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Betinkande En utvecklad éversiktsplanering SOU 2018:46
Del 1: Att underlitta efterfoljande planering

Diarienummer N2018/03415/SPN

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

JM Sveriges produktion uppgdr for ndrvarande till ca 6000 bostdder i olika boende- och
uppldtelseformer; bostadsrdtter, hyresrdtter, dganderdtter, liksom kategoribostdder i form av student- och

vardbostdder.

JMs yttrande
Sammanfattning

Utredningens uppdrag har varit att se hur lagstiftningen kan utvecklas for att underlatta for
efterféljande planering. | direktivet anges att en 6nskad utveckling av versiktsplanen ska bidra till
okad forutsebarhet i exploateringsprocesser och dirmed mojliggéra snabbare genomférande av
byggprojekt, dir férutsattningar for detta finns.

JM vilkomnar alla initiativ och reformer, som bidrar till enkel, tidseffektiv och rattssaker plan-
och tillstandsprocess, och som framjar hallbar bostadsproduktion.

JM tillstyrker, i stort, utredningens forslag kring 6versiktsplaners bindande verkan, aktualitet,
kontinuitet i planeringen, innehall och utformning.

JM féreslar andring gillande oversiktsplanens konsekvenser for planférfarande i 4 kap 7 §.
JM féreslar dndring i de delar dar Sversiktsplan berér fragor om strandskydd.

JM vill understryka vikten av att nuvarande oklarheter och hinder, som miljokvalitetsnormerna
for vatten utgor for planering och byggande, snarast atgardas.
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Om en bindande 6versiktsplan

Utredningen har analyserat vad "en bindande &versiktsplan” skulle kunna innebéra och dir ocksa
tagit upp i vad man den kan goras bindande gillande statens besked.

JM delar utredningens analys och slutsats att Sversiktsplanen inte ska géras bindande i materiellt
avseende, i synnerhet inte pa en kommuntackande 6vergripande niva. Men JM vill samtidigt
ytterligare understryka den férdel, for effektiv planering och byggande, som ges av tydliga och
tidiga besked fran staten dven pa denna 6vergripande niva.

JM anser att i den man planeringen ar pa nivan som giller det inledande planeringsskedet i
detaljplaner, dvs "program” eller "férdjupad 6versiktsplan”, @r en 6kad anvandning av
planeringsbesked, enligt 5 kap. PBL, 6nskvard. Men med den utformning som reglerna for
planeringsbesked fétt, har dessvarre inneburit att institutet blivit administrativt komplicerat, vilket
sannolikt bidrar till att det anvinds i liten omfattning. Den ursprungligen féreslagna utformningen
av planeringsbeskedet, enligt SOU 2015:109, hade varit mer effektiv.

JM tillstyrker sammanfattningsvis forslaget i denna del.
Om oversiktsplanens innehall och utformning

JM anser att det ar bra att utredningen understryker att 6versiktlig markanvandningsplanering
inte kan hantera allmanna intressen pa en detaljerad niva av karaktaren "detaljplaner” eller "lov”.
Utredningens féreslagna dndringar av lagtextens lydelse vad giller innehall ar déarfor vilkomna och
bor férhoppningsvis bidra till mindre detaljerade 6versiktplanedokument.

Oavsett utredningens foreslagna fortydliganden av 6versiktsplanens innehall, vill JM understryka
det sjilvklara i att &versiktsplanen ska innehélla en karta, pa vilken ska framga grunddragen i fraga
om den avsedda anvandningen av mark- och vattenomraden i hela kommunen.

Utredningen foreslar att planen ocksa ska visa vissa angivna kategorier av markanvindning.
Méjligen kan ifragasattas om kategorierna ska regleras i lag. Det finns istillet mojlighet att
precisera och reglera 6versiktsplanens innehall i plan- och byggférordningen (jmfr lovplikt for
anldggningar) alternativt behandla planens innehall och utformning i Boverkets allmédnna rad. Det
skulle ge storre flexibilitet, enklare anpassning och méjlighet till utveckling efter vunna
erfarenheter.

JM tillstyrker sammanfattningsvis férslaget i denna del med sistnimnda dndring.

Om att halla 6versiktsplanen aktuell

Genom att halla 6versiktsplanen aktuell sa tillgodoses 6nskemalet att Gversiktsplanen ger
forutsebarhet for efterfoljande planering, jamfér diskussionerna om behovet av bindande
oversiktsplaner. Utredningens forslag, gillande aktualiseringsprévning och planeringsstrategi,
stiller storre krav pa kommuner att arbeta kontinuerligt med sin 6versiktliga planering. Vilket i
sin tur kan leda till den énskade forutsebarheten fér efterféljande planering och byggande.
Samtidigt kan konstateras att forslaget inte innehéller nagra konsekvenser fér de kommuner som,
mot férmodan, viljer att inte félja bestimmelserna om aktualiseringsprovning och

planeringsstrategier, mer in att foérfarandet vid detaljplanering paverkas.

JM tillstyrker forslaget.
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Om oversiktsplanens konsekvenser for detaljplaneférfarandet

En forutsdttning for att tillimpa standardférfarandet dr, idag, att detaljplaneforslaget ska stimma
med 6versiktsplanen. Utredningens foreslar att lagens krav, andring av 5 kap 7 §, ska utvidgas till
att oversiktsplanen maste vara aktuell. Detta ar logiskt, om syftet dr att ha fortsatt koppling
mellan val av planférfarande och 6versiktsplan.

JM vill dock ifragasatta behovet av ovanstaende koppling mellan 6versiktsplan och efterféljande
detaljplaneférfarande. Det 6versiktsplanen hanterar pa en 6versiktlig niva ar de allmanna
intressena, den utreder lamplig markanvandning pa en specifik plats och inbegriper medborgar-
inflytande. Oavsett om Sversiktsplanen ar aktuell eller inte, s foljer ju av kriteriet i 5 kap. 7 § 2
pkt, att utékat planforfarande ska tillimpas for en detaljplan som &r av betydelse for allmianheten
eller i 6vrigt av stor betydelse. Genom detta kriterium, sdkerstills ett mer aktuellt stillnings-
tagande av kommunen i sadana fragor som &versiktsplanen i annat fall skulle hantera. Detta sker
genom att planférfarandet innehaller ett samradsskede, vilket ju dr det vdsentliga skedet for
medborgarinflytande.

Ett exempel dr en, inaktuell, 6versiktsplan som anger ett omrade for ldtt industriverksamhet. |
det befintliga verksamhetsomradet vill kommunen, i en perifer del, préva ett férslag med
kompletterande mindre bostadsprojekt, som inte berér en vidare krets. Med utredningens forslag
kravs att det utokade planférfarandet med ett granskningsskede ska tillimpas, eftersom
oversiktsplanen ar inaktuell. Den foreslagna kopplingen ger en onddig lasning. Det borde vara
mojligt for kommunen att prova en sadan mindre komplettering genom standardférfarandet. Det
ar denna typ av processuella férenklingar som &r av stor betydelse for planering och byggande.

JM avstyrker férslaget om koppling mellan 6versiktsplan och planférfarande.

Om hantering av miljékvalitetsnormer i planering

JM vill sarskilt lyfta fram utredningens korrekta analys av det hinder som milj6kvalitetsnormerna
for vatten utgor for planering och byggande. Utredningen understryker ocksé att hantering av
vatten i planering och byggande ska ske pa en &vergripande — geografisk — niva. Har lamnar
utredningen dock inte ndgot férslag i sak, som skulle férenkla eller forbattra i tillimpningen, utan
hanvisar till regeringens planerade 6versyn. M vill understryka vikten av att nuvarande oklarheter
och hinder snarast maste atgirdas, da dessa just nu utgér direkta lasningar i detaljplanearbetet.

Om utveckling i strandnira lagen

Utredningen foreslar att 7 kap 18 e § miliobalken dndras enligt “En aktuell versiktsplan enligt
3 kap. 1 § plan- och bygglagen ska ge vigledning vid bedémning om en plats ligger...".

JM vill ansluta till det som anférdes av departementschefen i forarbetena till APBL, kommunen
inte i forvdag maste uttrycka en uppfattning om alla tinkbara och mer eller mindre realistiska
6nskemal om dndrad eller bevarad anvindning av mark och vatten som kan géra sig gillande inom
olika delar av kommunen”. | samband med &versynen av regelverket kring LIS-omraden i
landsbygd har kommunerna pa liknande sitt patalat det orimliga i att till betydande
planeringskostnader pa férhand peka ut vissa omraden fér strandnira byggande - eftersom det
ofta dr hogst osdkert om utpekade projekt alls genomfors. Samtidigt som kommunen riskerar att
missa andra omraden som senare kan visa sig intressanta for exploatering.

JM féreslar i forsta hand att samtliga dndringar som beror strandskydd avvaktar pigaende
utredningar kring strandskyddet.
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JM féreslar i andra hand istillet foljande lydelse "En aktuell Gversiktsplan enligt 3 kap. 1 § plan-
och bygglagen kan ge vagledning vid bedémning om en plats ligger...”. Med sidan lydelse medges
att kommunen kan préva en exploatering ndr fragan om sadan uppstar, utan att det da kravs ett
uttryckligt stéd for detta i den aktuella Gversiktsplanen.

JM AB (publ)
Bostad Stockholm

7= K

Par Vennerstrom

Remissvaret har utarbetats av en arbetsgrupp inom JM AB, Stockholm Bostad. Fragor med
anledning av detta remissvar kan stillas till Nancy Mattsson, chef Projektutveckling inom
Forvarv/|M Bostad Stockholm/JM AB, pa 08 — 782 87 85 eller nancy.mattsson(@jm.se
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