
tilliten markanvindning.

2. Ersittning betalas med marknadsvirdet, exklusive de specifika
foérvintningsvirden som kan finnas med hinsyn till det konkreta
projekt som markférvirvet avser.

3. Ersittning utgdr med det fulla marknadsvirdet, dvs. inklusive
samtliga férvintningsvirden.

Mot denna bakgrund kan man alltsi konstatera att det mest
“generdsa” frin statens sida vore att klargora att ersittningen ska
motsvara virdet av pigdende eller tilliten markanvindning. Men
som sagt, ersittningsnivn ir en fordelningsfrdga som utredningen
inte har férdjupat sig nirmare 1.

I den mén staten skulle vilja avyttra mark till ett pris som ligger
under marknadsvirdet dr det rimligt att det stills upp villkor for-
siljningen. T.ex. skulle ett sddant markpris férutsitta att kommu-
nen liter planligga marken foér bostadsindamal inom en viss begrin-
sad tid och stiller marken till bostadsférsérjningens forfogande.

Slutligen: Oavsett vilken ersittningsnivd som ska gilla bér det
vara mycket klart och tydligt for sdvil staten som kommunerna vilken
nivd man ska férhandla om. I annat fall riskerar man att {8 ling-
dragna och dyrbara férhandlingsprocesser pd grund av att parterna
inte dr 6verens om férutsittningarna f6r férhandlingarna. Detta tas
dven upp 1 kapitel 14 om forsiljning av statlig mark.
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13 Kommunal forséljning av mark
— markanvisningar

13.1 Utredningsuppdrag och disposition

I direktiven konstateras att en &versyn av processerna kring mark-
anvisningar ir viktigt, men att det iterstdr att utreda om och hur en
okad aktivitet pd omrddet kan uppnds. Boverket framhiller bl.a.
behovet av en kommunal markberedskap och av en aktiv mark-
politik.'

Mot den bakgrunden ir utredningens uppdrag att analysera kom-
munernas system for markanvisning och att foresld tgirder som
syftar till att 6ka utbudet av mark som ir limplig fér bostadsbyg-
gande.

Foér att markanvisningar ska kunna ske krivs att kommunerna
dger mark och ett 6kat markinnehav ir kanske den frimsta forut-
sittningen for ett 6kat utbud av markanvisningar. Den kommunala
markpolitiken och kommunernas markinnehav har redan behand-
lats 1 kapitel 12.

I det nu aktuella kapitlet analyseras kommunernas system fér
markanvisningar och vra 6verviganden betriffande dtgirder for att
6ka mingden markanvisningar.

13.2 Kommunal férsdljning av mark — markanvisning

Nir kommunen dger mark som ska bebyggas och éverlatas till bygg-
herren regleras markoverlitelse och plangenomférande 1 olika
former av avtal. Vilka typer av avtal som ingds beror di delvis p& om
byggherren utses tidigt eller sent 1 férhillande till planprocessen.

! Boverket (2012), Kommunernas planberedskap. Rapport 2012:10.
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D3 byggherren utses innan detaljplaneprocessen paboérjas ingdr
kommunen och byggherren ett markanvisningsavtal. Genom detta
avtal accepterar byggherren de villkor som kommunen stillt upp for
markanvisningen. Byggherren fir en ensamritt att, under en viss
tid, férhandla med kommunen om planering och genomférande av
byggprojektet. I avtalet liggs ocksd grunderna fast f6r markpriset
om projektet sedermera kan realiseras. I samband med att detal}-
planen antas sker sedan en definitiv éverlitelse av den kommunala
marken till byggherren, samtidigt som ett slutligt avtal om plan-
genomforande ingds mellan kommunen och byggherren. Betriffan-
de sjilva plangenomforandet hanterar ett sddant avtal ofta samma
frigor som ett exploateringsavtal, t.ex. vem som ska ansvara f6r och
finansiera olika plangenomfoérandedtgirder. Inte sillan kopplas av-
talen till s.k. kvalitets- eller gestaltningsprogram om bebyggelsens
mer detaljerade utformning.

Ett alternativt forfarande dr att kommunen férst gor en detalj-
plan och sedan 6verldter marken till byggherren i samband med — eller
efter — planantagandet. I detta fall medverkar alltsg inte byggherren
vid utformningen av detaljplanen utan képer den kommunala marken
i samband med att planen firdigstills. Aven i detta fall ingis nor-
malt ett avtal om plangenomférande 1 samband med markdoverldtelsen.

Dessa tva forfaranden kan 8skddliggéras med Figur 13.1.°

21 praktiken ir det ocksd méjligt att byggherren utses under sjilva processen.
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Figur 13.1  Avtalstyper da byggherren utses tidigt respektive sent
i forhallande till detaljplanprocessen

Byggherren utses tidigt Byggherren utses sent
| forhallande till planprocessen i fdrhallande till planprocessen

Plan-

processen
Avtal om
markégverlételse och
| férande Avtal
Detaljplanen Detaljplanen markbvertatelse och
antas antas plangenomférande

I_

En indikation pd omfattningen av tidiga respektive sena mark-
anvisningar ger utredningsenkiten till kommunerna, dir vi frigade i
vilken omfattning kommunen tar fram “nistan firdiga” eller antagna
detaljplaner pd egen mark utan att det finns en byggherre utsedd.
Vanligast ir att s inte sker, men cirka en fjirdedel av de kommuner
som besvarat enkiten uppger dnd3 att det férekommer relativt ofta,
se Figur 13.2.
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Figur 13.2  Hur ofta upprattas fardiga planer utan att det finns en byggherre

utsedd?
Aldrig/ r I l
i undantagsfall
Ibland
Relativt ofta
0 10 20 30 40 50 60
Antal kommuner

Enkatsvar pé fragan: "l vilken omfattning tar kommunen fram nastan fardiga eller antagna detaljplaner
utan att det finns en byggherre utsedd?”

13.2.1 Tillampade metoder fér markanvisningar

Markanvisningar har analyserats i1 en rapport frin ESO.’ I rapporten

beskrivs bl.a. olika varianter pd hur byggherren utses. En grund-

liggande uppdelning kan d& goras mellan markanvisningar som sker

antingen via ndgon form av anbudsforfarande eller via ett direkt val

av en byggherre, dvs. anbudsanvisning respektive direktanvisning.
Vid anbudsanvisning anvinds tre typer av férfaranden: *

e Byggherrens betalningsvilja ir det enda kriteriet, dvs. markanvis-
ningen tilldelas den byggherre som ir villig att betala hogst pris.”

e Forutom priset bedéms ocksd andra parametrar som t.ex. be-
byggelsens utformning.

* Caesar, Kalbro och Lind (2013), Bdste herren pd tippan? En ESO-rapport om bostads-
byggande och kommunala markanvisningar. Rapport 2013:1.

*1 ett examensarbete frin KTH, Markanvisningstivlingar, har Lindgren och Lundberg
(2015) undersdkt de anbudstivlingar som férekommit i Stockholms lin 2012-2014. Det rér
sig om totalt 37 st. tivlingar. I 27 av dessa tivlingar baseras kommunens bedémning pa pris
och andra parameterar. Enbart pris som beddmningskriterium férekom i 3tta tivlingar. I fem
tivlingar var priset fast och bedémningen baserades di enbart pi andra parametrar. Av
examensarbetet framgdr vidare att det fanns en firdig detaljplan i nio av fallen. I 26 fall pigir
planarbete (och i tv4 fall har planarbete dnnu inte pabérjats).

>Vid denna typ av anbudsanvisning torde det vara av sirskild vikt att forutsittningarna fér
anbudet ir mycket tydliga.
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e Markpriset dr “fast” och enbart andra parametrar ligger till grund
fér beddmningen.

Aven vid direktanvisningar férekommer olika varianter.

e En mojlighet ir att byggherren initierar och utformar ett projekt-
forslag pd kommunens mark. Om kommunen bedémer att for-
slaget ir genomforbart utférs vanligen en virdering av marken,
givet den foreslagna bebyggelsen. En prisférhandling inleds och,
om en dverenskommelse nds, tilldelas byggherren en markanvis-
ning foér markomrédet.

e I andra fall kan kommunen, genom t.ex. éversiktsplanen eller
specifika omrddesprogram, peka ut omrdden som limpliga fér ny
bebyggelse. Byggherrar kan direfter anséka om direktanvisning
for dessa omriden.

e For mindre attraktiva omrdden kan kommunen kontakta bygg-
herrar direkt f6r att undersoka intresset fér markanvisningar.

Vilka metoder som anvinds kan illustreras med féljande siffror. I
Boverkets bostadsmarknadsenkit 2012 angav 106 kommuner att
direktanvisning ir vanligast — medan 74 kommuner normalt anvin-
der anbudsférfarande. Vad giller anbudsanvisningar framgir vidare
av den nimnda ESO-rapporten (som undersdékt 17 kommuner i
tillvixtregioner) att nio kommuner anvint sig av anbud baserade pd
bide betalningsvilja och andra parametrar. Sex kommuner uppgav
att de anvint anbud med fast pris och andra parametrar. Tre kom-
muner hade anvint sig av anbud baserade enbart pd byggherrens
betalningsvilja.

13.3 Lagstiftning av relevans for kommunala
markanvisningar

Det finns ett antal lagar som, direkt eller indirekt, reglerar kom-
munala markanvisningar.

o For forsiljning av mark giller allminna regler 1 4 kap. jorda-
balken (1970:94), férkortad JB.
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e Av kommunallagen (1991:900), férkortad KL, féljer bla. att kom-
munen ska behandla alla kommunmedlemmar lika. Kommunen
far inte ge understdd 4t enskilda utan stdd av lag eller ge indivi-
duellt inriktat niringslivsstdd utan att det finns synnerliga skal.’

e Kommunen fér inte stilla egna krav pd byggnaders tekniska egen-
skaper som gdr utéver det som ir reglerat 1 PBL, plan- och bygg-
férordningen och Boverkets foreskrifter (se 8 kap. 4 a § PBL).

e Nir forsiljningen kopplas samman med efterféljande exploate-
ringsdtaganden for byggherren kan dven lagen om offentlig upp-
handling (2007:1091), férkortad LOU, aktualiseras.

Utover denna lagstiftning finns bestimmelser med mer direkt intresse
for kommunens markforsiljningar. Det ir dels lagen (2014:899) om
riktlinjer f6r kommunala markanvisningar, dels EU-rittsliga bestim-
melser om férsiljning av kommunal mark. Ett grundsyfte med dessa
bestimmelser ir att forfarandet med markanvisningar méste utfor-
mas s att det garanterar att inte vissa aktdrer/byggherrar gynnas pd
andras bekostnad.

13.3.1 Lagen om riktlinjer for kommunala markanvisningar

I 1§ andra stycket lagen (2014:899) om riktlinjer f6r kommunala
markanvisningar som tridde i kraft den 1 januari 2015 definieras
begreppet markanvisning enligt féljande: "Med markanvisning avses
1 denna lag en 6verenskommelse mellan en kommun och en bygg-
herre som ger byggherren ensamritt att under en begrinsad tid och
under givna villkor férhandla med kommunen om &verlatelse eller
upplitelse av ett visst av kommunen dgt markomride f6r byggande.”

Enligt lagen ska kommunen ha en s.k. markanvisningspolicy. Dir
ska framgd kommunens utgdngspunkter och mal med markanvis-
ningsverksamheten, hur markanvisningarna ska genomféras samt
principer f6r markprissittningen

¢2 kap. 2 § KL samt 2 kap. 8 § KL.
7 Se prop. 2013/14:126 5. 219-222 samt s. 306.
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13.3.2 Forslag i proposition 2014/15:122

I prop. 2014/15:122 Nya steg for en effektivare plan- och bygglag och
okad rittssikerhet for verksambetsutovare vid omgivningsbuller fore-
slds att den ovannimnda definitionen pd begreppet markanvisning
ska tas in 1 PBL samt att reglerna om hur markanvisningar och
exploateringsavtal ska redovisas under detaljplaneprocessen ska sam-
ordnas. Detta innebir att en kommuns avsikt att genomféra en detalj-
plan med markanvisningar ska redovisas i planbeskrivningen och
under samridet. Lagindringarna féreslds trida i kraft den 1 januari
2016.

13.3.3 EU:s statsstodsregler

Enligt EU:s statsstodsregler® ska offentliga férsiljningar av egen-
dom 1 princip ske till marknadspris f6r att inte forsiljningen ska
riskera att bedémas som otilldtet statsstod.”

EU-kommissionen har utarbetat en vigledning f6r hur prissitt-
ningen vid 6verl3telser av mark och byggnader bor ske for att ute-
sluta eventuellt otilltet statsstdd.'® Dir anges 1 princip tvd metoder
som kan tillimpas."

o OQuerlitelse genom anbudsforfarande: 1 detta fall sker en mark-
dverlitelse genom ett offentliggjort och dppet anbudsférfaran-
de, t.ex. via en auktion, dir det bista eller enda anbudet antas.

o Owverlitelse utan anbudsforfarande — med expertvirdering: Virde-
ringen ska genomféras av en eller flera oberoende virderingsmin.
Dirigenom kan marknadsvirdet faststillas pd grundval av, som

8 EU:s statsstodsregler behandlas utforligt i SOU 2015:58. Dir behandlas dven markanvis-
ningars koppling till statsstodsreglerna. Se's. 163 ff. samt 183.

? Artikel 107-109 i EUF-fordraget. Férsiljning av kommunal mark till ett pris som under-
stiger marknadspriset ir inte tilldtet om det (1) innebir ett gynnande av ett visst foretag eller
viss produktion, (2) hotar att snedvrida konkurrensen och piverka handeln mellan med-
lemsstaterna. Samtliga rekvisit miste vara uppfyllda for att det ska vara friga om statligt
stdd. Rekvisiten behandlas mer ingdende i SOU 2015:58 s. 147 ff.

19 Kommissionens meddelande om inslag av stéd vid statliga myndigheters férsiljning av
mark och byggnader EGT C 209, 10.07.1997, s. 3.

'Se SOU 2015:58 5. 163 ff. for en mer ingdende redogérelse. Om en fastighetsforsiljning
varken féregds av ett anbudsférfarande eller en oberoende expertvirdering ska medlemsstaten
gdra en anmilan till kommissionen. Kommissionen ges dd en méjlighet att faststilla om stat-
ligt stod férekommer och, om s3 ir fallet, géra en bedémning av dess férenlighet med EU-
reglerna.

241



Kommunal forsdljning av mark — markanvisningar SOU 2015:109

kommissionen skriver, "allmint accepterade marknadsindikatorer
p
och virderingsstandarder”.

13.4 Kopplingen mellan markanvisning
och detaljplanelaggning

For den tidsmissiga inplaceringen av markanvisningar i férhillande
till detaljplaneprocessen finns, som framgitt ovan, tvd huvudvarian-
ter:

1. Markanvisningen sker tidigt, ofta innan arbetet med detalj-
planen har pdbérjats.

2. Markanvisningen gérs 1 ett sent skede av planprocessen eller nir
detaljplanen har fitt laga kraft.

I det foljande ska kopplingen mellan detaljplane- respektive mark-
anvisningsprocesserna i dessa tvd huvudfall beskrivas kortfattat och
schematiskt.

Markanvisningen sker fore detaljplaneprocessen'

Efter projektinitieringen — av kommunen eller en byggherre — ut-
virderar kommunen det foreslagna projektets limplighet 1 olika
avseenden. Om projektidén accepteras kan markanvisningen sedan
genomfdras som anbudsanvisning eller som direktanvisning.

Efter valet av byggherre skrivs ett markanvisningsavtal mellan
kommunen och byggherren. Genom markanvisningsavtalet accep-
terar byggherren de villkor som kommunen stillt upp f6r markanvis-
ningen. Efter markanvisningsavtalet pibérjas den formella detalj-
planeprocessen.

Nir detaljplanen ir klar kommer det ursprungliga markanvisnings-
avtalet att ersittas/kompletteras 1 samband med att detaljplanen antas.
Detta nya avtal tar primirt sikte pd genomforandet av detaljplanen,
dir ocksd riktlinjer om bebyggelsens utformning kan kopplas till

12 Avsnittet bygger delvis pd Caesar, Kalbro och Lind (2013). Biste herren pd tippan? En
ESO-rapport om bostadsbyggande och kommunala markanvisningar. Rapport 2013:1 till
Expertgruppen for studier i offentlig ekonomi (ESO).
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s.k. kvalitets- eller gestaltningsprogram som ett komplement till
detaljplanen. I detta skede tecknas ocksd ett avtal om sjilva mark-
overlitelsen, dvs. ett kopeavtal.

I figurform kan detta forfarande 8skidliggéras med Figur 13.3.

Figur 13.3

Markanvisningsforfarandet och dess koppling till detaljplane-

processen. Byggherren utses fore detaljplaneprocessen
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Nir byggherren utses fore detaljplaneliggningen kan denne med-
verka 1 planarbetet med utformningsidéer och plangenomfdrande-
kompetens. Planen utarbetas alltsd i samverkan mellan kommunen
och byggherren.

Visterds ir ett exempel pd en kommun som huvudsakligen arbetar
med markanvisningar dir byggherren deltar i planarbetet. Figur 13.4
ger exempel pd den information som kommunen ger om komman-
de markanvisningar. Dir framgdr ocksd att byggherren ska delta i
planarbetet.
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Figur 13.4  Planerade markanvisningar 2015-2017 och pagaende
markanvisningar varen 2015, Visteras Stad
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Markanvisningen sker pd grundval av en upprittad detaljplan

Bortsett frén tidpunkten f6r markanvisningen ir férfarandet i prin-
cip detsamma som beskrivits ovan. Nigra visentliga skillnader finns

dock, se Figur 13.5.

Figur 13.5

Markanvisningsférfarandet och dess koppling till detaljplane-
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Det grundliggande kommunala beslutet om markanvisning tas i
realiteten 1 samband med beslutet att piborja detaljplaneliggning.
Vissa inledande moment i markanvisningsprocessen ligger alltsd 1

detta skede.

246




SOU 2015:109 Kommunal forsaljning av mark — markanvisningar

I Orebro kommun sker i princip alla markanvisningar efter det
att en detaljplan har antagits och fatt laga kraft. I kommunens rikt-
linjer f6r markanvisning sigs inledningsvis: ”I syfte att vara snabba
och att skapa detaljplaner som har flexibilitet fér framtiden, men
indd ha kontroll 6ver vad som byggs nir kommunen siljer mark
har Orebro kommun utvecklat en egen modell”.

Figur 13.6  Orebro kommuns hemsida (www.orebro.se/13703.html)
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Denna modell bygger pd en kedja med fyra steg:

1. val av byggherre och inledande kontakter mellan kommunen och
byggherren,

2. forstudie,
3. reservationsavtal samt

4. kopekontraket.
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Under forstudien ska byggherren presentera ett forslag pd bebyggelse-
utformning pd grundval av detaljplanen. Projekt bedéms av kommu-
nens tjinstemin utifrdn en dialog med byggherren. Nir kommunen
och byggherren ir 6verens om en limplig utformning av bebyggel-
sen arbetas handlingar fram fér att ingd ett s.k. reservationsavtal
mellan kommunen och byggherren, som giller mellan 6-12 manader.
Inom denna tid ska bygglov beviljas och direfter kan byggandet pi-
bérjas. Slutligen tecknas ett kdpekontrakt som en verkstillighet av
reservationsavtalet och byggherren betalar kopeskillingen for marken.

Modellen med markanvisningar p& grundval av en firdig detalj-
plan innebir att planen inte kan anpassas till ett specifikt projekt.
Planen maste dirfor ha en relativt 18g detaljeringsgrad. Figur 13.7 ger
ett exempel pd en sidan detaljplan. I planen begrinsas regleringen
av kvartersmark till bostider, handel och kontor med tvi till sex
vaningar.

Figur 13.7  Detaljplan for Nikolai 3:63 m.fl. Orebro kommun
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En jimforelse mellan tidiga och sena markanvisningar

I grunden finns det inte nigra avgorande skillnader mellan att utse
byggherren fore eller efter detaljplanens upprittande. I bdda fallen
krivs (1) att det finns en procedur fér att utse byggherren — genom
anbud/jimforelseforfarande, markanvisningstivling eller direkt-
anvisning och (2) att bebyggelsens slutliga utformning konfirmeras
1 detaljplan och bygglov.

Vi de intervjuer som utredningen har genomfért med kommu-
nala foretridare har framkommit att den tidsmissigt “tringa sektorn”,
generellt sett, ir plan- och bebyggelseutformningen. Att utse en bygg-
herre ir normalt enklare, dven om stérre markanvisningstivlingar
naturligtvis kan vara komplicerade och tidsédande.” Detta giller
oavsett vilken av de tvd markanvisningsmetoderna som anvinds.

Det ir alltsd formerna — och tidpunkten — f6r besluten som varie-
rar mellan metoderna. Hir finns ndgra intressanta aspekter att peka pa.

o En aspekt avser byggherrens kompetens. Om en byggherre utses
innan detaljplanen upprittas kan planen anpassas till byggherrens
onskemdl om bebyggelsens utformning. Byggherren kan ocksi
medverka med sin kunskap vad avser bebyggelseutformning, bygg-
teknik och marknadsforutsittningar. Denna aktiva medverkan
vid planutformningen férutsitter dock en hég kompetens hos
byggherren vad giller planarbetet och dirmed sammanhingande
utredningar.

D3 markanvisningen sker efter det att detaljplanen upprittats
kan det méjligen stillas ligre krav pd byggherren. Hir begrinsas
1 princip diskussionerna mellan kommun och byggherre till frigor
som tas 1 samband med bygglovprévningen (som i och for sig
kan innehélla komplexa problem).

e En annan friga rér byggherrens risk. D3 byggherren utses innan
detaljplanearbetet pdbérjas svarar denne, i minga kommuner,
for de kostnader som planarbetet medfor. Det kan innebira en
osikerhet om vilka kostnader som faktiskt kommer att uppstd
slutindan. I virsta fall, om planarbetet avbryts, kan byggherren

B Se t.ex. Gran (2014). Effektiviteten i markanvisningsprocessen. En undersékning av samtliga
markanvisningar i Stockholm 2004-2008. Examensarbete vid Fastighetsvetenskap/KTH.
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fa std kostnader for “férgivesprojektering”.'* Det finns vidare
alltid en tidsmissig osidkerhet om och nir detaljplanen kommer
att f3 laga kraft, vilket byggherren tar med i berikningen i sin
byggproduktionsplanering.'

Dessa byggherrerisker som ir kopplade till detaljplanearbetet
undviker man i princip om markanvisningen gors nir detaljplanen
ar faststilld.

Ovanstdende resonemang indikerar att fler byggherrar kan tinkas
vara intresserade av markanvisningar om detaljplanen ir faststilld
och "planrisken” dirmed ir undanréjd.' Det giller t.ex. nyetable-
rade aktdrer, mindre och medelstora byggherreféretag med begrin-
sade resurser och forutsittningar f6r att hantera risker. Potentiellt
giller det ocksd utlindska aktdrer med begrinsad kunskap om den
svenska planprocessen. Utbudet — eller snarare efterfrigan — pd kom-
munal mark skulle 1 s3 fall kunna 6ka.

Denna friga berdrs ocksd av Byggkonkurrensutredningen'” som
menar att bostadsbyggandet skulle kunna 6ka om kommunerna
anammade ett “proaktivt planarbete” genom att ta fram firdiga eller
nistan firdiga detaljplaner som kan bebyggas av sivil stora som
mindre byggherrar. Fler byggherrar kan tinkas vara intresserade av
markanvisningar om detaljplanen ir faststilld vid markanvisning
och vissa risker dirmed ir undanréjda.

" Av 12 kap. 9 § PBL framgir visserligen att kommunen ska ta dessa kostnader men i prak-
tiken forekommer det att byggherren fir ta, 1 vart fall en del, av kostnaderna.

> Det kan noteras, att vem som initialt stdr fér plan- och utredningskostnader i slutindan
varken behéver piverka byggherrens eller kommunens ekonomi. Man kan (itminstone i
teorin) anta att en byggherre dr beredd att betala ett hégre pris f6r kommunal mark med en
antagen detaljplan dir kommunen svarat fér kostnaderna, jimfért med om byggherren utses
tidigt och sjilv ska ta plankostnaderna. Det som skiljer metoderna &t dr snarare hur risk och
osikerhet férdelar sig mellan byggherren och kommunen.

!¢ Det kan nimnas att Orebro kommun, som anvints i exemplet ovan, har en intresselista”
f6r kommunala markanvisningar som omfattar 110 féretag. Huruvida detta motsvaras av en
reell efterfrigan pd mark fér bebyggelse kan vi dock inte bedéma.

17 Se Socialdepartementet, dir. 2014:75. Bittre konkurrens f6r 6kat bostadsbyggande.

250



SOU 2015:109 Kommunal forsaljning av mark — markanvisningar

13.5 Overviaganden och bedémningar

Bedomning: Vi finner inte nigot behov av ny lagstiftning som
ror kommunala markanvisningar. Vi har diremot identifierat ett
behov av vigledningar och riktlinjer f6r hur markanvisningar bér
och kan genomféras i olika situationer. Det pdgir ett arbete med
en sidan vigledning inom SKL.

En grundliggande forutsittning for bostadsbyggande pd kommunal
mark ir naturligtvis att kommunen &ver huvud taget dger nigon
mark, vilket behandlas i kapitel 12. Givet denna férutsittning pi-
verkas byggandet av tre huvudfaktorer:

1. kommunens vilja att planera fér bostider,
2. byggherrars efterfrigan pd den kommunala marken samt

3. den sammankopplade processen f6r markanvisning och detalj-
planeliggning.

Nir det giller kommunernas vilja att planera for bostider har utred-
ningen uppfattningen att ett stort antal kommuner har viljeinrikt-
ningen att planligga och uppféra bostadsbebyggelse. Denna vilja kan
— &tminstone 1 kommuner i tillvixtregioner med héga markvirden —
forstirkas genom att planliggning och markférsiljning genererar
intikter till kommunerna. Frigan om kommunernas incitament att
planligga samt mojliga dtgirder 1 denna del behandlas i kapitel 6
och 7.

Byggherrarnas efterfrdgan pa mark beror primirt pd marknads-
foérutsittningarna 1 kommunen. I viss mdn kan kommunen péverka
efterfrigan genom att planera for attraktiv bebyggelse 1 attraktiva
ligen och/eller 6ka attraktiviten genom utbyggnad/upprustning av
service och infrastruktur.” Den sortens frigor bedémer vi ligga
utanfér utredningsuppdraget, se avsnitt 5.3.

Dirmed &terstdr sjilva processerna att uppritta detaljplaner och
utse byggherre genom markanvisning. I det avseendet dr det frimst
arbetet med att uppritta detaljplaner som tar tid och resurser 1 ansprik

'8 Lindh, 1. (2013) Stockholm behéver vixa! I Mattsson-Linnala et al (red), S& ékar vi bostads-
byggandet. Premiss forlag.
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(och hir har vi foreslagit vissa férindringar, se kapitel 8). Vad giller
markanvisningarna har dock utredningen inte identifierat sddana
problem som motiverar indringar eller tilligg i det befintliga lag-
systemet. Ett motiv for detta stillningstagande ir, att reglerna miste
ha ett relativt stort mitt av flexibilitet f6r att kunna hanteras efter
lokala férhdllanden och omstindigheter i &vrigt."”

Det betyder inte att markanvisningarna ir utan problem nir det
giller den praktiska tillimpningen. Vilka metoder ska anvindas for
att utse byggherre 1 olika situationer? Hur ska markanvisningspro-
cessen utformas med hinsyn till bl.a. transparens, férutsigbarhet och
likabehandling? Ska byggherren utses 1 ett tidigt eller sent skede i
forhallande till planprocessen? Nir ska anbud/tivlingar respektive
direktanvisningar tillimpas? Hur ska den kommunala marken pris-
sittas? Hur ska pris och andra kvaliteter viigas vid anbudstivlingar?

I utredningsarbetet har vi stétt pd systematiskt arbete och goda
exempel pd hur markanvisningar kan hanteras. Dirvid har vi samma
bild som Statskontoret.”

Det finns bland de kommuner som har studerats goda exempel pi
markpolicys och markanvisningsprocesser, vilka visar pd méjligheter
att frimja och stimulera en sidan utveckling. Kommunerna kan lira av
varandra och samtidigt utnyttja de mojligheter som ges utifrdn férut-
sittningarna 1 det enskilda fallet.

Sedan inférandet av lagen om riktlinjer f6r kommunala markanvis-
ningar dr virt allminna intryck, att det har skett férbittringar vad
avser bla. tydlighet och transparens i markanvisningarna. And$ finns
en potential till effektiviseringar inom ramen f6r det gillande regel-
verket, genom ett mer systematiskt samarbete mellan kommuner om
t.ex. erfarenhetsdterforing av goda exempel (vilket f6r 6vrigt giller
for planprocessen som helhet).

Det finns goda exempel och kommuner kan lira av varandra. I
vissa kommuner pigir redan en sidan erfarenhetséverforing. Vad
som saknas idag ir strukturerade vigledningar och riktlinjer for
hur markanvisningar bér och kan genomféras 1 olika situationer.

Utredningen har informerats om att ett arbete med en sidan
vigledning pigdr for nirvarande inom SKL. Detta arbete ska bl.a.

1 det avseendet delar vi Statskontorets beddmning i Mark, bostadsbyggande och konkurrens.
En granskning av den kommunala markanvisningsprocessen, Rapport 2012:25.

2 Tbid. s. 140.
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innehdlla analyser av fér- och nackdelar med direktanvisning eller
anbudsforfarande samt ifall byggherren kommer in tidigt eller sent
1 forhillande till detaljplaneliggningen. Dirutdver ska framgings-
faktorer redovisas med utgingspunkt frdn exempel frin ett antal
kommuner. Arbetet beriknas kunna publiceras i februari 2016.
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14 Statlig mark for
bostadsbyggande

14.1 Bakgrund

Staten ir en stor fastighetsigare av bl.a. férsvarsfastigheter, trafik-
fastigheter, slott, museer samt skog- och fjillmarker. Fastigheterna
forvaltas av vissa bestimda myndigheter. Av dessa ir det Statens
fastighetsverk och Fortifikationsverket som har fastighetsférvaltning
som sin huvuduppgift. Andra myndigheter som forvaltar fastig-
heter ir t.ex. Skogsstyrelsen, Naturvirdsverket och Trafikverket.
Aven vissa statligt heligda bolag forvaltar fastigheter, t.ex.
Vattenfall AB, Sveaskog AB, Swedavia AB, Akademiska Hus AB,
Specialfastigheter Sverige AB, Jernhusen AB och Vasallen AB.

14.2 Utredningsuppdraget

En del mark som 1dag idgs av staten skulle mojligen kunna ha en
annan anvindning, och dirmed i vissa fall vara intressant fér bo-
stadsbyggande. Av vira direktiv foljer dirfor att vi ska utreda om,
och 1 s fall hur statligt 4gd mark skulle kunna avyttras 1 syfte att
anvindas for bostadsbyggande.

For att £ en bild av 1 vilken utstrickning statlig mark kan avyttras
1 syfte att anvindas f6r bostadsbyggande har vi gjort en 6versiktlig
inventering av 1 vilka kommuner det finns statlig mark som kan
vara intressant f6r bostadsbyggande.
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14.3  Avgransning och disposition

Det finns redan ett regelverk for hur statlig mark ska avyttras som
innebir att kommunerna har en fortur till att f4 képa sddan mark
for vissa indamal, t.ex. bostadsbyggande. Av tidigare utredningar
framgdr dock att det finns utrymme for att férbittra denna process
vilket skulle kunna gynna bostadsbyggandet. Vi har dirfor valt att
fokusera pd vilka problem som kan uppstd nir en kommun vill képa
mark av staten och vad man kan géra for att forbattra denna process.

Vi behandlar inledningsvis den reglering som finns pd omridet
och de problem som kan uppstd nir kommunen képer mark av staten.
Direfter foljer en oversiktlig redogorelse for ungefir var det finns
statlig mark som kan vara intressant f6r bostadsbyggande. Efter detta
behandlas tidigare utredningar pd omridet och avslutningsvis redo-
gor vi for vira éverviganden, bedomningar och forslag.

14.4  Nuvarande reglering

Av regeringsformen (9 kap. 8 §) foljer att regeringen (med vissa hir
ej aktuella undantag) forfogar dver och forvaltar statens medel och
ovriga tillgdngar. Det ir allts regeringen som forfogar dver de fastig-
heter som igs av staten. Riksdagen styr dock 6éver grunderna for
férvaltningen och regeringens disposition genom bestimmelser 1
budgetlagen (2011:203).

Forsiljning av de fastigheter som regeringen férvaltar och for-
fogar over regleras bdde i budgetlagen och i férordning (1996:1190)
om overldtelse av statens fasta egendom m.m., benimnd férsiljnings-
forordningen. 1 forsiljningsforordningen har regeringen delegerat
dispositionsritten dver statens fastighetsinnehav till ett antal myn-
digheter. Dessa regelverk ir dock inte tillimpliga pd den del av det
statliga fastighetsigandet som ir organiserat i bolagsform. Dir giller
i stillet det bolagsrittsliga regelverket. Aven betriffande myndig-
heters forvaltning av donationer och stiftelser finns en sirskild
reglering som beskrivs kortfattat nedan.
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14.4.1 Budgetlagen

I 8 kap. 2 § forsta stycket budgetlagen anges att regeringen far besluta
att silja statens fasta egendom om virdet understiger 75 miljoner
kronor och egendomen inte alls eller endast i ringa utstrickning
behovs 1 statens verksamhet. Det krivs dessutom att det inte finns
sirskilda skil for att egendomen fortfarande ska dgas av staten. Av
andra stycket framgr att regeringen, trots forsta stycket, fdr besluta
om forsiljning till en kommun f6r samhillsbyggnadsindamal. Rege-
ringens befogenhet i denna del giller alltsi dven om egendomens
virde dverstiger 75 miljoner kronor och iven om egendomen behovs
1 den statliga verksamheten." Regleringen 1 budgetlagen innebir att
regeringen inte har nigon skyldighet att silja. Regeringen kan dirfor
viga statens intresse av att ha kvar fastigheten mot intresset av en
forsiljning i varje enskilt fall.

Betriffande innebérden av begreppet sambillsbyggnadsindamal
ir utgdngspunkten att detta har samma innebérd som bestimmelsen
1 2 kap. 1§ expropriationslagen (1972:719) dir det anges for vilka
indamil expropriation fér en kommuns rikning fir ske.” I bestim-
melsen anges att expropriation far ske for att ge en kommun mojlig-
het att férfoga 6ver mark som med hinsyn till den framtida utveck-
lingen krivs for titbebyggelse eller dirmed sammanhingande
anordning.

Expropriationslagen ir inte tillimplig nir det giller fastigheter
som tillhér staten men regeringen kan alltsd besluta om férsiljning
nir en kommun behéver mark f6r den framtida utvecklingen. En
sidan forsiljning skulle t.ex. kunna bli aktuell om staten dger en
fastighet som har strategisk betydelse for att skapa storre omrdden
av bostider.’

Av 8 kap. 7 § budgetlagen foljer att en forsiljning ska genom-
foras affarsmdssigt, om inte sirskilda skil talar emot det.

! Se prop. 2010/11:40 5. 96. Jfr SOU 2010:92 s. 102.

?Se dock prop. 2010/11:40 s.95-96 samt resonemangen i SOU 2010:92 s.50f. om att
tillimpningsomridet for budgetlagens samhillsbyggnadsindamal skulle vara ndgot vidare.
?Se SOU 2010:18 5. 295.

257



Statlig mark for bostadsbyggande SOU 2015:109

14.4.2 Forsaljningsforordningen

I forsiljningsforordningen (1996:1190) regleras villkoren fér de
fastighetsférvaltande myndigheternas forsiljning av statens fasta egen-
dom.* Férordningen innehiller bl.a. bestimmelser om vilka belopps-
grinser som giller for olika myndigheters mojligheter att sjilva be-
sluta om forsiljning av fast egendom.

Av 8§ foljer att en fastighetsforvaltande myndighet fdr silja
egendom om denna inte alls eller endast i ringa utstrickning behévs
1 statens verksamhet och det inte finns sirskilda skil for att den ska
dgas av staten. Det finns ingen motsvarighet till regeringens mojlig-
het enligt budgetlagen att silja en fastighet till en kommun fér sam-
hillsbyggnadsindamal dven om fastigheten behévs i statens verk-
samhet.

Nir myndigheten har beslutat att forsiljning ska ske ska den
overviga ifall det finns nigra intressenter som ska ges fortur innan
fastigheten bjuds ut pd den 6ppna marknaden. En sidan intressent
ir kommunen och 1 10 § stdr att en fastighetsférvaltande myndig-
het ska medverka till att statens ldngsiktiga planering av mark- och
lokalbehov samordnas med kommunernas Gversiktsplanering. Detta
ska ske s3 tidigt att “avvigningen av den framtida markdispositionen
1 huvudsak ir klarlagd och en principéverenskommelse ir triffad
mellan parterna, nir en kommuns 6nskemal om forvirv av viss fast
egendom aktualiseras”.

Om det saknas en kommunal 6éversiktplanering ska den fastig-
hetsforvaltande myndigheten, enligt tredje stycket 1 bestimmelsen,
ta reda pd kommunens behov av fastigheten.

I 11-13 §§ 1 forsiljningsférordningen finns dven bestimmelser
om foérhandsbesked. En kommun kan begira ett férhandsbesked
fran en fastighetsférvaltande myndighet, eller i vissa fall frin rege-
ringen, betriffande mdjligheten att kipa fast egendom for samballs-
byggnadsindamdl. Ett forhandsbesked frin en myndighet kan 6ver-
klagas till regeringen enligt 24 § férsiljningsférordningen. Andra
beslut enligt forsiljningstérordningen far inte 6verklagas.

*Se dven férordning (1993:527) om férvaltning av statliga fastigheter m.m. dir det framgar
att de fastighetsférvaltande myndigheterna ska uppritta och fortlopande hilla aktuell en plan
for forsiljning eller annan avyttring av sddana fastigheter som inte behévs for statlig
verksamhet och som inte av andra sirskilda skil bor vara kvar i statens 4dgo (avyttringsplan).
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Av forsiljningsférordningen framgdr vidare att forsiljningen av
statens egendom ska genomforas affarsmdssigt och att den siljande
myndigheten ska faststilla egendomens marknadsvirde genom att
l3ta beskriva och virdera den. Vid férsiljning till en kommun fér
samhiillsbyggnadsindamal ska pris och 6vriga villkor for dverldtelsen
bestimmas genom férhandlingar mellan kommunen och den fastig-
hetsférvaltande myndigheten eller en av regeringen utsedd sirskild
férhandlare. Om parterna inte kan enas om priset och 6vriga villkor
fir myndigheten eller kommunen 6verlimna frigan till regeringen
(18 §). Detta har férekommit mycket sillan.” Av 19 § f6ljer att
kopeskillingen ska bestimmas enligt grunderna fér expropriations-
ersittning 1 4 kap. expropriationslagen (1972:719) nir statens fasta
egendom siljs for att tillgodose indamél som kan foranleda expro-
priation (t.ex. férsiljning till en kommun {6r samhillsbyggnadsinda-
mil). Diremot undantas bestimmelsen 1 4 kap. 1 § andra stycket om
ett paslag om 25 procent av marknadsvirdet. Detta innebir att kdpe-
skillingen ska motsvara marknadsvirdet nir staten siljer mark till
kommunen fér samhillsbyggnadsindamal. Marknadsvirdet ir sledes
utgdngspunkten vid férhandlingar enligt 18 § mellan den fastighets-
forvaltande myndigheten och kommunen.

Mojligheten till férhandsbesked verkar inte ha utnyttjats 1 nigon
storre omfattning. Diremot férekommer informella kontakter mellan
fastighetsforvaltande myndigheter och kommuner om mojligheter-
na att kopa fastigheter som behovs for att stddja kommunens ut-
veckling.® En kommun som vill férvirva en statligt dgd fastighet gor
1 regel en intresseanmalan till den myndighet som férvaltar fastig-
heten.

Bestimmelsen i 10 § forsiljningsférordningen om samordning
med kommunernas 6versiktsplanering verkar inte heller ha tillimpats i
ndgon storre utstrickning. Forsvarsbesluten och deras frigorelse av
stora fastighetsbestdnd har i regel inte tidsmissigt sammanfallit
med kommunernas éversiktsplanering och det finns ingen naturlig
anknytning till PBL.

®>Se SOU 2010:92 s. 125.
¢Ibid. s. 116.
71bid. s. 117.
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14.4.3 Statliga bolag

De statligt dgda bolagen lyder under samma regler som privatigda
bolag, t.ex. aktiebolagslagen (2005:551). Statens styrning av dessa
bolag sker dirfér enligt de regler som giller f6r dgarstyrning av bolag.

14.4.4 Stiftelser

Staten fir ibland fastigheter genom givor och testamentariska
férordnanden frin enskilda (donationer). Det ir framférallt univer-
siteten och hogskolorna som tar emot donationer. Staten iger ett
hundratal donerade fastigheter. Dessa forvaltas huvudsakligen av
Statens fastighetsverk.® Myndigheternas mottagande och férvalt-
ning av donationer regleras 1 donationsférordningen (1998:140). Dir
regleras dven myndigheters dtagande att forvalta en stiftelse. En
stiftelse bildas genom att egendom, enligt férordnande, avskiljs for
att varaktigt forvaltas som en sjilvstindig férmogenhet for ett be-
stimt dndamal, se stiftelselagen (1994:1220). Formellt sett ir stiftel-
serna egna juridiska personer.

14.5 Problembeskrivning

Vi har frigat ett antal kommuner om deras behov av statlig mark
for bostadsbyggande och deras erfarenheter av att kopa mark frin
staten. Frigorna har stillts bdde 1 djupintervjuer och 1 tvd enkit-
undersokningar. Den forsta enkiten skickades ut till 155 kom-
muner som uppgett att de har bostadsbrist och den andra enkiten
skickades ut till mark- och exploateringschef eller motsvarande i
landets 35 stérsta kommuner.’

I enkiterna frigade vi om kommunen under den senaste tio-
drsperioden har forvirvat eller forsokt forvirva statlig mark for
bostadsbebyggelse. Totalt uppgav 21 kommuner att s3 var fallet. Av
dessa ansdg drygt hilften (12 kommuner) att det hade varit en besvir-
lig och tidskrivande process. Vi anser att detta stdder antagandet

#Se SOU 2010:18 5. 206 ff.
? Enkitundersékningar och intervjuer beskrivs nirmare i kapitel 2. Se dven Bilaga 4 och 5.
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att det finns utrymme for att forbittra processen nir kommuner
koper mark av staten f6r samhillsbyggnadsindamail.

For att 3 en bittre uppfattning av problembilden har vi kon-
taktat flera av de 12 kommuner som beskrivit att processen varit
besvirlig. De problem kommunerna uppger kan bl.a. karaktiriseras
som:

o byrdkratiskt kringel,

e ldngdragna prisdiskussioner som kompliceras av att myndig-
heter kriver en nira forestiende detaljplan,

e problem med handliggaren samt

e myndighetskulturen priglas av en ovilja att silja till kommunen.

En kommun uppgav att man utan framging forsokt kopa mark av
staten eftersom handliggaren pd den ansvariga myndigheten endast
kunde acceptera ett markbyte. Processen tog cirka 10 &r och slutade
med ett markbyte i stillet f6r en forsiljning.

En annan kommun upplevde att den ansvariga myndigheten foku-
serade mycket pd frigan om affirsmissighet och 1 princip agerade
som ett privat bolag. Kommunen efterlyste att staten skulle ta mer
hinsyn till samhillsnyttan av markférsiljningen och inte vara si
fokuserad vid affirsmissigheten.

En kommun som &nskat férvirva mark av en statlig myndighet
men innu inte lyckats beskrev att myndigheten 1 friga hade svaga
incitament fér att silja marken eftersom myndigheten inte sjilv fir
behilla intikterna vid en férsiljning.

Nigra kommuner beskrev att processen tog lang tid pd grund av
diskussioner om priset och krav pd att detaljplaneliggningen skulle
ha kommit relativt lingt f6r att en 6verldtelse skulle kunna bli aktuell.
Att marken pekas ut som limplig f6r bostadsbyggelse 1 dversikts-
planen verkar ofta inte ricka.

Ett specifikt problem som lyfts fram 4r statens hantering av
oexploderad ammunition som finns pd gamla militira dvningsomra-
den dir kostnaderna fér sanering kan bli mycket héga. Tvd kom-
muner beskrev att de har foérvirvat fastigheter som delvis varit
belastade med oexploderad ammunition och att staten dtagit sig att
sanera dessa 1 samband med &verldtelsen. Nigon sanering har dock
inte skett trots att det har gitt flera dr. Detta innebir att det ligger
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en dod hand 6ver bdde den belastade marken och de omriden som
ligger i nirheten.

Speciella komplikationer uppstir dven f6r de kommuner som vill
férvirva mark ovanfor odlingsgrinsen med hinsyn till det regelverk
som giller f6r denna typ av fastighetsoverldtelser.

I enkiterna frigade vi iven kommunerna om ersittningsnivé-
erna vid forvirv av statligt dgda fastigheter eller markomriden ir
rimliga. De flesta kommuner svarade att de inte har ndgon uppfatt-
ning 1 den frigan. Fyra kommuner svarade att nivderna inte ir rimliga.
Ett problem som sirskilt lyfts fram idr att staten vill ha ersittning
for framtida forvintningsvirden utan att vara villig att bekosta en
planprocess for att foridla marken.

14.6 Var finns det statlig mark som kan vara
intressant for bostadsbyggande?

14.6.1 Fortifikationsverket

Fortifikationsverket har genomfért en intern utredning (efter for-
frigan frdn Migrationsverket) for att inventera vilka obebyggda
markomriden som skulle vara limpliga fér bostadsbyggande.' Listan
pd omriden gjordes ursprungligen for studentbostider men den
bedéms dven vara limplig som utgdngspunkt fér Migrationsverkets
behov. Listan redovisas dven 1 Statskontorets rapport Statligt dgda
asylbostider? Kostnader och konsekvenser'. Savitt vi kan bedéma bor
omridena dven vara limpliga 1 allminhet {6r bostadsbyggande. Av
listan framgdr att det finns sddana omrdden i Botkyrka'?, Géteborg",
Givle', Luled”, Malmé', Norrképing'”, Norrtilje', Nykvarn®,
Sundbyberg®, Sédertilje?’, Vaxholm® och Orebro®. Flera av om-
rddena ir dock belastade av oexploderad ammunition.

1 Se Fortifikationsverket (2014), Utredning stod till Migrationsverket, 2014-12-16.
12015-05-27, dnr 2015/43-5.

12 Botkyrka Riksten 9:4. Fastigheten omfattar cirka 168 000 kvm.

3 Géteborg Bjérlanda 2:92. Fastigheten omfattar cirka 897 226 kvm.

'* Givle Valbo — Backa 14:1 och Kungsbick 2:5. Fastigheterna omfattar cirka 2 880 000 kvm.
!5 Luled Hertson 3:51, 5:230 och 5:231. Fastigheterna omfattar cirka 93 000 kvm.
' Malmé Husie 173:153, del av fastighet om cirka 110 700 kvm.

7 Norrkdping Fiskeby 1:1. Fastigheten omfattar cirka 355 000 kvm.

' Norrtilje Mellingeholm 2:4. Fastigheten omfattar cirka 1 730 000 kvm.

' Nykvarn Mérby 6:3. Fastigheten omfattar cirka 800 000 kvm.

° Sundbyberg 2:74. Fastigheten omfattar cirka 8 000 kvm.
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Vi har kontaktat kommunerna fér att nirmare utreda hur pass
intressant marken ir fér bostadsbyggande.” Botkyrka uppger att
marken ir intressant och att diskussioner om férviry pigir. Aven
Malmé ir intresserad av att férvirva marken som enligt dversikts-
planen ska anvindas fo6r bostadsbebyggelse, park och naturmark.
Malmé har dven uttryckt ett intresse av att forvirva ytterligare en
del av den aktuella fastigheten (dock inte for bostadsbyggande)
men har fitt beskedet att Fortifikationsverket inte vill silja den.
Norrtilje uppger att planarbete for bostider pigdr och att Forti-
fikationsverket, enligt 6verenskommelse med kommunen, kommer
att silja till privat exploatdr nir planen ir firdig.

Norrkdping uppger att marken ingdr i ett storre omride dir det
pigdr arbete med en fordjupad oversiktsplan. Kommunen kan tinka
sig ett férvirv men ser ocksd positivt pd en privat exploatering om
marken liggs ut for bebyggelse 1 den férdjupade dversiktsplanen.

Nykvarn uppger att fastigheten ir foremal f6r diskussioner med
Fortifikationsverket som girna ser en bostadsexploatering. Kom-
munen dr dock tveksam pd grund av fastighetens lige men en mindre
del av fastigheten skulle eventuellt kunna anvindas fér bostads-
byggande. Aven Sveaskog dger mark som kommunen ir intresserad
av att forvirva men kommunen méste i s fall genomféra ett mark-
byte. Sodertilje dr tveksam till att marken ir limplig for bostads-
byggande eftersom den ligger relativt 1dngt frin centrum och efter-
som en intilliggande bergtikt orsakar stérningar.

Givle, Goéteborg och Orebro uppger att marken pi lingre sikt
kan vara aktuell fér bostadsbebyggelse men att oexploderad am-
munition ir ett problem.

Luled uppger att marken inte ir utlagd for bebyggelse 1 dver-
siktsplanen och att den inte ir av intresse f6r kommunen.

21 Spdertilje Almnis 5:6 och del av 5:13. Fastigheterna omfattar cirka 153 000 kvm.

2 Vaxholm Rind® 2:256. Fastigheten omfattar cirka 290 000 kvm.

3 QOrebro Slitten 1:5 och Ulriksberg 1:1. Fastigheterna omfattar cirka 624 000 kvm.

2 Fortifikationsverkets utredning innehéller korta noteringar om kommunernas intresse av
marken.
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14.6.2 Statens fastighetsverk

Inom ramen fér Statskontorets uppdrag att bedéma de statsfinan-
siella konsekvenserna av fastighetsférvirv och nybyggnation 1 syfte
att skapa bostider for asylboende fick Statens fastighetsverk 1 upp-
drag att inventera vilka av verkets byggnader och vilken mark som
skulle kunna anvindas av Migrationsverket fér asylboenden. Inven-
teringen pekade ut mark 1 Linképing”, Kungilv** och Uppsala”. En
fordjupad utredning krivs 1 samtliga fall for att bedéma genomfor-
barheten.*

14.6.3 Vara enkiter

Utover de fastigheter som idgs av Fortifikationsverket och Statens
fastighetsverk finns det dven andra myndigheter som iger fastig-
heter som kan vara limpliga f6r bostadsbyggande eller i vart fall ha
betydelse for bostadsbyggandet. Trafikverket dger t.ex. centralt
beligen mark som kan vara en liten men viktig pusselbit f6r vissa
bostadsbyggnadsprojekt.

For att £8 en bittre uppfattning om var det finns statligt digd mark
som kan vara intressant for bostadsbyggande har vi stillt frigor om
detta i de tvd kommunenkiter som genomférts (se avsnitt 14.5).

Totalt uppgav 22 kommuner att det finns statligt igd mark inom
kommunen som ir limplig for bostadsbebyggelse inom den nir-
maste tiodrsperioden eller i ett lingre perspektiv.

14.6.4 Sammanstillning

I nedanstiende tabell redovisas de kommuner som 1 vira enkiter upp-
gett att det finns statlig mark som kan vara intressant {6r bostads-
bebyggelse samt de kommuner som finns med 1 Fortifikationsverkets

% Roxtuna, 67 hektar. Det ror sig om skogsmark som enligt férdjupad éversiktsplan ir ut-
pekad for bostadsindamal. Férhandling pigdr med kommunen om &verldtelse. I anslutning
till fastigheten finns f.d.Roxtunaanstalten som égs av Specialfastigheter i Sverige AB.

26 Kastellegirden, 1,8 hektar. Det ror sig om dkermark 1 trida som inte ir planlagd.

7 Rosendal 28 hektar. Det rér sig om skogsmark som i éversiktsplanen dr utpekad som
utvecklingsomrade. Husbyborg, 5 hektar. Aven hir ror det sig om dkermark som 1 &versikts-
planen ir utpekad som utvecklingsomride.

28 Se Statskontoret (2015), Statligt dgda asylbostider? Kostnader och konsekvenser, 2015-05-
27, dnr 2015/43-5.
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(FortV) och Statens fastighetsverks (SFV) inventeringar. Vi har
iven tagit med nigra kommuner som inte svarat pa vira enkiter men
som vid genomférda intervjuer har beskrivit att det finns statlig
mark av intresse. Tabellen omfattar totalt 39 kommuner.

Observera att det ror sig om en mycket 6versiktlig bild och att
sammanstillningen baseras helt pd uppgifter frin kommunfore-
tridare” samt pd inventeringarna frdn SFV och FortV.

Vi har framférallt f6rsoke hitta omrdden som ska kunna anvindas
for bostadsbebyggelse men 1 ndgot fall kan det vara s3 att kommunen
avser anvinda marken for annat, t.ex. logistik- och industriverk-
samhet.

Tabell 14.1 Kommuner med statlig mark som kan vara intressant
for bostadsbyggelse

Kommun Behygga om Behygga pa Nuvarande dgare
fem—tio ar lingre sikt

Arjeplog X SFV

Berg X Ej angett

Borés X FortV

Botkyrka X FortV

Enkdping X Ej angett

Falkenberg X Ej angett

Gavle X FortV

Goteborg X FortV

Helsingborg X FortV

Jarfélla X FortV

Kalmar X Ej angett

Kiruna X SFV m.fl.

Klippan X Naturvardsverket

Kristianstad X Trafikverket

Kungalv X SFV

Lidkoping X FortV

Linkdping X X SFV, Akademiska hus

Lomma X Ej angett

Luled X FortV, Jernhusen och

Trafikverket

2 Det har férekommit att samma kommun har limnat olika svar i vira tvi enkiter eftersom
olika kommunféretridare har besvarat dessa.
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Kommun Bebygga om Behygga pa Nuvarande dgare
fem—tio ar langre sikt

Lund X Akademiska hus,
Trafikverket

Malmo X Jernhusen, Trafikverket,
FortV

Norrkdping X FortV

Norrtélje X FortV

Nykvarn X FortV

Sigtuna X Ej angett

Sjobo X FortV

Skovde X Ej angett

Solna X Trafikverket m.fl.

Sundbyberg X FortV

Sodertéalje X FortV

Trosa X SFV

Umed X Akademiska hus

Upplands Véshy X Trafikverket

Uppsala X SFV, FortV, SLU,
Akademiska hus,
Jernhusen

Vaggeryd X Ej angett

Vaxholm X FortV

Ystad X FortV

Orebro X X Akademiska hus, FortV

Ostersund X Trafikverket

14.7 Tidigare utredningar

Statens fastighetsinnehav har utretts vid ett flertal tillfillen under
de senaste dren.”

I SOU 2010:92 En effektivare forvaltning av statens fastigheter
gjordes en dversyn av forordningarna om statens fastighetsférvalt-
ning. Utredningen skulle bl.a. sirskilt 6verviga forsiljningsprocessens
utformning och kommunernas stillning i denna. Utredningens {6r-
slag har dnnu inte genomforts.

% Se t.ex. SOU 2013:61 Forsvarsfastigheter i framtiden, SOU 2013:55 Statens kulturfastigheter
— urval och forvaltning for framtiden, SOU 2011:31 Staten som fastighetsigare och hyresgist,
SOU 2010:92 En effektivare forvaltning av statens fastigheter samt SOU 2010:18 En
reformerad budgetlag.
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Utredningen konstaterade att det, vid overldtelser till kom-
muner med fortur att forvirva statlig egendom, férekommer att
férhandlingarna om ett kopeavtal pigir under flera dr. Orsaken till
detta ir i regel att parterna inte kan komma &verens om egen-
domens marknadsvirde. Kommunen kan genom sin planliggning i
hog grad paverka marknadsvirdet pd fastigheter vilket gor det svért
att bestimma detta. Om kommunen pekar ut ett omrdde som limp-
ligt for rekreation 1 6versiktsplanen far detta omride ett ligre virde
in om det utpekats som limpligt for exploatering med bostider
eller lokaler. En mojlig exploatering kar férvintningsvirdet. Utred-
ningen konstaterar att staten i regel bor férsoka dstadkomma ett
forsiljningspris som tar hinsyn till det f6rvintade markvirdet vid
en kommande exploatering.”

Behovet av en snabbare, tydligare och mer effektiv forsiljnings-
process 13g till grund for utredningens férslag som bl.a. innefattar
en ny férordning om statens fasta egendom med regler om en modi-
fierad forsiljningsprocess vid kommunal fértur. Denna process inne-
bir att om det finns skil fér kommunal fértur ska den ansvariga
myndigheten kontakta kommunen nir en forsiljning blir aktuell.
Kommunen ska direfter inom tre minader anmila intresse for att
kopa fastigheten. Om myndigheten di bedémer att det finns en
ritt till fértur ska forhandlingar om férsiljning inledas. Dessa ska
avslutas inom nio mdnader. Om parterna inte triffar avtal om &ver-
l3telse av fastigheten inom denna tid ska fastigheten bjudas ut till
forsiljning p& den 6ppna marknaden.

Eftersom den féreslagna tidsfristen innebir att kommunerna
bara har viss tid pd sig att triffa avtal med staten innan forturs-
ritten gir forlorad s& 6vervigde utredningen behovet av ett organ
for tvisteldsning och olika mojligheter att uppnd detta, t.ex. en
opartisk nimnd. I Norge finns den s.k. Takstnemnden som inrittats
1 samarbete mellan den statliga myndighet som ansvarar {6r forsilj-
ning av forsvarsfastigheter och kommunernas samverkansorgan.
Nimndens uppgift ir att gora en sjilvstindig undersokning och
virdering av fastigheten och sedan limna ett férslag till parterna
om pris och évriga villkor. Nimnden bestdr av tre personer som
yrkesmissigt dgnar sig &t virdering eller motsvarande verksamhet.”

31 Se SOU 2010:92 5. 126 ff.
32Ge SOU 2010:92 s. 122.
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Utredningen konstaterade att en opartisk nimnd kan inrittas
enligt tvd olika tinkbara modeller. Det forsta alternativet ir, liksom
den norska modellen, en nimnd som inrittas pd grundval av en
overenskommelse mellan staten och landets kommuner. Den andra
modellen innebir att nimnden inrittas av regeringen eller av en
myndighet som regeringen bestimmer. Utredningen férordade det
forsta alternativet men hade vid kontakter med SKL métts av en
stark skepsis till att delta 1 en sddan frivillig nimnd. Med tanke pd
att det endast kan forvintas férekomma ett fital drenden per &r
ansdg utredningen inte att det borde inrittas ndgon statlig nimnd
for indamilet. Det skulle innebira ett alltfor stort administrative
dtagande och krav pa rittslig reglering. En sddan [8sning framstod
dirfér inte som rimlig. I stillet férordade utredningen en ordning
med en forlikningsman som ska utses for att utféra en virdering
och limna férslag pd pris och 6vriga villkor. Lésningen férutsitter
att bdda parterna ir positiva till att en forlikningsman anlitas och
det saknas dirfér behov av sirskild reglering hirav.”

I utredningens férordningsforslag tydliggjordes dven att huvud-
regeln dr att fast egendom ska siljas s3 snart den inte lingre behovs
for ngon statlig verksamhet eller om det statliga behovet ér litet.

Under utredningens arbete vicktes frigan om en f6rsiljning kan
bli aktuell dven betriffande fastigheter som alltjimt behovs for
statens verksamhet. Ett exempel skulle kunna vara att en kommun
som kan dberopa ett samhillsbyggnadsindamal i vissa fall skulle ha
ritt att férvirva en fastighet som staten sjilv behover. Utredningen
konstaterade att det i den situationen blir friga om en avvigning
mellan olika intressen som kriver sddana stillningstaganden till for-
hillanden 1 det enskilda fallet som det ir olimpligt att reglera pa ett
mer generellt sitt. Utredningen ansdg darfor att det dven fortsitt-
ningsvis bor vara regeringen som provar frigor av det slaget.™

De flesta remissinstanser var positiva till utredningens forslag om
en snabbare forsiljningsprocess dven om ménga ansig att tids-
fristerna var for sniva och borde forlingas.

Remissutfallet avseende utredningens 6verviganden om tvist-
16sning var mer varierat. Lansstyrelsen i Kronobergs lin anforde att
det vore bittre med en nimnd som bestdr av flera personer som

¥ Ibid. s. 122 ff.
**Ibid. s. 108 ff.
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kan ta hjilp av enskilda sakkunniga for att {3 en bra genomlysning
av den aktuella tvistefrigan. Norrkdpings kommun foreslog att staten
vid tvist skulle dliggas att anlita tvd opartiska och oberoende virde-
rare som fir 1 uppdrag att gora fastighetsvirderingen utifrin gillande
markanvindning och planbestimmelser. Fortsatta férhandlingar ska
sedan ske inom prisspannet mellan de tv virderingarna. Om kom-
munen inte lingre ir intresserad av fastigheten efter virderingarna
kan denna i stillet siljas pd marknaden. Naturvdrdverket lyfte fram
att deras erfarenhet frdn markdtkomstprocessen for blivande natur-
reservat och nationalparker ir att anlitande av oberoende och aukto-
riserade virderare normalt ir en bra grund for att kunna triffa ett
avtal inom rimlig tid. Naturvardsverket tror inte att funktionen f6r-
likningsman och virderare ir mojlig att forena 1 samma person med
tanke pd det regelverk som giller f6r auktoriserade fastighetsvirdera-
re. Eskilstuna kommun lyfte fram att forslaget om forlikningsman
riskerar att férsena forsiljningsprocessen eftersom ytterligare en part
kan komma med forslag som forkastas av den ena eller den andra
parten samt att forlikningsmannens forslag kan behéva hanteras poli-
tiskt i kommunen.

14.8 Overviaganden, bedémningar och forslag

Inledningsvis vill vi klargéra att vi delar utredningens bedémning i
SOU 2010:92 att staten sjilv méste {3 bestimma om och 1 sd fall nér
den vill avyttra en fastighet. Aven om en kommun kan géra en
intresseanmilan s§ ir det dr forst om staten beslutar sig for att silja
en fastighet som frigan om kommunal fértur aktualiseras.

Som ovan konstaterats var en majoritet av remissinstanserna
positiva till utredningens férslag om en ny férsiljningsordning i
SOU 2010:92 och vi ser att det finns fordelar férknippade med ut-
redningens forslag. Om forslaget skulle genomforas bér det dock
omarbetas 1 vissa delar mot bakgrund av remissutfallet. Det giller bl.a.
tidsfristernas lingd.”

Betriffande frigan om tvisteldsning delar vi utredningens bedom-
ning att det inte ir motiverat att inritta en statlig nimnd fér inda-

3 Flera remissinstanser var dven kritiska mot utredningens férslag om tilliggsbetalning vid
virdestegring. Se SOU 2010:92's. 129 {.
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mélet med tanke pd att det endast kan férvintas férekomma ett
fatal drenden per ar.

Vi bedémer diremot att en ordning med tidsfrister kriver bittre
mojligheter till tvistelosning dn att parterna frivilligt anlitar en for-
likningsman. Oavsett om forslagen i SOU 2010:92 infors eller inte
sd anser vi att forsiljningsprocessen skulle kunna férkortas om Lant-
miteriet fir mojlighet att gora en virdering av den aktuella fastig-
heten.

14.8.1 Lantmateriet ska gora en vardering

Forslag: Lantmiteriet ska pd begiran av ngon av parterna yttra
sig betriffande virdet pd den fastighet eller del av fastighet som
en kommun 6nskar férvirva frén staten for samhillsbyggnads-
indamil. Ett sidant yttrande ska ha inhdmtats innan frigan fir
overlimnas till regeringen. Resultatet av virderingen ska vara vig-
ledande for férhandlingarna mellan parterna samt fér regeringens
beslut om frigan éverlimnas dit.

Nir stat och kommun inte kan enas om marknadsvirdet kan frigan
overlimnas till regeringen enligt 18 § forsiljningsférordningen. Nir
detta har skett har det férekommit att regeringen har vint sig till
Lantmiteriet och begirt ett yttrande avseende fastighetens virde.”
Vi anser att en sddan mojlighet bor finnas 1 ett tidigare skede, dvs.
redan innan drendet 6verlimnas till regeringen. Vir bedémning ir
att detta skulle kunna snabba p3 férsiljningsprocessen. Vidare borde
mingden irenden som 6verlimnas till regeringen minska om den
fastighetsforvaltande myndigheten och/eller kommunen kan begira
att Lantmiteriet ska genomfora en virdering.

I de fall dir drendet ind4 6verlimnas till regeringen ska parterna
forst ha begirt ett yttrande frén Lantmiteriet och detta ska vara
vigledande for regeringens bedémning 1 drendet. Dirmed borde
regeringens hantering av frigan forenklas.

Virt forslag utgdr frin att bdda eller nigon av parterna kan
vinda sig till Lantmiteriet 1 ett tidigt skede av férhandlingarna. Det

% Se t.ex. Regeringskansliet dnr $2012/4897/SFO, Hemstillan frin Karlskrona kommun om
forvirv av Karlskrona Kristianopel 10:10.
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kan dven goras efter det att parterna har gjort egna virderingar men
inte lyckats nd en 6verenskommelse med stéd av dessa. I egenskap
av myndighet har Lantmiteriet en oberoende stillning som kan
innebira att myndighetens virdering ges en annan tyngd in t.ex. en
virdering frin en konsult som anlitats av nigon av parterna.

Vi ser dven att det kan finnas férdelar med att den statliga mark
som ska siljas till kommuner i stor utstrickning virderas av samma
aktér. Om Lantmiteriet genomfor virderingen okar t.ex. sanno-
likheten for att férindringar 1 synen pd hur virderingen bor ske far
genomslag och att virderingen blir mer enhetlig. Se avsnitt 12.5.2
dir frdgan om virdet pd marken behandlas.

Lantmiteriet genomfér i1 dag fastighetsvirderingar inom ramen
fér den ordinarie férrittningsverksamheten eller 1 samband med
yttranden i drenden och mél hos domstolar och andra statliga myn-
digheter eller som uppdrag 4t statliga myndigheter.”” Vi bedémer
dirfor att myndigheten har den kompetens som behévs for att
kunna virdera den statliga marken.

For att genomfora vart forslag foresldr vi att férsiljningsférord-
ningens 18 § kompletteras med att ett yttrande frdn Lantmiteriet
ska ha inhimtats innan frigan fir 6verlimnas till regeringen. Det bor
dven framgd att ett sidant yttrande inte dr bindande fér parterna
men att det ska vara vigledande for férhandlingarna dem emellan.
Om frigan dndd 6verlimnas till regeringen ska yttrandet vara vig-
ledande vid regeringens beslut. Yttrandet ir dock inte heller bin-
dande f6r regeringen.

Av 6 § 1 Lantmiteriets instruktion” framgdr ett antal uppgifter
som Lantmiteriet ska fullgéra inom ramen fér sitt verksamhets-
omride. Vi anser att denna paragraf bér kompletteras med ytter-
ligare en punkt. Av denna bér framgg att Lantmiiteriet ska avge ett
yttrande om virdet av fast egendom som staten avser overldta till
en kommun enligt 18 § forordning (1996:1190) om &verlitelse av
statens fasta egendom. Det bor dven framgd att ett sddant yttrande
ska avges pd begiran av en statlig myndighet eller en kommun.

7 Se 6 § samt 12 § i forordningen (2009:946) med instruktion fér Lantmiteriet. Ett sddant
uppdrag ir att Lantmiteriet genomfér det virderingstekniska forberedelsearbetet infér
fastighetstaxeringarna i samverkan med Skatteverket.

3% Férordning (2009:946) med instruktion for Lantmiteriet.
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14.8.2 En kulturfraga

Bedomning: Regeringen bor i sin myndighetsstyrning betona
vikten av att mark 6verldts till kommuner f6r samhillsbyggnads-
indamil samt att dessa overldtelser genomférs pd ett effektivt
satt.

Av vir problembeskrivning framgir att en del av de problem som
kommunerna beskriver vid forvirv av mark f6r samhillsbyggnads-
indamadl frin staten nirmast kan forklaras med att det inom vissa
myndigheter finns en kultur som forsvirar forvirvsprocessen. Kom-
munerna beskriver en dverdriven affirskultur, enskilda handliggare
som dr ointresserade av att silja marken och ”byrdkratiskt kringel”.
Vi har inte nirmare bedémt bakgrund och tillforlitlighet i dessa
pistienden. En forsiktig gissning dr dock att det finns utrymme fér
forbittringar vad giller statens instillning till att silja mark till kom-
muner for samhillsbyggandsindamail.

Regeringen kan genom sin myndighetsstyrning betona vikten av
att mark Sverldts till kommuner f6r samhillsbyggnadsindamal samt
att dessa overldtelser genomfors pd ett effektivt sitt. Detta skulle
komplettera vart férslag om att Lantmiteriet ska virdera marken.

14.8.3 Oexploderad ammunution

Staten har ett lingsiktigt ansvar fér att reducera riskerna med
oexploderad ammunition och kostnaderna fér sanering kan bli
mycket héga. Problemen med oexploderad ammunition behandlas 1
SOU 2010:92 (s. 109) dir utredningen konstaterar att kostnaderna
for sanering av en sidan fastighet kan vara si hoga att det inte idr
skiligt att gora den investeringen bara for att kunna avyttra fastig-
heten. Till det kommer svirutredda ansvarsférhillanden som i sin
tur kan leda till att staten riskerar framtida ersittningskrav frén en
forvirvare. Sammantaget menar utredningen 1 SOU 2010:92 att om-
stindigheter av detta slag kan leda till bedémningen att ett fortsatt
statligt dgande dr limpligare dn en avyttring.

Av Fortifikationsverkets utredning (se ovan) framgir att minga
av de omrdden som skulle kunna anvindas f6r bostadsbyggande ir
belastade med oexploderad ammunition. Vi ser att det finns goda
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argument for staten att investera i en sanering av de gamla évnings-
omrddena for att frigdra dessa for bostadsbyggande och 1 vissa fall
dven for rekreationsindama3l. Denna friga ligger dock utanfér ramen
for vart uppdrag.

14.8.4 Vardering av marken vid forsaljning till kommuner
for samhallsbyggnadsandamal

I avsnitt 12.5.2 behandlar vi frgan om hur marken bor virderas vid
kommunala férvirv av statlig mark f6r samhillsbyggnadsindamal.
Vi konstaterar dir att lagstiftningen verkar inneh8lla vissa oklar-
heter om hur s.k. férvintningsvirden ska behandlas vid berikning
av ersittning. Vi anser att detta bor fortydligas men ligger inga f6r-
slag 1 den delen.
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15  Ovriga fragor

15.1 Inledning

Utredningen har fitt i uppdrag att utreda om det finns mojlighet
att skapa forutsittningar for att 1 ndgot avseende utféra olika moment
1 plan- och byggprocessen parallellt. Det har visat sig svart att identi-
fiera ndgot behov av ytterligare sidana mojligheter varfor frigan
om parallell hantering behandlas kortfattat 1 detta kapitel.

I kapitlet behandlas dven ett antal frigor som vi uppmirksam-
mat under utredningsarbetets gdng men som vi anser ligger utanfor
direktiven. Vi har valt att lyfta fram dessa frigor eftersom de kan ha
betydelse for mojligheterna att skapa en effektivare plan- och genom-
forandeprocess, vilket i sin tur skulle kunna leda till ett 6kat bostads-

byggande.

15.2 Parallell hantering

15.2.1 Overviaganden och bedémning

Bedomning: Det finns redan i dag goda méjligheter att utféra
olika moment 1 plan- och byggprocessen parallellt. Vi har inte
kunnat identifiera ndgot behov av ytterligare sddana méojligheter.

Vi har frigat ett antal kommuner och byggbolag om de ser nigot
behov av ytterligare mojligheter att utféra moment i plan- och
byggprocessen parallellt. De allra flesta har svarat att det redan finns
goda mojligheter till parallell handliggning 1 PBL och att de inte ser
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nigot ytterligare behov.! Ett exempel ir mojligheten till samordnat
planforfarande som beskrivs 1 avsnitt 4.2.9. Minga har dven lyft
fram mojligheten att hantera lov och detaljplan parallellt genom
bestimmelsen 1 9 kap. 36 § PBL. Bestimmelsen innebir att lov far
ges med villkoret att planbeslutet fir laga kraft. Beslutet om lov ska
d& innehilla en upplysning om att dtgirden inte fir pdborjas innan
planbeslutet fitt laga kraft. I dessa fall lper tiden for 6verklagande
av planen och lovet parallellt, vilket pdskyndar byggprocessen.

I sammanhanget kan dven méjligheten till bygglovsbefrielse 1 detalj-
plan enligt 4 kap. 15 § och 9 kap. 7 § PBL nimnas. Kommunen kan
1 en detaljplan bestimma att bygglov inte krivs for att genomféra
en dtgird pd det sitt och under den tid som kommunen har bestimt i
planen. Bygglovsbefrielse ir inte méjlig om en bygglovsprévning ir
nddvindig fér att tillvarata grannars intressen eller allminna intres-
sen.” Méjligheten till bygglovsbefrielse fanns dven i 1987-4rs PBL
men den anvinds sillan 1 dag.

Ett annat omrdde dir en parallell hantering ir mojlig dr vid den s.k.
miljobedémningsprocessen som pdgar parallellt med planprocessen.
Som vi har beskrivit 1 avsnitt 4.3 s3 ska en miljobedémning med en
miljokonsekvensbeskrivning géras om detaljplanen kan antas med-
fora betydande miljopdverkan.” For att avgéra om en miljobedém-
ning behover ske ska det férst goras en s.k. behovsbeddmning av om
genomfoérandet av en plan kan antas medféra en betydande miljo-
paverkan. Om svaret blir nej behévs ingen miljébedémning. Kom-
munen ska samrida med bl.a. linsstyrelsen om behovsbedémningen
och de synpunkter som kommer in 1 samridet ska redovisas i plan-
irendet.*

Hur samridet ska gd till regleras inte i lagstiftningen men det
sker i regel innan samridet om planférslaget som en separat dtgird.

! Aven SKL:s nitverk for samhillsbyggnadschefer har i februari 2015 tillfrigats om det finns
méjlighet att skapa férutsittningar for att i nigot avseende utfora olika moment i plan- och
byggprocessen parallellt. Aven dir blev svaret att det redan finns sidana méjligheter och att
dessa tillimpas. Diremot konstaterades att byggherrarnas intresse av att hantera bygglov och
detaljplan parallellt varierar.

2 Det ir viktigt att det av detaljplanen tydligt framgdr vilka dtgirder som omfattas av en
bestimmelse om befrielse frén lovkravet. Det f6rutsitts ocksd att planen innehiller nirmare
bestimmelser om de olika tgirdernas utférande. I PBL kunskapsbanken pd Boverkets hemsida
finns en vigledning att utgd frin. Vigledningen ligger under lov och anmilningsplikt.

3 Detta framgar av 4 kap. 34 § PBL, 6 kap. 11-18 §§ miljobalken samt férordningen (1998:905)
om miljékonsekvensbeskrivningar (MKB-férordningen). Se dven 2 kap. 5 § plan- och bygg-
férordningen.

*Se 6 § MKB-férordningen.
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Det kan ofta vara fordelaktigt och kostnadseffektivt att den speci-
fika miljobalksprévningen gors tidigt i detaljplaneirendet. Hinsyn
till olika skydds- och bevarandeomriden bér t.ex. finnas med under
hela drendet och handliggningen i detaljplaneirendet kan inte slut-
foras innan miljébalksprévningen har gjorts.”

I de fall dir en miljokonsekvensbeskrivning behéver upprittas
utgdr denna en del av planbeskrivningen (4 kap. 33 samt 34 §§ PBL)
och blir dirmed foéremal for samrdd och granskning 1 detaljplane-
irendet.

Ytterligare ett omrdde dir parallell hantering ir mojlig redan i
dag ir fastighetsbildning och detaljplaneliggning dir fastighetsbild-
ning formellt kan s6kas och handliggningen pibdorjas nir som helst
under detaljplaneprocessen. Forrittningen kan dock avslutas forst
nir detaljplanen har fitt laga kraft.®

Boverket, SKL och Lantmiteriet har tillsammans tagit fram tvd
rapporter om samordnad detaljplaneliggning och fastighetsbildning
genom digital samverkan.” Dir identifieras vissa problem som be-
hover hanteras for att en digital samverkan ska komma till stdnd.
Det har dock inte framkommit nigot behov av lagindringar i PBL
och fastighetsbildningslagen fér att det ska vara méojligt att jobba
parallellt med detaljplaneliggning och fastighetsbildning.

Sammanfattningsvis har vi inte kunnat identifiera nigot behov
av andra mojligheter till parallell handliggning in de som finns redan

1 dag.

* Se t.ex. Mark- och miljééverdomstolens resonemang i mal P 8073-14 som avgjordes 2015-
04-20 samt RA 2005 ref. 44. I forarbetena till tidigare gillande bestimmelser om miljs-
konsekvensbeskrivningar anférdes att det ir viktigt att en bedémning av miljskonse-
kvenserna kommer in i ett tidigt planeringsskede, parallellt med tekniska och ekonomiska
frdgor, innan beslut fattas om en viss plan, 3tgird eller projekt. Lagridet tillade att den fore-
slagna ordningen fir den effekten att miljskonsekvenserna blir utredda och dirmed ocks
beaktade av intressenten redan innan myndighetsprovningen tar vid och férhoppningsvis
redan innan intressentens handlingsfrihet begrinsats genom nedlagda projekteringskostna-
der och allehanda andra lisningar, se prop. 1990/91:90 s. 172 {. samt 567.

T sammanhanget kan nimnas att lantmiterimyndighetens méjligheter att vilandeférklara en
forrittning i avvaktan pi att en detaljplan ska fi laga kraft ir begrinsade. Se 4 kap. 39 §
fastighetsbildningslagen (1970:988) samt Hogsta domstolens beslut 2014-08-08 i mél nr
T 3027-12.

7 Boverket (2013) Effektivare sambillsbyggnadsprocess, *frin ide till fardig byggnad”, med hjilp
av digital teknik, Rapport 2013:28 samt Digital samverkan — exemplifierad genom samordnad
detaljplanering och fastighetsbildning, Rapport 2013:29.
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15.3 Reglering av upplatelseform till bostader
i detaljplanen?

Bedémning: En méjlighet till planreglering av upplitelseformer
till bostdder bor utredas nirmare.

Kommunerna har ett évergripande och l8ngsiktigt ansvar for bostads-
forsérjningen. Av bostadsforsérjningslagen framgdr att kommunen
ska planera for bostadsférsorjningen med syfte att skapa férut-
sittningar for kommunens invénare att 3 tillging till goda bostider.
Detta kriver dels olika typer av bostider (ligenheter 1 flerbostadshus,
radhus och villor), dels olika upplatelseformer (hyresritt, bostadsritt,
dganderitt och kooperativ hyresritt).

Plan- och bygglagstiftningen ger 1 dag inte nigon mojlighet att
reglera upplitelseformer till bostider. Ett argument for detta ir att
regleringen bér begrinsa sig till markanvindning och bebyggelse-
utformning — dvs. den fysiska miljén — och inte olika rittighets-
forhillanden till mark och byggnader.

PBL foljer dock inte den principen till hundra procent. Exem-
pelvis ska huvudmannaskapet och ansvaret f6r allminna platser
bestimmas 1 en detaljplan. Vidare ger de s.k. fastighetsindelnings-
bestimmelserna mojligheter att reglera rittighetsforhillanden.® Med
dessa bestimmelser kan t.ex. en detaljplan bestimma att varje ligen-
het 1 ett bostadshus ska utgora en fastighet, dvs. att det ska vara
dgarligenheter.

Andra invindningar mot en reglering av upplitelseformer 1
detaljplaner framférs av Agarligenhetsutredningen.’

Men det tyngsta skilet mot en planreglering ir de méjligheter till styr-
ning som finns 1 praktiken. Kommunerna har i de flesta fall méjlighet
att genom exploateringsavtal med byggentreprenérerna stilla upp vill-
kor om vilka uppldtelseformer som bér komma i friga nir det blir
aktuellt att uppféra flerbostadshus eller annan byggnation av storre
omfattning. Det dr en metod som inte sillan anvinds 1 dag. Den kom-
mun som, t.ex. fér att motverka segregation, vill styra den geografiska
placeringen av olika boendeformer har dirfér redan 1 dag goda méj-

ligheter till det.

% 4 kap. 18 § PBL.
?SOU 2002:21 s. 123.
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Agarligenhetsutredningens slutsats kan ifrigasittas. Det ir tvek-
samt om en reglering av upplitelseformer i exploateringsavtal ir
formellt tilldten (dven om det férekommer i praktiken). En grund-
liggande rittsprincip ir att kommunens befogenheter, i egenskap
av myndighet, ska bygga pd en rittslig reglering (se 1 kap. 1 § andra
stycket regeringsformen). Villkor i ett exploateringsavtal maiste
dirfor ha stéd 1 den offentligrittsliga lagstiftningen. Det betyder
att kommunen, med stdd av sitt planmonopol, inte fir framtvinga
prestationer frin en byggherre som gir lingre in vad lagstiftningen
medger.'

Mot den bakgrunden ir vir uppfattning att kommunen initialt
mdste dga marken, om man i dag vill sikerstilla att bostider upplats
med t.ex. hyresritt. I sddana fall kan det ske en markanvisning till
en byggherre/fastighetsigare med villkor om att bygga hyresligen-
heter.

For att ldngsiktigt garantera att ligenheterna bibehdlls som hyres-
ritter, och inte omvandlas till bostadsritter, dr den vanligast férekom-
mande l8sningen att kommunerna uppliter marken med tomtritt.
Alternativet ir en férsiljning av marken 1 kombination med klausuler
om olika former av tilliggskopeskilling vid en eventuell framtida
bostadsrittsomvandling.'' Vi menar att dessa férfaranden framstir
som en “extra omvig” med vidhingande administrativt arbete och
kostnader. Det vore rakare och enklare att kunna reglera upp-
latelseformen direkt i detaljplanen.

Vi anser dirfér att en sddan mojlighet till planreglering bor utredas
nirmare. Det kan vara limpligt att mojligheten till planreglering
avser samtliga upplitelseformer men 1 det foljande behandlas endast
hyresritten.

Se dven proposition 1985/86:1 s.227-228. Till samma slutsats kommer dven Svenska
Kommunférbundet (1991), Exploateringsavtal for fritidsbebyggelse, Madell (2000), Avtal
mellan kommuner och enskilda. Avtalsslut och réttsverkningar och Exploateringsavtalsgruppen
1Syd (2007), Exploateringsavtal — forslag till dndrade principer.

" Fér en nirmare diskussion om kommunernas tillimpning, se Lidstrém (2012), Kommuners
mdjligheter att styra upplitelseformen for bostider. Examensarbete vid Fastighetsvetenskap/LTH.
I detta arbete redovisas ocksi hur kommunerna prissitter mark eller tomtrittsavgild for hyres-
ritter.
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15.3.1 Reglering av hyresritt i detaljplan och madjligheten
till ombildning till bostadsratt?

Hyresgister har mojlighet att forvirva hyresfastigheten och om-
bilda hyresritterna till bostadsritter. En reglering av upplatelse-
formen 1 detaljplan kan férhindra en sddan ombildning. Det krivs
dirfor en samordning mellan PBL och den lagstiftning som 1 dag
finns f6r bostadsrittsombildning.

Utredningen har inte haft tid att férdjupa sig i frigan pa det sitt
som vore dnskvirt. Det foljande fir dirfor ses som skiss till forslag
med belysning av vissa problem.

Ombildning av hyresritt till bostadsritt regleras i lagen (1982:352)
om ritt till fastighetsférvirv for ombildning till bostadsritt eller
kooperativ hyresritt (ombildningslagen) samt bostadsrittslagen
(1991:614). Lagen ger hyresgisterna mojlighet att under vissa for-
utsittningar kdpa en hyresfastighet med fértur om fastighetsigaren
viljer att silja fastigheten. Hyresgisternas kop méste di ske genom
en férening och syftet ska vara ombildning av hyresritt till bostads-
ritt."”” Ett forsta steg dr dirfér att hyresgisterna bildar en bostads-
rittsforening.”

Nir hyresgister ir intresserade av att kopa en fastighet for om-
bildning ska de gora en intresseanmilan hos Lantmiteriet fastig-
hetsinskrivning (inskrivningsmyndigheten)."* Denna intresseanmilan
antecknas i fastighetsregistret. Anteckningen innebir att fastighets-
dgaren har en hembudsskyldighet till féreningen nir han eller hon
vill silja fastigheten.

I bostadsrittslagen regleras foéreningens beslut att anta hem-
budet och képa huset. Ett sidant beslut fattas av féreningsstimman
och det krivs tvd tredjedels majoritet.

2 Ombildningsméjligheten avser dven s.k. kooperativ hyresritt, men det behandlas inte nir-
mare hir.

3 Av bostadsrittslagen féljer att féreningen ska ha minst tre medlemar, att den ska ha an-
tagit stadgar och utsett styrelse och minst en revisor samt att féreningen ska ha registrerats
(se 1 kap. 1-2 §§). Det forutsitts vidare att féreningen dr dgare av huset. Diremot krivs inte
att féreningen ocksd ir idgare till marken som kan vara uppliten med tomtritt eller annan
nyttjanderitt. Se Hjorth & Uggla, bostadsrittslagen (1 mars 2014, Zeteo) kommentaren till
1kap. 18§.

"“Till intresseanmilan ska bostadsrittsféreningens styrelse bifoga ett intyg dir det bl.a. ska
framg3 att minst tvd tredjedelar av hyresgisterna ir intresserade av ombildningen. Intresse-
anmilan giller under tvd &r men forlings om hembud sker under den tiden. En férening som
gjort en intresseanmilan kan ta tillbaka den.
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Nir det giller férfarandet bedémer vi att det t.ex. kan inféras en
bestimmelse 1 3 § bostadsrittslagen om att det till intresseanmilan
ska fogas ett utdrag ur detaljplanen dir det framgar att en ombild-
ning till bostadsritter dr planenlig. Om ombildningen ir planstridig
méste det bifogas ett godkinnande frin kommunen dir det framgér
att kommunen godkinner ombildningen och har fér avsikt att indra
planen. Inskrivningsmyndigheten fir i s3 fall i uppgift att kontrollera
dessa uppgifter.”

Att ombildning férutsitter godkinnande av kommunen eller
genomford planindring innebir att kommunen, nir detaljplanen fore-
skriver hyresritter, fir ett avgérande inflytandet pd i vilka situa-
tioner ombildning far ske.

Det finns inget som hindrar en grupp hyresgister fran att bilda
en bostadsrittsférening och férvirva en hyresfastighet utan att
anvinda sig av reglerna i ombildningslagen. I dessa fall skulle alltsd
en indring 1 ombildningslagen inte hindra ett planstridigt forvirv.
Ett sitt att hantera denna problematik kan vara genom ett krav pd
anteckning 1 fastighetsregistret 1 de fall dir detaljplanen féreskriver
upplitelseform. P4 s vis far de som avser att f6rvirva fastigheten 1
vart fall en tydlig upplysning om att en omvandling till bostads-
ritter ir planstridig.

De ovanstiende tankarna om att kunna reglera upplatelseform i
detaljplanen vicker naturligtvis flera andra frigestillningar som
méste utredas nirmare. Det giller t.ex. om regleringen ska kunna avse
all mark som planliggs eller enbart kommunal mark som markanvisas.
En annan friga ir om regleringen ska kunna inforas i befintliga
planer f6r bostadsbebyggelse eller enbart 1 nya planer?

15.4 Digitalisering

Utredningen har frén flera hill fitt signaler om att en digitalisering
av planprocessen ir ndodvindig for att uppnd en 6kad effektivitet.
Aven om denna friga ligger utanfér virt uppdrag vill vi hir beréra
digitaliseringens mojligheter 1 sammanhanget.

!> Om det redan finns en intresseanmilan f6r ombildning bér en planindring avseende upp-
latelseform inte vara tilliten. Detta bér framgd av PBL.
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Som nimnts ovan har Boverket, SKL och Lantmiteriet tillsam-
mans tagit fram tvd rapporter om samordnad detaljplaneliggning
och fastighetsbildning genom digital samverkan. Dir identifieras
vissa problem som behdver hanteras for att en digital samverkan
ska komma till stdnd.'

Statskontoret har 1 sin rapport Frdn analog till digital — Insatser
for att framja en digital planprocess'”” utrett och limnat férslag pd hur
regeringen kan piverka utvecklingen mot en sammanhillen digital
planprocess. I rapporten konstaterar statskontoret att en digital
planprocess kan innebira vinster sivil f6r kommunerna och staten
som for allminheten och exploatérerna. Vidare bidrar en digitali-
sering till samhillsnyttan eftersom den ir en av flera mojliga dtgir-
der som kan skapa forutsittningar f6r en bittre fungerande mark-
nad f6r byggande av nya bostider.

En digital planprocess gir ut pa att minga olika aktdrer kan ut-
byta information digitalt och forutsitter dirfér enhetlighet och
samordning. Myndigheter och kommuner méste tillhandahilla och
ta emot digital information 1 enhetliga format och anvinda gemen-
samma definitioner av informationens innehdll. T en digital plan-
process kan all information utbytas mellan alla aktérer under tiden
planen vixer fram. Det giller t.ex. remisser mellan myndigheter,
samrdd med allminheten, konsulten som ritar planen, granskning
av planen och plangenomférande.

Statskontoret féresldr bl.a. att regeringen ska ta initiativ till en
nationell e-strategi for hur en digital planprocess ska forverkligas.
Vidare foreslds att Boverket ska {8 en foreskriftsritt och ett begrepps-
ansvar for de avsnitt 1 PBL som omfattar detaljplaner. P4 sd vis kan
enhetliga definitioner uppnis. En nationell databas f6r detaljplane-
bestimmelser skulle ytterligare frimja kommunernas tillimpning
av enhetliga definitioner och grinssnitt. Statskontoret foreslar dven
att regeringen ska ta initiativ till att utreda férutsittningarna for att
myndigheter ska géra geodata tillgingliga kostnadsfritt. Fri tillgdng

16 Se Boverket (2013) Effektivare samhillsbyggnadsprocess, “frin ide till firdig byggnad”, med hjilp
av digital teknik, Rapport 2013:28 samt Digital samverkan — exemplifierad genom samordnad
detaljplanering och fastighetsbildning, Rapport 2013:29.

7 Rapport 2014:3.
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till geodata skulle stimulera anvindandet 1 planprocessen men ocks3 i
samhillsbyggnadsprocessen.'

Som exempel pd de vinster som kan uppnds med en digital plan-
process nimner Statskontoret féljande:

¢ Allminheten skulle via e-tjinster kunna fi svar pa frigor som
”vad fir jag gora pd min tomt?”.

e En exploatdr skulle via en e-tjinst kunna f& svar pd frigan var i
kommunen det finns mojlighet att bygga kontor. Flera exploa-
torer framforde dessutom énskemal om att 1 storre utstrickning
kunna félja ett byggprojekt frin ax till limpa via kommunens
webplats.

o Staten skulle fd en 6kad 6verblick och t.ex. kunna {4 svar p3 hur
mycket outnyttjad mark som finns f6r bostadsbyggande 1 landet.

Statskontoret konstaterar att kommuner och myndigheter 1 dag
inte arbetar 1 en digital planprocess, dven om det finns ar av initia-
tiv. Under virt arbete har vi sett exempel pd att utvecklingen gir
mot en okad digitalisering, Linsstyrelsens kontakter med kom-
munen verkar t.ex. bli allt mer digitaliserade. An ir det dock lngt
kvar till en digitaliserad planprocess. Som Statskontoret konstaterar
1 rapporten behovs flera insatser som ir beroende av varandra fér
att en sddan ska bli verklighet. Kommunerna pétalar att det saknas
personella och ekonomiska resurser som kan avsittas fér utveck-
lingen av en digital planprocess. Varken kommuner eller exploa-
torer driver pd utvecklingen och staten har en viktig roll att fylla
for att sitta fokus pd frigan och skapa forutsittningar f6r enhetlig-
het och samordning.

I sammanhanget kan nimnas att ett antal myndigheter” och
SKL den 1 juli 2015 inledde ett samarbete for fortsatt digital sam-

'8 Att offentlig information anvinds utanfér den offentliga férvaltningen (vidareutnyttjas)
anses bidra till olika virden fér samhillet. Exempel pi sddana virden ror innovation och
tillvixt, 6kad insyn och en bittre tillvaro for enskilda (se t.ex. SOU 2014:10 s. 32 ff) P3
senare tid har begreppet dppna data borjat anvindas allt oftare. Oppna data betyder i princip
digital information som ir fritt tillginglig utan inskrinkningar. Foér den offentliga for-
valtningen ir principer om 6ppna data dirfor ett sitt att frimja att informationen kommer
till s& bred anvindning som méjligt 1 samhillet. Lantmiteriet, Naturvirdsverket och SMHI
ir bara nigra exempel pi statliga myndigheter som just nu arbetar aktivt med 6ppna data. P&
den kommunala sidan bedriver bl.a. SKL ett flertal projekt pi omridet.

19 Bl.a. Boverket och Lantmiteriet.
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verkan som tar vid efter att E-delegationens™ uppdrag upphért.
Samarbetet kallas fér E-samverkansprogrammet och ir ett sjilv-
stindigt medlemsdrivet komplement till regeringens initiativ inom
e-forvaltningsomrddet. Syftet ir att uppfylla regeringens mél kring
en enkel, 6ppen och effektiv e-férvaltning dir medborgaren stdr 1
centrum. Programmet mojliggdr storre erfarenhets- och informa-
tionsutbyte mellan aktdrerna.

15.4.1 Avslutande kommentarer

Vi delar Statskontorets bedémning att staten har en viktig roll att
fylla for att skapa forutsittningar for en digitaliserad planprocess.
Initiativ som E-samverkansprogrammet kan bidra till att utveckla
och forbittra myndigheternas arbete med e-férvaltning men det
krivs ytterligare dtgirder och det dr viktigt att de dtgirder som vid-
tas samordnas genom statens forsorg. Det krivs dven ett nira sam-
arbete mellan stat och kommun fér att utnytya digitaliseringens
mojligheter 1 sammanhanget.

Eftersom vi bedémer att frigan om digitalisering ligger utanfor
virt uppdrag har vi inte nirmare dvervigt limpliga former for hur
arbetet med digitalisering bor bedrivas framéver. Vi kan dock kon-
statera att arbetet fortskrider och att regeringen och SKL i oktober
2015 beslutade sig for att inleda ett samarbete for en digital for-
nyelse av det offentliga Sverige. En utgdngspunkt for samarbetet ir
att pd allvar prioritera den digitala férnyelsen och tinka digitalt
forst. Ett av de prioriterade omrddena ir att forenkla och effek-
tivisera plan- och byggprocessen for 6kat bostadsbyggande.”

15.5 Exploateringsavtal och LOU*

Tidigare var det mycket vanligt att byggherren, med stéd av exploa-
termgsavtal uppforde kommunala allminna platser och va-anligg-
ningar i samband med en exploatering. Direfter 6verlimnades

2 E-delegationen (Fi 2009:01) har 6éverlimnat ett antal betinkanden, senast slutbetinkandet
En forvaltning som hiller ihop, SOU 2015:66.

21 Se www.skl.se samt Svenska Dagbladet (2015), Vi digitaliserar det offentliga Sverige, 2015-10-28.
22 Lagen (2007:1091) om offentlig upphandling.
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anliggningarna till kommunen utan ersittning. Genom detta for-
farande ansigs byggherren ha fullgjort de skyldigheter att erligga
gatukostnads- och va-avgifter som féljer av PBL respektive lagen
(2006:412) om allminna vattentjinster, forkortad LAV.

Genom ett beslut 1 EG-domstolen 2001 1 det s.k. La Scala-fallet
férindrades dock situationen. P4 grund av domen indrade ménga
kommuner sitt arbetssitt, genom att regelmassigt tillimpa offentlig
upphandling vid utférande av allminna platser och va-anliggningar.

15.5.1 EG-domstolen och La Scala-domen, 2001

I den s.k. La Scala-domen®, fastslogs att offentliga anliggnings-
arbeten inte utan vidare kan 6verldtas pd byggherren. Domen avsig
en exploatering 1 Milano och domstolen konstaterade att bygg-
herren inte kunde {4 géra de kommunala anliggningsarbetena med
stdd av exploateringsavtal. Arbetena f6ll under reglerna om offent-
lig upphandling. Detta har fitt effekter for hur exploateringsavtalen
tillimpas 1 dag. Domstolens beslut analyseras nirmare 1 avsnitt 15.6.1.

15.5.2 Svenska Kommunférbundets** rekommendationer,
2003

Som en f6ljd av La Scala-domen konstaterar Svenska Kommun-
forbundet att svenska exploateringsavtal ofta innehéller villkor om att
exploatoren ska utféra och bekosta anliggandet av allminna platser
samt anordningar fér vatten och avlopp.” Direfter éverlits anligg-
ningarna till kommunen och i gengild tar kommunen inte ut avgifter
for dessa anliggningar frdn exploatoren, dvs. det sker en form av
kvittning”.** Man konstaterar ocksi att avtalen ibland inneh3ller
villkor om andra arbeten som ska goras fér kommunens rikning,
dir byggherren erhdller ekonomisk kompensaton av kommunen.

Med anledning av La Scala-domen gjorde Kommunférbundet
foljande bedémning.

2 EG-domstolen i mil C-399/98.

% Numera Sveriges Kommuner och Landsting (SKL)

» SKL (2003), Cirkulir 2003:109, La Scala-domens konsekvenser for kommunernas exploate-
ringsavtal.

26 Enligt de mojligheter till avgiftsuttag som finns i PBL och LAV.
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En domstol skulle vid en prévning enligt LOU tolkningsvis kunna anse
att exploateringsavtal med sddana villkor innebir ett kép av en bygg-
entreprenad och dirfér behova féregds av en upphandling i1 enlighet me
lagens bestimmelser.

Mot denna bakgrund gor vi bedémningen att arbeten som avser upp-
férande av gemensamma anliggningar bér upphandlas 1 konkurrens.

Som en "férsiktighetsprincip” innebir alltsd rekommendationen att
forfarandet med exploateringsavtal, dir byggherren utfér kom-
munala anliggningar genom 6verenskommelser 1 avtalet, bor dver-
ges och offentlig upphandling i stillet ske.

Offentlig upphandling av kommunala allminna platser sker sedan
dess i stor omfattning. I nista avsnitt ska effekter och erfarenheter
av denna upphandling kort belysas.

15.5.3 Lagreglering av exploateringsavtalen, 2015

I januari 2015 lagreglerades exploateringsavtalen. Lagstiftningen inne-
bir att avtalen, under vissa férutsittningar, fir avse dtagande f6r en
byggherre att vidta dtgirder (eller finansiera dtgirder) f6r anliggan-
de av gator, vigar och andra allminna platser och av anliggningar
for vattenforsérjning och avlopp samt andra tgirder.”” Genom de
nya reglerna uppstdr naturligen frigan: Vilka &tgirder fir bygg-
herren vidta utan féregiende offentlig upphandling?

Plangenomférandeutredningen (SOU 2012:91), som féreslog de
nya reglerna, analyserar frigan i relation till EU-ritten och upp-
handlingsreglerna. Analysen ansluter till vad Svenska Kommun-
férbundet anfér ovan:*

Genom att f6lja Svenska Kommunférbundets rekommendationer kan
en kommun férvissa sig om att den inte riskerar att bryta mot vare sig
upphandlingslagstiftningen eller EU:s statsstddsregler di den ingr ett
exploateringsavtal.

7 6 kap. 40 § PBL. Tidigare fanns de s.k. exploatérsparagraferna som en indirekt laglig grund
for exploateringsavtal i 6 kap. 4 och 8 §§ 1987-4rs PBL. Bestimmelserna innebar att lins-
styrelsen kunde besluta om dels att byggherren skulle avstd mark foér allminna platser utan
ersittning, dels att byggherren skulle bekosta anliggande av gator, vigar och anordningar fér
vatten férsérjning och avlopp.

2S0U 2012:91, 5. 276.
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Trots den uttryckliga formuleringen om att byggherren kan {3 vid-
ta dtgirder med stod av exploateringsavtal, férindrades allts inte
rekommendationen om vilka tgirder som ska vara féremadl for

offentlig upphandling.”’

15.5.4 Osdkerhet om hur exploateringsavtalen ska tillampas

Som en f6ljd av La Scala-domen och Svenska Kommunférbundets
cirkulir handlar kommunerna huvudsakligen upp plangenomférande-
dtgirder enligt LOU.”®

I den praktiska tillimpningen rdder i dag en stor osikerhet om
hur begreppet ”vidta dtgirder” 6 kap. 40 § PBL ska tolkas. Minga
kommuner skulle genom exploateringsavtal vilja 6verlita byggandet
av t.ex. allminna platser pd byggherren. Men viljer 4nd3 att gora en
offentlig upphandling for sikerhets skull.

For att skapa klarhet i plan- och plangenomférandeprocessen
skulle det alltsd behovas ett fortydligande av hur 6 kap. 40 § ska han-

teras 1 olika situationer.

15.6 En jamforelse av forutsattningarna i svensk
lagstiftning och La Scala-domen’'

15.6.1 La Scala-domen

Domen avsg ett stadsutvecklingsprojekt 1 Milano under 1990-
talet, som bl.a. avsig byggande av offentlig infrastruktur. Enligt ett
“exploateringsavtal” skulle arbetena utféras av en privat mark-
idgare/exploatdr.

Enligt italiensk lagstiftning dr exploatérer skyldiga att betala en
forutbestimd, taxebaserad “stadsbyggnadsavgift” for att ticka offent-
liga infrastrukturkostnader. Denna avgift dr 1 princip baserad pi

21 propositionen till den nya bestimmelsen, prop. 2013/14:126, En enklare planprocess,
berérs inte frigan om offentlig upphandling.

3% Se Landeman (2014), La Scala-domen och dess konsekvenser for svenska exploateringsforhall-
anden, examensarbete vid KTH/Fastighetsvetenskap, och Andersson & Hansson (2015),
LOU:s tillimpning pa 6:40 PBL, examensarbete vid Ingenjorsvetenskap/Hoégskolan 1 Vist.

3! Detta avsnitt ir baserat p Kalbro & Lindgren (2014), Offentlig upphandling och utférande
av kommunala anliggningar i en detaljplan — transaktionskostnader i onédans PM 2014-10-03
frén Fastighetsvetenskap, KTH.
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antal och virde av byggritterna 1 ett projekt, dvs. oberoende av de
faktiska kostnader som projektet medfér. I La Scala-projektet — dir
exploatoren skulle utféra anliggningarna — reglerade exploaterings-
avtalet att denna stadsbyggnadsavgift skulle reduceras med exploa-
térens anliggningskostnader.

Denna 6verenskommelse mellan kommunen och exploatéren
overklagades av konkurrenter till exploatéren, som menade att det
enligt Byggdirektivet’® (93/37/EEG) borde det ha skett en offentlig
upphandling av de kommunala anliggningarna. Arendet hamnade
slutligen 1 EG-domstolen.

EG-domstolen slog, for det forsta, fast att avtalet mellan kom-
munen och exploatéren var en byggentreprenad enligt de sex kri-
terier som stills upp i Byggdirektivet.” En central friga i fallet var
om kontraktet innehdll 6msesidiga ekonomiska villkor mellan kom-
munen och exploatéren. Eller med andra ord; utgick det ndgon
motprestation frin kommunens sida — i pengar eller pd annat sitt —
for att exploatoren utférde offentliga anliggningar/arbeten?

Enligt de italienska regler, som var féremél for behandling 1 La
Scala-maélet, kan en exploatér dta sig att uppfora titbebyggelse-
anliggningar mot att (hela eller delar av) stadsbyggnadssavgiften
reduceras med exploatdrens kostnader. Fér kommunens del inne-
bir denna reducering — eller "avrikning” som det formuleras i mélet
— att kommunens nettointikt blir mellanskillnaden av stadsbygg-
nadsavgiften och exploatérens kostnader. Schematiskt kan detta
system belysas med Figur 15.1.

32 Numera ”Upphandlingsdirektivet”.

% Det ska vara ett (1) kontrakt med (2) ekonomiska villkor som slutits (3) skriftligt mellan
en (4) leverantdr och en (5) upphandlande enhet som syftar till (6) utférande av en bygg-
entreprenad. Se Lundberg och Madell 2008, s. 26.
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Figur 15.1  Principskiss av den italienska regleringen av stadsbyggnads-
avgift, byggherrens kostnader och bidrag till kommunen

K 4
StadsbyggnadS- ‘ Byggherrens
_ avgift for bidrag till
infrastruktur kommunen Byggherrens bidrag till kommunen
paverkas av byggherrens kostnader
Byggherrens
faktiska
kostnader for
infrastrukturen
S

Med denna konstruktion pdverkas allts§ kommunens nettointikt av
storleken pd exploatorens kostnader — ju hogre kostnader desto
ligre intikt. EG-domstolen fann dirfér att det foreldg omsesidiga
ekonomiska villkor mellan kommunen och exploatéren. Dirmed
skulle reglerna om offentlig upphandling ha tillimpats.

Detta framstdr som rimligt och logiskt. Det dr uppenbart att
kommunens ekonomi pdverkas av exploateringskostnadernas stor-
lek. Om det hade skett en offentlig upphandling av infrastrukturen
ir det mojligt att anliggningskostnaderna hade blivit ligre. Det hade
medfoért att kommunens nettointikt, dvs. avgiften frin exploatéren
minus de offentligt upphandlade anliggningskostnaderna, hade blivit
hogre.
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15.6.2 Svensk lagstiftning

6 kap. 40 § PBL reglerar utférande och finansiering av bla. all-
minna platser och va-anliggningar. Ett lagreglerat kommunalt ansvar
for dessa anliggningar finns i PBL och LAV.

Allminna platser i en detaljplan

Nir kommunen idr s.k. huvudman f6r allminna platser i en detalj-
plan — gator, torg och gronomrdden — fir kommunen besluta att
fastighetsigarna i ett omride ska betala kostnaderna f6r att anligga
(och forbittra) de allminna platserna.™

Det betyder att byggherrar/fastighetsigare 1 princip ir skyldiga
att svara for de faktiska kostnader som uppstdr for allminna platser.
Foér kommunen — och byggherren — saknar det siledes betydelse om
LOU tillimpas eller inte. Det kan illustreras med den nedanstiende
figuren.

3 6 kap. 24 § PBL.
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Figur 15.2  Exploatoren star for kostnaderna oavsett om LOU tillimpas
eller inte

Exploatoren utfor
anlaggningarna med stod

Offentlig upphandiing av exploateringsavtal

@ @ ®

1 1
En entreprenér Exploatoren
vinner vinner
upphandlingen upphandlingen
I I
Entreprendren Exploatéren
far betalt far betalt
av kommunen av kommunen
| |
Kommunen Kommunen . .
tar ut kostnaden tar ut kostnaden Exploatéren star
av exploatoren av exploatoren for kostnaden

I figuren redovisas de tre varianter som finns for att hantera byggande
och finansiering av allminna platser. I de tvd forsta fallen gors en
offentlig upphandling. Resultatet av denna upphandling kan utfalla
pa tvd sitt.

¢ En utomstiende byggentreprenér vinner upphandlingen. Entre-
prendren fir sedan betalt av kommunen f6r sitt arbete. Denna
kostnad fér kommunen debiteras i sin tur exploatoren.”

o Exploatéren vinner upphandlingen. Formellt hanteras detta genom
att exploatdren forst fir betalt for sina kostnader av kommunen,
men ir direfter skyldig att betala kostnaderna.’® Det sker allts3
en “kvittning” av kostnadsbeloppet.

Den tredje varianten ir att det inte sker nigon offentlig upphand-
ling. T stillet regleras i ett exploateringsavtal att exploatdren ska ut-
féra de allminna platserna. Nir anliggningarna ir firdigstillda

35 Med st6d av 6 kap. 40 § PBL.
3 Ibid.
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overlimnas de till kommunen, utan att nigon ersittning betalas till
exploatdren. Det betyder att exploatdren far svara f6r kostnaderna.

Det ovanstdende belyser, att det ur ekonomisk synvinkel inte
spelar ndgon roll {6r kommunen vilken av varianterna som tillimpas,
dvs. om det sker en offentlig upphandling enligt LOU eller inte. I
slutindan har kommunen inte ndgra kostnader — de faller ; samtliga
fall pa exploatoren.

Allminna vatten- och avloppsanliggningar

Reglerna i LAV om finansiering av allminna vatten- och avlopps-
anliggningar skiljer sig frdn motsvarande bestimmelser om all-
minna platser. Huvudregeln 1 LAV ir att avgifter f6r kommunens
va-anliggning ska tas ut via en taxa.”” Va-taxan bestir av tv3 delar;
en anliggningsavgift (engdngsavgift) och en brukningsavgift (peri-
odisk avgift). I samband med exploateringsavtal och utbyggnad av
en va-anliggning ir det d anliggningsavgiften som ir av intresse.

Normalt giller samma va-taxa f6r kommunens hela va-verksam-
hetsomride. Taxan ska alltsd bestimmas med hinsyn till de genom-
snittliga kostnaderna inom verksamhetsomridet. Det betyder att
anliggningsavgifterna vid enskilda exploateringar — 1 motsats till
avgifter for allminna platser — kan vara sdvil ligre som hogre dn de
faktiska kostnaderna for att bygga anliggningen.

For kommunala va-anliggningar och genomforandet av en detalj-
plan finns det alltsd tva principiellt olika fall:

1. Va-avgften dr ligre dn de faktiska kostnaderna. 1 detta fall tillimpas
inte va-avgiften. Exploatéren bygger va-anliggningarna och 6ver-
limnar dem sedan till kommunen. Denna situation ir 1 princip
densamma som beskrivits ovan fér allminna platser, dvs. bygg-
herren fir svara foér de faktiska kostnaderna. Vi bedémer att
LOU inte ska behova tillimpas.

7 Se 29-34 §§ LAV.
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2. Va-avgiften dr hogre din de faktiska kostnaderna. Om exploatéren
bygger va-anliggningarna kan finansieringen 1 princip losas pd
foljande sitt:*®

Forst ersitter kommunen exploatdren for dennes kostnader.
Direfter betalar exploatéren va-avgiften till kommunen. Den
nettointikt som kommunen erhéller dr alltsd va-avgiften minus
exploatorens kostnader.

I detta fall bedomer vi att en offentlig upphandling bor goras,
eftersom situationen 1 princip dr densamma som i La Scala-fallet
(se figur 15.1). Om en offentlig upphandling hade gjorts ir det
mojligt att kostnaderna hade blivit ligre. Dirmed skulle ocksi
komunnens nettointikt (va-avgift minus kostnader) blivit hogre.

Nir det giller utbyggnaden av kommunala va-anliggningar ir alltsd
inte situationen lika renodlad som vid byggandet av allminna platser.
I vissa situationer bedémer vi att det inte dr nédvindigt att tillimpa
LOU. I andra fall torde det krivas en offentlig upphandling.

15.6.3 Overviaganden och bedémning

Bedomning: Utifran den tolkning som redovisas 1 detta avsnitt
boér Boverket och Lantmiteriet ges 1 uppdrag att utarbeta for-
tydligande riktlinjer f6r hur offentliga upphandlingar ska han-
teras vid olika former av anliggningsarbeten och bebyggelse-
exploateringar i syfte att fd en effektiv tillimpning av 6 kap 40 §
PBL. Arbetet bor ske 1 samverkan med andra berérda myndig-
heter och SKL.

Ar La Scala-domen relevant for svensk lagstiftning?

Mot bakgrund av det italienska systemet ir EG-domstolens beslut 1
La Scala-fallet logiskt. Om det hade skett en offentlig upphandling
av infrastrukturen dr det mojligt att anliggningskostnaderna hade
blivit ligre — och dirmed hade kommunens intikter blivit hogre.

3% En annan méjlighet ir att exploatdren, i motsats till ovanstiende, inte behéver betala nigon
. e 1 e . . ..

va-avgift, dvs. kommunen ”bjuder” pi mellanskillnaden av va-avgiften och exploatérens

kostnad. Vi bedomer att det ir osannolikt att kommunen skulle vilja den 18sningen.
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Med de svenska reglerna fér finansiering av allméinna platser,
paverkas inte kommunens ekonomi varken av storleken pd de fak-
tiska kostnadernas eller av vem som utfor anliggningarna. Det ir
byggherren som svarar for kostnaderna. Det betyder ocks3 att, det
1 motsats till Italien, inte sker ndgra direkta, eller indirekta, penning-
transaktioner frdn kommunen tll exploatéren. Schematiskt kan denna
principiella  skillnad mellan svensk och italiensk lagstiftning
illustreras med Figur 15.3.

Figur 15.3  En jamfdrelse av La Scala-fallet och den svenska lagstiftningen

Stadsbygg- Byggherrens
nadsavgift for bidrag till
infrastruktur kommunen

Kommunens
[EWCHOELER
avgift

La Scala-fallet Sverige

Av intresse kan vara att se hur Norge, vars plan- och bygglagstift-
ning 1 mingt och mycket liknar den svenska, ser pd frigan. Med
stdd av plan- og bygningsloven kan kommunen reglera att bygg-
herren ir skyldig att svara for kostnaderna fér vigar, vatten- och
avloppsférsérjning m.m. innan bebyggelse far uppféras.”

Mot denna bakgrund har det norska fornyings- og administra-
sjonsdepartementet givit ut en vigledning f6r hur exploateringsavtal,
utbyggingsavtaler, ska hanteras 1 relation till regler om offentlig upp-
handling.** Dir sigs:

% Enligt 18 kapitlet i plan- og bygningsloven.
* Fornyings- og administrasjonsdepartementet (2013), Veileder til reglene om offentlige an-
skaffelser, s. 29-30.
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Norske kommuner kan pélegge grunneieren & bygge ut teknisk infra-
struktur som veg, vann og avlep etter plan- og bygningsloven.*" P3-
legget omfattes ikke av regelverket for offentlige anskaffelser, da det
ikke er en gjensidig bebyrdende kontrakt i anskaffelsesregelverkets
forstand.

For utbyggingsavtaler (motsvarar exploateringsavtal, vdr kommen-
tar) som erstatter pilegg etter plan- og bygningsloven, kan en tenke
seg en parallell til Scala-dommen og anse kommunens ytelse som et
avkall pd muligheten ¢l & gi pilegg. At kommunen lar vere § bruke
paleggskompetansen er likevel vesensforskjellig fra det & gi avkall pd et
pengekrav. Et avkall pd et pengekrav vil lettere kunne ses pd som en del
av en gjensidig bebyrdende avtale. En utbyggingsavtale trer imidlertid 1
stedet for ensidige offentligrettslige pilegg om opparbeiding, og kan
erstattes med for eksempel et vilkdr etter plan- og bygningsloven.
Etter departementets oppfatning tilsier dette at man ikke anser en ut-
byggingsavtale som en gjensidig bebyrdende avtale, dersom den kun
erstatter kompetansen etter loven til 4 gi pdlegg om teknisk infrastruk-
tur.

Den norska grundbedémningen ir alltsd att EG-domstolens avgor-
ande 1 La Scala-malet inte ir tillimpligt pd norsk plan- och exploa-
teringslagstiftning. Vad avser utbyggingsavtaler (exploateringsavtal)
menar man att de inte innehdller 6msesidiga ekonomiska villkor”
mellan kommunen och byggherren. Avtalen ersitter bara lagliga
mojligheter att pafora byggherren kostnader for viss offentlig infra-
struktur.

Utredningens bedémning dr att den norska argumentationen ir
giltig f6r den svenska lagstiftningen om utférande och finansiering
av allminna platser i en detaljplan, dvs. LOU ir inte tillimplig.

Nir det giller motsvarande bestimmelser {6r kommunala vatten-
och avloppsanliggningar ir dock situationen mer komplicerad efter-
som byggherrens kostnader kan bestimmas pd tvé olika sitt. Kom-
munen kan antingen ta ut de faktiska kostnaderna fér att bygga
anliggningarna eller ta ut en avgift enligt va-taxan.

Om de intikter va-avgiften ger ir hogre dn de faktiska kostnader-
na viljer kommunen normalt att debitera byggherren enligt va-taxan.
I det fall byggherren skulle bygga anliggningarna fir denne sedan
betalt av kommunen, dvs. byggherrens nettobetalning till kommunen
blir va-taxan minus anliggningskostnaderna. Hir bedémer vi att
det finns en parallell till La Scala-mélet, och att det siledes bor goras

! Enligt 18 kapitlet i plan- og bygningsloven (vir notering).
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en offentlig upphandling eftersom det finns skil f6r kommunen att
hlla nere anliggningskostnaderna, dvs. det belopp som va-avgiften
reduceras med.

Sammanfattande kommentar

Enligt den analys som utredningen gjort bedémer vi att EU-lag-
stiftningen och LOU inte stiller ett generellt krav pd att upp-
handling alltid ska ske vid byggande av kommunala allminna platser.
Det finns tv8 argument for denna stindpunkt. Rent allmint kan det
tyckas mirkligt att en offentlig upphandling skulle vara obligatorisk
nir kommunen inte paverkas ekonomiskt av upphandlingens resultat.
Oavsett vem som i praktiken bygger de allminna platserna ir det ju
byggherren som 1 slutindan ir skyldig att std for anliggningskost-
naderna. Dirutéver menar vi att de legala férutsittningar som var
for handen 1 La Scala-fallet skiljer sig frin vad som ir fallet 1 Sverige
(och Norge).

Men hir miste samtidigt betonas att 1 de fall en exploator ska
utfora dtgirder mot betalning frin kommunen — dvs. dtgirder som
exploatoren inte ir skyldig att bekosta — dr det naturligtvis friga
om en upphandlingssituation.

Effektiviseringar om LOU inte behéver tillimpas regelmdissigt

Klara effektivitetsvinster skulle kunna goéras om kommunen —
beroende pd férutsittningarna i den enskilda detaljplanen — sjilv fir
avgdra om byggherren ska utféra anliggningarna med stéd av exploa-
teringsavtal, eller om anliggningsarbetena limpligen ska goras av
nigon annan efter en offentlig upphandling.

Dirigenom kan man i manga fall undvika ett kostnads- och tids-
krivande upphandlingsférfarande som en del av plangenomféran-
det. Dessutom riskerar man inte de besvirliga samordningsproblem
som ofta uppstir nir byggande pd kvartersmarken och de allminna
platserna hanteras av olika parter.*

“2 Fér en nirmare belysning av dessa frigor, se Landeman (2014), La Scala-domen och dess kon-
sekvenser for svenska exploateringsforhillanden. Examensarbete pd KTH/Fastighetsvetenskap.
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Riktlinjer {6r tillimpning av LOU och exploateringsavtal
behover utarbetas

Den analys som gjorts 1 det ovanstiende torde inte, sdvitt utred-
ningen kan bedéma, kriva att det sker ndgra lagindringar. Det ir i
stillet friga om fortydligande riktlinjer f6r hur offentliga upphand-
lingar ska hanteras vid olika former av anliggningsarbeten och
bebyggelseexploateringar. Ett sddan fortydligande ir nodvindigt
for att undanrdja osikerheter och fi en effektiv tillimpning av
6 kap. 40 § PBL, dvs. att byggherren med stdd av exploateringsavtal
kan ”vidta dtgirder” fér byggande av vigar och va-anliggningar.

Utredningen bedémer att regeringen bor ge Boverket och Lant-
miteriet, dvs. de tvd statliga myndigheter som har ansvar for plan-
och plangenomférandefrigor enligt PBL, 1 uppdrag att ha det 6ver-
gripande ansvaret for utarbetande av sidana riktlinjer.* Riktlinjerna
boér utgd frin den tolkning som redovisas i1 detta avsnitt och
beskriva hur reglerna om offentlig upphandling ska tillimpas 1 olika
typfall. Arbetet bér ske 1 samverkan med andra berérda myndig-
heter och SKL. Inom SKL pigér fér nirvarande ett arbete med att
ta fram rekommendationer om hur den nya lagstiftningen om exploa-
teringsavtal bor tillimpas.

# 1 sammanhanget kan nimnas att Lantmiteriet i regleringsbrevet for budgetdret 2015 har
fitt 1 uppdrag att utarbeta ett vigledande underlag f6r fullgérandet av de nya bestimmelserna
1 PBL om lantmiterimyndigheternas medverkan 1 den kommunala planprocessen och i plan-
genomférandet. Uppdraget ska redovisas 1 drsredovisningen fér 2015. Se Socialdepartementet,
2014-12-18, dnr S2014/8774/SAM (delvis).
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16 Avslutande reflektioner

Utredningens forslag till lagindringar ir begrinsade. Det beror inte
pa att processerna vid planering och bostadsbyggande alltid fungerar
pd ett effektivt och indamadlsenligt sitt, med tanke pd de stora krav
som den framtida bostadsférsérjningen stiller.

Det finns hir méjligheter till f6rindringar och férenklingar pd flera
plan.

1. Regelverket for markanvindning, planering och byggande ir 1
grunden ett medel {6r avvigning mellan olika intressen och mdl-
sdttningar. Ett huvudsyfte med PBL och 6vrig lagstiftning pd
omrddet dr att klargora olika parters rittigheter och skyldigheter
vid planering och plangenomférande. Vad ligger inom ramen fér
den kommunala beslutsmakten? Vilken ir statens roll? Vad fir
byggherren besluta om? Vilket inflytande ska allminheten och
grannarna ha pd plan- och byggprojekt? Vem ska ansvara for bygg-
ande, drift och finansiering av olika infrastrukturanliggningar.

Det ir uppenbart att radikala forindringar skulle kunna ske om
relationen mellan olika parter — maktférdelningen” — dndrades.
I utredningen tar vi inte upp dessa, 1 och for sig intressanta, frigor
eftersom de ligger utanfér direktivens ramar.

2. Nista nivd av mojliga lagindringar handlar om ta bort “onidiga
regler” och/eller infora fortydligande regler, utan att dirfér akto-
rernas rittigheter/skyldigheter dndras i nimnvird grad. Det senare
kan exemplifieras med lagregleringen av exploaterings- och mark-
anvisningsavtal som nyligen skett. Hit hor ocksd procedurregler 1
forenklande syfte, t.ex. att ta bort linsstyrelsen som instans vid
overklagande av detaljplaner.

Det ir frimst i dessa avseenden som utredningen haft 1 upp-
drag att analysera lagstiftningsforindringar. Det ror bl.a. samord-
ningen av kommunernas och linsstyrelsernas arbete. Hir finns
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ocks? forslag om att flytta delar av kommunernas prévning frin
detaljplanen till bygglov. Vidare finns férslag om process och pris-
sittning vid kommunala f6rvirv av statlig mark.

3. Slutligen har vi frigan om hur planprocessen ska genomféras 7
praktiken. Hir har lagstiftningen begrinsade mojligheter att
detaljreglera hur processen ska se ut. Vissa delar kan inte — eller
bor inte — regleras med lagstiftning med hinsyn till kommunernas
skiftande forutsittningar for byggande och bostadsférsorjning.
Nir det giller minga frigor kring organisation, samordning av
aktorer, utredningars innehdll och omfattning, former for politisk
behandling m.m., kan lagstiftningen dirfor bara ge ett évergrip-
ande ramverk att hélla sig till.

Utover detta ramverk kan dock lagstiftningen ge incitament —
mordtter och/eller piskor — som styr processen i énskad rikt-
ning. Férekomsten av de olika tidsfrister som finns {6r planbesked,
bygglovsprévning, samrid m.m. ir exempel pd sidan lagstiftning.
Hit hor ocksd olika former av ekonomiskt stéd for planering
och byggande.

Frigan om tidsfrister har behandlats i utredningen och vi ligger
begrinsade forslag om detta. Men fér hela den komplexa och
omfattande planeringsprocessen bedomer vi att det dr svart — fér
att inte siga omdjligt — att infora en meningsfull lagstiftning om
tidsfrister. Vi har vidare 6vervigt ett statligt ekonomiske stod
till kommunerna f6r planeringsarbete, men har bedoémt att detta
skulle ha liten effekt pd planliggningsaktiviteten och bostads-
byggandet eftersom lagstiftningen redan i dag ger kommunerna
mojlighet att finansiera arbetet genom avgifter frin byggherren.

Att mingt och mycket kan férbittras utanfor lagstiftningens ramar
kan exemplifieras med Cars (2015), som med utgingspunkt frin ett
kommunperspektiv, diskuterar linsstyrelsens arbetssitt.'

Minga problem kan undvikas, utan ingrepp i lagar och andra regelverk.
I stillet handlar det om att utveckla nya férh8llningssitt. Linsstyrelsen
1 Norrbotten fértjinar lyftas fram som ett exempel pa nytinkande.

Linsstyrelsen har pd ett pitagligt sitt bidragit till att effektivisera
planeringen i Kiruna kommun, utan att pd nigot sitt ge avkall pa sitt
ansvar att foretrida nationella intressen.

! Linsstyrelsen som samhillsbyggare. Fastighetsnytt, 2015-09-29.
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Férindringar och forbittringar 1 planering och bostadsbyggande kan
alltsd ske pd olika plan. Om vi tll sist ska géra en bedémning av var
de stora potentiella mojligheterna finns, s blir slutsatsen att det rér
sig om nivd 1 och 3 ovan.

Lagstiftningens avvigningar mellan olika intressen och mélsitt-
ningar ligger grunden for planprocessens utformning. Férindringar
1 dessa avseenden kan dirmed skapa helt nya férutsittningar. Ett
historiskt exempel dr inférandet — och avskaffandet — av det statliga
bostadsfinansieringssystemet och de effekter det fick pd planering
och byggande.

Det dr uppenbart att minga férbittringar kan géras inom ramen
for dagens lagstiftning. Genom indrade prioriteringar och arbets-
former hos aktérerna 1 planprocessen kan mycket vinnas. Utred-
ningen har sett minga goda exempel pd hur arbetet med planering och
byggande kan bedrivas. Samtidigt ska man inte underskatta svérig-
heten och trogheten 1 sidana férindringar. Alla organisationer har
ett visst mdtt av "stigberoende” 1 sig (path dependence), som gor att
man girna fortsitter att gora det man gjorde 1 gir.

Forindringar pd dessa tvd ovanstiende omriden mdiste kom-
pletteras med férenklingar och fortydliganden av lagstiftningen nir
s& behovs. Men det dr dd nidrmast friga om ett “triget arbete 1 vin-
girden” baserad p en kontinuerlig analys av brister 1 lagstiftningen.
Lagindringsarbetet fir dock inte bli alltfor omfattande och frekvent,
eftersom det praktiska inférandet av dndringarna tar resurser 1 an-
sprik frn den 16pande verksamheten och sinker produktiviteten
under en viss tid. Hur vilmotiverad en lagindring in kan vara miste
den alltsd vigas mot kostnaderna att inféra den.
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17 lkrafttradande och
dvergangsbestammelser

17.1 Dag for ikrafttradande

Forslag: Samtliga dndringar féreslds trida i kraft den 1 juni 2017.

Med tanke pd den tid som kan beriknas g &t for remissbehandling,
fortsatt beredning inom Regeringskansliet och riksdagsbehandling
bér bestimmelserna kunna trida i kraft tidigast den 1 juni 2017.

17.2  Overgéngsbestammelser

Forslag: Betriffande indringarna i 4 kap. 16 § PBL ska éldre be-
stimmelser fortfarande gilla i drenden som pdbérjats fore ikraft-
tridandet.

Vad giller indringen 1 11 kap. 11 § PBL inférs 6vergdngs-
bestimmelser som innebir att 1 de drenden dir linsstyrelsen har
fattat beslut om 6éverprévning enligt 11 kap. 10 § PBL fére ikraft-
tridandet ska tidsfristen om tv8 manader riknas frin ikrafttridan-
det och inte frin beslutet om éverprévning.

Foér dndringen 1 18 § férordning (1996:1190) om 6verldtelse
av statens fasta egendom ska ildre bestimmelser gilla 1 drenden
som dverlimnats till regeringen enligt samma paragraf fore ikraft-
tridandet.

For att genomfora vért forslag om detaljplanens innehdll foreslar vi
indringar 1 4 kap. 16 § PBL. Dessa dndringar bor inte gilla 1 dren-
den som pdabérjats fore ikrafttridandet. Dirfor foresldr vi dvergdngs-
bestimmelser med den innebérden. Ett detaljplaneirende bor anses
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ha pdborjats vid den tidpunkt nir ett formellt beslut att inleda
planliggningen har fattats. I den mén planirendet har inletts med
ett detaljplaneprogram bor drendet emellertid anses ha pdborjats forst
vid den tidpunkt d§ kommunen beslutar att uppritta detaljplanen.’

For att genomféra virt férslag om planeringsbesked féreslér vi
indringar 1 5 kap. 10a och b §§, 11 kap. 10 § samt 13 kap. 5 a och
6 §§. Vi anser inte att det behdvs ndgra 6vergingsbestimmelser av-
seende planeringsbeskedet.

Tidsfristen efter linsstyrelsens beslut om éverprévning (11 kap.
11§ PBL) bor gilla omedelbart vid ikrafttridandet. Vi féresldr
dock 6vergdngsbestimmelser f6r de drenden dir linsstyrelsen har
fattat beslut om éverprévning enligt 11 kap. 10 § PBL fére ikraft-
tridandet. I dessa fall ska tidsfristen om tvd minader riknas frin
dagen for ikrafttridandet och inte frin beslutet om &verprévning.

Mojligheten att inhdmta ett virderingsyttrande frin Lantmiteriet
(18 § forsiljningstérordningen) bor borja gilla omedelbart vid ikraft-
tridandet. I de fall dir ett forsiljningsirende redan har 6verlimnats
till regeringen bér dock ildre bestimmelser gilla eftersom virde-
ringen foresl3s blir en f6rutsittning f6r 6verlimnande. I dessa drenden
har regeringen redan mojlighet att inhidmta ett yttrande frén Lant-
miteriet.

!'Se dven prop. 2013/14:126, s. 317.
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18 Konsekvenser

18.1 Inledning

Enligt kommittéférordningen (1998:1474) samt foérordningen
(2007:1244) om konsekvensutredning vid regelgivning ir kommittéer
och sirskilda utredare skyldiga att redovisa konsekvenser av sina
forslag.

Av kommittéférordningens 14-15 a §§ framgdr bl.a. att en redo-
visning av forslagens konsekvenser ska ske om forslagen paverkar
kostnader och intikter for staten, kommuner, landsting, foretag
eller andra enskilda. Om férslagen medfér en kostnadsékning eller
intiktsminskning f6r det allminna ska férslag till finansiering limnas.

Om ett betinkande inneh8ller forslag till nya eller dndrade regler,
ska forslagens kostnadsmissiga och andra konsekvenser anges i
betinkandet. Konsekvenserna ska anges pd ett sitt som motsvarar
de krav pd innehdllet i konsekvensutredningar som finns 1 6 och
7 §§ forordningen om konsekvensutredning vid regelgivning.

I vira direktiv anges dessutom sirskilt att vi ska redovisa de
samhillsekonomiska och andra konsekvenser som forslagen med-
for. Om ndgot av forslagen 1 betinkandet pdverkar det kommunala
sjilvstyret ska dess konsekvenser och de sirskilda avvigningar som
foranlett forslaget redovisas. Om vi bedémer att forslagen paverkar
forutsittningarna for att nd de av riksdagen beslutade miljokvali-
tetsmilen (i synnerhet miljokvalitetsmilet God bebyggd milj)' och
generationsmalet’ samt behovet av anpassning till ett forindrat klimat
ska dven dessa konsekvenser redovisas.

! Miljokvalitetsmalen beskriver det tillstdnd i den svenska miljén som miljdarbetet ska leda
till. Det finns dven preciseringar av miljokvalitetsmélen. Se www.miljomal.se f6r en mer
utforlig redogorelse av de svenska miljomalen.

? Generationsmilet anger inriktningen f6r den samhillsomstillning som behéver ske inom
en generation for att miljokvalitetsmélen ska nds. Generationsmilet ir dirfor vigledande for
miljdarbetet pd alla nivier i samhillet. I milet stir ocksg att arbetet med att 16sa de svenska
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Uppdraget ska genomféras utifrin ett sammanhillet och hillbart
perspektiv pd sociala, ekonomiska samt miljo- och hilsorelaterade
frigor.

Beskrivningar av problemet och vad vi vill uppn4, fér- och nack-
delar med véra f6rslag samt vissa alternativa 18sningar har analyse-
rats 1 betinkandets olika avsnitt. Detta avsnitt innehdller en mer
overgripande och sammanfattande bedémning av de konsekvenser
véra forslag kan antas medfora.

18.2 Ekonomiska konsekvenser

Utredningen har varit 1 kontakt med bl.a. konsultbolag, SKL och
linsstyrelserna for att utréna i vilken utstrickning det ir mojligt att
ekonomiskt berikna konsekvenserna av forslagen. Vi har frén samt-
liga hall fitt beskedet att det betriffande de flesta av férslagen rér
sig om s3 osikra ingdngsvirden att det inte ir meningsfullt att gora
ndgon formlig ekonomisk berikning. Vi delar denna bedémning och
har dirfér begrinsat oss till att gora mer eller mindre grova upp-
skattningar av férslagens konsekvenser.

18.3 Utredningsuppdraget

Utredningen har haft det 6vergripande uppdraget att utreda och
foresld dtgirder som syftar till att 6ka den kommunala planligg-
ningen for bostadsbyggande och mingden markanvisningar. Genom
tilliggsdirektiv utvidgades uppdraget till att dven omfatta frigor om
kommunernas méjligheter att stilla detaljerade krav i en detaljplan,
en mojlighet till bittre kommunal planberedskap samt behovet av
effektivisering av de statliga myndigheternas, sirskilt linsstyrelsernas
medverkan i plan- och byggprocessen och tidsitgingen f6r denna.

I kapitel 2 beskrivs virt uppdrag mer utforligt. Nedan behandlas
kortfattat de delar av uppdraget dir vi limnar forslag och konse-
kvenserna av dessa. De aktdrer som berdrs av forslagen behandlas
under respektive rubrik.

miljoproblemen inte ska ske pd bekostnad av att vi exporterar miljé- och hilsoproblem till
andra linder. Se www.miljomal.se.
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18.4 Kompetensutveckling

Bedomning: Boverket samt linsstyrelserna bor ges 1 uppdrag att
1 samverkan med SKL genomféra en samordnad kompetens-
utvecklingsinsats avseende plan- och bygglagstiftningen och dess
tillimpning. Boverket bor utpekas som huvudansvarig och {3 ett
samordningsansvar f6r uppdraget. I arbetet bor dven berérda myn-
digheter, t.ex. Naturvirdsverket, Lantmaiteriet, Riksantikvarie-
imbetet, Forsvarsmakten och Trafikverket involveras.

Utbildningsinsatserna bor rikta sig till fortroendevalda samt
anstillda pd kommuner, linsstyrelser och andra berérda myndig-
heter.

Uppdraget bor pdgd under dren 2017-2020 varefter en upp-
f6ljning bor genomforas.

Bedomning: Inom ramen fér det ovan beskrivna kompetens-
utvecklingsuppdraget under 2017-2020 bér berérda myndig-
heter dven gora en dversyn av sina vigledningar inom omridet.

Vira éverviganden behandlas 1 kapitel 7.

Konsekvenser for staten, kommuner, foretag och andra enskilda

Vi anser att kompetensinsatser som involverar sdvil statliga som
kommunala aktérer bor leda till en effektivare och mer férutsigbar
planprocess. Okad kunskap inom omridet bér kunna leda till att de
bedémningar som gors under processens ging blir tydligare och
mer enhetliga och att samspelet mellan stat och kommun férbittras.
En mer forutsigbar planprocess bor kunna leda till en 6kad plan-
liggning och 1 férlingningen till ett 6kat bostadsbyggande.
Utbildningsinsatser och foérbittrade vigledningar kriver att det
finns kompetent personal att tillgd hos de aktorer som ska genom-
fora insatserna och stiller krav pd finansiering. Det finns risk for
att den sortens insatser tar resurser frin den ordinarie verksam-
heten och leder tll bortprioritering av andra angeligna uppgifter.
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Vi tror dock att kompetensutvecklingsinsatser dr avgdrande for att
planprocessen och samspelet mellan stat och kommun ska fungera
vil och anser dirfér att de positiva effekterna av forslaget dverviger
och att kostnaderna for genomfoérandet ir motiverade.

Regeringen avsatte 10 miljoner kronor per &r under 2008 och
2009 for att genomféra satsningen Sprdngbrida for ny plan- och bygg-
lag.’

For Boverkets uppdrag att genomféra kompetensinsatser kring
PBL 2014-2016 avsattes 10 miljoner kronor 2014. Regeringen avser
att avsitta 12 miljoner kronor per dr 2015 och 2016 {6r det fortsatta
genomférandet av uppdraget.*

Vi beddmer att det behover tillféras mer resurser dn s3 for att
genomféra de kompetensutvecklingsinsatser vi rekommenderar.
Det beror dels pd uppdragets inriktning mot “helhetsgrepp” och
dels pd att ett stort antal aktérer blir involverade. Myndigheternas
arbete med att forbittra de vigledningar som finns tillkommer dess-
utom utdver sjilva utbildningsinsatserna.

Foér genomforande av uppdraget bor det dirfor pd limpligt sitt
avsittas 15 miljoner kronor per ir under 2018 samt 2019. Vilka
resurser som behovs f6r &r 2017 bor avgoras utifrdn vid vilken tid-
punkt uppdraget kan pdborjas.

En del av avsatta medel kan behova férdelas sirskilt till myndig-
heternas arbete med att se 6ver och férbittra sina vigledningar pd
omridet.

18.5 Kommunen ska kunna begara att ldnsstyrelsen
lamnar planeringsbesked

Forslag: Nuvarande regler 1 5 kap. PBL om linsstyrelsens ytt-
randen under detaljplaneprocessen ska kompletteras med en
mdjlighet t6r kommunen att infér och/eller under planprocessen
begira ett planeringsbesked i friga om planens férenlighet med
11 kap. 10 § PBL.

3 Se Boverket (2010), Sprdngbrida for ny plan- och bygglag. Kompetenssatsning 2007-2010 for
béittre PBL-tillimpning, Slutrapport juli 2010.

*Socialdepartementet (2014), Uppdrag att genomféra kompetensinsatser kring plan- och
bygglagen (2010:900), regeringsbeslut 2014-03-13, dnr $2014/2439/PBB.
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En begiran om planeringsbesked ska kunna avse en eller flera
av de ingripandegrunder som anges 1 11 kap. 10 §. Linsstyrelsen
bestimmer vilket underlag som krivs for att den ska kunna limna
planeringsbesked.

Ett planeringsbesked om att planen 1 det aktuella avseendet
ir forenlig med 11 kap. 10 § innebir att verprévning efter planens
antagande inte kan ske med stéd av 11 kap. 10 § 1 det eller de
avseenden som beskedet avser. Detta giller inte om planférslaget
eller forutsittningarna f6r planeringen har indrats visentligt i
forhillande till den eller de ingripandegrunder som planerings-
beskedet avsig.

Linsstyrelsen ska limna planeringsbeskedet inom sex veckor,
om inte lingre tid ir nédvindig med hinsyn till planférslagets
omfattning eller andra sirskilda omstindigheter.

Linsstyrelsens beslut om planeringsbesked ska kunna over-
klagas av kommunen.

Vira 6verviganden betriffande linsstyrelsens roll behandlas 1 kapi-
tel 8. Vira overviganden betriffande tidsfristen om sex veckor be-
handlas i kapitel 10.

18.5.1 Vara forslag till andringar i befintlig lagstiftning

Reglerna om samrdd och granskning i PBL kvarstdr oférindrade.
Som komplement féresldr vi att det inférs nya bestimmelser 1 PBL
om mdjligheten fér kommunen att begira ett planeringsbesked
fran linsstyrelsen. Vi foresldr dven att det infors bestimmelser om
att kommunen ska kunna éverklaga ett planeringsbesked och att
ett positivt planeringsbesked 1 regel innebir att 6verprévning enligt
11 kap. 10 § PBL inte far ske.

18.5.2 | vilken utstrackning kommer kommunerna att anvanda
sig av mojligheten att begara planeringsbesked?

Forslaget beror relationen mellan linsstyrelser och kommuner och
innebir att kommunen fir en mojlighet att begira ett besked frin
linsstyrelsen betriffande de statliga intressen som anges 1 11 kap.
10 § andra stycket. Linsstyrelsen har redan en skyldighet att yttra
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sig over dessa intressen 1 samrddet och i1 granskningen. Denna
uppgift kommer att kvarstd dven om planeringsbeskedet blir verk-
lighet och sannolikt kommer manga planprocesser att bedrivas som
1 dag, dvs. utan en begiran om planeringsbesked.

Det ir mycket svirt att berikna hur ménga planeringsbesked
som kan komma att begiras. Nedan féljer dock en grov uppskatt-
ning.

I de fall dir relationerna mellan linsstyrelse och kommun ir
goda och dir kommunen redan 1 dag f&r de besked man behover
kommer planeringsbeskedet sannolikt att anvindas i liten utstrick-
ning. Diremot kommer de kommuner som i dag upplever problem
1 samarbetet med linsstyrelsen troligen att begira fler planerings-
besked. Av vir enkitundersdkning framgir att tvd tredjedelar av
kommunerna anser att kontakterna med linsstyrelsen fungerar bra
under planprocessen. Av den tredjedel som inte anser det uppger
ungefir hilften att linsstyrelsen ger otydliga besked 1 frdga om
ingripandegrunderna och att linsstyrelsen fringdr beddmningar som
limnats tidigare under planprocessen samt att linsstyrelsen ger
otydliga besked i friga om avvigningar mellan konkurrerande stat-
liga intressen.’

De kommuner som upplever problem i samarbetet med lins-
styrelsen kommer sannolikt att begira ett eller flera planerings-
besked 1 drenden dir de frigor som berors dr av den karaktiren att
en begiran om planeringsbesked ir limplig. Vi bedémer att det
framférallt dr 1 de fall dir man tidigt 1 planprocessen kan se att en
enskild friga ir avgorande for tillkomsten av en detaljplan som
planeringsbeskedet kommer tillimpas, t.ex. frdgan om det 6ver-
huvudtaget ir mojligt att bygga inom strandskyddat omride. Vi
bedomer dessutom att planeringsbeskedet kan komma att anvindas
1 nigra fall dir en kommun inte fir ett tillrickligt tydligt besked
fran linsstyrelsen 1 samridet.

Aven de kommuner som i dag beskriver att kontakterna med
linsstyrelsen fungerar vil kommer sannolikt att begira planerings-
besked i vissa fall, t.ex. nir man ser ett behov av att fi ett bindande
besked i en viss friga.

> Enkiten har riktat sig till de 155 kommuner som i Boverkets bostadsmarknadsenkit 2014
uppgett att de har bostadsbrist i kommunen. Frigorna har besvarats av 108 av landets kom-
muner s3 enkiten ger ingen fullstindig bild av hur Sveriges kommuner ser pi samarbetet
med linsstyrelsen. Enkiten behandlas i kapitel 2 och redovisas i Bilaga 4.
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Av Boverkets statistik framgir att under &r 2014 har 1839
detaljplaner antagits. Okningen féljer en uppitgiende trend sedan
dr 2012. Den uppitgiende trenden kan antas fortsitta, vilket innebir
att fler detaljplaner kan forvintas antas under &r 2017 (nir ikraft-
tridande av vira forslag foreslds) dn dr 2014. Ett rimligt antagande
kan vara att planeringsaktiviteten kommer att ligga pd de nivier som
var aktuella under 2005-2009, dvs. strax éver 2000 detaljplaner per
8r.°

Planeringsbesked kommer att begiras i de drenden dir det finns
frigetecken kring statens krav. Overprovningsfrekvensen av antagna
detaljplaner kan ge en fingervisning om nir s kan bli fallet. Under
ir 2014 dverprovade linsstyrelsen 46 detaljplaner.” Det betyder att
antalet overprévade detaljplaner utgjorde 2,5 procent av antalet
antagna detaljplaner.

Det ir dock rimligt att anta att andelen planeringsbesked som
kommer att begiras blir hogre. En 6éverprévning av en detaljplan
blir inte aktuell nir linsstyrelsen har gett kommunen de besked
som behévs under planliggningen och dir kommunen har agerat
utifrin dessa besked genom att antingen (1) avsluta detaljplane-
liggningen eller (2) omarbeta planférslaget. Planeringsbesked kom-
mer dock att begiras 1 ett antal av dessa drenden.

Mot den bakgrunden ir en mycket grov uppskattning att plane-
ringsbesked kommer att begiras i cirka 5-10 procent av detaljplane-
irendena. Beriknat pd 2 000 antagna detaljplaner per r innebir det
100-200 planeringsbesked per &r. Planeringsbesked kan begiras flera
ginger 1 samma irende i olika avgrinsade frigor. Vi bedémer dock
att den beriknade mingden planeringsbesked omfattar detta.

18.5.3 Konsekvenser for staten
Linsstyrelsen

Virt forslag om planeringsbesked utgdr frin att linsstyrelsen sjilv
avgor vilket underlag som krivs for att ta stillning till planerings-
beskedet. Detta innebir att linsstyrelsens méjligheter att gora

¢ Se www.boverket.se.
7 Se www.boverket.se.
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korrekta bedémningar och tillvarata de statliga intressena inte pa-
verkas.

Uppgiften att limna planeringsbesked pd begiran av kommuner
ir dock ny fér linsstyrelsen och kan innebira en 6kad arbetsborda.

Vid kontakter med linsstyrelser och kommuner har vi fitt upp-
fattningen att vissa linsstyrelser redan i1 dag jobbar aktivt med att
limna tydliga besked till kommunerna i ett tidigt skede av planligg-
ningen. Vi bedémer inte att virt férslag kommer att medfora ndgon
patagligt 6kad arbetsborda for dessa linsstyrelser och de kommer i
stort att kunna arbeta p& samma sitt som tidigare.

Det finns dven linsstyrelser som vintar till samridsyttrandet,
eller lingre, med att ge besked 1 en viss friga trots att kommunen
har efterfrigat linsstyrelsens uppfattning tidigare. Planeringsbeskedet
innebir att dessa linsstyrelser 1 vissa fall ”tvingas” ta stillning tidi-
gare, vilket stiller krav pd en organisation och bemanning som kan
hantera detta.

Att yttrande kan behova limnas vid ytterligare ett tillfille kan
dessutom leda till en 6kad administrativ borda f6r linsstyrelserna.

Vi har tillsammans med linsstyrelserna f6rsékt uppskatta unge-
fir vilka resurser vart forslag om planeringsbesked kriver. Det har
visat sig mycket svirt att gora en sddan uppskattning. En férsiktig
bedémning ir dock att det totalt f6r samtliga linsstyrelser ror sig
om ndgon eller ndgra {3 drsarbetskrafter. Verksamhetsomridet som
benimns ”Hallbar sambhillsplanering” sysselsitter 248 3rsarbets-
krafter av de totalt 4 518 &rsarbetskrafter som linsstyrelsernas arbete
omfattar.® De resurser som skulle kunna krivas for virt férslag om
planeringsbesked utgdr ungefir en procent av antalet 3rsarbets-
krafter inom verksamhetsomrddet Hillbar samhillsplanering. Stillt
mot det totala antalet drsarbetskrafter inom linsstyrelserna beror
forslaget mindre dn en promille. Det ir alltsd en hogst marginell del
av drsarbetskrafterna vid linsstyrelserna som berdrs.

Planeringsbeskedet omfattar frigor som linsstyrelsen ind3 hade
behoévt ta stillning till 1 samrddet och det ir linsstyrelsen sjilv som
avgor vilket underlag som krivs. Planeringsbeskedet kan dessutom
leda wll att linsstyrelsens medverkan 1 planprocessen blir mer effek-
tiv eftersom samma friga inte behdver behandlas vid flera olika
tillfallen och eftersom behovet av 6verprévning enligt 11 kap. PBL

8 Siffrorna avser ar 2014. Se prop. 2015/16:1 Utgiftsomride 1.
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boér minska. Hirtill kommer att planeringsbeskedet bér minska
risken for “forgivesplanering” som dven ger upphov till kostnader
for linsstyrelsen.

Vir samlade bedémning ir dirfér att det totalt sett rér sig om
ringa kostnadsékningar som bor kunna finansieras inom nuvarande
ekonomiska ramar.

Om forslagen i lagrddsremissen En kortare instanskedja for detalj-
planer och omrddesbestimmelser genomférs kommer linsstyrelsen
inte lingre svara for prévningar av 6verklagade kommunala beslut
avseende detaljplaner och omridesbestimmelser. Detta innebir att
berérda handliggare vid linsstyrelserna kommer att bli av med vissa
arbetsuppgifter. Linsstyrelsernas kostnader for arbetet med de éver-
klagade irendena beriknas uppgi till cirka 8 miljoner kronor.” I
budgeten fér 2016 foreslds dock endast en sinkning av linsstyrelsens
anslag med 4 miljoner kronor per &r frin och med 2017."° Detta
skulle kunna innebira att det frigors vissa resurser vid linsstyrelser-
na som, i vart fall delvis, kan anvindas f6r arbetet med planerings-

beskedet.

Regeringen

Vi foreslar att ett negativt planeringsbesked ska kunna éverklagas
av kommunen tll regeringen.

I dag kan kommunen och en berord enskild part dverklaga lins-
styrelsens beslut att vid éverprévning enligt 11 kap. upphiva kom-
munens beslut om detaljplan till regeringen (13 kap. 5§ PBL)."
Virt forslag innebir ingen forindring i detta avseende. Vi tror dock
att ett 6verklagande av planeringsbeskedet 1 vissa fall kommer att
ersitta kommunens overklagande av linsstyrelsens beslut enligt
13 kap. 5§ PBL, eftersom vissa viktiga frigor avgors tidigare 1
processen. Totalt sett bor dock planeringsbeskedet leda till en 6k-
ning av mingden Sverklaganden som regeringen behover hantera.

Antalet planer som linsstyrelserna har 6verprovat under de senaste
fem &ren uppgir till 162 stycken (i genomsnitt cirka 30 planer per
dr). Av dessa upphivde linsstyrelsen helt eller delvis 53 stycken

? Se SOU 2014:14, Effektiv och rittssiker PBL-6verprévning.
1%Se prop. 2015/16:1 Utgiftsomrade 1.
' Se Didén m.fl.,, Plan- och bygglagen (1 juli 2014, Zeteo), kommentaren till 13 kap. 5 §.
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(cirka 10 planer per &r). Till regeringen &verklagades totalt 31 stycken
sddana planer som linsstyrelsen helt hade upphivt (cirka 6 planer
per dr).

Som ovan konstaterats bedémer vi att det kan komma att begiras
cirka 100-200 planeringsbesked per &r. Det ir svért att uppskatta
hur minga av dessa som kommer att vara negativa fér kommunen.
Linsstyrelsen upphiver i dag cirka 30 procent av de detaljplaner
som Overprovats. I dessa fall har dock linsstyrelsen redan genom
dverprévningen tagit stillning till att det kan antas att kommunen i
detaljplaneliggningen inte i tillricklig utstrickning har beaktat statens
intressen. S& ir inte fallet nir kommunen begir planeringbesked
vilket talar f6r att andelen negativa planeringsbesked bor bli ligre
in andelen upphivda detaljplaner. Vi bedémer dock att planerings-
beskedet kommer att anvindas for att 1 tidiga skeden “testa” osikra
projekt (som annars inte hade blivit av och dirmed inte lett till
overprévning) och tror dirfér sammantaget att andelen negativa
besked blir hégre dn vid 6verprévning. En forsiktig gissning dr att
cirka 40 procent av planeringsbeskeden, dvs. 40-80 besked per ar
kommer att vara negativa.

Vi bedémer att kommunerna kommer att éverklaga negativa
planeringsbesked 1 mindre utstrickning in man 1 dag overklagar
upphivda detaljplaner. Nir en detaljplan upphivs har kommunen
lagt ned mycket tid och pengar pd planliggningen och overklag-
ande bor bli aktuellt i fler fall dn vid ett negativt planeringsbesked.
Ett sddant besked kan sikert 1 minga fall leda till att kommunen
viljer att avsluta planliggningen 1 ett tidigt skede utan att 6ver-
klaga.

Av de upphivda detaljplanerna éverklagas cirka 60 procent per
dr. En grov uppskattning ir att cirka 30 procent av de negativa plane-
ringbeskeden kommer att éverklagas. Om 40-80 negativa plane-
ringsbesked limnas varje ir innebir det att regeringen skulle be-
hova hantera cirka 10-20 éverklagade drenden per &r.

Virt forslag innebir alltsd en 6kning av mingden drenden som
overklagas till regeringen. Det ror sig dock alltjimt om en mindre
mingd drenden som bor innebira en marginell kostnadsékning.

I sammanhanget kan nimnas att de kommuner som &verklagar
planeringsbeskedet till regeringen kan behova vinta linge pd att 8
ett avgorande. Aven det kan ha en viss avhillande effekt ps kom-
munernas benigenhet att 6verklaga. I de fall dir kommunen 6ver-
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klagar linsstyrelsens beslut att upphiva detaljplanen enligt 11 kap.
11§ PBL har regeringens genomsnittliga handliggningstid varit
ungefir 15 minader.”

Trots att hanteringen av ett dverklagat planeringsbesked kan
ta ldng tid och foérlinga planprocessen anser vi att det bor inféras
en 6verklagandemoilighet (se dven rubriken Overklagande i av-
snitt 8.5.2). Om ingen sddan mojlighet inférs ir alternativen féljande.

e Att kommunen efter ett negativt planeringsbesked ligger ned
planliggningen.

e Att kommunen gér vidare med planliggningen och éverklagar
linsstyrelsens beslut att upphiva detaljplanen.

Inget av dessa alternativ kan sigas gynna bostadsbyggandet och vi
anser att 6verklagandemgjligheten ir befogad.

Visserligen finns en risk for att en kommun kan ge in ett
”okynnesdverklaganden” till regeringen och pd si vis belasta resur-
ser som behdvs for annat. Vi bedémer dock att det dr osannolikt
att sd skulle ske i nigon nimnvird omfattning.

18.5.4 Konsekvenser for kommuner

I kapitel 8 har vi konstaterat att planeringsbeskedet bor leda till ett
effektivare planférfarande och minska risken foér “forgivesplane-
ring” som kommunerna ska bekosta (se 12 kap. 9§ PBL).” Om
planeringsbeskedet anvinds pd ritt sitt och 1 de situationer dir det
ir motiverat tror vi dirfér att det kommer att leda till kostnads-
besparingar fér kommunerna.

Planeringsbeskedet kan i vissa fall innebira att bostadsbyggandet
kan pibérjas snabbare vilket i sin tur kan ge upphov till positiva
konsekvenser fér kommunen och dess invinare. Dessutom kan plane-
ringsbeskedet leda till att byggherre och kommun vigar gd vidare

12T statistikunderlaget terfinns samtliga regeringsbeslut under tiden fr.o.m. den 1 januari
2012 t.o.m. den 31 juli 2015. Det ror sig totalt om 29 regeringsbeslut Tidsitgingen har
beriknats frdn linsstyrelsens beslut till tidpunkten fér regeringens beslut.

13 Avgifter for planliggningsarbete fr endast tas ut om planen leder till bygglov. I praktiken
forekommer dock att byggherrar fir ta, i vart fall en del, av kostnaderna f6r forgivesplane-
ring.
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med vissa projekt som annars inte hade blivit av, eftersom problem
och osikerhet kan undanréjas pa ett tidigt stadium.
Konsekvenser f6r bostadsbyggandet behandlas nedan 1 avsnitt 18.9.

18.5.5 Konsekvenser for foretag eller andra enskilda

Mojligheten fé6r kommunen att begira planeringsbesked innebir att
vissa byggherrar snabbare kan {8 besked om ett projekt bér fortgd
eller ej. Som ovan konstaterats kan det leda till att man vigar g3
vidare med vissa osikra projekt som annars inte hade blivit av.
Dessutom kan ”férgivesplanering” som i praktiken, 1 vart fall del-
vis, bekostas av byggherren undvikas. Férutom kostnader for sjilva
planliggningen uppstir i dessa fall dven interna kostnader for bygg-
herren, t.ex. personalkostnader och administrativa kostnader. Aven
1 detta avseende kan planeringsbeskedet skapa férutsittningar for
en kostnadsbesparing.

18.6  Tidsfrister
18.6.1 Tidsfrist for planeringsbeskedet

Planeringsbeskedet behandlas ovan 1 avsnitt 18.5.

18.6.2 Tidsfrist for lansstyrelsens handlaggning efter beslut
om Overprovning

Forslag: Det bor inféras en tidsfrist om tvd minader for lins-
styrelsens beslut enligt 11 kap. 11 § PBL att upphiva kommu-
nens beslut att anta, indra eller upphiva en detaljplan eller om-
rddesbestimmelser efter 6verprovning enligt 11 kap. 10 § PBL.
Tidstristen giller frin det att linsstyrelsen har fattat sitt beslut
om 6verprovning. Om det dr nddvindigt pd grund av utred-
ningen i drendet, fir tiden férlingas.

Forslaget och vira 6verviganden behandlas 1 kapitel 10.
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Vara forslag till indringar i befintlig lagstiftning

Vi foreslir att PBL kompletteras med en tidsfrist avseende lins-
styrelsens beslut att upphiva kommunens beslut att anta, indra
eller upphiva en detaljplan eller omrddesbestimmelser.

Konsekvenser for staten
Lénsstyrelsen

Tidsfristen vid verprévning pdverkar inte mingden arbete som ska
utféras av linsstyrelsen men begrinsar myndighetens méjligheter
att prioritera och fordela arbetet. Foretridare for linsstyrelsen har
beskrivit att drenden om &verprévning ofta hanteras vid "luckor” i
den ordinarie handliggningen. En tidsfrist férsvirar en sddan han-
tering och kan dirfor leda till 6kade kostnader och/eller en bort-
prioritering av andra arbetsuppgifter.

Vi har inhimtat statistik avseende linsstyrelsernas handligg-
ningstider vid éverprévning (frin beslut om éverprévning fram till
linsstyrelsens beslut om upphivande eller ej). Statistiken omfattar
dverprovade drenden de senaste fem &ren (i ett fall tre dr). Det ror
sig totalt om cirka 94 drenden. Fyra drenden har tagit ungefir ett r
att handligga. Den lingsta handliggningstiden som uppgetts ir
16 minader men statistiken omfattar inte drenden som fortfarande
ir Oppna. Handliggningstiderna varierar stort och vissa drenden har
endast tagit nigon eller ndgra veckor att handligga. Totalt har
66 irenden tagit lingre tid in tvd ménader. Den genomsnittliga
handliggningstiden var drygt 4 minader. I genomsnitt innebir allts3
var tidsfrist att handliggningstiderna behéver halveras.

I vissa fall beror de 1dnga handliggningstiderna pd forhillanden
som ir att hinféra till kommunerna, t.ex. att inhimtande av ytter-
ligare utredningar drédjer. I dessa fall kommer sannolikt forutsitt-
ningarna for forlingning av tidsfristen enligt virt forslag att vara
uppfyllda.

Under dr 2014 6verprovade linsstyrelserna 46 detaljplaner vilket
motsvarar 2,5 procent av det totala antalet antagna detaljplaner.

Det ir alltsd ett fital detaljplaner som &verprévas. Dirfér bedémer
vi inte att tidsfristen kommer att medféra nigra storre kostnads-
okningar eller problem med bortprioritering av andra drenden.

317



Konsekvenser SOU 2015:109

Vi tror inte heller att den féreslagna tidsfristen bér ge upphov
till ndgra problem 1 de fall dir linsstyrelsen 6verprévar bygglov och
forhandsbesked. Detta eftersom dessa drenden i regel ir mindre
omfattande in prévningen av detaljplaner

Vi anser dirfor att eventuella kostnadsékningar f6r linsstyrelsen
bér rymmas inom ramen fér nuvarande finansiering.

Konsekvenser for kommuner

Sannolikt innebir tidsfristen vid éverprévning att bostadsbyggan-
det 1 vissa fall kan pabérjas snabbare, vilket generellt sett dr positivt
(se avsnitt 18.9).

Om linsstyrelsens handliggning gr snabbare bor det dven for-
enkla for vissa kommuner som 1 dag beskriver att de ligger en del
tid pd att pdminna linsstyrelsen om irendet och pd att férsoka fa
till stdnd ett avgdrande.

Konsekvenser for foretag eller andra enskilda

Tidsfristen bér innebdra att en byggherre snabbare kan {3 besked
om huruvida en 6verprévad detaljplan ska upphivas eller ej. Detta
innebir att byggherren snabbare kan komma igng med sitt projekt
vilket medfér kostnadsbesparingar, t.ex. avseende rintekostnader,
for byggherren 1 friga.

Att projektet kan pidborjas snabbare kan dven 3 konsekvenser
for andra enskilda. Om det t.ex. ror sig om ett bostadsprojekt sd
kan tidsfristen leda till att den som vintar pd bostad kan {3 flytta in
tidigare.
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18.7 Begransningar av kommunernas mojligheter
att stilla krav i en detaljplan

Forslag: Mojligheterna att 1 detaljplan reglera en ny byggnads
utformning vad avser firg- och materialverkan ska begrinsas till
situationer di detta krivs for att planen inte ska bli féremal for
overprovning enligt 11 kap. 10 § PBL.

Mojligheterna att 1 detaljplan reglera byggnadsverk och tomters
tekniska egenskaper ska begrinsas till situationer d& detta krivs
for att planen inte ska bli féremdl fér Sverprévning enligt
11 kap. 10 § PBL.

Forslaget och vira 6verviganden behandlas 1 kapitel 11.

18.7.1 Vara forslag till andringar i befintlig lagstiftning

Vi foresldr att det i PBL infors begrinsningar av kommunens méjlig-
heter att 1 en detaljplan reglera tekniska egenskaper och en ny bygg-
nads yttre utformning vad avser firg- och materialverkan. Vidare
foreslds att begreppet tekniska egenskaper ska ersitta begreppet ut-
forande i den aktuella bestimmelsen och i rubriken ovanfér denna.

Konsekvenser for staten
Lénsstyrelsen

Den foreslagna begrinsningen av detaljplaners innehall kan innebira
en littnad 1 linsstyrelsernas arbete med att granska detaljplaner. En
detaljplan som ir detaljerad blir svirare att granska och det fore-
kommer att linsstyrelsen ligger ned tid pd frigor som egentligen
inte hor till myndighetens ansvarsomride.

I de fall kommunen tar fram en detaljplan med bestimmelser om
firgsittning etc. eller tekniska egenskaper uppstar frigan om dessa
ir tillitna. Dvs., ir de ndédvindiga med hinsyn till riksintressen,
hilsa och sikerhet etc. Linsstyrelsen kan behdva yttra sig éver den
frigan 1 samrddet eller i ett s.k. planeringsbesked om detta inférs.
Detta kan innebira en viss 6kning av linsstyrelsens arbetsbérda.
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Vir bedémning ir dock att eventuella kostnadsékningar fér lins-
styrelsen vigs upp av de besparingar som férslagen kan innebira.

Konsekvenser fé6r kommuner

Det ir 6verlag svart att bedoma vilka konsekvenser vara férslag kan
fa for kommunerna eftersom de arbetar pd olika sitt. Fér de kom-
muner som 1 dag arbetar med “grova detaljplaner” med {3 detalj-
regleringar kommer véra forslag inte att medféra ndgra mirkbara
konsekvenser.

En kommun som tar fram detaljplaner dir byggnaders yttre ut-
seende regleras detaljerat behover diremot 1 viss min justera sitt
arbetssitt och kanske forstirka bygglovssidan, vilket kan leda till
vissa omstillningskostnader. Eftersom utredningens utgingspunkt
ir att detaljerade detaljplaner kan leda till problem vid efterféljande
bygglovsprévning och 1 vissa fall nédvindiggéra planindringar
bedémer vi dock att kommunen i friga i férlingningen sparar resurser
pd att dndra arbetssitt.

Kommuner kommer 1 vissa fall att behova ligga tid pd att ta
stillning till frigan om en bestimmelse om t.ex. firgsittning eller
tekniska egenskaper ir tilldten eller ej utifrdn ingripandegrunderna.
Aven om kommunen kan vinda sig till linsstyrelsen for hjilp att
bedéma detta s& kan vira forslag 1 denna del ge upphov till en viss
okning av kommunens arbetsborda.

Vira forslag kan allts8 medféra bdde positiva och negativa kon-
sekvenser f6r kommunerna, men vir sammantagna bedémning ir
att forslagen bor kunna leda till positiva ekonomiska effekter, dven
om det initialt kan uppstd kostnader i de kommuner som behéver
modifiera sitt interna sitt att arbeta.

Vi bedémer 6verlag att vrt forslag om byggnadsverks tekniska
egenskaper fir mycket begrinsade konsekvenser. Forslaget fortyd-
ligar endast det som redan giller 1 dag, dvs. att kommunerna inte har
nigot bemyndigande att stilla hogre tekniska krav pd byggnadsverk
in vad som framgar av plan- och byggférordningen och Boverkets
foreskrifter. Forslaget innebir visserligen att en bestimmelse om
tekniska egenskaper endast fir inféras 1 detaljplan om det krivs for
att tillgodose statens intressen. Vi bedémer dock inte att detta bor
f3 nigra mirkbara konsekvenser for kommunerna eftersom det
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endast ir 1 sddana fall som det ir limpligt att reglera tekniska egen-
skaper i en detaljplan.

En invindning mot forslaget avseende utformning kan vara att
kommunernas mojligheter att ta ett lingsiktigt “helhetsgrepp” pd
de omrdden som planeras minskar. Eftersom férslaget inte for-
indrar vad kommunerna fir reglera, utan bara hur och 1 vilken form
det ska ske, bér inte forslaget pdverka kommunernas mojligheter
att arbeta l3ngsiktigt och strategiskt for att uppnd attraktiva och
hillbara boendemiljéer. Dirmed bér forslaget inte heller paverka de
av riksdagen beslutade miljokvalitetsmalen, t.ex. God bebyggd miljs™.
Kommunerna kommer, liksom 1 dag, att kunna ta fram olika rikt-
linjer, program och policy-dokument som kan ligga till grund for
bedémningen 1 bygglovskedet. Forslaget bor dessutom kunna inne-
bira att kommunerna i praktiken fir bittre mojligheter dn i dag att
reglera frigor om t.ex. firgsittning 1 bygglovet (se avsnitt 11.4.5).

For bygglovsirenden giller en tidsfrist som innebir att drendet
ska avgéras inom tio veckor frin det att en fullstindig ansékan har
kommit in. Virt férslag avseende utformning kan innebira att
bygglovsprovningen tar lingre tid i vissa kommuner. Trots det
anser vi inte att den existerande tidsfristen behéver forlingas. Det
finns redan 1 dag ett antal kommuner som arbetar med grova detalj-
planer och en mer omfattande bygglovsprévning. Den existerande
tioveckorsfristen giller iven dessa kommuner och tidsfristen bor
vara mojlig att kombinera med ett sidant arbetssitt.

Konsekvenser for foretag eller andra enskilda

Att vissa provningar flyttas frin detaljplaneliggningen till bygg-
lovskedet kan fi bide positiva och negativa konsekvenser for en
enskild byggherre. Om detaljplaneliggningen blir mindre detaljerad
kan planprocessen gd nigot snabbare, vilket ir till f6rdel f6r bygg-
herren som behéver ligga mindre tid och pengar pd planprocessen.
Detta kan upplevas som sirskilt positivt av mindre byggherrar och

" Riksdagens definition av miljékvalitetsmilet dr f6ljande. “Stider, titorter och annan be-
byggd milj6 ska utgéra en god och hilsosam livsmiljé samt medverka till en god regional och
global miljé. Natur- och kulturvirden ska tas till vara och utvecklas. Byggnader och an-
liggningar ska lokaliseras och utformas pé ett miljdanpassat sitt och si att en ldngsiktigt god
hushdllning med mark, vatten och andra resurser frimjas.”. Se www.miljomal.se.
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skulle dirfor kunna bidra till att férbittra konkurrensen 1 bygg-
branschen. Denna frdga behandlas mer utférligt nedan 1 avsnitt 18.13.

Det finns vissa byggherrar som féredrar en detaljerad detaljplan
som utgdr frin ndgot som nirmast kan liknas vid firdiga bygglov-
ritningar. Det ger en 6kad projekteringstrygghet eftersom byggherren
vet att det inte kan dyka upp ndgra éverraskningar i bygglovsprov-
ningen. Dessa byggherrar kan uppleva att férslaget medfor negativa
konsekvenser.

Hirtll kommer att vért forslag 1 vissa fall skulle kunna leda till
att bygglovsprévningen tar lingre tid. Sannolikt medfér dock for-
enklingen under detaljplanearbetet att tidsdtgdngen totalt sett inte
blir lingre.

En positiv konsekvens fér samtliga byggherrar ir dock att vért
forslag bor minska behovet av omprojekteringar, planindringar och
bedémningar av liten avvikelse i bygglovsprévningen.

Vad giller planbestimmelser om tekniska egenskaper bedémer
vi att utredningens férslag motverkar férekomsten av bestimmel-
ser som ir uttryck f6r kommunens egna ambitioner och som gir
utdver de tekniska egenskapskrav som ska gilla enligt PBL. Vidare
hindras sddana bestimmelser som enbart dterger det som giller gene-
rellt vid allt bostadsbyggande enligt Boverkets foreskrifter och som
bevakas 1 annan ordning. Vid dndringar av Boverkets foreskrifter
undviks att gillande detaljplaner innehiller bestimmelser som avviker
frin nationella foreskrifter om tekniskt utférande. Generellt sett ir
dessa konsekvenser till férdel for byggherrarna.
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18.8 Forenklingar vid forsaljning av statlig mark
till kommuner

Forslag: Lantmiteriet ska pd begiran av nigon av parterna yttra
sig betriffande virdet pd den fastighet eller del av fastighet som
en kommun 6nskar forvirva frén staten for samhillsbyggnads-
indamil. Ett sidant yttrande ska ha inhdmtats innan frigan fir
overlimnas till regeringen. Resultatet av virderingen ska vara
vigledande for forhandlingarna mellan parterna samt for rege-
ringens beslut om frigan éverlimnas dit.

Forslaget och vira 6verviganden behandlas 1 kapitel 14.

18.8.1 Vara forslag till andringar i befintlig lagstiftning

Vi foreslar att forsiljningsférordningens 18 § ska kompletteras med
att ett yttrande frdn Lantmiteriet ska ha inhdmtats innan frigan far
overlimnas till regeringen.

Lantmiteriets instruktion boér kompletteras med en skyldighet
att pd begiran av ndgon av parterna yttra sig betriffande virdet pd
den fastighet eller del av fastighet som en kommun 6nskar férvirva
frdn staten for samhillsbyggnadsindamal.

18.8.2 | vilken utstrackning kommer maojligheten att inhdamta
varderingsyttrande fran Lantmateriet anvandas?

I vdra tvd enkiter” frigade vi om kommunen under den senaste
tiodrsperioden har forvirvat eller forsokt forvirva statlig mark for
bostadsbebyggelse. Totalt uppgav 21 kommuner att si var fallet.
Aven om vira enkiter inte ticker in samtliga Sveriges kommuner s&
visar resultatet ind3 att det ror sig en begrinsad mingd férvirv. Vi
bedémer dirfér att det kommer att rora sig om ett mindre antal
irenden varje ar.

> Den mest omfattande enkiten skickades ut till samhillsbyggnadschef eller motsvarande i
155 av landets 290 kommuner. Utéver den stora enkiten har vi dven genomfort en f6rdjupad
enkitundersékning som har riktats till mark- och exploateringschefer eller motsvarande i
landets 35 storsta kommuner. Se Bilaga 4 och 5.

323

Konsekvenser



Konsekvenser

SOU 2015:109

18.8.3 Konsekvenser for staten
Regeringen

Virt forslag bor minska mingden irenden som 6verlimnas efter-
som regeringens bedémning blir mer forutsigbar. Om parterna vet
att regeringen i regel beslutar utifrdn Lantmiteriets yttrande bér
parterna kunna komma 6verens innan ett dverlimnande blir aktuellt.
I de fall dir drendet ind3 6verlimnas har regeringen Lantmiteriets
yttrande att utgd frin vilket borde underlitta och paskynda iren-
dets behandling.

Overlimnande till regeringen férekommer mycket sillan'® och
vi tror dirfor att vart forslag far hogst begrinsade konsekvenser for
regeringens arbete.

Lantmiteriet

Virt forslag innebir att Lantmiteriet kommer att genomféra fler
virderingar in innan av statlig mark som ska siljas till kommuner
for samhillsbyggnadsindama3l. Lantmiteriet kommer inte att kunna
ta betalt for sitt arbete med virderingarna och det uppstdr dirfor
vissa 0kade kostnader f6r myndigheten. Eftersom vi bedomer att
det ror sig om s pass fi drenden per &r anser vi att Lantmiteriets
okade kostnader ryms inom ramen fér nuvarande anslagsfinansie-
ring. Skulle det visa sig att drendebelastningen blir mer omfattande
kan det finnas anledning att 6verviga ifall Lantmiteriet bor fi
mojlighet att ta ut avgifter for arbetet med sitt virderingsutlitande.

Fastighetsfrvaltande myndigheter

Virt forslag innebir att fastighetsférvaltande myndigheter och kom-
muner kommer att kunna bestilla ett virderingsyttrande av Lant-
miteriet nir en markforsiljning blir aktuell. Tidigare har man ofta
vint sig till en eller flera privata virderare som har tagit betalt for sitt
arbete. Eftersom Lantmiteriets virdering finansieras med anslag
och inte med avgifter bor vart f6rslag innebira en mindre besparing.

16 Enligt uppgifter frdn Regeringskansliet ror det sig totalt om ndgot enstaka drende de
senaste tre dren.

324



SOU 2015:109

Den viktigaste besparingen ligger dock sannolikt 1 att processen
férhoppningsvis kan bli effektivare och kortare.

18.8.4 Konsekvenser for kommuner

Liksom for de fastighetsforvaltande myndigheterna innebir vért
forslag en mindre kostnadsbesparing avseende kostnaden for virde-
ringen. Aven f6r kommunen ligger dock den viktigaste besparingen
1 att processen vid forvirv av statlig mark forhoppningsvis kan bli
effektivare och kortare. Detta kan leda till att bostadsbyggandet
paborjas snabbare vilket i sin tur kan ge upphov till positiva kon-
sekvenser f6r kommunen och dess invinare.

Om kommunerna upplever att det blir enklare att forvirva statlig
mark foér bostadsbyggande ir det mojligt att man kommer att for-
virva mer mark. Detta bor 1 s fall kunna leda till ett 6kat bostads-
byggande (se avsnitt 18.9 nedan).

18.8.5 Konsekvenser for foretag eller andra enskilda

Om stat och kommun 1 stérre utstrickning vinder sig till Lant-
miteriet {or att virdera marken kommer vissa privata bolag som
arbetar med virdering att anlitas 1 nigot mindre utstrickning. Vi be-
démer dock att det rér sig om s pass {8 irenden per dr att kon-
sekvenserna for dessa bolag ir férsumbara.

18.9 Konsekvenser for bostadsbyggandet

Mojligheten f6r kommunen att begira ett planeringsbesked kan
underlitta bostadsbyggandet. Osikerhet kan undanréjas pd ett
tidigt stadium vilket minskar risken for att projektet miste verges
1 ett sent skede efter att det uppstdtt stora kostnader. Detta borde
kunna leda till att byggherrar vigar “testa” och gi vidare med vissa
projekt som annars inte hade blivit av, t.ex. projekt i vissa kinsliga
ligen (platser invid stora trafikleder, Natura 2000, strandskydd etc.).

Sammantaget borde véra forslag om planeringsbesked, begrins-
ning av kommunernas mojligheter att stilla krav 1 en detaljplan,
utbildningsinsatser och forbittrade vigledningar kunna leda till en
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snabbare, billigare och mer férutsigbar planprocess, bl.a. genom ett
forbattrat samarbete mellan stat och kommun. Detta bor 1 sin tur
kunna leda till en 6kad planliggning och i férlingningen tll ett
okat bostadsbyggande.

Vir inventering (se kapitel 14) har visat att det finns en del stat-
lig mark som ir intressant f6r bostadsbyggande. Om kommunerna
upplever att det blir enklare att férvirva statlig mark for bostads-
byggande kommer intresset for att forvirva sddan mark for bostads-
byggande sannolikt att 6ka. Vi tror dirfér att férslaget om virderings-
yttrande frin Lantmiteriet skulle kunna leda till en viss 6kning av
bostadsbyggandet.

Samtliga forslag syftar till en effektivisering av processerna vid
detaljplaneliggning eller vid forvirv av statlig mark. Foérslagen bor
dirfor dven kunna leda till att bostadsbyggandet kan pabérjas snabbare
1 vissa fall.

18.10 Forslag pa finansiering
Kommunen

Den kommunala finansieringsprincipen'” innebir att tvingande reg-
lering ska vara kostnadsneutral. Om staten fattar beslut som gér att
kommunal verksamhet kan utféras till hogre eller ligre kostnader
in tidigare ska de statliga bidragen enligt principen héjas eller minskas
1 motsvarande mén.

Som ovan konstaterats skulle forslaget om begrinsningar av
mojligheter att stilla krav 1 en detaljplan initialt — pd grund av
indrade rutiner — kunna medféra kostnader fér ndgra kommuner.
Vi bedémer dock att sddana kostnader ir relativt sma och kan tickas

med plan- och bygglovsavgifter.

7 Principen ir inte lagstadgad men godkind av riksdagen (se prop. 1993/94:150, Férslag till
slutlig reglering av statsbudgeten f6r budgetdret 1994/95 mm., bilaga 7, s. 30) och tillimpas
sedan 1993. Se dven Ekonomistyrningsverket (2015) Vigledning Tinka efter fore — konsekvens-
utredning vid regelgivning, Rapport 2015:19 s. 33.
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Staten

Virt forslag om kompetensutvecklingsinstatser férutsitter att medel
omfordelas pd limpligt sitt.

Som ovan framgdtt bedémer vi att vira forslag i ovrlgt ger upp-
hov till marginella kostnadsékningar och att dessa ryms inom ramen
f6ér nuvarande finansiering.

18.11 Vad hander om inga regler dndras?

Utan mojligheten till planeringsbesked kvarstir problemen med att
vissa linsstyrelser ger otydliga besked i friga om ingripandegrunder-
na, inte skiljer tydligt pd sin rddgivning och sddana synpunkter som
kan leda tll 6verprévning samt fringdr bedémningar som limnats
tidigare under planprocessen.'® Aven om virt férslag om planerings-
besked inte innebir att de beskrivna problemen férsvinner s& be-
démer vi att problemen bér minska om vért forslag inférs.

Om tidsfristen for dverprévning inte inférs kommer den ibland
laingsamma handliggningen av dessa drenden att fortgd och vissa
drenden kommer att bli liggande under ling tid. Om linsstyrelsen
tillfors mer resurser eller om dessa drenden prioriteras via inriktnings-
mil i regleringsbrev s skulle handliggningstiderna kunna férkortas
dven utan en tidsfrist. Vi tror dock att en tidsfrist ir den mest
effektiva dtgirden.

Om begrinsningarna av kommunernas mdajligheter att stilla krav i
en detaljplan inte blir verklighet s kommer ett antal kommuner
allgjimt att reglera detaljer som firgsittning och fasadmaterial i
detaljplaner och de nackdelar som detta innebir kommer att kvar-
std. Kommunerna kommer idven 1 vissa fall att inféra sidana reg-
leringar av tekniska egenskaper som kan leda tll problem vid plan-
genomférandet.

Minga kommuner ser foérdelar med att arbeta med mindre
detaljerade detaljplaner och beskriver att de vill gora detta 1 6kad
utstrickning. Boverket har dessutom relativt nyligen publicerat ett
allmint rdd for bestimmelser om utformning enligt 4 kap. 16 § PBL
dir det stdr att sidana bestimmelser endast bér tillimpas om det

18 Se avsnitt 8.3.1 samt dir redovisade enkitresultat.
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finns sirskilda skil att ta hinsyn till férhdllanden pd platsen eller
omgivningen."” Detta talar fér att detaljplanernas detaljeringsgrad
kan komma att minska framéver dven om virt forslag inte inférs.
Som vi konstaterar nedan i avsnitt 18.12 tror vi dock att en lag-
indring dr en motiverad dtgird f6r att dstadkomma en foérindring.

Om Lantmiteriet inte fir mojlighet att vdrdera fastigheter som
ska siljas frén stat till kommun f6r samhillsbyggnadsindamal kom-
mer l&ngdragna prisdiskussioner och upprepade virderingar att fort-
sitta forsena forsiljningsprocessen och leda till att frigan ibland
overlimnas till regeringen. Om de problem som finns uppmirk-
sammas inom de fastighetsférvaltande myndigheterna, t.ex. genom
regeringens myndighetsstyrning, skulle dock férsiljningsprocessen
kunna bli mer effektiv. Aven om s3 vore fallet tror vi att det finns
ett behov av méjligheten att inhdmta ett virderingsutlitande.

18.12 Den kommunala sjalvstyrelsen

I vira direktiv anges sirskilt att om ndgot av férslagen pdverkar den
kommunala sjilvstyrelsen ska dess konsekvenser och de sirskilda
avvigningar som foranlett forslaget sirskilt redovisas. Detta foljer
dven av kommittéférordningen.

Den kommunala sjilvstyrelsen dr en av grundstenarna fér den
svenska demokratin. Redan i 1 kap. 1 § regeringsformen anges att
den svenska folkstyrelsen forverkligas genom ett representativt och
parlamentariskt statsskick och genom kommunal sjilvstyrelse. Enligt
14 kap. 2 § regeringsformen skoter kommunen lokala och regionala
angeligenheter av allmint intresse pd den kommunala sjilvstyrelsens
grund.”

Det finns ingen exakt definition av vad som avses med den kom-
munala sjilvstyrelsen men begreppet ger uttryck fér en sjilvstindig
och inom vissa ramar fri bestimmanderitt {6r kommunerna.

Principen om kommunal sjilvstyrelse har dven skrivits in 1 1 kap.
1§ kommunallagen (1991:900). Syftet var att ytterligare framhilla
vikten av den kommunala sjilvstyrelsen och att markera att det 1
grunden handlar om en princip for relationen mellan staten och

9 BFS 2014:5, som tridde i kraft den 2 januari 2015.
% Se dven 1 kap. 1 § kommunallagen (1991:900).
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den kommunala nivdn och att denna princip giller for all kom-
munal verksamhet.”

En stor del av kommunens kompetens regleras i speciallagar.
Det finns speciallagar som gor vissa angeligenheter obligatoriska
for kommunerna och landstingen. PBL ir en sidan speciallag.”

For att en inskrinkning i den kommunala sjilvstyrelsen ska vara
motiverad krivs att skilen for regleringen motiverar det eventuella
intrdng 1 den kommunala sjilvstyrelsen som regleringen innebir.
Om det finns olika mojligheter f6r att nd samma mal ska riksdagen
vilja den reglering som ligger minst band p& den kommunala sjilv-
bestimmanderitten (se 14 kap. 3 § regeringsformen samt prop.
2009/10:80 s. 212 samt 147).

Vi har évervigt ifall vra férslag om begrinsningar av kommu-
nens mojligheter att reglera firg- och materialverkan samt tekniska
egenskaper 1 en detaljplan pdverkar den kommunala sjilvstyrelsen.

Forslaget betriffande firg- och materialverkan begrinsar vad
kommunen fir reglera i en detaljplan. Férslaget pdverkar dock inte
uppgiftsférdelningen mellan staten och kommunsektorn eftersom
kommunen alltjimt fr préva frigor om t.ex. firg och fasadmaterial
1 bygglovet. (jfr prop. 1990/91:117 s. 23).

Vad giller byggnadsverks tekniska egenskaper innebir vart for-
slag att kommuner endast fir infora sidana bestimmelser 1 detalj-
plan om det ir nédvindigt for att tillgodose statens krav. Det
innebir att bestimmelser om tekniska egenskaper som till lydelse
och innehill endast upprepar vad som redan giller enligt PBL med
foljdforeskrifter inte fir inforas. Vidare fortydligar vart forslag det
som redan giller 1 dag; att kommunerna inte har ndgot bemyndi-
gande att stilla hogre tekniska krav pd byggnadsverk in vad som
framgar av plan- och byggférordningen och Boverkets foreskrifter.
Inte heller detta forslag paverkar uppgiftsférdelningen mellan stat
och kommun.

Vira forslag kan dock anses pdverka relationen mellan stat och
kommun och dirmed den kommunala sjilvstyrelsen pd si vis att
staten begrinsar en valfrihet som kommunerna tidigare hade att
reglera dessa frigor i detaljplan. Denna begrinsning kan pédverka

2! Se prop. 1990/91:117 s. 23.
2 Se Statskontoret (2011), Kommunalt sjilvstyrelse och proportionalitet, Rapport 2011:17,
s. 27.
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kommunernas organisation och arbetssitt och det krivs dirfor att
skilen for regleringen motiverar det eventuella intrdng 1 den kom-
munala sjilvstyrelsen som regleringen innebir. Vidare ska alter-
nativa lésningar beaktas och den 16sning som ligger minst band pd
den kommunala sjilvbestimmanderitten ska viljas.

I kapitel 11 har vi konstaterat det i dag inte ir ovanligt att
detaljplaner f6r bostadsprojekt innehéller relativt detaljerade regle-
ringar av byggnaders utseende. Det forekommer dven att detalj-
planer innehiller bestimmelser om byggnaders tekniska egenskaper
som till lydelse och innehall endast upprepar vad som redan giller
enligt PBL med féljdforeskrifter. Detta kan leda till problem vid
genomforandet av detaljplanen som inte sillan miste hanteras genom
tids- och kostnadskrivande planindringar eller bygglovsprévningar
av avvikelse frin detaljplan.

Boverket har uppmirksammat frigan om detaljerade regleringar
och pétalar 1 sina rdd att bl.a. bestimmelser om utformning endast
bér tillimpas om det finns sirskilda skil att ta hinsyn till férhéllan-
dena pd platsen eller i omgivningen. Som ovan konstaterats bor
dessa rdd ha en viss dterhillande effekt vad giller benigenheten att
med detaljplan lisa byggnaders utformning. Andra alternativa sitt
att motverka férekomsten av detaljregleringar kan vara ett okat
utbyte mellan planeringens och byggandets aktorer, liksom utbild-
ning 1 frigor kring reglering och byggande. Vi tror dock inte att
dessa dtgirder ir tillrickliga for att med ndgon stérre sikerhet dt-
girda de problem som finns och bedémer dirfor att det finns goda
skil for en lagindring som begrinsar detaljplanens tillitna innehall.

PBL innehéller redan ett antal bestimmelser som reglerar detalj-
planens innehdll. Vira forslag ir alltsd enbart ytterligare bestim-
melser pd ett omrdde dir det redan finns en omfattande reglering.
Dessutom péverkar vira forslag 1 grunden inte uppgiftsfordelningen
mellan stat och kommun. I den min forslagen kan anses utgora en
inskrinkning 1 den kommunala sjilvstyrelsen ror det sig alltsd om
en hogst begrinsad sidan. Forslaget om utformning bér dessutom
kunna innebira att kommunerna i praktiken fir bittre mojligheter
att hantera dessa frigor i bygglovet dn vad man har i dag (se avsnitt
11.4.5).

Vi anser sammantaget att vra forslag ir en proportionerlig 16sning
pd problemen med detaljerade detaljplaner och att motiven for vira
forslag uppviger inskrinkningen i den kommunala sjilvstyrelsen.
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18.13 Ovriga konsekvenser

Hur piverkas smi foretag av vdra forslag? Forslaget om plane-
ringsbesked bér minska risken fér férgivesplanering” vilket kan
medfora positiva konsekvenser f6r sma byggherrar som har svirare
att bira sidana kostnader. Dessutom syftar dven detta férslag, lik-
som férslaget om utbildningsinsatser och forbittrade vigledningar
till att detaljplaneprocessen ska kunna g& ndgot snabbare, bli billigare
och mer férutsigbar vilket sirskilt skulle kunna f positiva kon-
sekvenser for sma byggherrar.

Sammantaget bedémer vi dock att vira forslag kommer att fa
begrinsade konsekvenser f6r smi foretags arbetsforutsittningar,
konkurrenstérmaga eller villkor 1 6vrigt 1 forhdllande till storre fore-
tags.”

Vi bedomer inte att vira férslag far ndgra konsekvenser for
brottsligheten och det brottsférebyggande arbetet eller for syssel-
sittning och offentlig service i olika delar av landet. Eftersom for-
slagen inte sirskilt tar sikte pd planprocesser {6r vissa kategorier av
bostider bedémer vi inte heller att de fir nigra konsekvenser for
jaimstilldheten eller for mojligheterna att nd de integrationspolitiska
mélen. Vi bedomer inte heller att férslagen fir nigra konsekvenser
for Sveriges dtaganden med anledning av medlemskapet 1 Europeiska
unionen.

2 Nigot som diremot skulle kunna 4 mer mirkbara konsekvenser i detta avseende ir om
kommunerna i stdrre utstrickning anvinder sig av s.k. sena markanvisningar. Detta innebir
att kommunen tar fram en firdig detaljplan och direfter markanvisar. I avsnitt 13.4 kon-
stateras att fler byggherrar kan tinkas vara intresserade av markanvisningar om detaljplanen
ir faststilld och dirmed vissa risker undanréjda. Det giller frimst mindre byggherreféretag
med begrinsade resurser som har simre férutsittningar fér att hantera risker. Potentiellt
giller det ocksd utlindska aktdrer med begrinsad kunskap om den svenska planprocessen.
Eftersom virt betinkande inte inneh8ller ndgot forslag i den delen s& behandlas dock inte
konsekvenserna nirmare hir.
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19  Forfattningskommentar

19.1 Forslaget till lag om andring i PBL
4 kap.
16 §

I paragrafen gors en dndring 1 forsta punkten dir begreppet utférande
ersitts med begreppet tekniska egenskaper. Detta foranleder en
spriklig justering men ingen dndring i sak ir avsedd. Syftet med dnd-
ringen ir enbart att tydliggora att det ir tekniskt utférande, dvs.
tekniska egenskaper som avses 1 bestimmelsen eftersom innebérden
av begreppet utférande har gett upphov till vissa tillimpnings-
problem.

Paragrafen fir dven ett nytt andra stycke dir mojligheterna att 1
detaljplan reglera tekniska egenskaper begrinsas. Forslaget och vira
dverviganden behandlas i avsnitt 11.4.4.

Av stycket framgir att huvudregeln ir att detaljplanebestim-
melser inte far reglera tekniska egenskaper. Frin denna huvudregel
gors ett undantag om bestimmelser om tekniska egenskaper ir nod-
vindiga for att kommunens beslut att anta eller dndra detaljplanen
inte ska 6verprévas av linsstyrelsen enligt 11 kap. 10 § PBL.

Av 11 kap. 10 § PBL framgdr att dverprovning ska ske om kom-
munens beslut kan antas innebira att

1. ett riksintresse enligt 3 eller 4 kap. miljobalken inte tillgodoses,

2. regleringen av sidana frigor om anvindningen av mark- och
vattenomrdden som angir flera kommuner inte samordnas pi ett
limpligt sitt,

3. en miljokvalitetsnorm enligt 5 kap. miljobalken inte {6ljs,

4. strandskydd enligt 7 kap. miljobalken upphivs i strid med
gillande bestimmelser, eller
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5. en bebyggelse blir olimplig med hinsyn till minniskors hilsa
eller sikerhet eller till risken for olyckor, 6versvimning eller erosion.

Tekniska egenskaper far alltsd bara regleras i detaljplan om det
ir noédvindigt for att linsstyrelsen ska kunna bedoma ifall de
uppriknade statliga intressena tillgodoses. I praktiken handlar det
frimst om att detaljplanen ska tillgodose de intressen som behand-
las 11 kap. 10 § 5 (hilsa, sikerhet, risk fér olyckor, éverssvimning
eller erosion). En bestimmelse om tekniska egenskaper kan sdledes
vara motiverad om det rdder speciella férhillanden pd platsen som
har betydelse 1 dessa hinseenden. Bestimmelsen ska i si fall tjina
som fortydligande av de krav som giller enligt 8 kap. 4 § PBL, plan-
och byggforordningen och Boverkets foreskrifter.

Paragrafen fir dven ett nytt tredje stycke dir mojligheterna att 1
detaljplan reglera en ny byggnads utformning begrinsas. Av detta
stycke framgdr att huvudregeln ir att detaljplanebestimmelser inte
far reglera en ny byggnads utformning vad avser firg- och material-
verkan. Begrinsningen giller endast nya byggnader. Begreppet bygg-
nad definieras 1 1 kap. 4 § PBL. Forslaget och vira éverviganden
behandlas 1 avsnitt 11.4.3.

Liksom 1 andra stycket gors ett undantag om bestimmelser om
en ny byggnads utformning avseende firg- och materialverkan ir
nodvindiga for att beslut att anta eller indra detaljplanen inte ska
overprovas enligt 11 kap. 10 §. I praktiken ir det hinsyn till riks-
intressen (11 kap. 10§ 1) som kan medféra att undantaget blir
ullimpligt. Det rér sig dd om sidana riksintressen som féranleder
sirskilda krav p byggnaders utformning t.ex. riksintresse f6r kultur-
miljévard.

Rekvisiten firg- och materialverkan 3terfinns i 8 kap. 1 § 2 PBL
som reglerar byggnadsverks utformning. I den paragrafen anges
dven att en byggnad ska ha en god formverkan. Rekvisitet form av-
ser en byggnads yttre gestaltning/skepnad', t.ex. byggnadens hojd,
takvinkel eller storlek. Bestimmelser om en ny byggnads utform-
ning avseende firg- och materialverkan ir planbestimmelser som
syftar till att dstadkomma en estetiskt tilltalande byggnad men som
inte reglerar byggnadens form. Det handlar t.ex. om bestimmelser
om firgsittning, materialval fér tak och fasader, fénstersittning,
forekomst och placering av skarvar/fogar etc.

! Se Svenska Akademiens ordlista.
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Vissa planbestimmelser, t.ex. bestimmelser om materialval be-
héver inte uteslutande syfta till att 8stadkomma en estetiske tilltalan-
de byggnad utan kan dven handla om en byggnads tekniska egen-
skaper. I s8 fall 4r det paragrafens andra stycke som ska tillimpas pd
den planbestimmelsen.

Frigan om vilka planbestimmelser betriffande firg- och material-
verkan samt tekniska egenskaper som behévs for att detaljplanen
inte ska 6verprévas kan klaras ut genom linsstyrelsens yttrande i
samradsskedet. Alternativt kan frigan klarliggas genom virt forslag
om s.k. planeringsbesked, se kapitel 8.

5 kap.
10a§

Paragrafen ir ny och reglerar mojligheten f6r kommunen att begira
ett s.k. planeringsbesked frin linsstyrelsen vid framtagande av detalj-
plan. Férslaget och vira éverviganden behandlas 1 avsnitt 8.5.2.

I forsta stycket anges att kommunen kan begira planeringsbesked
fran linsstyrelsen 1 friga om hur detaljplanen férhiller sig till 11 kap.
10 § andra stycket PBL (de sk. ingripandegrunderna). Kommunen
viljer sjilv om den vill begira ett planeringsbesked eller om plan-
processen ska bedrivas utan ett sddant.

Planeringsbesked kan begiras infér eller under detaljplaneligg-
ning. Det finns alltsd inget krav pd att den faktiska handliggningen
av ett detaljplaneirende ska ha pdborjats. Planeringsbesked kan t.ex.
begiras vid behandlingen av en begiran om planbesked eller infor
kommunens beslut att pibérja det konkreta planarbetet. Det ir forst
vid kommunens beslut om antagande, indring eller upphivande av
en detaljplan som mojligheten att begira planeringsbesked upphér.

Kommunen kan begira besked betriffande flera av ingripande-
grunderna samtidigt eller vilja att begrinsa sin begiran till en viss
friga. Efter att planeringsbesked har givits i en friga kan kom-
munen senare under planprocessen begira besked i en annan friga
som kan féranleda ingripande enligt 11 kap. 10 § PBL.

Kommunens begiran ska vara skriftlig och kan t.ex. géras via e-
post. Vad en begiran om planeringsbesked bor innehilla regleras
dock inte. Planeringsbeskedet kan avse vildigt varierande frigestill-
ningar som kriver olika former av underlag. Ytterst dr det linsstyrel-
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sen som avgdr om en begiran om planeringbesked innehiller de
uppgifter som behovs i varje enskilt fall. Om linsstyrelsen inte har
tillrickligt med uppgifter kan myndigheten enbart ge besked om
vilket underlag som behdvs och kan alltsd inte ta stillning 1 sak. I
dessa fall bor kommunen si fort som mojligt ges mojlighet att
komplettera drendet. Linsstyrelsen bedomer direfter sjilv om det
kompletterade underlaget ir tillrickligt eller e;j.

Om ingripandegrunderna har behandlats 1 ett planeringsbesked
kan linsstyrelsen hinvisa till detta 1 samrddet och granskningen. Av
11 kap. 10 § andra stycket framgdr att ett positivt planeringsbesked
ir bindande forutsatt att varken planférslaget eller planeringsforut-
sittningarna har forindrats visentligt efter att planeringsbeskedet
gavs.

Av andra stycket framgdr att linsstyrelsen fr ange vilka ind-
ringar av planférslaget som krivs for att undvika éverprévning. Det
kan t.ex. handla om att planférslaget dr godtagbart férutsatt att
byggnaderna flyttas ndgra meter {6r att minska bullerstérningar.

Av tredje stycket framgar att linsstyrelsen ska limna planerings-
beskedet inom sex veckor frn det att linsstyrelsen fick in en begiran
om planeringsbesked frdn kommunen. Om kommunen komplet-
terar drendet ska tidsfristen forlingas si att linsstyrelsen alltid har
sex veckor pd sig att svara frin det att ett firdigt drendeunderlag
foreligger. Det finns naturligtvis inget som hindrar att linsstyrelsen
viljer att svara snabbare in den satta tiden. I vissa komplicerade
drenden kan det dessutom krivas lingre tid dn sex veckor med hin-
syn till planforslagets omfattning eller andra sirskilda omstindig-
heter. Vi forutsitter att kommunen och linsstyrelsen for en dialog om
vad som ir en limplig tid utifrin det aktuella drendets forutsittning-
ar. Vira 6verviganden avseende tidsfristen behandlas i avsnitt 10.7.2.

10b§

Paragrafen, som ir ny, innehéller en bestimmelse om att kommunen
kan begrinsa en begiran om planeringsbesked till att enbart avse
fragan vilket planeringsunderlag linsstyrelsen kriver for att senare
kunna ta stillning till planens forenlighet med kraven i 11 kap. 10 §
PBL andra stycket 1-5 (de s.k. ingripandegrunderna). Forslaget och
vara overviganden behandlas i avsnitt 8.5.3
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Kommunen ska sjilv kunna vilja om man vill att linsstyrelsen i
planeringsbeskedet ska limna besked om samtliga utredningar som
krivs i ett visst drende eller enbart betriffande utredningar avseen-
de en viss strategisk friga. Det dr dock linsstyrelsen sjilv som avgor
om den har en tillricklig redovisning av den planerade dtgirden for
att bedoma vilka utredningar som krivs. Linsstyrelsen bér motivera
varfor ett visst underlag behovs.

Kommunens begiran om planeringsbesked ska vid behov kunna
avse bide besked om vilka utredningar som krivs och besked be-
triffande hur planférslaget forhdller sig till ingripandegrunderna
(se 5 kap. 10 a § ovan).

11 kap.
10§

Paragrafen, som reglerar forutsittningarna for linsstyrelsens over-
provning av kommunens beslut att anta, dndra eller upphiva en detalj-
plan, kompletteras med en bestimmelse om att ett planeringsbesked
enligt 5 kap. 10 a § PBL i vissa avseende ir bindande for linsstyrel-
sen. Forslaget och véra éverviganden behandlas 1 avsnitt 8.5.2.

I paragrafen infors ett nytt tredje stycke dir det framgir att ett
positivt planeringsbesked innebir att linsstyrelsen inte kan besluta
om overprovning efter planens antagande 1 den friga som behand-
lats 1 planeringsbeskedet. Detta giller dock inte om planférslaget
eller forutsittningarna f6r planeringen har dndrats visentligt efter
beslutet om planeringsbesked. Av lagtexten framgdr att varje juste-
ring av planforslaget inte innebir att planeringsbeskedet upphér att
vara bindande. Det krivs att justeringen har visentlig betydelse for
bedémningen av ingripandegrunderna. Detsamma giller eventuella
forindringar av foérutsittningarna for planeringen. Ett exempel kan
vara att det framkommer nya uppgifter om platsens geologi eller att
det 1 friga om hilsorisker framkommer ny kunskap eller nya rikt-
linjer. Linsstyrelsen maste kontrollera samtliga antagna detaljplaner
for att avgdra om dverprovning ska ske eller ej trots att planerings-
besked har limnats i drendet.

Planeringsbeskedet ir inte tidsbestimt. Om ett detaljplaneirende
drar ut mycket pd tiden 6kar dock sannolikheten for att planfor-
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slaget eller forutsittningarna fér planeringen dndras visentligt i
forhallande till ingripandegrunderna.

11§

Paragrafen reglerar linsstyrelsens upphivande av kommunens beslut
att anta, indra eller upphiva en detaljplan, om beslutet innebir att
de s.k. ingripandegrunderna i 11 kap. 10 § andra stycket 1-5 aktuali-
seras.

Paragrafen far ett nytt andra stycke dir det infors en tidsfrist f6r
linsstyrelsens beslut om upphivande. Tidsfristen innebir att lins-
styrelsen ska fatta sitt beslut om upphivande inom tv8 ménader
frin det att linsstyrelsen har fattat ett beslut om &verprévning
enligt 10 § forsta stycket. Forslaget och vdra éverviganden behand-
las 1 avsnitt 10.7.3.

Om linsstyrelsen inte hinner handligga irendet under denna tid
finns det en risk fér att myndigheten upphiver kommunens beslut
“for sikerhets skull”. Det skulle 1 s fall leda till en f6rdréjning av
planprocessen snarare in en effektivisering. Tidsfristen ska dirfér
kunna forlingas om det ir nédvindigt pd grund av utredningen i
irendet. Ett exempel pd nir detta kan bli aktuellt ir ifall det krivs
en kompletterande utredning for att klargéra att planen uppfyller
de krav som kan stillas pd hilsa och sikerhet.

Virt forslag innebir att tidsfristen dven kommer att gilla 1 de
fall dir linsstyrelsen enligt 11 kap. 12 § PBL beslutar att tillimpa
bestimmelserna om 6verprévning 1 friga om byggnadsnimndens
beslut om lov eller férhandsbesked enligt 9 kap. PBL.

Tidsfristen kommer dessutom att gilla 1 de fall dir 18 § férord-
ning (1998:1252) om omridesskydd enligt miljobalken m.m. inne-
bir att bestimmelserna i 11 kap. 10 och 11 §§ PBL ska tillimpas pd
beslut att ge lov eller forhandsbesked 1 friga om verksamheter eller
dtgirder som kan pdverka miljén 1 ett naturomrdde som avses i
7 kap. 27 § forsta stycket 1 eller 2 miljobalken.
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13 kap.
5a§

Paragrafen, som ir ny, reglerar kommunens mojlighet att hos rege-
ringen Overklaga linsstyrelsens beslut om planeringsbesked enligt
5 kap. 10 a § PBL.

Det ir bara kommunen som kan 6éverklaga ett beslut om plane-
ringsbesked. Forslaget och vira éverviganden behandlas i avsnitt 8.5.2.

6§

Paragrafen reglerar vilka av linsstyrelsen och andra statliga férvalt-
ningsmyndigheters beslut som ska éverklagas till mark- och mil;jo-
domstol. T bestimmelsen hinvisas sedan tidigare till bestimmelserna
14 och 5 §§. Det gors en dndring som innebir att hinvisning dven
gors till den nya 5a§. Hirigenom klargors att beslut enligt 5a §
ska overklagas till regeringen och inte till mark- och miljédomstol.

Overgingsbestimmelserna

Begrinsningen avseende detaljplanebestimmelser om tekniska egen-
skaper samt firg- och materialverkan i 4 kap. 16 § andra och tredje
stycket ska inte tillimpas i de detaljplaneirenden som p8bérjats
fore ikrafttridandet. Ett detaljplaneirende bor anses ha pdborjats
vid den tidpunkt nir ett formellt beslut att inleda planliggningen
har fattats. I den mén planirendet har inletts med ett detaljplane-
program bor drendet emellertid anses ha pdbérjats forst vid den
tidpunkt d& kommunen beslutar att uppritta detaljplanen.’

I de drenden dir linsstyrelsen fére ikrafttridandet har beslutat
om dverprévning enligt 11 kap. 10 § ska tidsfristen om tvd ménader
som infors 1 11 kap. 11 § andra stycket riknas frin ikrafttridandet
och inte frin beslutet om Gverprévning. Aven de drenden som redan
ligger hos linsstyrelsen vid ikrafttridandet triffas alltsd av tids-
fristen men denna beriknas frin ikrafttridandet.

? Se dven prop. 2013/14:126 5. 317.
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19.2 Forslaget om andring i forordning (1996:1190)
om Overlatelse av statens fasta egendom

18§

Paragrafen reglerar fastighetsforvaltande myndigheters férsiljning
av statens fasta egendom till en kommun fér samhillsbyggnads-
indamail.

Paragrafen fir ett nytt andra stycke som reglerar mojligheten for
parterna att inhimta ett yttrande frdn Lantmiteriet om virdet pd
egendomen. Yttrande mdiste inhimtas innan frigan fir dverlimnas
till regeringen och det ir vigledande, inte bindande, f6r férhand-
lingarna mellan parterna samt fér regeringens beslut 1 frigan. For-
slaget och vdra 6verviganden behandlas i avsnitt 14.8.1.

Det finns ingen tidsbegrinsning och ett yttrande kan inhimtas
av ndgon eller bdda parter 1 ett tidigt skede av forhandlingarna. Det
kan dven inhidmtas efter det att parterna har gjort egna virderingar
men inte lyckats nd en 6verenskommelse med stéd av dessa. Efter-
som yttrande ska inhdmtas innan frigan fir 6verlimnas till rege-
ringen ankommer det ytterst p den part som onskar éverlimna
frigan till regeringen att inhdmta yttrande.

Overgingsbestimmelse

Mojligheten att inhimta ett virderingsyttrande fr8n Lantmiteriet
bérjar gilla omedelbart vid ikrafttridandet. I de fall dir ett forsil)-
ningsirende redan har éverlimnats till regeringen enligt 18 § forsta
stycket fore ikrafttridandet ska dock ildre bestimmelser gilla. I
dessa drenden har regeringen redan méjlighet att inhimta ett yttrande
frin Lantmiteriet.
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Kommittédirektiv 2014:29

Okad kommunal planliggning for bostadsbyggande
och okat utbud av markanvisningar

Beslut vid regeringssammantride den 27 februari 2014

Sammanfattning

En sirskild utredare ska utreda och foresld dtgirder som syftar till
att 6ka den kommunala planliggningen f6r bostadsbyggande och
utbudet av markanvisningar. Utredaren ska analysera hur kommu-
nerna kan stimuleras att planligga for fler bostider och 6ka antalet
markanvisningar till dem som énskar bygga.

Forutsittningarna for bostadsbyggande skiljer sig &t 6ver landet.
Skillnaden mellan kommuner 1 tillvixtregioner och i regioner med
svag utveckling dr avsevird. Skillnaderna mellan kommuner med
likvirdiga férhillanden kan vara betydande av flera orsaker. Samt-
liga kommuner kan agera 1 rollen som planmyndighet, men ménga
kommuner ocksd i rollen som markigare. Utredaren ska bl.a. analy-
sera kommunernas skilda strategier, prioriteringar och handlings-
mojligheter nir det giller bostadsbyggande.

Utredaren ska utreda om det finns behov av att stirka kommu-
nernas incitament att 1 hogre utstrickning planligga for bostads-
bebyggelse och genomféra planeringen snabbare. Utredaren ska
dverviga olika alternativ att uppnd detta, t.ex. genom tidsbegrinsat
statligt planeringsstdd fér bostadsbyggande eller andra former av
stdd dn ekonomiska, sisom planeringsunderlag och vigledningar
fér kommunernas arbeten.

Utredaren ska ocks8 analysera om processen infér en detaljplan-
liggning kan effektiviseras samt analysera kommunernas system
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féor markanvisning och foéresld dtgirder som syftar till att 6ka

utbudet av mark som ir limplig f6r bostadsbyggande. Analysen ska

viga in relevanta miljokvalitetsmdl. Utredaren ska dven utreda om

mark som 1 dag ir statligt igd kan avyttras for bostadsbyggande.
Uppdraget ska redovisas senast den 1 oktober 2015.

Bakgrund

Det ir sedan linge kint att bostadsbyggandet i landet inte hiller
samma takt som den demografiska utvecklingen, vilket ir sirskilt
tydligt i storstadsregionerna. Brist pd bostider férekommer dven pad
andra hill i landet. I Boverkets senaste bostadsmarknadsenkit
(BME) uppger 126 kommuner, eller 43 procent, att de bedémer att
den lokala bostadsmarknaden priglas av brist pd bostider i for-
hillande till efterfrigan. Brist pd bostider riskerar att bli ett
tillvixt- och utvecklingsproblem och méjligheterna till ett attrak-
tivt boende 1 alla delar av landet miste dirfér frimjas.

Regeringen har tillsatt flera utredningar som syftar till att for-
bittra forutsittningarna fér bostadsbyggande och frimja utveck-
ling 1 landet. Det har t.ex. handlat om att se 6ver den kommunala
planprocessen, tekniska egenskapskrav vid byggande, kommu-
nernas planeringsberedskap, kommunala markanvisningar, former
for overklagande, hanteringen av bullerfrigor, regelverket kring
studentbostider och hanteringen av strandskyddet. Fastighets-
avgiften foér hyreshuseheter dvs. flerbostadshus med hyresligen-
heter eller bostadsritter har sinkts och befrielsen frin fastighets-
avgift f6r nyproducerade bostider har f6rlingts. Efter forslag 1 pro-
positionen En tydligare lag om kommunernas bostadsférsérjnings-
ansvar (prop. 2012/13:178) har dndringar gjorts i lagen om kom-
munernas bostadsférsérjningsansvar  (2000:1383).  Andringarna
tridde i kraft den 1 januari 2014.

Vidare tillsattes under hésten 2013 den parlamentariska Bostads-
planeringskommittén (S 2013:12). Kommitténs uppdrag ir sam-
manfattningsvis att utreda och vid behov féresld férindringar 1 de
regelverk som styr fysisk planering och framtagande av planerings-
underlag pd regional nivd som behovs for att tillgodose bostads-
forsorjningsbehovet och en langsiktigt hillbar utveckling 1 alla
delar av landet. Vidare ska kommittén bl.a. utvirdera hur samord-
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ningen av hanteringen av bostadsférsorjningsfrigorna pd regional
och kommunal niv fungerar i dag.

Planeringsberedskap och planeringsstod

Som ett hinder mot att snabbt kunna p8bérja ett bostadsbyggande
lyfts ofta fram att kommuner har bristande planeringsberedskap.
Enligt Boverkets rapport 2012:10 Kommunernas planberedskap
bor begreppet planeringsberedskap omfatta strategisk beredskap,
markberedskap samt resurs- och organisationsberedskap. Boverkets
erfarenhet ir att de kommuner som lyckas bist med sin planering
for bostadsindamil ir de kommuner som aktivt arbetar med sin
planeringsberedskap. De kommunerna kopplar tydligt samman
oversiktsplaneringen med riktlinjer for bostadsférsérjning, infra-
strukturplanering och en aktiv markpolitik.

En bittre planeringsberedskap o6kar dven mojligheterna att
titorter och landsbygd planeras utifrdn ett sammanhillet och hall-
bart perspektiv pd sociala, ekonomiska samt miljo- och hilso-
relaterade faktorer.

Sannolikt finns hinder och bristande incitament till varfér plan-
ligening for bostadsindamal inte sker i stérre omfattning 1 dag.
Om detta kan avhjilpas, anser regeringen att det ir mojligt att
planliggningen kan ske 1 stérre omfattning i kommuner dir efter-
frigan pa bostider ir stor, och att den kan ske pé kortare tid.

Att infora ett tidsbegrinsat statligt planeringsstod for att styra
utvecklingen 1 en 6énskad riktning har provats tidigare. Under de
senaste dren har regeringen sirskilt lyft fram vindbruk och lands-
bygdsutveckling i strandnira ligen (LIS) som tvd planerings-
omrdden dir det under en tid varit motiverat att infora riktade stat-
liga planeringsstdd. Dessa stéd har varit, respektive dr, utformade
utifrin sina sirskilda syften.

Det forekommer att mark planliggs for ett visst indamél, men
sedan inte utnyttjas for det indamilet. En planliggning som skapar
byggritter for t.ex. bostider, men som inte genomférs, missgynnar
en rationell markanvindning och férhindrar samtidigt en alternativ
anvindning av den aktuella marken.

For att utreda nirmare om det finns outnyttjad detaljplanelagd
mark for bostider, gav regeringen under hosten 2013 ett antal lins-
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styrelser 1 uppdrag att inventera férekomsten av mark som detalj-
planelagts for bostider, men som inte har utnyttjats for indamalet
(S2013/6822/PBB). Forhoppningen ir att uppdraget till linsstyrel-
serna kommer att ge viktiga svar pd varfor inte planliggningen for
bostider fungerar optimalt i dag. Uppdraget kommer dock inte att
kunna ge svar pd alla frigor kring otillricklig planeringsberedskap
for bostadsbyggande.

Hinder i planprocessen och bristande incitament for planliggning

Fysisk planering ir 1 mdnga avseenden en komplex process som
stiller stora krav pd sdvil bred kompetens och erfarenhet som eko-
nomiska, personella och tidsmissiga resurser. Inom kommunerna
krivs att arbetet organiseras pd ett effektivt och indamailsenligt
sitt. Mdnga kommuner arbetar kontinuerligt med detta, se t.ex.
Boverkets rapport 2013:11, Planeringsférenklande dtgirder.

Framtagandet av en kommunal detaljplan med en efterfoljande
formell samridsprocess kriver resurser. Aven skedet som féregir
en plan kan kriva omfattande resurser, trots att det inte ir reglerat.
Foérhandlingar mellan olika parter och vigande av olika alternativ
utgdr ofta en egen process 1 sig.

Minga kommuner 6ver hela landet avsitter i dag otillrickliga
resurser 1 arbetet med planering. Orsakerna till detta varierar. Vissa
kommuner har en negativ befolkningsutveckling med ett mins-
kande skatteunderlag som f6ljd. I andra kommuner prioriteras av
olika skil annat, som t.ex. en bibehillen 18g kommunalskatt.

Ny bostadsbebyggelse i en kommun kan medféra en rad om-
stindigheter som kan verka som en himsko pd planeringen. Exem-
pelvis kan den demografiska och socioekonomiska sammansitt-
ningen forindras vid inflyttning, det kan uppstd nya krav pd infra-
struktur och det kan krivas en utbyggnad av den offentliga
sektorn.

Minga kommuner kan ocksd ha svirigheter att rekrytera ritt
kompetens. I flera kommuner anlitas planerarkompetens pd konsult-
basis. Aven om kommunerna kan ligga 6ver sjilva arbetet med en
detaljplan pd en extern part eller l3ta exploatdren std for kostnader,
dterstdr indd alltid ett betydande arbete inom kommunen som
kriver resurser.
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Kommunala markanvisningar

Med markanvisning avses en dverenskommelse mellan en kommun
och en byggherre som ger byggherren ensamritt att under en be-
grinsad tid och under givna villkor férhandla med kommunen om
overldtelse eller upplitelse av ett visst markomride f6r bebyggande.
Det finns tvd huvudmetoder f6r markanvisningar: dels anbuds-
anvisning eller jimforelse av byggherrar, dels direktanvisning. Den
sistnimnda formen ir vanligast och sker tidigt 1 detaljplaneprocessen.

En betydande del av den mark som ir aktuell {6r nyproduktion
av bostider dgs av kommunerna. Enligt en rapport 2013 frin Expert-
gruppen for studier 1 offentlig ekonomi (ESO), Biste herren pd
tippan?, uppger tolv procent av landets kommuner att de iger all
mark som ir aktuell f6r planerat eller pdgdende bostadsbyggande.
Tre fjirdedelar av kommunerna dger delar av den mark som ir
aktuell for bostadsbebyggelse. Det finns alltsd skil att fundera pd
hur utbudet av markanvisningar kan 6ka.

Kommunernas markanvisningssystem ir starkt kopplade till
detaljplaneprocessen. Detta ger speciella forutsittningar i1 flera av-
seenden. ESO:s rapport pekar pd problem med ofullstindiga kon-
trakt, virdering och prissittning av projekt, olika anbudsformer
samt transaktionskostnader for olika markanvisningsmetoder.

Under hésten 2013 har ett férslag om att ta fram en ny lag med
bestimmelser om kommunala markanvisningar presenterats av
Regeringskansliet (S2013/6411/PBB). Enligt forslaget ska kom-
munfullmiktige anta riktlinjer f6r markanvisningar. I dag saknas
reglering av formerna for de avtal och éverenskommelser som upp-
rittas. Eftersom markanvisningen ofta utgor ett inledande skede i
plan- och byggprocessen, har den en stor betydelse f6r vilka pro-
jekt som realiseras. Det dvergripande syftet med ett krav pd rikt-
linjer f6r markanvisningar ir att skapa transparens och 6kad tydlig-
het.

Att se 6ver processerna kring markanvisningar dr viktigt, men
det dterstdr att utreda hur en 6kad aktivitet pd omrddet kan uppnés.
I Boverkets rapport Kommunernas planberedskap (se ovan) fram-
hills bl.a. behovet av en kommunal markberedskap och av en aktiv
markpolitik. Kommuner skulle kunna ha en markreserv, limplig for
bostadsbyggande.
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Férutom kommunerna ir bla. staten genom myndigheter,
stiftelser och bolag en stor markigare. Statlig mark finns 6ver hela
landet, dven 1 tillvixtregioner. En del mark som 1 dag dgs av staten
skulle mojligen kunna ha en annan anvindning, och dirmed i vissa
fall vara intressant fér bostadsbyggande.

Uppdraget

For att komma till ritta med de strukturella problemen pi den
svenska bostadsmarknaden krivs en mdngfald av olika &tgirder.
Det krivs ett kontinuerligt och tdlmodigt arbete dir en rad olika,
samverkande 3tgirder behovs for att dstadkomma ett bostads-
byggande som méter efterfrigan och méjliggér en langsiktigt hall-
bar utveckling 1 alla delar av landet.

Regeringen efterstrivar att dstadkomma sd enkla, effektiva och
indamalsenliga planprocesser som mojligt for att uppnd ett okat
bostadsbyggande. Mycket tyder indd alltjimt pd en generellt alltfér
lig planliggningsaktivitet. Utdver att 6ka planliggningen krivs en
okad akuvitet betriffande markanvisningar. Kommunalt dgd mark
som beddms limplig f6r bostadsbyggande bor 1 hégre grad in i dag
kunna nyttjas fér det indamélet. Det kommunala markigandet ir
en viktig pusselbit f6r att 6ka bostadsbyggandet, vilket dven viss
statligt 4gd mark skulle kunna vara.

Forutsittningarna for bostadsbyggande skiljer sig &t 6ver landet.
Skillnaden mellan kommuner 1 tillvixtregioner och i regioner med
svag utveckling dr avsevird. Skillnaderna mellan kommuner med
likvirdiga férhillanden kan vara betydande av flera orsaker. Samt-
liga kommuner kan agera 1 rollen som planmyndighet, men ménga
kommuner ocksi i rollen som betydande markigare. Kommu-
nernas olika strategier, prioriteringar och handlingsméjligheter ut-
gor en komplex och férinderlig materia, som behdver analyseras.

Utredaren ska analysera hur kommunerna kan stimuleras att
planligga for fler bostider och 6ka antalet markanvisningar till dem
som Onskar bygga. Atgirder kan behova foreslis bide i form av
regelforindringar och ekonomiska incitament. Utredaren ska
dirfor

— analysera kommunernas skilda férutsittningar for bostads-
byggande och utreda om det finns generella, eller f6r vissa delar
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av landet sirskilda, hinder kring planliggningen for att uppnd ett
okat bostadsbyggande,

— utreda varfor ambitionen nir det giller bostadsplanering kan
skilja stort mellan kommuner med likvirdiga férhillanden och
reflektera kring vilka olika skil, strategier och handlingsmojlig-
heter som kan finnas for att aktivt planligga for bostider,
respektive att inte gora det, samt foresld dtgirder som kan
stimulera aktiv planliggning fér bostider,

— utreda om det finns behov av att infora ett riktat ekonomiskt
tidsbegrinsat statligt planeringsstdd for bostadsbyggande, och
limna férslag pd hur ett sddant 1 s3 fall bér utformas samt hur
omfattande det behdver vara for att £3 6nskad effekt,

— analysera om det krivs andra former av stéd in ekonomiska,
sdsom planeringsunderlag och vigledningar f6r kommunernas
arbeten eller andra tgirder, och i s fall limna f6rslag pa sddana,

— analysera hur processen infor en detaljplanliggning fungerar och
limna forslag pd dtgirder som kan leda till effektiviseringar,

— analysera kommunernas system fér markanvisning och féresld
tgirder som syftar till att 6ka utbudet av mark som ir limplig

fér bostadsbyggande och

— utreda om, och 1 si fall hur statligt igd mark skulle kunna
avyttras 1 syfte att anvindas f6r bostadsbyggande.

Utredaren ska sirskilt folja Bostadsplaneringskommitténs arbete
(S 2013:12), i synnerhet nir det giller frigor kring regional samord-
ning. Utredaren ska ocks3 sirskilt folja uppdraget till linsstyrelserna
i Stockholms, Vistra Gotalands, Skine, Uppsala och Ostergétlands
lin att inventera férekomsten av detaljplanelagd mark avsedd for
bostider som inte tagits i ansprik for indamélet (52013/6822/PBB).
Utredaren ska dven sirskilt beakta forslaget om en ny lag om kommu-
nala markanvisningar (S2013/6411/PBB) samt utredningen om EU-
rittsliga forutsittningar for kommunal bostadspolitik (S 2013:11).
Utredaren bor dven ta del av slutsatserna frin Boverkets rapport
Hinder och foérutsittningar for bostadsproduktion pd gruvorter
(rapport 2013:25).
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Utredaren ska noggrant analysera ett relevant och representativt
urval av kommuner 6ver hela landet med 4 ena sidan vitt skilda
demografiska och ekonomiska férutsittningar, & andra sidan lik-
artade forutsittningar, men med olika ambitioner nir det giller
planering fér bostider. En analys av en kommun kan, férutom
studier av den kommunala planliggningen och av markanvisningar,
innebidra studier av politiskt antagna dokument samt intervjuer
med berérda politiker och tjinstemin.

Utredningen ska genomféras utifrin ett sammanhillet och hill-
bart perspektiv pd sociala, ekonomiska samt miljé- och hilsorelate-
rade frigor.

Utredaren ska beakta de av riksdagen beslutade miljgkvalitets-
mélen i allminhet och miljokvalitetsmilet God bebyggd milj6 1
synnerhet.

Utredaren ska limna de forslag till dtgirder, forfattningsforslag
och andra forslag som behovs.

Utredaren ska inte utreda hur linsstyrelsernas stéd och rid till
kommunerna 1 planliggnings- och bostadsforsérjningsfrigor kan
forbittras. Detta ligger inom ramen fér Bostadsplaneringskom-
mitténs uppdrag.

Konsekvensbeskrivningar

Utredaren ska redovisa de samhillsekonomiska och andra konse-
kvenser som forslagen medfér. Om négot av férslagen i1 betinkan-
det paverkar det kommunala sjilvstyret, ska dess konsekvenser och
de sirskilda avvigningar som féranlett forslagen sirskilt redovisas.
Konsekvenserna ska redovisas enligt kommittéférordningen

(1998:1474).

Arbetsformer och redovisning av uppdraget

Hinsyn ska tas till de rapporter, andra dokument och pigiende
arbeten inom Regeringskansliet som nimns 1 dessa direktiv samt i
ovrigt relevant material som berdr det aktuella utredningsomridet.
Utredaren ska dven ta hinsyn till andra initiativ som regeringen har
fattat beslut om och som kan vara relevanta for uppdraget.
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Utredaren ska foéra en dialog med Boverket, Tillvixtverket,
Sveriges Kommuner och Landsting, den parlamentariska Bostads-
planeringskommittén samt vid behov 4ven med andra relevanta
aktorer.

Uppdraget ska redovisas senast den 1 oktober 2015.

(Socialdepartementet)
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Tillaggsdirektiv till

utredningen om d6kad kommunal planlaggning for
bostadsbyggande och 6kat utbud av markanvisningar
(S 2014:07)

Beslut vid regeringssammantride den 4 september 2014

Sammanfattning

Regeringen beslutade den 27 februari 2014 kommittédirektiv om
6kad kommunal planliggning for bostadsbyggande och 6kat utbud
av markanvisningar (dir. 2014:29). Uppdraget skulle slutredovisas
den 1 oktober 2015.

Utredaren fir nu 1 uppdrag att ocksd utreda frigor avseende
kommunernas méjligheter att stilla detaljerade krav i en detaljplan,
mojligheten till bittre planberedskap och behovet av effektivisering
1 de statliga myndigheternas, i synnerhet linsstyrelsernas, med-
verkan i plan- och byggprocessen och tidsitgdngen f6r denna.

Utredningstiden férlings. Uppdraget ska i stillet redovisas senast
den 31 december 2015.

Bakgrund

Regeringen har nyligen limnat omfattande férslag till dndringar i
plan- och bygglagen (2010:900), férkortad PBL, som pi olika sitt
syftar till att effektivisera planerings- och plangenomférandeproces-
serna. Forslagen, som 1 sina huvuddrag har godtagits av riksdagen,
har sin bakgrund 1 ett stort antal utredningar och myndighetsupp-
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drag. Flertalet av de beslutade férindringarna i lagstiftningen kom-
mer att trida 1 kraft vid rsskiftet 2014/15.

Det ir dnnu for tidigt att nu uttala sig om de nirmare konse-
kvenserna av reformerna. Regeringen bedémer dock att det finns
mojlighet till ytterligare effektiviseringar av plan- och bygglagstift-
ningen.

Den 2 juli 2014 presenterade regeringen initiativet “Sverige-
bygget: Fler jobb och mer tillvixt, hoghastighetstdg och 100 000 nya
bostider”, med bla. ett antal dtgirder for att underlitta bostads-
byggande. Som en del av satsningen foreslds att fler dtgirder som
kan korta plan- och byggprocessen bor utredas, bl.a. kortade och
nya tidsgrinser f6r kommunernas och linsstyrelsernas handligg-
ning och effektivisering av linsstyrelsernas arbete. Dessutom fére-
slds att planprocesserna bér kunna startas snabbare och kommu-
nernas mojligheter att stilla krav 1 detaljplanerna begrinsas, liksom
att drivkrafter f6r kommunerna att bygga och ta fram firdiga
detaljplaner bor stirkas.

Utredningsbehov
Kommunernas ansvar och mojligheter

En detaljplan fir enligt PBL inte vara mer detaljerad in vad som krivs
for att uppfylla planens syfte. Likvil dr bestimmelserna i detaljplaner
ofta relativt detaljerade. Detta beror ibland pi att planen ir
upprittad for att passa ett specifikt byggprojekt, inte sillan bara en
enskild byggnad med en pd férhand foreslagen utformning. Det har
1 mdnga sammanhang, bl.a. 1 Plangenomférandeutredningens betin-
kande En enklare planprocess (SOU 2013:34), konstaterats att
detta inte dr det sitt pd vilket detaljplaneinstrumentet ursprung-
ligen var tinkt att anvindas. Snarare var tanken att kommunen
skulle uppritta planer for storre omridden med generellt utformade
planbestimmelser som skulle gilla for alla de potentiella byggherrar
som kunde tinkas vilja bebygga omridet. Att detaljplaner i dag ofta
har detaljerade bestimmelser gor att de kan bli sviranvinda om
forutsittningarna f6r en byggnation férindras. I propositionen En
enklare planprocess (prop. 2013/14:126) foreslogs att detaljplane-
bestimmelser om utformning ska upphéra att gilla d3 detaljplanens
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genomforandetid gir ut. Detta forslag antogs dock inte av riks-
dagen.

En detaljplan upprittas ofta forst efter att privata initiativ har
tagits for byggnation. En fordel med detta ir att den blir anpassad
till det specifika projektet. Samtidigt innebir det faktum att kom-
munerna inte har en reserv med firdiga detaljplaner att tiden for
den totala plan- och byggprocessen férlings.

Virldsbanken har i rapporten Sweden’s Business Climate —
Opportunities for Entrepreneurs through Improved Regulations bl.a.
uppmirksammat det svenska regelverket for planliggning och
bygglov. I detta sammanhang pdpekas bl.a. problematiken med den
l&nga och till stor del oreglerade process som féregdr den formella
planprocessen. Mycket av denna problematik skulle kunna und-
vikas om kommunerna i hogre utstrickning hade firdiga detalj-
planerade omrdden att erbjuda intresserade exploatérer. Den
inledande processen skulle d& ha tydliga ramar och utgingspunkter
och skulle dirmed kunna bli bde enklare och effektivare.

I syfte att effektivisera processen bor det dirfér utredas om krav
ska stillas pA kommuner att ha firdiga detaljplaner motsvarande
exempelvis tre drs byggande av bostidder, om méjligt 1 kombination
med att kommunen anger hur upplitelse av kommunal mark ska
ske, eller om dessa kommuner pd annat sitt bor ha en sddan plan-
liggningsberedskap att en nyproduktion av bostider kan pdborjas i
en sddan takt att ett 6kat behov av bostider snabbt kan tillgodoses.
I detta sammanhang ska hinsyn tas tll att denna problematik
frimst dr aktuell i kommuner med hog efterfrdgan pd bostider.

Lénsstyrelsernas och andra myndigheters drendebantering

Linsstyrelserna har en viktig roll i planprocessen. Linsstyrelserna
ska bl.a. bevaka statliga intressen samt har enligt PBL i uppgift att
utdva tillsyn éver kommunala beslut, t.ex. for att se till att riks-
intressen enligt miljobalken tillgodoses, att mellankommunala frigor
samordnas och att bebyggelsen lever upp till krav pd minniskors
hilsa och sikerhet. Linsstyrelsen har bide en ridgivande och en
granskande funktion som framfér allt kommer till uttryck i detalj-
planeliggningens samrdds- och granskningsskeden. Linsstyrelsen
tillhandahéller ocksd planeringsunderlag. Efter planens antagande
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kan linsstyrelsen, pa vissa specifika grunder, éverpréva planen. I de
flesta fall sker en fortlopande dialog mellan kommunen och lins-
styrelsen for att hitta l6sningar pd sddana problem som eventuellt
kan ligga till grund fér 6verprévning. I vissa fall krivs besked frin
linsstyrelsen 1 en viss frdga for att kommunen ska kunna gd vidare i
planprocessen. I PBL finns en angiven tidsgrins fér nir linsstyrel-
sen ska limna sitt granskningsyttrande — under granskningstiden
(5 kap. 22 § PBL).

Det har visat sig att det inte ir ovanligt att de besked som
kommunerna behéver frin linsstyrelserna kan ta ldng tid att f3.
Kommuner nimner inte sillan linga vintetider pd besked frin
linsstyrelsen som en faktor som forlinger planprocesser. Det kan
dven finnas andra myndigheter som i nigot skede behéver limna
besked till en kommun f6r att processen ska kunna fortsitta.

Att vintetiderna kan bli linga kan ha ménga orsaker, sdsom hog
arbetsbelastning hos linsstyrelserna och komplexa frigestillningar.
Linsstyrelserna arbetar internt och i samverkan med &versyn av
rutiner fér handliggning av PBL-irenden och olika effektivise-
ringsdtgirder. I linsstyrelsernas regleringsbrev fér 2014 nimns bl.a.
att linsstyrelserna ska redovisa de viktigaste gemensamma insatser
som genomforts for att kirnverksamheterna ska kinnetecknas av
effektiva och for linsstyrelserna likartade arbetssitt och rutiner,
god service och information samt en snabb och korrekt hand-
liggning. Likvil bedémer regeringen att det finns ett behov av att
se over om det bor inféras tidsgrinser di statliga myndigheter
méste ge svar rorande en planfriga, och vilka 3tgirder som ska
kunna vidtas om svar inte ges. Det 6vergripande syftet med en
sidan reglering vore att korta den totala tidsdtgdngen for handligg-
ningen av planirenden. Vid bedémningen av om tidsgrinser bor
inféras bor hinsyn tas till risken att linsstyrelsen i hogre grad kan
komma att limna negativa svar, dvs. att myndigheten avvisar for-
slag for att hinna limna svar i tid. Sddana tendenser finns redan i
dag 1 samband med den kommunala skyldigheten att limna plan-
besked inom viss tid. Forslag till hur den risken kan undvikas eller
minimeras bor dirfor dven dvervigas.

Kommunerna behéver i vissa fall ta fram sirskilda utredningar
som stdd for detaljplaneliggningen. Behovet av sidana pétalas ofta
av linsstyrelsen och féranleds d& av att linsstyrelsen sett en risk fér
att planen kommer att ha sidana brister att den kan bli féremal for
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overprévning om inte den aktuella bristen belyses nirmare och
sirskilda dtgirder vidtas. Det kan noteras att linsstyrelsen 1 formell
mening inte kan kriva nigra utredningar, utan endast pétala brister
1 vissa avseenden. Mot bakgrund av linsstyrelsens mojlighet att
dverprova planen upplever dock kommunerna 1 praktiken ofta lins-
styrelsens pipekanden som krav. Behov av underlag i form av utred-
ningar kan ibland komma vid olika tillfillen under planprocessens
gdng. Detta gor det svirt for kommunen att berikna den totala
tidsdtgdngen och kostnaden for planeringen. Det kan ocksd handla
om att kommunen 6nskar ett fortydligat stillningstagande frin
linsstyrelsen 1 en viss friga, sdsom hur ett visst riksintresse ska
tolkas eller hur ett allmint intresse enligt 2 kap. PBL ska hanteras.

I syfte att effektivisera samarbetet mellan kommuner och lins-
styrelser respektive andra statliga myndigheter bor det utredas vad
som skulle kunna géras ytterligare fér att snabba pd processerna
samtidigt som vikten av kvalitet och lingsiktig miljomissig, social
och ekonomisk hillbarhet beaktas. I detta sammanhang bér det
dvervigas om linsstyrelsens samlade bedémning av begrinsningar
och forutsittningar for en planering skulle kunna levereras vid ett
och samma tillfille.

Utvidgning av uppdraget

Utredaren f&r 1 uppdrag att, utéver vad som framgér i de ursprung-
liga direktiven (dir. 2014:29), dven utreda de frigor som hoér sam-
man med de statliga myndigheternas, 1 synnerhet linsstyrelsernas,
roll 1 plan- och byggprocessen, kommunernas mojligheter att stilla
detaljerade krav i en detaljplan och méjligheten wll bittre plan-
beredskap. Utredaren ska sirskilt utreda

— om det ir méjligt och limpligt att inféra sirskilda tidsgrinser
for sddana moment dir besked frin linsstyrelsen ir nédvindiga
for att kommunerna ska kunna g8 vidare 1 planprocessen,

— om tidsgrinser behovs f6r nir myndigheter ska svara pd for-
frigningar frdn kommuner,

— forekomsten av, och behovet av, tidsgrinser f6r olika moment 1
planprocessen,
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— om det ir mojligt och limpligt att finna en ordning som innebir
att linsstyrelsen huvudsakligen vid ett enda tillfille, tidigt i pro-
cessen, tydliggér vilka underlag som krivs frdn kommunen eller
andra parter 1 ett irende,

— om det dr mojligt och limpligt att linsstyrelsen yttrar sig dver
ett planirende sammanhéllet och vid endast ett tillfille 1 detalj-
planeprocessen, och om linsstyrelsen bor vara bunden av detta
yttrande i samband med éverprévning av planirendet,

— om kommunens méjlighet att stilla krav 1 en detaljplan kan
behova begrinsas,

— om det bor inforas en skyldighet fér kommuner med hég efter-
frigan pd bostider att ha firdiga detaljplaner som omfattar
exempelvis minst tre &rs byggande av bostider eller att dessa
kommuner pd annat sitt har en sddan planliggningsberedskap
att en nyproduktion av bostider kan p8bérjas i en sddan takt att
ett 6kat behov av bostider snabbt kan tillgodoses, och

— om det finns mojlighet att skapa forutsittningar for att i ndgot av-
seende utfora olika moment i plan- och byggprocessen parallellt.

Utredaren ska redovisa de forslag till foérfattningsindringar som
analyserna ger anledning till.

Konsekvensbeskrivningar, arbetsformer och redovisning av
uppdraget

Det som sigs om konsekvensbeskrivning, samrid och arbetsformer
1 ursprungsdirektiven giller 1 tillimpliga delar ocksd dessa tilliggs-
direktiv. Om utredaren bedémer att forslagen kan paverka férut-
sittningarna att nd de av riksdagen beslutade miljokvalitetsmalen
och generationsmailet, samt behovet av anpassning till ett forindrat
klimat, ska dven dessa konsekvenser redovisas. Utredaren ska ocksi
samrdda med andra berérda utredningar. Utredningstiden férlings.
Uppdraget ska i stillet redovisas senast den 31 december 2015.

(Socialdepartementet)
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Hans Lind!

! Forfattaren ir professor i fastighetsekonomi vid institutionen fér Fastigheter och byggande,
KTH.
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Inledning

Varfor byggs det inte fler bostider trots att priserna ir héga och
kderna till hyresligenheter vixer? Man kan nirma sig denna fraga
frdn minga olika vinklar och det dr vanligt att séka svar antingen i
restriktiva regelverk eller 1 att ndgon form av marknadsmisslyck-
ande. I det senare fallet kan det handla om brist pd konkurrens eller
att finansmarknader bedomer risker pd ett tvivelaktigt sitt.

I denna rapport ir utgingspunkten att bakom bide regelverk
och marknadsbeteende ligger individuella beslut som styrs av olika
bakomliggande mél och intressen. Att det byggs lite forklaras d&
med att det inte finns tillrickliga starka incitament for att bygga. Det
”lonar” sig inte for den aktuella aktdren att stddja eller genomfora
bostadsprojekt utifrin de mal som aktoren har.

Det finns som sagt olika perspektiv och det dr svirt att siga att
ett visst perspektiv ir bittre dn ett annat. Denna rapport kan dirfér
ses som ett komplement till studier som fokuserar pd andra aspek-
ter och det behover inte finns nigon motsittning mellan de tink-
bara forklaringar som presenteras 1 denna rapport och de som t.ex.
presenteras 1 boken ”S3 6kar vi bostadsbyggandet”.

Rapporten kan ses som en katalog dver mdijliga incitaments-
problem som kan leda till ett 18gt bostadsbyggande fastin efter-
frigan ir hog. Jag tror det gdr att hitta exempel pd att alla dessa
mekanismer ir relevanta for dagens situation pd bostadsmarknaden,
dven om det dr en empirisk friga att avgora hur viktiga som olika
potentiella incitamentsproblem faktiskt dr. Det finns t ex skil att
tro att det finns stora skillnader 1 hur olika kommuner arbetar och
hur olika kommunala férvaltningar fungerar. Det ir upp till lisaren
att bedéma vilka tinkbara problem som ir empiriskt viktiga och
vilka som det dr meningsfullt att férsoka gora ndgot at. Eftersom
detta som sagt mer ir en katalog dn pdstienden om hur det ir s3 har
det inte bedémts meningsfullt att ligga in referenser till olika killor
mer dn undantagsvis.
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Oversikt av drivkrafter och aktorer
Drivkrafter

Minniskor kan drivas av olika intressen, frin att tjina pengar till att
hjilpa minniskor i utsatta situationer. Bakom dessa direkta intressen
kan ligga strivan efter status och uppmirksamhet, eller helt enkelt
ir det som personen féredrar att géra mot bakgrund av sina prefe-
renser och virderingar.

I denna rapport gérs en indelning i tre huvudkategorier av in-
tressen. Utgdngspunkten ir di att det ir individer som agerar och
att organisatoriska intressen kan reduceras till intressen hos indivi-
derna i organisationen.

1. Egenintresse: att behilla sitt jobb, att tjina mer pengar, od.

2. Professionellt intresse: gbra det som anses viktigt/ritt inom den
yrkesgrupp eller del av yrkesgrupp om man tillhér, att 3 status 1
den aktuella gruppen.

3. Allminintresse: att gora samhillet bittre utifrin de virderingar
som personen har.

Ibland kan dessa intressen komma i konflikt med varandra, ibland
kan de dra it samma hill, men 1 diskussionen nedan behandlas de i
huvudsak isolerat.

Vilka aktorer?

Vilka aktorer dr det d& som kan paverka bostadsbyggandets omfatt-
ning och vars drivkrafter det ir viktigt att fundera p4. I denna upp-
sats behandlas f6ljande grupper.

1. Allménbeten, de enskilda medborgarna: som viljer politiker, driver
opinioner och kan éverklaga kommunala beslut.

2. Politiker pd lokal nivd och pd central nivd, fokus kommer dock
att ligga pa den lokala nivan.

3. Tjinstemdn pd lokal, regional och central nivd.

4. Privata aktérer som markdgare och/eller byggherrar.
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Detta idr l&ngt ifrdn ndgon fullstindig lista. Man skulle kunna ligga
till exempelvis aktdrer inom finanssektorn eller inom media (men
nigonstans miste grinsen dras 1 denna framstillning).

Allmanhetens perspektiv
Egoistiskt agerande

L3t oss forst anta att det enskilda hushéllet drivs av ett egenintresse
som enbart omfattar den egna familjen.

Ett klassiskt argument 4r di det s.k. NIMBY-argumentet. Aven
om det kanske behover byggas bostider si ska det inte ske ”in my
back yard”. Funderar vi lite nirmare pd vad problemet med bostads-
byggandet ir, s kan det t.ex. vara att ett gronomride bebyggs
och/eller att utsikt och liknande pdverkas negativt.

Det kan emellertid ocksd handla om att ett projekt med okat
byggande riskerar att pressa ner bostadspriserna eller prisoknings-
takten. D3 kan det egoistiska hushdllet vara emot projektet iven
om det inte tar virdefull mark i ansprak.

Detta kan forstirkas om byggande av nya bostider vinder sig
till grupper med ligre inkomster. Hushéllet kan d& vara ridd for
negativa spridningseffekter pd fastighetsvirden och bostadspriser,
men ocksd att fler hushill med ligre inkomster kan leda ull hogre
kostnader och hégre skatt f6r kommunen.

Man kan friga sig vilket bostadsbyggande som kan genomféras
om vi antar dels att alla hush3ll drivs av en sniv egoism, dels att de
boende kan stoppa ett projekt som missgynnar dem. Atminstone
tvd situationer ir tinkbara:

1. Kommunen bygger pd omride som i dag saknar virde for hus-
hillen. Ett typiskt exempel dr nir gamla industriomrdden gors
om till bostider som vinder sig till grupper med relativt hdga in-
komster. I ett sidant fall pdverkas ingen negativt genom externa
effekter. Aven om det totala utbudet av bostider okar si kan
fastighetsvirdena i nirliggande omrdden stiga eftersom det kan
anses mer positivt att ligga nira ett *fint” bostadsomrade in att
ligga nira ett gammalt nedginget omrdde. Ett annat exempel
kan vara ett bullerstort omride nira trafikleder eller jirnvigar
som helt saknar virde som rekreationsomride, men dir omridet
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kan bebyggas med bullerisolerade bostider. Om det ir kom-
munens mark som bebyggs si kan 6kade kommunala intikter,
och 1 forlingningen sinkt kommunalskatt, ocksd kompensera
fér mindre (relativa) prisfall nir bostadsutbudet 6kar.

2. En annan situation dir ett egoistiskt hushdll kan vilja att det
byggs ir om det i samband med byggandet gors saker som ir till
féorman f6r nirboende hushill. T samband med att en mindre del
av ett gronomride bebyggs kan det t.ex. handla om att iord-
ningsstilla en park, forbittra gdng- och cykelvigar m.m. For-
bittrade kommunikationer kan pd motsvarande sitt kompensera
for bebyggelse 1 nirheten. Om nirboende kompenseras pd ett
eller annat sitt 1 samband med byggande sd tycker de att detalj-
planen och byggandet dnda ir acceptabelt. I detta fall f6rsoker
man skapa vad ekonomen kallar Paretosanktionerade férindringar,
dvs. férindringar som alla vinner pa.

Hur det egoistiska hushéllet agerar kan bero pd en rad egenskaper
hos hushillet. Den som hyr en bostad kan bedéma liget annor-
lunda in den som iger en villa eller har bostadsrittsligenhet. Ett
hushéll med barn som snart ska flytta hemifrn kan agera annor-
lunda 4n ett hushill utan barn, se vidare nista avsnitt.

Hinsyn till familjen

Vidgar vi perspektivet lite och antar att en individ bryr sig om
mojligheten att hitta en bostad for samtliga familjemedlemmar, s3
kommer familjestrukturen att spela roll. Lit oss dirfér fokusera pd
ett hushdll med barn som snart ska flytta hemifrin. Hir kan man
tinka sig att de av ett rent egenintresse onskar att det byggs mer,
eftersom det okar forutsittningarna f6r deras barn att hitta en bo-
stad.

Sambanden ir dock inte enkla. Ett hushill som iger sin bostad
kan tinka att en virdestegring pd bostaden gor det méjligt for att
hjilpa sina barn in pd dgarmarknaden. D3 ir det ingen fordel att det
byggs 1 nirheten med negativa effekter pd priserna, sirskilt om
bostaden ligger 1 en férort och barnet vill bo centralt i orten. Om
forildrarna hyr en bostad och att de kan stilla sina barn i en intern
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bytesko eller motsvarande s& kan de ocksd hjilpa sina barn till en
bostad, oberoende av om det byggs nytt eller inte i nirheten.

For manga hushdll kan det alltsd vara sd att de har goda skal att
g8 emot bostadsbyggande i sin nirhet, dven om de har barn som
snart ska flytta hemifran.

Agerande utifrdn en allmin virdering

Att en person eller ett hushill ir emot byggande i niromridet be-
héver inte bero pd sniva egenintressen av den typ som beskrevs 1
avsnitt 3.1 ovan. Motstdndet kan ju sammanhinga med att perso-
nen har vissa virderingar och att byggprojektet ir negativt utifrn
dessa virderingar. Dessa allminna virderingar kan t.ex. handla om:

o Miljdaspekter: Personen anser att en viss mingd gronomriden
behovs for att 8 en viss luftkvalitet eller f6r att det pd andra sitt
bidrar till den allminna vilfirden.

e Kulturvirdande aspekter: Personen anser t.ex. att projektet kom-
mer att pdverka omridets historiska prigel pa ett negativt sitt.

e Allminna kvalitetsaspekter: Personen tycker att husen ifrga
inte uppfyller rimliga krav pd god arkitektur, kvalitet m.m.

I praktiken ir det naturligtvis mycket svirt att veta hur mycket av
motstindet mot ett projekt som hinger thop med dessa allminna
virderingar och vad som ”egentligen” grundar sig pi rena egen-
intressen.

Allminintresse

Till sist kan sjilvklart personer genuint bry sig om situationen for
de som har svirt att hitta en bostad. De stddjer dirfér nya bostads-
projekt fastin projektet dr negativt utifrdn deras snivare egen-
intresse, eller utifrdn de allminna virderingar som personen har. Man
ir alltsd beredd att offra nigot f6r att bidra till att andra fir littare
att hitta en bostad.
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Uppfattning om rittvisa

Mycket forskning pekar pd att hur en person forhdller sig till ett
visst forslag beror pd om personen ifrga uppfattar férslaget som
rittvist eller inte. En person kan tinkas gi emot ett bostadsbygg-
nadsprojekt som innebir att delar av ett gronomrdde bebyggs, om
det ir det enda projektet dir gronytor tas i ansprdk: *Varfor ska
just jag drabbas?”.

Om det diremot finns en dvergripande plan dir personer och
hushall kan se att liknande projekt byggs pd minga olika stillen och
dirmed ~alla” fir offra lite av ett nirliggande gronomride — eller
avstd frin nigot annat — s kan personerna forhilla sig till detta pd
ett annat sitt. Aven om de direkta konsekvenserna ir densamma i
bida fallen. En tanke bakom en stirkt regional planering ir just att
bide "bordor” och nyttor” ska fordelas pd ett sitt som de flesta
uppfattar som rittvist och att motstindet mot t.ex. dkat bostads-
byggande di minskar.

Avslutning

Beroende pd vilka intressen som ligger bakom motstind mot bygg-
ande frin personer och enskilda hushill s3 ger 6versikten ovan vissa
indikationer om vad som skulle kunna minska detta motstdnd:

e att1sd hog grad som mojligt utforma enskilda projeke s att de
gynnar dven nirboende, vilket 1 sin tur forutsitter goda kun-
skaper om vad dessa virderar

e att sitta in det enskilda projektet i en storre plan som kan géra
ett det enskilda projektet uppfattas som rimligt och rittvist

o att ligga lite extra fokus pd byggnaders exteridrer nir det hand-
lar om projekt som vinder sig till hushall med ligre inkomster,
eftersom det kan minska de negativa externa effekterna.
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Kommunalpolitikerns perspektiv

Detta avsnitt dr skrivet utifrdin kommunalpolitikerns perspektiv,
men resonemanget kan 1 allt visentligt 6verforas pd situationen for

cn

riksdagspolitiker. Ndgra sirskilda kommentarer om eventuella

skillnader finns dir det ansetts motiverat.

Hur paverkas kommunens ekonomi

L4t oss forst anta att vira kommunalpolitiker, eller den lokala led-
ningen i det aktuella partiet, agerar utifrdn vad som gynnar kom-
munens ekonomi. Hir finns i sin tur flera aspekter:

374

Hur pdverkas kommunens skatteintikter frin inkomstbeskatt-
ningen? Om projektet leder till 6kad inflyttning si 6kar intik-
terna, men om det frimst byggs s& att boendetitheten minskar
s& okar 1 princip inte intikterna. Skatteutjimningssystemet neut-
raliserar skillnaden 1 skattekraft, s& ur intiktssynpunkt spelar det
inte si stor roll om de som flyttar in har hoga eller l3ga in-
komster.

Vilka direkta investeringskostnader har kommunen i anslutning
till projektet? Dessa kan ibland vara mycket hoga, t.ex. i omrdden
som kriver omfattande marksaneringar eller infrastrukturinveste-
ringar pga Overdickning. I mindre projekt — dir exploatéren
betalar (merparten) av dessa kostnader — belastas inte ekonomin
nimnvirt. Detsamma giller administrativa kostnader fér den
kommunala planeringen, dir byggherren normalt stdr fér dessa
kostnader med stod av genomférandeavtal eller planavgifter.

Vilka évriga foljdkostnader har kommunen for t.ex. skola, barn-
omsorg och annan social verksambet? Av betydelse ir di om
bostadsbyggandet sker f6r personer som redan bor 1 kommunen
(och dir kommunen redan bir dessa kostnader) eller om det
sker for personer som flyttar till kommunen. Aven hir piverkar
skatteutjimningen s att kommuner med ménga invénare 1 "kost-
samma” ldrar fir viss kompensation for detta.
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o Hur pdaverkar fastighetsskatten/fastighetsavgiften kommunens eko-
nomi? En generell tanke bakom en kommunal fastighetsskatt ir
ju att den ska stimulera till bostadsbyggande genom att fastig-
hetsvirdena stiger (jimfort med virde 1 tidigare anvindning)
och dirmed ger kommunen 6kade skatteintikter. Dagens kon-
struktion av fastighetsavgiften begrinsar dock 1 hég grad dessa
effekter eftersom nyproduktion ir skattebefriad under ménga ar.

o Vilka intikter har kommunen vid forsilining av mark, dvs. vid
markanvisningar? Ager kommunen mark som kan siljas till en
byggherre till ett hogt pris s8 kommer byggandet att vara mer
férmanligt for kommunen och politikerna kan papeka fér viljarna
att byggandet bidrar till 1ag skatt.

o Vilka sociala kostnader uppstir pga bostadsbrist? Kommunen ir
skyldig att se uill att t.ex. barnfamiljer har tak éver huvudet. I en
situation med bostadsbrist kan detta bli mycket kostsamt nir
personer och hushdll miste beredas boende pa hotell eftersom
det saknas vanliga bostider. Ett 6kat byggande kan i ett sddant
fall leda ull stora besparingar f6r kommunen om det innebir att
fler av socialférvaltningens klienter di kan {4 en vanlig bostad.

Ur ett rent ekonomiskt perspektiv kan man urskilja ett brett spek-
trum av situationer och kommuner. For en “gynnad” kommun
giller f6ljande: (a) kommunen ligger i en tillvixtregion med hoga
priser, (b) kommunen iger mycket mark som kan bebyggas, (c)
direkta exploateringskostnader kan liggas dver pd byggherren samt
(d) bostadsbyggandet leder till en inflyttning till kommunen av
hushill med héga inkomster och liga sociala kostnader.

I debatten om vartér kommuner bygger ”fér lite” undrar man
ibland varfor vissa kommuner haft en relativt hég bostadsproduk-
tion under l&ng tid. En hypotes ir di att dessa kommuner varit just
1 en sidan situation att byggandet varit kommunalekonomiskt
l6nsamt. En andra hypotes, som behandlas i nista avsnitt, dr att
kommunerna haft mark som inte ir attraktiv f6r annan mark-
anvindning in bostadsbyggande och att det lokala motstdndet mot
byggande dirmed varit ligre. Typiska exempel ir, som sagt, tidigare
industriomriden eller mark i anslutning till vigar och jirnvigar utan
sirskilda naturvirden.
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Vad paverkar valutgidngen?

Lokalpolitikern tittar pd hur kommunens egen ekonomi paverkas,
men ocksd pd hur bostadsbyggandet piverkar sannolikheten att gd
segrande ur nista kommunalval. Den enskilde politikern kan ocksd
behéva fundera pd hur ett visst agerande paverkar sannolikheten att
bli vald till vissa poster inom det egna partiet, t.ex. som kommunal-
rid eller som ledamot i kommunstyrelse eller kommunfullmiktige.
Jag dterkommer till dessa interna aspekter i avsnitt 6 om politiker
pa riksnivd, men liknande resonemang ir ocksd relevanta pd lokal
niva.

Kopplingen mellan att 6ka bostadsbyggandet och utgingen av
nista val beror 1 sin tur pd dtminstone tre olika faktorer:

1. Hur ser allminbeten 1 kommunen pd projekten? Hir kommer vi
tillbaka till resonemangen i foéregdende avsnitt om olika driv-
krafter hos medborgarna. Men det ir ocks3 relevant att se pd hur
det pdverkar kommunens ekonomi. Det egoistiska hushillet kan,
som noterades ovan, bedéma att de ekonomiska férdelarna 1
form av ligre skatt 6verviger direkta negativa effekter av att det
byggs i nirheten.

2. Hur agerar media? En kommunalpolitiker som bedémer att
media kan ge en negativ bild av ett bostadsprojekt — och ge stort
utrymme 4t protester frin medborgarna — blir rimligen mer
tveksam till byggande, in om politikern bedémer att media
kommer att vara mer positiv till projektet. Aven om vi skulle
anta att de flesta gynnas av projektet s& kan det vara politiskt
riskfyllt att g8 vidare — om det finns en risk att media lyfter fram
de negativa sidorna av projektet och om det finns “marginal-
viljare” som kan férvintas pdverkas av den bild som media ger.

Medias och olika intressegruppers roll kan vara storre pd den
nationella nivdn. Brist pd tid och/eller engagemang gor det svart
for viljare att fordjupa sig 1 vad det “egentligen” handlar om.
Strandskyddet kan exemplifiera problematiken. Alla tycker vil
att det ir bra med strandskydd — men hur ménga vet att det ir
ett skydd av alla strinder i hela landet p& mellan 100-300 meter
frdn stranden? En politiker, eller ett parti, som vill géra littna-
der 1 strandskyddet tar dock betydande risker om forslaget leder
till reportage 1 media om “rika minniskor” som bygger pa strinder
dir vanligt folk” tidigare promenerade.
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3. Hur dr partistrukturen i kommunen? Ett exempel kan illustrera
problematiken. L3t oss anta att det finns tvd stora partiet med
ungefir lika stort stod hos viljarna. Inom b&da partierna finns
ett starkt stod for ett okat bostadsbyggande, men 10 procent i
varje parti ir emot Okat bostadsbyggande. Vi kan anta att dessa
interna opinioner dven speglar opinionen bland viljarna. Saken
verkar klar eftersom 90 procent av politikerna och medborgarna
ir for ett okat byggande och bara 10 procent dr emot.

Motstdndarna bestimmer sig d& for att hoppa av och bilda ett
nytt parti. Efter nista val s§ har de bida stora partierna 45 pro-
cent var och det nya partiet 10 procent. Det nya partiet siger att
det kommer att stédja det parti som lovar att inte bygga
bostider. Hir hamnar de tvd stora partierna i ett svirt dilemma,
eftersom de ju dven har andra mél in enbart 6kat bostadsbygg-
andet.

Dessutom méste bdda partierna reflektera 6ver foljande sce-
nario: Om vi inte gir med pd vdgmistarpartiets krav finns en
risk att det andra partiet gor det. Om sd sker blir det dels inte
ndgot bostadsbyggande, dels en simre politik i andra avseenden.
I s3 fall finns inte ndgot forlora pd att g8 med pd kraven. Om de
stora partierna av nigon anledning inte kan tinka sig att sam-
arbeta, sd ir det logiskt att de gdr med pd det lilla partiets krav. I
detta fall blir det alltsd inget byggande — trots att 90 procent av
befolkningen och 90 procent av politikerna stddjer forslag om
att det ska byggas mer bostider.

Vad paverkar interna partinomineringar?

Den enskilde politikern miste ocksd tinka pi en annan arena — de
interna partinomineringarna. Oavsett om det handlar om allmin-
intresse, makt eller pengar si kan den enskilde politikern vara
intresserad av att sitta pi en post som kommunalrdd, i kommun-
fullmiktige eller i riksdagen. Aven om vi kan personrosta i de all-
minna valen spelar de interna processerna en stor roll och ir helt
avgorande for t.ex. en kommunalrdds- eller en ministerpost.

Vad detta konkret innebir beror helt pd hur de interna motsitt-
ningarna och opinionerna ser ut i det aktuella partiet. Om det gyn-
nar eller missgynnar forslag om bostadsbyggande kan man inte siga
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nigot generellt om. Det skapar emellertid ytterligare en nivd av
incitament som 1 teorin kan innebira att en politiker driver en linje
som kan leda till att partiet gér tillbaka 1 ett kommande val, eller att
en politiker som driver en linje som ir populir bland viljarna inte
blir nominerad nista ging.

Synen pa politikens roll: Att f6lja eller att leda?

En klassisk statsvetenskaplig diskussion handlar om politikens roll.
Ska politiker genomféra det som den allminna opinionen vill ha?
Eller ska politikerna ligga steget fore och formulera en politik som
gynnar “allminintresset” och sedan évertyga viljarna om denna poli-
tik — med risk att forlora ett val pd vigen, men pd sikt {3 viljarna
med sig och gora det som gynnar den l8ngsiktiga utvecklingen.
Antar vi att det ligger 1 den langsiktiga utvecklingens intresse att
det byggs bostider, men att det finns ett kortsiktigt motstdnd, sd
innebir det att om politiker inte vill ta risker och formulera lang-
siktiga strategier, s& blir bostadsbyggandet lgt. Man kan ocks3 ut-
trycka det som att den politiker som *vill g3 till historien” och inte
bara vinna nista val, har starkare incitament att driva frigan om

okat bostadsbyggande.

Strategier for att gynna allminintresset

Kan vi d3 hitta nigra vigar ur dessa dilemman?

Politikernas dilemma kan minskas pd en rad olika sitt. Staten
kan stédja kommuner som bygger ekonomiskt eller premiera de
kommuner som bygger med extra satsningar pd infrastruktur.

De l3sningar som togs upp 1 tidigare avsnittet fér att minska mot-
stdndet frin allminhetens sida skulle samtidigt géra 6kat byggande
intressantare for lokalpolitikern.

Organisationer som YIMBY (Yes, In My Backyard) kan bidra
till att balansera debatten och ocksi {3 utrymme 1 media.

Att lyfta beslutsritten till hogre nivier i samhillet kan ocksd
minska de politiska dilemman p8 lokal nivd — kan de lokala politi-
kerna trovirdigt pastd att staten kommer att tvinga dom att bygga
ifall de inte gor det frivilligt, minskar rimligen risken att viljarna
straffar de partier som vill bygga mer.
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Till sist handlar det naturligtvis ocksd om politisk skicklighet —
att ligga steget fore media och vara férberedd pd olika vinklade
argument!

Tjanstemannens perspektiv
Inledning

Allmin kritik som ibland framférs nir det giller tjinstemin ror
dels att saker tar for l&ng tid, dels att vissa tycks driva egna in-
tressen 1 olika drenden. Kritiken kan avse kommunala férvaltningar,
linsstyrelser, domstolar och regeringskansliet.

For att inte onddigtvis férlinga framstillningen kommer dock
fokus hir att ligga pd den kommunala nivin. Men dtminstone delar
av framstillningen ir ocks3 relevant fér andra nivier.

Direkta ekonomiska intressen ur ett forvaltningsperspektiv

Forvaltningars direkta ekonomiska intressen idr enbart av betydelse
om det ir en férvaltning som, dtminstone delvis, finansieras med
avgifter. I dag ir ju detta vanligt t.ex. vid detaljplanering, men dven
ménga andra aktiviteter under en byggprocess ir avgiftsbelagda.

Ett forsta fall: Antag att en byggherre ska betala en planavgift
till kommunen/plankontoret. Denna avgift betalas 1 form av en
timtaxa och faktisk tidsitgdng. Denna taxa ska ticka bide vissa
fasta kostnader och den direkta tid som liggs ner pd projektet. I
denna situation finns det ekonomiska férdelar fér den aktuella for-
valtningen att dra ut pd tiden 1 olika projekt.

P& kort sikt, givet ett visst antal anstillda, ir forvaltningens
kostnader fasta. Det betyder att varje extra timme som liggs ner,
och som kan debiteras byggherren, drar in mer pengar till férvalt-
ningen och dirmed minskar risken av att férvaltningen fir ekono-
miskt underskott (och behéver avskeda personal eller begira mer
pengar frdn kommunkassan).

En annan aspekt ir att dven om konsulter hyrs in av kommunen
och personalkostnaderna ir en variabel kostnad s kommer férvalt-
ningen att tjina pd att fler timmar liggs ner eftersom férvaltningen
d& fir in mer pengar for de fasta kostnader. Blir det mer timmar in
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man budgeterade nir man beriknade timtaxan s§ kommer det att
skapa ett 6verskott f6r férvaltningen och dven om man hyr in kon-
sulter s3 kan det 16na sig for forvaltningen att ligga ner fler timmar
1 projektet.

Aven om det inte finns nigra avgifter si kan det naturligtvis vara
s att ju effektivare som varje enskild person arbetar och ju snabbare
varje irende hanteras, desto firre personer behévs for att utféra en
viss mingd arbete. Risken att férlora arbetet kan 6ka, men ocksd
att det blir firre arbetstillfillen for ens yrkesgrupp.

Nir en aktdr bestimmer hur mycket tid som ska liggas ner och
en annan aktor betalar ”pd lopande rikning” ir det stor risk for
effektivitetsproblem, dir nyttan av en viss insats inte vigs mot
kostnaden for insatsen.

Incitamentsproblem vid anvindning av konsulter

I minga kommuner har sdvil det faktiska som planerade byggandet
okat. Allt annat lika innebir det att mer arbete ska utféras och de
flesta kommuner anlitar, av resurs- och kompetensskil, 1 hogre
grad konsulter. Detta kan ta sig &tminstone tvd olika former:

1. att en konsult anlitas for sjilva planarbetet

2. att specifika utredningar i planprocessen liggs ut till konsult-
foretag

I bdda dessa situationer finns incitamentsproblem om vi antar att
konsulten dtminstone delvis drivs av ett egenintresse.

Fall 1 innebir i normalfallet att en mer omfattande och lingre
planprocess leder till att konsulten f&r mer betalt. Det kan 16na sig
att ligga ner mer tid och att peka p& potentiella problem och svirig-
heter som bor hanteras. Man kan peka pd att fler alternativa 16s-
ningar behover utredas ordentligt.

I Fall 2 upphandlas konsulterna normalt i konkurrens till ett fast
pris s& ndgra direkta incitamentsproblem uppstar inte nir det giller
sjilva tidsdtgingen. I tvd situationer kan det dock uppstd kom-
plikationer. For det forsta kan det ligga 1 konsultens intresse att
peka p4 att det behdvs férdjupade studier pi vissa punkter. Aven
om detta uppdrag inte sjilvklart gir till den aktuelle konsulten, kan
det diremot gynna “konsultkollektivet”. Fér det andra kan man
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tinka sig att det finns oklarheter i bestillningen — exakt vad ska
egentligen goéras? Att di goéra en sniv tolkning av uppdraget och
sedan peka pd att det behovs en sirskilt utredning om en ”"missad”
aspekt kan ligga 1 konsultens kortsiktiga ekonomiska intresse. Man
kan likna detta vid det problem som uppmirksammats 1 bygg-
branschen dir en entreprendr som ser svagheter i forfrdgnings-
underlaget kan ligga ett relativt ligt bud f6r att sedan rikna med att
tjina bra med pengar p s.k. ATOR (indrings- och tilliggsarbeten).

Dessa olika former kan forstis samverka, dir den konsult som
ir anlitad som planhandliggare pekar pd att man behdver bestilla
kompletterande utredningar for att {4 en tillrickligt bra grund foér
ett beslut.

Att minska risken for kritik — tv3 fall
Fall 1

P34 samma sitt som likaren har att bestimma om det ska goras
extra undersdkningar innan beslut om 3tgirder tas, s& ska tjinste-
minnen bestimma vilka utredningar som ska goras infér ett beslut.
Det kan 1dag handla om en rad olika typer av utredningar, frin
buller- och riskutredningar till barnkonsekvensutredningar.

Hur ska man di bestimma om en viss utredning ska goras eller
inte? Ett rationellt beslut kan vi definiera som det som maximerar
férvintad nytta, dvs. utredningen ska gdéras om den forvintade
nyttan 1 form av en bittre plan idr storre dn kostnaden for utred-
ningen.

Ur den enskilda tjinstemannens (och dven politikerns) perspek-
tiv kan det dock se annorlunda ut. Eftersom besluten handlar om
sannolikhetsbedémningar s kommer man ju ibland att ha fel. Man
beslutar att inte gora en utredning trots att det i efterhand visar sig
att det hade varit bra att ha gjort den. Och ibland géra man en
utredning fastin det senare visar sig onddigt. Om dessa bida fel
leder till att man far kritik nir man gor en utredning for lite — men
ingen kritik om man gor en utredning fér mycket — s kommer den
gansteman (och politiker) som tinker pd sina egna intressen att
utreda for mycket. Denna risk ir naturligtvis sirskilt stor om
nigon annan betalar {6r utredningen. Man gora alltsd extra utred-
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ningar for att “ha ryggen fri” fastin det kan ifrigasittas om de
egentligen behovs.

Fall 2

Som nimndes inledningsvis kan det finnas olika former av yrkes-
intressen och risk fér potentiell kritik frin den egna yrkesgruppen:
”Hur kunde du som ska bevaka intresse X stddja detta alternativ!”.

Det ir ju naturligt att den som viljer en viss utbildning och
yrkesinriktning ocksd anser att vissa saker dr sirskilt viktiga. Man
utbildar sig till arkitekt f6r att man vill bidra till bra stadsmiljoer
och att det byggs hus med hog kvalitet. En person skaffar sig en
miljutbildning f6r att man ir sirskilt engagerad i miljéfrigor.
Konstigt vore det vil annars. Men hir finns en potentiell risk att
personen inte kan dra en klar grins mellan vad som ir den aktuella
organisationens officiella roll (officiella mil) och vad som egent-
ligen ir tjinstemannens egna virderingar eller allminna virderingar
inom den yrkesgrupp som tjinstemannen tillhér. Denna risk ir
naturligtvis sirskilt stor om de kriterier som tjinstemannen, enligt
direktiv och lagregler, ska utgd ifrdn ir vagt formulerade. D3 ir det
ju inte s litt att avgora vad som ska accepteras och vad som inte
ska accepteras nir det t.ex. giller ett planférslag frin en byggherre.

Risken for att professionella (eller personliga) virderingar fir
genomslagskraft 6kar nir den aktuella férvaltningsenheten inte
behover ta det ekonomiska ansvaret f6r de rekommendationer eller
krav som formuleras ett projekt. Det kan di vara frestande for
yjdnstemannen att begira lite f6r mycket och antyda, att om inte
byggherren dterkommer med ett bittre forslag sd ir risken stor att
forslaget inte kommer att accepteras. Att g& emot tjinstemannen
blir riskfyllt, &ven om byggherren innerst inne tror att det ir ett
tomt hot.

Avslutning och atgirder

Om incitament av den typ som skissats ovan gor att tjinstemanna-
organisationen inte fungerar effektivt blir foljdfrdgan hur detta kan
fortgd. Hir kan man tinka sig ett samspel med de faktorer som
diskuterades 1 foregdende avsnitt. Det kan t.ex. vara sd att politi-
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kerna kanske inte har s& brittom att f8 fram planer eftersom det
kan bli kontroverser kring framtagna planférslag.

Till tjinstemannens forsvar kan dven sigas att bdde lagstiftning
och politiska direktiv kan brista i1 precision. Jag har t.ex. mott
kommunala tjinstemin som sagt att man trodde man gjort allt som
lagen kriver, men att domstolarna sedan kommit med ytterligare
krav som var en dverraskning fér tjinsteminnen.

Nir det giller tinkbara 3tgirder s3 kan dessa ligga pa olika nivder:

o Tydligare politisk styrning med tidsgrinser och budgetramar fér
enskilda projekt

o Fasta priser pd olika tjinster och att kommunerna dirmed far
betala dverskjutande kostnader eller modeller dir utrednings-
kostnader delas mellan kommun och fastighetsutvecklare.

Det kan vidare noteras att inom den s.k. Stadsbyggnadsbenchen 1i
Stockholmsregionen jobbar ett antal kommuner med att jimfora
sina processer for att hitta metoder att minska tidsdtgingen.

Till sist f8r nog ocksd vira utbildningsinstitutioner ta pd sig en
del av ansvaret. Det ir enligt min bedémning en férsummad del av
utbildningen att diskutera tjinstemannarollen och vikten av att
skilja mellan sina egna virderingar och de virderingar som enligt
lagstiftning och politiska direktiv ska styra besluten.

Markagarens och byggherrens perspektiv
Inledning

Processen nir markanvindningen férindras kan se mycket olika ut.
En stiliserad version ir att marken anvinds for jordbruksindamail
och dgs av en enskild lantbrukare. Denne siljer sedan till en bygg-
herre/fastighetsutvecklare som, tillsammans med kommunen, tar
fram en detaljplan och direfter bygger. En relativt vanlig situation
ir ocksd att ett dldre industriomride siljs till en fastighetsutveck-
lare nir det borjar bli 16nsamt att byta markanvindning. I detta
kapitel utgdr vi frn denna stiliserade bild men kommenterar avslut-
ningsvis det fall dir kommunen, sedan mer eller mindre ling tid,
dger marken — en inte helt ovanlig situation.
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Markigarens drivkrafter

Precis som andra aktorer kan en markigare ha olika drivkrafter.
Det kanske inte alls dr s att denne strivar efter att maximera det
ekonomiska utfallet. Aven om det strikt ekonomiskt skulle I6na sig
att silja och képa ett nytt jordbruk pd en annan plats, s& ir den
markigaren ndjd med den intikt jordbruket ger och tycker det ir
for besvirligt eller osikert att flytta — eller har andra bindningar till
den aktuella gdrden.

En annan situation, som bl.a. engelska forskare pekat pd ir att
den markigaren kan ha 6verdrivna férvintningar om vad marken ir
vird for ny bebyggelse. Fastighetsutvecklarna vet diremot att det
ir stora risker och kostnader for att f3 fram ett firdigt projekt och
ir dirfor inte villiga att betala vad markigaren begir. Parterna kan
dirfér inte komma &verens om ett pris.

Expropriationslagstiftningen dr skapad for att kunna hantera
bida dessa situationer, men mycket pekar pd att kommunerna i dag
ir mycket obenigna att anvinda redskapet, kanske for att det
riskerar ge ”dilig press”. Det kan dessutom konstateras att de ind-
ringar som gjordes 1 expropriationslagen 2010 medférde att expro-
priation for “titbebyggelseindamdl” mindre ekonomiskt attraktivt
— dels inférdes ett pislag pd ersittningen med 25 procent av mark-
nadsvirdet, dels togs den s.k. presumtionsregeln bort som gjorde
det mojligt att inte behdva ersitta (vissa) virden som beror pd for-
vintningar om indrad markanvindning.

Slutsatsen av detta ir, att dven om det vore lénsamt att bygga pa
marken s& kan dessa faktorer géra att den nuvarande — mindre
l6nsamma — markanvindningen fortsitter.

Hur mycket bygger byggherren?

L3t oss anta att ett storre markomride dgs av en byggherre och att
man kommit s lingt att det finns en antagen plan med en viss
byggritt. Frigan dr nu hur mycket som kommer att byggas.

Ett enkelt svar ir att hela byggritten utnyttjas och att allt byggs
omedelbart om det pris som det gir att ta ut ir storre in kostna-
derna for att bygga. Ett vanligt begrepp i detta sammanhang ir
Tobins Q som i detta sammanhang kan definieras som priset pd en
firdig bostad dividerat med kostnaden fér att tillverka den. Hypo-
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tesen dr dd att sd fort som Tobins Q blir stérre in 1 s3 kommer den
privata aktéren att bygga.

Detta enkla svar stimmer dock inte. Byggherren méste friga sig
om det lénar sig bittre att vinta med att bygga eller dtminstone
vinta med att bygga delar av omride.

Att iga mark som fir bebyggas kan ses som att iga en real-
option, dvs. en ritt att bygga men ocksg en ritt att vinta med det,
och det finns ett antal studier som analyserat byggande ur ett
optionsperspektiv. Finns det flera aktorer 1 ett omride s& ir for-
vintningar om andra féretags beteenden viktiga. Om ett féretag
tror att andra foretag kommer att bygga mycket kan det 16na sig att
forsoka hinna fére och silja innan det stora utbudet kommer ut pd
marknaden. Om féretaget & andra sidan tror att andra kommer att
vinta kan det vara rationellt att dra ut pd byggprocessen och bara
bygga lite i taget. Om alla gor det s hills priserna uppe.

Antar vi att det finns en stor byggherre i ett omrdde s& kan
denne agera som monopolist. Det kan d& vara 16nsamt att bygga ut
omridet under en lingre tidsperiod (5-10 &r). Detta dr logiskt givet
att varje omrade ir unikt och att foretaget dirfér moter en nedit-
lutande efterfrigekurva vid varje tidpunkt men att det i varje period
tillkommer nya kunder. Sirskilt om diskonteringsrintan ir relativt
l8g kan det lona sig for foretaget att bygga och silja successivt. I
praktiken kan det finnas flera faktorer bakom detta, t.ex. foretagets
kapacitet och tillgdngen pd produktionsfaktorer. Men att foretag
drar ner produktionen i stillet for att sinka priset nir efterfrigan
faller kan exemplifieras med bilindustrin och det speglar samma
grundliggande problematik: Foéretaget mdiste gér en avvigning
mellan hur mycket som ska produceras och vilket pris man ska ta.
P& lokalhyresmarknaden finns samma monster dir fastighetsigare
viljer vakanser i ligkonjunkturen i stillet f6r att sinka hyran. Om
efterfrigan har 13g priselasticitet skulle priset behéva sinkas mycket
for att allt skulle bli uthyrt och di 16nar det sig bittre att 13ta det
std tomt.

Den centrala poingen ir alltsd att alla foretag som inte ir verk-
samma pd en perfekt konkurrensmarknad miste gora en avvigning
mellan tillverkad volym och pris och att det di kan vara rationellt
att dra ner den nuvarande produktionen. Det ir lénsammare att
bygga ut ett storre omride stegvis dn att "drinka” marknaden med
ett stort utbud under en enstaka period.
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Corporate Social Responsibility (CSR)

Det finns idag en omfattande diskussion om CSR (Corporate
Social Responsibility), dvs. att ett foretag ska engagera sig 1 det
omgivande samhillet och inte bara agera utifrdn ett kortsiktigt
vinstintresse. Det ir alltsd knappast rimligt att anta att lingsiktiga
foretag agerar utifrdn enbart ett snivt kortsiktigt vinstintresse. Man
kan vilja engagera sig i ett projekt som kanske inte ir direkt 16n-
samt for att det kan ge andra férdelar, t.ex. andra mer l6nsamma
markanvisningar eller andra affirsmojligheter senare. Det kan ge
lirdomar for framtida projekt eller motiveras av att foretagets dgare
tycker att frigan ir viktig. Foretaget kan dra ner avkastningskravet
for vissa typer av investeringar, t.ex. miljdinvesteringar eller investe-
ringar som har positiva sociala konsekvenser. Som vanligt ir det
svart, men kanske inte sirskilt intressant, att veta vad som “egent-
ligen” drivs av ideella intressen och vad som handlar om en mer
langsiktiga ekonomiska intressen.

Detta skapar ocksd ett beroendeférhéllande mellan féretagen —
om andra féretag engagerar sig 1 olika sociala projekt kan det se illa
ut om det egna foretaget inte goér det. Men det kan naturligtvis
ocksd finnas foéretag som vill utmirka sig och vara forst med att
engagera sig inom ett visst omrade.

Kommunen som markigare

Forindras bilden om det dr kommunen som ir markigare 1 stillet
for en privat aktér? Hir kommer vi tillbaka tll frigan om driv-
krafterna i politiken och vad som styr de kommunala besluten.

Om kommunen tinker precis som en privat aktér som vill tjina
s& mycket pengar som mojligt s kommer kommunen ocksd be-
grinsa utbudet av mark f6r bebyggelse pd samma sitt som en privat
monopolist. Man vill inte riskera att behova sinka priset pd mark
genom att slippa ut mycket mark p8 en ging.

Svagare ekonomiska intressen kan f6r kommunens del leda bide
till att det byggs mer och att det byggs mindre. Det kan vara littare
att gdra naturreservat av kommunal mark for att gora politiska
vinster in om det finns en privat fastighetsigare som vill tjina pengar
pd att bygga. Samtidigt kan kommunen vara beredd att acceptera
ett ligre pris pd marken om man kan f3 fram projekt som speglar de
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rddande virderingarna. Ett aktuellt exempel ir nir kommunen
kriver att en byggherre ska inkludera en viss andel hyresritter med
ligre hyra — dven om detta leder till att kommunen fir ett ligre pris
pd marken. Att f8 igenom detta pd privatigd mark kan vara betyd-
ligt svirare (med nuvarande lagstiftning).

Tiankbara dtgirder

Om man sirskilt oroar sig for att en privat aktor bygger for lite for
att inte riskera att behova gd ner i pris eller hyra, si kan man tinka
sig en rad mer eller mindre komplexa dtgirder. Vissa linder har
forsokt med en sirskild fastighetsskatt pd outnyttjade byggritter.
Man kan ha hirdare begrinsningar av planernas genomférandetid.
Olika motstrategier kan dock begrinsa effektiviteten hos sidana
forslag.

Ar det kommunal mark ir en variant att dela upp den i mindre
delomriden med olika byggherrar. Ar det privatigd mark ir en sista
dtgird att hota med att expropriera marken.

Avslutning

Som nimndes inledningsvis finns det andra aktdrer vars incita-
mentsstrukturer kan vara intressanta for att f6rstd bostadsbyggan-
dets omfattning.

e Hur ser incitamenten ut i finanssektorn for att 1dna ut pengar
till olika typer av investeringar?

e Hur ser incitamenten ut f6r byggentreprenérer att ligga anbud
med rimligt priser till olika byggherrar som vill bygga bostider?

Nigonstans miste man som sagt dra grinsen och dessa grupper
behandlas dirfor inte 1 denna rapport.

Frigan om incitament kan ocksd lyftas till hogre abstraktions-
nivder: Vilka incitament finns egentligen for att dndra de ridande
Incitamenten?
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Enkatnamn: Planprocessutredningen
Antal respondenter: 347
Urval: Alla

Fragor: Alla fragor



Fraga 1

1. Kommun:

Svarsvirden (164)

Joreboaa
Alvesta

Alvesta

V7714

ostra Gomnge
Bords Stad
Skuryps kommiun
Kumla

Vixjo

Lund

Jekeberg

Habo

Arvika

Osby

Moinaa/

Jrosa

Lerums kommun
Perstorp
Kljppan

sater

Falun

£ssunga

Marks Kommun
Hogands kommun
Karilsborg
£skilstuna
Jarfdlla
Danaeryd
Almbult
Hallstahammar
Uddevalla

Vvara

Habo

Skovde
Bollebygad
Varmado

Osby

Varmao

Boras Stad



77bro

Mariestads kommun
Linaesberg

Mora

Osterdkers kommun
Tonums Kommun
Taby kommun
Bollebygd
Motala

Bergs kommun
Stromstad
Arjeplog

Orebro

Rattvik

Mullsjo

Hérryda

arjeplog

Uppsala

Habo kommun
Lunds kommun
Tierp
Norrkgprings kommun
Mykcpings Kommiun
ARISTIANSTAD
Tanums kommurn
Malmo

Motala

Pajala

Habo Kommun
TGy

sotends kommun
Ovandker
Sotends

Alingsds

Heby

Heby

Ostersund
Vallentuna
Stenungsund
Skovae

lerum

Mora
Katrineholm



Ligkcping
Mullsjo
Kungsbacka
RKungdly

vaxholm

Myolby

Harninge

Vaxhoim stad
Falun

Orebro

Harryda kommun
Finspang
Goteborg
Sollentuna
Liaingo
vénersborg
Partille
Munkeaa/
Huaainge
Sundsvall
Lomma

Lomma

AKiruna

Hiddinge

ystad

Jyreso

Uppsala
Sunabyberg
Vaggeryals kommun
Myclby
Vaggeryals kommun
Kils kommiun
Ockerd kommun
Mykvarns kommun
Kalmar

Mala

Hallsbergs Kommiun
Sola

sunabyberg
varberg

Ka/mar

£nkoping

fkero



sunasval/
hammaro kommun
Upplands Vasby kommun
Mala kommun
svedala

Svedala

Kalmar
Jarfala

Trelleborgs kommiun
Myndishamn

£s/ov

Soagertile
Danaeryals kommiun
Aneby

Sunabyberg
Lycksele

lefksand

Boxholm

Anivsta

Soaertilje
Borlinge
morbylinga
soagertdlje
Folkenberg

yorn

Vetianada

Sjobo

Umed

Leksand
Astorps kommun
Astorps kommun
Sigtuna

Tidahol/m
Folkenberg

Nora

Botkyrka

sigtuna

Luled

Borlénge



Fraga 2

A. Bostadsbyggande i kommunen

Fraga 3

2. Vilket genomsnittligt arligt bostadsbyggande - antal lagenheter - anger kommunen i
riktlinjer for bostadsforsorjningen och/eller déversiktsplan under de narmaste tre

aren?
Antal Procent

0-50 31 26%
51-100 13 11%
101-500 49 42%
501-1000 19 16%
1001-2000 2 2%
2001-5000 3 3%
Mer én 5000 0 0%
Total 117 100%

Kommentarer (36)

- 900/0P

- cad450

—  Exakt 100 ldgenheter per ar.

—  Anger inga sddana riktiiner ndgonstans

—  Haringet program eller liknandae. Vi har behov av Ihheter, vi har mark och detalplaner men ingen bygger.
Banken sdger "ne/” till ldn. De tar inget samhdllsansvar Detta r ett allvarligt problem.

—  Strax over 100 bostiaer/ar.

—  Mycket fritidshus bygganae inom var [jalturism.

— [/ Kommunfilimaktiges overgripande md/ som ar for 2015-2018 ar ett av mdlen " Antalet faraigstiliaa
ldgenheter dr minst 600 per dr, rgknatsom ett genomsnitt over mandatperioden’”

—  /vdr FOPfBr Kristianstad stad har vi angivit att vi har som vision att bygga ca 300 bostdder per dr fram till 2025.
FOPen antogs 2009,

—  Kommunen har inte angett riktlinfer / antal bostider per dr. Arbetar just nu mea att uppratia en hanalingsplan
som ska vara kopplad till bostadsforsorningsprogrammet. Mdlet cratt b/ 13 000 invinare (idag ca 12300).

—  Anges 7/ LUP [Lokalt utvecklingsprograrm,)

—  /bostaadsforsorningsprogrammet anges 200 nya bostaaer/dr fram il 2020, Det Gr dock inte aktuellt 7 dagsidget
och bostadsforsorningsprogrammer behover revideras. Sifjran byggae pa ett orealistiskt antagandae om Kraftig

befolkningsokning tl foljad av att en jgrnmalmsgruva copnat / kommunen. Bostadsforsornmgsprogrommert ska
ses over under 2015-2016.
—  Avses okas/



—  Finns 7 programyorkiaring

madlet Gr 1% tilvaxt/ar

Md/et Gr 500 bosdder per Ar. £t md/som uppndtts under en ling foljd av dr. Bedbmningen dr att mdlet kommer
att overstigas for2016 o 2017.

Kommunens strategiska ma/ anger 2000 bostider unaer mandatperioden. Det innebdr en kraftig okning /

relation till genomyforaa nya légenheter tiajgare dr
—  Den politiska plattformen siger 600/ar. 2014 byggaes 550.
—  Ndgot ofdmnt foraelat dver dren men 7/ snitt bllr det nog ca 150 nya bostader per dr 2016-18
—  Cu 900 bostdaer per ar behdvs de kommanae 10 agren mead nuvaranae befolkningsprogros.
—  Just nu revideras sifjrorna upp och landar trofigen pd 1001-2000
— Vi har inga antagna riktiinfer for bostadsforsorning annu men de dr unaer uypparbetanae!
—  Bostadsbygganaet beadoms vara relative Hogt 7 Nykvarns Kommiun utiran var befolkningsstoriek pa knapot
20000 invénare. Ar 2014 lomnades slutbesked till 173 nya bostider. Ar 2015 och 2016 prognostiseras yiterligare
ca 100/6r. Ar 2017 och 2018, dd ombygnation av bla Mykvarns centrum planeras, Gr bostadsbyggandet ca
175/dr.
Produktionsvaraet dr hogre an marknadsvaraet
Kommunalt md/ 300 bostider/dr
— 155 [gh/dr fram till 2019 enligt Exploateringsprogram 2015-2019.
Kommiunens mda/ Gr att vixa f7an dagens 27 000 invanare till 35 000 til] 2030 vitket kraver att ca 4200 nya
bostdaer byggs fram tils dess, vitket motsvarar ca 200 per dr.

1 OP anges behov av minst 25-30 ldgentheter per dr for att kunna nd kommunens md/ om 7 000 invénare 2025.

Detta anges e/ 7 OF, kommunen jobbar meden bostadsbyggnaadsprognos som uppdateras ériigen och som
mnehdaller mer aktuel imformation.

Oversiktsplanen anger inte bostadsbyggande (antalldgenheter/dr) utan utgar fron att staden vixer med ca
20 invanare fram i 2030

Kommiunen saknar bostaadsforsornimngsprogram. Dock finns ett upparag att ta fram en. /nga sifiror presenteraa's

7 oversikiplanen. Markberedskap finns foren byggnation av ca 100 /ldgenheter.
—  Opl3 anger 100-150 bostdder/dr
V7 har ingen aktuell bostadsforsorningsplan sa aetta Gr min beadomning

Rikthinfer for bostadsforsornnimng ar unaer jramiaganae och kommer jorhoppningsvis attantas unaer adetta dr. /

adessa redovisar vi planberedskapen, faraiga adetaljplaner som moliggor for byggnation. Det dr dock inte samma
Sak som att adet kommer att byggas 7 samma utstréckning. Detajjplanerna ploneras for att ge mdjligheter til/

knappt 600 ldgenheter 7 flerfamiyshus jram il dr 2020. (och ungefar 500 vitlor) Det foktiska
ldgenhetsbygganaet de ndrmaste 3 aren tror vi dock inte ha kommit upp / dessa nivier, darav aden ldgre sjfran.

—  Kommiunen har imga antagna riktiinfer jor bostaasforsorning. Dessa ska intregreras / pdgaenade arbete mea ny

oversiktsplan

—  Kommunen har 7 den nya oversikisplanen som antogs 2014 Hojt bostadsbyggnadsmalet frin 350 til ca 650

bostider per dr.



Fraga 4

3. Bedoms detta planerade bostadsbyggande motsvara den forvintade

marknadsmassiga efterfragan pa bostader?
Antal Procent

Nej, efterfragan pa 49 40%

bostader ar hogre

an det planerade

bostadsbyggandet

Ja 68 56%

Vet inte/ingen 4 3%

uppfattning

Total 121 100%

Kommentarer (26)

Byggkostnaaer och befintliga fyresnivder Ainarar adetta. Omaoiigr alfcrsmassigt

Utreaning pdgar / bostadsforsorningsprogram

Berdknat for att Klara av berdknad befolkningsokning enligt SCB stat/st/k.

De Kopsvaga grupperna Aar en stark onskan om bostad men inte betaningsyfornmagan.

Kommunen har ladt bostadsbyggande men aet finns en efterfrigan pad bostdaer, framforallt markidggentseter s
hyresrattsform.

"Planering ” enl. Bostadsforsorningen behover annars inte innebara att aet byggs nagot 64t

Behovet av fhyresidgenteter Gr stort

V7 har planfagd mark for enbostaashus, pagdende aetajplaner for att kKunna bygga flerfamiyjshus mea
hyresrdtter

Det finns en efterfragan pa centralt beligna ldgenhreter mea vrierad upplatelseform och / olika storlekar men
roligtvis mea viss overvikt pa smd ldgnepier.

Lite brist av permanentbostiaer / vissa av de "populira” byarna, exempelvis KIovsio, Ovikern, Hackds.

Vad innebadr planeraae? Det har inte byggts lika mycketsom viplanerat for.

Lierfrdgan bedoms vara hogre / och mead att aet faraigstallts sad fad ldgenheter s Norrkoprngs Kommiun ade
senaste dren, avs aet rader bostaasbrist. Darfor tar man Hoja och planerar fOr att ta fram detajjplaner som

moliggor ett storre tilskott av bostdaer 6n sa [Or att ha en god planreserv.

Literfrdgan pa bostader kommer [76n en ekonomiskt svag resurs grupp som imnte kan aeflta 7/ den
marknadasmdassiga efterfragan och utbua som erb/uas.

Lizerfrdgan pd bostaaer ér hogt samtialgt finns aet adetajplaner som nte dr genomyoraa. / vdr kommun dr adet
en hog anae/ adelarsboende (fritidshus) som efterfrdgar en viss typ av boende kustnara. Utmanimgen ar att

planera bostaaer som attraherar heldrsboende baae / pris och ldge.

/ dagsidgget (may 2015) finns ingen marknad for nybyggnation pa grund av /dg efterfragan pa bostdder.
Beror av vilken typ av ypplitelseform. Nagot vi inte kan styra genom PBL. Saknas Ayresratter.
Motsvarar nivan pa bostadsbyggande som kommunen angett / "vision 2035

marknaaen men inte betovet

Reglonal efterfragan.



—  Den befintliga bostaasbristen spds pa att kommunen okar mea mellan 2200o0cth 1500 personer orm aret.

—  Det dr framyjor allt sVart att tillgodose efterfrdgan pa hyresidgenneter och tomterfor enskilt byggandae.

—  Den marknadsmassiga efterfrdgan bedoms som betyaligt hogre, men dr svar att hantera for en liten kommun
med en liten forvaltning. Marknaden ser varaen som. - £ okning av turtétheten meda regiontdgen med ca 50%

Jrom dr 2017 nar Citybanan invigs. Penaiing til Stockholm. 28 minuter - £n av Sveriges basta grunaskolor enligt
SKL.s Cppna utvaraering - Vacker natur- och Kulturmijo - Smdstadskansia 7 en vaxanae Stockholmsregion - £n
vaxanae arbetsmarknad med flera stora foretagsetableringar - FLt nyttcentrum unaer uppbyggrnad

—  Lferfrdgan dr stor! Mdlsdtiningen om 25-30 bostdaer per ar kommer inte heller att nas.

—  De senaste dren har dock bostadsbygganaer overskriait behovet (om enaast sett till befolkningsorning).

—  Markberedskapen motsvarar / stort den forvintade marknadsmdssiga efterfragaon.

—  De ndramste tre dren gor aet inte det aa aet dr brist pa bostaaer. Var forhoppning ratt vdr planering av
Kommande aetlajplaner ska moliggora for att adet unaer en /lingre tidsperiod ska kunna svara upp t/

efterfrdgan pad bostdaer. (Under forusatining att byggnationerna blir verkljghet)

Fraga 5

B. Planberedskap

Fraga 6

4. Finns det idag outnyttjade byggritteri aktuella detaljplaner som motsvarar det
planerade byggandet under den nirmaste trearsperioden?

Antal Procent
Ja 74 63%
Nej 41 35%
Vet inte/ingen 3 3%
uppfattning
Total 118 100%

Kommentarer (33)

— Jantal réknat finns aet men inte 7 attraktiva ldgen

—  Outnyttiode byggritterfor ldgenheter/smahus cr 127 st december 2014, Behov for tre dr Gr 285.

—  Finns mycket byggratters befintliga planer men nya adetajplaner beAovs for att kKara efterfrigan.

- finns mer dn sa

— Vi har inga byggrdtter som inte har en exploator. Inget o lager” Att det ardjer till byggstart kanha en maingad
olika skdy.

—  Det finns tlrdckligt manga outnyttiade byggratter men pad fel plats och inte tilrdckligt atiraktiva.

Inte pa vitlasidan, daremot padborjade detaljplaner som racker for ldgenhetssiadarn.

FOr smahusomrdaen finns aet aktuella detalplaner. For flerbostadsbebyggelse behover nya adetajploner
tlkomma.



— W har bra beredskap fOr mark fOr enbostadshus och numera snart dven mark for jlerbostadshus pga
planinftiativ frdn kommiunala bostadsbolaget och privata aktorer.
—  Ja tl antal men inte placering.

Byggrdterna finns / aetajjplaner som mte motsvarar marknaaens efterfragan.

Lagakratvunna aetajplaner motsvarar inte aet ploneraae bygganaet fullt ut. men tillsammans meda pdgaendae
aetajplanearbeten motsvarar det adet planerade bygganaet.
—  Ndstan hela behovet.
—  Kommunen har en relativt god planreserv.
— Wi har tyviérr ingen uppfolning radag som tydligt visar var planberedskap. Literfragas.
—  Finns byggratter for savdl enfamiys- som flerfamishus. Osannolikt att dessa Kkommer att nyttjas undaer ae
narmaste tre agren.

Ja ndstan, aet finns ca 650 bostdder / planreserver.

Ja aet finns, men alla ligger inte 7/ de omraden som marknaden efterfrdgar.

nagon enstaka

Det finns outnyttiaae byggratter men alla ér inte alltid / ae /dgen ddr det finns efterfragan och alla tillater inte
reller den exploateringsgrad som ar aktuel/ 7 projekten

ANt som planeras / Kungsbacka har aktualiter och byqggs airekt effer aet att planen vunnit laga krayfz.

Byggrdtter [inns till viss ael 7 storre pagadendae profekt men samtiaigt kan inte byggherrarma bygga ut allt pa en
gang
—  Ja, planreserv outnytliade byggratter s centrala adelor av staden finns sa att det motsvarar aet planerade
bygganaet undaer aen narmaste tredrsperioaen och en storre planreserv an sa Jinns om man raknar in
outnyttiaae byggrétier som finns / de staasaelar och tdtorter som Just nu Gr minare attraktiva for
bostadsbyggarmarknaaern.
—  Vid utgangen av 2014 hade vi 1630 /g 7 lagakra/tvunna detajjploner (varav 700 stuaentbostdaer). Manga
planer dr pd vdg att bl faststallaa.

/ stort sett, planreserven omyjattar ca 8000 lgh, och det planerade bygganaet Gr ca 9000 lgh under tre ar.

Ja, tl viss del. Men flertalet av planerna ér otidsenliga och behovs forénaras

—  Det finns ca 1500 outnyttiaae byggratter / kommunen 7 planer som Kommunen tagit fram tillsammans mea
exploatorer/byggbolag.

- selidigare

— /pdgdende detalplaner har vi ca 900 bostider.

—  Byggrditter finns men pa fel stéllen och med fel vaningsanta/

—  Arbete pdgar med att ta fram nya detajplaner.

—  Delvis, men inte som tdcker behovet fullt ut.

—  Det finns ca 1000 bostdaer / planlagada omrdaen som gar att bygga niu. Det beror pa 7 vitket tidsperspektiv man

seraet.



Fraga 7

C. Ej genomforda detaljplaner

Fraga 8

5. Finns det byggritter for bostiader i aktuella detaljplaner diar genomfoérandetinte har
paborjats tre ar efter planens antagande?

Antal Procent
Ja 84 76%
Nej 24 22%
Vet inte/ingen 3 3%
uppfattning
Total 111 100%

Kommentarer (56)

— /dagsidget ca 30 st som snart kommer att bebyggas.

- 1200st

- 10

- Vete

- 100st

- Crka 10

—  Ca300-400 lggentreter.

- 100

- 200

—  Moark for enbostadshus, ca 200 tomter. Projeftering gator/Va pdboras 7 ar, forsdlning under hdstern/varen

- Massor

- cae30

- 50

- 50

—  Det byqgygs inte sa mycket ldgenhershus i kommunen, adet dr mest jriliggande bostaashus.

—  Spridda tomter / olika detajplaner, dock inte hela omraaden dir genomyforandaet e/ pdborjats. Totalt 50-100
byggratter

- 100

- 1000

- 3000

— o 100 stycken placerade ut 7 mimnare orter. Ca 2007 tdtorten

- Vetei

—  SVart att svara pa utifran om de dr aktuella eller inte. Men det finns ndgra sdaana. Det beror pa en svag
bostadsmarknad.

- 300



—  Girka 150 Jgh varav en de/ utgors av enfamijs- och radhus/keqiehus. Vissa detalploner fran 1990-talet énnu
outnytljaae.

—  orka 50-80 bostider

—  Undantag ett trygghetsboende med upplitelseform bostaadsratt ca 50 /gh

— o 50/9h

—  kring 1000 bostéader

—  CGirka 180 ldgenteter

— o 300-400

—  FInns ingen statistik pa aet énnu.

—  Uppskattningsvis ca 2000

- 25

—  Svarbedomt men / storleksoraningen 1000-2000

- Fttmiinare anto/

— Ja, och aet beror framfor allt pa att vi har ett myckerstort urbyggnaasomrdae aar detajplanerma vann laga

kraft for relativt manga dr sedaan, och dir allt inte kan bygqgas pa en gang, men utbyggnadstakien ér énad

relativt hog.

V7 har totalt en planberedskap for 800-900 bostider, men /aet har vi réknat in dven ae planer som antagrts

under de senaste tre gren.

- Vetes

- vete/

- 50-700

—  Kan rora sov om 1000-1500 bostdader

- Cad400st

—  paboriat byggande men &/ genomyort / sin helhet finns

— w1500 se svarpd foregaenae jraga.

— Ingen uppfatining, men aet finns en hel el dven om nagon av de diare planerna spelat ut sin roll och planeras
att upphraovs.

— o 300 ldgenheter.

- MA

- w5

- w30

- o450

- 500

- cal100st

- Vetinte

- 150

- 400

- ca 500 lgh

Fraga 9

6. Om Ja ovan: Varfor har genomférandet inte paborjats?
Flera svarsalternativ kan anges



Antal Procent

Byggherren avvaktar ratt 62 73%
marknadsférutsattningar

Planerna ligger i lagen 38 45%
dar ingen vill bygga

Planerna ar utformade 22 26%
for ett specifikt projekt
som inte ldngre ar

aktuellt

Planerna ingarien 20 24%
planerad etappvis

utbyggnad

Annan orsak 18 21%
Vet inte/ingen 4 5%

uppfattning

Total 85 193%

Kommentarer (24)

—  Exploatoren tappade intresset bla pga nedagang / bostaasbyggandet for ett antal drsedan. Mark dterkopt av
Kommiunen och nu vidare sala. Nuvaranae markdgare/exploator har krav pa att ett visst antal bostider ska vara

sdlag/tecknade innan byggstaort.

—  -Awaktar rétt marknadsforutsatiningar-/ingar i etappvis utbyggand

—  Ldgt Intresse for bostadsbyggande totalt sett hoga kostnader for bostadsbyggande

—  FOrsiktigher pa marknaaern, svdrt att ja bank/an

—  De tvad forsta.

— Wi har ett antal kommunala villatomter som énnu mte byggstartas

—  Specifikt projekt och marknaadsforutsétiningar

—  Sparar tomter till ndsta generation

—  Ekonomy - genomyorandekostnader som imjrastrukiur ér ayrare 6n vaa man kan ja ut av exploateringen.

— Attbyggherrar inte bedomer att det detalplanelagaa omraaet Gr tilrdckligt atiraktivt. Att det efterdr
upPRKOMMIL nya forutsatiningar, t.ex. fororenad mark, jraqor rorandae adagvattenutreaning m.m. som Amarar

utbyggnad.

—  Byggherren avaktar och planerna jinns aar imgen efterfragan jinns

— 1 Byggherren avvaktar ratt marknadsforutsatiningar 2. Planerna ligger 7 ldgen aar ingen vill bygga. (hénger
adock thop med 1.)

—  Marknadsforutsatiningar

—  Se ovan. Finns idag ingen marknad for att bygga plus att vissa planer dr antagna under 7990-talet har
oattraktiva ldgen.

—  Bygghrerren har svart att fa ekonomys pa projektet. inte sajbart som bostadsratter som adetsig ut.

—  Marknadsforutsatining.: Ldge och marknad gor att adet inte byqgs / alla adelar av kommunen trots narheten i/
Goteboryg Annan. Bostdderna planerades ihop med utbyggnaasreserv for kommunala behov som nte uppostatt.

- seovan



Byggandaet dr relaterat till marknadens efterfragan
LDONTISk ovilja att bygga /' Vissa planlagaa omrdaden trots antagna aetalplaoner
Markdgaren bygger inte sjglva bostaaer. /sambana mea att planen vann laga kraft kontaktaaes flera
potentiella kopare men mntresset var ldgt. Detta var strax efter finanskrisen. Nu har byggratterna sa/ts, men fran
laga kraft till byggstart berdknas adet ga 6 ar.
Den frémsta orsaken ar att det kommunala bostadsbolaget Gren relativt ensam akior och har enbart maoflighet
att ariva en visst antal profekt. £n liten andel av planeraae légenheter ligger 7 aelar av kommiunen dér
efterfrdgan gr mycket svag.
Byggherren avvaktar ratt marknadsforutsatiningar samit Planerna ligger / ldgen daér ingen vill bygga
Bygagherren avvakiar ratt marknaasforutsatiningar och planerna Gr utformaae for ett specifikt projekt som imnte
/dngre Gr aktuelt.
Det finns manga aeta/planer / ett omraae som inte bebyggrs 7/ den utstrickning aet planeradaes for pa S0-talet
b/ a tdtare flerbostadsbebyggelse utan omraaet blev 7 storre utstrickning ett smahusomraae. B/ a ligger
bygghrerrar pd mark aagr. Omraaet Gr inte basta ldge, men kommunen planerar bebyggelseplanering som ska pa

bdttre satt integrera omradet mea staden 7 ovrigt.

Fraga 10

7. Tillampar kommunen vites- /atergangsklausuler som reglerar forhallandet om en
byggherre inte inom stipulerad tid fullféljer ett planerat bostadsbyggande i
markanvisnings- eller exploateringsavtal som kommunen ingatt med byggherren?

Antal Procent
Ja 50 48%
Nej 54 52%
Total 104 100%

Kommentarer (31)
—  Aterkdp anvinas.
—  Historiskt har detta inte skett men adetta or ndgot vi arbetat mer mea under senare ar.

— L aktuellt

/Valaigt liten utstrdckning for kommunala villatomter.

NMumera, men inte tidigare. Seadan ca ett dr.

Kommunen arbetar inte mea markanvisningar eller exploateringsavial.

Vi hdller pa att arbeta fram ettt forslag dir vite fores/as.

Vi hdller pa att ta fram riktiinjer for bade markanvisningar och exploateringsavial. Sannolikt kommer vi att ha
nagon form av vites- eller dtergangskiausiler.

Galler dock enbart vid byggnation pad kommunal mark vilket inte utgor majoriteten av byggnationen

Sedan arygt ett ar.

Anvdnds forsiktigt

vi kommer att arbeta framover genom avialen mea att fora in vites/adtergangskiausuler / avialen.

1jal] dar kommunen dger marken forekommer et sdaana kKlausuler. Oftast tasaetalplaner / var kommun jram
D0 privata initiativ pd mark som dr / enskila dgo.



—  Kommer att inforas

—  WNar kommunen dger marken gar ju adet att gora sa.

— Ja, Kommunen anvénaer sig antingen av agtergangsvilikor eller viterskiausul om paboriad byggnation inte sker
mom utsatt tia. Friagd hanapenning dterbetalas inte viad dtergang av Kop.

—  Det finns funderingar kring adetta.

-  offast

- Mycket séllan

—  Orebro kommmun séijjer inte marken forrin bygget ér pdborat. Se htiv./www.orebro.se/13703.htm/

—  /ndgra fa/l pad senare ar Gr markforsalning kopplad till imgangsattning

— vid ndgot tiljfille

— Ja, numera. men vi har tidigare haft avial utan gtergang, vilket stoppat upp omraaen.

—  Inte vad jag vet (jag jobbar inte med exploatering). Daremot galler markanvisningarma bara 7 tva ar, och om
byggherren inte varit aktiv (exempelvis / planldggning, eller / bygglovsokanae) sad kan Kommunen avsta j7an att

Jorldgnga markanvisningen.

— Ja, men har inte varit aktuellt att tilgmpa.

— [ markreservation fhdller 6 man efter antagen ap

— Jg v/ haraet /et nytt profekt. / ovrigt inte 7 dlare avial

—  Har inte varit aktuellt én, skulle kKunna bl aktuellt 7 framtiaen.

—  Kommunen anvinaer sig / regel séllan av exploateringsavia/

—  De planer som inte blivit padboriade Grca 10 dr gam/ia och aa tillampades inte dessa regler.

—  Ja, for moderna planer dgremot inte / ade jall som refereras ovan aar b/ a kommunens alimannytta och HSB dger
mark.

Fraga 11

D. Upprattande av detaljplaner

Fraga 12

8. Gor kommunen idag detaljplaner for bostadsprojekt med nagon bestammelse om
byggnaders fargsattning, materialval, fasadutsmyckning, fonstersattning eller andra
liknande bestimmelser om byggnaders utseende?

Antal Procent
Nej 22 20%
Ja, i enstaka fall 66 61%
Ja, det ar vanligt 20 19%
Total 108 100%

Kommentarer (22)
—  Fdrg och material regleras forhdllandevis ofta, men inte fasaaiismyckning, Jonstersattning m.m.
—  Vanljgt forr men sallsynt sedan ca tre ar tiibaka. Fromst nar vi Gr inom vart riksimtresse jor kulturmijo.



—  Tidjgare hade vi ofta den har typen av bestammelser, men aet senaste arethar vi overgatt ti att utforma
adetajplanerna sa flexibelt som moigr.
— Vi hdnvisar tl lokal byggnaadstraaition som beskrivs /' vdra forajupade oversikisplaner / de olika omridena av
Kommunen (25 mil bred och 15 mi! Hog).
/ stadskarnan som har stora bevarandeviraen

Var kommun har mycket glare bymijjoer dar nya byggnation H0r anpassas til befintlig bebyqggelse sett i/
J7Gmst farg och material.
—  Det som regleras Gr/sa jall offast materialva/
—  Det drvanligt / ldgen /ings med Kusten dar de allmdadnna intressena ér hoga och byggnadaernas utformning Aar
stor betyaelse. Vidiskuterar alltiad vitken adetaleringsgraa som Grlamplg.
— Vi fofer gdllande lagstitning och Boverkets allimanna rda och nyttiar denna moiighet viad specrella
Jorutsdtiningar kopplat tillplatsen.
—  fnaast dar platsen kraver mer omsorg om gestaltningern.

Mycket svart for kommunen att stalla krav aa vi har en sa svag marknad. Risk att bygghrerre arar sig ur om
Kommunen gor for detajerade bestimmelser.

Vid befintlig bebyggelse ddr planen renoveras for moaern tigmupning kan finnas behov av viss anpassning ti/
obefintliga forhidglianden.
—  Dd ny bebyggelse ska ansiuta t befint/ig (ex-vis licktomi) och helhetsverkan beadoms viktig att beakta
— gestaltningsprogram forekommer
— Jomrdden med kénslig kultur- eller landaskapsmijjo har aet forekommit / begrinsad omjatining
—  Sdllan och dd dar aet Gr motiverat utjfran stadsbila)kulturmijjo.
— Wil varna utreaningen for att ara jor snabba slutsatser nar aet galler gestaltningsbestdmmelser och
profektanknuina planer. Detfinns manga alltior adetajerade planer, men vi har t.ex. giort en plan for 1000
bostdader dar ndgra gestaltningsbestammelser var aet sammanhidllanae kittet meaan anvananingen var j7r
nom ramen jor vaa omgivningspaverkan ta/.
—  Detta gdller framor allt fasaadmaterial
—  Onskemd/et har hittils varit att Kommunstyrelsen, som hanterar detajjplaner, légger relativt detajjerade krav /
aetafplanerna. For att unaeriatia hantering/mynajighetsutovning / Bygg- ochmijonamnden. Utbilaning av
extern aktor Jor den nya Kommunstyrelsen pekaae pa behover av att minska ade aetaljeraae kravern /
aetajplanerna, och Istdllet hantera regleringen inom bygglov Hos Bygg- och mijjonamnaen. £71 forskiutning kan
alltsd vara aktuell inom Kommandae mandaatoerioa.
—  Materialval och farg Gr vanligast.
—  Mdnga omrdaen som dr KUlturhistoriskt varaefila inom Kommuunen
— Wi har ett varldsarv och dir har vi noga reglerat utformningen 7 aetajjplan for att sékerstalla varidsarvets
Kvalitéer

Fraga 13

9. Arbetar kommunen med gestaltningsprogram eller motsvarande vid storre
bostadsprojekt?

Antal Procent

Nej 20 18%




Ja, i enstaka fall 72 66%

Ja, det ar vanligt 17 16%

Total 109 100%

Kommentarer (8)

—  Harinte hayZ ndgra storre bostadspro/ekt dar aet varit aktuelr.

— Wi har som ambrtion att ta fram gestaltningsprogram Jor vara fyra storre samhadlien. Mycket sdllan forekommer
aet att gestaltningsprogram Kopp/las til detalplaon.

— /e storre projekten har vi haiz gestaltningsprogram

—  Bdde for kvartersmark och allimdn plats

—  Detta har glorts / tva stora utbyggnadasomraaen, Lomma Hamn (1650 /gh) och Lomma centrum (400 /g/4).

—  Gestaltningsprogrammet ér altiad en ael av planbeskrivrningern.

— tos fram 7 dialog med exploatoren.

— /central/ stadsaelarna forefommer det

Fraga 14

10. Gor kommunen idag detaljplaner for bostadsprojekt med bestimmelser om
byggnaders tekniska utforande (byggnadsteknik)?

Antal Procent
Nej 59 55%
Ja, i enstaka fall 41 38%
Ja, det ar vanligt 8 7%
Total 108 100%

Kommentarer (35)

Tex krav pad bullerdampande gtgdraer, skyaa mot stormingar etc pga krav j7an lansstyre/sen.

Bullerkrav

Bullerreaduktion

Radonsdkert utforande

7.ex. ombyggandaet kriver radonsdkert utforanae eller om paining berovs.

£nbart krav pa souterring om aer Gr noavanaigr.

Tex byggnaders Kulturskydaad mijjo dar extra stora krav kan stéllas pad byggnadstekni.

Fardlg golvhdrd vid oversvamningsrisk samt bullerreaticeranae aglgaraer.

Om aet Gr noavandigt t.ex. med anleaning av buller eller vibrationer.

Oversvémningsbestommelse avseende vattentdt alt vatten tdlig grund. Tekniska anoraningarska utioras pé en
Ssdker oversvamningshosa.

Grundlaggning av byggnaaer far enaast ske genom panmmg. £Fnaast killarlosa hus dr tildtet.  Vid ansiutning
av VA med sjglvfall ska ldgsta Hojad pad [Gradigt golv vara 0,3 meter over marknivan vid ansiutningspunkiten.

Det dr Inte laghgt idag.



- Pdgrund av tex. buller

—  Bullerddmande fasader/ fonster

—  Bygga med radonsckert utforanae Lagsta golvniva 7 forhdilande til forbinaelse-punkt aviopp. Krav pd
grunadlaqaningssatt Krav pa vattentalig Konstruktion unaerviss niva Placering av J7iskiuftintag

—  Frdgan om riskreaduceranae dglgdraer.

—  Tak fdrinte utforas /p/dt: anvindes pga dagvattenavieaning til kinsig reciprent

— Jomrdden som ligger /agt och nara vatinet kan aet vara aktuellt

— Jexpgageoteknix oversvamningsrisk eay’/

—  vid trafikbullerutsatta ligen

—  Ddremot diskuterar vi mojligheter til ivscykelanalys utifran uppfolnimg av kiimatmd/.

—  Men ddaremot 7 exploteringsavia/

—  Detta avser dlgdraer betr radon och fororenad mark, samt krav pa jaraigt golvhdiad och fasadddmpning.

—  Radonsdkert utforande, tex.

—  Det kan t.e.x gilla grundldggning viad komplicerade geotekniska forhidglianden eller reglering mea hansyn ti/
Krinligganae risker t.ex. transporter mea farigt godas.

—  £x reglering av bergspréngning, och Krav pa panmag m.m.

— Lokalt omhidnaertagande av dagvatten

— T exatt tluftska tas frdn gdrassida, eller att dagvatten ska renas.

—  bullerdampande dtgaraer, dlgdraerfor att mmnska risk

—  Ndr det krévs. Exempelvis pga de geologiska forutsdttningar pa platsen

—  Byggnader ska upp/foras radonskyaaat. Fnaast kéllar/osa Aus.

—  Bestdmmelse om grona tak.

— b =Kdllare dr inte tillitet.

—  r00bnsckring

— ML scllsynt, men 7 omraae mea oversvamningsrisk

Fraga 15

11. Finns det nagra patagliga hinder/svarigheter for att ta fram detaljplaner for
bostadsbyggande?

Flera svarsalternativ kan anges

Antal Procent

Brist pa ekonomiska 30 32%
resurser for
planeringsarbetet

Svart attrekrytera 40 43%
personal med
erforderlig
kompetens och
erfarenhet




Motstand fran 43 46%
medborgare/grannar

Statliga 47 50%
bestammelser,
riktlinjer och
malsattningar m.m.
Kommentera nedan

Brist pa mark som ar 23 24%
attraktiv och lamplig
for bebyggelse

Andra hinder och 29 31%
restriktioner?
Kommentera nedan

Total 94 226%

Kommentarer (67)

—  Trayikbuller upplevs som ett hinder for planldggning 7 attraktiva ldgen

—  Jfinns imga hinder

—  Svart att planera mitt under en pdgaenae utreaning for Gotalandsbanan, dad stora delar av staden ér ett
riksintresse for jarnvagen.

—  Kommunen dr ofta oening med/ansstyrelsen om Aur detajjerade utreaningar som behover goras for att
/ansstyrelsen ska s/lgopa igenom planerma. 7ex sékerhet. trafix buller, arkeologsetc

—  Exempelvis bullerfrdgan.

—  Hinder finns adet manga men inte sa att aet stor att vi' ska ja fram bostdder 7 tillrdckllg omjatining.

—  Lgentiligen Gr Ainaren ganska ja men adaremot finns aet bland annat statliga imntressen som jorsvarar
processerna.

— Tuypfa bullerkrav Lansstyrelsen

- Ne

—  Markfororeningar ocly/eller svdra geotekniska forhdllanden 7 attraktiva ldgen vilket ariver uop
exploateringskostnaaer.

—  Den storsta svdrigheten 6r att jd byggare /ntresseraae av att bygga 1mom Kommunen.

—  Det finns inga direkta hinaer.

—  fkonomiska ldger ingen har tidigare vagat satsa pa flerbostadshus. inga “rena” markomraaen centralt acr
man Kan satsa pa flerbostaashus, men nu Aar man IStGlet satsat pa fortatning vilket dr valalgt positive.

—  Utover ikryssad ruta réder aet hadra arbersbelastning pga personalbrist vilket leder till svdrigheter enligt jrégan
ovarn.

—  Motstdnad [rdn meaqy Forardjer processern, skapar neqativt kimat gallanae fortatning. Statlhiga bestommelser,
Jramyforanit buller samt upplever att /ansstyrelsen stdller orim/liga krav pa tidiga utreaningar / planarbeter. tp

geoteknik, arkeologs och buller/risk. Brist pd mark framjorallt smahusbebyggelse

— /detalplaneprocessen mdste vi ldgga mycket tia, kraft och resurser pad att utreda buller, vibrationer, riskers,

naturvaraern, stranaskyaa, mijokvalitetsnormer m.m. Det ér manga ganger tulf dialog mea de statliga
mynaighetermna. Trafikverketar sarskilt fyrkantiga /' sin syn pa buller. Mijjokvalitetsnormer (sarskilt for vatten) ér
SOrsKIIt problematiskt, dad aet Gr en forbuds/agstifining som inte kan avvagas mor anara alimanna miressen.



Det dr alltsa inte méjligt att komma fram till att det ér viktigare att klara storstadsomrddets bostadsférsérining
dn att vattenkvaliteten i ett visstvattendrag inte pa minsta vis fdr férsémras. Vid planering avvédger man alltid
olika intressen mot varandra. Det blir svdrt nér det finns vissa aspekter som inte far avvégas éver huvud taget.

—  Strandskyadsiagen/

—  Restriktioner kring byggande pad joradbruksmark.

—  Fornlgmningsskikt

— W har inga pdtagliga finder som paverkar helheten

—  Ldnsstyrelsen for fram Jordbruksmark som ett hinder for att exploatera jordbruksmark.

—  Mycket svart att rekrytera personal med erfarenher. Vi anstiller nyutbildaade som effer att ha arbetat fios oss ett

par ar flyttar til annan kommun. SVart med kontinuitet serskilt da planprocesserna tar langre tia. Mycket
synpunkter J7an enskilada som behover hanteras, manga adetajplaner overkiagas. Handldggningen av
overklaganaen (upplever vi) har forkortats pd senare tia.  Lpplever att kraven 7 manga sektorer (energy, vattern,
naturs, Kulturmijo, Kimac trafix etc./har okar och att manga har onskema/ om att detta ska /osas med
samhdilsplanering. Lansstyrelsen har BIVIt sdmre pad att gora avvagningar mellan olika allmanna intressen och
vidarebeforarar alla krav som Kommer internt till kommunen. /bland Gr aet sadana krav (eller onskemd/ som
Jormuleras som krav) som inte kan regleras 7 detajplan. Den beaomningen och avwagningen maste goras mom
/ansstyrelsen. Sverige har nationella ma/ imom manga omraaen som beror samhadlisplanering, men PBL ger inte
verktygen for kommunerna att upp/yiia flera av adessa (t.ex. /morm energiomraaet). Antingen behover PBL énaras
eller sa Jar man fundera pa anara satt dn genom detalplan som detta ska upp/yias.

—  Vikande arbetsmarknad och bostadsmarkand.

—  Alla lagkray, inte minst utifran Mijjobalkern, gor planarbetet valaigt tungrott.

—  Brist pad efterfrdgan med de kostnadsnivder nybyggnation imnebar.

- Ne

—  Kommun med manga riksintressen som begransar bostaasbygganaer.

—  Svdrt att fortdta/komplettera och samtiadigt Kara buller- och sakerfetskrav. Hansyn til

Fornmiinnesiagerny/arkeologiska jynd Gr Kostsamt och tar /ong tid - /ansstyrelsen dger processern.
—  Sammantaget bidrar dessa tre alternatlv svarigheter.
Vdra tdtorter ligger / ansiutning til fvg och motorvag och buller Gr ett stort hinaer, Savedn, riksintresse for

naturvara, kraver stor Aansyn.

Kapacitetsbrist. FOr[a planarkitekter.

1 valdigt manga planer Stalls aet orim/liga krav j7an lansstyrelsen pa arkeologiska utreaningar. Dettaforayrar
Jramtaganaet avsevart och skaparen osakerhet for exploatorerna. Det stdlls dven krav pa anara utreaningar,
exempelvis markfororeningar och Kulturmijjoutreaningar, daor kostnadaen och tidsdtgangen mte stills/
proportion til nyttan/risken. Strandskyadasreglerma dr ett stort hinder for byggande / atiraktiva ldgen.

—  Riksintressen. strandskyad. lagstifining som syftar til att reglera avarter / storkommuner maste dven hanteras
av miinare Kommuner.
—  Unaer en fojd av dr har jramorallt staten via nya bestammelser och 1agstiiining hela tiden fort pa nya
restriktioner. Dessa sammantagert gor aet alltmer komplicerat attplanligga. Inte minst naturvara, roalistade
arter mm, strandskyaa och bullerbestammelser vager mycket tungt.
—  Det dr Inte de stora enskilaa svarigheterna som arproblemet utan att allt fler fragor meda allt storre precision
Jorvantas utredas och avgoras / planskedet. Det dr dd svart att genomyfora planeringen sa snabbr som
marknaden behover.



—  Om de senaste grens foranaringar av PBL har resulterat / forenklingar agterstdr att se. Men en sadan sak som att
oversynen av samoranmngen av bullerfrdgan resulteraae 7 att aet nu / princip alltiad bor goras en bullerutreaning
glaajer ingen utom maoyligen bullerkonsulterna.
—  Riksintresse bl.a. kulturmijjovard
—  Inga pdtagliga Hinaer Relative fa overkiaganaen
—  Samthiga av punkterna berors men arinte paragliga. Varierar fran olika projeft.
—  Motstdnd finns men har / Sollentuna mte haft avgoranae paverkan pad bostaasbygganaet. Bristod jungfrulig
mark jinns, adet jorsvarar och JorliGnger processen och gor sannolikt bygganaet ayrare, men adet jinns en
lrdcklig potential 1 fortdtning Jor att aet ska tacka behover sa ldngt vi kan overblicka. Regler och restriktioner
paverkar men aet kanns inte rétt att pa aet illa utrymmet har ga in 7/ adetal). Vi kan Gndd peka pd att buller fdr
stor yppmarkamanet medan risk ofta Gr en mimst lika stor restriktion utan sérskilt mycket ofjentllg aiskussion om
regelverket Gr rimigr.
—  Oversvamning, flygplansbullers, markfororeningar
—  Ldnsstyrelse och Trafikverket utgor stora hinder for ett snabb och effektiv planeringsprocess. Utreaningar av
olika slag fOr utreanings skull r leqio numera. Trafikverket atlityd attskiuta over utreanings och ekonom/siska
ansvaret for sin egen Imyrastrukiur viad planldggning hdgmmar manga exploateringar. Viefterlyser dialog istallet
JOr monolog med Lansstyrelse och Trafikverk.
—  Lansstyrelsen / Skane har intagrt en alltmer restriktiv Hd/ining gentemot byggandae pa jorabruksmark. Detta har
HITHs ettt att ett antalutbyggnadsomraaen for bostadsbebyggelse har plockats bort [761 Kommunens
oversiktsplan, och risken dr stor att alla omraaen utanfor dagens tdtortgranser kommer att forsvinna. Detta
Kommer pa lite sikt leda ] att bostadsbygganaet / kommunen kKommer att mimnimeras.
—  Hushalining med jordbruksmark, dar fortdining blir alternativet. Men ad pdverkas nérboende /stdllet.
—  Svart att Klara bullernivaer da manga befintliga omraaen som som skulle Kunna fortaras 1gger nara jornviyg
— [t krav pd att minska biltrafiken / kommunen generellt svart att etablera / detaljplanerna som hanalar om
bostdaer
— -/en liten kommun med en liten forvaltning, och sSamiialgt ett hogt marknaastryck jinns aet problem att fa
Jram erfoderiiga resurser - Sorm en liten Kommun 7 en kraftigr véxandae storstadsregion Gr aet svart att rekrytera
personal - De statliga bestammeriserna och malsatiningarna har mnestdende mdakonfiikter, men organisation
och arberssatt dr inte anpassadae effer denna forutsatining
—  Det dr ett mycket stort hinaer att kommunens jorkopsratt hartagrts bort
—  Kommiunen har utarbetat en planeringsprocesser, samrt tagit j7am en prioriteringsoraning for aktuella profekt.
Flertalet aktuella detaljplaner har fatts omarbetas
— [ Jal ddr Mijjobalken och PBL krockar med varanara, kan det uppsta svarigheter.
—  FOrardining som exploatoren star for.
—  Stothiga bestammelser: hushdlining med joradbruksmark riksintressern, strandskyaa mm.
—  Bristande samoraning med storre Infrastrukiurutbyganaasprofekt. Langa handléggningstiader t ex fron
lansstyrelsen. Svart mea riskavstanda, vattenfragor, bullerhantering m.m.
—  Kommunen oct /énsstyrelsen har inte samma synsatt.
— [ del aktorer vill ha reaan detaljplanelaga mark men planeringssystemet ér uppbyggr enligt principen att
planldggning paborias pa exploatorens begaran. Processen tar sin tiad med ae utreaningar som krévs, ofta
~imner marknaasigget foranaras innan planen vunnit laga krajt. Om kKommunen sfalv dgde mer mark oct tog
mitiativ il planldggning skulle adet ga snabbare att bygga. Dock imnebdr aet stora risker for kommunern och
stora /nvesteringar / planeringsskeaet.



—  Storsta problemet dr utan tvekan byggkostnaaerna. Dethdammar byggnationen. Villor pa begagnatmarknadern
ar for biliga.
—  Stor andel privat markdganae dr en viktigt forklaringsfaktor vaa galler pris, manga och boenaeform. Hansyn til/
miljjorrdgor - gor aet svart att bygga / tata komplexa /ldgen som Sunadbyberyg til stor del bestdr av. Bl.a. buller
och riskfaktorer begransar. Infrastruktursatsningar, t.ex. tidigare oscékerheter kring Tvarbanan. Visaknar
Kommunekolog och byggnadsantixvarisk kompetens vitker gor det svart att genomjora vissa aetajplaner.
—  Visst kan alla pdstdenden stémma i viss del. Men naér det galler statliga engagemang / adetajjplanerna, dér tex
PBL uttryckiligen skriver att LST ska bistd kommunerna, sd dr aet offa ldnga langa /dnga vantetiader och att dem
o/7a tillgmpar forsiktighersprinciper och anaa skyfilar over bevisbordan pd kommunen. Handldggare fos LST dr
ofta valdigt duktiga men tillsynes overbelastaae.
—  Brist pd ekonomiska resurser til overqgripande och strategisk planering leder till svdrigheter att planligga r
enlighet med statliga bestémmelser, rikthinjeroch mdlsétiningar. Okade kravpd planldggningens (innehd//
snarare 6n process) leder til lingre och mer komplicerade planer och planprocesser.
—  Hoga naturviraen och rodlistade arter.
—  Kommiunen dger valaigt lite mark.
—  Den attraktiva marken kolliderar offast meda gronstrukiuren. FKonomiska jorutsatiningardr troligen adet storsta
problemet. Alare personer bor billigt 7 stora vitlor och vill inte betala de hoga hyror som blir vid nybyggnad.
Darmed blir aet ingen flytikeaja.
Bullerfragan

—  Mark och mijjodomstolens oliks tolkningar av mijobalken gor att aet rader oscékerher om exempelvis nér en
MAKB ska tas fram. Detta kan sedan bli grund for overkiagande av detajplanen.
—  Motsridiga Riksintressen Och Riksintresset Arlanda

Staten har manga regler som bland ligger / strid meda de mda/ som staten satt upp. FOrtdtning vs buller ér ett
exempe/ som fOrsvarar och paverkar plan/iqgning. Stathiga 1mjrastrukiursatsningar som 6r avgoranae for
kKommunens tilvaxt och bostaadsbygganae. Oligopol 7 byggnaassektorn som ar prisarivanade.
Byggherrarma/marknaden styr nar de vajjer att paboria sina projest.
— Attt ta fram aetalplaner Gri/ o fs imnget storre problem. Problemet 7 en minare stad Gr proauktionskostnaader och
avkastning, aorvi har problem att fd investerare pad allvar immtresseradae av att pdboria bostdsbyggande trots
Stort behov. Var moiighetatt snabbr genomyora planldggning aér témliigen stor. Visst pdstar investerare att
BARA aet finns fardlg ap/sa Kor vi, men sad Gr det ju inte. Det [inns dock en poang / att kommunen behover Aa
genomyort ett bra arbete med underiagen for ap/len. Forvisso skulle man ocksd ha en ap/ Klar for att ha
mandvrat ae frnaer / form av Klagomd/ som ojfza forekommer/ synnerfet / halvcentrala ldgen. Men vi'vet ju
OCksSa att aet kan vara svart att gor g/ sa flexibel att en exploator aels far imsin /de, dels att vi har kunnat
mfomera narboende om vad de kan vanta sig. Det blir garna plandénaring 7 a /.

Fraga 16

12. Vad ir den genomsnittliga tidsatgangen for att uppratta en plan for
bostadsbyggande - frain kommunens beslut att paboérja planarbetet till planens
antagande?

Antal Procent

mindre dn 1 &r 14 13%




1-2 ar 67 61%

2-3 ar 25 23%
4 3r eller langre 3 3%
Vet inte/ingen 1 1%

uppfattning

Total 110 100%

Kommentarer (23)

- Jett normalfal/

—  Det beror pd omjatiningen av projektet. Det finns planer som tar Kortare tia 6n ett dr, men ocksa planersom tar

ldngre tid. [bland "kalinar” intresset och den aktuella planen prioriteras ner tl forman for nya/anara

planprofekt.

—  Kortare tid vid sk enkelt planforfaranae - numera stanaaraforfaranae.

—  Ganska prick ett dr.

— Wi har jamfort med anara kommuner relativit snabba processer mea i overkiaganden.

—  De senaste planerna tog minare an tre manader. £n plan tog tiden mellan tva moten 5 veckor

—  Ofta har planarbetet pausars mitt/ processen av olika anleaningar.

—  Det dr Inte det konkreta planarbetet som tar tid utan j76mst aiskussioner mea exploatorer och deras deltaganae

7 arbetet som Hehovs fOr att Komma vidare / processen samrt aen poltiska gangen (t.ex. kommunjulimaoktige

varannan manady).

—  fnkelt forfarande tar ca Q.5 ar. Vid normalt planforfarande beror aet pa hur komplex aetalplanen dr, Aur

omyattanade planarbeter droch pa delegationsoraning. 1,5 - 5 dr. De flesta tarca 2,5 ar.
— Wi har ingen statistix som vi kan Adnvisa ti, men mimn uppskatining ér att tiasatgangen for ae flesta planer ér
mellan 2-3 ar, men aet jinns ocksad exempe/ pa planer ddr aet tagit mangt mycket /lingre.

—  varrikttid ér 18 manader men ofa tar adet strax over 2 dr.

—  Deflesta detajplanerna tar ca 3 dr, men ett flertal tar langre tiad dn sa varfor en snittiad nog dr ca 4 ar

—  FOren normalstor plan pd 50-100 /gh.

—  Var mdisétining ér 2,5 dr men nér vi ser tillbaka sa dr de verkliga tiagerna pa senaste planermna /angre.

—  Det varierar valdigt mycket. Prioriterar vi en plan kan den ga pa ett dr. Men for att klara aet tar den planen

OCksSd mer resurser, som [asjran anara érenden. Det kraver ocksad att byggherren 6r oerfort pa ta. Som varst

har vi ndgot enstaka plandrende som Kanske Kommer att ha tagit tio ar, pga att aet Gr ldgprioriterad

villabebyggelse pd landet. och som darmed byrt handldggare manga ganger. Planldggning 7 kénsliga eller svara

ldgen kan ocksd ta mer Gn aubbelt sa ldng tia som anara adetajplaner.
—  fnstaka planer tar ldngre tid av speciella anleaningar.
—  £n ael planer som innebdr fortdtningar och mimare exploateringar tar cirka tva dr, anara storre profest pa
Jungirulig mark imnebar stora utreaningar vilket tar tia.

Grov yppskatining, baserad pad uppskattad tidsatging ade senaste dren.

Svaret Gr berdknat pd ‘nya” detajplaner. Dvs inte enklare detajplaner eller justeringar av tidigare framtagna
aetafplaner.

Medianvdaraet dr ca 550 dagar f7an ansokan till antagen plan
—  Det dr dock inte mearéknat tid for ev overklagande efter antaganaet vitker ofta sker.



—  Det dr viktigr att ja en bra dialog med alimanheten / planarbetet sa att ade aetjjplaner som tas fram biarar til/
samhalletsutveckiing.
—  FInns en intressent Klarar vi et pa minare 6n ett dr. Vantar vi'in en intressent...

Fraga 17

13. Finns det en "vantetid" fran beslutet att paborja planarbetet tills det faktiska
arbetet paborjas?

Antal Procent
Nej, endast i 42 38%
undantagsfall
Ja, vanligtvis 0-3 28 25%
manader
Ja, vanligtvis 3-6 15 14%
manader
Ja, vanligtvis 6-12 12 11%
manader
Ja, vanligtvis 12 11%
langre dn1ar
Vet inte/ingen 1 1%
uppfattning
Total 110 100%

Kommentarer (18)
—  /samband med besliut om planupparag beslitas ocksa om tiapunkt for start av plonarbete, vilket kan variera
mycket.
—  Har inte varit vantetia, men nu Gr aet hett om oronen for var planarkitekt och ovrig forvaltning, sa eventuent
Kommer en viss foraroning ske om vi inte plockar in utomstdendae konsulter.
— Vi arbetar med en prioriteringslista som gas igenom tva ganger om aret. De planer som prioriteras har vi
resurser att arbeta meda. Det kon dock ardja mellan positive planbesked och att arbetet mea aetaljplanen
paboras.
—  Varrerarfran fall tl fall. Pajala har en liten organisation och vid h0g arbetsbelastning kan aet arofa ndgot imnan
arbetet paboras. Handlar dock inte om sarskilt ldng tia.
—  Midnga planer ligger / kK6 for att starta.
—  Innan planarbete pdborias ska plankostnadsavial/skrivas med bestallaren.
— &/ inréknad 7 tiden ovan
—  Kortare dn sa fOr prioriteraae planer, /angre for vissa dnaringar av gamla adetajplaner
—  Ddremot finns det ofta vantetiaer unaerplanarbete, aet Gr darfor adet tar 2.5 ar istallet for 1. Det kan gilla
PONTIsk osdkerher. behov av utreaningar, osakerhet hos bestillarern, diskussionermed st om buller, risk m.m.,
dlalog med sakdgare fOr att om maoigt sippa besvar osv. Harbehovs mer kunskap och har finns en potentia/
som aGr storre dn vad man kan dstaadkomma genom dnaringar / PAL.



—  Hdrdr ‘flaskhalsen” personalens storfek. Vi jar / snitt 10 fler nya upparag per dr én vad vi far planer antagna
PEr ar. Vi rekryterar och vixer, men vdra Kvantitativa md/ okar snabbare 6n personalstyrkan. Med ckanade
p1anerngstakt okar ocksa behover av Strateqisk planering, som aad ocksa tar resurser. Vi jobbar en adel/ med
Konsultstoa, och vi har ocksad provat moaellen att /dta byggherrarna rita planerna. Men det kraver Gnad en stor
msars Kommiunal handldggning och aviastar darfor inte sa mycker som man skulle Kunna tro. Det innebar
aessutom ett arberssatt som gor 0ss mmnare intressanta som arbersplats jomfort mea att gora planerna helt in

house. Och da Jar vi svdrare att rekrytera, och darmed mer ‘flaskhals”

— Jg Jpraktiklen har adet varit sa for att aet inte funnits tiirdckligt med resurser / den kommunala orqganisationen

—  Defal] det blir vintetiad beror ndstan uteslutanae pa att exploatoren inte kommer igdng nar beslut dr taget.
Annars kan aet bero pa utbyqgnadstakt / frdga om utbyggnad av gata och VA-planering.

—  Planerna prioriteras. De viktigaste Startas airekt anara kan vanta som mer reglerar jormella jraqgor.

—  Det varierar J7dn plan til plarn.

—  Fron planbesked till planstart Gr det vantetia. £iter beslutom planstart paborjas arbetet.

—  Arende balansen ér stor och vi Gr tvungen att tidsdtta detaljplanerna och 1 vissa fall prioritera dar storre
bostaasplaner far fOrtur fore minare adetajplaner / perifera ldgen

—  Vihar k0 pd detalplaner

— Wi har moilighet att ldta t ex en investerar anvinaa konsult att gora jobbet. Kommunens ael kan vi normalt
pabora omeaelbart.

Fraga 18

E. Byggande pa kommunal mark

Fraga 19

14. Ager kommunen fastigheter eller obebyggda omraden som ir limpliga for
framtida bostadsbyggande?

Antal Procent
Nej 1 1%
Ja 108 99%
Total 109 100%

Kommentarer (15)
—  Men minare én vi borae.
—  Forlite

— mark Jor enbostadshus finns plan/aga. Finns aiskussioner om att Kommunen ska Kopa centrumnara fastigheter

JOr att kunna fortdta.
—  Tillsammans med det kommunala bostadsbolaget.
- Mycket /ite.
—  Inte /sad stor uLstréckning som vi onskar. Inte attroktiv mark.



— men ytterst marqinellt. £n liten ael av bostaasbygganaet sker pd kommunal mark. Den kommunala marken tar
7 St 7 och med att nagra storre projfekt ny planliggs.

- Inte mycket

—  Kommunen har en stor markreserv.

—  Hibrryda kommun arbetar aktive mea ramarksforvarv for adetajplaneliqgning av egen mark.

—  Kommunen ar inte ndgon stor markdgare jamyjort mea exempelvis Stockholm, men har gjort en ael strategiska
markforvarv pa senare ar.

—  Det dr framst adet kommunala bostadsbolaget som dger och jorvaltar Kommunal mark for bostadsutveckling.
Utover detta drsvaret nej.

—  Inte sa mycket mark idag, men Kommunen Aar bIVIE mer aktiv att kKopa pa sig mark som 7 framtiaden Aogst
Sannolikt kan bl aktuella for bostadsbygganae.

—  Mark for villabebyggelse 7 staaens utkant samt / Kommunens minare orter

—  fnaast / begransad omjfatining.

Fraga 20

15. Om svaret ar Ja ovan: Hur stor ungefirlig andel av bostadsbyggandet bedoms ske
pa kommunens mark?

Antal Procent

0-10 % 4 4%
11-25 % 20 19%
26-50 % 28 26%
51-75 % 34 32%
76-100 % 8 7%
Vet inte/ingen 13 12%
uppfattning

Total 107 100%

Kommentarer (14)

- Kommande utbyggnadsomraae (ca 200 tomter) delas ungefar lika mellan privat aktor och kommunen. [dngre
Jram troligtvis Aar den privata aktoren storre ael aa denne dger mkt byggbar mark.

—  Kommiunen dger offast marken initialt men séijjer seaan tomter.

—  Just nu de kommanade dren aa vi har ett par Storre Kommunala profest pa gang annars ar sifjran légre.

—  /dagslidget svart att beadoma ada aet Gr osannolikt att adet blir ndgot bostadsbygganade overhuvuatager ade
narmsta dren.

—  Qurecss fragestalining - under vitken tidsperiod? Avses dven mark som Kommunen planiégger och sajjer alt
sdijjer fore planldggning?

—  Just ny ca 20% men framover en betyaligt mimnare anael.

- [nom 3 dr 51-75%, pa lingre sikt 76-100%

—  De ndrmaste 10-15 gren. Sen Gr aet s/t pa storre markomraaen.



—  Frdgan ér lite vil luaddlg. Vitken tidsperiod? Om vi talar om en /ingre tiadsperiod sa kan ju aet kommunalo

markinnehavet forénaras, baae bl mmare eller storre beroendae pa framiida markpolitik. Just nu har vi planer
och program / pppelinen for motsvarande 11 000-12 000 ldgenheter pa kommunalt dga mark, och aet dr ca 40
procent av totalen. Dad Gr inte mark dga av kommunala bolag inréknad.
—  Kommunen dger relat/ive mycket mark, men en stor ae/ Gr avsatt 7/ oversikisplonen / syjte att utveckia
JOretagsomrdden. Men nagra kommunala omraaen jinns ocksa for bostaasbyggandae.

— Jett tiodrsperspektiv och med Kommunens bostadasbolag mréknat.

—  Svart ott uppskatta. /dagsidget Gr anaelen /dg. / framtidern, da stadsbyggnadspro/ekt tar fart / omraaen acr
Kommunen dger mer mark, kommer anaelen att bli ndgot Aogre.

— V7 har ett nytt stort exploateringsomraae nara centrum som Kommer att vara en stor volym av de kommanae
bygagnationerna och aet gr pd kommunal mark. Ddrav den hoga andaelen.

—  Det finns ja markdgare JOrutom Kommunen som ager mark som Gr attroktiv att bygga pa eller fd markdgare
som ar intresseraae av att investera/ nya bostaaer.

Fraga 21

16. 1 vilken omfattning tar kommunen fram "nastan fiardiga" eller antagna
detaljplaner pa egen mark utan att det finns en byggherre utsedd?

Antal Procent
Aldrig 18 17%
| undantagsfall 34 31%
Ibland 29 27%
Relativt ofta 28 26%
Total 109 100%

Kommentarer (20)

—  Planarbete padgar med en storre plan for att skapa planberedskap or bostdaer. Arbelssdttetdr ovant for
Kommunens politiker, /ansstyrelsen och vissa tignsteman.

—  Frémst for villatomtsforsalning, tomiko

—  Detta har vi gforts Hittills. Vi har en stor planreserv. Detta Gr unaer omprovimg.

— Jae fall kommunen uppréttat detalplaner utan byggherre hanalar aet om planer for f7iliggande Aus, sk
s/glvbyggartomter.

—  Sorm ett/ed 7 att forsoka halla god planberedskap sad gor Kommunen aetajplanerpd egen mark. Da det gors
JOrsoker kommunen gora de sa "felkibla ” och dppna som moiligt och 1mfora for manga tvingande bestammelser.

—  Fromst ndr aet gdller villabebyggelse.

—  Vid planstart finns alltid en utsead byggherre oavsert om aet Gr kommunal eller privat mark.

—  Kommunen gor offast flexibla planer och sdjjer aetajjplanelagta byggkiar mark. Se
htto. S www.orebro.se/13703. htm/

—  Wihar en stikt policy jor markanvisning 7/ konkurrens. Det dr ldttare att varaera anbua nar ramarna ér satta. Vi
INGIREr OCAST elt STort Intresse J7a1 manga mimare bygghrerrar nar lotterna ar mmare och forutsatiningarnag

Klarlagaa. Det hoppas vi bdae ska oka takten / byggandert och fd ner kostnaden.



- fv/iframtiden
—  Jrémst vid exploatering av villatomter
- Vid avhopp
— Vi gor detta mer och mer. Det finns ocksad hybrigformer, tillexempel att en byggherre Gr med 7/ processen och har
option pa en markanvisning men som mite ar specificerad til sitt ldge imom planomraaet. Fller att vi har en
IMArkanvisningstaviimg ren adel av ett planomrade under pdgdende planldggning, och markanvisar resten efter
att planen antagrts.
—  Denna andel kommer troligtvis att oka, for att ja en god planberedskap for att kKunna ta emot ntresserade
byggherrar.
— Jpricip alarig, men undantaget galler framyorallt de detajplaner sorm tas jram/gors om / ovanaingsomraaen
(aaGr [ritidshus bl brvit permanentboenae) mead manga sma fastighetsdgare som inte kan baira ett framiungt
planavial.
—  Trenden pekar uppar.
—  Kommunen har néstan bara hayz privata exploatorer 7/ planer
—  Gdller / huvudsak vitlabebyggelse
—  Detta gdller dock framst villatomter.
—  Framst villatomter

Fraga 22

17. Bedriver kommunen en aktiv markpolitik (forvarv av mark for bostadsbyggande) i
syfte att sdkerstdlla framtida byggande?

Antal Procent
Nej 39 37%
Ja 67 63%
Total 106 100%

Kommentarer (33)

—  Viforvirvar en del men aet sker inte pa ett planerat scitt.

—  Finns redan sa mycket kommunal mark.

— Vi har den mark vi behover.

—  Grod av aktivitet kan kanske diskuteras, men aet fors alltiad diskussioner om man ska ga in och buda pad
Jastigheter som ar till salu.

—  Wiauvser att pabora en aktiv markpolitik 7 syjte att sikerstalla framtiada bygganae.

—  /nldsen av narfiggande jordbruksmark.

— Vi har redan gjort stora marki/orvirv mellan 60 och S0-talet

—  Detta kommer attbli mer vanligt forekommanae framover aa kommunen 1 framiiaden inte har lika mycket mark /
strategiska ldgen. Borttagandetav forkopsratten forsvarar dock markforvaryv.

—  /VISS utstréckning.

—  Inte sGrskilt aktiv men aet forekommer.

—  Kommunen har /aag ett stort markinnefav

—  Kommunen dger redan nu 56 % av marken



—  Ager idag en hel del mark. Behiver kopa in mark for verksambhetsomrdden. Har tidigare inte agerat aktivt men

planerar nu for aet.
Ja, Komimiunen har ambitionen att forvarva mark / syjze att sikerstdlla framtida byggande. Arbetet Gr unaer

uppostart.

—  Jorsoker men svart att Ainna pga av linga beslutsvigar

—  Vdr bestimaa uyppfattning ér att vi Klarar en expanslv bostaaspolitik utan aktlv markpolit/x.

—  Den mark som jorvérvas Gr / huvuasak mark for Kommunal service, 7 vissa fall kan aet éven /eaa til/
bostadsexploatering men 7 dessa fall Gr inte aet huvuasyfzet mea markkopet.

—  Det har gatt / vdgor men nu aktiverat [gen

—  Mycket Koptes /n pad 60-talet och sedan ett langt uppehall men har nu unaer 2000-talet gjort flera nya forvirv.

—  Del finns upparag att ta fram en markstrateqisk plan

— men tlgangen pa mark att forvarva for bostaasbygganade dr mycket liten. Det handlar huvidsakiigen om mark

JOr anara allimdénna behov.

—  Det dr dock svart att forvarva mark. /ntresset fran baae privata och statliga markdgare Gr mycket litet for att
sdiffa til kommunen. Man vill normalt satt behdlla pdgaende markanvinaning, avs /oradbruk.

—  Kommunen har tidigare gjort aet och aiskussion fors / kommunen om daetta.

—  Det dr princip omoiigt seaan lagen om forkopsratt tagrts bort

—  Kommunen har borjat gora det seaan nagra dr tillbaka och kommer att oka / takt mea att politikernas insikt om
aetta okar.

—  Tydliga motiv fOr fastighetsinkop mdste jinnas.

—  Dock sdllan vi' far mojlighet til adet.

—  Aven for verksambeter.

—  Senaste utbyggnadsomriaet (2011) skedde pd ovanstdende satt.

—  Wa vid behov eller om mdjligheter ayker upp sa provas markforvervsirdgan serlart.

—  Nérexploateringsmark enligt OP Gr ute till forsdiining brukar kommunen forsoka kdpa denna.

—  Detto arbete pdgadr sedan drsskiftet. och Gr alltsa / planerings-/Lppstartsstaaiet.

— T viss ael kan bli 6n mer aktiv.

Fraga 23

18. Har 2010 ars foriandringar i expropriationslagen paverkat kommunens mdéjlighet

att bedriva en markforvarvspolitik?
Andringarna innebar bl.a. att forvantningsvardenska ersittas och att det dessutom ska géras ett paslag med 25
procent pa detta varde.

Antal Procent
Ja 16 15%
Nej 46 43%
Vet inte/ingen 45 42%
uppfattning
Total 107 100%




Kommentarer (10)
—  Det har blivit ayrare. Dessutom finns aet fall nar varaerare och lantmdateriet ldgger pa ytterijgare 25% pa ett
"historiskt” vdrae ddr det redan lagts pd 25% pd Kopesummann.

—  fidgre /nfdsen kostnad

—  Inte sett effektannu 7 var kommun

- Sesvarli/

—  Markdgare krdver hogre markpris for att sdjja 1aag. Konkurrensen mellan Kommiunen och aden privata
marknadaen har bIVIt storre. Kommunen erbuaer marknaasmdssige pris mkiiaerat forvantningsvarae.

—  Nej men aet kostar mer.

— Attt forkopslagen togs bort har paverkar mycket mer/

—  Det fanns inte moighet att stamma av med personer som arbetar meda markforvary, via tiapunkien for
enkatens [fyllanae.

—  FOrdnaringar 7 lagen om forkop bedomer jag har varit Ll nackael for kommuner.

—  Har blivit ayrare fOr Kommunen att forvarva mark.

Fraga 24

F.Lansstyrelsens och lantmaterimyndighetens medverkani detaljplaneprocessen

Fraga 25

19. Fungerar kontakterna med liansstyrelsen bra under planprocessen?
Antal Procent

Ja 72 67%

Nej 36 33%

Total 108 100%

Kommentarer (27)

— Jvissa jall krdvs en badtire samoraning mellan /lansstyrelsens hantering av adetaljplaner och efterfoljjanae
tillstdnasprocesser

— Jallt visentligt.

—  Kontakterna fungerar bra. Man svarar pd samrdd 7 tiad osy, daremot far Lansstyrelsens olika sektorsomriaen ett
oforsvarbart stort utrymme Kontra bostadasberovetc. Det finns ocksa en bendgenhet att uteslutandae tinka

utran ett restriktionsperspektiv vitket ofta imnebar en pataglig problematix nar man arbetar med

samhadllsutveckling.

—  Nej inte alltid men rblanda.

—  Lansstyrelsen svarsfrekvens/svarstiad pa frdgor via tele/mar! hade kunnat vara nigot battre. Beror dock mycket
pa vilken handldggare det galler, vissa dr valaigt auktiga.

—  Handldggningstiaden for berorda drenaen

—  Lansstyrelsens samhdllsbyggnaasennet dr relativt bra pad att sammanvaiga statens intressen. Men aet dr ofta
o dialoger pga Trafikverkers fyrkantiga syn.



—  Ldnsstyrelsen 7 Jamtlands Ldn dr valdigt bra att ha och gora med, seadan kan vi ha olika dsikter 7 vissa frdgor.

—  Warbetar pd att forbdttra kontaokten med [dnsstyrelsen

—  SAmirdd med lansstyrelsen sker tva ggr/ar utover planprocessen

—  Fungerar/stort bra men vi har rékat ut for att man Gnarat sig under processens gang, vilket staller till aet for
oss och Intressenten.

— men mnte reservation/ost. Vi ypplever ibland en o/dmn mynaighetsutovinimg och att enskiloa handliggare fHar
allaeles fOr starkt inflytande.

—  Kontakterna fungerar bra, sen tycker vi sa Kart inte alltid lika.

—  Varrerar.

—  Det hinarar inte att vi ypplever en hel del osGkerhet kring alla de punkter som beskrivs 7 ndsta jraga. Vi kan
ocksa komplettera listan mead riksintressern, ddr unaeriag dr inakituella och stora brister finns nar aet precisering

JOr att kunna bedoma patalig skada. Det bottnar/ sim tur i ganska stor okunskap fos statliga myndajigheter om

mstitutet. RAA ett lysande undantag.

—  Svart att jd tl] tidiga samrdda, brister 7/ avvagningar.

—  Onskar dock mer av den rédgivande roflen vitket det séllan finns tid for.

—  De drunderbemannade. De svarar sent pa remisser, ae tar tid pad sig att behanala overkiagandaern.

—  Samtalet Gr ofta bra, men flera sakerbehiover forbatiras 7 lansstyrelsens verksamanet.

—  Kontakten fungerar bra men aet tar for /ang tid att fd beskea / angeldgna frdgor och attfa in remissvar.

— LSt svarar dock alltid jorsent pad samrdas- och gransknmgsremnisser.

—  Handldggare fos [ST Gr ofta valaigt duktiga men tillsynes overbelastade. Tydlig sammanvadgning eller
vagleaning 7 de problem som de seryansvarar for ges sallan utan snarare konstateras.

—  TyWadirr ar hanaldggningstiden fos Lansstyrelsen for ldng, galler framyorallt ae ytiranden ae lgmnar pd
planforsiagen. De verkar ha resursbrist vaa galler handliggare med tanke pa aen utveckling som sker/

Stockholmsregionen.

—  Vionskar att lansstyrelser samoranar sig imnternt / yttrande. Olika svaroch besked beroende av hdndldggare.

—  Aven om frdgan besvaras med JA finns det brister (se nedar)

— Jhuvudsak fungerqgar det bra men vi upplever att de ger bostadsbygganaet for lite tyngad vid avvdgningar mot
anara statliga intressen samt att de til viss del ger otyaliga besked om avvagningar mellan olika statliga

mtressen. Visaknar ibland utforijgare raagivning kring vissa sakiragor ex Kulturmijorragor.

—  [bland dr Lansstyrelsen dock valdigt inkonsekventa 7 sina yttranaen under detajplaneprocessen vilket gor det

SVArt att gora planprocessen sa effektiv som moigr.

Fraga 26

20. Om svaret ir Nej ovan: Vilka brister ser ni?
Flera svarsalternativ ar mojliga.

Antal Procent




Lansstyrelsen ger 17 43%
otydliga besked i
fraga om
ingripandegrunderna
(risken for
6verprovning)

Lansstyrelsen skiljer 16 40%
inte tydligt pa sin
radgivning och
sadana synpunkter
som kan leda till
overprovning

Lansstyrelsen frangar 20 50%
bedémningar som
lamnats tidigare
under planprocessen

Lansstyrelsen ger 31 78%
bostadsbyggandet for
liten tyngd vid
avvagningar mot
statliga intressen som
sektorsmyndigheter
framfor

Lansstyrelsen ger 19 48%
otydliga besked i
fraga om avvéagningar
mellan
konkurrerande
statliga intressen

Andra brister. 13 33%
Kommentera nedan

Total 40 290%

Kommentarer (18)
—  Ldnsstyrelsens krav pad utreaningar / planer Aar okat.  Lansstyrelsen framyfor i princip / nastan varie plan att det
ar risk for overprovning, Man petar / detajer. Det brister / raagivning och fokus ligger pa att ge rid /
planytiranden, /nte 7 anara sammanhang tex moten.
—  Alltfor tuffa krav pa bullernivider, strandskyaal kollektivndra ldgen. etc.
—  Handldgggringstia
—  Safknar tydljg rédgivning, ett mer /osningsorienterat resonemang efterfrigas.
— Wi tycker de dr bra att ha och gora meda, men 7 ndgra sakirdgor kan vi a olika dsikter ex jordbruksmark och
Strandskyddaet dagr de offast innehar en alltfor restriktiv halining vitker begransar mojligheten till utveckling.
—  Lansstyrelsen / Skane /in driver kraftfilit frdgan om jordbruksmarkens bevarande, vilker overskuggar alla anara
statliga intressen. Oklarher om vilket direktiv de baserar sitt agerande pa. [ansstyrelsen och trafikverket har
mte samma uppratinng 117aqor om vagnaters utvecking. Lansstyrelsen [fragasatier vagsatsningar som



trafikverket och regeringen beslutat om, vilket forléinger och férsvdrar planprocessen. Léinsstyrelsen agerar inte
som rddgivare sd att bostadsbyggandet underldttas.
—  fttplandrende kan byta handldggare pad Lansstyrelsen ett antal ganger vilket leder till brist 7 kontinuitet och
Kompeterns.

Lansstyrelsen ariver riksintresse for Kustzon och bevaranaet av /oradbruksmark Acrt och sa aven
luftkvalitetsnormen och buller.

Ldnga handldggningstiaer.
—  Samrddsmoten med ldnsstyrelsen sker tvd ganger per dt dir aktuella planprofekt diskuteras. £n onskan dr attfa
i mer raéaglivning och tydliga besked av lansstyrelsen.

Ldnsstyrelsen bevakar mer dn de biarar och Get dr offa svart att ha en diskussion mea Lansstyréelsen om process
val vdrderingar av intressen erc. mnan utreanmngar Aar genomyorts.

Det ar ltt att [5t stdlfer krav pad utreaningar etc som kan upplevas som orimiiga/onddaiga ur adet lokalo
perspefktivet. Utreaningar forayrar, och forardjer planprocesern
—  Annat jungerar Ayfsat viy t ex rutiner for tider for svar
—  Oaligt formulerade riksintressen
—  Ldnsstyrelsen saknar resurser! Sett ur ett [angsiktigt reqionalt utvecklingsperspektiv kan aet inte vara ett
problem att foraubbla arbetsstyrikan kopplad til planarbete. Manga av de riktiinjer som Jinns kraver nyansering
och diskussioner for anpassning il unika forhallanaen 7 vare specljik situation. Nar den tiden saknas landar
beadomningar for ofta / hignvisning till generella riktiinjer. Dessa Gr inte jorenljigt mead stadsutveckiing, som
kraver att fler funktioner samsas pa minare yta.
— Tex kan aet tadr att lyckas kampa [gdng en ark.utreaning. (£n frdga som LST gdrna skulle vara arivanade /
/stallet). Inkommer sent mea befov av utreaningar (tex fornminner).
—  Seovan.
—  Ldnsstyrelsen staller orimliga krav pa utreaningar dar kommunen 7 enskilda detajplaner ska utreaa strukturella
Jrdgor som tl exempel vattenfiagor, natur och trafik. Detta okar Kostnaaerna forprojekten vilket forsvarar
genomjoranaet.

Fraga 27

21. Svarar lansstyrelsen inom utsatt samrads- och granskningstid?
Antal Procent

Ja, alltid 28 26%

Ja, vanligen 59 56%

Nej, sallan 17 16%

Nej, aldrig 2 2%

Total 106 100%

Kommentarer (7)

—  Muntligen har Lst sagt att man inte kan yppiiiia lagens krav pa minikrav pa samraa vitket sinkar planprocessen

—  Laonsstyrelsen 7 vastra Gotaland har unaer detta dret vidtagit dltgdraer for att kunna svara /16t tia. Det har dock
lett til att ytirandena har Jatt samre kvalitet (7 delar som svaren pa fraga 20 beror)



—  [ST Ostergctiand kréver dock orimligt lénga samrddstider, léngre dn vad vi fron kommunerna vitj/behover ha.
—  Ldnsstyrelsen / Ostergotiond kréver 6 veckors samraastid

—  Det har blivit bétire

- Seovan.

—  Ddremot har de trots fordnarad lagstifining vidhaller att ade behiover 5-6 veckors handldggningstia under

somrdasskeaet
Fraga 28
22. Svarar lantmiterimyndigheten inom utsatt samrads- och granskningstid?

Antal Procent

Ja, alltid 52 49%
Ja, vanligen 51 48%
Nej, séllan 3 3%
Nej, aldrig 0 0%
Total 106 100%
Kommentarer (3)
—  De svarar offa inte a/ls.

— Vi har kommunalt lantmidterr.
— Vi har kommunalt lantmdters

Fraga 29

G. Statligt dgda fastigheter och markomraden

Fraga 30

23. Finns det statligt agd mark inom kommunen som ar lamplig for
bostadsbebyggelse?

Antal Procent

Nej 65 62%
Ja, for byggande 15 14%
inom den

niarmaste

tioarsperioden

Ja, fér byggande i 10 10%
ett langre

tidsperspektiv




Vet inte/ingen 15 14%
uppfattning

Total 105 100%

Kommentarer (18)

—  fostighetsverket

—  WNaturvirdsverket

—  Afademiska Hus och Trafikverket. Trafikverketsmark benovs som Komplement tll anara markdgares /nnehav.

—  Jernhusen, Banverket

- Trafikverket

—  forsvaret.

—  fortjfikationsverker Statens jastighetsverk Vasallen

—  fortjfikationsverker

—  Det dr olika. Fortifikationsverker Staten ospeciiicerat (enljigt fastighetsregistret). Det finns aven mark dga av
statliga mstitutioner, som SLU, och statligt dgaa bolag, som Akademiska Hus, Vasakronan mf.

—  fortjfikationsverket

—  Trafikverket

—  fortifikationsverket. Markenska dock overidtas till kKommunen 7/ samband med byggstart for tunnelbanan och /
enlighet mea STockholmsoverenskommelsen 2013,

- Vasakronan

—  Sfofartsverket och Speciajfastigheter.

—  forsvaret

—  Afademiska hus

—  f1tfd bangdrasomriae.

— Jernhusen och Trafikverket

Fraga 31

24. Har kommunen under den senaste tioarsperioden forvirvat, eller forsokt
forvarva, statlig mark att anvandas for bostadsbebyggelse?

Antal Procent
Nej 66 62%
Ja 12 11%
Vet inte/ingen 28 26%
uppfattning
Total 106 100%

Kommentarer (11)
—  fortjfikationsverket var aden saljjande mynaigheten.



—  Fostighetsverket. Dessa forvarv har dock 7 prncip varit omaoiliga att genomyora da FV Aos oss tycks ha tolkat sitt
upparag /' form av att markinnehaver inte far minska. Detta har 7 realiteten /ett il mat seqaragna processer som

landade 7 ett ondaigt markbyte istallet for £op.

—  fortifikationsverket.
— [ Kontakt togs kring ett skogsomrdae / centralt ldge. Det ledde inte vidare til affcr vid det tiljfallet troligen for
att aet inte var tyadligt / kommunala planer att man behovae marken for exploatering. nligt fastighetsregistret

dr aet Staten, ospeclficerat. som dger marker.

—  fortifikationsverket

- Vattenfay

— [ /ite bit mark for att kompletera ett omraae 1nfor planliggning. Den statliga mynaighet var FOrsvarsmarter.
—  Trayikverket

—  fortjfikationsverker, seovan.

—  Trayikverfket

—  Pdborjiat planidggningen men inte jorvirvar.

Fraga 32

25. Om svaret ir Ja ovan: Hur fungerade forfarandet vid forvirv av den statliga

marken?

Antal

Procent

Det var en smidig
process

4%

Det var en
kranglig och
tidskrdvande
process.
Kommentera
nedan.

29%

Vet inte/ingen
uppfattning

16

67%

Total

24

100%

Kommentarer (10)

—  Svdrt att 7 beskead. Valdigt lang process.

—  K7anglig och tidskrévanae dr dagens underarji. se ovan.
—  Jag var sjglv inte med' 7/ aden processern.
—  Trayikverket har inte varitsa tillmotesgaenae; samarbetsvilliga nar aet galler mark de dger

—  Se kommentaren ovar.

—  Inte enkel/ men heller inte tidkravanae snarare nagor mitt / mellan.
—  Fortifikationsverkethar, utran Kommunens perspektiy, 1/or hog grad enbart sett til insatser 7 syjze att hoja
markens varae vid en Kommanae forsaljnmg til en privat aktor.

Det handlar om neagrévnmg av leaningsnat mitt / staaen.




—  Arbetet pdgar
—  Viforhandlade med regeringens forhanalingsperson om att marken skulle overidgtas men forsvaret hdvaar att
ade behover Ja airektiv om aviiytining imnan de kan paboria evakuering, vilker de anser att de /inte har fatt. Dirav
riskerar markoveridtelsen och vart bostaasbygganae att forsenas.

Fraga 33

26. Ar ersittningsnivaerna vid férvirv av statligt digda fastigheter eller markomraden
rimliga?

Antal Procent
Ja 5 5%
Nej 1 1%
Vet inte/ingen 87 94%
uppfattning
Total 93 100%

Kommentarer (3)

—  Sesvarovan/

—  Arbetet pdgar

—  Har personligen imgen inblick, Kort svarstia pa aenna enkat gor att jaqg far kryssa ver /.



Planprocessutredningen (minienkat)

Enkatnamn: Planprocessutredningen (minienkat)
Antal respondenter: 85
Urval: Alla

Fragor: Alla fragor



Fraga 1
Kommun:

Svarsviarden (47)
- Umed

- Orebro

- Nacka

- Sollentuna

- WNacka

—  Kristionstad

—  Linkopings kommiun
—  Botkyrka

- Govle

—  Haninge

- Sundsval/

- Lund

—  Goteborg

-  Govle

—  JGrfila

- helsingborg

- Govle

—  Goteborgs stad
- Sollentuna

—  Morrkooing

—  WMNocka

- Orebro

-  bords

—  Bords Stod

- bords

- Sona

—  Jonkoping

—  Vdsterds

- Stellefted

- Jonkdping

- Huddinge

—  Sodertaye

—  Moindals stad
—  Vdsterds

- Ka/imar

—  MNorrkdoing

—  Morrkcoing

—  Botkyrka

—  Rungsbacka



—  Jaby kommun

—  Jaby kommun

—  Korilskrona kommun
- Eskilstuna

- Vaxio

—  Uppvsala

- Sundsva/l/

- Skellefrd

Fraga 2

A. Kommunal markpolitik

Fraga 3

1. Bedriver kommunen en aktiv markpolitik (forvirv av mark for bostadsbyggande) i
syfte att underlatta och sikerstalla framtida byggande?

Antal Procent
Ja 29 83%
Nej 6 17%
Total 35 100%

Kommentarer (15)
— Ja, VI Gr aktiva avseende markkop.
—  Kommunen dger redan ganska mycket centralt beldgen mark som nu star 1nfor planléggning.
- Jg tvad forvarv av centralt beldgna jastigheter har qiorts ae senaste agren for att utveckia bostiaer pa.
— Vi forscker kdpa ddr vi har tankari OP att bygga inom den nérmaste 20 6rs perioden men vi saknar
JOrkopslagen som gjorae det moiigt attse vad som sdyjs och Ll vitket pris
—  /Viss begrinsad man 7 strategiska ldgen. Kommunen dr iaag en stor markdgare och har moighet att paverka
bostaadsbygganaet utifran befintlgt innehav
— Vi for ingen aktiv markpolitik idag 7 syjfte att forvarva mark for bostadsbygganade men vi tittar pad detta.
—  Ar2014 forvérvades ca 100 ha mark 7 syfte attforverkliga utvekad bostadsomrdde / gemensam OP f5r
Norrkcping/Linkcping FOrvarv gor aven aktivt 7 de centrala stadsutvecklingsomrdaena lnre hamnen och
Butdngen med anleaning av utbyggnad av hoghastighetsigrnvagen Ostldnken
—  Orebro arbetar aktivt med att forvirva mark nér tljfile ges. Forvarv sker bdde / anslutning til stadens raazon
och) inne / mer centrala omvanalingsomraaen.
— Wi har fOr avsikt att utveckia en rutin och arbetssatt for att mer aktivt forvarva strategiska jastigheter for
Kommunens utvecklingsbehov.
— /dejfall vi har molighet sa Koper vi. Kopen dr dock ofta ldngsiktiga.
—  Kollar hela tiden nar aet finns strategiska fatigheter till salu. Men det dr sVart att Kopa /i strategqisk mark pa
dopna marknadaer.



—  Kommunen foljer marknaden och kommer nagon for Kommunen strategiskt viktig fastighert ut til forsalning
bevakas denna.
—  Jaby kommun har ett stort markinnefav, men de stora Inkopen goraes pd 1950- och 60-talen och idag dger
Kommunen mer dn 50% av mark 7/ 76y och beariver en akt/v bostadspolitik.
—  f71Strategl fOr markforvarv Gr agven unaer framiagandae och Kommer att hanteras / ett markpolitiskt program
som fastidgger ade politiska mda/ och riktiinfer som ska galla for att sékerstilia erforaeriig mark for samhdllet
expans/ion.
—  Huvudsakligen inriktad pad att skapa forutsariningar for exploatering och staasutveckliing - bostiaer - service -
arbetsplatser - pd medaelling och /dng sikt 7 tétortsnaira ldgen. / staden dr marknaaen val fungerande och
Kommunen, som jforfogar over ett relativt litet exploaterbart bestana centralt framst inriktar sig pa att utgora
et effektive stoa for de manga aktiva markdgare som tar initiativ il exploatering.

Fraga 4

2. Ar 2010 avskaffades forkopslagen och nya ersittningsregler infordes i
expropriationslagen (som bl.a. innebar att forvantningsvarden ska ersattas och att
ett paslag med 25 procent pa detta virde ska goras). Har dessa lagandringar paverkat
kommunens markforvarvspolitik i nagot/nagra avseenden?

Antal Procent
Ja 20 57%
Nej 15 43%
Total 35 100%

Kommentarer (20)
—  Lfterborttagandet av fOrskOpsratien Gr aet svart for Kommunen att kKopa mark for att kunna sckerstilla tilgang
o byggkiar mark jor bostadsindamdl. Vi ver offa inte om en pdgaende afjar innan den dr genomyora. Vi onskar
att forkopsratien dterinfors ad aet Gr ett viktigt verktyg for bostaasforsornmgen.
—  Attforkopsiagen forsvann har paverkat mycket. £itersom/agen fanns Aorae manga markdgare av sig tl/
Kommiunen och horae sig for om vi' var intresserade, reaan /nnan ade laade ut aden til forsaélning. Lagen anvinades
alltsad mairekt fler ganger an vad statistiken visar. Nu madste vi bevaka Hemnet myl for att inte missa strategiska
objekt.
—  SGlvkiart biarar aetta till en minare aktiv markpolitik. FOrkopsiagen borde inte ha tagits bort cot pasliaget pd
25% vid expropriation motverkar aktiv markooltix
—  FOrkopslagen gav en bra msyn I forsaljningar och kKommunen anvanae sig imairekt av forkopsiagen / ett par
JOrvarv av strategisk joradbruksmark.
—  Sdmire fontroll pa fastighetsmarknaaen.
—  Ja, framfor allt kommer et att bl svarigheter/ayrt att /1 fram mark for kKommunala énaamdl. Kommer dven att
bl svart att styra upplatelseformer 7 de omraaen dar kommunen inte dr markdgare Markpriserna kommer att
90 upp /' och med att kommunen mdste konkurrera meda exploatorer ang Jforvarv 7 fortdtningsomraden
—  Kommunen mdste vara Gnnu mer aktiv mot privata markdgare for att moiliggora forvary.



— Jag, det har bIVit svdrare, kKostnadsarivanae och mer tidskravande eftersom motoarten soker /osa aet genom
domstolsforfarande. Motparten har inget att forlora. Far sina ombuaskostnader via aavokater och
Jastighetsvaraerare betalada av motvarter.
Ve men vara moyligheter fullfolia markforvarvspolitiken Aar forsamrats. FOrvary som vi genomyjoraes sa sent

som hosten 2012 meda stoa av gam/a forkopsiagen dr iaag inte maojliga.

Priserna har okat och maoyligheterna att se vad som finns att forvarva har minskat raaika/t

Avskafanaet av [orkopsiagen forsvararfor Kommunen attbeariva en aktiv markforvarvspolitik sa til vida att
aet saknas system for kKommunen att bevaka en hel fastighetsmarknaod

£rsdtiningsnivaerna fhar bara Aojts 7 enlighet mea nya ersatiningsreglerna.
Marksajjaren Gr vd/ meaveten om nya lagstifiningen och begar ett pdsiag pad 25% dven viad j7ivitlliga uppogorelser.
Detta ariver upp markoriserna och kommandae boenadefkostnadaer.

Kommiunens formdga att forvarva mark pa privatmarknaaen fhar forsémrats nagot.
—  Kommunens maofligheter att forvarva mark for bygganae och annan samhdlisutveckiing har minskat. Det har
aven okat kostnaaderna for markforvarv vilket 7 sluténdan resulterar / kade boenaekostnader.

Det paverfkar staadens mojigheter att gora startegiska markjforvarv adar byggbolagen ndstan alltiad hinner fore
eller har anara mojligheter till betalningsuppligy.

Svdrare kopa mark.
—  Kanske mer proktiskt dn politiskt én sa linge. Avskaffanaert av/orkopsiagen har meaqfort att aet dr svarare att
bevaka marknaaen for att kommarmn 7 en forvarvsaiskussion och gora jrivilliga avsiut. Det 25% pdslaget kommer
att vara kostnadsarivande pa sikt. Aveni frivilliga uppgdrelser forvintar man sig 25% pdslag. Det ger hogre
Varaen pa jamyforelseob/ekt / kommanae viraeringar.
—  Svdrare ayrare att forvarva mark. Dock har inte politiken forénarats.
—  Pdverkar pd sa sGtt att omvariasbevakningen forsvaras aa kommunen siolv maste bevaka de

Fraga 5

B. Statligt dgda fastigheter och markomraden

Fraga 6

3. Finns det statligt agd mark inom kommunen som dr lamplig for bostadsbebyggelse?
Antal Procent

Nej 12 39%

Ja, fér byggande 3 10%

inom den

narmaste

femarsperioden

Ja, fér byggande 9 29%

om fem - tio ar




Ja, fér byggande i 3 10%
ett langre
tidsperspektiv

Vet inte/ingen 4 13%
uppfattning

Total 31 100%

Kommentarer (14)

—  lrorinte gdet.

—  Trayikverket

—  Fortjfikationsverket

—  Ffortjfikationsverker

—  Fortifikationsforvaltningen

- Miljitéren

—  Fortifikationsverket

—  Centralt mom Butdngen ar Trafikverket dgare till den mark som j7gors vid Gnaring av strackning av
spdraragning genom stan. Marken dr /ampllg for bostaadsproduktion.

—  Fortjfikationsverker

—  Staten dger mark f7Gmst via bolag som tex akadem/iska Aus.

—  fortifikationsverket

—  Trapikverket mm

—  Fortverket

—  Nedanstdendae akiorer forfogar over mark som lampar sig Jor exploatering dven om fem-tio dr samt 7 ett lingre
tidsperspektiv. Akaaemiska husSLU Statens fastigheltsverk Fortjfikationsverket Jernhusen

Fraga 7

4. Har kommunen under den senaste tioarsperioden forvarvat, eller forsokt forvirva,
statlig mark att anvandas for bostadsbebyggelse?

Antal Procent
Nej 16 52%
Ja 12 39%
Vet inte/ingen 3 10%
uppfattning
Total 31 100%

Kommentarer (13)

— Jernhusen har sait en fastigher. bland annat lampllg for bostdder 7 vissa aelar.

—  Minare omrdden som jarnvégsmark, liten del av kommande exploatering. Trafikverketr.
—  Fortjfikationsverker



Ja, senaste forvarvet omjattade ca 135 ha och genomyforaes 1999 och fOr narvaranade sker unaerhandskontakter

med Fortifikationsverker omhur ae kan ga vidare meda att utveckia adelar av sitt markinnehav / Gavle.

—  Trayikverket

—  Ffortjfikationsverker

—  Har inte varit aktuellt inom aenna tidsryma. Mark far forvarvarts j7an Fortifikationsverket for planerat
storfangelse pd fa F13. Detta profekt 6r ni skrinlagt och marken ska anvanaas for verksamaher/ Jog/stik

—  fortjfikationsverket

—  Speciajfastigheter

—  Fortjfikationsverket

—  Sjofartsverket Trafikverket

—  fortverket

—  SLUAkademiska hus Statens jastighetsverk

Fraga 8

5. Om svaret ir Ja ovan: Hur fungerade forfarandet vid forviarv av den statliga marken?
Antal Procent

Det var en smidig 4 25%

process

Det var en 6 38%

kranglig och

tidskravande

process.

Kommentera

nedan.

Vet inte/ingen 6 38%

uppfattning

Total 16 100%

Kommentarer (9)

—  Midnga drs forhandlande imnan vi néaae fram.

—  Jag skulle vijja sdga mitt emellan smidlg och tidskrévanae. Men ett AHelt ok forfaranae, men skulle garna man
Kunde sett aet lite mer pragmatiskt utifran att vi dr tvd offentliga aktorer.

—  Processen tog ling t/a.

—  FOrvarver gick smiaigt men e/ genomyoranaer av statens dtaganaen 7 avialet for marksanering av blindgangare
viket forsenar kKommunens byqgprojext.

—  Trapikverket Gr inte sa ldtta att forhandlomed

—  fOrvarvet skedde via en helt kommersiell forvérvsprocess.

—  MarkaffGren dr énnu inte Kar.

— arbetet tillsammans mea Sjofartsverket /opte smiaigt meaan daremot arbetet mea Trafikverket har kantats av
uteblivna svar, tre olika handléggare och forifaranae inte nagot besiut om forsaljnmng.



—  Fromst 7 frdga om SLU en kranglig process da de dr svdra att motivera att séjja med mimnare att aet finns
JOrutsdtiningar (beslut f7an dgaren)for dom att behdlla imtakten for universsiteters riknmng.
Fraga 9

6. Ar ersittningsnivaerna vid forvirv av statligt igda fastigheter eller markomraden
rimliga?

Antal Procent
Ja 4 14%
Nej 4 14%
Vet inte/ingen 20 71%
uppfattning
Total 28 100%

Kommentarer (6)
—  Det Kinns som att vinstkraven pa statliga bolag ligger Adgre Gn de privata foretaqg arivs enligt. Statliga bolag
tar inget samhdllsansvar alls, ae styrs av vinstkrav.

Svart att bedoma. / vart aktuella jall var det en forhanaing.

Det beror pd orm det marksanerad rémark eller byggkiar mark aet ér frdga om. Ar ingangsvérdena for hoga sé

omaoliggor aet en byggstart.

Inte 7 alla ldgen, da man inom ramen for sina Jorsaljningar vill ha ersatining for framitiada forvantningsvaraen.

All typ av fOrvarv som Kommunen gor Gr komplicerad pga statsstodsreglerna. £n storrefrihet hdr skulle
JOrbdttra var formdga att agera pd fastighetsmarknaden / Orebro. Jag utveckiar gérna denna froga vid en
Kontakt om n/viyl.
— Wi har upplevt situationer bade 7 fallet SLU och Statens fastighetsverk om for Adga forvantansvaraen. moment
22 ad man inte dr beredd att ga in 7 en planprocess for att jorddla tillgangen sa att aet rimmar meda aden
Jorvantade nivan utan réknar med att kommunen ska bara aen risken. Kommunen 7sim tur ska inte betala ett
overpris.



Enkat till lansstyrelserna

Enkatnamn: Enkat till [ansstyrelserna
Antal respondenter: 42
Urval: Alla

Fragor: Alla fragor



Fraga 1

Enkiten innehaller fragor Kring linsstyrelsens yttranden vid upprittande av
detaljplaner for storre bostadsprojekt. Enkiten ar inriktad pa linsstyrelsens tillsyn
enligt 11 kap. 10 § PBL och tar i forsta hand sikte pa samradsskedet.

Fraga 2

1. Finns det ndgra svarigheter for lansstyrelsen vid utarbetande av samradsyttranden
avseende planens forenlighet med 11 kap. 10 § PBL? Kommentera i generella ordalag
och/eller ge nagot konkret exempel pa saidant som féorsvarar bedomningen.

Fraga 3

A. Forekommer det brister i kommunens redovisning av planforslaget?
Antal Procent

Nej 1 7%

Ja, i enstaka fall 2 13%

Ja, da och da 9 60%

Ja, ofta 3 20%

Total 15 100%

Kommentarer (10)
—  Salva planforsiaget uppiiiler normalt alla Jormella krav och redovisar malbriden av foranaringen. / enstaka jall
ar planen slarvigt gjord eller ogenomiankt.
—  [bland dr frdgorna inte tillrdckligt beskrivna. Ofta konstateras bara att ett riksintresse paverkas men nte
Pataghgt men aet saknas en analys over Aur och varyor.
—  Vissa frdgor med relevans for 11 kap 10§ PBL Gr mer vilkanda och /Gtta att utreda, anara mer ovanljga och
svdrare/ayrare att utreda. Kommunerna dr ocksad mycket o/amna Kompetens- och resursmdassigr. £fn ade/
Kommuner har resurser och erfarenhet att siglva ta fram utreaningar om aet mesta som benovs, anara hopoar
over utreaningarna och Joriitar sig pa att lansstyrelsen ska ge besked om ae krav som behover upp/yias.
—  Ambitionsnivdn 7 unaeriagets utreaningar dr varieranae.
—  Framst gdllande beskrivning, unaeriag, analys av saaant som paverkar Adlsa och sakerhet 7synnerhet gallanae
trafiksakerher, buller och fororenad mark. Stranaskyaaets sorksiiada skal kan emellandt vara bristialligr.
—  Det kan vara svart att ta stalining til ingripandegrunaerna eftersom utreaningar ofia saknas eller inte har
arbetas /n ordentligt / planforsiaget.
—  Det kan gdlla oklarheter 7 planbeskrivningen eller otydliga/e/ lagenliga planbestimmelser. Att det behovs tas
Jram en utreaning, berdékning, inventering, analys el.ayl. eller att aessa dokument dr bristicliga. Att uppgifter
om Sarskilt skdl eller paverkan pa strandskyaaets syften saknas vid ett upphaivanae.
—  Unaeriag saknas eller Gr bristialliga gallande halsa-sakerhelsfrdgor och anara provnimgsgrunaer, eftersom
Kommunen ser adet som en Jorsta unaersokning av vaa som benovs / tidiga skeaen, jramjorallt programsamrada.



Allt som oftast behéver Lénsstyrelsen begdra kompletteringar (oftast buller,risker, geoteknik,
klimatanpassningsfragor, MKN dven bevarandeintresse och efterféljande prévningar enligt Miljébalkens 7 kap
samt 11 kap etc )

—  Pdverkan pd mijokvalitetsnormer for vatten saknas och jororenad mark outrert.

—  Jg Jorekommer ofta /samband med detalplaner for Storre omraaen och I Komplexa sammanhang.

Fraga 4

B. Forekommer brister i kommunens redovisning av planforslagetskonsekvenser?
Antal Procent

Nej 0 0%

Ja, i enstaka fall 1 8%

Ja, da och da 9 69%

Ja, ofta 3 23%

Total 13 100%

Kommentarer (11)

— /samrddsskeaet dr adet vanljgr att manga frdgor inte Gr tiilréckligt utredaa. Fororenad mark, buller,
Konsekvenser pd Rl upphavanade av strandskyad behover ndstan alltid utreaas ytteriigare.

—  Gdler riksintresse kulturmijo.

MKB saknas mycket afta’lAven konsekvenser / genomysrandeskedet. Konsekvenserna av enskilt
huvuamannaskap saknas offa och visar sig mte fungera.
—  Planforsiagen haller en ojgmn kvalitet / alimanhet. Detsamma gdller redovisning av konsekvenser. Offastadr det
adock ganska /6tt for Lansstyrelsen att ta stalining till om planen Gr forenlig mead 11 fkap 10$ eller e samtit om
ytterijgare utreaningar Krévs.
—  FOjjaverkan som leder Ll provning enligt annan /lagstiiining gloms offa bort. Fxempelvis vattenverksamamneteller
artskyad.
—  Se kommentarA ovar.
—  Konsekvenserna utanfor planomraaet behandlas salla. Tillexempel kan paverkan pa trafiksituationen /
omkringligganae omrdaen vara outredd. VA- situationen kan ocksa vara aaligt belyst sa aet ofza hanalar om
mimnare gemensammpersan/aggningar och inte pakoppling pa aet kommunala VA néitet.
—  Behovsbedomningen dr ibland bristigiig och vi behover pdpeka att vissa jragor behover kommenteras mer
uLroriigr varyor kommunens beadomning Gr att ett genomyoranae imte innebar negativ mrijjopaverkan.
—  Brister 7/ behovsbedomningen /eder ti bristande redovisning och 7 vissa fall att planen upphaivs pa formella
grunaer pga bristande readovisning av konsekvenser. Vi har inte sarskilt analyserat planernas hantering av
Konsekvenser t ex jor beroraa fastighetsdgare etc utjjran krav 7/ PBL. Hdr bOr ratisfall ev kunna ge vagleaning.
—  Konsekvenserna ar imte neutral beskrivna / planforsiaget.
—  Ja forekommer ofta / samband med detalplaner for Sstorre omraaen och I komplexa sammanhang.



Fraga 5

C. Forekommer bristeri andra myndigheters yttranden éver planforslaget?

Antal Procent
Nej 4 29%
Ja, i enstaka fall 5 36%
Ja, da och da 5 36%
Ja, ofta 0 0%
Total 14 100%

Kommentarer (8)

—  Vissa myndjgheter/remissinstanser yttrar sig om mer an ae har befogenhet til. Men det brukar inte vara
brister”. Om myndigheten inte yttrar sig, gor Lst en egen beadomrning av aet sakomradet.

— TJrafikverket ytirar sig ibland over, vad vi anser, fe/saker, texriksintressern.

—  Vanljgvis fungerar adessa kontakiter bra. De brister som kan noteras 6r att mynaigheterna ibland lémnar oklara
vesked om 11 kap 10$-frdgan for att istallet kommentera annat. / anara fa/l forekommer rbland allt/or

Kategoriska besked j7an sektorsmynalgheterna, som inte lamnar utrymme for Lansstyrelsen att gora
awvvagnmgar.

/bland forsvaras Lansstyrelsens samorananae roll av att mynaigheter ytirar sig airekt til kommunerna.
—  Trafikverket har svart att vara tyallg och svart att skijja pa sin roll som sakdgare / form av dga vag/jarnvag och
aeras ro/ som statllg foretrdaare fOr trafiksiagen.

Det dr mest Trafikverketsom lamnar yttranaen. Deras ytiranden Gr tyaliga och vi har en bra dialog da ae sitter
med vid vara planbereaningar (varje vecka)

Brister / tyadlighet gdllande den svarande mynaighetens syn pa provamgsgrunaer, t ex skada pa riksintresse
Kommunikationer eller e/ - vad anser 7rafikverket 7 Statens geotekniska /mstitut lamnar ofta bra och tydliga
yttranden. Aven om detinte Grlaglhigt reglerat. sé upplever LSt en avsaknad av Synpunkter frin regionala
organ, t ex Vdstra Gotalandsregionen, dér vi uttryckiigen 7't ex oversiktsplane-drenaern ber om aeras synpunkter.
Slutlhigen saknas oftast Helhetsperspertivet utifran statliga nationella md/ 7 anara sektorsmynajgheters
yttrandern, t ex Trafikverket somhar framstalit sig siglva som "samhdllsbyggare’] men sdllan vager 7 ett tyaligt
PONTISKE md/ om ett okat bostadsbyggande / sina svar som aad utgadr enbart [7an sektorintresser och ae Hansyn
adetta kraver. Lansstyrelsen fyller har sin viktiga roll 7 att stdélla samman och leverera statens sam/lade, vi/
awvdgaa syn pa ett planfors/ag.
—  [bland forefommer otyadljgheter / beadomningar, eller olika kravnivaerod underiag frén anara myndaigheter.

Fraga 6

D. Finns det problem med oklara Kriterier for att bedoma om kraven enligt 11 kap. 10
§ dr uppfyllda?

Antal Procent




Inget stort 5 36%
problem

Problem i fraga 8 57%
om delar av

tillsynen enligt 11

kap. 10 §

Ett generellt 1 7%
problem

Total 14 100%

Kommentarer (10)

—  Otyaligt hur vissa krav enligt MB ska tiljforsckras / adetajplan. 7ex jororenad mark och hotade arter.

—  Gdller bedomning av pdtaglig skada av ett riksintresse.

—  Buller, hur mycket overskridandae ska tolereras?Riksintressen KAN vara svidra att bedoma. Mellankommuna/
samoraning, aet reglionala perspektivet! Inte bara schismer mellan 2 kommuner. MKV vattern och /uft.

—  Frdgor om mijjokvalitetsnormer for vatien samt riskhantering/riskhansyn Aar ganska oklara kriterier.
Detsamma galler en ael riksintressen meda ajjffusa motiv ocly/eller svagr utveckiode varaebeskrivningar.

— MKWV vatten - rattspraxis Saknas / manga styckern, sa aven tyalig vagleaning kring tildmpning. Buller - mnan
aen nya fororaningen provats, ar tiilémpningen osiker.

—  Pdtaglig paverkan pa riksmiressen Kan vara svara att avgora / synneriet nar varaetexterna imte dr uppaateraae
eller magert formulerade. Vad galler stranaskydd Gr 7/ synnerhet sarskilda skél s, angeldget allmant intresse,

svartolkat.

—  Attbedoma ev. pdtaglig skada pad ett riksintresse kan vara svart om varaebeskrivningarna ar otyaliga. MAN for
vatten Grocksad svart att bedorma orm ae overskrids/inte fo/s.

—  -Skada pd riksintresse - vissa Adlsa - och sckerhetiragor, tex buller - mellankommunala jrégor -
mijjokvalitetsnormer och tolkning t ex av VILKA planer utanfor en tdtort som skapar problem 7 att upp/ylia MANV

JOr luft INVE 7 tétorten osv. saknas dven bra och for planerare /Gt tillgmpbart underiag gallande MAN vatten.
Viktigt t ex fOr att kunna beabma Konsekvenser av genomyoranae av en plarn.

—  Det finns varieranae grad av unaeriag. Uimaningen Gr avvagning mellan ae olika imtressern, samitbedormning
om skaaa pa riksintressen.

—  Vissa av riksintressena dr djjfus, vitker kan ibland gora det svart att gora avwagningar gentemor anara
riksintressen eller anara statliga imtressen

Fraga 7
E. Andra svarigheter vid utarbetande av samradsyttranden?

Svarsvarden (9)

—  Om alla sakfrdgor inte Gr UIrGckligt utredaa, dr aet svart att lomna aaekvata synpunkter pad dem. Det far dd ske
7 granskningsskeaer. och det meayor att processen / aessa frdgor (Vanligtvis de mest kompliceraae) blir kort.

—  FOrdet mesta gdr det ganska bra

—  Otydlighet 7 hur nationella ma/ och planer ska /a genomsiag 7 detaljplaner. Flera oversiktsplaner saknar tyaliga
staliningstaganden, vilket gor att adetaljplancprocesserna blir mer omyattande én vad som Gr tnkt.



—  Svart att ge bra samradadsyttranden om unaeriagert gr tunt. Det lgmnar manga jraqgor til gransknimngsskedaer
vitker gor att processen kan vara /angr gangen men jfortfaranade mte visat tyalig att forsiaget dr forenligt enligt
17 kap 105,
—  Det fungerar for det mesta bra ad vi arbetar utifran mallar och val inarbetade rutiner dar en grupp med
representanter jran ae olika sakomradena aeltar / yttranaena. Det slutliga yitranaet skrivs 1hop av handldggare
03 planfunktionen.
—  Ambitionsniva gdllande Lst rddgivande roll. Skulle adenna del kunna helt ersétias av t ex adelregionala
mformations_dialogmoten eller samraasmoten med resp kommun ? "Ratt f7dn boran " 6r ndgot Lst 7 VG /in
hdller hogt och vill arbeta vidare mead for att utveckia. Raa och hantering 7 planprocessen av sociala fragor dr
SVart - metoautveckiing och unaeriag behover tas fram. Tyalighet och rid om efterfoljande provnimngar enligt
mijjobalken, tex 11 kapprovning av vattenverksampaet. Enplan kan vara beroende av att tillstind /omnas. for att
Kunna genomyoras, hdr behovs en okad tydlighet om LSt raagivande roll 7 tidlga skeaen for att kunna genomyjora
ett projekt “hela vagen til féralg byggnad”
—  [bland Kort remisstia fOr extern och intern bereaning.
—  Samma samraastia for beroraa aktorer, grannkommuner, ovriga myndaigheter och Linsstyrelsen adir
Lansstyrelsen mdste invanta relevanta synpunkter jor att kunna gora avvagning av ae olika intressen och
samtiaigt Klara samma samraastia.
—  Mdnga stathiga mynaigheter skickar sina yttrandaen airekt til kommun, vitken skapar en viss oscékerhert om /st 7
awvagningen ser ett annat statlg imtresse som ska Aalas fram.

Fraga 8

2. Hur ofta forekommer det att lansstyrelsen inte hinner utarbeta ett samradsyttrande
inom utsatt tid?

Antal Procent
Ofta 1 7%
D& och da 3 21%
Sallsynt 10 71%
Total 14 100%

Kommentarer (8)

—  Postgdng och diarieforing tar varaefulla adagar i ansprik. /bland svart attja in tvdrsektoriella synpunkter imorm
LSt/ rdtt i,

—  /nvdnta anara statliga myndaigheters yttrandaen, tex Forsvaret, Fnergimyndigheten och Trafikverket. Nagot
enstaka fall nar svara avvagningar ska goras.

—  Normalt sett hdller vi tiderna men vid stor arbetsanfiopning mdste vi be Kommunerna om extra tia, vitker vi'
o/tast jar. Inget stort problem meda svarstioerna.

—  Men med nya PBL har krav Kommit [7Gn Kommunerna attAantera samraasremisser pa tre veckor och aa dr adet
SVArt att hinna remittera intermt och externt. Lansstyrelsen Dalarna har sex veckors samraastia som regel air

Kommunerna for det mesta fdr svar efter fem veckor och vid scrskila forfrdgan vid bridskanade drende sa
omprioriteras drenaen for snabbare hantering.



—  Komplexa dGrendet som beror manga handldggare och mdaste jorankras 7 /eaningsgrupp kan vara svara att
samorana imom avsatt tia. Oftast hanalar adet dock bara om nagra dagar som /énsstyrelsen blir jorsenade med
S/tt samraasytirande. /bland ardjer svar [an anara mynaigheter som arar ut pa tiden.
— W arbetar utifran en malséttning att/lamna ett yttranae imom 3 veckor [7an det att det kommer in som ett
drende. Utsatt tid passeras sa gott som a/larg.
— LSt/ VG /Gn har malet att/ minst 90 % av fallen svara pa alla drenaen mom utsatt tid. £ lever vi upp til adetta
mal. Orsaker ] att [st blir sen dr naéistan uteslutandae att vivantar pad svar j7an externa statliga samraasparter,
som kan ha avgoranae synpunkter s grenaet (7rl, SG1). / enstaka fall handlar det om att Lst behivver begéra in
Kompletterande hanalingar fran Kommunerna.
—  Det drvanligt med lingre svarstia for aetalplaner fOr storre omrdden och Komplexa [7dgor, sarskilt om
planhandlingar Gr bristiiliga, och/eller [dnsstyrelsen maste mvanta synpunkter jran anara mynaigheter, /
samband med arbetstoppar och okad planeringstryck 7 lénet.

Fraga 9

3. Hur ofta dndras forutsittningarna for planeringen pa ett sidant satt under

planprocessen att lansstyrelsen behover franga ett tidigare yttrande?
Det kan galla fran ett tidigt samradsyttrandetill ett senare samradsyttrande eller fran samradsyttrande till

granskning.

Antal Procent
Nastan aldrig 10 71%
Ibland 4 29%
Ofta 0 0%
Total 14 100%

Kommentarer (7)
— LSt behover sdllan ange ett mer Kritiskt ytiranae / granskning én 7/ samrad (Bara om ett drenae riskerar
overprovning). Vanligare att Lst kan ge ett sndflare yttrande / granskning an / samraa, eftersom flera fragor aad
utretts mer.
—  Det har gdtt lang tia. Vi har tex drenden som paboriats 2009 med program, samriad 2011 och granskning
20175...
—  Vdlar sdllan ndgra storre problem att detta hidnderbland. Dock 7 viss man tidsforardiande pa grund av att
Kommunen mdaste backa / processen for att man Aar missat att utreaa en viss jrdqa.
— My forajupad kunskap har tillkommit:
—  [bland har Komimiunen tagit fram en ny granskningshandling om storre joranaringar har beAovLs goras.
—  Detta beror pd vitket underiag vi har haft tillgdng til 7 tidiga skeden/samrdasskedet. Anarar vi oss, ér det oftast
J7dn att hota om provnimng til att kunna acceptera planforsiaget beroenae pa att viktiga frdgor restts ut unaer
tiden mellan samrad och granskning och 7 granskningen presenterars pa ett satt som ar tiljfyllest. / ytterst
enstoka jall kommer aet fram okanaa forutsatiningar som gor att ISt mdste dnara sitt tidiga stéliningstagandae
FRAN positivt tll negative.  Ftt tidigt. tydligt stdliningstagande forutsdtteratt vi har 31t in ett bra tyalig
unaeriag / avgoranae fragor [fran kommunen och att planforsiaget inte dnaras raaika/t



—  Fventuellt tl foljad av en ny information och vasentliga agnaringar 7 planforsiaget. Sammanvigd bedomning gors
utran tllgengligt unaeriag.

Fraga 10

4. Hur ofta forekommer det att linsstyrelsen behover franga ett tidigare yttrande pa
grund av dndrade bedémningar/andrade bedomningskriterier utan att
forutsattningar i 6vrigt har dndrats?

Antal Procent
Nastan aldrig 11 79%
Ibland 3 21%
Ofta 0 0%
Total 14 100%

Kommentarer (8)

—  Om centrala myndigheter énarat regelverk. Men overgangsbestimmelser gor oftast att drenaet kan jortsdtta
handldgggas mead de dlare reglerna.

—  Joradbruksmarken har kommit in genom aet regionala glgarasprogrammet for mijjomdalen / Skane.

—  Ldnsstyrelsen sager OK til planen men papekar att en riskutreaning behover tas fram. Kommunen tar fram en
utreaning men arar inga nya slutsartser av aden utan behdller planen som aen var fran boran. Vi kritiserar ada

planforsiaget men har Kanske lite oss siglva att skylla som mnte signalerade tyaligare j7an borjan att riskerna

Kunae innebdra problem med att 6 4 tj7 fullfolja planen.

—  Om aet hinder sa Gr aet sfglvkiart utifran de nya forutsatiningarna som Lansstyrelsen lamnar sina ytirandaen.

—  Kan mdijigen intrdfia om Lst hargjort en feltolkning eller grovt forbiseende / samradasskeaet.

—  Den interna bereaningen har inte varit tilrackiigt ajuplodande.

—  Alarig

—  Mya forfinade dversvamningskarteringar

Fraga 11

5. Finns det situationer da lansstyrelsen skulle kunna bedoma planens forenlighet
med nagon eller nagra av ingripandegrundernai 11 kap. i ett inledande skede, fore

samrad om ett firdigt planforslag?
Ge exempel eller beskriv forutsattningar for att detta skulle kunna ske.

Svarsvirden (13)

— PRl 11:10 punkter 1, 2, 3, 4 kan bedomas tidlgt om planen inte beror sdaana. Punkt s Halsa & sdkerhet berors
nastan alltia 7 en adetalplon.

—  Gdllande riksintresse av Kulturmijjo sa dr ett tialgt samrdayaiskussion meda kommunen varaefill. Att komma

overens om ett gemensamit synsatt sa taigt som moyige Gr mycket varae/ii.



— Wi har ndgra exempel pad planer dar vi tidigt skulle kunna ge beskea om att strandskyaaet upphivs pa felaktigt
SOt eller omyattas inte avgodtagbara unadantag for att fa bygga /nom Riksintresse Kustzon.
—  Ja, aetskulle nog ga. Bara Jrdgan Gr tlrdckligt val avgrinsad och inte kraver ett alltfor komplicerat
beadomningsunderiag. Exempe/ gr om statusen pa ett eller jlera forekommande riksintresse arofkilar eller om et
markomraae ska réknas som lanspriktaget eller €/ m A t stranadskydasbestimmelsema.

Ja det gor Lansstyrelsen 7/ tidiga samrad och om kommunen tar jram planprogram. Vi forscker vara tyaliga
vaigt 7 den man regelverket tillater.
—  £nfkila planer som tex upphicvanaen av adetajplaner, minare gnaringar av tomistor/ek, fargsatining, placering
etc

Lventuell skulle aetta Kunna goras mea strandskyaa.

Det kan vara att kommunen imformerar Lansstyrelsen om ett kommanae Grenae mnan samraashandalingen
UpPIaIars och att vi aa har synpunkter pa kommanae svarigheter. Vi kan ocksad yitra oss over ett planprogram
om Kommunen upprattat ett séaant.
— [ den man det Gr mailigt. ger Ist signaler om detta i OP-processen och vart slutliga granskningsyttrande. / VG
1dn har vi ocksad samraasmaorten minst 2 grr per dr med var och en av vara 49 kommuner jor att kunna jza
planforsiag och jragor redan innan vi gar i 7 en formel samradasprocess. Gbg Stad som har aet storsta
drénaefioaet (runt 25 % av samtliga plandrenden per dr) trafjar vi manaasvis for att kunna stémmea av och ge
yaliga besked s tidlga skeaen. Vi arbetar dven med att utveckia strategiska underiag for buller och
Klimatanpassning med staden for att kunna vara overens om viktiga principer.
- Ne
—  Jg, sdaant som riskerar pataglig skaaa pa riksimtressen. Ja, nar man ser tidigt att aet striger tex. mot
strandskyddaets sy/zen.
— Jett tidlgt skede finns inte ettiaralgt planforsiag. Lansstyrelsen / Stockholms /in har bra erfarenher av tialg
adlalog med Kommunerna och vagleaning kring hantering av Andckirdgor / olika former (motern, Kommunbesok,
platsbesok, vardaglig rdadglivning). Under samrdd gors en samlaa beadomning kring planforsiaget. Kommunen
Jar pd sa sGtt maojigher att fortyadliga och/eller komplettera planforsiaget sa att ett stat/igt ingrijpande karn
unalvikas nar planen ér antagen.
—  [bland vill kommiunen diskutera nat embryo till detaljplan med /5t som ae har pd Kénn att det kanske inte funkar.

Fraga 12

I vilken omfattning forekommer det att linsstyrelsen hinvisar kommunen till samrad
med en annan statlig myndighet i fraga om planens forenlighet med nagon av
ingripandegrundernai 11 kap. PBL.

Antal Procent
Aldrig eller 10 71%
nastan aldrig
I vissa fall 4 29%
Ofta 0 0%
Total 14 100%




Kommentarer (8)

— LSt skotersddana samrda vid behov.

—  F7Omst delar av FOrsvarsmaktens intressebevakning / ansiitning il sina miitéra anldggningar, serskilt vanligt
vid uppforande av hoga objekt. FOr Svrigt Gr aet mycket ovanligt att vi ger saaana Aanvisningar.

— Vi hdnvisar inte kommunern, vi inAgmiar synpunkier jrin berora mynajghet. ller imvintar att tex Trafikverfet
yitrar sig.

— Lansstyrelsen har ju aet statliga samoraningsansvaret!

— /de fall de behovs inhdmiar Lansstyrelsen yitranaen/Synpunkterjran anara statliga myndaigheter och aderas
synpunkter vags in 7 ae slutiiga yttranaet.

—  Ndr det hdnder, kan dethandla om t ex avialsskrivning Jor att /osa en trafiksituation/infrastruktur/ragor eller
bullerskyad eller anara fragor av teknisk art t ex geotekniska aetaler. kommunen och lantmdteriet har

Jrekventa Kontakter, dar /st intedr inblandad for det mesta.

—  Det dr lansstyrelsens ansvara att skota samraa meda ovriga statliga myndaigheter.

—  Aftuellt 7 vissa fall ddr tex. mer kunskap eller samverkar/ sarskilad overenskommelse mellan kommunenochH
verksamopetsutovaren behovs.
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Trining ger firdighet. Koncentrera virden
for patientens bista. [98]

Kroppsbehandlingar. Atgirder for ett
stirkt konsumentskydd. [100]

Friga patienten. Nya perspektiv i klagoma3l
och tillsyn. [102]
Plats {6r fler som bygger mer. [105]

Utbildningsdepartementet
Rektorn och styrkedjan. [22]

En yrkesinriktning inom teknik-
programmet. [29]

SOK - statsbidrag for kad kvalitet. [45]
Hoégre utbildning under tjugo &r. [70]
En rymdstrategi for nytta och tillvixt. [75]

Mer tid for kunskap — férskoleklass, for-
lingd skolplikt och lovskola. [81]

Okad insyn i fristiende skolor. [82]

Mil och myndighet. En effektiv styrning
av jimstilldhetspolitiken.
+ Forskarrapporter till Jimstilldshets-
utredningen. [86]

Utvecklad ledning av universitet och
hogskolor. [92]

Vilja yrke. [97]

Utrikesdepartementet
Grinser i havet. [10]

Skirpt exportkontroll av krigsmateriel
-DEL 1 + 2, bilagor. [72]
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