Kommittédirektiv

Okad kommunal planliggning Dir.

for bostadsbyggande och dkat utbud av 2014:29
markanvisningar

Beslut vid regeringssammantride den 27 februari 2014

Sammanfattning

En sérskild utredare ska utreda och foresld atgirder som syftar
till att 6ka den kommunala planldggningen for bostadsbyggande
och utbudet av markanvisningar. Utredaren ska analysera hur
kommunerna kan stimuleras att planldgga for fler bostéder och
oka antalet markanvisningar till dem som Onskar bygga.

Forutsittningarna for bostadsbyggande skiljer sig at over
landet. Skillnaden mellan kommuner i tillvixtregioner och i
regioner med svag utveckling ar avsevird. Skillnaderna mellan
kommuner med likvérdiga forhallanden kan vara betydande av
flera orsaker. Samtliga kommuner kan agera i rollen som plan-
myndighet, men méanga kommuner ocksa i rollen som mark-
dgare. Utredaren ska bl.a. analysera kommunernas skilda strate-
gier, prioriteringar och handlingsmdjligheter nér det géller bo-
stadsbyggande.

Utredaren ska utreda om det finns behov av att stirka kom-
munernas incitament att i hogre utstrackning planldgga for bo-
stadsbebyggelse och genomfora planeringen snabbare. Utreda-
ren ska Overvdga olika alternativ att uppnd detta, t.ex. genom
tidsbegrénsat statligt planeringsstod for bostadsbyggande eller
andra former av stod dn ekonomiska, sdsom planeringsunderlag
och vigledningar fér kommunernas arbeten.

Utredaren ska ocksa analysera om processen infor en detalj-
planldggning kan effektiviseras samt analysera kommunernas
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system for markanvisning och foresla &tgérder som syftar till att
O0ka utbudet av mark som &r ldmplig for bostadsbyggande.
Analysen ska vdga in relevanta miljokvalitetsmal. Utredaren
ska dven utreda om mark som i dag éar statligt dgd kan avyttras
for bostadsbyggande.

Uppdraget ska redovisas senast den 1 oktober 2015.

Bakgrund

Det ar sedan ldnge ként att bostadsbyggandet i landet inte haller
samma takt som den demografiska utvecklingen, vilket ar sér-
skilt tydligt i storstadsregionerna. Brist pd bostdder forekommer
dven pa andra hall i landet. I Boverkets senaste bostadsmark-
nadsenkét (BME) uppger 126 kommuner, eller 43 procent, att
de bedomer att den lokala bostadsmarknaden préiglas av brist pa
bostdder i forhallande till efterfragan. Brist pd bostider riskerar
att bli ett tillvixt- och utvecklingsproblem och mdjligheterna till
ett attraktivt boende i alla delar av landet méste darfor framjas.

Regeringen har tillsatt flera utredningar som syftar till att
forbattra forutsattningarna for bostadsbyggande och framja ut-
veckling i landet. Det har t.ex. handlat om att se 6ver den kom-
munala planprocessen, tekniska egenskapskrav vid byggande,
kommunernas planeringsberedskap, kommunala markanvis-
ningar, former for overklagande, hanteringen av bullerfragor,
regelverket kring studentbostdder och hanteringen av strand-
skyddet. Fastighetsavgiften for hyreshuseheter dvs. flerbostads-
hus med hyresldgenheter eller bostadsrétter har sénkts och
befrielsen fran fastighetsavgift for nyproducerade bostidder har
forlangts. Efter forslag i propositionen En tydligare lag om
kommunernas bostadsforsorjningsansvar (prop. 2012/13:178)
har dndringar gjorts i lagen om kommunernas bostadsfor-
sorjningsansvar (2000:1383). Andringarna tridde i kraft den
1 januari 2014.

Vidare tillsattes under hosten 2013 den parlamentariska Bo-
stadsplaneringskommittén (S 2013:12). Kommitténs uppdrag ar
sammanfattningsvis att utreda och vid behov foresla fordnd-
ringar i de regelverk som styr fysisk planering och framtagande
av planeringsunderlag pa regional nivad som behovs for att till-
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godose bostadsforsorjningsbehovet och en langsiktigt héllbar
utveckling i alla delar av landet. Vidare ska kommittén bl.a. ut-
virdera hur samordningen av hanteringen av bostadsforsorj-
ningsfragorna pa regional och kommunal nivé fungerar i dag.

Planeringsberedskap och planeringsstod

Som ett hinder mot att snabbt kunna paborja ett bostads-
byggande lyfts ofta fram att kommuner har bristande plane-
ringsberedskap. Enligt Boverkets rapport 2012:10 Kommuner-
nas planberedskap bor begreppet planeringsberedskap omfatta
strategisk beredskap, markberedskap samt resurs- och organisa-
tionsberedskap. Boverkets erfarenhet ar att de kommuner som
lyckas bést med sin planering for bostadsindamal dr de kom-
muner som aktivt arbetar med sin planeringsberedskap. De
kommunerna kopplar tydligt samman &versiktsplaneringen med
riktlinjer for bostadsforsorjning, infrastrukturplanering och en
aktiv markpolitik.

En béttre planeringsberedskap okar dven mojligheterna att
tatorter och landsbygd planeras utifran ett sammanhallet och
héllbart perspektiv pa sociala, ekonomiska samt miljo- och
hélsorelaterade faktorer.

Sannolikt finns hinder och bristande incitament till varfor
planldggning for bostadsdndamal inte sker i storre omfattning i
dag. Om detta kan avhjélpas, anser regeringen att det 4r mojligt
att planldggningen kan ske i storre omfattning i kommuner dir
efterfrigan pa bostéder ar stor, och att den kan ske pé kortare
tid.

Att infora ett tidsbegrdnsat statligt planeringsstod for att
styra utvecklingen i en onskad riktning har provats tidigare.
Under de senaste aren har regeringen sérskilt lyft fram vindbruk
och landsbygdsutveckling i strandndra ldgen (LIS) som tva
planeringsomraden dér det under en tid varit motiverat att infora
riktade statliga planeringsstod. Dessa stdd har varit, respektive
ar, utformade utifran sina sirskilda syften.

Det forekommer att mark planldggs for ett visst &ndamal,
men sedan inte utnyttjas for det dndamélet. En planldggning
som skapar byggritter for t.ex. bostdder, men som inte genom-
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fors, missgynnar en rationell markanvdndning och forhindrar
samtidigt en alternativ anvindning av den aktuella marken.

For att utreda nidrmare om det finns outnyttjad detaljplane-
lagd mark for bostdder, gav regeringen under hosten 2013 ett
antal lansstyrelser i uppdrag att inventera forekomsten av mark
som detaljplanelagts for bostdder, men som inte har utnyttjats
for andamalet (S2013/6822/PBB). Forhoppningen &r att upp-
draget till lansstyrelserna kommer att ge viktiga svar pa varfor
inte planldggningen for bostdder fungerar optimalt i dag. Upp-
draget kommer dock inte att kunna ge svar pa alla fragor kring
otillracklig planeringsberedskap for bostadsbyggande.

Hinder i planprocessen och bristande incitament for
planliggning

Fysisk planering dr i manga avseenden en komplex process som
stdller stora krav pa savil bred kompetens och erfarenhet som
ekonomiska, personella och tidsmissiga resurser. Inom kom-
munerna krivs att arbetet organiseras pa ett effektivt och dnda-
malsenligt sdtt. Manga kommuner arbetar kontinuerligt med
detta, se t.ex. Boverkets rapport 2013:11, Planeringsforenklande
atgérder.

Framtagandet av en kommunal detaljplan med en efter-
foljande formell samradsprocess kriver resurser. Aven skedet
som foregér en plan kan kridva omfattande resurser, trots att det
inte dr reglerat. Forhandlingar mellan olika parter och vigande
av olika alternativ utgor ofta en egen process i sig.

Manga kommuner 6ver hela landet avsitter i dag otillrick-
liga resurser i arbetet med planering. Orsakerna till detta varie-
rar. Vissa kommuner har en negativ befolkningsutveckling med
ett minskande skatteunderlag som f6ljd. I andra kommuner
prioriteras av olika skél annat, som t.ex. en bibehéllen lag kom-
munalskatt.

Ny bostadsbebyggelse i en kommun kan medfora en rad om-
standigheter som kan verka som en hidmsko pé planeringen.
Exempelvis kan den demografiska och socioekonomiska sam-
manséttningen fordndras vid inflyttning, det kan uppstd nya
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krav pa infrastruktur och det kan krévas en utbyggnad av den
offentliga sektorn.

Manga kommuner kan ocksa ha svarigheter att rekrytera rétt
kompetens. I flera kommuner anlitas planerarkompetens pa
konsultbasis. Aven om kommunerna kan ligga dver sjilva ar-
betet med en detaljplan pa en extern part eller lata exploatdren
sta for kostnader, aterstar dnda alltid ett betydande arbete inom
kommunen som kréver resurser.

Kommunala markanvisningar

Med markanvisning avses en Overenskommelse mellan en
kommun och en byggherre som ger byggherren ensamritt att
under en begridnsad tid och under givna villkor férhandla med
kommunen om overlételse eller upplatelse av ett visst mark-
omrade for bebyggande. Det finns tvd huvudmetoder for mark-
anvisningar: dels anbudsanvisning eller jamforelse av bygg-
herrar, dels direktanvisning. Den sistndmnda formen &r van-
ligast och sker tidigt i detaljplaneprocessen.

En betydande del av den mark som é&r aktuell for nypro-
duktion av bostdder 4gs av kommunerna. Enligt en rapport 2013
fran Expertgruppen for studier i offentlig ekonomi (ESO), Biste
herren pa tdppan?, uppger tolv procent av landets kommuner att
de &dger all mark som é&r aktuell for planerat eller pagaende
bostadsbyggande. Tre fjirdedelar av kommunerna 4ger delar av
den mark som dr aktuell for bostadsbebyggelse. Det finns alltsa
skél att fundera pé hur utbudet av markanvisningar kan 6ka.

Kommunernas markanvisningssystem ér starkt kopplade till
detaljplaneprocessen. Detta ger speciella forutséttningar i flera
avseenden. ESO:s rapport pekar pa problem med ofullstandiga
kontrakt, vdrdering och prisséttning av projekt, olika anbuds-
former samt transaktionskostnader for olika markanvisnings-
metoder.

Under hdsten 2013 har ett forslag om att ta fram en ny lag
med bestimmelser om kommunala markanvisningar presen-
terats av Regeringskansliet (S2013/6411/PBB). Enligt forslaget
ska kommunfullméktige anta riktlinjer for markanvisningar. I
dag saknas reglering av formerna for de avtal och &verens-
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kommelser som upprittas. Eftersom markanvisningen ofta utgor
ett inledande skede i plan- och byggprocessen, har den en stor
betydelse for vilka projekt som realiseras. Det Gvergripande
syftet med ett krav pé riktlinjer for markanvisningar &r att skapa
transparens och okad tydlighet.

Att se Over processerna kring markanvisningar dr viktigt,
men det aterstar att utreda hur en 6kad aktivitet pd omradet kan
uppnés. I Boverkets rapport Kommunernas planberedskap (se
ovan) framhélls bl.a. behovet av en kommunal markberedskap
och av en aktiv markpolitik. Kommuner skulle kunna ha en
markreserv, lamplig for bostadsbyggande.

Forutom kommunerna ar bl.a. staten genom myndigheter,
stiftelser och bolag en stor markagare. Statlig mark finns dver
hela landet, dven i tillvaxtregioner. En del mark som i dag dgs
av staten skulle mojligen kunna ha en annan anvéndning, och
diarmed i vissa fall vara intressant for bostadsbyggande.

Uppdraget

For att komma till rdtta med de strukturella problemen pa den
svenska bostadsmarknaden krévs en mangfald av olika &tgérder.
Det kravs ett kontinuerligt och tdlmodigt arbete dir en rad olika,
samverkande atgirder behdvs for att astadkomma ett bostads-
byggande som mdter efterfragan och mojliggdér en ldngsiktigt
hallbar utveckling i alla delar av landet.

Regeringen efterstrdvar att astadkomma sa enkla, effektiva
och dndamalsenliga planprocesser som mojligt for att uppna ett
okat bostadsbyggande. Mycket tyder dnda alltjimt p& en gene-
rellt alltfor 14g planldggningsaktivitet. Utdver att 6ka planlagg-
ningen krivs en okad aktivitet betrdffande markanvisningar.
Kommunalt dgd mark som bedoms ldmplig for bostads-
byggande bor i hogre grad dn i dag kunna nyttjas for det &dnda-
mélet. Det kommunala markégandet &r en viktig pusselbit for
att 0ka bostadsbyggandet, vilket dven viss statligt 4gd mark
skulle kunna vara.

Forutsittningarna for bostadsbyggande skiljer sig at over
landet. Skillnaden mellan kommuner i tillvéxtregioner och i
regioner med svag utveckling ar avsevird. Skillnaderna mellan
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kommuner med likvirdiga forhéllanden kan vara betydande av
flera orsaker. Samtliga kommuner kan agera i rollen som plan-
myndighet, men méanga kommuner ocksd i rollen som be-
tydande markdgare. Kommunernas olika strategier, priorite-
ringar och handlingsméjligheter utgér en komplex och for-
dnderlig materia, som behdver analyseras.

Utredaren ska analysera hur kommunerna kan stimuleras att
planldgga for fler bostider och oka antalet markanvisningar till
dem som oOnskar bygga. Atgirder kan behdva foreslds bade i
form av regelforandringar och ekonomiska incitament. Utreda-
ren ska darfor
— analysera kommunernas skilda forutsattningar for bostads-

byggande och utreda om det finns generella, eller for vissa
delar av landet sdrskilda, hinder kring planldggningen for
att uppna ett okat bostadsbyggande,

— utreda varfor ambitionen ndr det géller bostadsplanering
kan skilja stort mellan kommuner med likvirdiga for-
hallanden och reflektera kring vilka olika skél, strategier
och handlingsmojligheter som kan finnas for att aktivt
planldgga for bostider, respektive att inte gdra det, samt
foresla atgirder som kan stimulera aktiv planldggning for
bostédder,

— utreda om det finns behov av att infora ett riktat ekono-
miskt tidsbegrinsat statligt planeringsstod for bostads-
byggande, och ldmna forslag pd hur ett sddant i sa fall bor
utformas samt hur omfattande det behover vara for att fa
Onskad effekt,

— analysera om det krévs andra former av stod 4n ekono-
miska, s&som planeringsunderlag och végledningar for
kommunernas arbeten eller andra atgirder, och i s& fall
lamna forslag pa sddana,

— analysera hur processen infor en detaljplanldaggning funge-
rar och ldmna forslag pa atgérder som kan leda till effek-
tiviseringar,

— analysera kommunernas system for markanvisning och
foresla atgirder som syftar till att 6ka utbudet av mark som
ar lamplig for bostadsbyggande och



— utreda om, och i sa fall hur statligt 4gd mark skulle kunna
avyttras i syfte att anvéndas for bostadsbyggande.

Utredaren ska sdrskilt folja Bostadsplaneringskommitténs
arbete (S 2013:12), i synnerhet nédr det géller fragor kring
regional samordning. Utredaren ska ocksa sérskilt folja upp-
draget till lansstyrelserna i Stockholms, Vistra Goétalands,
Skane, Uppsala och Ostergdtlands lin att inventera forekomsten
av detaljplanelagd mark avsedd for bostdder som inte tagits i
ansprak for d&ndamalet (S2013/6822/PBB). Utredaren ska dven
sarskilt beakta forslaget om en ny lag om kommunala mark-
anvisningar (S2013/6411/PBB) samt utredningen om EU-rétts-
liga forutsittningar for kommunal bostadspolitik (S 2013:11).
Utredaren bor dven ta del av slutsatserna frdn Boverkets rapport
Hinder och forutséttningar for bostadsproduktion pa gruvorter
(rapport 2013:25).

Utredaren ska noggrant analysera ett relevant och represen-
tativt urval av kommuner 6ver hela landet med & ena sidan vitt
skilda demografiska och ekonomiska forutséttningar, & andra
sidan likartade forutsédttningar, men med olika ambitioner nér
det giller planering for bostdder. En analys av en kommun kan,
forutom studier av den kommunala planldggningen och av
markanvisningar, innebédra studier av politiskt antagna doku-
ment samt intervjuer med berdrda politiker och tjanstemén.

Utredningen ska genomforas utifrdn ett sammanhéllet och
héllbart perspektiv pa sociala, ekonomiska samt miljo- och
hilsorelaterade fragor.

Utredaren ska beakta de av riksdagen beslutade miljokvali-
tetsmalen i allmdnhet och miljokvalitetsméalet God bebyggd
miljo 1 synnerhet.

Utredaren ska ldmna de forslag till atgirder, forfattningsfor-
slag och andra forslag som behdvs.

Utredaren ska inte utreda hur ldnsstyrelsernas stod och rad
till kommunerna i planldggnings- och bostadsforsorjningsfragor
kan forbattras. Detta ligger inom ramen for Bostadsplanerings-
kommitténs uppdrag.



Konsekvensbeskrivningar

Utredaren ska redovisa de samhéllsekonomiska och andra kon-
sekvenser som forslagen medfér. Om négot av forslagen i be-
tankandet paverkar det kommunala sjalvstyret, ska dess kon-
sekvenser och de sérskilda avvigningar som foranlett forslagen
sdrskilt redovisas.

Konsekvenserna ska redovisas enligt kommittéférordningen
(1998:1474).

Arbetsformer och redovisning av uppdraget

Hénsyn ska tas till de rapporter, andra dokument och pagaende
arbeten inom Regeringskansliet som ndmns i dessa direktiv
samt i Ovrigt relevant material som berdr det aktuella utred-
ningsomradet. Utredaren ska dven ta hénsyn till andra initiativ
som regeringen har fattat beslut om och som kan vara relevanta
for uppdraget.

Utredaren ska fora en dialog med Boverket, Tillvaxtverket,
Sveriges Kommuner och Landsting, den parlamentariska Bo-
stadsplaneringskommittén samt vid behov dven med andra rele-
vanta aktorer.

Uppdraget ska redovisas senast den 1 oktober 2015.

(Socialdepartementet)
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