% UPPKOsMaM!le STADSBYGGNADSFORVALTNINGEN

Handl&ggare Datum Diarienummer
Goran Carlén 2016-03-07 KSN-2015-1466

Kommunstyrelsen

Remiss: Battre samarbete mellan stat och kommun vid planering
for byggande (SOU 2015:109)

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen foreslas besluta

att godkénna forslag till yttrande enligt bilaga 1.

Arendet

Uppsala kommun har fatt Planprocessutredningens delbetdnkande Battre samarbete mellan
stat och kommun vid planering for byggande (SOU 2015:109) pa remiss. Se Regeringens
hemsida: Lank till SOU 2015:109

Utredningens sammanfattning bifogas som bilaga 2.

Utredningens uppdrag har varit att
1. foresla atgarder som syftar till att 6ka den kommunala planlaggningen for
bostadsbyggande och utbudet av markanvisningar.
2. bedodma vilka mojligheter kommunen ska ha att stélla detaljerade krav i en detaljplan,
forutsattningar for en battre kommunal planberedskap
3. se Over behovet av effektivisering av de statliga myndigheternas — sarskilt
lansstyrelsernas medverkan i plan- och byggprocessen och tidsatgangen for denna

Utredningen landar pa fyra konkreta forslag till lagandringar. Darutover foreslas nagra andra
insatser, bland annat kompetensutveckling, och utredningar/fértydliganden avseende vissa
fragor.

Postadress: Uppsala kommun, Stadsbyggnadsférvaltningen, 753 75 Uppsala
Telefon: 018-727 00 00 (véxel)
E-post: kommunledningskontoret@uppsala.se
www.uppsala.se


http://www.regeringen.se/contentassets/26ec89abe2d64273a7bb03afaed479e6/battre-samarbete-mellan-stat-och-kommun---vid-planering-for-byggande-sou-2015109

Foredragning

Stadsbyggnadsforvaltningens forslag till yttrande fokuserar pa nagra av de saker som
utredningen foreslar och dar forvaltningen har invandningar, vill sarskilt tillskynda nagot eller
vill féra saker langre.

Resultatet av utredningen ar forhallandevis magert. Pa flera omraden som genomlysts landar
utredningen i att inte lamna nagra sarskilda forslag till atgarder. De forandringsforslag som
faktiskt foreslas har marginell betydelse och kan i ett par fall ocksa ifragasattas utifran
kommunens perspektiv

Ekonomiska konsekvenser
Forslagens ekonomiska konsekvenser bedéms vara ringa.

Stadsbyggnadsforvaltningen

Joachim Danielsson Mats Norrbom
Stadsdirektor Stadsbyggnadsdirektor
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Handl&ggare Datum Diarienummer
Goran Carlén 2016-03-17 KSN-2015-1466

Né&ringsdepartementet

Svar pa remiss: Battre samarbete mellan stat och kommun vid
planering for byggande (SOU 2015:109)

Né&ringsdepartementet har remitterat rubricerade betankande till Uppsala kommun.
Kommunstyrelsen ldmnar harmed sina synpunkter under rubriker som hanfor till utredningens
forslag.

Begransning av vad detaljplanen far reglera (PBL 4 kap 16 8)

Utredningen forslar en kraftig begransning av majligheten till reglering av utférande, t.ex.
farg och material pa tak och fasader (f-bestammelser pa plankartan). Dessa far enligt
forslaget endast anvandas for att sakerstélla fragor som ror PBL 11 kap 10 § andra stycket.
Uppsala kommun delar utredningens forslag i den del som avser tekniska egenskapskrav.
Vad géller utférandet i 6vrigt bor dock mojligheten att anvanda dessa bestdimmelser som idag
finnas kvar.

Motivering:

e Detaljplaner far inte vara mer detaljerade an nédvéndigt och planbestammelser som
forhindrar ett plangenomférande ligger inte i kommunens intresse. Kommunen kan och
bor darfor i varje enskilt fall avgora om detaljplanen ska innehalla sarskilda bestammelser
om utforande. | de fall detaljplanen reglerar utférandet, ska bestimmelsen motiveras med
nagot/nagra av de allménna intressen som omnamns i PBL 2 kap 3 8 och 2 kap 6 § 1 p.

e Bestammelser om utforande bidrar till en forutsagbarhet som gagnar bade kommun,
invanare och byggherre. A ena sidan &r det en fordel for kommunen att redan i
detaljplaneskedet for att resonemang med byggherren och vid behov reglera ett visst
utforande eller foérhindra vissa material och farger, om det &r nddvéndigt for planens
genomfdérande. A andra sidan har byggherren fordelen att tidigt veta ungefar vad som
kommer att krévas vid bygglovprévningen, i de fall kommunen har motiv for en reglering
av utférandet.

e Kommunen behdver ibland anvanda planbestammelser for att enskilda byggnader ska
samverka till en storre enhet. Det géller sarskilt da de uppfors samtidigt i varandras narhet
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men pa olika fastigheter och med olika byggherrar. Malsattningen med
planbestdmmelserna kan antingen vara en variation mellan byggnaderna eller en
enhetlighet, allt beroende pa situationen. | de fall dar manga fastigheter med olika &gare
och byggherrer omvandlas samtidigt kan det bade vara otydligt for byggherren och svart
for kommunen att uppna den samordningen enbart via bygglovskedet.

Planeringsbesked fran lansstyrelsen (PBL 5 kap 10 a och b §8§)

Utifran Uppsala kommuns perspektiv ar det ar svart att se nagra storre vinster med forslaget.
Om det infors &r det viktigt att den nya mojligheten inte drar resurser fran lansstyrelsens
ordinarie arbete med planfragor.

Motivering:

e Planprocessen ar ofta en komplex process dar manga motstaende fragor ska klaras
samtidigt. Darfor gors en kontinuerlig avstamning av alla delfragor inom ramen for
detaljplanearbetet, sa att 16sningen pa ett problem inte skapar nya problem for en annan
fraga. | det komplexa arbetet kan planforslagen ta nya riktningar och varsta fall kan det i
sin tur medfdra en omstart av processen for planeringsbesked. Nya uppgifter kan &ven
framkomma i samband med plansamrad och plangranskning eller i kommunens kontakter
med olika myndigheter. Enligt forslaget blir ett positivt planeringsbesked inte bindande
om planen eller forutsattningarna for planeringen har andrats vasentligt efter beslutet om
planeringsbesked. Fragan ar darfor hur ofta ett bindande planeringsbesked i ett tidigt
stadium verkligen kommer att fa nagon betydelse.

e Det finns fortfarande andra fragor som bevakas av lansstyrelserna och som kan stoppa
planens genomfdrande utan att vara dverprévningsgrundande enligt PBL 11 kap. Det
géller t.ex. miljobalken 7 kap, artskyddsférordningen, kulturmiljélagen, Férbud mot
markavvattning m.fl. lagar och férordningar. Dessa fragor kommer inte att behandlas i ett
planeringbesked men har oftast &nnu storre betydelse for hur detaljplanen utformas for att
ett genomforande inte ska stoppas enligt en annan lagstiftning.

Tidsfrister vid éverprovning (PBL 11 kap 11 § och 13 kap 5a §)

Kommunstyrelsen ar positiv till att tidsfrister for 1ansstyrelsens handlaggning efter beslut om
Overprovning infors. Tidsfrister bor inforas for samtliga instanser i Overprévningskedjan.
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Kommunala forvarv av statlig mark

Kommunstyrelsen stodjer utredningens forslag om att ett oberoende vérderingsutlatande ska
kunna begéras in och vara vagledande for forhandlingar mellan kommun och statlig part infor
markoverlatelse. Det dr ocksa bra om varderingsgrunderna fortydligas.

Utredningen hanterar inte fragan om hur incitamenten ser ut for statliga organ att 6verlata
eller upplata mark for stads- och tatortsutveckling eller for friluftsliv och
naturreservatsbildning mm som behdvs nér stadsbygden vaxer. Kommunstyrelsen anser att
denna nyckelfraga ocksa maste genomlysas. Ett exempel fran Uppsala &r att Statens
Lantbruksuniversitet i normalfallet inte far tillgodogdra sig intdkterna vid forséljning av mark,
enligt radande regler.

Statligt stod for kommunal markpolitik

I utredningen noteras att upphavandet av forkdpslagen och forandringarna i
expropriationslagstiftningen forandrat forutsattningarna for kommunernas mojligheter att
forvarva mark. Utredarna anser darfor att det under vissa villkor kan vara rimligt med statligt
stod till kommuner som bedriver en aktiv markpolitik, och att ett sadant stod bor utredas.
Kommunstyrelsen stddjer detta forslag.

Relationen mellan lagen om offentlig upphandling (LOU) och PBLs exploateringsavtal.

Kommunstyrelsen valkomnar utredningens slutsats om att LOU inte hindrar att kommunen
utan foregaende upphandling ger exploatoren i uppdrag (i exploateringsavtal) att utfora
allménna platser. Kommunstyrelsen dnskar att de vagledningar som utredningen ndmner
skyndsamt tas fram som stdd for tilldmpning av LOU i exploateringsavtal.

Reglering av upplatelseform i detaljplan

Utredningens resonemang om majligheten att regelera upplatelseform &r intressant, sarskilt pa
grund av tveksamheterna om upplatelseformer kan styras genom exploateringsavtalen.
Uppsala kommun stéller sig bakom forslaget att utreda detta vidare. Kommunstyrelsen vill
dock skicka med att det kan vara lampligt att tidsbegrénsa en sadan reglering, t ex under
planens genomforandetid, for att inte skapa onddiga lasningar pa langre sikt.

Kommunstyrelsen

Marlene Burwick Ingela Persson
ordférande sekreterare



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 bla. vilka mojlig-
heter kommunen ska ha att stilla detaljerade krav i en detaljplan,
forutsittningar fér en bittre kommunal planberedskap samt behovet
av effektivisering av de statliga myndigheternas — sirskilt lins-
styrelsernas medverkan i plan- och byggprocessen och tidsatgingen
f6r denna.

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

Béttre samarbete mellan stat och kommun
Viljan finns — men kommunerna behdver tydliga besked

De allra flesta kommuner har en uttalad politisk ambition att bygga
bostider och att 6ka kommunens folkmingd. Dirmed finns 4ven
en vilja att planligga f6r bostadsbebyggelse och minga kommuner
satsar resurser pa att planligga mer och snabbare. Detta har resulte-
rat i att planliggningsaktiviteten har 6kat. Vi bedémer alltsg inte att
brist pd kommunalpolitisk ambition dr den stora *boven i dramat”.

! Till grund fér denna analys har vi bla. genomfsrt en enkitundersskning som riktade sig till
de 155 kommuner som i Boverkets bostadsmarknadsenkit uppgett att de har bostadsbrist.
Vi har dven genomfért djupintervjuer med 16 kommuner i tillvixtregioner.
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Det finns dock organisatoriska samordningsproblem. Hir in-
begrips d4 de omfattande och ofta komplicerade utredningar som
detaljplaneliggningen normalt férutsitter.

I vir enkitundersdkning anger kommunerna att statliga bestim-
melser, riktlinjer och malsittningar m.m. ir ett hinder vid detalj-
planeliggning {6r bostadsbyggande.

Att minga kommuner ser statliga bestimmelser som ett hinder
beror dels pd intressekonflikter, dels pd otydlighet i statens krav
vad giller t.ex. behovet av utredningar och deras innehdll och om-
fattning. Nedan behandlas f6érslag som syftar till att minska denna
otydlighet och forbittra samarbetet mellan stat och kommun.

Kommunerna ska f8 mojlighet att begira ett planeringbesked
frin linsstyrelsen

Vissa kommuner uppger att de inte fir de besked de behover frin lins-
styrelsen under detaljplaneprocessen. Vir enkitundersékning visar
t.ex. att kommunerna anser att det finns problem med att linsstyrel-
sen ger otydliga besked i friga om ingripandegrunderna (riksintressen,
hilsa och sikerhet etc.) i 11 kap. 10 § PBL2 Vidare uppges att lins-
styrelsen fringdr beddmningar som limnats tidigare under plan-
processen och ger otydliga besked i friga om avvigningar mellan
konkurrerande statliga intressen.

Vi har funnit att det finns ett behov av att linsstyrelsen ska yttra
sig p4 ett bindande sitt under planarbetets ging. I vissa fall kan det
t.ex. visa sig tidigt 1 planprocessen att en enskild friga ir avgorande
for tillkomsten av en detaljplan. I sddana fall 4r det inte indamails-
enligt att arbeta vidare med planeringen f6rrin denna friga dr avgjord.
Det ir d3 viktigt att kommunen snabbt kan f8 besked om linsstyrel-
sens instillning till den aktuella frigan. Det kan t.ex. handla om ifall
en bullerstord plats eller ett omride av riksintresse ska 8 bebyggas
dverhuvudtaget.

For att kommunerna vid behov ska f3 bindande besked frin
staten i dessa frigor foreslir vi en méjlighet att begira ett s.k.
planeringsbesked frin linsstyrelsen. Detta besked ska klargora hur
planférslaget férhiller sig till en eller flera av ingripandegrunderna i

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

Linsstyrelsen bestimmer vilket underlag som krivs fér prévning
av planeringsbeskedet. Ett positivt planeringsbesked 4r bindande for
linsstyrelsen pd sd vis att Sverprovning 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 f6rut-
sittningarna for planeringen har dndrats visentligt efter beslutet om
planeringsbesked.

Linsstyrelsen ska limna planeringsbeskedet inom sex veckor,
om inte lingre tid ir nddvindig med hinsyn till planforslagets om-
fattning eller andra sirskilda omstindigheter. Linsstyrelsens beslut
om planeringsbesked ska kunna éverklagas till regeringen av kom-
munen och innebir dirmed en méjlighet att slutligt avgéra 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 beddmer att mdjligheten att begira ett bindande planerings-
besked bér minska osikerheten i omriden dir statens intressen
behover preciseras och fortydligas. Beskedet innebir att planligg-
ning kan pbérjas med vetskap om att kommunen tidigt kan 8 de
besked som behévs och dirmed undvika risken for “forgives-
planering”.

Processen infor detaljplaneliggning

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

Diremot anser vi att kommunerna (och byggherrarna), pd ett
bittre sitt 4n 1 dag, behdver f3 tidiga, tydliga och bindande besked
om de restriktioner och utredningskrav som staten har infér en viss
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detaljplaneliggning. Som ovan konstaterats féresldr vi dirfér att
kommunen ska ha méjlighet att infér och/eller under detaljplane-
processen begira ett planeringsbesked frin 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 i dessa fall. Vi ser inget behov av att inféra ytterligare be-
stimmelser 1 dessa avseenden.

I dag saknas en tidsfrist fér léinsstyrelsens handliggning efter ett
beslut om dverprévning enligt 11 kap. 10 § PBL. Aven om det 4r ett
begrinsat antal detaljplaner som &verprévas s kan ldnga handligg-
ningstider medfdra att angeldgna bostadsbyggnadsprojekt {6rdréjs.
Vi anser dirfér att det dr motiverat att inféra en tidsfrist pd tv3
ménader f6r linsstyrelsens handliggning i dessa drenden. Tidsfristen
ska kunna férlingas om det ir nédvindigt pd grund av utredningen
idrendet.

For virt forslag om planeringsbesked foresldr vi som huvudregel
att linsstyrelsen ska ge beskedet inom sex veckor. Denna tidsfrist fir
dock férlingas om det 4r nédvindigt med hinsyn till planférslagets
omfattning eller andra sirskilda omstindigheter.

Inget statligt planeringsstod till kommunerna
— men kompetensutvecklingsinsatser

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

Statligt ekonomiskt stod till planering

Kommunerna kan 1 dag {8 tickning fér sina kostnader fér detalj-
planeliggning genom planavgifter eller i samband med att kommu-
nal mark &verldts till en byggherre. Eftersom denna méjlighet finns
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anser vi inte att det behdver inféras ndgot statligt stdd till detalj-
planeliggning.

Ett alternativ ir att stodet utformas som ett stdd till 6versikts-
planering eller annat arbete med strategisk planering, t.ex. framta-
gande av planeringsunderlag, riktlinjer f6r bostadsférsérjning eller
férdjupningar av versiktsplaner. Vi ser dock inte att ett sddant stod,
1 ndgon mirkbar omfattning, skulle leda till att det byggs bostider
som annars inte skulle byggas.

Vir sammantagna bedémning ir att det inte bor inféras ndgot
statligt planeringsstéd f6r bostadsbyggaude.

Kompetensutveckling

Foretridare f6r bide stat och kommun beskriver att det finns ett
behov av kompetenshéjande insatser fér att bl.a. motverka de pro-
blem som uppstér vid tillimpningen av statens krav vid detaljplane-
ligegning.

Vi rekommenderar dirfor att Boverket samt ldnsstyrelserna ges i
uppdrag att i samverkan med SKL genom{éra en kompetensutveck-
lingsinsats avseende plan- och bygglagstiftningen och dess tillimp-
ning. Boverket bor utpekas som huvudansvarig och fi ett samord-
ningsansvar {6r uppdraget. I arbetet bér dven berdrda myndigheter,
t.ex. Naturvirdsverket, Lantmiteriet, Riksantikvarieimbetet, For-
svarsmakten och Trafikverket involveras.

Inom ramen f6r uppdraget bor det dven géras en Sversyn av
myndigheternas vigledningar inom omridet.

Utbildningsinsatserna bér pdgd under 8ren 2017-2020 och rikta
sig till fértroendevalda samt anstillda pd kommuner, linsstyrelser
och andra berérda myndigheter.

Kommunala {6rvirv av statlig mark

Det finns i dag ett regelverk {6r hur statlig mark ska avyttras som
innebir att kommunerna har en fortur till att £ kdpa sddan mark
for vissa indamél, t.ex. bostadsbyggande. Nir stat och kommun inte
kan enas om kéopeskillingen kan frigan éverlimnas till regeringen.
Minga kommuner beskriver processen vid forvirv av statlig
mark som kringlig och tidskrivande. Processen kan bl.a. f6rlingas
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av l&ngdragna prisdiskussioner som ytterligare kompliceras av att
staten ibland kriver en nira férestdende detaljplan innan férsiljning
kan genomféras. For att férenkla dessa prisdiskussioner och effek-
tivisera forsiljningsprocessen foresldr vi att Lantmiteriet, pd begiran
av ndgon av parterna, ska avge ett virderingsutlitande. Detta ska
vara vigledande for forhandlingarna mellan parterna samt {6r rege-
ringens beslut om frigan 6verlimnas dit.

I ett sdrskilt 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 till grund f6r virderingen. Lagen synes dock innehilla
vissa.oklarheter om hur s.k. férvintningsvirden ska behandlas vid
ersittningen. Vi anser dirfor att det bdr f6rtydligas 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 for stérre bostadsprojekt har be-
stimmelser som reglerar byggnaders utseende pa ett mycket detalje-
rat sitt. Sddana exakta regleringar leder inte sillan till problem i
genomforandeskedet, som i minga fall ligger flera &r efter planarbetet.
Vi anser dirfér att det finns skil {6r en lagindring som begrinsar
detaljplanens tillitna innehdll betriffande en ny byggnads yttre u-
formning vad avser firg- och materialverkan. Hirmed avses bestim-
melser om firgsittning, materialval {8r tak och fasader, fénstersitt-
ning, férekomst och placering av skarvar/fogar etc. Vi foresldr att
en detaljplan enbart ska kunna innehilla sidana bestimmelser om
det behdvs f6r att uppfylla statens krav i 11 kap. 10 § andra stycket
PBL, varvid det i praktiken kommer att handla om riksintressen
avseende t.ex. kulturhistoriskt virdefulla byggnader eller miljéer.
Forslaget paverkar inte kommunernas méjligheter att reglera firg-
och materialfrdgor. Det innebir bara att kommunens prévning av
dessa frigor sker fullt ut i bygglovet. Kommunerna kommer, liksom
idag, att kunna ta fram olika program och policydokument som
kan ligga till grund fér beddmningen i bygglovskedet. Den lagtek-
niska l6sning som foreslds bor innebira att kommunerna i prak-
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tiken fir bittre mojligheter att hantera dessa frigor i bygglovet in
vad man har i dag.

Krav pd byggnadsverks tekniska egenskaper regleras i 8 kap. 4 §
PBL, plan- och byggférordningen (2011:338) samt Boverkets fére-
skrifter. Samtidigt finns en bestimmelse i 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 sdtt reglerar tekniska egen-
skaper kan det vid tidpunkten fér byggande visa sig att bestimmel-
serna inte lingre stimmer 6verens med generellt gillande nationella
foreskrifter. Det blir en otydlig eller t.0.m. motsigelsefull reglering
av byggandet.

For att minska risken f6r otydliga “dubbelregleringar” foresldr vi
en begrinsning av méjligheterna att reglera byggnadsverk och tomters
tekniska egenskaper. Virt forslag innebir att detaljplaner endast fir
innehilla sddana bestdimmelser om det, pd samma sitt som betrif-
fande firg- och materialverkan, behovs for 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 rdder speciella f6rhillanden
pé platsen och av att bestimmelsen ir nédvindig f6r att bebyggelse
ska kunna komma till st&nd.

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 dverviga en skyldighet fér kom-
muner med hdg efterfrigan pd bostider att ha firdiga detaljplaner
motsvarande t.ex. tre drs byggande, dvs. en planberedskap. Vi skulle
ocksd &verviga en skyldighet f6r kommunerna att ha en viss
planeringsberedskap® som medfor att nyproduktion av bostider kan
paborjas i en sidan takt att behovet snabbt kan tillgodoses.

* 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 sidana definierade krav.
Ett skal till detta dr att vi inte funnit ndgon relevant modell f6r hur
dessa krav skulle konstrueras och tillimpas i praktiken. Vad ska t.ex.
plan- eller planeringsberedskapen relateras till och hur ska bered-
skapen mitas och uppskattas?

Hirtill kommer att kommunerna har mycket skiftande mark-
nads- och planeringsférutsittningar som kan kriva olika arbets-
former vid detaljplaneliggning for bostadsbyggande. I vissa fall 4r
det limpligt att planarbetet p&borjas f8rst 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, i stdrre
utstrickning 4n i dag, arbeta med en planberedskap p& kommunal
mark dir byggherrar kan erbjudas firdiga detaljplanerade omriden.
En sddan planberedskap forutsitter att kommunerna bedriver en
aktiv markpolitik.

Kommunal markpolitik

Kommunal markpolitik och ersittning vid kommunala
markforviry

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 foér bla.
framtida bostadsbyggande.

Kommunernas forutsittningar fér att forvirva 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 bér utredas vidare om det
dr limpligt att, under vissa {8rutsittningar, infora ett statligt stod
till kommuner som bedriver en aktiv markpolitik. Ett sddant stéd
skulle kunna skapa incitament {6r att férvirva mark och underlitta
bostadsbyggandet i vissa situationer. Det har dock inte ankommit
pd utredningen att redovisa ndgra nirmare férslag i denna del.
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Kommunal férsiljning av mark ~ markanvisningar

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

Det betyder inte att markanvisningarna 4r utan problem nir det
giller den praktiska tillimpningen och det finns utrymme fér att
forbittra kommunernas arbete 1 vissa delar. Vi har t.ex. sett att det
kan finnas fordelar med att byggherren utses sent i férhillande till
detaljplaneplanprocessen (s.k. sena markanvisningar). I dessa fall gér
kommunen férst en detaljplan och éverliter sedan marken till bygg-
herren 1 samband med, eller efter, planantagandet. Dirmed kan
byggherren undvika den osikerhet som i dag rader om vilka kost-
nader f6r detaljplaneliggningen som faktiskt kommer att uppst i
slutindan. Sena markanvisningar kan dirfér vara ett sitt att f3 fler
byggherrar att bli intresserade av markanvisningar. Det giller t.ex.
nyetablerade aktdrer samt mindre och medelstora byggherreféretag
med begrinsade resurser och férutsittningar fér att hantera risker.
Potentiellt giller det ockss utlindska aktdrer med begrinsad kun-
skap om den svenska planprocessen. Efterfrdgan pd kommunal
mark skulle i s3 fall kunna 6ka.

I utredningsarbetet har vi sett goda exempel p4 hur markanvis-
ningar kan hanteras och erfarenhetséverféring mellan kommuner
pagir. Vad som saknas ir en strukturerad vigledning som behand-
lar hur markanvisningar bér och kan genomféras 1 olika situationer.
Det pagar f6r nirvarande ett arbete inom Sveriges Kommuner och
Landsting, SKL, med att ta fram en sdan vigledning.

Ovriga fragor

I virt uppdrag ingick att utreda om det finns méjlighet att skapa
forutsittningar f6r att i nigot avseende utfdra olika moment i 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 i detaljplan (4 kap. 15 § och 9 kap. 7 § PBL). Vi
har inte kunnat identifiera ndgot behov av ytterligare méjligheter
till parallell hantering.
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Under utredningen har vi uppmirksammat nigra frigor som
ligger utanfor direktiven, men som vi bedémer som visentliga. Det
ror sig om mojligheten att reglera uppldtelseform till bostider (t.ex.
hyresritt) 1 detaljplanen och digitaliseringens méjligheter f6r plan-
processen.

Vi analyserar ocks3 relationen mellan lagen (2007:1091) om offent-
lig upphandling, férkortad LOU, och PBL:s exploateringsavtal.
Efter en dom i 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 alltsg inte,
med stdd 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 fére-
giende upphandling (i ett exploateringsavtal) ger exploatéren i upp-
drag att utf6ra de allminna platserna. Mot den bakgrunden bedémer
vi att det bor utarbetas fortydligande vigledningar betriffande
LOU:s tillimpning i olika situationer dir exploateringsavtal anvinds.
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