Expertrapport ftill
Produktivitetskommissionen

Ineffektivt stadsbyggande

erfarenheter av nuvarande
lagar, regler och arbetssatt i
praktiken

Januari 2024
Rapportskrivare Kristina Alvendal







Inledning

| Sverige har vi tydliga rutiner och en kultur av att tjansteman i offentlig tjanst levererar korrekta
underlag. Lagar och regler tillskapas for att den svenska samsynen skall vara det som genomsyrar
dven beslutsprocesser och myndighetsutovning. Alla skall med och alla skall fa saga sitt.

Detta inkluderande beslutsfattande har fatt till foljd att tiden fran idé till beslut och genomférande
blir langre och langre i stadsbyggnadssektorn. En utbredd kultur inom stora delar av den offentliga
sektorn praglas dessutom av att saker maste fa ta tid. Tidplaner satts med mycket luft mellan de olika
momenten sa att det blir |dttare att halla den satta tidplanen. En utbredd mentalitet om att drenden
maste fa ta tid praglar ofta dven de mindre besluten och stora delar av myndighetsutévningen.

Det ar egentligen ingens fel och 1at mig vara tydlig, det finns gott om duktiga och snabba tjansteman i
offentlig sektor. Det som ar tydligt ar dock att dessa duktiga och rappa personers offensiva arbetssatt
ofta snabbt mals ned i systemets kvarnar, da de andra delarna i systemet inte hinner med och
arendena som handlaggs snabbt anda laggs pa hog for att nasta lank i kedjan inte jobbar pa samma
effektiva satt.

Denna rapport tar sin utgdngspunkt i hur ineffektiva styrsystem, kulturer, management, lagar och
regler slar mot tillvaxt och mojligheten att mota efterfragan pa stadsbyggande. | rapporten finns flera
exempel pa verkliga situationer. Kanske kan de uppfattas som surrealistiska for nagon som inte
befinner sig i fastighetsbranschen. For oss som dagligen far testa talamodet kdnns exemplen alltfor
val igen.

Rapporten ar inte pa nagot satt heltdckande. Det &r jag som rapportskrivare som efter ett 40-tal
intervjuer och egna erfarenheter har valt ut ett antal exempel for att belysa olika delar av
problematiken for olika aktorer i samhallsbyggandet. Det som aterges i rapporten ar information som
baseras pa verkliga situationer och intraffade handelser.

Jag har fatt i uppdrag av Produktivitetskommissionen att komma med férslag pa hur vi kan jobba mer
effektivt med stadsbyggande. Det dr en omfattade fragestallning och jag har valt att begrdansa mig till
de omraden som féljer i rapporten. Jag gér dock beddmningen att manga av forslagen dven kan
anvandas pa andra delar av samhallsbygget. Forslagen &r inte heller avhangda av varandra utan kan
genomforas var for sig.

Ett sarskilt tack vill jag rikta till alla de foretradare fran fastighetsbolag, detaljhandeln, kommunala
tjansteman och handlaggare inom exploatering, planavdelningar, bygglovsavdelningar, strategiska
avdelningar, politiska fortroendevalda, politiska sekreterare, branschorganisationer, rapportskrivare,
statliga myndigheter, chefer pa lansstyrelsen, landshdvdingar och statssekreterare som forsett mig
med information till denna rapport. Och tack till er som last rapporten och kommit med vardefulla
synpunkter innan den publicerades.

December 2023

Kristina Alvendal
Samhallsbyggare och stadsbyggnadsexpert
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Problembilden

Det ar ett faktum att den genomsnittliga ledtiden fér en detaljplan, ett bygglov eller ett annat
myndighetsbeslut dr onodigt lang. Manga vittnar om att det nu tar langre tid att fa till vissa beslut an
vad det nagonsin gjort. Utredningar visar att ledtiderna for en detaljplan till exempel i Stockholms lan
mellan aren 2015 och 2019 6kade fran 45 manader till 57 manader i genomsnitt. Det &r en 6kning
med ett helt ar. 2010 var siffran i genomsnitt 35 manader.

I manga sammanhang framfors dock att olika byggprojekt som ar knepiga maste fa ta tid. Det kan
bero pa att det finns manga inblandade parter, den demokratiska aspekten maste fa ta plats, det &r
flera riksintressen involverade, byggnationen paverkar den biologiska mangfalden, bullersituationen
ar utmanande och verksamheter maste flytta pa sig. Ibland &r det darfor rimligt att beslut tar tid.

Det som inte ar rimligt &r att det tar |dng tid fast det egentligen inte behdvs. Aven knepiga projekt
kan snabbas upp. Ledtiderna genomsyrar alla diskussioner med branschforetrdadare och ar en av
utgangspunkterna i denna rapport. Det framgar ocksa tydligt att detta ar en mycket problematisk
fraga i alla de rapporter, utredningar och redovisningar som gjorts de senaste 20 aren och med en
rad forslag pa hur det kan bli battre. Fa forslag har dock blivit verklighet.

Det finns manga rapporter som visar ett tydligt samband mellan de Ianga ledtiderna och 6kade
kostnader, bade pa den privata sidan och den offentliga. Tillsammans utgor langa ledtider grunden
for forodande samhallsekonomiska kostnader.

Men det &r inte bara tiden som utgér ett problem. Det rader en tydlig 6verbyrakratisering och
overreglering inom flera av myndighetsprocesserna, som forvisso ocksa forlanger ledtiderna.

Det ar nagot som vaxt fram over tid. Alla olika delar har troligen tillkommit i gott syfte. Ibland mer
som lokalt anpassade idéer. Praxis har sedan utvecklats och darefter blivit en del av bade lagstiftning
och permanent arbetssatt.

Det ar ocksa tydligt att det finns ett handlaggarlotteri inom manga myndigheter. Detta far
konsekvenser pa tidsaspekten men ocksa pa likstallighetsprincipen som skall rada. Det ar helt enkelt
skillnad pa om exploatéren far Eva eller Kalle som handlaggare. Detta dr nagot som alla byggherrar
kanner till.

| Sverige drabbas ocksa fastighetssektorn av malkonflikter som &r svara for enskilda personer och
foretag att forutse eller tillmoétesga. Lagar som tillkommit som enskilda I16sningar pa ett problem
skapar nya problem da de krockar med andra regelverk. Till exempel Plan- och bygglagen och
Miljobalken. Detta har framférts i manga sammanhang utan att atgardas. Det 4r som om staten
valjer att ga som katt kring het grot. Ibland maste staten inse att man inte kan l6sa ett problem med
en ny lagstiftning eller myndighet, som ofta blir ett sarintresse. Losningar kan ibland ligga i att ta bort
lagar, riksintressen eller myndigheter.

En annan forsvarande omstandighet ar forstas kommunens sarstallning som planmonopolist. Det &r
helt enkelt ingen bra idé for en aktor som ar beroende av myndighetsbeslut att protestera. Varken
mot sarkrav, utredningskrav eller ndgot annat som kommunen som myndighet anser sig behéva eller
kunna bestamma. Planmonopolet innebar ocksa att en kommun helt kan saga ne;j till olika sorters
etableringar. Manga anser att det ar sjalvklart att en kommun bor ha ett veto mot t ex vindkraft, men
ar det lika sjalvklart att det skall vara mojligt att stoppa en livsmedelsbutik fran att etableras eller
allmant stoppa byggande pa mark som egentligen passar bra for byggande?

En mycket problematisk del i samhéllsbyggandet ar de detaljerade detaljplanerna. Manga
kommuner bryter mot plan- och bygglagens paragraf 4 kap § 32 "Detaljplanen far inte vara mer



detaljerad an som behdvs med hansyn till planens syfte”. Det ar i bygglovet som detaljerna skall
beslutas och inte i detaljplanen. De detaljerade detaljplanerna fér med sig att de ofta ar inaktuella
redan nar de beslutas. Det tar i genomsnitt 5 ar att fa en ny detaljplan. Det i sin tur innebar att
resurser laggs pa fel saker nar detaljplaner maste andras trots att det ar mindre andringar som borde
vara fullt mojliga att hantera som bygglov om detaljplanen i sig inte varit sa detaljerad.

Eftersom en dndring av detaljplanen ibland kravs dven om det bara handlar om en takstol som
behover fa en annan lutning eller en lokal som skall fa andrad anvandning uppstar manga arenden
for detaljplanehandldggarna i kommunen. Pa sa satt skapas nasta problem som &r plankéer. Det vill
saga koer for detaljplaneansékningar innan handlaggningen pabdrijas. Den tiden ligger utanfor de
uppmatta ledtiderna. Det &r inte ovanligt att kotiderna ar upp emot flera ar. Det &r fa kommuner som

erkdnner att det finns en plankd. Ofta kallas det for “vantan pa handlaggare”, ”planprioritering” eller
nagot annat som inte innehaller ordet ko.

| Sverige kan man 6verklaga byggnationer och infrastrukturprojekt i fler instanser an vad som ar
maijligt vid grova brott. Det storsta effekten av detta ar inte att projekten forandras eller anpassas
utan bara att de forsenas och leder till stora kostnadsokningar. Det finns snart ingen som tycker att
systemet ar rimligt, men anda har inget gjorts for att genomfora forandringar. | stéllet infors regler
som 6kar mojligheterna till att 6verklaga allt som ror stadsutveckling.

Statliga myndigheters uppdrag ar ett kapitel for sig. Manga ganger kor de 6ver kommunerna och
kliver in i rollen som planmonopolist. Nar flera av myndigheterna bade har befogenhet och det
specifika uppdraget att stoppa vissa planer blir det en olycklig myndighetskrock. Bdde kommunen
och den privata aktoren kan da se sig 6verkorda av statens myndigheter. Och det sker nastan alltid
mycket sent i processen, det vill sdga manga ar efter att planeringen for projektet har startat. Det &r
inte ovanligt att projekt da rullas tillbaka sju ar i tiden och alla far bérja om fran bérjan.

Lagstiftning andras kontinuerligt. Ny forskning och nya insikter gor att vi i samhallsplaneringen skall
ta med fler aspekter dn vad som gjorts tidigare. Det innebdr manga ganger att befintliga byggnader,
etableringar och infrastruktursatsningar inte skulle kunna ha skett om de fattats beslut om idag. Det
kan till exempel réra buller (stora delar av Stockholms innerstad &r for bullerutsatt enligt dagens
regler), miljoprévning (miljobalken &r en relativt ny lagstiftning), arkitektur (var tid har sin stil) eller
tillganglighetsanpassning (hiss var inte vanligt pa 1800-talet)

Vad hander da i en situation dar det befintliga raseras i till exempel ras, brand, explosion eller dylikt?
Da kan man i manga fall inte ersatta det gamla med detsamma som forsvunnit. Nya beslut som fattas
kan overklagas, nya regler och lagar galler, bullerkrav och tillganglighetskrav kan géra det omajligt att
ersatta det som fanns. Det kan ocksa vara sa att &ndrade detaljplaner goér viss befintlig byggnation
detaljplanestridig, vilket i sin tur omaojliggor att bygga upp det raserade genom att géra “mindre
avvikelse” fran plan. En mojlighet som dessutom kraftigt inskrankts genom aren.

Fler exempel pa problem och konsekvenser finns i denna rapport.

Syfte

Denna rapport tar sin utgangspunkt i att lyfta fram en del av problemen med hur dagens
stadsbyggnadsprocesser fungerar i praktiken. Syftet ar att askadliggora varfor vissa dndringar maste
ske for att kunna fa en mer effektiv och samhallsekonomiskt gynnsam process. Férslagen till &ndring
beror lagstiftning, interna processer, kulturer, ledarskap och styrning.



Sammanfattning

Forslagen i denna rapport ar alla méjliga att genomfora var for sig. Det innebéar ocksa att det ar bade
stora och sma forslag blandat. Forslagen varierar ocksa géallande svarighet och tid for genomférande.

Flera forslag géller lednings- och organisationsfragor. Manga forslag ar mojliga att genomfora fran
respektive departement genom regleringsbreyv, instruktion, sarskilda uppdrag och myndighetsdialog.
Ett flertal férslag kraver lagéndring trots att ambitionen med rapporten var att koncentrera forslagen
till det som snabbt gar att genomfora. Det beror pa att mycket inom stadsbyggnadssektorn ar reglerat
i lagar. Nagot som i sin tur ar grunden till manga av problemen som beskrivs.

De sammanlagt 113 forslagen utgor en illustration 6ver hur mycket som finns att gora for att fa till en
mer effektiv stadsbyggnadsprocess. Ytterligare forslag kan sjalvklart adderas.

Rapporten foreslar en rad foréandringar i plan- och bygglagen. Dock ar ett av huvudférslagen att
avskaffa dagens plan- och bygglag och ersatta den med en ny stadsbyggnadslag, som bygger pa
principen om dganderétt och att fa forverkliga sina drommar.

Viljer Produktivitetskommissionen att lagga fram ett sadant forslag passar 6vriga delar i rapporten
bra in i en sadan lagstiftning. Om man i stallet véljer att fortsatta férandra i plan- och bygglagen finns
manga forslag till forandringar som behdvs.

Nagra av rapportens huvudforslag:

1. Infor systematisk och obligatorisk uppfoljning av lagandringar och dess resultat pa

produktiviteten.

Avskaffa dagens Plan- och bygglag och ersatt den med en ny Stadsbyggnadslag.

Infor en maxtid pa 18 manader for detaljplaner.

En "plankd” far aldrig var langre @n fyra manader.

Mojliggor tillfalliga bygglov dven om varken karaktaren eller behovet ar tillfalligt.

Avskaffa méjligheten att utesluta handel med livsmedel nér detaljhandel tillats.

Infér en ateruppbyggnadsratt for byggnader och infrastruktur som forsvunnit i brand, ras,

Ooversvamning, skred och dylikt.

8. En detaljplan som ligger i linje med 6versiktsplanen skall endast kunna 6verklagas i en
instans.

9. Person eller organisation som inte har talerdtt men anda overklagar skall betala en
administrativ avgift.

10. Bygglov som ryms inom detaljplanen skall ej kunna 6verklagas.

11. Infér en anonym anmalningsfunktion fér kommuner som missbrukar sitt planmonopol.

12. Mojliggor avvikelse fran planbestammelser vid konverteringar, till exempel fran kontor till
bostad.

13. Infér en kommunal serviceplikt. Vid negativa beslut om bygglov och planbesked skall
kommunen erbjuda rad kring hur ansokan skall kunna beviljas.

14. Detaljplan och bygglov skall kunna sékas parallellt.

15. Ratten att valja utredningskonsulter ges till den som betalar.

16. Paborja digitaliseringen med hjalp av Al inom lovverksamheten.

17. Maxtider fér handlaggning hos domstolarna infors.

18. Riksintressemyndigheter skall ej kunna 6verklaga andra riksintressemyndigheters beslut.

19. Bredda rekryteringsbasen vid rekrytering av generaldirektorer.

20. Trafikverket far i uppdrag att arbeta konsultativt.

21. Trafikverket skall samverka i tidiga skeden med kommuner och byggaktorer.

NoukwnN



22.

23.
24.

25.
26.
27.
28.
29.
30.

31.

Riksantikvariedambetet skall inte ldmna sarskilda inlagor i domstolsprocesser. Lansstyrelsen ar
den instans som skall samordna riksintressena dven gentemot domstolar.

Infor fler kommunala lantméaterimyndigheter.

Infor en lantmateriférrattningsgaranti pa 40 veckor. Om den inte uppfylls kan sokanden ga fill
vilken annan lantmaterimyndighet som helst.

Infor en “akutmottagning” fér snabba avgéranden hos lansstyrelsen.

Infor maxtider for handlaggning av drenden hos lansstyrelsen.

Infor krav pa att lansstyrelsen haller tiden for remissvar till kommunerna.

Overvig att dterfora tillvaxtfrdgorna till Iinsstyrelsen fran regionerna.

Avvagningsbeslut skall lyftas till Landshdvdingen och inte avgoras pa handlaggarniva.

Tillsatt en stadsbyggnadsminister som ar departementschef for
stadsbyggnadsdepartementet.

Avskaffa instruktionsférbudet for regeringens ministrar och infor ministerférvaltning i Sverige.

| rapporten anvander jag for variationens skull byggherre, byggaktor, exploator, fastighetsutvecklare
och fastighetsagare. Det finns ingen sérskild atskillnad mellan dessa i denna rapport.
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Summary

In Sweden, we have clear routines and a culture of civil servants in the public service delivering
correct documentation. Laws and regulations are created to ensure that the Swedish consensus is
what permeates decision-making processes and the exercise of public authority. Everyone should be
included, and everyone should have their say.

This inclusive decision-making has resulted in the time from idea to decision and implementation
becoming longer and longer in the urban planning sector. A widespread culture in large parts of the
public sector is also characterised by the fact that things must be allowed to take time. Timelines are
set with a lot of space between the different elements so that it becomes easier to keep the set
timeline. A widespread mentality that matters must be allowed to take time often characterises even
the smaller decisions and large parts of the exercise of authority.

It's really nobody's fault and let me be clear, there are plenty of skilled and fast civil servants in the
public sector. What is clear, however, is that these talented and quick people's offensive way of
working is often quickly ground down, as the other parts of the system do not keep up. The cases that
are processed quickly are still piled up because the next link in the chain does not work in the same
efficient way.

This report (Inefficient urban planning - experiences of current laws, regulations and working methods
in practice) is based on how inefficient control systems, cultures, management, laws and regulations
affect growth and the ability to meet the demand for urban development. The report contains several
examples of real-life situations. Perhaps they can be perceived as surreal to someone who is not in
the real estate industry. For those of us who get to test our patience on a daily basis, the examples
are all too familiar.

The report is by no means comprehensive. As a report writer, | have selected a number of examples
to illustrate different parts of the problem for different actors in the built environment. What is
presented in the report is information based on real situations and past events.

The proposals in this report are all possible to implement individually. This also means that there is a
mix of both large and small proposals. The proposals also vary in terms of difficulty and time of
implementation.

Several proposals relate to management and organisational issues. Many proposals can be
implemented by the respective ministries. A number of proposals require a change in the law, despite
the fact that the ambition of the report was to concentrate the proposals to what can be
implemented quickly. This is because much of the urban planning sector is regulated by law. This, in
turn, is the basis for many of the problems described.

The total of 113 proposals is an illustration of how much can be done to achieve a more efficient
urban planning process. Further suggestions can of course be added.

The report proposes a number of changes to the Planning and Building Act. However, one of the main
proposals is to abolish the current Planning and Building Act and replace it with a new Urban
Planning Act, which is based on the principle of ownership and the realization of one's dreams.

If the Productivity Commission chooses to present such a proposal, the other parts of the report fit
well into such legislation. If, instead, one chooses to continue to change the Planning and Building
Act, there are many proposals for changes that are needed.
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Some of the report's main proposals:

1.

NouhswnN

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24,

25.

26.
27.

28.

Introduce systematic and mandatory follow-up of legislative changes and their results on
productivity.

Abolish the current Planning and Building Act and replace it with a new Urban Planning Act.
Introduce a maximum period of 18 months for detailed development plans.

A "plan queue" may never be longer than four months.

Allows for temporary building permits even if neither the nature nor the need is temporary.
Abolish the possibility of excluding trade in food when allowing retail trade.

Introduce a right to rebuild buildings and infrastructure that have disappeared in fire, floods,
landslides and the like, as they were.

A detailed development plan that is in line with the comprehensive plan should only be able
to be appealed in one instance.

A person or organisation that does not have standing to bring proceedings but nevertheless
appeals must pay an administrative fee.

It should not be possible to appeal against building permits that fit within the detailed
development plan.

Introduce an anonymous reporting function for municipalities that abuse their planning
monopoly.

Allows for deviation from plan regulations in conversions, such as from office to residence.
Introduce a municipal service obligation. In the event of negative decisions on building
permits and planning notices, the municipality must offer advice on how the application can
be granted.

It should be possible to apply for a detailed development plan and a building permit in
parallel.

The right to choose investigative consultants is given to the payer.

Start digitisation with the help of Al within the area of permits.

Maximum processing times for the courts will be introduced.

National interest authorities shall not be able to appeal against decisions of other national
interest authorities.

Broaden the recruitment base for the recruitment of Director-Generals.

The Swedish Transport Administration is commissioned to work in a consultative manner.
The Swedish Transport Administration shall cooperate in the early stages with municipalities
and developers.

The Swedish National Heritage Board shall not make special submissions in court
proceedings. The County Administrative Board is the body that is to coordinate the national
interests in relation to the courts.

Introduce more local land survey authorities.

Introduce a cadastral procedure guarantee of 40 weeks. If it is not met, the applicant can go
to any other land survey authority.

Introduce an "emergency department" for quick decisions at the County Administrative
Board.

Introduce maximum times for processing cases at the County Administrative Board.
Introduce a requirement that the County Administrative Board keeps the deadline for referral
responses to the municipalities.

Consider returning the local growth issues to the County Administrative Board from the
Regions.
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29.

30.
31.

Balancing decisions should be raised to the County Governor and not decided at the

administrative officer level.
Appoint a Minister of Urban Planning, who is the Head of Department of Urban Planning.

Abolish the ban on instruction for government ministers and introduce ministerial
administration in Sweden.
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Exempel pa tidigare forslag och utredningar

Det finns en stor méngd utredningar och rapporter pa olika teman som gransar till denna rapports
tema. Det ror sig om bade statliga utredningar och rapporter fran olika delar av branschen men ocksa
interna utredningar pa myndigheterna. Forvanansvart manga har blivit liggande i skrivbordsladan
medan andra forslag har genomférts. Rapporter som tagits fram av branschorganisationer eller
sammansattningar av olika aktorer verkar oftare hamna utanfér de politiska besluten an innanfér,
vilket i sig kan anses anmarkningsvart da det borde finnas ett politiskt intresse att lyssna pa
expertisen — det vill sdga foretradare fran olika delar av samhallsbyggnadssektorn. Denna rapport
kommer darfor att ta upp flera av de forslag som tidigare patalats och uppmarksammats som
nddvandiga for att fa till en forbattring.

Till exempel:

e Reformagenda, 16 forslag for kortare ledtider i plan-och byggprocesser, Bygg i tid

e Samhallseffekter av langa ledtider i plan- och bygglovsprocessen, Evidens

e Overklagande av detaljplaner — omfattning, effekter och orsaker, Byggféretagen, SKR och
Fastighetsdgarna

e Byggherrekostnadernas utveckling 2020-2021, Tra- och mobelféretagen, TMF

e Byggkravsutredningens delbetinkande Okat bostadsbyggande och samordnade miljdkrav —
genom enhetliga och férutsagbara byggregler (SOU 2012:86)

e Forstudie om nationell fysisk planering, Ds 2023:28

e Effektiv och rattssaker PBL-6verprovning SOU 2014:14

e Modernare byggregler — forutsagbart, flexibelt och forenklat, SOU 2019:68

Bristen pa uppfoljning av genomférda lagandringar

Utmaningarna med dagens stadsbyggnadsprocesser och den dysfunktionella bostadsmarknaden ar
att det sallan racker med en enstaka atgard for att det skall bli ndgon markbar férandring. Det gor att
det ocksa ar svart att peka pa att enstaka lagandringar har bidragit till en patagligt mer effektiv
process. | mina intervjuer infor denna rapport lyfts ingen sarskild atgard fram som extra avgorande,
vilket i sig kan anses forvanande. Det ar i stallet mycket tydligt att alla jag intervjuat anser att det har
gjorts for lite for att minska byrakratin, 6ka effektiviteten i processerna och ta tag i arbetssatt som
bidrar till att férlanga ledtiderna.

Eller som konstateras i ett flertal utredningar: regelverket ar splittrat pa flera lagar och
svaroverskadligt, vilket ocksa bidrar till otydlighet och oklarheter vid tillampningen.

| den nyligen framlagda forstudien Nationell fysisk planering, Ds 2023:28, konstateras att det under
de senaste 10 aren gjorts mangder av utredningar. “Resultatet av dessa utredningar har ofta varit
ytterligare fragmentering av systemet och fler delar i det komplexa lappverk som lagstiftningen kring
fysisk planering har blivit. Vi noterar att de utredningar och initiativ som redovisas ovan i stora delar
lyfter samma problembild. Férslagen pa I6sningar har dock varierat mellan de olika utredningarna.
Tydligt ar dock att dagens system inte fungerar tillfredstallande vilket skapar frustration hos berdrda
aktorer.”

| de fall som lagandringar gors kan det vara svart att folja upp resultatet av férandringen. Problemet
ar sa att saga l6st utifran ett politiskt perspektiv nar en lagéndring skett. Beslutsfattandet gar vidare
till ndsta problem. Ingen har fatt uppdraget att folja upp bristerna som var skalet till att lagstiftningen
infordes.
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Ett exempel &r den lagéndring som skulle forhindra kommuner fran att anvanda sarkrav och som
genomfdrdes 2015. D3 ingen vagar anmala kommuner som bryter mot lagen avseende detta ar det
svart att utvardera resultatet. Fragar man politiken ar fragan 16st genom att det i lagen finns ett
forbud mot sarkrav. Fragar man byggaktorer ar fragan inte [6st eftersom kommunerna inte efterlever
lagen och nagon sanktion inte finns. Detta ar bara ett av flera exempel pa det faktum att problemen
inte fatt sin l6sning, trots dndringar i lagen.

Plan- och bygglagen har sedan dess inférande 1987 dndrats otaliga ganger. Alla smaandringar som
gors i en sammanhallande lagstiftning gor tillampningen svarare genom tolkning och avvagningar.
Aktiva uppféljningar av lagindringar uteblir. Andringar i lagen féregas av utredningar som féreslar
forandringar som darefter skall troskas igenom politiska forhandlingar och kompromisser. Det innebar
ofta att delar av forslagen som framfors bara delvis blir genomférda. Av kanske fyra forslag pa andring
blir det bara tva som nar en politisk majoritet. Det i sin tur gor att forslagen i vissa delar blir
verkningslosa och kanske i vissa fall blir foljden att dndringarna far motsatt verkan an den avsedda.
Detta fo6ljs inte heller upp.

Sveriges kommuner och regioner, SKR, foljer upp en del andringar genom enkater till kommuner.
Fortsattningsvis bor dven samhallsbyggnadsaktorer inga i underlaget. Att folja upp endast
kommunernas uppfattning leder till en felaktig bild.

Forslag

e Infor systematisk och obligatorisk uppfoéljning av lagdndringar och dess resultat pa
produktiviteten. Kan géras av exempelvis Riksrevisorn.

e Sveriges kommuner och regioner, SKR, bor utvidga sina enkater till fler aktorer an
kommunerna for att félja upp kommunernas implementering av lagandringar inom
stadsbyggnadsomradet.

Kostnaden

Manga latta projekt ar slut. Nu aterstar manga knepiga. Det innebar att dven de lattare projekten,
som sjalvklart ocksa finns, tar langre tid eftersom resurserna ar begransade och manga resurser laggs
pa de knepiga projekten. | takt med att stader vaxer och de mer lattatkomliga markbitarna bebyggs
aterstar mark som ligger bullerutsatt eller pa annat satt krdver mer av alla parter.

Varfoér ar tiden viktig? Det korta svaret ar att tid ar pengar. Bade for det privata naringslivet och for
privatpersoner, men ocksa for det offentliga. Ett drende kostar mer pengar ju mer det ligger still.

Samhallskostnaderna kan sigas besta av tva delar: den direkta kostnaden och den indirekta. Exempel
pa direkta samhallskostnader ar hogre kostnader for 4gande och forvaltande av mark som star tom,
hogre byggkostnader da det ar svart att planera startdatum, utredningskostnader och utebliven
verksamhet i den aktuella fastigheten. Indirekta kostnader ar till exempel att inflyttningen till
kommunen minskar i stort om bostader inte byggs i tid, skatteintakterna kommer inte kommunen till
del, farre personer kan arbeta pa orten och konkurrensen blir samre beroende pa vilken verksamhet
som omfattas, med hogre priser som resultat.

| det storre perspektivet far varje enskilt beslut som innebér en forsening ocksa konsekvenser for

tillvaxten. Om féretag vet om att det tar extremt lang tid och dr mycket komplicerat och kostsamt att
etablera sig i Sverige sa valjer man att lagga sin verksamhet i andra delar av Norden eller Europa. Det
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finns exempel pa livsmedelskedjor som gett upp sin etablering i Sverige pa grund av for hoga trosklar.
Detta har i sin tur bidragit till bristen pa konkurrens och darmed héga matpriser.

| Effektiv och rattssaker PBL-Overprovning SOU 2014:14 finns en tydlig metodik for hur
samhaéllsekonomiska kostnader av forsenad stadsutveckling kan beréknas. Det har tillampats i nagra
rapporter i specifika projekt. Det dr forst ndr man satter kronor och 6ren pa en forsening — oavsett
vem som orsakar den —som orimligheten i ineffektivt stadsbyggande blir uppenbar. Berakningarna
bor darfor appliceras i fler enskilda projekt och vara en del av planeringsinstrumentet hos bade
privata och offentliga aktorer.
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Ett exempel fran delvis flera verkligheter

Nedan foljer i detalj ett enkelt och vanligt exempel pa gadngen for ett projekt, som for sakens skull har
drabbats av flera olika delar av dagens regler och lagar vid en etablering. Rapportens 6vriga exempel
kommer att vara mer summariska. Det ar dock i detaljerna som problemen ofta sitter.

En butikskedja bestdmmer sig for att de vill etablera sig pd en viss plats. Kommunen dger marken och
tycker att det dr en bra idé med en butik pd den utpekade platsen. Den samsynen har tagit ett ar av
méten med tjéinstemdn som jobbar med mark och byggnation.

En markanvisning/markreservation/option skall géras till aktéren. | den berérda kommunen har inte
de enskilda tjinstemdnnen rdtt att skriva fram ett drende utan férslaget om en markanvisning skall
passera en grupp av kollegor som kallas markanvisningsrad. Det radet bestar av ett antal personer.
Detta rad féresldr sedan vidare till kommunens markanvisningsgrupp att en markanvisning skall ske
om de gillar férslaget. Om ndgra i gruppen édr emot etableringen — kanske for att vederbérande inte
vill ha handel pad just den platsen — bordléggs frdgan till ndsta gdng som markanvisningsgruppen
mdéts.

Ndér gruppen sammantréder ndsta gang har butiksaktéren haft kontakt med en av tjéinstemdnnen
som efterfragat mer information. Trots att den informationen som kommunen behéver fér en
markanvisning redan finns. | detta fall ér det en handelsutredning som efterfrdgas trots att
kommunen i 6versiktsplanen inte har ndgra skrivningar om att det dr problematiskt med handel pa
platsen och trots att en majoritet i tidnstemannagruppen 6r fé6r en markanvisning. En
handelsutredning bestdllt och genomférs.

Markanvisningsgruppen fattar beslut om att de skall féresla den politiska ndmnden att en
markanvisning skall ske. Beredningen till némnden tar fem veckor. Arendet skall skrivas fram, det
skall skrivas under av chefen och chefens chef. Det skall presenteras fér ndmndordférande och sedan
skickas ut en vecka innan ndmnd till némndledaméterna.

PG markndmndens sammantrdde begdr en ledamot bordldggning av drendet for att hans partigrupp
inte hunnit diskutera om de vill ha handel pé denna tomt. Arendet bordlédggs till nésta
ndmndsammantrdde.

Efter fem veckor dr det ndmndméte igen och ndmnden bifaller férslaget om en markanvisning. Ett
parti reserverar sig.

Detta beslut dr mdéjligt att 6verklaga. Om sG gérs gar drendet vidare till férvaltningsrdtten och i ndsta
steg till Kammarrdtten. Till den sistndmnda krdvs prévningstillstand. Viéntetiden f6r att fa drendet
prévat dr minst 6 mdnader, enligt uppgifter frén domstolen.

Beslut om markanvisning finns nu och ett markanvisningsavtal skrivs ddr det oftast stdr att den
enskilda aktéren star all ekonomisk risk. Det innebdr att éiven om kommunen av olika skdl vdljer att
ldgga ned planerna eller dra tillbaka markanvisningen efter 2 Gr da den oftast férldngs star den
s6kande med kostnader fér utredningar och konsulter i 6vrigt. En markanvisning ér endast en
overenskommelse/option mellan en kommun och en byggherre som ger byggherren ensamriitt att
under en begrdnsad tid och under givna villkor férhandla med kommunen om éverldtelse eller
uppldtelse av ett visst av kommunen dgt markomrdde for bebyggande

Detaljplanearbetet fér denna mark pdbérjas oftast inte meddetsamma. Det kan ta upp till flera r

eftersom kommunen har en sd kallad “planké”. Det innebdr att ansékningar om att édndra
detaljplanen Idggs pd hég och behandlas oftast i tidsordning. Medan drendet ligger i “kén” hdnder
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ingenting. Den aktuella butiksaktéren kan inte géra ndgot alls for att pdskynda processen. Sedan blir
det dags for ett start-PM som beslutas i den politiska némnden. DG sker samma procedur som ovan
infér markanvisning, men med byggnadsndmnden och med ett ganska omfattande innehdll. Infér ett
start-PM gérs en hel del arbete gdllande butikens storlek, utseende, innehdll mm. Detta arbetas fram
av planhandldggare tillsammans med byggaktéren.

Aven hdr ér det méjligt for den politiska ndmnden att besluta att underlaget ér for litet, ndgon vill
utreda ndgot kring platsen eller hitta en alternativ plats. Besluten dr helt subjektiva och kan ddrfér
handla om att “man inte anser att verksamheten passar ddr”. Eller “vi har redan tillréickligt med
butiker i denna kommun”. En bordldggning kan ocksd ske. Eller en aterremiss for att fa mer
information. Beroende pG kommunens méteskalender kan det dréja mdnga veckor innan férslaget
kommer upp for beslut igen.

Efter beslut om ett start-PM startar arbetet med detaljplanen fér butiken.

| detta fall fattas beslutet i maj dr 1. Tjdnstemdnnen har i sitt tidnsteutlatande tagit fram féljande
tidplan:

Start-PM maj ér 1

Samrdd mars ar 2

Granskning februari dr 3

Antagande i stadsbyggnadsndmnden april ér 3

Under arbetets gdng framkommer det under hosten att den handldggande tjdnstemannen anser att
en naturvdrdesinventering mdste géras dven om hans kollega menar att det inte behévs.
Handldggaren meddelar s6kanden att en sddan mdste géras pd vdren innan samrdd kan ske. Det gor
att arbetet med planen sdtts delvis pd vdnt i vintan pa att inventeringen kan géras i april. En del
andra utredningar gérs dock under tiden. Ddrmed skjuts tidplanen framat ett halvar.

Under tiden kidmpar livsmedelsaktéren for att kommunen inte skall vara alltfér detaljerade i
detaljplanen avseende exakt hur byggnaden skall placeras pa tomten och hur byggnadskroppen exakt
skall se ut. Delar av detta borde hanteras inom bygglov. Livsmedelsaktéren vet dessutom att eftersom
detaljplaneprocessen dr s utstrdckt i tid hinner man utveckla butikernas utformning fér att bli mer
optimala utifran olika perspektiv. Trots en rad fakta kring detta bestimmer sig dnda kommunen att i
detaljplanekartan rita in butiken med 15 centimeters marginal.

Nu planeras samradet till augusti ar 2 i stdllet. Oturligt nog bérjar handldggarens barn pd férskolan
och det blir mycket VAB. Han dr ddrfér borta under stora delar av augusti, dé samrddet var planerat.
Eftersom det var flera veckors semester innan dess var han inte riktigt klar med alla delar. Tiden tickar
och inget hdnder med drendet under hans frénvaro. Samrddet sker nu i stéllet i oktober dr 2. Det
innebdr per automatik att granskningen skjuts upp till i september dr 3. Planerat antagande i
stadsbyggnadsndmnden ér nu december ar 3.

Under samrdadet skall remissinstanser och synpunkter komma in inom en viss tid. Eftersom
Ldnsstyrelsen har mycket att géra sG meddelar de under hésten att de kommer att behéva minst 2
mdnaders extra remisstid for att kunna ge ett svar. Innan Ldnsstyrelsens svar kan kommunen inte
fortsdtta sitt planerande.

Arendet som rér byggandet av en butik léggs Gt sidan i viintan p& remissvaret. Det kommer i bérjan
av januari dr 3. Svaret innehdller oklarheter kring en bullerproblematik i omradet. Lénsstyrelsen
menar att lastbilar kommer att trafikera frekvent till och fran butiken med leveranser. Kommunen
mdste ddrfér komplettera drendet med en bdttre bullerutredning. Butiksaktéren kan inte se att detta
skulle vara ett stérre problem pd denna plats jdmfért med andra platser dér en etablering skett, men
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mdste dnda komplettera med ytterligare en bullerutredning och kan inte presentera en utredning som
redan gjorts i en annan kommun trots att antalet lastbilsrérelser ér desamma.

Efter samrddet sammanstdller byggnadskontoret de inkomna synpunkterna och féresldr eventuella
férdndringar.

Pa grund av Linsstyrelsens sena svar forskjuts tidplanen ytterligare tvG mdanader. Granskningen blir i
november Gr 3. Planerat ndmndbeslut i januari dr 4.

Arendet gdr frén ndmnd till kommunfullmdktige om ndmnden inte fattar beslutet pd delegation. Frén
antagande i ndmnd till kommunfullméktigebeslut kan det ga fram till mars dr 4 i exemplet.

Fram till nu har detaljplanen blivit férsenad enligt tidplanen med ndstan ett ar. Allt pa grund av olika
omstdndigheter som var och en fér sig kan anses obetydliga men som tillsammans skapar en stor
skillnad.

| detta exempel 6verklagas kommunfullmdktiges beslut om detaljplanen till mark- och miljodomstolen
som just da har 6 till 9 manaders vintetid for att ta stéllning till Grendet. Nu dr vi inne i december ar
4. Overklagas drendet ytterligare till Mark- och miljééverdomstolen liggs den tiden till.

Under tiden fér éverklagandet dr kommunen inte villig att Idgga resurser pd att behandla det
inskickade bygglovet. Byggaktéren och kommunen gér i och for sig bdda bedémningen att
éverklagandet kommer att avskrivas. Arendet ligger pé véint. Efter en lagakraftvunnen detaljplan kan
kommunen bevilja bygglovet. Det skickas in i december dr 4. Beslut om bygglov skall géras inom 10
veckor fran dess att inkomna handlingar ér korrekta. Kommunen har hég arbetsbelastning och nyttjar
tiden. Nio och en halv vecka efter det att byggaktéren trodde att handlingarna var kompletta
dterkommer bygglovshandldggaren och menar att det fattas en kontrollansvarig i handlingarna. Det
kompletteras med namnet pa personen och en ny 10 veckors period tickar pa. Bygglovet kommer
ddrfér efter 19 och en halv vecka. Bygglovet beslutas i maj Gr 5.

Bygglovet éverklagas sedan pd samma sdtt som detaljplanen, men nu med Lénsstyrelsen som férsta
instans. Denna Iénsstyrelse har jobbat pd och har i genomsnitt en handlédggningstid pé 59 dagar fér
prévning av bygglov. Det ér dock sommar och semester sd det blir en méanad ytterligare.
Overklagandet avskrivs i augusti dr 5.

Detta beslut kan 6verklagas till mark- och miljédomstolen och dérefter till Mark- och
miljééverdomstolen. | vissa fall kan detta beslut éverklagas till Hégsta domstolen. Fér de tva
sistnédmnda instanserna krdvs dock prévningstillstdnd. | vissa fall skall domstolen dock éverlimna
madlet till regeringen fér prévning.

| detta fall sker inte ndgon ytterligare 6verklagan. Bygglovet vinner lagakraft.

Livsmedelsféretaget som nu véntat i éver 5 ar pd att fa starta bygget av butiken sdtter spaden i
jorden. Butiken éppnar pd varen Gr 7. | éver sju dr har konkurrensen fér livsmedel dréjt och ddrmed
har invdnarna fortsatt betala hga matpriser i ytterligare sju ars tid. Nér den nya butiken 6ppnar

sénker de omkringliggande livsmedelsbutikerna sina priser.

Ovan beskrivning ar en visualisering av verkliga fall. Tiderna bekréaftas av det nyligen framtagna
Nationellt Ledtidsindex.
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Tystnadskulturen

Kommunerna spelar en central roll i samhallsbygget. Bade som mark&gare, men kanske framfor allt
som &gare till planmonopolet. En kommun kan darfor stoppa byggen fran att komma till genom att
inte ta upp planansokningar eller skriva fram negativa planbesked till ndmnden. Detta gor att det
skapas en stor obalans i rollférdelningen mellan planhandldggaren och den som anséker om
plandndring. Ofta sdker en markagare eller en fastighetsutvecklare planbesked innan ett stort
fastighetskop. Det géller oavsett om det dr en privatperson eller ett foretag. Alla som vill géra nagot
blir beroende av kommunens tjansteman och deras installning till projektet.

Med kommunernas planmonopol kommer darfér dven en tystnadskultur. Den vittnar alla om pa den
privata sidan av fastighetsbranschen. Det géller att inte vara for besvarlig, saga ifran eller pa annat
satt stota sig med ansvariga handldggare. Helst skall man inte heller framféra synpunkter pa hur
kommunen skulle kunna arbeta annorlunda och mer effektivt. Eller som en VD for ett fastighetsbolag
uttryckte det. ”Det har framkommit pg omvdgar att jag inte borde fortsdétta foresla att kommunen
skall ta fram en vision. Det har uppfattats som kritik och uppskattas inte”. | en sadan situation finns
en uppfattning att man kommer i ett underlage vid kommande markanvisningstavlingar eller i 6vrigt
blir foérbisedd som aktor.

Ett tydligt exempel pa detta ar de sarkrav som manga kommuner stéller i samband med en
exploatering. Dessa sarkrav ansags sa problematiska att en sarskild statlig utredning genomfordes
och ett forbud mot sarkrav infordes i plan-och bygglagen 2015. Det kan rora sig om tekniska
|6sningar men dven om medfinansiering for en rondell langre bort i omradet eller fragan om
exploatdren dven kan bygga en forskola eller en fotbollsplan i ndarheten. Dessa “krav” ar inte
ovanliga. | en situation dar manga aktorer &r intresserade av samma tomt blir det darfor oftast en del
av ett exploateringsavtal. Det faktum att det inte ar tillatet enligt lag gor inte att det inte
forekommer. Dock oftast utan protester fran aktérerna som oftast véljer att knyta handen i fickan. |
de fall det anda uppkommer diskussioner kring rimligheten av vissa krav blir féljden att ledtiderna
Okar eftersom det enda en byggherre har att satta emot ar forhandling. Forhandlingar tar oftast tid
om parterna star langt ifran varandra. | flera aktuella fall ligger planarbetet nere i vintan pa att
byggherren “ger med sig”. Det skapar 6kade kostnader for alla inblandade parter samt i
forekommande fall farre fardigstallda bostader.

Denna obalans i beroende gor att sakfragan inte heller provas juridiskt. De lagregler som finns provas
helt enkelt inte. Ingen fastighetsadgare eller byggherre vill i efterhand fa en domstolsprévning som
drar ut pa tiden for byggstart. Darfor ar det idag riskfritt for en kommun att fortsatta stalla sarkrav,
eller andra krav i till exempel exploateringsavtalen, trots férbud i lagen. Detsamma galler krav att ge
planbesked inom 4 manader eller bara i 6vrigt driva sin egna linje. Det férekommer att kommentarer
i stil med ”vi har planmonopol sa det blir anda som jag sager” inte ar helt ovanligt.

Ett annat exempel ér en byggherre som papekade det orimliga i ett specifikt energikrav, som
kommunen tagit fram som en del av exploateringsavtalet. Svaret fran kommunen var att det i sa fall
gick bra att Iémna tillbaka markanvisningen och att bolaget ifrdga nog inte hade en framtid i just
denna kommun.

Det som ibland blir fallet &r att branschorganisationer agerar a enskilda aktorers vagnar. Till exempel
Byggforetagen, Handelskammaren och Fastighetsdgarna. Valdigt sallan frontar enskilda bolag och
personer i sakfragor. Det som i dessa fall ibland gar forlorat ar berattelsen om enskilda detaljer. Det
ar i detaljerna som problemen oftast sitter och kan tydliggdra baksidan av ett beslut eller att en
lagandring blir ett slag i luften. Det ar genom att kanna till detaljerna i enskilda fall som man kan
forandra ett system eller ett arbetssatt.

19



Aven infér denna rapport har det varit tydligt att fastighetsbranschens foretradare inte vill fronta sina
projekt eller sina specifika synpunkter. De ar darfér genomgaende avidentifierade med nagra fa
undantag.

Som planmonopolist och myndighet féljer ett ansvar att vara 6ppen och transparent. Det ar dock
ofta motsatsen till dagens upplevda situation. En fraga att stalla sig &r dock hur en kommun skall
kunna utvecklas utan aktérer som vill investera och satsa? Det borde vara ett 6msesidigt beroende.

Férslag
e Infor en anmalningsfunktion mot kommuner som missbrukar sitt planmonopol.

e Anmalningsfunktionen placeras forslagsvis hos Boverket, Konkurrensverket eller en annan
instans som har riatt kompetens och befogenhet.

e Anmalningsfunktionen far i uppdrag att efter anmalan bedéma om en kommun tagit fram
detaljplaner som inte stimmer 6verens med intentionen gallande detaljeringsniva,
sarkrav, tagit oacceptabelt lang tid pa sig eller pa annat satt missbrukat sin stdllning som
planmonopolist.

e Den aktor som administrerar anmalningsfunktionen far méjlighet att utdoma
boter/sanktionsavgift i efterhand.

e Anmalningarna gors anonymt, men publiceras regelbundet.

Plan- och bygglagen

Planlagstiftning har funnits i Sverige lange. 1987 tradde Plan- och bygglagen (PBL) i kraft. Den innebar
bland annat en decentralisering och tydligare ansvarsfordelning. Den innebar ocksa en vidgad
sakdgarkrets och ett forstarkt medborgarinflytande. Da introducerades mojligheten fér de som under
detaljplaneprocessens gang framfort synpunkter att dven ha mojlighet att 6verklaga en detaljplan.

Sedan dess har PBL dndrats otaliga ganger. Bland annat 2011. Alla smaandringar som gors i en
sammanhallande lagstiftning gor tillimpningen svarare genom tolkning och avvigningar. Andringar i
lagen foregas av utredningar som foreslar forandringar som darefter skall igenom politiska
férhandlingar och kompromisser. Det innebar ofta att delar av férslagen som framfors bara delvis blir
genomforda. Av kanske fyra forslag pa dandring blir det bara tva som nar en politisk majoritet. Det i sin
tur gor att forslagen i vissa delar blir verkningsldsa och kanske i vissa fall blir foljden att dndringarna
far motsatt verkan @n den avsedda.

Eftersom genomford lagstiftning séllan foljs upp eller utvarderas blir det heller inte tydligt om vissa
problem atgardats eller ej. Vissa forandringar kan genomféras men sanktioner for de som bryter mot
lagen uteblir, vilket i sin tur gor lagbestammelserna verkningslésa. (se avsnittet om Sarkrav)

Klart ar dock att PBL blivit mer och mer en expertorienterad detaljlagstiftning dar fler och fler saker
regleras av staten. Denna lagstiftning skall sedan tolkas och implementeras av kommunerna. Lagens
olika delar skall sammanjamkas i fysisk form. Nagot som ofta visar sig vara omgjligt.

Ju mer staten viljer att reglera i lagen desto svarare far kommuner med tolkning och kompetens inom
alla olika omraden. Detta gor i sin tur att tiden for att ta fram detaljplaner blir [angre och mer
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komplicerad. Kravet pa olika utredningar kommer framst pa grund av palagor fran staten som sedan
foljs upp av Lansstyrelsen. Planhandldaggarna kan inte lagre vara planarkitekter som brinner for att
bygga fina stader, utan blir avancerade projektledare som maste jamka samman olika intressen och
folja upp olika typer av checklistor pa utredningar som kravs for att Lansstyrelsen skall séga ja till
planen. Allt i enlighet med statens bestallning som gjorts genom lagandringar. Intresset att arbeta
som planhandlaggare minskar och behovet av expertis 6kar. En orimlig kombination nar staten ocksa
sager att processerna maste ga fortare.

Domstolsprovning i stallet for stadsbyggande

Stadsbyggande ar inte en exakthet. Utvecklingen har dock gatt fran pragmatism till ren lagtolkning
gallande exempelvis detaljplaner. Nar dverklagan av detaljplaner gick till politiken (lansstyrelsen och
regeringen) kunde avvagningar ske. Nar domstolarna sedan 2011 tagit 6ver den processen blir det
tolkningar av lagen som &r utgangspunkten for stadsbyggande. Det dr dock inte sa vi bygger trevliga
och hallbara stader. Landshévdingen hade en viktig roll i tidigare avvagningar vid detaljplaner.
Lansstyrelsen ar en enradsmyndighet. Se vidare under avsnittet om Lansstyrelsen. Nagon uppféljning
av denna férandring har inte skett. Syftet med denna reform var bland annat att snabba pa
processen. Blev ledtiderna kortare? Har vi fatt finare stader? Det mesta tyder pa motsatsen, vilket
bland annat framkommer i Evidensrapporten “Samhéllseffekter av langa ledtider i plan- och
bygglovsprocessen”. | Stockholms lan tog en planprocess 2010 i genomsnitt 35 manader. Efter
lagdandringen 2011 har genomsnittstiden 6kat med 75 procent, upp till 62 manader.

Réattspraxis har ocksa utvecklats pa manga omraden eftersom politiken i sina riksdagsbeslut inte
fangat in delar som behovs for tillampningen. Till exempel géllande vad en mur &r? Eller
formuleringar om vad som kan anses skaligt. | andra delar ar politiken mycket detaljerad i
lagstiftningen. Det blir da de detaljer som finns som ocksa praglar stadsbyggandet. Eller som en
tjdansteman i en av Sveriges stora kommuner uttryckte det “Alla andra levande varelser ar nu viktigare
an manniskorna i planprocesserna”.

Det gor att Sveriges stader nu byggs av jurister i stéllet for stadsutvecklare, arkitekter, lokala politiker
och fastighetsagare.

Det framstar som klart att PBL har blivit for reglerande och fér betungande. Portalparagrafen, 1 kap 1
§, lyder "Bestammelserna syftar till att, med hansyn till den enskilda manniskans frihet, framja en
samhallsutveckling med jamlika och goda sociala levnadsférhallanden och en god och langsiktigt
hallbar livsmiljo fér manniskorna i dagens samhalle och fér kommande generationer.” Sedan féljer sa
manga undantag och regleringar att det inte blir sa mycket kvar av “den enskilda manniskans frihet”.
Det behdvs en upprensning — inte fler undantag.

Nyligen presenterades Forstudie om nationell fysisk planering, Ds 2023:28. Dar konstateras bland
annat foljande:

”Det ar forstudiens slutsats att det finns ett stort behov av en férnyad fysisk planering i fragor som ror
statens ansprak pa mark- och vattenomrade. Slutsatsen utgar fran de omfattande brister som
forstudien identifierat och som tydligt framkommit i dialogen med berérda aktérer inom
samhallsbyggandet samt vid inhdmtandet av underlag i form av enkat, kartlaggning av 6ppna
riksintressen och analys av 6verprévningar hos Lansstyrelsen. Samtidigt finns det en stark vilja hos
alla berorda aktorer att bidra till ett val fungerande system. Forstudien har i forslagsgenereringen
tagit intryck av forda dialoger samt internationella erfarenheter av strukturer for en nationell fysisk
planering.
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Den kritik som framkommer ar omfattande och besvarande. | korthet berdér kritiken den nuvarande
lagstiftningen och dess tillampning, avsaknad av nationell tydlighet och nationell malbild, bristande
formaga att nationellt hantera en 6kande Overstatlig paverkan, statliga myndigheters agerande och
samordning samt planeringssystemets bristande aktualitet och amnesmassiga avgransningar.
Forstudien menar att en ny samlad planlagstiftning bast skulle astadkomma detta, alternativt en
genomgripande Gversyn av nuvarande lagstiftning. Utékad och fornyad lagstiftning ar inte de enda
tillgangliga atgarderna men, ska en genomgripande och systematisk effektivisering géras menar
forstudien att en ny lagstiftning kravs.”

Det framkommer tydligt dven i denna rapport att plan- och bygglagen inte langre ar en fungerande
lag for att skapa langsiktiga och attraktiva byggda miljoer.

Forslag

e Utvardera om borttagandet av lansstyrelserna som instans fér 6verklagande av detaljplaner
har inneburit kortare ledtider.

e Avskaffa dagens plan- och bygglag (PBL) och inf6ér en ny lagstiftning — Stadsbyggnadslagen -
som innehaller farre undantag, regleringar och hanvisningar. Stadsbyggandet och
aganderatten skall vara i fokus. Den nya lagen skall vara utformad som en maéjliggérare och
inte ha som syfte att stoppa och férhindra. Tydliggér hierarkin mellan Miljobalken och den
nya lagen.

Rimlig tid?
Ett “monsterexempel” i delar efter en initialt guppig vag

Detta exempel rér en byggnad med 50 bostéder mitt i en storstad i stadsbebyggelse utefter en gata
som i évrigt dr tdtt bebyggd. Projektet ligger pa fastighetséigarens egen mark.

|H

Q2 2011 - Planansékan Iémnas in for att bygga bostdder pa egen mark.

Q1 2012 - Planansékan avslds, med motivering ” Stadsbyggnadskontoret motiverar sitt
stdllningstagande dels med en analys av omradets planstruktur och stadsbyggnadskaraktdr, dels med
argument kring trafikbuller och skuggningseffekter pa grannfastigheter av en potentiell ny byggnad.”
2012 — Volymstudier och 6vriga utredningar tas fram fér att évertyga tjinstemédnnen om platsens
ldmplighet.

2013 — Pd initiativ av en tjéinsteman prévas ett hégt hus (upp mot 24 vaningar) pa platsen. Arkitekten
byts ut. Ett antal skissférslag tas fram, men infér start-PM vdljer handléggaren dnda att ga vidare
med 10 vaningar.

Q2 2014 Start-PM

Paus i planarbetet pa grund av resursbrist fram till Q3 2015

Q3 2016 Samrad

Q2 2017 Granskning

Q2 2017 Antagen detaljplan— Detta dr en snabb hantering

Q2 2018 Avslag éverklagan Mark- och miljédomstolen

Q2 2018 Avslag prévningstillstand Mark- och miljééverdomstolen

Q2 2018 Bygglov - arbetades fram parallellt med 6verklagande, sG bygglov vann laga kraft samtidigt
med detaljplanen

2018 Produktionsstart
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2020 Inflyttning

Detta exempel sdger nagra saker. Det ar knepigt nar en enskild handlaggare har en idé som han eller
hon vill testa pa nagon annans bekostnad. Resursbristen pa planhandlaggare eller oviljan hos en
kommun att ta in externa konsulter paverkar tidsaspekten. Granskning och antagande kan samordnas
i tidsplaneringen. Bygglov kan arbetas fram parallellt med den juridiska prévningen av detaljplanen
om den sokande ar villig att sta risken for kostnaderna.

En langdragen historia

En privat aktér kdper ett mindre ndrcentrum. Planerna dr att upprusta centrumet och géra platsen
mer attraktiv samt addera in bostdder ovanpd den gamla képladan frdn 60-talet. Platsen uppfattas av
mdnga som otrygg, men ligger precis vid busstrafiknavet i kommunen. Centrumet har mdnga
besékare. Nér den nya dgaren kliver in 2015 och presenterar sina idéer beslutar sig kommunen foér att
genomféra en arkitekttdvling for hela omrddet — inklusive fastigheten som precis fatt ny dgare. | sin
roll som planmonopolist anser kommunen att det dr i sin ordning att inkludera denna privat dgda
fastighet i sin tdvling. Kommunen utser ett vinnande arkitektférslag som innebdr att hela centrumet
har rivits och ersatts av annan bebyggelse. Agaren till centrumet ér inte tillfrégad om rimligheten i att
riva en fullt fungerande centrumanldggning med rimliga kassafléden.

Ddrefter pdbérjas ett maratonlopp mot att fa pabérja en férdndring och utveckling av den privatédgda
fastigheten. Kommunen dr dock helt férgad av sin egen arkitekttévling och alla férslag som inte
innehdller rivning av den befintliga bygganden kasseras pa vdgen fram till start-PM. Till det kommer
kommunens uppfattning att stora delar av ndromrddet bér ingd i ett kommande planarbete. Bland
annat fragan om en flytt av ett stort idrottsomrdde och markbyte med en annan privat aktér. En
utveckling som i sak ér bra fér kommunen, men som inte hdnger ihop med énskan att utveckla
centrumanléggningen, som ju var det fastighetsdgaren ville.

| syfte att fG géra en detaljplan fér sin fastighet rérande upprustning och tilldgg av bostdder togs
forslag fram fér ansékan om start-PM. For att underldtta arbetet med just den fastigheten héll sig
forslaget i stort sett inom sin egen fastighetsgrdns. Trots det fattade kommunen 2019 beslut om att
inkludera nio andra fastigheter in det kommande planarbetet. Inklusive bland annat en bensinstation,
ett idrottsomrdde och kommunens egen mark som édr gammal sjébotten. Tidplanen var da:

Samrad kvartal 3-4 2020

Granskning kvartal 2-3 2021

Antagande kvartal 1 2022

Férslag efter férslag togs fram i dialog med politiker och tjéinstemdn pd hur det nya centrumet och
tillskapandet av bostdder och parkering skulle kunna se ut. Inga beslut fattades. Mdnga miljoner
kronor senare gav fastighetsdgaren upp och sdlde centrumet. Idag har utvecklingen inte avancerat
utan tidplanen ser ut som féljer:

“Tidplanen kan komma att pdverkas av férutséttningar som framkommer i planarbetet som inte kan
forutses idag.

Startskede: 2019-2024

Samrdd: Q2 2025

Granskning: Q2 2026

Antagande: Q2 2027”

Det finns en tendens att tidplaner fér detaljplaner medvetet innehaller en del marginal. Det finns
ocksa manga detaljplaner som under resans gang bara skjuts framat utan att man riktigt forstar varfor.
Skulle en liknande tidplan sattas i ett privat foretag sa utgar man ifran slutdatumet och raknar
baklanges for att komma fram till vad som maste vara klart nar, for att i slutdndan kunna leverera
enligt tidplanen. Detta ar ett synsatt som de flesta byggaktorer sallan far med sig kommunerna pa.
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Vanligast ar i stallet att man utgar fran dar man ar och att slutdatum bara skjuts fram om nagot
intréffar under vagen. Det illustreras i exemplen ovan. Skulle man i stéllet géra planeringen bakifran
vet man redan fran borjan nar forslaget kommer att skickas pa remiss till lansstyrelsen och kan ge
dem férhandsinformation om remisstider. Man vet ocksa att om en handlaggare ar sjuk sa behover
kommunen ta in en konsult for att halla tiden. Kostnaden for att kalla in en konsult betalas i alla fall av
exploatoéren.

Det finns ingen bortre grans for kommunens tidplaner, vilket gér det omajligt for en fastighetsadgare
att planera. Hur skall man hyra ut lokaler i en byggnad om det ar oklart om det tar tre ar eller tio ar
som i centrumexemplet ovan? Fér kommunen blir det inga konsekvenser. For fastighetsagarna blir
konsekvenserna ofta stora.

Det finns goda exempel pa processer dar tiden fran start-PM till antagande av detaljplanen kan hallas
till 18 manader. Till exempel i Stockholms stad géllande de sa kallades Stockholmshusen. Da
inkluderas alla lagstadgade tider samt de administrativa tiderna en kommun kan ha for att hantera
beslutsprocesser. Det &r en rimlig utgangspunkt att en detaljplan inte skall ta langre tid 4n sa. Om en
detaljplan riskerar att ta langre tid an sa pa grund av sin komplexitet bor planen delas upp i flera delar.
Det kan till exempel vara fallet ndr en kommun tar ett storre grepp Over ett omrade. Oftast efter att
ha genomfort ett programsamrad. Genom att arbeta med mindre omfattande detaljplaner kan
merparten hanteras pa 18 manader. Samordning mellan detaljplaner kan goras parallellt. De mer
knepiga omradena som behoéver ta mer tid kan da géra det utan att lagga ett stopp for helheten och
alla inblandade parter.

Det finns ocksd manga exempel pa detaljplaner runtomkring i landet som tar 9 manader. Det bevisar
att det ar mojligt. | det framtagna Nationellt ledtidsindex framkommer att det finns mycket att gora
for att harmonisera olika kommuners tidsatgang for liknande projekt.

Exempel pa uppdelning — ett tidigare hamnomrade

Efter genomgadnget programsamrdd delades ett av programmens omrdaden in i tre olika
detaljplaneomrdden. Det bedémdes som rimligt att den delen som bestod av frédmst kontor och skulle
utgéra bullerskydd mot bostdderna bakom blev detaljplan nummer ett. Dérefter skulle de tva
kvarvarande detaljplanerna kunna tas fram. Det ansdgs som en uppenbar risk med alla de
utmaningar som fanns i omrddet att en enda detaljplan for hela omrddet skulle hédmma utvecklingen
som helhet. Under framtagandet av den férsta detaljplanen framkom att Trafikverket hade stora och
avgdérande synpunkter pd delar av det som skulle vara detaljplan nummer tva och tre. Som en féljd av
detta férbereder kommunen sig fér att dela in omrddet i annorlunda delar avseende de tva
kvarvarande detaljplanerna samt dven ta fram en del frimdrksplaner fér enstaka fastigheter.

Forslag

e Infér en huvudregel om att en detaljplan far ta maximalt 18 manader. Dispens fran denna
tidplan kan sdkas vid mer komplexa planer hos lansstyrelsen eller annan lamplig instans.

e Listan pa projekt som fatt dispens publiceras. Pa sa sitt kan man se vilka kommuner som
har manga dispenser. Det 6kar ocksa transparensen for byggaktorer.

e Lansstyrelsen far i uppdrag att folja upp skalen till varfor planerna dréjer. De byggaktérer

som ar berorda i de specifika projekten skall delta i denna uppféljning tillsammans med
kommunerna.
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e Lansstyrelsens egen roll i eventuella férdrojningar kan da ocksa féljas upp battre. | de fall
det dr statliga myndigheter som fordrojer planen far lansstyrelsen i uppdrag att vara
ansvarig for att tidplanen halls. De far da ett statligt samordningsansvar.

e Kommunerna aldggs att paborja bygglovsarbetet om s6kanden sa 6nskar dven om
detaljplanen 6verklagats och befinner sig i en pagaende rattsprocess om bygglovet féljer
detaljplan. Arbetet sker pa sokandes risk.

Planbesked

En markéagare har ratt att krava planbesked och fa svar inom fyra manader. Partner kan dock “komma
Overens” om en annan tidplan. Det ar inte helt ovanligt att kommuner motarbetar ett formellt beslut
da det gar att 6verklaga. Ibland under forevandning att det &r battre om fastighetsdgaren kan “vénta
in utvecklingen”. Lagens intensioner om att ge besked inom fyra manader fungerar bara om
kommunen valjer att “hantera arendet”. Planbesked forhalas ofta.

Exempel
En fastighetutvecklare képer ett flertal villatomter i ett omrdde. Ritningar tas fram fér en stor méngd
bostdder. Kommunen dr inte intresserad och viiljer att inte skriva fram ett negativt planbesked.

En livsmedelsaktér ville innan ett kbp av fastigheten fa ett planbesked pa om en butik var méjlig paG en
tomt. Kommunen tyckte inte att de behévde préva drendet.

| vissa kommuner finns en ovilja for att skriva fram negativa planbesked da dessa ar
overklagningsbara. Dock kan konstateras att &ven om man tvingas paborja planeringen kan
kommunen adnda vilja att inte anta detaljplanen. Ett positivt planbesked som ges av kommunen
innebar inga forpliktelser for kommunen langre fram, vilket i sig ocksa &r problematiskt.

Plankd

Eftersom efterfragan pa nya detaljplaner ofta ar storre an kommunernas kapacitet uppstar ofta
plankéer. | mina intervjuer har det framkommit att det ibland kan ta flera ar innan kommunen
paborjar en handldaggning av en ansdkan om detaljplanedndring. Den tiden maéts inte och fragar man
foretradare fran kommunerna menar manga att det inte finns nagon “ké”. Man héanvisar till
prioriteringar eller bara att handlaggning kommer att paborjas nar drendet fatt en handlaggare. Nagot
som i sin tur kan drdja. Ofta utan att ange nagon tid. | praktiken far sbkanden ett mail nar det ar dags
med fragan om man fortfarande vill &ndra detaljplanen.

Denna vantetid kan en markagare inte paverka och obalansen i relation till kommunen som
myndighetsutovare blir pataglig. Det bor darfor finnas regler for ndr kommunen maste paborja
handlaggning av ett planarende. En markégare har ratt att krdva planbesked och fa svar inom fyra
manader. Det ar rimligt att denna fyramanadersgrans dven omfattar starten med arbetet for den nya
detaljplanen. Det skall dven gélla da kommunen gett en markanvisning till en byggaktor. En
markanvisning ar géllande i tva ar och det ar darfor rimligt att detaljplaneprocessen kommer i gang.
Om kommunen inte har resurser for att dra i gang ett planarbete inom fyra manader fran ansdkan bor
det sta byggaktoren fritt att anlita en utomstaende aktor att driva det inledande arbetet. Det blir
sedan den aktéren som ansvarar fram till sjdlva myndighetsutévningen, som kommunen skall sta for.
Det skall kommuniceras skriftligen med kommunen att byggaktoren drar i gang ett eget planarbete.
Kommunen skall aldggas att godkanna upplagget. Detta da kommunen dven med den nyligen inférda
privata initiativratten har ett utredningsansvar. Genom detta forfarande ger kommunen den anlitade
aktéren bemyndigande att halla i processen.
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Forslag
e En sa kallad planké hos kommunen far aldrig vara langre dn fyra manader.

e Om kommunen inte startar ett planarbete inom fyra manader fran ansékan skall
byggaktoren kunna anlita en konsult for att driva det inledande arbetet.

Detaljplaner

Detaljerade detaljplaner

Pa Boverkets hemsida star féljande:

”Utover den reglering som ar obligatorisk i alla detaljplaner finns i PBL bestdmmelser om vad som far
regleras i detaljplan, om det behovs for att uppna detaljplanens syfte och for att sdkerstalla markens
lamplighet. Till exempel far kommunen med planbestammelser bestimma hur bebyggelsen ska
placeras och utformas, exploateringens omfattning och exempelvis markreservat for allmannyttiga
andamal, om det behdvs.”

| PBL 4 kap 32 § star "Detaljplanen far inte vara mer detaljerad dn som behdvs med hansyn till
planens syfte.”

Det &r just avseende detaljerna i detaljplaner manga upplever en problematik. Har finns otaliga
exempel pa vad som rimligen inte kan anses behdvas for att uppna detaljplanens syfte.

Det ar inte alltfor ovanligt att plankartan blir sa exakt att det under arbetets gang blir omaijligt att
andra vinklar pa takfoten, satta in en tjockare stomme som gor att byggnaden inte langre rums inom
den tajt tilltagna byggarealen eller centimetrarna pa marken.

Vid detaljplaneldggandet av en livsmedelsbutik pG en 6ppen plats med tillhérande parkeringsplatser
lades byggnadskroppen in med 50 centimeters marginal. Enligt tidplanen fér framtagandet av
detaljplanen skulle planléggningen ta cirka tva ar. Under dessa tva dr pagick utveckling hos
exploatéren kring lastkajens utformning for att minska strédckan som de anstdllda i butiken behévde
dra varorna vid avlastning. Ndr detaljplanen vunnit lagakraft fanns dérfér ett férslag pd ny
utformning av lastkajen som skulle placeras lite annorlunda i syfte att férbdttra arbetsmilién i butiken.
Da denna justering inte kunde inrymmas inom de extra centimeter som hade planerats in meddelade
kommunen att ett bygglov innebdrande att den nya butiken kunde justera sin lastkaj inte kunde
tillstyrkas da det inte rymdes inom plan. Eftersom det var en ny plan kunde inte smdrre avvikelse
appliceras. Hade den inte varit sa detaljerad hade en avvikelse inte behévts. Den nya butiken fick
ddrfér byggas enligt det gamla ritningarna med vetskapen om att det skulle innebdra sémre
arbetsmiljé fér de anstdllda.

| ovan beskrivna fall kan det inte anses vara avgérande for planens syfte att reglera pa denna
detaljniva. Lastkajen bytte inte plats sa att bullret skulle bli annorlunda. Lastbilen skulle inte kéra en
annorlunda tur for att komma fram till lastkajen o s v.

| ett annat fall beslutade en bostadsutvecklare att dndra sitt projekt till att uppnd en ldgre
energiférbrukning. Detta skulle féra med sig att viggarna skulle bli tjiockare. Det tilléit inte
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detaljplanen dd byggnaden var inriktad utan marginal pd plankartan. Om bostadsutvecklaren hade
fortsatt med sin ambition att bygga ett IGgenergi hus inom den gdllande detaljplanen hade den
uthyrningsbara ytan — BOA — blivit mycket mindre och ddrmed pdaverkat kalkylen negativt.

De detaljerade detaljplanerna riskerar darfor att vara omoderna redan vid antagande.

Det finns manga exempel pa liknande produktutveckling som helt enkelt inte kan tillampas nar
detaljplanerna planeras pa centimeterniva. Det dr ocksa ett problem néar byggherre A driver en
detaljplaneprocess som sedan byggherre B tar 6ver och dar byggteknik och typhus skiljer sig at. Den
paborjade eller fardigstallda detaljplanen passar inte den nya produkten.

Varfor det blir pa detta satt ar inte helt 1att att utrona. Manga byggherrar vittnar om att det bland
manga handlaggare finns en vilja att styra detaljer. Troligen &r det en fraga om kultur och havd. Lite
som att ha bade hangslen och livrem. Om nagot hander i efterhand kan man i alla fall sdga att man
forsokte undvika det. Nar en kommun har satt detta i system ar det inte troligt att en handlaggare helt
plotsligt gér nagot annorlunda. Ett annat skal ar att man vill kontrollera och inte litar pa byggherren.
Det forekommer ocksa, vilket framkommer under Kommunernas arbetsséatt langre fram i denna
rapport, att det rader viss misstro mellan handlaggarna pa kommunen. Detta ar ett aterkommande
problem da misstro mellan parter i samhallsbyggandet ofta leder fel. Tillit 4r darfor en viktig
ingrediens i planeringsskedet.

| ett fleratal fall framfor byggherren eller fastighetsagaren dessutom vikten av att fa in flexibilitet och
marginaler i planen for att undvika att planen behover géras om ofta. Eftersom kommunen har
planmonopol innebér det att det dnda blir som kommunen vill och beslutar. Hur detaljerad en
detaljplan far vara ar svart att fa provat eftersom det i sa fall bygger pa att en byggherre skulle
Overklaga sin egen detaljplan. Nagot som inte forekommer da en forsening med flera ar &r kostsam
och dessutom inte skulle leda till ndgon bra relation med den aktuella kommunen.

Ett satt att gora planen mindre detaljerad ar att undvika att lagga in prickmark runt byggnaden.

Exempel

En byggnad mitt i innerstaden i en av Sveriges storstéder stod infér en omdaning. Kvarteret omfattade
46 000 kvm. | den nya detaljplanen dr byggnaden i vissa delar inritad pd millimeternivd. Det exakta
murménstret finns reglerat i planen. | bilagan till planbeskrivningen finns fabrikatet pa det
grénglaserade teglet inskrivet. Vad hdnder om just denna fabrik gér i konkurs?

Samma fastighetsdgare som har manga gamla hus visar pa flertalet exempel pa detaljplaner med
exakta former pa ventilationshuvar pa taket samt exakt hur hisschaktet ser ut pd taket. Detta dir
tekniska detaljer som fastighetségaren arbetar fram under projektets gang. Det dr inte rimligt eller
ens méjligt att krdva dessa detaljer i ett detaljplaneskede.

Om detaljplaner inte blir sa detaljerade 6kar mojligheten fér kommunen att anvdnda sig av
tillampningen av avvikelse vid bygglov.

Kort om buller och lansstyrelsen

Kommunerna hanvisar ofta till att lansstyrelsen kraver mer och mer detaljerade detaljplaner. Manga
kommuner och fastighetsagare framfor kritik mot lansstyrelsens satt att arbeta med bullerfragorna.
Det finns ocksa flera olika riktlinjer och myndigheter inom omradet. Socialstyrelsen, Naturvardsverket
och Boverket. Efter langt gangna detaljplaneprocesser kommer krav in pa mycket detaljerade
|6sningar i detaljplanerna fran lansstyrelsen. Det handlar om den exakta lagenhetsutformningen som
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lansstyrelsen anser maste in i detaljplanen. Det har ocksa fatt till foljd att flera projekt har fatt manga
sma lagenheter i stéllet for en blandning av storlekar. | det langa loppet far en sadan tolkning av
bullerreglerna foljder pa hur vart boende ser ut. Manga bostader blir till exempel véldigt sma och vi
far bo trangt. Det var inte avsikten med olika regler for buller. Dessa beslut strider direkt mot
forslagen att goéra detaljplanerna mindre detaljerade. Lansstyrelsen kraver ocksa att bullernivaer skall
skrivas in i plankartan. Detta uppfattas av bade fastighetsagare och kommuner som mycket
problematiskt, oflexibelt samt en bidragande orsak till Ianga ledtider. Flera detaljplaner har upphavts
av lansstyrelsen pa grund av att lansstyrelsen anser detta vara en brist. Lansstyrelserna kraver darmed
tekniska losningar i detaljplanen. Manga menar att Lansstyrelsen stéller krav pa inférande av sarkrav
som enligt lag inte far goras da det inte kan anses vara enligt tolkningen. Dock ar lansstyrelsen
uttolkare av lagen, vilket gor det problematiskt. Dessa stallda detaljkrav har heller inte prévats
rattsligt.

Forslag

e Alla detaljplaneforslag bér genomga en intern provning infor beslut med fragestallningen
om alla detaljer behdvs.

e Boverket far i uppdrag att ta fram en exempelsamling pa vad som &r att anse som foér
detaljerat. En fastighetsutvecklare kan hanvisa till denna.

e Formerna fér samverkan mellan exploatdren, planhandldggare och bygglovshandlaggare
behover formaliseras.

e Minimera inforandet av ”"prickmark” i detaljplanen.

e Begransningar avseende bullernivader i detaljplaner skall inte skrivas in i plankartan utan
déar sa kravs utgora en del av planbestammelserna i planbeskrivningen.

Andrad anvdndning

Fragan om detaljerade detaljplaner kan sedan ater bli aktuell om verksamheten flera ar senare byter
dgare eller hyresgast. Denna fragestallning blev mycket uppmarksammad under Corona-pandemin da
manga fastighetsagare snabbt var tvungna till att stélla om sina lokaler for att radda hyresgaster samt
undvika tomma bottenvaningar. Andring av verksamhet kraver ofta en dndring i detaljplanen om
detaljplanen bara tillater vissa typer av verksamheter. Nar en ny detaljplan kravs for dndrad
anvandning av en befintlig lokal ar processen densamma som den ar om det ar ny bebyggelse som
ska provas. Den tar dven lika lang tid — flera ar och kostar mycket pengar for den enskilda
fastighetsdagaren. Nar detaljplanen val ar andrad har verksamhetsutdvaren for lange sedan gett upp.

| Modernare byggregler —forutsagbart, flexibelt och forenklat, SOU 2019:68 skrivs foljande om
svarigheten att konvertera befintliga byggnader:

"For en val fungerande bostadsfoérsorjning ar det av vikt att det befintliga bostadsbestandet kan
nyttjas effektivt och kan férandras nar behoven andras. Vi har funnit att nuvarande regler for
ombyggnad hindrar ombyggnadsatgarder i det befintliga bestandet. Exempel pa ombyggnadsatgarder
som kan hindras dr omfattande andringar i planlosningar, omvandlingar av lokaler till bostader,
ingrepp i stomme eller utbyte av merparten av de tekniska systemen. Vid ombyggnad intrader i dag
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féljdkrav som innebar att utformningskraven och de tekniska egenskapskraven ska uppfyllas for hela
byggnaden eller anlaggningen om det inte ar orimligt, aven om ombyggnaden enbart galler en del av
byggnaden eller anldggningen. Det ar ocksa svart for tillampare av regelverket att skilja ombyggnad
fran dndring, underhall och tillbyggnad. Vi foreslar darfor att begreppet ombyggnad boér utga ur PBL.”

Detta utgor ett stort hinder idag for att snabbt och effektivt kunna utnyttja det som redan ar byggt.

Forslag

e Infor generésa planbestimmelser for bottenvaningar vid beslut om nya detaljplaner.

e Ma0jliggor avvikelse fran byggnormer vid konverteringar, till exempel fran kontor till bostad.

Rattstillampningen for detaljplaner

Under arens lopp har rattspraxis andrats i en mer restriktiv riktning avseende mojligheten att bevilja
avvikelser fran detaljplan i byggloven. Detta gor det &n svarare att jobba effektivt och mer
andamalsenligt med stadsutveckling. Detaljerade detaljplaner ar darfér an mer problematiskt idag &n
tidigare. Innan den nuvarande rattspraxis pa omradet kunde kommunerna bevilja avvikelser pa upp
emot 10%. | dagslaget har praxis skarpts sa att avvikelser motsvarande 1% tillats. Detta helt utan att
lagen dndrats. Denna tolkning av begreppet “smarre avvikelse” gors av jurister. Inom flera omraden
lyfts problematiken med att jurister gor bedémningar som har med stadsbyggnad att gora. Det anses
inte rimligt att olika typer av bedomningar som har med stadsbyggnadsfragor att géra avgors av en
yrkesgrupp som inte rimligen kan anses ha nagon sakkunskap i dessa fragor. Tolkningar ar alltid
tolkningar och ofta anses det olyckligt att rattspraxis andras i en riktning som inte kan anses ligga i
lagens syfte.

Forslag

e Infor ett beslut om andrad rattspraxis bor domstolen inhdmta expertrad fran
branschforetrdadare bade i privat och offentlig sektor.

Bygglov

Murar och plank — ett tydligt exempel pa en felsyn
Lagstiftningen kring murar och plank ar ett exempel pa hur dndringar av lagen medfért en omdijlighet
till forutsagbarhet och enkelhet.

Huvudregeln ar att det kravs bygglov for murar och plank. Dock finns inga exakta matt eller ens en
definition pa nar nagot kan anses vara en mur eller plank. Det beror pa omstdndigheterna. |
slutdndan blir det alltsa jurister som skall besluta hur hogt och hur langt ett plank kan vara for att
kallas fér plank. Har finns ocksa viss rattspraxis. Aven Nationalencyklopedins sakkunniga redaktion har
paverkat tolkningen eftersom Boverket i sin tolkning hanvisar till denna.

Fran huvudregeln i lagen foljer sedan en rad undantag fran bygglovskravet gillande murar och plank.
Det ar sa omfattande och for illustrationens skull sa aterges darfor delar av detta nedan:
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Plan- och byggférordning (2011:338) 6 kap. 2 §
28

Trots 1 § krdvs det inte bygglov for att anordna, inrdtta,
uppféra, flytta eller vdsentligt éndra

1. en anléggning som avses i 1 § 4 eller 5, om det dr
fraga om en liten anldggning som dr avsedd endast for
en viss fastighets behov,

2. ett vindkraftverk som avses i 1 § 6, om verket
omfattas av tillstand enligt 9 eller 11 kap. miljébalken,

3. en parkeringsplats som avses i1 § 8, om det pd
fastigheten finns endast ett eller tva enbostadshus eller
ett tvabostadshus och parkeringsplatsen dr avsedd
uteslutande fér fastighetens behov eller om
parkeringsplatsen anldggs med st6d av véglagen
(1971:948) eller pG mark som i detaljplan har avsatts till
gata eller vdg,

4. en anldggning som avses i 1§ 2, 7 eller 10 och som
omfattas av undantag frdn krav pé bygglov i végplan
enligt vdglagen eller jirnvigsplan enligt lagen
(1995:1649) om byggande av jdrnvdg,

5. en anldggning som avses i 1 § 2, om det dr fraga om
en anldggning av liten omfattning i form av en eller flera
containrar i omedelbar nérhet till en pdgdende
verksamhet inom ett industriomrdde och anldggningen
inte placeras ndrmare grdnsen dén 4,5 meter, eller

6. en anldggning som avses i 1§ 2, om det dr fréga om
hdgst tva enheter i form av fritidsbat, husvagn eller
husbil som

a) placeras i omedelbar ndrhet av ett en- eller
tvdbostadshus,

b) dr av sdsongskaraktdr,

¢) inte placeras ndrmare grénsen dn 4,5 meter, och

d) inte placeras i anslutning till en sGdan byggnad
eller inom ett sGdant bebyggelseomrdde som avses i 8
kap. 13 § plan- och bygglagen (2010:900).
Atgdrder som avses i forsta stycket 5 och 6 far vidtas
ndrmare grdnsen dn 4,5 meter, om de grannar som
berdrs medger det.

Bestimmelserna i 9 kap. 7 och 8 §§ plan- och bygglagen
(2010:900) om att kommunen far besluta om undantag
fran krav pa bygglov eller om mer Iangtgdende krav
gdller dven for andra anldggningar én byggnader.
Férordning (2017:102).

Plan- och bygglag (2010:900) 9 kap. 4 §
48

For en- och tvdbostadshus och till dem hérande
fristdende uthus, garage och andra sma byggnader
(komplementbyggnader)
krévs det, trots 2 § och féreskrifter som har meddelats
med stéd av 16 kap. 7 §, inte bygglov fér att

1. med en mur eller ett plank anordna en skyddad
uteplats inom 3,6 meter fran bostadshuset, om muren
eller planket inte ér hégre én 1,8 meter och inte placeras
nédrmare grénsen dn 4,5 meter,

2. anordna ett skdrmtak 6ver en sddan uteplats som
anges i 1 eller 6ver en altan, balkong eller entré, om
skdrmtaket tillsammans med andra skérmtak som har
anordnats pd tomten med stéd av undantag fran krav pa
bygglov inte técker en stérre area én 15,0 kvadratmeter

och inte placeras ndrmare grdnsen dn 4,5 meter, eller
3. i omedelbar nérhet av bostadshuset uppféra eller

bygga till en komplementbyggnad som

a) tillsammans med andra komplementbyggnader
som har uppférts pé tomten med stéd av undantag fran
krav pd bygglov enligt denna paragraf eller motsvarande
dldre bestémmelser inte fdr en stérre byggnadsarea én
15,0 kvadratmeter,

b) har en taknockshéjd som inte Gverstiger 3,0 meter,
och

c) inte placeras ndrmare grénsen dn 4,5 meter.
En Gtgdrd som avses i 1-3 far vidtas ndrmare grédnsen én
4,5 meter, om de grannar som berérs medger det.

Férsta stycket 3 gdller inte

1. om kommunen enligt 8 § férsta stycket 2 a har
bestamt att atgdrden krdver bygglov, eller

2. for ett sddant bostadshus som utgér ett
komplementbostadshus som avsesi4 a §. Lag
(2014:900) .

4a$

Trots 2 § krdvs det inte bygglov for att, i omedelbar
ndrhet av ett en- eller tvdbostadshus, uppféra eller
bygga till en byggnad som

1. avses utgdra antingen en sdrskild bostad
(komplementbostadshus) eller en komplementbyggnad,

2. tillsammans med 6vriga byggnader som har uppférts
pd tomten med stéd av denna paragraf inte far en stérre
byggnadsarea dn
30,0 kvadratmeter,

3. har en taknockshéjd som inte 6verstiger 4,0 meter,

4. inte placeras ndrmare grdnsen dn 4,5 meter, och

5. i férhdllande till en jérnvdg inte placeras ndrmare
spdrets mitt @n 30,0 meter.
Det krdvs inte heller bygglov fér att éndra en
komplementbyggnad till ett sddant
komplementbostadshus som avses i forsta stycket.

En Gtgdrd som avses i férsta eller andra stycket far vidtas
ndrmare grénsen én 4,5 meter, om de grannar som
berérs medger det. Sddan atgdrd fdr éven vidtas
ndrmare spdrets mitt én

30,0 meter om jdrnvdgens infrastrukturférvaltare
medger det. Lag (2020:589) .

4b§

F6r en- eller tvdbostadshus kréivs det trots 2 § inte
bygglov for att

1. géra hdgst en tillbyggnad som inte har en stérre
bruttoarea dn 15,0 kvadratmeter, som inte éverstiger
bostadshusets taknockshéjd och som inte placeras
ndrmare grénsen én 4,5 meter, eller

2. pd ett bostadshus som saknar takkupor bygga hégst
tva kupor eller pa ett bostadshus som redan har en
takkupa bygga ytterligare en takkupa, dér takkuporna
far uppta hégst halva takfallet och det inte innebdr
ndgot ingrepp i den bdrande konstruktionen.
En Gtgdrd som avses i férsta stycket 1 far vidtas ndrmare
grdnsen dn 4,5 meter, om de grannar som berérs medger
det.


https://www.boverket.se/sv/PBL-kunskapsbanken/lov--byggande/anmalningsplikt/bygglov-for-anlaggningar/murar-och-plank/
https://www.boverket.se/sv/PBL-kunskapsbanken/lov--byggande/anmalningsplikt/bygglov-for-anlaggningar/murar-och-plank/

Forsta stycket gdller inte for ett sGdant bostadshus som
utgor ett komplementbostadshus. Lag (2014:477) .

4c$

Fér enbostadshus krdvs det trots 2 § inte bygglov fér att
i byggnaden inreda ytterligare en bostad. Detta gdller
dock inte for ett sadant bostadshus som utgor ett
komplementbostadshus. Lag (2014:477) .
4d$§

En Gtgdrd som avses i 4 a-4 ¢ §§ far inte vidtas utan
bygglov

1. om kommunen enligt 8 § forsta stycket 2 a har
bestdmt att Gtgdrden kréiver bygglov, eller

2. pd byggnader eller inom bebyggelseomrdden som
avsesi8 kap. 13 §.
En Gtgdrd som avser ett komplementbostadshus enligt 4
a §, en atgdrd enligt 4 b § forsta stycket 1 eller 4 ¢ § far
inte vidtas utan bygglov inom eller i anslutning till
s@dana omrdden som avses i 3 kap. 9 § andra stycket
miljébalken om det dr frGga om flygplatser och évnings-
eller skjutfélt. Lag (2014:477) .

4e§

Vid tillémpningen av 4 a § ska ett
komplementbostadshus inte anses utgéra ett sddant
enbostadshus som avses i paragrafens férsta stycke. Lag
(2014:477) .
af$

Fo6r en- och tvabostadshus och tillhérande
komplementbostadshus krdvs det, trots 2 § forsta stycket
2 och
3¢, inte bygglov fér att med en altan anordna en
uteplats pG mark inom 3,6 meter fran bostadshuset, om
altanen inte dr hogre dn 1,8 meter och inte placeras
ndrmare grdnsen dn
4,5 meter.

En Gtgdrd som avses i férsta stycket far vidtas ndrmare
grdnsen dn 4,5 meter, om de grannar som berérs medger
det.

Forsta stycket gdller inte om dtgdirden vidtas pé en
byggnad eller inom ett bebyggelseomrdde som avses i 8
kap. 13 §. Lag (2019:412) .

Plan- och bygglag (2010:900) 9 kap. 6 §
6¢%

F6r en- och tvabostadshus och tillhérande
komplementbyggnader, murar och plank utanfér ett
omrade med detaljplan krévs det, trots 2 § och
féreskrifter som har meddelats med stod av 16 kap. 7 §,
inte bygglov for att

1. gbra en liten tillbyggnad, om dtgdrden inte vidtas
ndrmare grénsen én 4,5 meter, eller

2. uppféra en komplementbyggnad, en mur eller ett
plank i omedelbar nérhet av bostadshuset, om Gtgdrden
inte vidtas ndrmare grénsen dn 4,5 meter.

En Gtgdrd som avses i 1 eller 2 far vidtas ndrmare
grdnsen dn 4,5 meter, om de grannar som berérs medger
det.

Férsta och andra styckena gdller inte om kommunen
enligt 8 §
forsta stycket 3 har bestdmt att Gtgdrden krdver bygglov
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eller om datgdrden vidtas inom en sammanhdllen
bebyggelse och bygglov behévs med hénsyn till
omfattningen av byggnadsverk i bebyggelsen. Lag
(2014:900) .

6a$

F6r andra byggnader dn sddana som avses i 5 § inom
ett omrdde med detaljplan krévs det, trots 2 §, inte
bygglov for att fdrga om, byta fasadbeklddnad eller byta
taktdckningsmaterial pa fasad eller tak som vetter mot
kringbyggd gard.
Férsta stycket gdller inte om

1. kommunen enligt 8 § férsta stycket 6 har bestdmt
att Ggtgdrden krdver bygglov, eller

2. Gtgdrden vidtas pd en byggnad eller inom ett
bebyggelseomréade som avses i 8 kap. 13 §. Lag
(2017:424) .

Plan- och bygglag (2010:900) 9 kap. 15 §
15§

Bestdmmelser om bygglov, rivningslov och marklov
gdller inte atgdrder med byggnader eller andra
anldggningar som dr avsedda fér totalférsvaret och som
dr av hemlig natur. SGdana dtgdrder ska féregds av
samrdd med ldnsstyrelsen som pa limpligt sdtt ska
underrdtta kommunen om dGtgdrderna och var de ska
utféras.

Plan- och bygglag (2010:900) 9 kap. 4 §
48

Fér en- och tvabostadshus och till dem hérande
fristdende uthus, garage och andra smda byggnader
(komplementbyggnader)
krévs det, trots 2 § och féreskrifter som har meddelats
med stod av 16 kap. 7 §, inte bygglov fér att

1. med en mur eller ett plank anordna en skyddad
uteplats inom 3,6 meter frdn bostadshuset, om muren
eller planket inte ér hégre én 1,8 meter och inte placeras
ndrmare grdnsen én 4,5 meter,

2. anordna ett skdrmtak éver en sddan uteplats som
anges i 1 eller 6ver en altan, balkong eller entré, om
skdrmtaket tillsammans med andra skdrmtak som har
anordnats pd tomten med st6d av undantag fran krav pa
bygglov inte ticker en stérre area dn 15,0 kvadratmeter
och inte placeras ndrmare grdnsen én 4,5 meter, eller

3. iomedelbar néirhet av bostadshuset uppféra eller
bygga till en komplementbyggnad som

a) tillsammans med andra komplementbyggnader
som har uppférts pé tomten med stéd av undantag fran
krav pé bygglov enligt denna paragraf eller motsvarande
dldre bestémmelser inte far en stérre byggnadsarea dén
15,0 kvadratmeter,

b) har en taknockshéjd som inte éverstiger 3,0 meter,
och

c) inte placeras nérmare grdnsen dn 4,5 meter.

En Gtgdrd som avses i 1-3 far vidtas ndrmare grédnsen dn
4,5 meter, om de grannar som berdrs medger det.

Férsta stycket 3 gdller inte

1. om kommunen enligt 8 § férsta stycket 2 a har
bestamt att atgdrden krdver bygglov, eller

2. for ett saddant bostadshus som utgér ett


https://www.boverket.se/sv/PBL-kunskapsbanken/lov--byggande/anmalningsplikt/bygglov-for-anlaggningar/murar-och-plank/
https://www.boverket.se/sv/PBL-kunskapsbanken/lov--byggande/anmalningsplikt/bygglov-for-anlaggningar/murar-och-plank/
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komplementbostadshus som avsesi4 a §. Lag
(2014:900) .

4a$

Trots 2 § krdvs det inte bygglov for att, i omedelbar
ndrhet av ett en- eller tvabostadshus, uppféra eller
bygga till en byggnad som

1. avses utgéra antingen en sdrskild bostad
(komplementbostadshus) eller en komplementbyggnad,

2. tillsammans med évriga byggnader som har uppférts
pd tomten med stéd av denna paragraf inte far en stérre
byggnadsarea dn
30,0 kvadratmeter,

3. har en taknockshéjd som inte éverstiger 4,0 meter,

4. inte placeras ndrmare grdnsen én 4,5 meter, och

5. i férhdllande till en jdrnvdg inte placeras nérmare
spdrets mitt édn 30,0 meter.
Det krdvs inte heller bygglov fér att éndra en
komplementbyggnad till ett sadant
komplementbostadshus som avses i férsta stycket.

En Gtgdrd som avses i férsta eller andra stycket far vidtas
ndrmare grdnsen dn 4,5 meter, om de grannar som
berérs medger det. Sddan Gtgdrd far dven vidtas
ndrmare spdrets mitt dn

30,0 meter om jdrnvdgens infrastrukturférvaltare
medger det. Lag (2020:589) .

4b§

For en- eller tvabostadshus krdvs det trots 2 § inte
bygglov fér att

1. gbra hégst en tillbyggnad som inte har en stérre
bruttoarea dn 15,0 kvadratmeter, som inte éverstiger
bostadshusets taknockshéjd och som inte placeras
ndrmare grdnsen én 4,5 meter, eller

2. pd ett bostadshus som saknar takkupor bygga hdgst
tvd kupor eller pd ett bostadshus som redan har en
takkupa bygga ytterligare en takkupa, dér takkuporna
far uppta hégst halva takfallet och det inte innebdr
ndgot ingrepp i den bérande konstruktionen.
En Gtgdrd som avses i férsta stycket 1 far vidtas nérmare
grdnsen dn 4,5 meter, om de grannar som berdrs medger
det.

Férsta stycket gdller inte for ett sGdant bostadshus som
utgor ett komplementbostadshus. Lag (2014:477) .

4c$

Fér enbostadshus krdvs det trots 2 § inte bygglov fér att
i byggnaden inreda ytterligare en bostad. Detta gdiller
dock inte fér ett sadant bostadshus som utgor ett
komplementbostadshus. Lag (2014:477) .
4d$§

En Gtgdrd som avses i 4 a-4 ¢ §§ far inte vidtas utan
bygglov

1. om kommunen enligt 8 § forsta stycket 2 a har
bestdmt att atgdrden krdver bygglov, eller

2. pd byggnader eller inom bebyggelseomrdden som
avsesi8kap. 13 §.
En dGtgdrd som avser ett komplementbostadshus enligt 4
a §, en dtgdrd enligt 4 b § forsta stycket 1 eller 4 ¢ § far
inte vidtas utan bygglov inom eller i anslutning till
sadana omrdden som avses i 3 kap. 9 § andra stycket
miljébalken om det dr frdga om flygplatser och évnings-
eller skjutfdlt. Lag (2014:477) .

4e$§

Vid tillimpningen av 4 a § ska ett
komplementbostadshus inte anses utgéra ett sGdant
enbostadshus som avses i paragrafens férsta stycke. Lag
(2014:477) .
af$

For en- och tvdbostadshus och tillhérande
komplementbostadshus krdvs det, trots 2 § forsta stycket
2 och
3 ¢, inte bygglov fér att med en altan anordna en
uteplats pG mark inom 3,6 meter fran bostadshuset, om
altanen inte dr hogre dn 1,8 meter och inte placeras
ndrmare grdnsen éGn
4,5 meter.

En datgdrd som avses i férsta stycket far vidtas ndrmare
grdnsen én 4,5 meter, om de grannar som berérs medger
det.

Férsta stycket gdller inte om Gtgdirden vidtas pé en
byggnad eller inom ett bebyggelseomrdde som avses i 8
kap. 13 §. Lag (2019:412) .

Sedan finns undantag fran undantagen specificerade i lagen. Till exempel:

Plan- och bygglag (2010:900) 9 kap. 6 §
6§

Fo6r en- och tvabostadshus och tillhérande
komplementbyggnader, murar och plank utanfér ett
omrade med detaljplan krévs det, trots 2 § och
féreskrifter som har meddelats med stod av 16 kap. 7 §,
inte bygglov for att

1. gbra en liten tillbyggnad, om dtgdrden inte vidtas
ndrmare grdnsen dn 4,5 meter, eller

2. uppféra en komplementbyggnad, en mur eller ett
plank i omedelbar nérhet av bostadshuset, om Gtgdrden
inte vidtas ndrmare grénsen dn 4,5 meter.
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En Gtgdrd som avses i 1 eller 2 far vidtas ndrmare
grdnsen dn 4,5 meter, om de grannar som berérs medger
det.

Férsta och andra styckena gdller inte om kommunen
enligt 8 §

forsta stycket 3 har bestdmt att gtgdrden krdver bygglov
eller om dtgdrden vidtas inom en sammanhdllen
bebyggelse och bygglov behévs med hénsyn till
omfattningen av byggnadsverk i bebyggelsen. Lag
(2014:900) .

6a$
F6r andra byggnader dn sédana som avses i 5 § inom
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ett omrdde med detaljplan kréivs det, trots 2 §, inte 3. det som kommunen i omrddesbestéimmelser har

bygglov fér att fdrga om, byta fasadbeklddnad eller byta bestdmt i fraga om att utanfér en sammanhdllen
taktdckningsmaterial pd fasad eller tak som vetter mot bebyggelse vidta Gtgdrder som avses i 6 § forsta stycket
kringbyggd gérd. 1och?2,

Férsta stycket gdller inte om 4. det som kommunen i omrddesbestimmelser har

1. kommunen enligt 8 § forsta stycket 6 har bestimt bestdmt i fraga om ekonomibyggnader for jordbruk,
att atgdrden krdver bygglov, eller skogsbruk eller liknande ndring,

2. Gtgdrden vidtas pd en byggnad eller inom ett 5. det som kommunen i en detaljplan eller
bebyggelseomrdade som avses i 8 kap. 13 §. Lag omrddesbestdmmelser har bestdmt i frga om att
(2017:424) . anordna eller vdsentligt éndra anldggningar fér sadana

grundvattentékter som avses i 11 kap.
Plan- och bygglag (2010:900) 9 kap. 8 § 11 § 1 miljébalken,
8§ 6. det som kommunen i en detaljplan har bestamt i

Utéver det som féljer av 2-7 §§ krdvs det bygglov i den frdga om att i omrddet férga om, byta fasadbeklddnad
utstréckning som framgdr av eller byta taktdckningsmaterial,

1. féreskrifter som har meddelats med stéd av 16 kap. 7. det som kommunen i omrddesbestimmelser har
76, bestamt i fréga om att i omrddet byta en byggnads férg,

2. det som kommunen for ett omrdde som utgér en fasadbeklddnad eller taktdckningsmaterial eller vidta
vérdefull miljé ndgon annan Gtgdrd som avsevdrt pdverkar byggnadens

a) i en detaljplan har bestdmt i frGga om att vidta en yttre utseende,

Gtgdrd som avses i 4 § férsta stycket 3 eller 4 a-4 ¢ §§, 8. det som kommunen i en detaljplan har bestamt i
b) i en detaljplan eller omradesbestémmelser har frdga om en sddan tillbyggnad som avsesi5a §,
bestidmt i fréga om att underhdlla eller dndra ett 9. det som kommunen i en detaljplan har bestémt i

byggnadsverk eller bebyggelseomrdde som avses i 8 kap. fréga om en sddan dtgdrd som avsesi 3 c §.
13§, Férsta stycket 4 och 5 gdller endast om det finns

sdrskilda skdl fér en bygglovsprévning. Lag (2018:1324) .

Nagonstans bland all domstolspraxis samt justering av matt i olika paragrafer borde nagon fraga sig
om huvudregeln i stallet bor vara att det ar tillatet att bygga murar och plank pa den fastighet man
dger. Det borde inkludera dven andra tillbyggnader.

Det framstar som tydligt att manga ocksa behover professionell hjalp med att tolka lagen. Det ar ju
inte sdkert att en byggnation som ar mojlig utan bygglov ar “finare” an nagot som idag skulle behova
bygglov, men eftersom bygglovsprocessen i sig ar bade tidsmassigt oférdelaktigt och kostsamt vill
man garna bygga enligt undantaget.

Eller som en villadgare i en Stockholmskommun uttrycker det: "Kommunen konstaterade att jag
behdvde bygglov och skickade en faktura pa 12 000 SEK efter beviljandet.”

Tra- och mobelféretagen har tagit fram flertalet rapporter om kommunernas taxor. Bland annat
"Byggherrekostnadernas utveckling 2020-2021". Dar framgar att kommunens taxor inte alltid ar
rimliga.

Fordelen med att avskaffa tvang pa bygglov for delar av byggnationerna ar att kommunens
handlaggare kan lagga tid pa det som verkligen ar viktigt och dérmed kapa ledtiderna for dessa andra
storre projekt. Till viss del harmoniserar detta forslag med Ett nytt regelverk for bygglov, SOU 2021:47.

Forslag

e Huvudregeln skall vara att det ar tillatet att bygga murar och plank pa sin fastighet utan lov
eller tillstand. Vissa riktlinjer bor finnas for att minska eventuell paverkan pa
grannfastigheten.
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Skyltlov

Fran en kommuns hemsida:

Grundregeln dr att det behévs bygglov fér att sdtta upp en skylt. Till exempel skylt bestdende av
friliggande bokstdver, flaggskylt, pendelskylt, Iddskylt, skivskylt, neonskylt/diodteknik, elektronisk
skylt / LED med rérligt eller bildvéxlande budskap, vepor/banderoller och flaggor, byggskylt, se
byggbod, byggetablering, byggskylt, folieskylt, mdlad skylt, projektioner, smart glas, markisduk med
tryck, se jalusier och markiser.

Vissa undantag frdn krav pd bygglov finns

- Enskylt vars area dr hégst 1 kvadratmeter*.

- Skylt for ett tillfélligt evenemang om skylten ska vara uppsatt i hégst fyra veckor.

- Orienteringstavla vars area ér hégst tvd kvadratmeter*.

- Enskylt inomhus.

- Valreklam i samband med val till riksdagen landstingsfullméktige, kommunfullmdktige,
Europaparlamentet eller Sametinget, eller i samband med folkomréstning.

- Nationsflagga, flagga med kommunvapen eller liknande.

- Vdgmdirke, tilliggstavla eller annan anordning fér anvisning av trafik enligt
vdgmdrkesférordningen.

- Sjoévdgmdirke eller en séikerhetsanordning for sjéfarten enligt sjétrafikordningen.

*Ovan gdller inte om skylten eller orienteringstavlan placeras pa eller i anslutning till en byggnad eller
ett omrdde som dr sdrskilt kulturhistoriskt véirdefullt. DG gdller inte undantaget och du behéver séka

bygglov.

Kommunen i fraga fick frégan om man skulle kunna ténka sig att undanta vissa omrdden fran kravet
pd bygglov fér vissa vepor och skyltar som skulle sitta pd byggplank, dé omrddet var ett
stadsutvecklingsomrade och i stort behov av trevlig information och illustrationer kring hur omrdadet
skulle utvecklas. Svaret blev nej. De bygglov som séktes for vepor och dylikt i omrddet inbringade
100 000-tals kronor till den aktuella kommunen.

Bygglovsansdkningarna ovan tog dessutom tid fran bygglovshandldggare, som skulle ha kunnat
behandla bygglov fér bostader eller andra for kommunen viktigare projekt.

Exempel

I en kommun dr det tillatet att i anslutning till en byggarbetsplats séitta upp en skylt utan bygglov om
max 15 kvm fér att informera om vad som pdagar. Detta undantag géiller oavsett storleken pa
byggprojektet. Det kan réra sig om en enstaka fastighet, men ocksG om byggen omfattande flera
kvarter eller en hel stadsdel. Om man fdr sdtta upp en informationsskylt, som inte innehdller reklam,
dr det svart att férsta att man inte kan sdtta upp flera likadana i syfte att informera omgivningen. Det
kan till exempel handla om en skylt innehdllande en illustration med texten: “Hdr bygger vi nya
kvarter med bostdder, kontor, restauranger och caféer. Berdknas vara klart hésten 2028”. En sGdan far
alltsa stdllas upp/hdngas upp utan bygglov pé ena sidan gatan, men inte pd den andra sidan. Detta
trots att médnniskor kommer fran olika hall i en livlig stadsmiljé.

I en stor och viktig del av en stadskdrna pdgick en stor ombyggnad av flera kvarter i flera dr. Behovet
av att informera var stort. Tusentals mdnniskor passerade dagligen och de hade uppskattat mer och
tydlig information.

Dessa 15 kvm innefattar ocksa vissa storre hanvisningsskyltar. T ex om en passage ar stangd eller
liknande. Det framstar som tydligt att kommunen i dessa fall mer ser byggarbetsplatser som kassakor
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an att det fyller en verklig funktion med bygglov fér dessa platser och med detta innehall pa
skyltarna. Lagg till det faktum att bygglov kan ta upp till 10 veckor att fa. En eventuell hdnvisning vid
ett bygge kan snabbt bli inaktuellt nar 10 veckor gatt.

Exempel

Ett fastighetsbolag hanterar vildigt mdnga skyltlov och varje lov kostar mellan 10-25 000 kr. Tiden
varierar mellan 2-3 veckor och upp till 5-6 mdnader. Bolaget har mdnga stora projekt s den totala
kostnaden fér skyltar och vepor dr mycket omfattande.

Forslag

e Kommunerna bér gora en inventering 6ver sina egna regelverk med syfte att rensa bort lov
och tillstandsprocesser som inte kan motiveras inom dagens regelverk.

e Avskaffa bygglov for skyltar och vepor vid byggarbetsplatser som innehaller information
om projektet, bygget, illustrationer, o dyl.

e Avskaffa bygglov fér skyltar och vepor som har till syfte att forskdona en plats och inte
innehaller reklam. Anmalan skall goras om skylten &r storre dn 1 kvm men bygglov ska ej
kravas.

e Avgifter for enklare bygglov skall spegla den tid som normalt gar at for att bedéma
ansokan.

Tillfalliga bygglov

Tidigare var regelverket och kommunerna mer generdsa med tillfalliga bygglov for att mota
fastighetsdgares vilja att anpassa lokalerna till en ny hyresgast eller mojligheten att under kortare tid
bygga upp till exempel studentbostader. Det var ocksa betydligt enklare for en fastighetsagare att
under tiden for en detaljplaneprocess fa tillstand att nyttja marken genom ftillfalligt bygglov. En
forutsattning for ett tillfalligt bygglov ar att byggnationen ar av tillfallig karaktar och att behovet av det
som skall tillatas ar av tillfallig karaktar. Detta for med sig att det ar svart att fa tillfalliga bygglov for
verksamheter som skolor, férskolor, vardboenden, restauranger mm, da behovet sillan kan fastslas
som ftillfalligt. Evakueringsplan dr nédvandig och ibland ldggs mycket stor moda fran kommunerna att
denna i detalj skall beskrivas trots att det ofta inte ar bestdmt vad som skall hdnda om 5 plus 5 ar.
Branschens uppfattning ar att det rader stor skillnad mellan olika kommuner avseende tillfélliga
bygglov.

Tillfalliga bygglov skulle kunna ges for andrad anvandning, till exempel av en lokal i bottenvaningen
om regelverket var mer flexibelt.

Forslag

e Kriterierna "tillfillig karaktar” och "tillfalligt behov” for att fa tillfalligt bygglov bor utga. |
stallet skall tillfalliga bygglov kunna ges oavsett detaljplan, karaktar eller behov om den
som soker anser att ett tidsbegransat bygglov dr hanterligt utifran ekonomiskt, praktiskt
och funktionsmassiga krav och om detta inte kan anses oskaligt.
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Sarkrav och andra ataganden

Plan- och bygglagen (PBL), innehaller sedan 2015 en begransning av kommunens majligheter att,
generellt och i enskilda fall, stalla egna krav pa byggnadsverks tekniska egenskaper, sa kallade sarkrav.

For att forbjuda tekniska egenskapskrav som gar utéver Boverkets byggregler, BBR, infordes PBL 8
kap. 4 a §. Forbudet innebar att kommuner inte far stélla egna krav pa ett byggnadsverks tekniska
egenskaper. Regeln lyder: “En kommun far inte i andra fall &n som féljer av 4 kap. 12 och 16 §§ eller i
fall dar kommunen handlar som byggherre eller fastighetsagare, stilla egna krav pa ett byggnadsverks
tekniska egenskaper vid planlaggning, i andra drenden enligt denna lag eller i samband med
genomforande av detaljplaner. Om en kommun stéller sddana egna krav, ar dessa krav utan verkan.”
En kommun far inte stélla egna tekniska krav i ett avtal gdllande genomférande av en detaljplan,
oberoende av om det ar ett exploateringsavtal eller ett markanvisningsavtal. Férbudet géller dven i
bygglovsprocessen.

Det innebar att manga hallbarhetsprogram som innehaller tekniska krav som gar langre an BBR
strider mot lagen. Detsamma géller energikrav pa nybyggnation som gar langre dn byggreglerna.

En annan typ av “sarkrav” handlar om olika ataganden. Av plan- och bygglagen framgar att: "Ett
exploateringsavtal far avse atagande for en byggherre eller en fastighetsédgare att vidta eller finansiera
atgarder for anlaggande av gator, vagar och andra allménna platser och av anldggningar for
vattenforsorjning och avlopp samt andra atgarder. Atgarderna ska vara nédvandiga for att
detaljplanen ska kunna genomféras.”

Vad ar da nodvandigt? Som sa mycket annat finns tolkningsutrymmen i lagtexten. Men eftersom
kommunerna har planmonopolet har byggaktéren svart att havda sig. | stallet tar byggherren pa sig
kostnader som fordyrar bygget eftersom alternativet ar varre: forsening, uteblivet bygge eller en
omoijlighet att fa till andra projekt i samma kommun.

Kommunerna kdnner val till det radande férbudet mot sarkrav, men verkar ha svart att forsta och
tolka vad som ar “nédvandigt”. Ar det ok med ett miljéprogram om kommunen vill profilera sig som
en miljekommun? Ar ett sedumtak nédvindigt? Ar en rondell utanfér omradet nédvandig? Och s&
vidare. Aven efter férbudet visar undersékningar pa att det ar vanligt férekommande med bade
tydliga och vaga sarkrav. En byggherre “"bor” folja ett miljoprogram. En byggherre “skall installera”. Ett
vanligt forekommande argument hos kommuner ar att "fastighetsagarna vill ga i braschen” och darfor
inte motsatter sig ett sarkrav.

Bakgrunden till forbudet finns beskrivet i den s.k. Byggkravsutredningen. Utredningen fick bland
annat i uppgift att kartlagga vilka skillnader i tillampningen och tolkningen av de tekniska
egenskapskraven som férekommer i landets kommuner i samband med plan- och byggprocesserna.
Utredningen skulle dven analysera effekterna av skillnaderna i tillampningen, sarskilt avseende
byggandet och produktivitetsutvecklingen i Sverige.

Sarkraven for med sig att upphandlingen for byggherrar och arbetet for konsulter och entreprendrer
forsvaras samt att det finns en risk att skillnaderna leder till minskad forutsdgbarhet och minskade
moijligheter till prefabricering av konstruktioner. En aktdr som skulle kunna upprepa ett byggprojekt i
olika delar av landet hindras genom séarkrav att gora detta. Det kan i sin tur fa konsekvenser bade for
de direkta och indirekta kostnaderna i enskilda projekt.
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Exempel

I en kommun stdlls krav i markanvisningen att féretagen skall redovisa hur de méter mdlen i
kommunens miljéstrategiska program. Sedan stdlls miljé- och klimatkrav specifikt i underlagen som
till exempel krav pa fordonspool och Miljébyggnad Silver.

| ett storre stadsutvecklingsprojekt med flera inblandade byggherrar dlades en av dem att utéver att
std for gator i form av allmdn platsmark som en del av projektet ddr nyttan var omedelbar dven sta
for huvuddelen av en ny gdngbro ned till ett bostadsprojekt vid vattnet samt en stor del av
utbyggnaden av trafikplatsen i anslutning till det aktuella projektet, men dven flera andra
bostadsprojekt. Byggherren rdknade ut att projektets nytta var ca 30 % medan kommunen hévdade
att de skulle betala 80% av kostnaden. Utdver det anser kommunen att byggaktéren dven skall sta fér
merparten fér en av gatorna som gdr runt omrdadet. Under férhandlingarnas gdng métte
fastighetsdgaren ingen forstdelse alls fér hur den ekonomiska kalkylen skulle kunna ga ihop.
Argumentet vid “férhandlingen” var “om ni inte betalar véntar vi 20 ar tills ndgon annan kommer”.

Detaljplanen avsdg egen mark men dven en mindre del som markanvisats av kommunen. Under
planprocessens gdng har projektet minskat med hundratals bostdder, vilket férsdmrar den
ekonomiska kalkylen patagligt. DG parterna inte kommer framdt i diskussionerna ligger hela projektet
pd is. Tusentals Idgenheter blir inte byggda, kapitalkostnaden tickar och omrddet dr under
produktion. Planarbetet bérjade 2015. Det dr 8 Gr sedan. Tas arbetet upp inom kort kan

byggnationen starta om 2 ér. Over 10 dr efter start.

Om ett projekt inte kommer framat pa grund av olika uppfattningar kring vilka kostnader eller 6vriga
ataganden som skall omfattas av myndighetsbeslut bor en av parterna kunna pakalla medling hos
den aktor som handhar anmalningsfunktionen for missbruk av planmonopolet.

Forslag
e En kommun som kraver sirkrav eller andra krav som inte ar férenliga med PBL skall kunna
anmadlas till en anmalningsfunktion.

e Om en aktor kraver medling skall det méjliggoras hos den instans som tar emot
anmalningarna. (Se forslagen under Tystnadskulturen)

Livsmedelstillstand

For att 6ka konkurrensen och sdanka matpriserna avskaffade den davarande regeringen 1992
kommunernas mojlighet att i detaljplaner precisera handelsandamalet livsmedel. (Prop. 1991/92:51).
Det skrevs dven in en regel om att lokala bestammelser om byggnaders anvandning inte fick utformas
sa att en effektiv konkurrens skulle motverkas. En ny regering aterinférde 1997 regler som gav
kommunerna stérre maojlighet att hindra nyetablering av livsmedelshandel. Detta har fatt till féljd att
livsmedel inte ryms inom detaljplaner dar handel tillats. Vill en fastighetsagare upplata sina
butikslokaler till en livsmedelsaktor kravs darfor ofta en ny detaljplan. | denna rapport framgar hur
lang tid det kan ta att fa till stand. Det framgar ocksa att en detaljplan kan forsenas genom
overklaganden av aktorer som satter sig emot en ny livsmedelsaktor. FOr varje ar som gar uteblir
konkurrensen.

Detta agerande &r i sig ofta skalet till h6ga matpriser pa en viss ort. Det saknas helt enkelt konkurrens
och troskeln for nya aktorer ar mycket hog. Konkurrensverket har dven konstaterat att kommunerna
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aktivt férsamrar konkurrensen genom att anvanda sig av mojligheten i detaljplanen att hindra tillstand
for livsmedelsbutiker.

Det kravs i Sverige idag en rad andra tillstand for att 6ppna en livsmedelsbutik. Det finns darfor inga
skal att dven ha kvar skillnaden mellan detaljhandel och livsmedelshandel i en detaljplan.

Detta ar i allra hogsta grad en fraga for fastighetsbranschen som vill utveckla fastigheterna till att blir
attraktiva motesplatser. Livsmedel ar en viktig del i en vdaxande stad.

Exempel

En klddbutik sa upp sitt hyreskontrakt med fastighetsdgaren. Omrddet kring platsen hade delvis
férdndrats under de senare Gren da fler bostdder byggts i ndrheten. En livsmedelsaktér visade
intresse, men detaljplanen tilldt inte livsmedel. Etableringen uteblev helt. De boende fdr ta sig ganska
IGgngt bort fér att kunna handla mat.

Forslag

e Avskaffa méjligheten att utesluta handel med livsmedel fran bendmningen detaljhandel i
detaljplanen.

Ateruppbyggnad och &terstallande

| de fall da en byggnad eller del av infrastruktur férsvinner kan det fa odnskade effekter for bade
dgare och brukare. Det handlar om brand, sprangning, 6versvamning, skred eller annan onaturlig
paverkan. | plan- och bygglagen finns en viss ateruppbyggnadsratt som i vissa fall kan tillampas. Det &r
dock langt ifran alltid som detta kan ske.

Brand
En radhusldnga i en stad i norra Sverige fattade eld. Flertalet familjer blev pa ndgra timmar hemlésa.

Radhusldngan lag i ett omrdde med flera radhus och under gren hade omrdadet véxt till sig och det
hade vid olika tider adderats till byggnader efter lovgivning i kommunen. Ndr den aktuella
radhusldngan brann ned var de beviljade loven i omrddet sG mdanga att den totala arealen av
byggnader redan hade 6verskridits. Det gick enligt kommunen inte att bevilja bygglov fér mindre
avvikelse fran detaljplan. Det gick dérfér inte att Gterstélla den nedbrunna radhusléngan utan att ta
fram en ny detaljplan. Ndgot som kommer att ta flera dr. Ett aterstdllande kommer att vara oméjlig i
sin helhet da projektet kommer att réiknas som nybyggnation med krav som gdller idag och inte de
krav som gdllde ndr huset byggdes. Det gdller bland annat tillgénglighetskraven och dédrmed
radhusens rumsindelning och planritningar. Storleken pd badrummet far till exempel féljdeffekter pa
antalet rum pd vaningsplanet. De boende i radhuset kunde evakueras och erbjudas
ersdttningsldgenheter da dgaren till husen var det kommunala bostadsbolaget. Hade radhusldngan
varit bostadsréditter eller dganderditter hade erséittningsldgenheter inte varit méjligt att ge till de
drabbade familjerna. Tiden f6ér evakueringsboende hade da blivit lika IGng som lovprocessen och tiden
for byggnation.

Oversvdmning

Ett annat exempel dr ett koloniomrdde som drabbades av 6versvimning och ddr allt blev férstért.
Kommunen hade under flera dr tolkat de smd husen som enplansbostadshus och séledes medgivit
bygglovsbefrielse for en rad olika tillbyggnader sdsom skdrmtak, friggebodar, plank mm. Vartefter
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tiden gick kom ett rdttsfall rérande ett annat omrdde som slog fast att kolonitrédgdrdshus inte ér att
anse som enfamiljshus. D& det som var byggt i omrddet nu inte Iéingre var tillatet enligt senaste
tillkommen réttspraxis kunde stora delar av omrddet inte Gterstdllas. Det i sin tur mdste anses ha
inneburit att véirdet pd de enskilda kolonitrddgdrdshusen inte kunde dterstdillas.

Planstridig befintlig bebyggelse

Ett tredje exempel gdller generellt stora delar av bland annat Ostermalm i Stockholm. Den gdllande
detaljplanen har tagits fram efter det att husen byggdes. | en politisk vision om framtidens utformning
tog ddtidens politiker beslut om att éndra byggnadsstrukturen oaktat vad som idag stdr pa tomterna.
Det far till féljd att om ett hus idag brinner ned gar det inte att Gterstdlla det som det var eftersom det
dr planstridigt och ett bygglov inte kommer att kunna beviljas enligt den gdllande detaljplanen. For att
dteruppbygga en exakt kopia av huset behévs ddrfér en ny detaljplan som ofta tar minst 3 dr. De
flesta planer i Stockholm 6verklagas och dé kommer tiden innan ateruppbyggnaden kan ske dréja
mdnga dr till. Ar huset frén 1800-talet éir det fullt méjligt att det inte fanns hiss i huset. Vid en
ateruppbyggnad kommer de nya tillgédnglighetskraven att gélla. Nybyggandskrav gdller. Det innebdr
att det inte gdr att bygga upp en kopia pd det nedbrunna huset, till exempel gdllande planlésningar
mm. Allt skall prévas som om det dr nybyggnation. Dérefter skall ny bygglovsprocess ske. Alla beslut
gar att éverklaga.

Ovan beskrivna drabbade dterstdllandet av en byggnad som fattade eld under tiden fér ett
omfattande renoveringsarbete. Byggnaden var fran 1897. Nya stadsplaner upprdttades under 30-
talet vilket férde med sig att byggnaden var planstridig. Under drens lopp med bérjan under 30-talet
konverterades delar av byggnaden frdan bostdder till kontor. Nér byggnaden brann fanns bdde kontor,
bostdder och butiker i huset. Kontorsdelarna och taket brann ned helt och bostédderna blev
totalférstorda for rok och vatten. Ndr sG mycket forsvinner fran en byggnad och sedan skall dterstdllas
réknas det som nyproduktion. Eftersom byggnaden var planstridig krévdes ny detaljplan. Kommunen
och fastighetsdgaren jobbade tillsammans och detaljplanen var klar inom 18 mdnader. Problemen
uppstod initialt med rivningslov, da rivning inte far ske om byggnaden dr kulturklassad. Flera av
védggarna och innerdelarna var s@ skadade att det var rasrisk.

Under tiden fér detaljplanen blev detaljerna mycket detaljerade. Kanske fanns en misstro frdn
tjicinstemdnnen som inte litade pa att fastighetsdgaren ville aterstdlla sitt fina hus.

Ndr det sedan kom till bygglov uppstod problem dd kommunens olika tjiéinstemdn tolkade planen
olika. Enligt planavdelningen definierade detaljplanen inte hur mark under byggnadsvolymen skulle
anvdndas. Enligt bygglovsavdelningen skulle planen ldsas slaviskt dven fér volymer under markplan.
Detta innebar enligt bygglovshandlidggaren att kéllaren skulle fG anvéndas till bostéder, kontor och
hotell men inte centrumdndamdl — i detta fall butiker. Avsikten i planprocessen hade hela tiden varit
att kunna anvénda kéllaren som butikslokal. Fér att i sluténden I6sa detta krivdes ett drende och
beslut i byggnadsndmnden.

Fran det att huset férstérdes i branden tog det 2,5 dr att fa alla nya lov beviljade.

Lerskred

Nyligen drabbades en stor Europavdg av lerskred. Végen férsvann delvis. Framkomligheten ér nu
mycket begrdnsad pd denna végstrécka som utgér en bloddder fér alla transporter genom omradet.
En omledningsvdg finns utpekad. Ingen vet idag ndr végen kan vara dterstdlld. Detta har stora
effekter pd vdgndtet, ndringslivet och livet i évrigt i omrddet.

I LOU finns ett undantag for situationer som denna gdllande upphandling av aktérer som snabbt kan
komma in och riva, bygga och dterstidilla.
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For att aterstdlla en exakt kopia av den fallerade vidgen inom den befintliga vdgrdtten behévs dock en
ny vdgplan. Om ytterligare mark i ndgon av vdgens olika delar behéver ianspraktas krédvs en ny
vdgplan. Da krdvs ocksd att hdnsyn tas till omgivningen sG som den ser ut idag. Alla miljéutredningar
och miljétillstand som skulle ha krévts om vdgen var ny kommer troligen att behéva genomféras. Det
dr dagens lagstiftning som gdiller dven pa miliébalkens omrade, vilket innebdr att om en skyddad art
har bosatt sig i ndrheten av den vdg som nu raserats kan végens dterstdllande stoppas. Vigens
daterstdllande kan ocksa éverklagas i alla instanser.

Idag dr det oklart nér Gterstdllandet av vigen kan pdbérjas.

Att inte kunna aterstélla nagot som fanns pa en plats tidigare kan ifragasattas av flera skal.
Tidsaspekten ar den absolut viktigaste. Det &r inte rimligt att krava att allt skall goras om fran borjan
som om det inte hade funnits nagot pa platsen, det vill sdga préva projektet som nybyggnation.

Det som tillatits genom givna lov och tillstand nar byggnationen genomfordes skall gélla vid
aterstallande dven om utvecklingen av omradet forandrats eller ny lagstiftning och rattspraxis
tillkommit.

Det innebar att dagens regler kring tillganglighetsanpassning eller andra regler som tillampas pa
nyproduktion inte blir krav vid ett dterstallande. Det géller dven miljéutredningar, miljdinventeringar,
trafikutredningar och andra utredningar som kopplas till en detaljplaneprocess.

Det &r inte rimligt utifran ett ekonomiskt perspektiv att krdva omstart, da en detaljplan skall bekostas
och drivas av sokanden. Nagot som i manga kommuner ar mycket kostsamt. Till det kommer alla de
tillkommande utredningarna som enligt plan- och bygglagen skall genomféras vid nybyggnation. Det
som forsvunnit kan ocksa vara mer vart an det som kan byggas enligt en ny detaljplan om
forutsattningarna anses vara foérandrade, till exempel till volym, vilket i sig innebar en ekonomisk
forlust for dgaren.

Alla ovan exempel innebadr med dagens lagstiftning ett flertal ar av detaljplaneprocesser,
bygglovshandlaggning och dverklaganden och darmed omdijliggdrs en snabb hantering av en krisartad
situation. Ibland innebdr nya lagkrav att aterstallande inte &r mojligt alls.

Forslag

e En ateruppbyggnadsratt bor inféras for byggnader och infrastruktur som forsvunnit i brand,
ras, 6versvamning, sprangning, skred och dylikt.

e Ett undantag gillande lov och tillstand bor inféras for fastigheter som drabbas av brand,
ras, 6versvimning, sprangning, skred och dylikt. Det blir tillatet att aterstélla det som
forstorts utan tillstand och lov. Regler géllande sékerhet och hilsa skall dock gélla &ven om
de tillkommit efter tiden for byggandet av den forstorda byggnaden eller infrastrukturen.
Det kan till exempel gédlla miljofarliga och halsofarliga amnen.

Forslaget utesluter inte en majlighet for fastighetsagare som sa dnskar att genomfora forandringar
och moderniseringar, men att det da sker genom en process som géller fér nyproduktion. D3 kan det
bli aktuellt med en ny detaljplaneprocess, bygglovsprocess eller andra tillstandsprocesser.
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Overklagan

En av de tydligaste réda tradarna i PBL ar inflytande, samrad och ratten till 6verklagan. Maojligheten
till inflytande dr omfattande och generds. Tanken ar att vi alla skall kunna paverka den offentliga
miljon. Detta satter ocksa tydligt dganderéatten ur spel.

Idag ar det fullt mojligt for ndgon som anses vara sakdgare att prova, forhindra och fordréja nagon
annans drom. Detta oavsett skal. Ofta gors det dven av de som inte ar sakdgare. Man behover inte ens
bo i ndrheten eller pa annat satt berdras av projektet. D& maste dverinstansen préva om
vederbérande ar sakdgare. Aven denna provning fér med sig en férsening.

Mojligheten att 6verklaga det som sker i var fysiska miljo &r mer generos an att 6verklaga ett
valdsbrott eller ett skattebrott.

En granne till ett enfamiljshus ges idag ratt att 6verklaga grannens planer pa utveckling bade i
detaljplaneskedet (om man haft synpunkter under processen) och sedan i bygglovsskedet (dven om
man inte svarat pa grannhoérande). Detsamma galler oavsett projekt. Sedan augusti 2022 far man
overklaga ett beslut om detaljplan d&ven om man inte framfort synpunkter under tiden for
framtagandet om detaljplanen kan antas ha betydande miljopaverkan.

Aven vissa organisationer har getts ritten att dverklaga beslut om detaljplaner och bygglov. For att ha
ratt att 6verklaga ska den ideella féreningen eller juridiska personen ha till huvudsakligt andamal att
tillvarata naturskydds- eller miljoskyddsintressen, inte vara vinstdrivande, ha bedrivit verksamhet i
Sverige under minst tre ar och ha minst 100 medlemmar eller pa annat satt visa att verksamheten har
allmanhetens stod. Det sistndmnda kravet ar hogst tveksamt da ndgon medlemsmatrikel inte kan
krévas. Det innebar att det blir nagon sorts tolkning om allmanhetens stod for ett 6verklagande
faktiskt finns. Dessutom behdver medlemmarna inte beréras av forslaget.

Detta 6verklagandeférfarande kommer efter det att en planprocess skett, som i sin tur redan tagit
flera ar och inneburit maojligheter till paverkan.

Det kostar ingenting att 6verklaga ett darende som beslutats enligt plan- och bygglagen. Det finns
heller ingen mojlighet att den som overklagar kan komma att behéva sta for motpartens eventuella
kostnader i domstol.

For storre byggen och projekt ar prislappen for den uppkomna férseningen pataglig. For en enskild
privatperson innebdr férseningen ibland att man hunnit flytta innan drémmen kunde férverkligas.
Nagot som grannen ibland rdknar med. Vems drém ar da viktigast?

Ett flertal utredningar har under aren utrett mojligheten att begransa majligheten till verklagande
for att pa sa vis korta ledtiderna och majliggora en effektivare utveckling av byggandet. | stillet har
fallet blivit det motsatta. Ratten att 6verklaga har blivit generdsare. Bade genom att ge
overklaganderétt till organisationer/féreningar samt till personer som inte presenterat invandningar
under detaljplaneskedet om detaljplanen kan antas ha betydande miljépaverkan. (Se dven
Overklagan trots tystnad)

Statistik visar att var fjarde detaljplan 6verklagas i Sverige. Det motsvarar omkring 300 till 350 stycken
per ar. Det ar en ansenlig del av alla detaljplaner. Endast 12 % av alla 6verklaganden leder till att
detaljplanen helt eller delvis dndras. Motsvarande siffra i relation till alla beslut om detaljplaner ar
3%.

| Evidens rapport “Overklagande av detaljplaner — omfattning, effekter och orsaker”(bestilld av
Byggforetagen, Fastighetsdgarna och Sveriges Kommuner och Regioner) finns tydlig information om
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kostnader och féljder for detta “fria 6verklagande”.

Exempel

Inom ett stort stadsutvecklingsomrade antogs en detaljplan fér en del av omrddet av
kommunfullmdktige i juni. Detta efter en utdragen detaljplaneprocess med manga mdjligheter att fa
gehor for sina synpunkter. Detaljplanen hade ocksd anpassats efter inkomna synpunkter. Detaljplanen
overklagades av en medlemsférening som ifrGgasatte riktigheten i den mycket omfattande
bullerutredningen som framtagits av experter samt framférde synpunkter pa om det verkligen var
ekonomiskt I6nsamt fér fastighetsdgaren att genomféra projektet. Aven en privatperson som bodde
ldingre bort fran omrddet hdvdade att hans utsikt skulle férsdmras om omradet byggdes. | januari
meddelade Mark- och miljiédomstolen att privatpersonens éverklagan avvisades och att kommunen
handlagt drendet pa ett formellt riktigt séitt. Overklagan frén medlemsféreningen avslogs dérfér.
Denna éverklagan orsakade 6ver 6 manaders forsening helt i onédan. Tiden fér domstolens
handldggande motsvarade i exemplet den ungeférliga genomsnittstiden fér handlédggning i mark- och
miljiédomstolarna.

| en sarskild rapport fran Evidens framkommer att forseningar av denna typ av stora
stadsutvecklingsprojekt medfor en stor samhallsekonomisk kostnad. Berdkningen visar att det
handlar om cirka 1 miljard SEK for varje ars forsening. Eftersom denna detaljplan var en av tre delar vi
for enkelhetens skull beloppet i tre. Dessa sex manaders forsening férde med sig en
samhallsekonomisk kostnad pa omkring 167 miljoner SEK utdver domstolskostnaderna. Denna
overklagan gjorde ocksa att kon for andra arenden véxte.

Ett av manga hdpnadsvackande exempel

Exemplet handlar om en stérre kontorsbyggnad i en storstad. Fastighetséigaren dr en av de stérre i
landet. Projektet omfattar ca 22 000 kvm. 19 av 22 tillstand kopplade till byggnationen 6verklagades.
En enda person stod for 16 av dessa éverklagandeprocesser. Hdr féljer en lista:

1. Detaljplan (flera boende och bostadsrdttsféreningen éverklagade)
a. Ndmndbeslut 2018-04-18, laga kraft 2019-09-23 efter ej beviljat prévning hos MOD
Rivningsanmdilan
Rivningslov
Bygganmdlan anpassning av tom lokal till tillfélligt projektkontor
Tillstand vdrmepumpsanldggning (bergvirme/kyla lager)
Bygganmdlan grundférstéiirkning
Bygglov
Exploateringsavtal
Schakttillstand (ej 6verklagat)
10. Gemensamhetsanldggning
11. Bygglov avstidngningstaket med vepa
12. Trafikanordningsplan gata 1
13. Trafikanordningsplan gata 2
14. Upplatelse av mark (markhyra fér att kunna stdnga av trottoar mm fér att ta in material)
15. Stérningsanmdlan buller
16. Stérningsanmdlan buller
17. Stérningsanmdilan ljus (ljus fran byggkran)
18. Bygglov féréndring dérrplaceringar i fasad
19. Startbesked rivningslov

O ONSILAWN
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20. Startbesked bygglov
21. Skyltlov hyresgdstskyltar
22. Skyltlov hyresgdstskylt

Detaljplanen tog 1 Gr och 5 mdanader i 6verklagandetid. Bygglovet tog 1 ar och 3 mdnader i
overklagandetid. Tack vare att kommunen prévade bygglovet parallellt med det pdgdende
overklagandet av detaljplanen kunde férseningen avseende just detta begrénsas till 1 Gr och 4
mdnader.

| ett flertal av processerna dr talerditten begrdnsad. Dock 6verklagas ofta dven detta beslut, vilket i sig
ocksd mdste prévas. Rdttsinstanserna behéver géra ett snabbspdr fér den typen av 6verklaganden.
Sakfragan skall inte prévas i nGgon av processerna om den klagande inte anses ha talerdtt.

I just detta fall projekterades for att installera bergvdrme. Da tillstandet for energiborrhdlet skulle
dréja fér ldnge fattade fastighetsdigaren beslutet att ansluta fastigheten till ficrrvédrme i stéllet
eftersom tiden var kritisk. Ett sdmre val utifran energi- och miljéperspektiv.

Fastighetscdigaren har i efterhand uppskattat den 6kade kostnaden fér féljder av alla 6verklaganden till
minst 38 miljoner kronor. Inget av éverklagandena bifélls. Den som éverklagade behévde inte betala
ndgot alls.

Det som ar kritiskt for manga fastighetsagare med de of6rutsdgbara dverklagansprocesserna ar den
utlovade inflyttningsiden gentemot kommande hyresgaster. Ofta ar de villkorade med vite. Det
innebar att forseningar kan fa mycket stora ekonomiska effekter for ett fastighetsprojekt. | detta
exempel var fastighetsdgaren ett av de stérre bolagen. En mindre aktor hade kanske inte klarat av att
fardigstalla projektet.

Fler exempel fran Evidensrapporten “Overklagande av detaljplaner — omfattning, effekter och
orsaker”:

| Tumba skog i Botkyrka kommun planerades fér éver 500 bostdder och éldreboende, med SHH Bostad
(nu Birger Bostad) och Botkyrkabyggen som byggherrar. Planen 6verklagades férst till mark- och
milijédomstolen i Nacka, sedan till Mark- och miljééverdomstolen. | slutet av oktober 2020 kom
slutligen domen fran Mark- och miljééverdomstolen vilket innebar att kommunens planbeslut
bedémdes vara rétt och detaljplanen vann laga kraft. DG hade det gdtt 6ver tva och ett halvt ar sedan
planen antogs av kommunen i februari 2018.

Ett annat exempel dr detaljplanen fér Marieviks udde, dér byggféretaget JM planerar att bygga 650
bostdder i stadsdelen Liljeholmen i Stockholm, som antogs av Stockholms kommunfullmdktige i
februari 2021 (detta var en omarbetad plan som tidigare antagits 2019). Efter 6verklagan till mark-
och miljédomstolen gick domstolen pd stadens linje. Dérefter 6verklagades domen och fick
prévningstillstand i Mark- och miliééverdomstolen i november 2021. | april 2023 kom domen som
avskrev 6verklagan. Det tog 6ver 2 dr i domstol fér 650 Idgenheter att bérja byggas.

| Bredding i Stockholm éverklagades en detaljplan ddr flera byggherrar avser uppféra totalt 1100
bostdder, férskolor och grundskola och tiden frdn antagen plan till laga kraft blev éver 1,5 ar.

Overklagan trots tystnad
En detaljplaneprocess i Sverige grundar sig pa en lang férankringsprocess med bade samrad,
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granskning och politiska beslut. Vill man idag paverka ett beslut finns goda mojligheter att gora sa.
Det kan till exempel handla om att paverka hojden pa ett hus, trafiksituationen i ett omrade,
byggnationens placering mm. Det ar rimligt att utga ifran att alla som har synpunkter kanaliserar
dessa under den formella processen, som ar till for just detta. Efter en lagéndring (PBL 13 kap 11 §)
har det nu blivit mojligt for aktorer att 6verklaga ett detaljplanebeslut utan att ge sig till kdnna under
processens gang. Det &r orimligt. Hur skall en kommun eller en fastighetsdgare kunna anpassa sig till
synpunkter som inte framfors? En detaljplaneprocess tar minst 3 ar. Ibland 6 ar. Ibland 8 ar.
Lagandringen innebar bara en enda sak — en kraftig forsening av byggnationen. Eftersom alla
detaljplaner ar forknippade med utredningar och stor hdnsyn tas till miljoaspekter ar det osannolikt
att nagot nytt skulle framkomma som inte &r kdnt om en detaljplan kan antas ha betydande
miljopaverkan. Ett exempel kan vara forekomsten av skyddade arter. En prévning av en saddan
overprovning kommer darfor bara att innebara att detaljplanens lagakraft forsenas. Det ar en
anpassning till EU:s sa kallade MKB-direktiv om bedémning av inverkan pa miljon av vissa offentliga
och privata projekt. Genom lagandringen begransas det sa kallade aktivitetskravet i plan- och
bygglagen. Denna begrasning dr mer beréttigat i ett system som inte bygger pa samrad och
samverkan innan beslut om detaljplaner fattas. Detta torde darfor vara ett exempel pa nar Sverige
implementerar EU-regler pa ett 6vernitiskt satt alternativt inte lyckas forklara vart omfattande
samradsforfarande dar alla redan har méjlighet att komma med synpunkter under processens gang.

Myndigheteters 6verklagan

En statlig myndighet kan idag 6verklaga en detaljplan dar hansyn tagits till en annan statlig
myndighets synpunkt. Det borde inte vara mojligt. Undantag gors for vissa beslut gallande rikets
sdkerhet. (Se vidare under Statliga myndigheter)

Lansstyrelsen har till uppdrag att tolka statens vilja och dven gora avvagningar om sa behovs. Det ar
darfor inte rimligt att statliga myndigheter har ratt att 6verklaga lansstyrelsens beslut i de delar dar
lansstyrelsen fatt detta i uppdrag.

Forslag:

e Inget beslut om detaljplan skall kunna 6verklagas i fler instansen d@n en (1) om detaljplanen
ligger i linje med den 6versiktsplan som kommunen fattat beslut om.

e Person eller organisation som av domstolen inte anses ha taleridtt, men som dnda
overklagar beslut skall redan fran forsta instansen betala en administrativ avgift.

e Avskaffa mojligheten for aktérer att 6verklaga ett detaljplanebeslut utan att ge sig till kanna
under processens gang. (PBL 13 kap 11 § p3)

e Overklaganden som handlar om taleritt skall handliggas inom 1 manad.
e Overklaganden som handlar om formaliafel skall handliggas inom 1 ménad.

e Maxtider for domstolarnas handldggning skall vara 3 manader. Foljs upp arligen av till
exempel Domstolsverket.
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e Bygglov som ryms inom detaljplan och som kan anses vara en direkt foljd av en nyligen
framtagen detaljplan skall ej kunna 6verklagas. Overklagan kan i stillet ske av beslut om
detaljplan.

e Bygglov som ryms inom dldre detaljplan skall kunna 6verklagas endast om det gar att
pavisa negativt ekonomiskt virde pa grannfastigheter eller paverkan pa liv och hélsa.

e Overklagas bygglov som ryms inom detaljplanen skall detta avvisas.

e Statliga myndigheter skall inte kunna 6verklaga antagna detaljplaner. Ratten till att
overklaga skall endast gilla om myndigheten &r fastighetsagare och diarmed sakagare.

Miljobalken och betydande miljdpaverkan

Kommunen skall i varje enskilt fall avgéra om genomforandet av en detaljplan kan antas medféra en
betydande miljopaverkan. Forekomster av skyddade arter har varit avgérande fér bedémningen av
betydande miljopaverkan. Nar en bedémning sedan sker handlar det om just den enskilda
detaljplanen. Det kan fa till foljd att projekt stoppas om det finns fladdermass eller vattensalamandrar
pa en viss plats. Att det finns gott om dessa arter pa andra platser ar inte gott nog. Detta har blivit
foljden av rattspraxis och tolkningar.

Det finns manga delar i miljobalken som gar stick i stdv med regler i plan- och bygglagen. Det finns
ocksa manga regler i miljobalken som ar direkt motverkande till att bygga hallbara stader. Denna
rapport tar upp en rad exempel pa férandringar for att underlatta och effektivisera beslutsfattandet
kring stadsbyggnadsfragor. Ledtider ar en viktig del. En genomgang av de himmande regler som finns
i miljobalken kraver en egen rapport. Sammantaget kan dock konstateras att en utvardering av
reglernas tilldmpning samt resultatet darav bor genomforas pa samma satt som foreslas i denna
rapport for annan lagstiftning. En viktig aspekt som bor tillforas en sadan utvardering r den
samhallsekonomiska aspekten for olika beslut inom ramen fér miljobalken.

Forslag

e Folj upp miljobalkens paverkan pa stadsbyggnadsprocesserna i samband med framtagandet
av en ny stadsbyggnadslag.
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Kommunernas arbetssatt

Arbetsplanering

En aterkommande synpunkt fran foretradare for fastighetsbranschen ar svarigheten att komma i
kontakt med ratt person pa kommunerna och sa smaningom med den handlaggare som tilldelats
arendet. Ofta finns hanvisningar till gruppnummer eller telefontider. Det ar inte ovanligt att
fastighetsaktorer soker handlaggare i bade dagar och veckor utan att lyckas komma i kontakt med ratt
person. En del av detta kan bero pa en hog arbetsbelastning. Det ar ocksa ett satt att kunna avsétta
tid for att skriva fram arenden. Som extern aktor innebar detta en stor frustration nar det
uppkommer. Lagger man till sjukdagar, vard av sjukt barn och semester sa kan manga handlaggare
uppfattas som extremt otillgdngliga. Har behover kommuner idag blir mer tillgangliga och vid franvaro
eller vid hog arbetsbelastning maste det finnas ett backup-system for de berérda projekten och de
aktorer som i slutandan betalar notan for arbetet.

En liknelse till kommunens verksamhet skulle kunna géras med ett privat konsultféretag som utlovat
en tidplan och viss kompetens for att genomféra projektet. Ar en konsult franvarande under langre
perioder behoéver ersattare kallas in eller en delning av projektet gbras mellan fler handlaggare. En
viktig del i arbetsledningen for en konsultverksamhet handlar om att fordela ut timmarna pa
medarbetarna och folja upp sa att tidplanen halls. Darefter sker sa klart en kvalitetssakring. Alltfor
ofta blir féljderna av stor franvaro hos vissa medarbetare i kommunen att deras respektive projekt far
uppskjutna tidplaner. Kommuner som inte redan idag arbetar med externa konsulter som kan utgora
backup bor gora det. De som inte har tillrackligt med backup bor férsédkra sig om att ha det. For bade
planer och bygglov ar det bestéllaren som betalar och forseningar ar dyrt och kommer darutover. Det
ar dock mycket problematiskt om ett projekt drabbas av nya handlaggare gang pa gang. Det fordrojer
ocksa processen, men &n varre ar att omtag sker i projekten nar nya handlaggare kommer in. For att
forhindra detta behover 6verlamningen mellan kommunens medarbetare sdkras upp. Det som en
handlaggare sagt skall vara det som géller dven framat om inte avvikelsen ar till sokandes fordel. Att
borja vanda och vrida pa en byggnad eller kapa en vaning eller tva om det inte har varit aktuellt
tidigare skall inte fa forekomma. Det bor starkas upp genom att det stegvisa beslutsfattandet
dokumenteras battre, vilket gor det lattare for en ny handlaggare att "lasa in sig” och pa sa satt
forhalla sig till det som redan gjorts och beslutats.

Nar det ar ont om resurser ar det ocksa viktigt att forenkla arbetet och fokusera pa det som &r viktigt
samt att fatta beslut snabbare.

Exempel

Under detaljplanearbetet i en kommun framkom att planhandldggaren hade ett pdgdende missbruk.
Handldggaren erbjéds behandling pa ett behandlingshem under 6 manader. Planarbetet lades pd
vdnt utan att nagon ny planhandldggare tog éver. Byggaktéren kunde inte géra ndgot at saken.

Utredningar

Behovs alla utredningar alltid? Det &r en fraga som delvis ar reglerad i lag, men ocksa en fraga som
enskilda handlaggare har inflytande i. Manga externa aktérer upplever ett tydligt handlaggarlotteri.
Vissa handlaggare ar kdnda for att vara “smidiga”. Andra handlaggare ar kanda for att vara "nitiska”.
Skillnaden mellan dessa b&da kan vara stor bade tidsmassigt och kostnadsméssigt. Aven i
kommunerna vittnar man om att det i arbetet finns en tydlig 6verbyrakratisering. Det kan handla om
utredningar som skall goras och dven utredningar som granskar utredningar. Kommunerna kanner
sdllan att arbetet kan vara "good enough” utan garderar sig ofta med hangslen och livrem. Beslut
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fattas ofta i olika typer av grupper i stallet for av enskilda tjansteman. Det gors for att 6ka
likvardigheten, men for med sig langre ledtider da fler kalendrar skall samordnas. Har blir tydliga
riktlinjer, checklistor och kollegialt stod en viktig del i att inte 6verarbeta planansokningar eller
bygglovsansdkningar. Kommunen behdver inte ha svar pa det som inte behdvs. Eller som en
chefstjansteman uttryckte det “Man gér mer an man borde men ingen tror att man goér mer an man

”

ska
Exempel

En typisk detaljplan kréver ofta foljande:

Vid samrdd:

Trafik- och verksamhetsbullerutredning
PM Parkering och mobilitet
Trafikutredning

Skyfallsutredning

Dagvattenutredning
Ledningssamordning

Trddinventering

Historisk inventering av féroreningssituationen
PM Geoteknik

Detaljerad Riskanalys

Ekologisk radgivning
Naturvdrdesinventering

Antikvariskt PM

Solstudie

Vibrationsutredning

Vid granskning:

De flesta utredningarna skall uppdateras till
granskning.

Riskutredning férdjupad
Miljétekniskmarkundersékning
Hydrologiskmarkundersékning
Markunders6kning
Naturvdrdesinventering med
artskyddsutredning och fdgelinventering
Fdgelinventering

Bullerutredning (rev.)

Skyfall (rev.)

Antikvariskt PM inkl kulturhistorisk miljé

Kommunen behover inventera om alla utredningar verkligen behovs. Det torde ocksa var skillnad om
projektet ligger mitt i stan, i utkanten eller pa landsbygden. Naturvardesinventering i en stenstad
torde vara mindre omfattande an i ett skargardslandskap. Idag betalar exploatoren fér utredningar
som kommunen kraver eller bestaller. En I6pande avstamning mellan parterna kring
utredningsbehovet bor alltid ske. Dessutom finns det stora maojligheter att ateranvanda redan gjorda
utredningar inom vissa omraden och till vissa delar. Det underlattar darfor om exploatoren far valja
konsulter. Det ar ocksa rimligt att den som betalar har ett inflytande. Det ar ocksa ett bra satt att
minska ledtiderna da upphandlingsfragor enligt lagen om offentlig upphandling, LOU, inte blir

aktuella.

En genomgang av planbeskrivningar i Farsta visar att dessa sedan 1990-talet blivit betydlig mer

omfattande. Fran cirka 5 sidor till 6ver 60 sidor. | dessa planbeskrivningar hanvisas numer ocksa ofta

till genomforda utredningar.

Rekrytering och kompetens

Manga vittnar om utmaningen med att rekrytera och behalla duktiga medarbetare. Det ar patagligt
att kraven pa kunskapsnivan inom bland annat detaljplaner 6kar och som papekas i denna rapport

innebdr arbetet for en planhandlaggare numera att projektleda olika sarintressen, ta hansyn till en

rad olika lagstadgade krav, forsoka uppfylla fastighetsdgarens 6nskemal, halla budget, samordna

kommunens olika synpunkter och ta fram ett férslag som innehaller allt detta. Det framtagna
forslaget ar inte séllan en kompromiss som fa egentligen ar néjda med. Det kan vara knepigt att hitta

arbetsgladje i den uppgiften.
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Manga kommuner stéller som krav for stadsplanerare att man skall ha en examen inom arkitektur,
vara landskapsarkitekt, planeringsarkitekt “eller motsvarande”. For motsvarande inom bygglov ar
behovet ibland bredare och kan vara mer nischat beroende pa vilken kompetens som behdéver
kompletteras. Till exempel byggnadsantikvarisk kompetens. Dock finns ofta ett antal skallkrav sasom
godkdnd examen inom arkitektur, samhallsplanering eller motsvarande. Goda kunskaper i PBL och
tillamningen av lagstiftningen.

Arbetsuppgifterna &r manga, men inom bygglov har arbetsuppgifterna mer utvecklats till att bli en
ren ja eller nej fraga. Stammer bygglovet med den mer och mer detaljerade detaljplanen eller e;j.
Mojligheten till smarre avvikelser har genom rattspraxis gatt fran 10% till 1%. Det i sin tur innebar att
fa arkitekter soker sig till bygglov. Och eftersom manga planhandlaggare vet att det d4r kompetensbrist
pa bygglov vill de sdkra upp att det blir som det var tankt redan i detaljplaneprocessen. Det ar ofta
grunden for att detaljplaner blir detaljerade. Detta arbetsséatt forstarker i sin tur svarigheten att
rekrytera bygglovshandldggare. Det blir en ond cirkel ndr kommunens olika professioner inte litar pa
varandra. Det blir i slutdndan ett hogt pris att betala for den byggaktéren som férséker fa till ett bra
projekt som kan halla 6ver tid.

| en del kommuner sker redan fran start i tidiga skeden samarbeten mellan planavdelningen och
bygglovsavdelningen. Da gar arbetet smidigare. | de kommuner som bygglov ”lottas ut” i takt med att
de kommer in i systemet ar denna samverkan ofta inte maojlig. Det sker efter ett utdraget
detaljplanearbete. Det ar en resursfraga. Bygglovshandlaggarna &r for fa for att ett antal skall delta
redan vid detaljplaneskedet som ofta ligger flera ar innan i tiden.

Uppdraget som planhandlaggare blir dock mer och mer komplicerat. Det som forvdntas av en
planhandlaggare tillgodoses inte helt under utbildningen for de yrkesgrupper som anstalls. Det ror sig
om ren faktakunskap men dven kunskap inom ekonomi, projektledning och ledarskap. Man lar sig inte
heller vad det innebér att arbeta som tjansteman inom en myndighet. Rapporten Bygg i Tid tar ocksa
upp detta som en utmaning fér kommunerna. Detsamma galler lansstyrelserna och en del statliga
myndigheter. Kraven pa samverkan och férmaga att jamka samman olika delar av samhéllsbyggandet
blir avgérande for slutresultatet. Det blir ocksa avgérande for ledtiderna. Under viss tid har fokus
ocksa legat pa bostadsbyggande. Idag vet vi att den hallbara staden dven innehaller manga andra
delar for att bli attraktiv. Som planhandldggare skall man darfor aven kunna satta enskilda projekt i
forhallande till annat i omgivningen. En blandad stad innehaller manga delar.

En vidareutbildning for samhallsbyggande ligger darfoér nara till hands. Det blir ocksa ett positivt inslag
for att kunna vidareutbilda sig och ddrmed avancera pa arbetsplatsen och férhoppningsvis stanna
under en langre tid. En certifierande utbildning har ocksa till syfte att skapa majligheten fér minskade
skillnader mellan olika handlaggare.

Alla vill jobba hos attraktiva arbetsgivare. Det finns en rad féreningar, fackférbund,
intresseorganisationer och formerade samarbeten som skulle kunna utndmna ”Bésta
stadsbyggnadskontoret i Sverige”. Alla kommuner borde géra medarbetarundersékningar i syfte att
forbattra sin konkurrenskraft gallande medarbetarna.

Goda exempel

De kommuner som lyckas bdst gdllande ledtider, enligt det framtagna Nationellt Ledtidsindex, har Idg
personalomsdttning, bred kompetens internt och slipper déirfér skicka externa remisser inom miljé,
natur och kulturmiljé samt lyckas ha seniora medarbetare. Dessa olika kompetenser finns med fran
allra férsta bérjan pG méten som ligger fére tidigt skede. En kommun kallar det “Méten fér nya
drenden” och gdller forfragningar frén exploatéren. PG métena finns personer med befogenheter att
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fatta beslut inom sitt omrdde. Temat pGd métena som sker varannan vecka dr ”hur méjliggéra vi
projektet”. Aven statliga myndigheter bjuds in i férekommande fall. Detta ger ett bra underlag infér
beslut om planbesked dven om det dr resurskrévande.

Exploatéren dger fragan om utredningarna som behévs. Det innebdr att de kan anvéinda de konsulter
som de brukar arbeta med och som ofta kédnner bolaget. Delar av underlagen i utredningar kan
dteranvdndas. Det blir ocksd exploatéren som ansvarar fér delar av tidplanen.

Fér handldggaren finns tydliga handldggarrutiner och ett kollegialt stéd som inte behéver vara
chefen.

Om mdjligt slas politiska beslut ihop. Till exempel samrdd och granskning. Genom en tydlig och aktiv
delegationsordning kan mdnga beslut fattas snabbare.

Gdllande bygglov arbetar kommunen med mindre team diir ett team enbart hanterar
privatpersonséirenden, ett team hanterar féretagsérenden, ett team hanterar drenden ddr arkitektur-
och kulturvdrden dr sdrskilt viktiga, ett team arbetar med tillsyn och ett team skéter all
administration. Detta gor att handléggarna blir specialiserade i olika typer av édrenden och
kundgrupper. Inom teamen och mellan alla teamen uppmuntras ett bra samarbete.

I en kommun sker tilldelning av érenden varje vecka. Ddrmed blir inte édrenden liggande.

Digitalisering och Al innebar majligheter till effektiviseringar och frigérande av tid for mer
komplicerade bygglovsdrenden.

| en kommun installerades nyligen roboten Lovisa som ger automatiserade bygglovsbeslut inom fem
minuter. Arendena gdller én sé Iinge installationer av eldstad och installationer fér vatten och avlopp.
Efter en dndring i kommunallagen kan kommuner inféra automatiserade beslut. Kommunen har gjort
uppskattningen att varje drende som roboten kan hantera sparar tvd timmar av tid fér handldggaren.
Roboten gér férsta delen av jobbet sedan behéver kommunens handldggare bara ge ett slutbesked.

Byggnadsnamnderna

Kommunens politiker bestar av lekman. Det innebar att byggnadsnamnderna oftast bestar av
personer som inte har sakkunskap inom PBL, Miljobalken, fastighetsekonomi, etableringsstrategier,
hur marknaden for olika typer av boende ser ut, var en butik lampligen kan ligga utifran ett
kundperspektiv, hur en bordlaggning kan paverka ekonomin i byggprojektet och sa vidare. Av den
anledningen blir manga politiker dngsliga infor beslut som skulle kunna utmana till exempel en
lagtolkning eller innebara en avvagning mellan olika intressen dar olika uppfattningar finns. Ibland
behdvs helt enkelt ny praxis och det behdver drivas av nagon. Det finns otaliga exempel dér den
politiska ndmnden har méjligheter att ga i braschen for att minska ledtider pa ett satt som inte
tjdanstemannen kan gora. Politiken kan genom beslut till exempel stretcha vad som &dr en mindre
avvikelse i ett bygglovsdrende. For manga fastighetsagare ar skillnaden mellan ett stretchat bygglov
och en ny detaljplan avgérande for om ett projekt skall kunna genomforas eller inte. Tidsaspekten pa
de tva besluten ar 10 veckor eller upp till 5 ar. De lokala politiska foretradarna behéver bli bade
modigare och fa battre kunskap. Politiska beslut i kommunen &r en avvagning mellan olika intressen.
Det ar en viktig roll politiken har. P4 samma satt som Landshoévdingen.

Politiska beslut som av olika skal gar emot tjanstemannen forfattas ofta av nédmndens ledamoter eller
en politisk sekreterare i kommunen. Det kan innebara att osdkerheten kring argumentationen kring
beslutet gar att |dsa in i det protokollférda beslutet. Detsamma kan aven intraffa i ett
tjansteutlatande. Det ar inte ovanligt att det vid detaljplanebeslut eller bygglovsbeslut finns med
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uttryck som medfor att en 6verprovande instans inte har nagot val dn att efterfraga det som namns i

”

beslutet. "Eventuellt skulle en naturinventering kunna visa annorlunda men ..... .

De politiska ledningarna i kommunerna behdver ocksa i stérre utstrackning sdtta mal och folja upp
dessa. | denna rapport foreslas till exempel inférandet av en maxtid fér detaljplaner pa 18 manader.
Alla planer som tar langre tid skall rapporteras och sarskilt féljas upp. Det krdvs bara ett enkelt beslut i
kommunfullmaktige eller i namnden for att infora denna maxtid samt uppfoljning av densamma.

Interna ledtider

Ledtiderna for ett drende innehaller valdigt manga veckor. Infor ett ndmndmaote anser manga
kommuner att ett tjanstedrende skall vara klart 5 veckor innan namnden trots att ndmndens
ledamoter far drendet en vecka innan.

Kommunerna arbetar olika med delegationsordningar. Stora delar av detaljplanerna kan delegeras till
byggnadsnamnden och behover darfor inte ga vidare till kommunfullmaktige. Det kan spara manga
manaders ledtid. Vissa har delegerat bygglov till handlaggare och tar bara upp bygglov till
byggnadsndmnden som innebar avslag. Beslut angaende exploatering kan delegeras via
beloppsgranser.

Forslag

e Infor en kommunal serviceplikt. Vid negativa beslut om bygglov och planbesked skall
kommunen erbjuda rad kring hur ansdkan skall kunna beviljas.

e Alla kommuner skall tilsammans med branschforetradare efter varje val sdtta ihop en
utbildning for att 6ka kunskapen fér ledamaoter i mark- och byggnadsnamnderna. Sveriges
kommuner och regioner (SKR) ges i uppdrag att samordna/félja upp detta.

e Inom ramen for utbildningar behéver kommunens chefer fa del av en manual ”hur man
stéller fragor till Lansstyrelsen” samt "hur man skriver tydliga beslut for att undvika
tolkningsutrymme”.

e Utbilda politiska sekreterare i beslutsformuleringar.

e Beslut skall vara tydliga i sin utformning och inte innehalla hdnvisningar som kan tolkas
som att ytterligare utredningar kravs.

e Initiera en certifierande utbildning for planhandldggare.

e Infor maxtider for detaljplaner pa 18 manader.

e Anlita externa konsulter om sa behoévs for att halla satta tidplaner.

e Paborja digitaliseringen med hjilp av Al inom lovverksamheten.

e Arbeta aktivt med att minska de interna ledtiderna. Foljs upp av revisorn.

e Se dver delegationsordningar i syfte att 6ka antal drenden som tas pa delegation.
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e Inventera l6pande om alla utredningar verkligen behévs och tillampa basta-praxis internt
sa att standarden blir "minsta maojliga” avseende antal och omfang.

e Infor obligatoriska Iopande avstimning med exploatéren om utredningsbehovet och
mojligheten att ateranvinda redan gjorda utredningar.

e Exploatéren skall erbjudas att vdlja utredningskonsulter.

e Vid byte av handlaggare inom en kommun géller det arbete som pabdrjats, om inte
andringar ar till sokandes fordel.

e Uppmana fastighetsbranschen att utse basta stadshyggnadskontoret i Sverige arligen.

e Alla kommuner skall géra medarbetarundersékningar. Féljs upp av Sveriges kommuner och
regioner, SKR.

Avgiftsfinansiering och incitament

Kommunernas verksamhet finansieras av skatteintdkter. Utéver det finansieras verksamheten inom
bygg och fastigheter framst med avgifter, tomtrattsavgalder och forsaljningsintakter. Det 4r den som
soker ett lov eller en plan som star for kostnaderna. Detta géller dven stora delar av
exploateringskostnaderna som uppstar i form av vagar och annan infrastruktur nar en kommun
planlagger for ny bebyggelse. Har exploatdren nytta av investeringen kan kommunen lagga over
kostnaden. Begrasningar finns for detta. (se under rubriken Sarkrav)

Det finns en paradox mellan avgiftsfinansieringen och effektiviseringen av processer. Kortfattat kan
man saga att kommunerna tjanar pa att inféra sa manga lovprocesser som majligt. Varje avskaffad
bygglovsansdkan gor till exempel att intdkterna till kommunen minskar. Detsamma géller
detaljplanearbetet som faktureras I6pande. Det finns inget incitament att arbeta effektivt.

En utmaning med att finna incitament ar att inte lasta 6ver kostnader for enskilda personers och
foretags detaljplaner och bygglov pa skattekollektivet. Dock ar det skattekollektivets ansvar att se till
att kommunen skots effektivt. Ineffektivt och onédigt arbete skall inte betalas av nagon som inte
orsakat det. Det ar ocksa ett politiskt ansvar att styra upp verksamheten. Darfor ar det rimligt att en
kommun inte far ta betalt for arbete som gors efter 18 manader for de detaljplaner som inte fatt
dispens hos lansstyrelsen.

En morot i form av en positiv incitamentsstruktur bér ocksa provas.

Detaljplaner

Sa lange detaljplaneprocesser pagar kan kommunen fakturera ut kostnaden enligt beslutad taxa.
Denna taxa skiljer sig at mellan olika kommuner. Vid projektets start gor kommunen en budget for
framtagandet av planen. Dar framgar inte alltid de enskilda momenten utan ofta presenteras
budgeten som en klumpsumma. En specifikation av vad budgeten innehaller skall presenteras. Ofta
lagger ocksa kommunerna pa ett “riskpaslag” eller “oforutsett”. Fler exempel visar pa att denna del ar
betydande. Till exempel upp till 30 %.
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Exempel

En fastighetsutvecklare skulle i en kommun bygga ett stort antal bostéder. Kommunen presenterade
en budgeterad plankostnad pa 12 mkr. Den ifrGgasattes av fastighetsutvecklaren. Kommunen
dterkom da och justerade den budgeterade kostnaden till 8 mkr med medskicket “prutat och klart”.
Fastighetsutvecklaren konstaterade att kostnaden mosvarde tva planhandldggare pa heltid i 5 dr.

En kommun gav fastighetsutvecklaren i uppdrag att sjilva upphandla en viss utredning. Kommunen
upphandlade sjélva en konsult for att ifrGgasdtta den av fastighetsutvecklaren upphandlade
utredning. Bdda utredningarna fakturerades fastighetsutvecklaren.

Forslag

e Kommunerna skall detaljerat redovisa plankostnader bade initialt i budgeten och I6pande.
e Maxtiden blir 18 manader for framtagande av detaljplan. Dispens s6ks hos Lansstyrelsen.

e Kostnader som uppkommer efter 18 manader for detaljplaner som inte fatt dispens far ej
faktureras exploatoren.

e Kommunen ges ratt att i taxesystemet inféra bonustaxor. | de fall detaljplaner handlaggs
snabbare dn 18 manader kan kommunen komma 6verens med exploatéren om att fa ta del
av ett incitament. Detta belopp utbetalas nar detaljplanen vunnit laga kraft och redovisas
som en del av plankostnaden.

e Sokande skall kunna fa ekonomisk kompensation av kommunen om detaljplanearbetet tar
omotiverat lang tid.

e Riksrevisionen och Konkurrensverket ges i uppdrag att granska kommunernas taxesattning.

Byggstarten

Ledtiderna slutar inte efter det att detaljplanen vunnit lagakraft. Ofta kommer kommunen da in
genom sitt exploateringskontor/markkontor for att paborja projekteringen av mark, gator, vatten, el
och annat som kommunen ansvarar for. Aven detta arbete préglas ofta av att saker far ta tid. Det
upplevs som mycket frustrerande att efter ar av vantan pa en detaljplan dven invanta byggstarten. Det
innebar att kostnaderna fortsétter att ticka pa.

Vissa kommuner skulle behdva upphandlingsstod kring tidplaner och teknisk kompetens sa att
upphandlade entreprendrer far tajtare tidplaner att forhalla sig till. Ett exempel ar att det kan ta 9-12
manader for exploateringskontoret/markkontoret att ta fram en systemhandling.

Behovet av samverkan mellan kommunens olika delar ar stort. | huvudsak ar det en ledningsfraga
men ocksa en upphandlingsfraga.

Exempel

| ett storstadsomrdde rdader det stor brist pa idrottsanléggningar. | ett nytt omrdde som planeras fér
bostdder, arbetsplatser och skola planeras ddrfér tva stora sportanldggningar in efter markanvisning
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till tva privata aktérer. Efter detaljplaneprocessen skall projektering ske av marken infor respektive
aktérs byggstart. Initialt planeras byggstarten for sportverksamheten tva dr efter
detaljplaneprocessens avslut. Det visade sig vara ett 6nsketénkande. Efter genomgdngen tidplan fér
markarbeten Idggs byggstarten sex @r senare dn den initialt planerade byggstarten. Kommunen
presenterar foljande tidplan:

Ar 1 —Rivning av vissa byggnader

Ar 2 — Férberedande entreprenader. Tillfdllig vig byggs.

Ar 3 — Markforstérkningar

Ar 4 — Viigomldggning

Ar 5 - Dragning av huvudledningar

Ar 6 — Dragningar av vattenledningar i marken

Ar 7 - Forsta etappen av omrddet kan byggstartas

Ar 8 — Andra etappen av omrddet ddr idrottsanldggningarna ligger kan byggstartas

Den ena aktéren som redan kontaktat hyresgdster i form av idrottsféreningar far problem med
utlovad inflyttning. Tusentals idrottande invdnare fdr véinta i ytterligare dtta ar.

Forslag

e Kommunen behdver en organisation som framjar samverkan mellan olika férvaltningar och
bolag i de enskilda byggprojekten. Det skapar langa ledtider att “ta vid” nar
detaljplaneprocessen ar avslutad.

e Kommunerna behover arbeta med tajtare tidplaner och upphandlingar med tydliga
incitament foér entreprendérer att halla tiderna.

Statliga myndigheter

Statliga myndigheters paverkan pa stadsbyggnadsprocesser ar enorm. Ofta satter statliga
myndigheter det kommunala planmonopolet ur spel. Det ar inte ovanligt att bade kommuner och
fastighetsutvecklare far se sig 6verkorda i slutskedet av en detaljplaneprocess. Detta trots att det
under en detaljplaneprocess finns manga mojligheter att paverka. Och som konstaterats i denna
rapport ar stadsbyggnadsprocesser ingen exakthet utan bor vara en avvagning mellan olika intressen.
Manga statliga myndigheter har fatt rollen av sarintressen for just deras uppdrag. Resultatet blir ett
byrakratiskt tunnelseende. | lag har myndigheterna dessutom getts majlighet att lagga in veton mot
projekt. Detta géller till exempel de myndigheter som fatt i uppdrag att bevaka och sla vakt om
Sveriges riksintressen. Det finns idag 12 myndigheter med ansvar for riksintressen -
riksintressemyndigheter. Boverket har det 6évergripande ansvaret. Lansstyrelsen har i uppdrag att
bevaka riksintressen och gora avvagningar.

Rennadringen Sametinget

Yrkesfisket Havs- och vattenmyndigheten

Naturvarden Naturvardsverket och Havs- och
vattenmyndigheten inom sina respektive
ansvarsomraden
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Friluftslivet

Naturvardsverket och Havs- och
vattenmyndigheten inom sina respektive
ansvarsomraden

Kulturmiljovarden

Riksantikvarieambetet

Fyndigheter av amnen eller material

Sveriges geologiska undersokning

Anlaggningar for industriell produktion

Tillvaxtverket

Anlaggningar for energiproduktion och
energidistribution

Statens energimyndighet

Anlaggningar for slutlig férvaring av anvant
karnbransle och karnavfall

Stralsdkerhetsmyndigheten

Anlaggningar for kommunikationer
(trafikslagen)

Trafikverket

Anlaggningar for kommunikationer
(elektroniska)

Post- och telestyrelsen

Anlaggningar for avfallshantering

Naturvardsverket

Totalférsvarets anlaggningar

Forsvarsmakten och Myndigheten for

samhallsskydd och beredskap respektive
ansvarsomraden

Uppdragen for myndigheterna ser olika ut. Det brister dock i uppdraget att samverka med olika
intressenter i en samhallsutvecklingsprocess. Det blir i stallet ofta hard konfrontation. Detta ar bade
ineffektivt och energikravande. | denna rapport valjer jag att ta upp nagra av de myndigheter som
enligt fastighetsbranschen ar de mest problematiska. Trafikverket, Riksantikvarieambetet och
Lantmateriet. Lansstyrelserna har ett sarskilt kapitel.

Styrning och kompetens

Flera av de statliga myndigheterna har manga olika uppdrag och bedriver en komplex verksamhet
som medfor att de &r myndighetsutévare, bestallare, sakdgare, remissinstans, mm. Manga av
medarbetarna ar experter inom sina respektive omraden. Ledning av en sa diversifierad verksamhet
kraver dven stor forstaelse for samhallsbyggandet i 6vrigt. Svaret pa fragan om hur mycket en
generaldirektor verkligen styr verksamhet ar hogst varierande beroende pa vem man fragar. Klart ar
dock att manga saknar en tydlig erfarenhet av fastighetsbranschen och stadsbyggnadsfragor. Manga
generaldirektorer rekryteras fran andra myndigheter dar de tidigare varit generaldirektorer. Det kan
vara mycket klokt, men det kan ocksa vara mindre bra da vissa myndigheter borde kréva erfarenheter
fran den bransch som myndigheten verkar inom. Pa sa satt kan man se fragor och svar fran olika hall.

Detsamma galler tillsdttning av styrelseledaméter. Personer med erfarenheter fran
samhallsbyggnadsbranschen kan bidra med nya synsatt. Vikten av att félja upp samhallsekonomiska
aspekter ar en viktig del av styrelsearbetet.

Trafikverket

Under arens lopp har alla aktorer jag haft kontakt med pekat pa Trafikverket som den myndighet som
ar mest problematisk nar det galler stadsbyggnadsprojekt och samverkan. Flera menar att
myndigheten ar den “absolut stérsta bromsklossen” for stadsutveckling. Skulle man lagga ihop alla
projekt som férdrojs eller stoppas pa grund av Trafikverket skulle den totala kostnaden foér dessa bli
pataglig. Fragan ar om detta ar det samhallet 6nskat. Riksdagen har gett i uppdrag till Trafikverket att
ansvara for vissa specifika saker. Det ar utgangspunkten i myndighetens arbete. Det innebéar ocksa att
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det internt pa myndigheten skapas en kultur av att agera som ett sarintresse i de delar som ror
samhallsplaneringen. Vissa medarbetare anstélls for att vara just experter inom vissa omraden.
Endast dessa omraden far genomslag i en process som fran de flesta andra parter bygger pa
pragmatism och ett givande och tagande. Det blir sdllan resultatet i arbetet med Trafikverket. Eller
som en hogt uppsatt tjansteman i en kommun sa: “Det ar ingen idé att prata med Trafikverket nar de
bestamt sig. Det ar bara att gbra som de sager”.

Bostader i Albano

Planeringen fér ett nytt Campus innehdllande universitet/h6gskola och studentbostdder i Albano i
Stockholm har pagdtt sedan bérjan av 2000-talet. Mark har képts och sdlts, detaljplanprocesserna
har varit mdnga, vdgar har sténgts av och andra har byggts om. En naturlig del av ett knepigt projekt
dr samverkan. Trafikverket har varit en del av detta. Planerna innefattar idag ett attraktivt
universitetsomrdde med 70 000 kvadratmeter nya universitetslokaler sGsom féreldsningssalar,
grupprum och studieplatser. PG omrddet finns dven 1 000 nybyggda studentbostdder.

Under och éver stora delar av Stockholm ringlar sig végtunnlar. Sédra Iéinken, Norra Iénken,
Essingeleden och Forbifart Stockholm fér att ndmna ndgra. Sé dven under Albano.

Stockholms stad upplevde efterhand en mer och mer avvisande instdllning fran Trafikverket till att
ldmna tillstand till nédvdndiga dtgdrder, fér bland annat bostadsbebyggelse, inom véigtunnlarnas
skyddszoner. Det gdllde dven inom det sa kallade riskomrddet, som ligger utanfér tunnlarnas
skyddszon. Trafikverket anser sig ha rdtt att neka dtgdrder. Trafikverket hade dock ingen erinran mot
den framtagna detaljplanen utan nekade i efterhand tillstand som dr avgérande fér att genomféra
detaljplanen. Pa sa sdtt har Trafikverket i lagen fatt en vetordtt som de inte behéver sta till svars for.

Trafikverkets déndrade férhdllningssétt sammanfaller med Trafikverkets beslut att anta nya riktlinjer
Handldggning av drenden som berér “skyddszon tunnlar”, publiceringsdatum 2020-09-22. | samband
med detta bérjade Trafikverket att avfdrda stadens férsék att diskutera riktlinjerna och nya projekt.

Riktlinjerna anger hur Trafikverket avser hantera externa atgéirder som berér Trafikverkets driftsatta
tunnlar och bergsanldggningar inklusive deras skyddszon. Hér fGr man utga ifrn att riktlinjerna har
kommit fram i ett enda syfte: att slG vakt om det intresse som Trafikverket dr ansvarigt fér. Fér
Trafikverket som myndighet dr detta intresse det viktigaste samhdllsintresset av alla.

Stockholms stad har framfért att dessa riktlinjer inte har stéd i lag utan star i strid med principer och
grundldggande krav pa legalitet, objektivitet och proportionalitet.

Stockholms stad 6verklagade Trafikverkets nekade tillstdnd till Lénsstyrelsen. Lénsstyrelsen dr den
aktér som fatt i uppdrag av staten att géra avvdgningar mellan olika intressen. Lénsstyrelsen gav
kommunen rdtt. Trafikverket éverklagade dd Lénsstyrelsens beslut till regeringen.

Sakfragan dr om Trafikverket kan hdvda att bebyggelsen éver mark dr en del av vigomradet och
skyddszonen och att byggnationen i s fall behéver tillstand enligt viglagen.

Den ddvarande regeringen gick pa Trafikverkets linje och skickade tillbaka drandet till Ldnsstyrelsen.

Svenska Bostdder, som i detta fall ér ett kommunalt bolag, stdr all ekonomisk risk ndr Trafikverket
tillimpar sin myndighetsutévning pd ett icke férutséigbart sdtt.

Nu efterlyser den politiska ledningen i Stockholms stad ett agerande fran regeringen fér att dndra
Trafikverkets internt framtagna riktlinjer. | annat fall kan Trafikverket stoppa 10 000-tals bostdder i
Stockholm.
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| detta exempel éverklagar Trafikverket Léinsstyrelsens beslut, trots att Lédnsstyrelsen ér en uttolkare
av olika intressen och avvédgningar. Speciellt ndr det gdller avvdgningar kring riksintressen. Ett
uppdrag som riksdag och regering har lagt pa Ldnsstyrelsen.

Fanns nagon konsekvensbeskrivning med i beslutet om nya riktlinjer for att underlatta sin egen
verksamhet? Mycket tyder pa att Trafikverket i ett forsok att avlasta sin egen arbetstyngda
organisation infor generella riktlinjer i stallet for att bedoma projekt for projekt. Detta arbetssatt har
dven paverkat riksintressepreciseringar for till exempel Ostlig Férbindelse och didrmed paverkat stora
stadsutvecklingsprojekt sdsom Vartahamnen, Frihamnen och Sickla. Med stora férseningar som foljd.

Trafikverket och Vartahamnen

For exemplifieringens skull innehaller denna beskrivning endast en del av alla de utmaningar som
omradet har i form av riksintressen, buller, miljo6 mm. Det innebaér i sig att det inte bara ar
Trafikverkets agerande som ligger till grund for den uppstadda férseningen.

Redan under 2000 pdbdérjades planeringen av det stora stadsutvecklingsomradet Norra
Djurgardsstaden i Stockholm. Hdir skall det byggas omkring 12 000 nya bostdder och 35 000
arbetsplatser. En del av projektet dr omdaningen av det gamla hamnomrddet. Under léng tid har
Stockholms stad arbetat for att férbereda fér en stadsutveckling pa platsen. Den tunga
containertrafiken har flyttat till Norvik. Vértapiren for passagerarfartyg har flyttats ut i vattnet for att
frildgga mark fér bebyggelse.

En viktig del av utformningen av stadsdelen Vidrtahamnen dr att ta bort det spagromrdde som utgér en
barriér i omrédet idag - Ostra Virtan bangdrd. Hér planeras fér en boulevard. Spéret anvéndes och
hade en funktion under tiden dd godshamnen var aktiv. Ndgot som nu alltsd inte dr fallet ndr en ny
stadsdel vixer fram ddr hamnverksamheten tidigare bedrevs.

Arbetet med programsamrdd fér omrddet gick av stapeln 2012. Dérefter delades omradet in i tre
detaljplaner for att underldtta for utvecklingen.

Under projektets gang framférde Trafikverket synpunkter. Kommunen valde i detta fall att férséka
féra en dialog med myndigheten om det rimliga i synpunkterna, kapacitetsbehovet och stadens
utveckling. Under samrddet f6r en av detaljplanerna 2017 inkom synpunkter fran Trafikverket i skarpt
lége. Trafikverket menade att denna bangdrd var ett riksintresse och skulle delar av spdret kunna
ldggas ned behévde kapaciteten ersdttas. Detta hade framférts tidigare. Huruvida det fanns behov av
kapaciteten var oklart. Kommunen var av en annan uppfattning. Men eftersom myndigheten har i
uppdrag att slé vakt om riksintresset jdrnvdg var detta inte en “avvdgningsfraga” utan ett faktum fér
de inblandade byggaktérerna.

Beskeden fran Trafikverket har delvis varierat under Grens lopp och nyligen landat i att all kapacitet
skall ersdttas, inklusive den uppstdllningskapacitet som de befintliga spdren utgér. Kort sagt
Trafikverket vill dven ha en ny parkeringsplats fér godsvagnar innan man sdger ja till den nya
detaljplanen i Virtahamnen. En férutséittning for detta dr att det finns faststdllda jérnvégsplaner fér
den nya uppstdllningsplatsen samt fé6r ombyggnader av intilliggande bangdrd. Spdren behéver vara
utbyggda innan bangdrden i Virtahamnsomradet kan rivas. Eftersom Trafikverkets férberedande
arbete och jdrnvidgsplanearbetet kan ta upp emot 6 dr innebdr detta stdllningstagande att det kan ta
ytterligare minst 6 dr for ett fortsatt byggande av den nya stadsdelen Vidrtahamnen.

Da planerna for stadsdelen funnits sedan 2000 och programsamradet skedde 2012 borde Trafikverket
och kommunen ha formaliserat sin samverkan tidigare i processen och i samarbete med andra
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aktorer lyft fragan om behovet for de parkerade godsvagnarna. Det hade ocksa varit rimligt att
diskutera igenom behovet av kapaciteten. Troligen hade kommunen da kunnat arbeta parallellt med
de olika detaljplanerna i stallet for att vara tvungen att lagga delar av utvecklingen pa vant.

En annan pusselbit i detta ar fragan kring framtagandet av jarnvagsplaner. | det aktuella fallet tar det
tva ar for Trafikverket att starta upp en jarnvagsplan. Skélet till detta sdgs vara egna kravdokument,
kravstallande specialister, beslut med mera. F6r kommunen och byggaktorerna ar insynen i denna
process i princip obefintlig. Det finns ocksa en stor otydlighet nar det eventuellt géller nya
forutsattningar. Det gor att parterna i detta projekt har svart att lita pa varandras tidplaner. | denna
rapport finns atergivet reflektioner éver hur kommuner jobbar med tidplaner och att det finns en
kultur som innebar att det ar okej att saker tar tid. Denna kultur praglar dven interna processer hos de
statliga myndigheterna — i detta fall Trafikverket. Tid ar helt enkelt inte pengar. Troligen skulle detta
arbete kunna ske annorlunda. Bland annat genom att sldppa in de externa byggaktorerna i dialogen
och samverkan. Genom 6kad transparens dven i myndighetsarbetet kan arbetsprocesser och
erfarenhetsutbyte ligga till grund for forbattringar. | de fall dar kommuner och Trafikverket har en
pagaende samverkan ar séllan de olika byggaktorerna, som star for notan, med. Detta &r en stor brist.

| fallet med Vartahamnen &r bristen pa mojligheten till avvagningar pataglig. Kommunen forvantas
bara genomféra det som Trafikverket meddelar. Det finns sa att sdga inget att satta emot. Huruvida
det blir en attraktiv stad med Trafikverkets ”“l6sning” har inte varit i fokus. Det ar ju dock kommunens
ansvar och har stod man ohorda. Hade kommunen bara accepterat Trafikverkets synsatt sa hade
féormodligen tidplanen sett annorlunda ut. Trafikverket i sin tur har dock dndrat sin inriktning och de
egna interna processerna just i detta fall, vilket har inneburit en uppskattad forsening for
stadsdelsbygget pa cirka 5 ar. Den ursprungliga tidplanen for en fardig jarnvagsplan var tidigare runt
2023. Nu kommunicerar Trafikverket att den ar klar 2028.

Mojligheten att planera vidare med annan indelning av omradet pagar i dagslaget fran kommunen
och byggaktoreras sida. Det ar ett satt att rddda lite av den forlorade tiden.

Evidens har tittat sarskilt pa utvecklingen i Vartahamnen och gjorde 2021 en berakning pa hur mycket
forseningar av stadsutvecklingsprojekt som detta kostar samhallsekonomiskt. Efter en gedigen
genomgang av byggrétter, priser och hyresnivaer kom rapporten fram till att varje ars forsening
innebar ungefar en merkostnad pa 1 miljard kronor. Det innebar till exempel for just denna stadsdel i
dagslaget en merkostnad pa 6ver 7 miljarder kronor.

Trafikverket och Sundbybergs utveckling

Trafikverket planerar sedan mdnga ar fér 6kad kapaciteten pd Mdlarbanan genom att addera in
ytterligare spdr. Detta innebdr en stor féréndring och breddning av spdromrddet pa platser dér sparet
idag gar. En sadan plats dr genom Sundbybergs stadskérna. Sundbyberg dr till ytan en liten kommun
ddr stora delar av bebyggelsen ligger tdtt inpd spdren. Beskedet om en breddning av spdren ledde till
ett intensivt arbete att fa till en I6sning med att grdva ned spdren. 2013 fattade kommunen ett beslut
om medfinansieringsavtal med Trafikverket for att fa tillstdnd en tunnellésning genom centrala
Sundbyberg. 2013 pabérjades detaljplanearbetet och 2016 fanns ett planprogram fér omrddet.
Omradet omfattar fyra detaljplaner for att kunna arbeta i etapper. Parallellt med detaljplanearbetet
pdgdr samtidigt framtagandet av en jdrnvégsplan som hanteras av Trafikverket. Trafikverket har
sedan 2019, infér bygget av tillfdlligt spar och tunneln, utfért forberedande arbeten i centrala
Sundbyberg. Det har bland annat inneburit rivningar av fastigheter och ledningsomldggningar, fran
under mark till ovan. Trafikverket Iimnade i april 2023, besked om en paus av alla stérre arbeten med
Madlarbanan i Solna och Sundbyberg till 2028. Det innebdr att arbetet med tillfélligt spdr och tunnel,
skjuts fram till dess. | dagsldget har Trafikverket inte kunnat ge besked om en ndrmare tidplan.
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| detta stora arbete finns mdnga intressenter och byggaktérer som lagt ned bdade tid och pengar pd
projektet. Trafikverket avbrét upphandlingar fér mdngmiljardbelopp som flera stora entreprenérer
redan hade réknat pd. Trafikverket menar att det dr kommunerna som inte har alla avtal och tillstdnd
pa plats. Hela Sundbybergs stadsutveckling ldggs nu pa is innebdrande ett stopp fér att fa till
tusentals bostdder och kontorsplatser. Den samhdillsekonomiska kostnader ér enorm. Se likheter med
projektet i Vdrtahamnen.

Trafikverket och konsultativ verksamhet

En ifrdgasatt del av Trafikverket &r dess franvaro i tidiga skeden. Det finns helt enkelt otaliga exempel
pa projekt dar Trafikverket kommit in i slutet av en langt gangen process, ofta flera ar, och avstyrkt
hela forslag till byggnation.

Trafikverket har idag inget konsultativt uppdrag. Det innebér att myndigheten bara har i uppdrag att
saga ja eller nej nar det finns ett projekt att ta stallning till. Detta arbetssatt gar stick i stdv mot dagens
alltmer komplexa stadsbyggnadsprojekt som kraver tidig samverkan, vilket alla vitthar om ar den
absolut viktigaste framgangsfaktorn for att kapa ledtider. | praktiken innebér det att alla andra aktorer
i ett stort stadsutvecklingsprojekt ibland under flera ar i en pagaende planprocess triffas, identifierar
problem, hittar [6sningar pa problem och konstruktivt gor avvagningar. Nar detaljplanen sedan ar ute
for samrad och till slut granskning kommer Trafikverkets ja eller nej till projektet. Detta &r en
samhallsekonomisk hardsmalta.

| dialog med handlaggare pa Trafikverket ar de tydliga — de har inte ndgot konsultuppdrag. P&
Trafikverkets hemsida kan man lasa:

"Trafikverkets ambition ar att aktivt och konstruktivt delta i den kommunala planeringens tidiga
skeden, och ddrmed skapa forutsattningar for att I16sa avgorande fragor for det fortsatta planarbetet.
Trafikverket vill delta i dialogen sa snart det vacks en fraga som paverkar samhallsstrukturen och
darmed transportsystemet.

Samarbete i tidiga skeden ar alltid att féredra framfor granskning av fardiga férslag. Om berérda
aktorer kanner till varandras roller och uppgifter kan man émsesidigt efterfraga och initiera
samarbete vid ratt tillfallen. Sjdlvklart maste utfallet av de informella processerna inordnas i det
formella forfarandet i varje planarende.”

For att astadkomma denna dialog behéver kommunerna teckna 6verenskommelser med Trafikverket
om hur samverkan skall ske. Man kan stélla sig fragan varfér en 6verenskommelse alls skall behovas.
Det torde vara en sjalvklarhet att Trafikverket som statlig myndighet och viktig aktor i vissa projekt
deltar i det operativa arbetet under den tid som kravs for att ett projekt skall bli av. Det i sin tur
innebar att de som deltar i arbetet under hand kommer med kreativa l6sningar som baddar for att
underlatta genomférandet. Sa gar det till nar alla andra samhaéllsbyggare samverkar. Det ar darfor
ocksa av stor vikt att Trafikverkets uppdrag blir bredare dn att sla vakt om riksintresset. Det handlar
om att konstruktivt |6sa utmaningar som riksintresset for med sig.

Drivkraften fér manga projekt ligger hos byggaktéren. Det kommer darfor att fa stor betydelse om
Trafikverket dven blir mer tillganglig for de fastighetsbolag och fastighetsutvecklare som utformar de
olika projekten. Det &r inte alltfor ovanligt att kommuner som samverkar med Trafikverket nekar
moijligheten for de privata byggherrarna att delta pa samverkansmoten. Vissa kommuner vill “aga
processen” och ”inte dventyra dialogen med Trafikverket”. Detta &r ett felaktigt synsatt pa hur lyckade
samverkansprojekt gar framat.
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Trafikverkets uppdrag och styrning

Trafik i form av vagar och jarnvagar ar bara en av manga ingredienser i bygget av stader. Nar en statlig
myndighet far ett specifikt uppdrag som fundamentalt paverkar alla andra delar i byggandet av stader
utan ndgon motvikt sa blir resultatet darefter. Trafikverket har manga olika uppdrag och myndigheten
har 10 000 anstallda inom 150 olika yrkeskategorier. Myndigheten &r ocksa bade
riksintressemyndighet samt dgare av infrastruktur. Detta ar tva helt skilda uppdrag.

Overgknpgnde =
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Den politiska styrningen av myndigheter i Sverige sker genom regleringsbrey, instruktioner, sarskilda
uppdrag och myndighetsdialog. Tydlighet kravs i alla dessa delar avseende Trafikverket och dess roll
som samhallsbyggare. Det bor darfor tydliggoras att Trafikverket har ett uppdrag att tidigt samverka
och bidra i samhéllsbyggnadsprocesser pa ett mer tydligt satt &n idag. Det skall ske pa projektniva och
det kommer att innebara att tid avsétts for detta och kompetens for samverkan utvecklas. Vad som
framkommit ar att det pagar ett utvecklingsarbete for att utbilda medarbetare i organisationen hur
man samverkar. Det dr utdver en styrningsfraga dven en kultur- och managementfraga.

For manga ar sedan var Skatteverket en mycket kritiserad myndighet, som fa hade nagot gott att sdga
om. Att ge rad till privatpersoner och foretag for att kunna gora ratt var inte deras primara uppdrag.
En forandringsresa genomfordes. “Fran fruktad skattefogde till omtyckt servicemyndighet” &r en bok
som beskriver hur Skatteverket har arbetat for att forbattra sitt bemotande for att na ett 6kat
fortroende. Boken éar skriven av Anders Stridh och Lennart Wittberg, som bada har jobbat lange pa
Skatteverket och aktivt deltagit i forandringsprocessen. Detta vore ett naturligt ndsta steg for
Trafikverket.

Exempel pa uppdrag som kan fordelas

I en kommun i Stockholmsregionen gar en vdg genom samhdllet. Utefter vigen finns manga bostdder.
Ett nytt omrdde planerades och i denna etapp finns 700 bostdder. Under planskedet kom inga besked
till byggherren som tydde pd att det var ndgot problem fér Trafikverket. Trafikverket framférde dock
redan i programskedet att de sékte dialog med kommunen om projektet. Detta féljdes inte upp av
varken kommunen eller Trafikverket. | slutskedet pd planprocessen involverades myndigheten och
synpunkterna som kom fram bidrog till en férsening pd 1 ar. Totala tiden fér detaljplanen blev cirka 5
dr. Hade synpunkterna arbetats in under hand hade en férsening kunnat undvikas. Detta dr ibland
fallet da Trafikverket jobbar med olika konsulter som kommer och gar. Efter till exempel en fornyad
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upphandling behéver alla konsulter bytas ut och det pdverkar bdde inskickade synpunkter,
kontinuiteten samt tiden.

Ovan hade helt kunnat undvikas om kommunen var ansvarig for vagen.

Trafikverkets ansvar for vissa vagar bor ses 6ver. En del vagar i Sverige kan flyttas over fill
kommunerna och darmed far kommunerna ett 6kat inflytande samt en mer effektiv process kring
utvecklingen av desamma.

Riksantikvarieambetet

Riksantikvariedambetet ar en expertmyndighet som enligt sin instruktion har den nationella uppsikten
over fragor om kulturmiljéer. Under planprocessen ar det lansstyrelsen som skall bevaka statliga
intressen och verka for att riksintressen tillgodoses. Lansstyrelsen férvantas ha tillgang till den
sarskilda sakkunskap som behovs genom sitt ansvar att bevaka fragor om bland annat kulturmiljé. Det
ar ocksa lansstyrelsen som har i uppdrag att 6verprova kommunens beslut, om ett riksintresse inte
tillgodoses, i det fattade beslutet.

Exempel

| ett uppmdrksammat detaljplanedrende gdllande utbyggnad av néjesparken Gréna Lund i Stockholm
valde mark- och miljédomstolen att underkénna Iéinsstyrelsens bedémning av riksintressen.

Féljande kan Idsas i mark- och miljééverdomstolens domskdl:

”I praxis har betonats att det i forsta hand dr Iéinsstyrelsen, och inte kommunen eller
enskilda parter, som ska bedéma frdgan om en atgdrd innebdr skada pa ett riksintresse.
Ofta saknas det skdl for verprévande myndigheter att frdngad ldnsstyrelsens bedémning,
men det finns inte ndgot hinder mot att domstolen gér en annan bedémning én
léinsstyrelsen, t.ex. om underlaget dr bristfdlligt (se rdttsfallen MOD 2013:47 och

MOD 2014:12).

Det finns inte heller nagot hinder fér en domstol att inhdmta yttrande fran Riksantikvarieimbetet,
i egenskap av expertmyndighet ndr det gdller kulturmiljéfragor, i de

fall det bedéms finnas ett behév av det och ett sadant yttrande kan omfatta dven frdgor
om Nationalstadsparken dven om det alltsa i férsta hand dr ldnsstyrelsens uppgift att ha
uppsikt 6ver detta riksintresse.”

Riksantikvariedmbetets inlaga gjorde att mark- och miljdomstolen dndrade Stockholms stads beslut
och Ldnsstyrelsens bedémning. Ndgot som sedan mark- och miljééverdomstolen i sin tur éndrade och
faststdllde Stockholms stads ursprungliga detaljplanebeslut.

Ett annat uppmarksammat fall &r omdaningen av kvarterna kring Stureplan.

Fastighetsdgaren fick planbesked 2014. Riksantikvarieimbetet valde 2017 att avstd fran att yttra sig,
utan hdnvisade till Lénsstyrelsen. Detaljplanen antogs i kommunfullmdéktige i januari 2020.

Planen éverklagades av bland andra Samfundet St Erik som begdrde att Riksantikvariedmbetet skulle
yttra sig i domstolsprocessen. Mark- och miljédomstolen avslog éverklagan. Prévningstillstand
beviljades till Mark- och miljééverdomstolen som i sin tur begdrde remissyttrande fran
Riksantikvariedmbetet. Vid denna férfragan yttrar sig myndigheten negativt om detaljplanen utifran
riksintresset for kulturmiljévard. Domstolen faststdller dnda detaljplanen i maj 2022 och gar dérmed
emot yttrandet. Vad som hdnde pa Riksantikvariedmbetet mellan 2017 och 2022 ér oklart mer dn att
handldggaren som bedémde fragan var en annan.
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Det kan knappast anses som en onskvard utveckling att den statliga myndighet som har tilldelats
uppdraget att gora avvagningar av olika intressen och riksintressen i slutdndan kan asidosattas av en
av de statliga myndigheterna som ingar i denna avvagning. | fallet med Grona Lund hade det rimliga
varit for domstolen att vanda sig till Lansstyrelsen for att fa ett fortydligande kring fragan om
avvagning. Domstolarna ar inte den instans dar avvagningar ska ske.

| fallet med Sturekvarteren hade Riksantikvarieambetet redan lamnat sin syn pa drendet genom att
avsta och hanvisa till Lansstyrelsen. Hur skall en verksamhetsutovare eller en byggaktor kunna forutse
utkomsten av ett beslut nar statens olika aktorer agerar olika vid olika tillfallen under en utstrackt tid?

| flera fall forekommer viss persongemenskap kring 6verklaganden samt expertyttranden. Bade
handlaggare pa lansstyrelsen och experter pa t ex Riksantikvariedmbetet 4r medlemmar i olika
intresseorganisationer som 6verklagar beslut.

Statliga myndigheter och riksintressen i nyligen framlagt utredning

| september 2023 presenterade utredaren Lena Erixon en forstudie om nationell fysisk planering.
Uppdraget redovisades i Nationell fysisk planering, Ds 2023:28.

| denna utredning kan man bland annat lasa:

”Kartlaggningen visar att kunskapen om tillimpningen av riksintressesystemet idag verkar vara
relativt begransad. Det har i flera fall skett en glidning i synen pa vad ett riksintresse &r, fran att vara
rumsligt bundna ansprak till att vara viktiga verksamheter. Kartlaggningen lyfter ocksa flera exempel
pa att motiven for utpekandena gar utanfor den initiala rackvidden riksintressena har i
hushallningsbestammelserna. Exempel pa detta ar att en del riksintresseomraden ocksa har fatt ett
influensomrade som ska beaktas, nagot som det inte gar att hitta lagstod for.”

Erixon fortsatter:

"Riksintressen avsags fran borjan vara omraden av stor betydelse i ett nationellt perspektiv utifran
politiska beslut om omraden och sektorer av sarskilt intresse. | dag tycks begreppet riksintresse
snarare anvandas om omraden av vikt for en myndighetsverksamhet. Ett annat begrepp som blivit
aktuellt pa senare tid dr anldggning av riksintresse. Aven har har begreppet riksintresse och vad som
ryms i begreppet forandrats over tid. En anldaggning kan inte vara av riksintresse. Riksintressen ar ett
areellt ansprak kopplat till mark- och vattenomraden for resurshushallning. | frdga om anlaggningar
sa ar det mark- och vattenomraden med sarskilda forutsattningar for en specifik anlaggning som ska
skyddas — inte anlaggningen i sig eller dess verksamhet. Om en verksamhet inom ett omrade av
riksintresse lagger ner sin verksamhet kvarstar riksintresset till dess att riksintressemyndigheten tar
beslut om att ett omrade inte langre behovs for samhallets funktion.

Pa samma satt omfattar riksintressen mark- och vattenomraden, inte funktioner eller verksamheter.
For att ett omrade ska uppfylla uppsatta kriterier vid urvalet kan och bor det utga fran kontinuitet
och sammanhang, exempelvis utifran dess funktion i samhallet. Det &r dock inte anldggningens
funktion i sig eller verksamheten som ar av riksintresse; det 4r omradet som anlaggningen,
verksamheten och vardet finns inom. En riksintressemyndighet ska dessutom utga ifran sin kunskap
om det allmannas intresse med betydelse i det nationella perspektiv de féretrdder, inte sin egen
verksamhet. Vidare finns det en bild av att det ar riksintressemyndigheten som avgor vad som ar
skada pa riksintresse i plandrenden. Detta stimmer inte, utan det ar lansstyrelsens uppgift att
avgora. Det ar ocksa lansstyrelsens uppgift att bedéma samhallsnytta och vaga in eventuell
samhallsekonomi i sitt beslut. Riksintressemyndigheten ska enbart férse lansstyrelser med underlag —
underlag som ocksa kan nyttjas av kommuner och exploatorer for bedomningar.”
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Lantmateriet

Lantmateriet har en viktig uppgift da myndigheten bland annat ansvarar for fastighetsbildning. |
Sverige finns en statlig lantmaterimyndighet samt ett antal kommunala lantméaterimyndigheter.
Regeringen har gett 39 kommuner tillstand att inrdtta en lantméaterimyndighet. Dessa
lantmaterimyndigheter ansvarar med vissa undantag for samma verksamhet som Lantmateriet inom
fastighetsbildningen, men inom den egna kommunens granser. Statlig lantmaterimyndighet ansvarar
for fastighetsbildningen i de 251 kommuner som inte har kommunal lantmaterimyndighet.

Under de senaste aren har vantetiderna som uppstar pa lantméaterimyndigheterna uppmarksammats.
Myndigheten har vid flera tillfallen fatt i uppdrag att minska handldaggningstiderna och aven fatt kritik
av Riksrevisorn. Det rader dessutom stora skillnader beroende pa var i landet de verkar. Avgifterna ar
oférutsagbara for de som soker.

Tidigare regeringar har gett lantmateriet i uppdrag att minska handlaggningstiderna rérande
fastighetsbildningsverksamheten. Malet var 40 veckors handlaggningstid.

Inte sa mycket tyder pa att detta har lyckats. | stéllet har handlaggningstiderna okat. Uppgifter visar
att genomsnittstiden i delar av Sverige ligger kring 60 veckor. Det finns dock stora regionala skillnader.
Det beror ocksa pa vad fastighetsbildningen avser. For vissa drenden ar det 130 veckors
handlaggningstid. Myndigheten déljer inte heller att det alltid férekommer kotid innan drendet
fordelats pa handlaggare. Vanligt ar kotiden minst 3-6 manader. (12-24 veckor)

En del enklare fastighetsbildningar torde kunna hanteras digitalt. Jamfér med roboten som beviljar
bygglov.

En kommunal lantmaterimyndighet kan idag bara handldgga drenden inom den egna kommunen.
Genom att tillata kommunala lantméaterimyndigheter att handldgga drenden i andra kommuner skulle
en kommun som vid en given tidpunkt har fa drenden kunna avlasta en annan, det skulle mojliggora
ett battre resursutnyttjande och darmed kortare handlaggningstider.

Vid kop av del av fastighet, vilket ar vanligt férekommande med svenska kommuner som sdljare, kravs
att ansdkan om fastighetsbildning sker senast sex manader efter undertecknandet av
kopehandlingen. | ett forsok att “minska handlaggningstiden” kraver Lantmateriet numera adven ett
max sex manader gammalt kdpeavtal for att genomfora fastighetsbildning. Tidigare kunde parterna
inkomma med ansékan om fastighetsbildning och Iata handlaggningen vila och darefter kunde
forrattningen genomforas nar byggherre och kommun var éverens om att det var dags. Eftersom det
ofta tar ett par ar innan produktionen ar i gdng maste kdpeavtalet fornyas var femte manad for att
vara “aktuellt”. Pa sa satt minskade antalet liggande drenden pa Lantmateriet, men det skapade mer
byrakrati pa andra hall.

Exempel

De nya kraven har inneburit férnyade képeavtal — tilldggsavtal i ett stadsutvecklingsomrdde i en av
Sveriges storstdder. Bara i den forsta etappen rér det sig om cirka 70 tilldggsavtal som kommunen
mdste administrera for att statistiken pa Lantmdteriet skall férbdttras”

| ett flertal drenden dterges att lantmditeriets handldggare sedan en tid arbetar i grupp. Det innebdr
att beslut fattas gemensamt av en grupp handléggare. Forklaringen dr att 6ka rdttssékerheten. Detta
for ofta med sig att fler dn en lantmdtare skall ut pd plats, vilket i sin tur ofta férdréjer drendet.
Lantmdterimyndigheten arbetar per timme, vilket sdledes innebdr hégre kostnader — oavsett vem som
betalar.
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Forslag

Kravspecifikationen vid tillsdttandet av generaldirektérer bor innehalla branscherfarenhet
fran den del av branschen som myndigheten skall samverka med och verka inom.

Tillsattandet av styrelseledamoter bor ske genom att fa fler olika erfarenheter och
kompetenser i styrelsen.

Departementens regleringsbrev, instruktioner, sarskilda uppdrag och myndighetsdialoger
till Riksintressemyndigheter skall innehalla tydliga uppdrag om tidig samverkan och
uppdrag att se till helheten i samhallsbyggnadsprocesser.

Statliga myndigheter skall fa uppdrag att samverka med varandra i syfte att lI6sa uppstadda
gransdragningsproblem eller motstridiga synpunkter. T ex ett generaldirektorsrad.

Befogenhet att agera maste prégla samverkan.

Statliga myndigheter skall skicka interna riktlinjer som far stor paverkan pa remiss till
externa parter och genomféra konsekvensbeskrivningar vid forandring av riktlinjer.

Riksintressemyndigheter skall ej 6verklaga andra riksintressemyndigheters beslut.
Riksintressemyndigheter skall ej 6verklaga Lansstyrelsens beslut rorande riksintressefragor
sa lange Lansstyrelsen har uppdraget att géra avvagningar mellan riksintressen och andra

intressen.

Fortydliga javsreglerna for anstdllda inom statliga myndigheter.

Forslag Trafikverket

Trafikverket far i uppdrag att uppskatta de samhillsekonomiska effekterna pa sina beslut.

Instruktionen fran departementet behover innehalla direktiv om hur och nér Trafikverket
skall vara med i stadsbyggnadsprocesser. Det skall ske i tidigt skede samt i aktiv dialog kring
bade generell planering och i specifika projekt.

Kommuner alaggs att samverka tillsammans med byggaktoérer och Trafikverket. Inte som nu
stidnga ute de privata byggaktorerna som berérs och som star den ekonomiska risken.

Trafikverket far ett utékat uppdrag genom att aktivt ge rad i samhallsbyggnadsprojekt. Det
ar en del av ett aktivt myndighetsutovande att verka konsultativt at bade kommuner och

privata byggaktorer.

Trafikverket ges i uppdrag att inventera vilka vagar som kan foras éver till kommunens
ansvar och de ekonomiska foljderna darav.
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Trafikverket har en skyldighet att fatta enskilda beslut baserat pa just det speciella fallet.
Generella riktlinjer framjar inte stadsutveckling da stadsbyggnad inte dr en exakthet utan
en avvagning mellan flera intressen.

Trafikverket bér fa i uppdrag att gora en férdndringsresa likt den som Skatteverket
genomfort.

Forslag Riksantikvarieambetet

Riksantikvarieimbetets uppdrag att Iamna expertyttranden till domstolar som en del i
bedémningen av riksintresset kulturmiljé upphor. Lansstyrelserna har redan uppdraget att
bedoma en atgird inom riksintresset. Att ge en av myndigheterna som bevakar ett av
riksintressena extra taleratt i rattsprocesser snedvrider majligheten till en nyanserad
bedémning.

Férslag Lantmaterimyndigheten

Tider fér arendehantering behover foljas upp kontinuerligt, liksom féljderna for andra
offentliga aktorer.

Forstark tillfalligt myndigheterna med konsulter for att arbeta bort kon. Kan goras i
tillaggsbudgeten och innehalla extra pengar. Jamfor "komiljarden” i sjukvarden.

Infor ett matt pa antal beslutade fastighetsbildningar samt antal nya ansdkningar. Jamnvikt
bor rada.

Infor fler kommunala lantmaterimyndigheter.

Lat de kommunala lantmaterimyndigheterna verka utanfor sitt geografiska omrade i man
av tid.

Infor en lantmateriférrattningsgaranti. Om den ansvariga lantmaterimyndigheten inte kan
handldgga drendet inom 40 veckor kan bestallaren begéra att darendet handlaggs av en

annan lantmaterimyndighet.

Digitalisera delar av verksamheten.

Lansstyrelsen

Det ar kommunerna genom sitt planmonopol som i lagstiftning getts ansvar for att planldgga sina
mark- och vattenomraden. Hansyn skall tas till natur, kultur, miljo och klimat. Lansstyrelsen har getts
en roll att utifran ett statligt helhetsperspektiv samordna olika samhallsintressen. Manga aktérer
uppfattar darfor Lansstyrelsens uppdrag och arbetssatt som en aktdr som éverprovar kommunernas
planmonopol.

Lansstyrelsens verksamhet styrs bland annat av Férordning (2017:868) med lansstyrelseinstruktion.
Dar kan man ldsa foljande:

”2 § Lénsstyrelsen ska
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1. verka for att nationella madl far genomslag i ldnet, samtidigt som hénsyn ska tas till regionala
forhallanden och férutsdttningar,

2. utifran ett statligt helhetsperspektiv arbeta sektorsévergripande samt inom myndighetens
ansvarsomrdade samordna olika samhdllsintressen och statliga myndigheters insatser,

3. frdmja ldnets utveckling och noga félja tillstandet i Idnet samt underrdtta regeringen om dels det
som dr sdrskilt viktigt for regeringen att ha vetskap om, dels héindelser som intrdffat i ldnet,

4. inom sin verksamhet frdmja samverkan mellan kommuner, regioner, statliga myndigheter och
andra relevanta aktérer i ldnet,

5. ansvara fér de tillsynsuppgifter som riksdagen eller regeringen har dlagt den, och

6. vid behov bistd regeringen och Regeringskansliet inom Iénet. Férordning (2023:77).

3§ Ldnsstyrelsen har uppgifter i fréga om
1. de allmédnna valen,

2. livsmedelskontroll, djurskydd, allmdnna veterindra fragor samt ledning och samordning av
dtgdrder mot djursjukdomar,

3. regional tillvéixt,

4. infrastrukturplanering,

5. hdllbar samhdllsplanering och boende,
6. energi och klimat,

7. kulturmiljo,

8. skydd mot olyckor, krisberedskap, civilt férsvar och héjd beredskap,
9. naturvdrd, samt miljé- och hdlsoskydd,
10. lantbruk och landsbygd,

11. fiske,

12. folkhdilsa,

13. jdmstdlldhet, och

14. integration.”

For att kunna fullfélja sina uppdrag behover darfor lansstyrelsen rekrytera en rad specialister inom
respektive omraden. Dessa ar sedan ansvariga for att svara pa remisser som kommer fran
kommunerna avseende bland annat detaljplaner. Det sker ocksa kontakter mellan lansstyrelsen och
kommunerna bade formellt och informellt I6pande. Eftersom lansstyrelsens synpunkter ofta ar
avgorande for kommunernas fysiska planering ar det ocksa vanligt forekommande att kommunernas
foretradare skickar underhandsfragor till enskilda handlaggare. Det kan réra sig om fragor kring om
en byggnad kan anses vara av hogt kulturvarde och i sa fall vilket riksintresse som skall ga fore ett
annat. Det vill sdga en av lansstyrelsernas i detta sammanhang viktigaste uppdrag. Det kan ocksa
handla om att enskilda handlaggare i en kommun kanner en viss osakerhet och darfér vander sig till
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lansstyrelsen for att fa en sakupplysning. Detta ar ett arbetssatt som troligen ar upprinnelsen till
manga problem. Det grundar sig i att som man fragar far man svar. Vander man sig till en expert inom
kulturmiljé eller naturvard far man svar darefter. Ar frdgan ”“ar denna byggnad bevarandevard?” och
svaret blir jakande lutar sig kommunen pa detta svar. Dessa svar ligger sedan ofta till grund fér hur
kommunen agerar gentemot en fastighetsutvecklare. | dialog framfors att “vi maste géra sa har
eftersom lansstyrelsen sager det”.

Alltfor ofta blir det som en enskild expert inom ett specifikt omrade har framfort i tidiga skeden det
som uppfattas som lansstyrelsens uppfattning. Det gar stick i stdv med lansstyrelsens uppdrag att
“samordna” olika samhallsintressen. Svaret fran den enskilda handldggaren pa lansstyrelsen ar inte en
avvagning utan en expertinlaga fran ett av flera expertomraden. En formell avvagning mellan olika
intressen sker ofta langre upp i organisationen. Om avvagningen mellan olika intressen aldrig kommer
upp pa ratt niva hos lansstyrelsen kommer en korrekt avvagning inte att kunna ske. Kommunen
utformar i stallet den enskilda detaljplanen utefter vad en av experterna inom ett av lansstyrelsens
ansvarsomraden har sagt. Det innebér ofta en slagsida i stadsbyggnadsfragor.

Landshovdingen

Lansstyrelserna leds av en Landshovding som ofta har en avgérande betydelse for hur just den
lansstyrelsen arbetar och vilka avvagningar som gors. Lansstyrelsen ar en enradsmyndighet, vilket
innebar att alla beslut fattas av landshévdingen. Det ar han eller hon som ar ansvarig for att gora
avvagningar. Det finns en rad exempel dar landshévdingen har pekat med hela handen och talat om
vad som skall sta i ett remissvar om han/hon anser att avvagningen mellan olika intressen inte &r
korrekt gjord. Eller som en landshévding uttryckte det: "vissa medarbetare tror att deras uppdrag
kommer fran traden”. Det innebér att om en landshévding anser att medarbetarna, som nyligen gick
en kurs kring naturvarden och darfor ar extra inlasta pa just detta omrade, far for mycket inflytande
pa bekostad av arbetet fér regional tillvaxt kan han/hon gora en kursandring. Ett drende géllande ett
vindkraftverks etablering pa en plats ddar man sett ett 6rnpar flyga ar en sadan avvagning. Av det
skalet kan det finnas ett mervarde att utndmningarna till landshovding i stor utstrackning sker av
personer med politisk erfarenhet. Inom politiken sker avvagningar standigt. Utnamningsfragan blir
darfor vasentlig. Vad som ocksa ar tydligt i en rad exempel som lyfts fram &r att drenden som kraver
avvagningar maste komma upp pa landshovdingens bord. De skall inte avgoras av experterna eller
enhetscheferna.

Organisation

Myndighetsutévning, personfragor och managementkultur kommer standigt upp som en
svarhanterlig combo. Vissa personer ser sig sjdlva som radman i en juridisk handldggning, andra har
precis gatt en kurs om biologisk mangfald, en tredje kategori ar aktiva inom utomparlamentariska
grupperingar och sa finns alla de som drivs av att gora ett bra jobb och bidra i en helhet. Synen pa
lansstyrelserna som myndighetsaktivister ar relativt utbredd i fastighetsbranschen. Det skapar ett
misstroende. Flera landshovdingar papekar ett behov att prestera “good enough” i stéllet for att
"6verutreda”. Eller som en landshévding uttryckte det: “man kan inte radda varlden i varje detaljplan”.

Idag finns ett tydligt samband mellan otydliga yttranden och langa ledtider. Om en politisk
byggnadsnamnd eller lansstyrelse i sina beslut eller remissvar skriver otydliga svar blir det ocksa svart
i nasta instans att inte efterfraga saker som det flaggas upp for i besluten. Det ar inte en bra strategi i
myndighetsutdvningen att standigt halla dorren 6ppen nar beslut har fattats. Darfor bor inte beslut
kombineras med formuleringar att det” eventuellt behovs en ytterligare utredningen inom...” eller
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"troligen uppfylls kraven pa bullerniva” eller ”sa vitt vi kunnat bedéma”. Ett beslut ar ett beslut och
det bor vara tydligt.

Lansstyrelsernas roll i tillstandsprocesser kraver mer av guidning och radgivning dan vad som oftast ar
fallet idag. Har bor organisationen utformas som en service/informationskanal/konsultverksamhet for
inblandade parter. Aven enskilda byggaktérer eller andra berérda skall kunna héra av sig.
Kommunerna vill oftast inte att byggaktérerna deltar i kontakterna med lansstyrelserna. Bade
byggaktorerna och lansstyrelserna efterlyser dock mer direktkontakt for att komma fram fortare och
battre i olika processer. Detta skulle ocksa 6ka forstaelsen och bli mer I6sningsorienterat.
Lansstyrelsens roll som myndighet kan sedan trada i kraft i samband med det formella samradet.
Detta ar ocksa ndgot som Svenskt Naringsliv engagerat sig i och nu kartlagger hur det skulle kunna ga
till lokalt i alla delar av landet.

Regionerna har tagit 6ver stora delar av ansvaret for regionernas tillvaxtfragor. Det var ett ansvar som
tidigare 1ag pa lansstyrelsen. Det har i sin tur gjort att tyngdpunkten for lansstyrelsernas
arbetsuppgifter har tippat 6ver mot miljofragor och andra tillstandsfragor. Tillvaxtavdelningen pa
lansstyrelsen har avskaffats och uppdragen kring tillvaxt har tilldelats nagra enskilda tjansteman med
olika placeringar beroende pa lansstyrelse. Tidigare kunde tillvaxtavdelningarna besta av ett 50-tal
medarbetare som ocksa deltog pa ett naturligt satt i avvagningar mellan olika samhallsintressen.
Sedan regionerna tagit 6ver ansvaret har fragorna till viss del blivit bortprioriterade i regionen till
férman for sjukvard och kollektivtrafik. Jamvikten mellan tillvaxt och miljé inom
stadsbyggnadssektorn har forsvunnit helt. Linsstyrelsernas uppdrag att fraimja lanets tillvaxt finns
kvar men nagon instruktion om hur finns inte. Alla lansstyrelser bér ta fram en lokal handlingsplan for
tillvaxt i lanet for att pa sa satt lyfta betydelsen av tillvaxtfragan.

Remisstider for detaljplaner fran kommunerna halls ofta inte. Lansstyrelsen begar ofta mer tid 4n den
som &r satt. Det &r vanligt att remisstiden ar satt till fyra veckor. | flera fall har tiden uppgatt till flera
manader utover de fyra veckorna.

Fér en stérre detaljplan i en av Sveriges storstdder tog remissvaret fyra manader ldngre ¢én de initiala
fyra veckorna. Detta berodde bland annat pa att ldnsstyrelsen i sin tur invéntade svar fran till exempel
Swedavia och andra statliga aktérer.

Aven inom staten finns kulturen att saker och ting far ta tid. Genom att inféra en huvudregel om 18
manader for en detaljplans fardigstallande blir det viktigt att folja upp dven for lansstyrelsen att
externa remissvar som skall ligga till grund for egna remissvar maste komma in i tid. Det blir patagligt
att samverkan under hand blir ett viktigt verktyg.

Fler maxtider bor inféras och féljas upp 16pande.

Reflektioner fran tre lansstyrelser

En del lansstyrelser &r relativt sma och det &r som fér manga arbetsgivare svart att hitta och behalla
kompetens. Uppdragen ar dock desamma och kravet pa kompetens likasa. En sammanslagning av
lansstyrelser skulle kunna vara l6sningen pa att 6ka likstalligheten mellan besluten i de olika ldnen
samt dven mojligheten att rekrytera specialister da drendena inom vissa omraden blir fler. Nar
kompetensen finns pa plats inom myndigheten minskar behovet av att genomfora externa
remissforfaranden och darmed kan ledtiden minska. Detsamma vittnar flera mindre kommuner om.
Kan man tillhandahalla expertkunskapen i organisationen ar det maijligt att fatta beslut och gora
avvagningar i tidiga skeden som forkortar ledtiden.
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En framgangsfaktor for lansstyrelsens beslutsprocesser och arbete ar att involvera kommunernas
politiker I6pande och regelbundet. Det kan galla mer allmanna fragor men aven specifika utmaningar
som ar regionala. Till exempel storre infrastrukturprojekt. Genom att samla kommunernas
chefstjansteman och politiker tillsammans med lansstyrelsens medarbetare pa gemensamma
foredrag och diskussioner ges mojlighet till en gemensam plattform och utgangspunkt.

Nar det galler handlaggning av arenden inom detaljplaner och bygglov ar det av stor vikt att ha ett bra
system for hur drendena sorteras och hur de tilldelas handlaggare. En ren lottning av arenden kan
vara kontraproduktiv. Vissa handldaggare har mer erfarenhet an andra av vissa typer av drenden. Vissa
handlaggare arbetar snabbare och mer an andra. Redan vid sorteringen kan avgéras om det ar lattare
eller mer komplicerade drenden. De enklare drendena kan darmed snabbt ga till en form av
"akutrum”. Detta arbetssatt frigor resurser for tyngre och mer komplicerade drenden. En sadan forsta
sortering kan ske inom en vecka. Det skall inte vara en ko till handlaggningen.

Vissa avgiftsbeslut som fattas av kommunerna overklagas med lansstyrelsen som forsta instans.
Genom att begransa overklaganderatten fér drenden som dessa kan hogre instanser avlastas.

Forslag

e Se over mojligheten att sla samman lansstyrelser.
e Infor en "akutmottagning” fér snabba avgéranden hos ldnsstyrelsen.

e Avgiftsirenden i kommunerna skall endast kunna éverklagas till ldnsstyrelsen. Inte till
domstolar.

e Reglera genom regleringsbreyv, instruktion eller pa annat sitt maxtider for handldggning av
arenden hos lansstyrelsen.

e Lansstyrelsen skall halla remisstiden for att inkomma med yttrande till kommunerna. En
sammanstallning pa forseningar skall arligen skickas till departementet.

e Domstolarna skall ha tydliga maxtider for olika typer av avgoranden.

e Lansstyrelsen ges i uppdrag att félja upp tiderna fér kommunernas detaljplanearbete samt
publicera desamma. Detta uppdrag kan ges i regleringsbrevet/instruktionen eller pa annat
satt. Maxtiden for kommunens arbete med detaljplaner skall vara 18 manader om inte
dispens ges av lansstyrelsen.

e Lansstyrelsen skall inféra NKI matningar.

e Varje ar skall basta lansstyrelsen utses. Dar mats ledtider, serviceniva, produktivitet mm.

e Utvdrdera om placeringen av tillvaxtfragorna skall vara regionernas uppdrag eller om det
skall tillbaka till lansstyrelserna.

e Respektive ldnsstyrelse bor ta fram en lokal handlingsplan for tillvaxt i lanet.
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e Avvigningsbeslut skall lyftas upp till Landshévdingen och inte avgoéras pa handldggarniva.
e Fortydliga javsreglerna for anstédllda inom lansstyrelsen.

e Lansstyrelsens medarbetare bor rekryteras dven fran fastighetsbranschen.

Okad nationell politisk styrning for att korta processerna

Statliga myndigheter styrs genom lagar och forordningar. De styrs ocksa av regleringsbrev,
instruktioner, myndighetsdialog och sarskilda uppdrag till myndigheten. De olika satten att styra
skiljer sig at genom hur langvariga de anses vara eller hur omfattande de &r. Regleringsbreven ar
ettariga i sin karaktar och instruktioner stracker sig over en langre tid. Vill man som ansvarig minister
lamna ett sarskilt uppdrag till en myndighet har de ett (1) ar pa sig att svara pa detta uppdrag. Det
finns ingen majlighet att krava svar tidigare.

Att bygga attraktiva stader ar ett omrade som inte blir bast av juridiska processer och lagtolkningar.
Det finns utrymme for avvagningar och sunt fornuft. Detta torde vara nagot som ar en av de viktigaste
politiska uppgifterna. Det ar tydligt pa kommunal niva nar byggnadsndmnden har att géra en del
avvagningar. Det spelar roll vem som ar ansvarig. Det kan handla om bygglov for ett balkongbygge,
men dven om vad som skall pragla en ny stadsdel eller ett stadsutvecklingsomrade, om det skall
byggas hyresratter eller bostadsréatter i ett omrade och sa vidare. Detta ar nagot som tillats inom
ramen for regelverket. Det &r inte frammande for Sverige att ett kommunalrad blir bade ifragasatt och
forvantas l6sa uppstadda problem. Tydligast ar kanske det politiska ansvaret inom socialtjansten dar
politiker fattar beslut i personfragor som far stora konsekvenser for enskilda. Arendena bereds av
tjansteman, men det &r de politiska foretradarna som ar ansvariga. Var fjarde ar utvarderas de
politiska foretradarna for sina beslut genom allmanna val.

Nar det galler den statliga nivan ar det annorlunda. Pa lansstyrelsen kan en landshévding styra beslut
pa detaljniva, men en minister i regeringen har instruktionsférbud gentemot den myndighet som
sorterar organisatoriskt under hans eller hennes departement. Det innebar att en minister i
regeringen inte kan eller far 16sa sakfragor utan de skall hdnvisa till myndigheter samt att de i drenden
inte tillats tala om vad som skall gélla. | stadsbyggnadsfragor och tillstandsfragor ar det en brist nar
politiken pa riksniva inte kan gora viktiga avvdgningar, utan endast hanvisa till myndigheter som
skapar oklarheter for till exempel byggaktérer. Det skapar ocksa otydlighet kring vem som &r ansvarig.

| fallet ovan med Trafikverket, Stockholms stad och Albano ar det uppenbart att det hade behdévts en
tydlig fingervisning for lange sedan fran det politiska hallet. Politiken behdver stiga fram och tycka fill
om rimligheten i den osakerhet som Trafikverket har skapat genom sitt interna beslut. Nar den
tidigare regeringen hade fragan uppe pa sitt bord handlade det endast om lagtolkning och inte nagon
rimlighetsbedomning. Tjanstemannaansvaret pa statlig niva fungerar inte pa det sattet att invanarna
kan rosta bort generaldirektoren. Det skapar en otydlighet om vem som egentligen bestammer nar
utredningar tar flera ar och omojliggor for en sittande majoritet att fa sina beslut genomforda. Det
som beslutades under en mandatperiod blir verklighet forst en mandatperiod senare nar andra
politiker &r ansvariga. Eller sa obstruerar en myndighetschef och férhalar den politiska viljan.

For att landsbygd och stader skall kunna utvecklas och inte fastna i langa tidskrdavande juridiska
processer ar det rimligt att ansvariga politiker ocksa blir ansvariga for att |6sa uppstadda situationer
som hamnar pa statens bord. Detta bor galla dven effekterna och féljderna av en myndighets egna
riktlinjer som inte alltid har politisk férankring. Har borde ansvariga statsrad kunna saga ifran eller
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peka pa orimliga konsekvenser. | stillet far vi en situation dar de ansvariga ministrarna inte behéver,
kan eller far ta ansvar for uppstadda situationer.

En del beslut hamnar pa regeringens bord for avgérande som en del i 6verklagansprocesser. Det
skulle vara bra for ledtiderna att dven enskilda ministrar kan tycka till i sakfragor och I6sa upp knutar
langt innan aren gatt pa grund av 6verklagandeprocesser och utredande myndigheter som alla slar
vakt om sitt.

Pa Wikipedia star féljande om ministerstyre: ”"Ministerstyre &r en term som innebér att en minister
har ratt att detaljstyra den del av forvaltningen som lyder under ministern, ungefar som en
verkstéllande direktor i ett foretag. Nar ministerstyre rader dr ministern den som har det yttersta
ansvaret for alla beslut och handlingar som féretas inom sitt departement eller ministerium
(ministerforvaltning) infor den lagstiftande forsamlingen, regeringschefen eller statschefen; till
exempel kan en minister ga in i enskilda drenden, asidoséatta underlydande tjansteméan och fatta
slutgiltiga beslut.”

| flera lander, till exempel Danmark, Norge, Storbritannien och USA rader sa kallad ministerforvaltning
som norm. Eftersom Sverige pa lokal niva praglas av detta styrsystem bor det av flera skal, inte minst
for effektivitetens skull, inféras dven pa regeringsniva.

For att kapa ledtider inom stadsbyggnadsfragor ar detta ett mycket effektivt styrsatt. Ett undantag i
fraga om sjalvstandigheten hos férvaltningsmyndigheterna i den svenska modellen finns redan inom
utrikesforvaltningen.

Trots Sveriges forvaltningstradition med sjalvstandiga myndigheter forkunnar regeringsformen att
regeringen styr riket och att myndigheterna lyder under regeringen. Den 6vervagande delen av de
utredningar och férslag som gjorts i fragan under en rad ar landar i slutsatsen att en starkare styrning
av regeringen ar pakallad och berattigad.

Stadsbyggnadsminister och Stadsbyggnadsdepartement

En brist idag ar att fragor som ror stadsbyggnadsfragor ar splittrat pa manga departement och utskott.
Av politiska skal har manga regeringar tillsatt en bostadsminister for att visa pa att man prioriterar
bostadsfragan. Fragan om bostadsbyggande och regler och lagar kring bostader ar dock inte samma
sak som stadsbyggande och fokus pa att bygga hallbara attraktiva stader pa ett effektivt satt. Det finns
en rad fragor innehallande regler och lagar som ror forutsattningarna att bygga kontor, energisystem,
idrottsanlaggningar, vikten av gronomraden, och sa vidare. Det blir extra tydligt nar riksintresse star
mot riksintresse och évriga samhallsfunktioner som inte ar riksintresse kommer i klam. Manga av
dessa fragor hamnar da mellan stolarna i det politiska beslutsfattandet. Vem skall pa riksniva gora
avvaganden som &r viktiga for Sverige? Dagens plan- och bygglag innehaller en rad olika delar som
inte handlar om bostader. Framtidens Stadsbyggnadslag, som denna rapport foresprakar, ar ett mer
sammanhallande regelverk.

Fragan om matpriserna ar ett intressant exempel pa stadsbyggande. Politiskt blir fragan ofta en
ekonomisk fraga avseende moms och prisregleringar. Men vilken minister kdnner ansvar for att driva
fragan om vilka regler som hindrar etableringar av nya livsmedelsbutiker i kommunerna runt om i
Sverige? Kanske naringsministern. Det dr genom 6kad konkurrens som matpriserna kan paverkas. Om
regler och lagar forsvarar for etableringar av livsmedel &dr det rimligen dven en stadsbyggnadsfraga
och inte en ren ekonomisk fraga. En bostadsfraga ar i det i vilket fall inte. Dock regleras detta idag i
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dagens plan- och bygglag, som alltfor manga statsrad och departement “ansvarar” for. Allas ansvar
blir 1att ingens ansvar.

Detsamma galler fragan om mobilitet i Sveriges vaxande stader.

Aven bostadsfragan ar en sakfraga som, trots att det de senaste &ren funnits en bostadsminister, ar
splittrad pa manga departement och ministrar. Till frdgan om bostdder hor manga ekonomiska och
juridiska fragor. Investeringsstod, momsfragor, hyressattningssystemet, amorteringskrav mm. Det &r
inte en |att uppgift att vara bostadsminister i en regering nar man saknar verktygen att genomféra de
forandringar som kravs.

Darfor bor regeringschefen vid nasta regeringsbildning tillsdtta en stadsbyggnadsminister som
ansvarar for ett stadsbyggnadsdepartement. Det politiska ansvaret blir pa sa satt bade tydligare och
samordningen bidrar till att minska ledtiderna nar avvagningar mellan olika delar i samhallsbyggandet
kan goras l6pande. Stadsbyggnadsdepartementet blir till omfattningen relativt stort.

Forslag

Avskaffa instruktionsférbudet for regeringens ministrar.
e Infor ministerforvaltning i Sverige.

e Tillsitt en stadsbyggnadsminister som dr departementschef for
stadsbyggnadsdepartementet.

e Ge stadsbyggnadsdepartementet uppdraget att ansvara for tillsynen och uppféljning av
olika maxgrdnser som foreslas i denna rapport. Till exempel 18 manader fér detaljplaner,
tidsgranser for overklagande hos Lansstyrelsen och domstolar, remissvarstider hos statliga
myndigheter, handlaggningstider hos Lantmateriet, mm.

Alternativ till statliga utredningar

Ovan finns beskrivet vad som ofta hdander med statliga utredningar. De tar lang tid. Delar av forslagen
kompromissas bort. De stélls in i bokhyllan.

De parlamentariskt sammansatta kommittéerna och utredningarna blir farre och farre ju mer
polariserat det politiska landskapet blir. Utgangspunkten for denna typ av kommittéer ar att samlas
kring en gemensam utgadngspunkt och en vilja att I16sa ett problem. | fragor kring bostdder och
stadsbyggande kravs dven en stor del av kunskap och insikter i hur alla befintliga regelverk forhaller
sig till varandra och hur fastighetsekonomin ser ut.

| inledningen till denna rapport konstateras att det under senaste aren producerats en rad rapporter
men dven manga omfattande statliga utredningar for att atgdrda de utmaningar och brister som finns
inom stadsbyggnadssektorn. Fa saker har genomforts och av det som genomférts har effekten inte
alltid blivit det forvantade. Kanske ar det i grunden beslutsfattandet som behéver dndras.

For nagra ar sedan framférde jag idén till politiken att tillsatta en expertkommitté med representanter
fran fastighetsbranschen och akademin for att ta fram forslag pa hur problemen pa
bostadsmarknaden skulle kunna I6sas. Utgangspunkten var att eftersom politiken ar sa polariserad i
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denna sakfraga skulle en branschsammansatt grupp kunna bidra med input samtidigt som gruppen
skulle kunna fa den status som behdvs for att komma med skarpa forslag till statsapparaten.

Forslaget stannade pa vagen da partiféretradare ansag att det inte gick an utan att politiken skulle
vara representerad i gruppen.

| skiften ”Dags for nya satt att leda och utveckla offentlig verksamhet - for en effektiv valfardsstat”,
forfattad av Rolf Norberg och Hans Lind, framfors forslag pa en ny beslutsmodell.

Forslaget som ges ar att utse en grupp som far breda direktiv och [6ften om att genomfora det som
gruppen foreslar. Sammansattningen av gruppen ar central.

Den bor besta av nagra erfarna politiker som slutat for en tid sedan och ddrmed inte langre ar helt
lojala mot sitt parti, men som har bra insikter i hur stora delar av samhallet fungerar. Experter fran
akademi och néringsliv bor ocksa inga, men inte experter som ar anstéllda hos intresseorganisationer.
Till gruppen knyts dven personer med ledaregenskaper, som bade inspirerar och driver pa.

En sadan grupp kan arbeta annorlunda jamfort med en statlig utredning. Under arbetets gang stams
forslagen av med utomstaende parter. Detta ar i stallet for ett formellt remissférfarande. Tidsramen &r
mer tajt an for en statlig utredning. Uppfoljning sker I6pande efter genomférandet.

Forslag

® |nfor alternativ till statliga utredningar som kan ga fortare och som har en
gruppsammansattning som mojliggor forslagens genomférbarhet.
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Slutord

Det ar min férhoppning att denna rapport vacker intresse hos alla som verkar inom
samhallsbyggnadssektorn. Allt som aterges i rapporten har hdnt och hander kontinuerligt. Rapporten
askadliggor att alla kan bidra med nagot for att fa till stand en férdandring och en mer effektivare
stadsbyggnadsprocess. Mycket kan goras redan idag genom dndrade rutiner, synsatt och matmetoder.

| rapporten finns nagot for alla oavsett om man ar politisk beslutsfattare, handlaggare, jurist,
generaldirektor, statssekreterare, minister, myndighetschef eller foretradare for ett fastighetsbolag.
Det ar bara att borja.
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