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Remissyttrande 6ver Boverkets oversyn av regelverket for andring av
detaljplan och av olagliga planbestammelser

Diarienummer LI12024/01802

JM dr en av Nordens ledande projektutvecklare av bostéder och bostadsomrdden. Verksamhetens
tyngdpunkt ligger pa nyproduktion av bostdder i attraktiva Idgen i expansiva storstadsregioner
och universitetsorter i Sverige, Norge och Finland, men omfattar ocksa projektutveckling av
kommersiella lokaler samt entreprenadverksamhet.

JM Sveriges produktion omfattar bostdder i olika boende- och uppldtelseformer; bostadsrdtter,
hyresrdtter, dganderdtter liksom kategoribostdder i form av student- och vardbostdder.

Inledning

JM uppfattar att foreslagna forfattningsandringar syftar till att hantera tva huvudsakliga
fragestallningar:

- Digitalisering av aldre detaljplaner (pappersoriginal)
- Andringar av detaljplaner

Boverket foreslar att detaljplaner framover dndras genom att kommunen antar en ny detaljplan.
Genom detta beslut ersatts den tidigare gallande detaljplanen. Kommunen kan med forslaget
andra reglering och/eller bibehalla dldre reglering inom ett bestdmt planomrade. Med forslaget
foljer ett indirekt krav pa “omvandling” av aldre reglering till digitalt format. Vid “omvandling” far
goras “sma korrigeringar i foérhallande till géllande plan”.

JM instammer i att de foreslagna forandringarna kan forenkla och likrikta processen for andringar
av detaljplaner samt underlatta digitaliseringen av dldre detaljplaner. Med detta sagt, anser JIM
forslaget vara problematiskt i de delar som ror ”sma korrigeringar”, finansiering, konsekvenser
for byggaktorer samt i fragan om olagliga planbestammelser. JMs invandningar utvecklas vidare
nedan.

Andring och/eller omvandling samt ”sma korrigeringar”

Forslagen i Boverkets rapport innebar inte nagra storre forandringar i regelverket. JM delar har
Boverkets syn att systemet redan ar komplicerat och darfor inte gagnas av inféranden av
ytterligare planforfaranden. Vidare foreslas att dldre detaljplaner gors juridiskt bindande genom
en formell och lika process. Andringar av detaljplaner ska framledes ske genom att kommunen
beslutar anta en ny detaljplan. Kommunen véljer hur mycket av en gallande plan som ska d@ndras
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genom att besluta om planomradets avgransning. Med detta foljer ett indirekt krav pa
kommunen att samtidigt ocksa omvandla (digitalisera) samtliga 6vriga planbestammelser (d.v.s.
dven de som inte ar foremal for andring) inom det beslutade planomradet.

Ny genomférandetid kan anges i delar dar detaljplan dndras, under férutsattning att det inte
redan |6per en genomférandetid. | sddant fall ska aterstaende genomférandetid i den
underliggande detaljplanen dverféras till den nya detaljplanen. Vid endast omvandling
(digitalisering) av en detaljplan, sker ingen provning av regleringen enligt PBL, varfor inte fragan
om genomforandetid aktualiseras.

JM sympatiserar med ambitionen att forenkla och tydliggdra processen for andringar av
detaljplaner samt att skynda pa digitaliseringsprocessen. JM menar dock att mindre, men likval
angeldgna, andringar av exempelvis en hojd- eller en fastighetsindelningsbestammelse, kommer
att hammas av att andringen per automatik leder till att resten av planbestammelserna ska
omvandlas. Den administration, kostnad och tid som foljer av det mer omfattande arbetet,
kommer sannolikt att minska kommunens bendgenhet att géra dndringar.

JM anser darfor att forslaget bor bearbetas sa att det borttagande av fastighetsindelnings-
bestammelse kan géras som dndring - utan krav pa att detaljplanen da ocksa maste omvandlas.

Boverket forslar att sma korrigeringar kan goéras vid omvandling. Dessa korrigeringar beskrivs som
sma sprakliga forandringar av planbestammelsen eller flytt av anvandningsgrans nagon meter.
JM menar att Boverket inte tillrdckligt beaktat att en viss justering pa en viss plats kan vara i det
narmaste ovadsentlig, medan motsvarande korrigering i ett annat sammanhang kan ge
langtgaende konsekvenser avseende fastighetsstorlek, fastighetsvarde, byggratten for enskilda
liksom paverkan for det allmanna. Vad som ar ”sma korrigeringar” |ater sig inte enkelt preciseras,
varfor just det ocksa leder samtidigt till svara gransdragningar kring vad som &r éverséattning och
vad som ny reglering.

Det &r uppenbart att svarigheter kommer att uppsta. Aldre detaljplaner géller med &ldre
bygglagstiftning. Bygglov har —innan 1987-ars PBL - beviljats for atgarder som vasentligt skiljer sig
fran vad som med nu géllande lagstiftning anses utgora godtagbara avvikelser. Har vill IM
uppmarksamma Boverkets forslag till hantering av 39§ BS.

Av 39§ BS framgar tydligt att en byggnadsnamnd som medgett undantag for en viss placering
(ndrmare grans an 4,5m) genom beslutet ocksa godtagit byggandet som planenligt. Det ar en
avgorande skillnad jamfort med att den “ursprungliga” lagre byggnadsdelen istéllet anses utgora
"liten avvikelse”. | en helt planenlig situation kan fastighetsagaren nyttja den aterstaende
byggratten. En senare pabyggnad kan goras av en lagre byggnadsdel, dar byggratten medger
ytterligare en vaning - oavsett att byggnaden ar placerad narmare granntomt an 4,5 m.

JM avstyrker darfor Boverkets forslag till omvandling av 39 § BS. Detta da de planmassiga
forutsattningarna dndras pa ett satt som kan innebara skada for enskild fastighetsagare. Nar
byggnaden gar fran att ha varit planenlig — genom placeringen vid granntomt — till att i stallet
innehalla ”liten avvikelse”, maste rimligen denna hantering ga utover vad Boverket avsett med
"omvandling”. Det ar inte langre ett satt att bekrafta gallande plan.

Boverkets féreslagna hantering av 39§ BS, visar pa den problematik som uppstar nar senare
omtolkningar och “smarre korrigeringar” av dldre planbestammelser gors.
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JM anser darfor att forslaget bor bearbetas sa att det med omvandling féljer att atgarder som
(tidigare) tillkommit i laga ordning fortsatt anses vara planenliga ocksa vid kommande
lovprévning.

Finansiering

Forutom de bestimmelser som andras, ska 6vriga underliggande bestammelser omvandlas.
Finansieringen av omvandling foreslas ske genom uttag av planavgift. Motivet ar att
fastighetsagare pa sikt kan fa nytta av mer lattillgéngliga detaljplaner - oaktat att ny byggratt inte
uppkommit vid omvandlingen.

Aven om kommunen skulle prioritera omvandling av detaljplaner, ifrdgasatter JM skiligheten -
sett till den nytta som ges - i att fastighetsdgaren ska sta for kostnaderna vid omvandlingar.
Boverkets uppskattning av kostnaden, 7 000 - 11 000 kronor, &r enligt vart férmenande
pafallande lag. Detta relaterat de kostnader kommuner idag tar ut for enklare planarbete.
Exempelvis vid upphdvande av fastighetsindelningsbestimmelser. Sannolikt blir kostnaderna
vasentligt hogre for omvandlingsarbetet. Det finns risk for att kommuner, om de ska béara (de
vasentligt hogre an estimatet) kostnaderna till fullo, helt avstar fran omvandling. Det kan dock
inte vara argument for att kommunen med forslaget ges ratt att pafora fastighetsdgare avgifter
som vida Overstiger nyttan av en digitaliserad detaljplan.

JM avstyrker darfor forslaget om att planavgift kan tas ut av enskild for omvandling.

Oversyn av gillande ritt och rittstillimpning i friga om olagliga planbestimmelser

Detaljplaner innehaller ibland olagliga planbestammelser, d.v.s. bestimmelser som inte har stod i
nuvarande eller dldre lagstiftning. | mark- och miljddomstolarna har utvecklats praxis med
inneborden att dven vissa olagliga planbestammelser far rattsverkan vid lovprévning.
Utgangspunkten ar att odversiktliga konsekvenser skulle drabba fastighetsagare om
planbestammelser som saknar lagstod skulle kunna ifragasattas efter att en detaljplan antagits
och fatt laga kraft.

Boverkets anger i sin rapport att detaljplaner som innehaller planbestammelser som saknar
lagstod i stallet ska @ndras eller upphavas. Harutdver hanvisar Boverket till vagledningstext som
avses publiceras pa PBL Kunskapsbanken.

Det ar problematiskt att byggnadsnamnder kan anta detaljplaner med bestammelser som, trots
att de strider mot lagen, blir juridiskt bindande. JM menar att nuvarande ordning — oavsett att
den sker genom en demokratiskt styrd process - inte ar rattssaker. Forekomsten av
planbestammelser som ar otydliga och/eller saknar lagstéd maste upphora. De drabbar
byggaktorer/exploatérer hart i form av onddigt langa ledtider, kostnadsdrivande handlaggning
och forgavesprojektering i projektskeden da kostnaderna redan ar — milt uttryckt — betydande.
Forekomsten av olagliga planbestdmmelser ar ytterligare en svar hindrandefaktor for
bostadsbyggandet.

Redan idag finns ett fortydligande i 8 kap 4 § PBL, som innehaller en begransning — ett
fortydligande — av kommunens mdjligheter att stalla egna krav vid myndighetsutdvning. JM
foreslar darfor att 4 kap PBL kompletteras i motsvarande man med en lydelse; ”En kommun far
inte stdlla egna krav vid planldggning én vad som féljer av 4 kap. 6 — 29 §§. Om en kommun
stdller sGdana egna krav, dr dessa krav utan verkan”.
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Om inget annat bor Lansstyrelsens tillsynsansvar éver planprocessen, enligt 5 kap 14, 22 §§ PBL,
ut6kas. JM foreslar darfér att dar en planbestammelse forkommer som uppenbart saknar stod i 4
kap PBL, ska lansstyrelsen - innan detaljplanen antas - meddela kommunen om risken for
ingripande genom sin tillsyn (6verprovning) mot planbeslutet. Jamfor har Boverkets rapport
"Tydligare statligt ansvar i PBL” 2007, sid 55.

Konsekvenser for fastighetsdgare/byggaktérer
JM delar inte fullt ut Boverkets konsekvensanalys utan har féljande invandningar:

e ”"Omvandling” liksom “sma korrigeringar” later sig inte enkelt preciseras. Just det leder
till svara gransdragningar kring vad som ar dversattning och vad som ny reglering. Detta
skapar bade oférutsebarhet och langdragna processer. Kommunens utrymme fér annan
angeldgen planldaggning begransas. Sammantaget riskerar fastighetsagare, byggaktérer
och bostadsbyggandet paverkas negativt.

e  Omvandlingskravet som utldses vid andring kommer sannolikt begransa kommuners
bendgenhet att gbra sma men viktiga dndringar av exempelvis fastighetsbestammelser.
En minskad bendgenhet att géra dndringar paverkar byggaktorer/fastighetsigare
negativt och hindrar en 6nskad och mdjlig utveckling.

e Kommunens kostnader fér omvandling kan bli betydande. Fastighetsagare riskerar
paforas avgifter som vida 6verstiger nyttan av en digitaliserad detaljplan, vilket far anses
vara starkt negativt.

e Planbestammelser som saknar lagstod drabbar byggaktorer och bostadsbyggandet hart i
form av onddigt langa ledtider, kostnadsdrivande handlaggning och
forgavesprojektering. Det ar starkt negativt att forslaget saknar hindrande atgarder.

JM AB (publ)
Bostad Stockholm

Par Vennerstrom

Remissvaret har utarbetats av en arbetsgrupp inom JM AB, Stockholm Bostad. Fragor med anledning av
detta remissvar kan stéllas till Nancy Mattsson, chef Projektutvecklarna/Férvarv, 08 — 782 87 85,
nancy.mattsson@jm.se
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