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FORORD

Denna rapport avser oversiktligt och teoretiskt visa
kommunens méjligheter att vid plangenomférandet verka
som avtalspart, markfdretagare och foérnyelsemotor. Det
ar min forhoppning att en "popul&arversion” senare kommer
att kunna publiceras.
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Anders Berglund, plankontoret i Falun, Per Cederwall, LMV
och Torbjorn Johansson, K-konsult &gnat at rapporten.

Jag vill ocksd sarskilt tacka mina arbetskamrater inom
Taby, Karlstads och Halmstads kommuner.

Rapporten tillédgnas min fru Cecilia och mina barn Tobias,
Johan och Andreas.
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0. SAMMANFATTNING
S_t ads_b"g_gandEt s fr_amt_id_a_i_nrJk~nJln£

Omfattningen och inriktningen av stadsbyggandet samman-
hadnger med en rad faktorer. Bostadssubventioner, bo-
stadsbehov och konsumenternas ekonomiska situation &r
forhallanden som vanligen framhalles. En annan faktor
som har stor betydelse ar tillgangen till lampliga
metoder for plan och plangenomforande. Daliga metoder
eller dalig tillampning gor intressenter och aktorer
passiva. Bra metoder och tillampning stimulerar efter-
fragan och aktiverar intressenter och aktorer.

Plange riomfér ande

En kommun kan genom de styrmedel som finns 1 byggnads-
lagstiftningen och i 6vrig aktuell lagstiftning paverka
de byggnadsatgarder som fastighetsdgare och andra in-
tressenter som forfogar over mark eller byggnader vill
genomfora.

Kommunens mojligheter att fa till stand en onskad ny-
byggnad eller fornyelse &r dock till stor del beroende
av dess mojligheter att kunna ta initiativ till nybygg-
nadsprojekt och olika forandringsatgarder

Initiativ och atgarder som kravs for att fa till stand
ett” genomfdérande kallas i denna rapport for plangenom-
forande .

Relationerna mellan detaljplanering och plangenomfo-
rande &r en kénslig lank i stadsbyggnhadsprocessen. Det
finns manga exempel pa att planens intentioner inte
foljts vid genomforandet eller att planen forsvarat ett
plangenomfdrande

For att fa en battre samverkan ar dagens politik att
fora in plangenomforandet i1 planprocessen. Detta symbo-
liceras av att en genomfdrandebeskrivning inforts i
forslaget till ny plan- och bygglag. Denna rapport har
valt att beskriva plan och plangenomférandet som inte-
grerade produkt ionsférberedelser

Problemen vid plangenomfdorandet har under senare ar
okat genom minskad efterfragan, inriktning mot for-
nyelse, avsaknad av tillvéxtekonomi etc.

En kommuns myndighetsutdvning i plan och byggnadslovs-
drenden ar till sin grundkaraktar huvudsakligen avvak-
tande, installd pd att agera pa utomstaende initiativ
och d& framst kontrollerande andras initiativ. Inom
ramen for sin myndighetsutdvning kan kommunen dock vara
aktiv och genom planforberedelser vara forberedd pa
olika genomférandeinitiativ. Genom samrdd och radgiv-
ning kan en myndighet paverka enskilda fastighetsagare
eller kommunen som markfdretagare att ta genomfdorande-
initiativ.



Kommunen har ocksd andra myndighetsfunktioner t.ex for-
medling av statliga lan och bidrag och forkop.

Kommunen kan emellertid &aven agera mera fodretagsinrik-
tat. Vinsten ersatts da av andra kriterier t.ex en sa
bra bostadsmiljo som méjligt. Renom att forvarva mark
eller soka samarbete med enskilda markagare kan kommu-
nen agera som fdretag och ta initiativ till férandringar
samt traffa avtal om genomfdérandet och dess kostnader.
Vid markforvarv erhdller kommunen den initiativratt som
foljer med markagandet.

Kommunens verksamhet som myndighetsutdvare vid plan-

och byggnadslovsédrenden finns relativt klart redovisad

i gallande och planerad lagstiftning. Rapporten skildrar
plangenomférandet med utgangspunkt fran kommunen som
foretagare

Det ~inns vissa prinicipiella intressekonflikter mellan
kommunen som *ovaldig™ myndighetsutdvare och kontrol-
lant av mark&garinitiativ och kommunen som mark&gare
eller avtalspart som fatt enskilda att ta initiativ.

En fraga som behandlas ar samordningen mellan den for-
mella detaljplanen och plangenomforandet. Genom lamplig
samordning kan plangenomférandet underléttas och forut-
sattningarna for en reell demokrati i planeringsproces-
sen i stallet for en "formell skendemokrati' Torbatt-
ras.

En intressekonflikt mellan kommunen som fdretag och
kommunen som myndighetsutévare eller olika myndigheter
kan utgdra en konstruktiv dialog som leder till ett bra
resultat

T™n kommun har stora moéjligheter att arbeta som en
"motor" for fornyelse genom ett valavvagt samspel mel-
lan kommunen som fdretag och kommunen som olika myndig-
heter sasom planmyndighet, byggnadslovsmyndighet
16nemyndighet, forkoépsmyndighet etc.

0.1 flodeller
Rapporten indelar stadsbyggnadsprocessen i1 fyra skeden

- strategiska forberedelser
- initiering

- produktionsférberedelser
- verkstallighet

| produktionforberedelserna ingar saval detaljplanering
som plangenomférande. “Produktionsfdrberedelserna analy-
seras vid olika principiella situationer.

0.2 Pyggintressenter bygger pa egen mark
Exploatering pad "byggmastaragd' mark ar en historisk

bas for tekniken med exploateringsavtal. Ramordningen
mellan utformningsprocess och avtal redovisas.



0.b Kornmunen som markfoéretagare vid kommunagd park

Villkor som galler genomférandet av en exploatering kan
foreskrivas i ett exploateringsavtal. Vid upplatelse av
en kommunal Tfastighet med tomtratt kan dessutom lang-
siktiga attagande t.ex bevarande av byggnader regleras
i tomtrattskontra.ktet

I rapporten analyseras tre renodlade utformningsproces-
ser. fTessa avslutas med

- markanvisning efter exploateringstavling

- entreprenadupphandling efter markanvisning

- Forsaljning av byggklara. tomter for styckebyggda
smahus

Samordningen med detaljplanen &gnas sénskiid uppmark-
samhet

Ka_rkanv_i_sn_ing efte r _ex2_l oajte rin.gs tav/i rig

Vxploateringsavtal eller motsvarande har en central

roll i de fall kommunen utnyttjar sitt markagareinfly-
tande till att sjalv genomfbéra ett tavlingsforfa.rande.
Vid en smahustavling kan marken overlatas till vinnande
entreprendr i ett exploateringsavtal med villkor han-
visande till forfragningsunderlag och lamnat anbud.
Exploateringstavling kan ocksad tillampas for flerbostads
hus.

Z.nt_r_epr_e_nadu_£p_ha;nd_lijng_eft er ma rka nvi_s ni_ng_

En narkanvisning till en byggherre kan ske villkors-
lost. Genomfdorandet styrs i sa fall enbart av detalj-
plan och lagstiftning.

Kommunen kan i1 stéallet utnyttja sitt markégarein™l._ytan-
de till konkreta foreskrifter i exploateringsavtalet
betraffande genomforandet t.ex ritningar oOver utform-
ning eller krav pad arkitekttavling, krav pa upphandling
under konkurrens, tidpunkt for igangsattning etc.
Exploateringsavtalet kan ocksa ha karaktar a.v
"samarbetsavtal®, dvs reglera formerna for samarbetet
mellan kommunen och byggherren vid plangenomférandet.

Ju tidiga.re ett avtal traffas ju mer karakta.r far det
normalt av samarbetsavtal. trycket tidiga avtal kallas
ofta. ramavtal.

Exploateringsvillkor gallande allmannyttiga eller ho-
stad.skoopera.tiva foretag kan ofta vara muntliga eller
underforstadda med hansyn till &Agarsamband eller poli-
tiska. kopplingar.

Byggklara tomt_er_ for_styfkeby ggda_ smahus
Det +raditionella systemet for exploatering av stycke-

tomter ar baserat pa att kommunen utformar en detalje-
rad detaljplan. Denna skall utgdra grund, for fardig-



stallandet av byggklara tomter genom utbyggnad av
gator, kommunalt VA etc.

Detta system kan latt vid besvarlig terrang leda till
bristande samplanering och samordning mellan projekte-
ring och byggande pa kvartersmark och allman platsmark.
En tidig detaljplan med viss flexibilitet mdjliggor
andra system.

0.4 Kommunen som "motor™ vid fornyelse genom
nybyggnad pa enskild mark

Kommunens mdjligheter att agera som motor vid foérnyelse
genom nybyggnad beskrivs genom exemplet fornyelse av
aldre villa- och fritidsbebyggelseomraden. Betydelsen
av samordningen med den formella detaljplanen &r spe-
ciellt tydlig vid denna situation och tva principiellt
olika alternativ analyseras. | praktiken fdrekommer
manga mellanformer.

Vid sen detaljplan avvaktar kommunen med den formella
detaljplanen tills det finns ett allmdnt intresse for
ett genomforande fran fastighetsagarna eller tills en
andrad installning uppstatt genom &agarbyten.

Vid tidig detaljplan lagger kommunen fram den formella

detaljplanen utan att det finns ett stdrre intresse for
ett genomférande. G-enomfdrandet sker successivt i takt

med ett naturligt generationsskifte, &garbyten och for-
andrad installning hos fastighetsagarna till ett genom-
forande. Agarbyten efter den formella detaljplanen un-

derlattas av att kdparna har stérre sakerhet betraffan-
de méjligheterna att bygga.

Vid sen detaljplan kan arbetet med tomtindelningen
eller motsvarande samordnas med detaljplanen. Kommunen
har battre garantier for att ett genomfdrande kommer
till stadnd och storre forutsattningar finns for att
traffa exploateringsavtal med stéd av kommunens planmo-
nopol .

Vid tidig detaljplan ar inte de blivande "genomfdrar-
nas - byggherrarnas' onskemdl och planer betraffande
tomtstorlekar, hustyp etc kadnda ndr den formella de-
taljplanen tas fram. Detta kompenseras av viss flexibi-
litet i detaljplanen och av att tomtindelning eller
motsvarande tas fram forst nadr intresset for ett genom-
forande Okat. Det finns olika mojligheter att klara
sadana praktiska problem som utbyggnad av lokalgator
inom storkvarter, gatukostnadsbidrag i etapper etc.

E6r att det skall vara mojligt att genomfora nybebyg-
gelse erfordras ofta &agarbyten. Via svag efterfragan ar
en tidig detaljplan viktig for att potentiella kdpare
skall kanna tillracklig sakerhet for att de kommer att
fa bygga.



0.5 Fornyelse utan stdd av ny bebyggelse

Forutsattningarna for en fornyelse utan stdéd av planerad
ny bebyggelse ar ofta daliga. | rapporten redovisas tre
situationer.

Kv_arters_fornyels_e

Med kvartersfornyelse avses atgardsomradena utemiljo
genom gardssanering, parkering, bostadsgator, gemensam-
ma lokaler, avfallshantering och energi.

Kvartersfornyelse kan initieras genom ©6verenskommelser
eller genom direkt tillampning av lagreglerade styrme-
del. Kommunen kan vid en tillampning av 6verenskommel-
ser ha en viktig roll som "fornyelseforetagare™ som
soker samarbete med enskilda fastighetsagare for att fa
till stdnd en kvartersfornyelse.

Blandat huvudmanaskap med bade "enskild" och "kommunal"”
allmén platsmark i samma detaljplan ar en ny teknik som
kan komma att mojliggdras genom den planerade plan- och
bygglagen. "Enskild allmdn platsmark™ skulle kunna an-
vandas vid fornyelse av gardar och gaturum. Allman-
hetens tillganglighet kan i sa fall sakerstallas genom
anlaggningsbeslutet.

Fornyelse av. jilare i/i*”omra.de_n

Kostnaden och standardenmvid utbyggnad av gator i
aldre villaomraden kritiseras ofta.

I rapporten diskuteras bla modjligheterna att genom ovan
namnda system med blandat huvudmanaskap ge fastighets-
dgarna mojlighet att sjalva forvalta vissa vagar med
begransad trafik. C-enom att fastighetsagarna sjalva
svarar for underhallet underlattas en tillampning av en
lagre anlaggningsstandard anpassad efter omradets karaktar

Inforandet av en avgift for underhall av allman plats-
mark skulle O0ka mdjligheterna att fa till stand en
sddan enskild forvaltning. Fastighetsagare som genom
samfallighetsforening sjalva vill ansvara for mindre
vagar eller lokalgator skulle i sa fall erhalla nedsatt
avgift

Fornyelse av aldre fritidshusomraden for fortsatt
frit_i_ds_any&nd_ning

Genomfdrandet av gemensamma anlaggningar vid fritids-
husomraden kan garanteras pa olika satt. Tva metoder
"exploateringsavtal™ och "'tidigt” plangenomférande jam-
fors.

Ett tidigt plangenomfdrande fdre formell planldggning
kan vara lampligt nar mark&gandet &ar splittrat och for-
nyelseproblemet inte ar en angelagen kommunal uppgift.
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0.6 Val av metodik

Varje stadsbyggnadsprojekt &r i1 princip unikt. Detta é&r
sarskilt markant vid fornyelse av aldre omraden som kan
ha mycket varierande forutsattningar. Redovisade model-
ler kan tjéna som en baskunskap vid utformning av ge-
nomforandeprogram och val av metoder for ett visst

proj ekt



DEL !

INLEDNING

Kommunens roll som fdretagare och myndighets-
utovare ar en viktig utgangspunkt for rappor-
ten. Denna beskrivs darfor inledningsvis i
avsnitt | och foljs av syfte och EoU-metodik i
avsnitten 2 och 3* Till inledningen hor ocksa
en oversikt av for rapporten aktuella EoU-
arbeten i avsnitt 4.

13



1. KOMMUNEN SOM FORETAG OCH MYNDIGHETSUTOVARE

Kommunen har ett o6vergripande ansvar for all mark- och
exploateringsverksamhet Fastighetsagarna har inom
kvartersmark det juridiska ansvaret for forvaltningen
av den befintliga stadsbyggnadsmiljon. | praktiken har
kommunerna ofta en tillsynsskyldighet for totalmiljon.

Kommunens roll som myndighetsutévare eller olika myn-
digheter vid stadsbyggandet &ar relativt valkand. En
kommun har ocksa andra mera foretagsinriktade satt att
arbeta med stadsbyggandet. Harmed avses arbetssatt som
liknar ett enskilt fdretags arbetssatt dar dock vinsten
ersatts av andra kriterier t.ex en si bra bostadsmiljo
som mojligt under vissa ekonomiska restriktioner.

Av grundldggande betydelse for en effektiv kommunal
stadsbyggnadsverksamhet ar att olika aktdérer &ar medvet-
na om kommunens olika roller. For att forstd dessa ar
en viss generalisering nodvandig. | praktiken finns det
starka samband mellan kommunen som plan-, byggnadslovs-
och lanemyndigheter och kommunen som foretagare.
Verksamheterna &r ofta integrerade.

Kommunen kan genom myndighetsutévning skapa gynnsamma
forutsattningar for sin verksamhet som fdretagare.
Exempelvis kan forhandlingsresultatet ibland paverkas
av byggnadsforbud eller restriktiv dispenspolitik for
statliga 1an pa mark som ej formedlats av kommunen.
Genom valavvagd detaljeringsgrad och lamplig samordning
mellan formell plan och plangenomférande kan kommunen
som planmyndighet underlatta plangenomférandet for kom-
munen som foéretag. Kommunen som foretag kan i manga
situationer stddja kommunens myndighetsutdvning t.ex
genom att fastighetskontor eller motsvarande for kommu-
nens rakning forvarvar problemfastigheter.

Det &r med hansyn till rattssidkerheten viktigt att kom-
munen ej pa otillborligt satt blandar ihop sina roller
som olika myndigheter och féretag. (fr rattsfall pub-
licerade i lantmdteriverkets promemoria om exploate-
ringsavtal- 81). Avtal som ror genomfdrandet kan vara
av mer eller mindre offentligrattslig karaktar, vilket
ocksd bor beaktas.

1.1 Kommunen som myndighetsutdvare

Kommunen prévar som olika myndigheter ansékningar mot
bakgrund av gallande lagstiftning. Typiska exempel &r
kommunen som plan- och byggnadslovsmyndighet (byggnads-
namnd), lanemyndighet (formedlingsorgan) och forkops-
myndighet. Fastighetsbildningsmyndigheten foér en kommun
eller kommundel kan vara kommunal eller statlig.

For en effektiv stadsbyggnadsprocess ar det nédvandigt
med en samverkan dels mellan kommunens olika myndig-



hetsfunktioner dels mellan dessa och olika statliga
myndighetsfunktioner t.ex i &renden rérande detalj-
planering och bostadsfinansiering.

Det &ar sjalvklart viktigt att kommunen i forvag utreder
konsekvenserna av olika tankbara myndighetsbeslut. Plan-
granskning genom exploateringskalkyler &r en vanlig

form av konsekvensanalys.

Med en stadsplan féljer ett visst kommunalt ansvar for
att planerad allman platsmark forvarvas och iordning-
stalls. Detta ar ett exempel pa kommunens ansvar for
genomfdrandet av ett myndighetsbeslut.

Kommunens uppgift som viss myndighet och de aktiviteter
som ndra sammanhanger med denna finns normalt relativt
klart redovisade i- saval nuvarande och planerad lag-
stiftning som i facklitteraturen. Det finns daremot
mycket lite dokumenterat om kommunen som fdretagare.
Den planerade plan- och bygglagen behandlar exempelvis
framst stadsbyggnadsprocessen med hénsyn till kommunens
uppgift som plan- och byggnadslovsmyndighet. | bostads-
Ffinansieringsforordningen beskrivs kommunens uppgifter
som lanemyndighet

1.2 Kommunen som markforetagare-exploatdr

Kommunala markférvarv mojliggor att kommunen kan agera
fristdende fran sin roll som planmyndighet och &aven
upptréda som aktiv markforetagare, exploator eller

fastighetsdgare med speciella intressen att bevaka.

I exploatdrsrollen ligger bla att aktivt utreda forut-
sattningarna for en exploatering, att bevaka sina in-
tressen,” att marknadsfdra sina projekt, att genomféra
en markanvisning som leder till en markforsaljning el-
ler markuppldtelse som gagnar kommunens intresse och
att folja upp att markanvisningen leder till Onskat
resultat

Kommunens funktion som planmyndighet har direkt stdd i
byggnadslagstiftningen och symboliseras av byggnads-
ndmnden, som speeialreglerad namnd. Kommunens roll som
markfdoretagare har mindre tradition och ar mindre lag-
reglerad och fungerar pa mycket olika satt i kommunerna.
Som markfdoretagare kan kommunen i princip upptrada som
vilken fdretagare som helst inom det kommunala kompetens-
omradet och de kommunalrattsliga reglerna.

Markanvisning kan ske efter sk exploateringstavling
eller genom direkt anvisning till byggherre. Om marken
erfordras for en kommunal verksamhet t.ex en skola &r
kommunen normalt sjalv byggherre.

Uppdelningen av kommunens agerande i myndighetsinriktade
och foretagsinriktade aktiviteter kan i vissa fall vara
mycket tydlig. | t.ex Tdby kommun &gs merparten av kom-
munens mark av ett kommunagt markbolag, som har viss



egen exploateringsexpertis. | vissa kommuner har en
Ffastighetsnamnd eller en kommunstyrelse som leder ett
fastighetskontor eller ett exploateringskontor en tyd-
lig exploatdrs- eller markféretagareprofil medan en
byggnadsndmnd med en *planavdelning'” kan vara mera myn-
dighetsinriktad med primédr uppgift att utreda och genom
planlaggning avvaga olika intressen i stadsbyggandet.
Sekundart kan de bitrédda kommunen i dess exploatdrs-
roll. | Karlstads kommun har det exempelvis under sena-
re ar funnits en sadan tydlig rollfordelning for manga
projekt

Det ar ocksa vanligt att kommunens exploatorsroll i
stor utstrackning overlats till ett kommunalt bosta.ds-
foretag som tidigt aktivt engagerar sig 1 exploatering-
en och att kommunen via sitt bolag anser sig kunna be-
vaka sina intressen. POr att sakerstalla att bostadsbo-
laget verkligen tillvaratar kommunens intresse och inte
i forsta hand enbart sina iIntressen som bostadsprodu-
cent och byggherre &r det viktigt nmed. en aktiv politisk
samordning mellan bolag och kommun och/eller reglering
av dessa fragor genom avtal.

Vid ramarksexploatering ar det ofta relativt latt for
kommunen att mycket tidigt oOverlata exploatdrsrollen
till ett bostadsforetag eller motsvarande. Vid fdrnyel-
se kravs ofta samordning med enskilda fastighetsdgare
och hansyn till &aldre bostadsmiljder samt i vissa fall
gemensamma loésningar for parkering, tillfarter, utemil-
J6, sophantering etc. Detta kraver stérre kommunala in-
satser .

P6r att beddma om ett koép av en saneringsfastighet for
rivning-nybyggnad eller ombyggnad kan ge ett ekonomiskt
rimligt resultat kan forberedande planbeddmningar och
projektering erfordras redan vid markférhandlingarna.
Det kravs darfor ett vasentligt stdrre engagemang fran
kommunen vid fornyelse an vid ramarksexploatering.

Den sa kallade Helsingborgsmodellen ar ett exempel pa
hur kommunen genom saneringsavtal och systematisk for-
varvspolitik tidigt kunnat overlata exploatérsansvaret
till blivande byggherrar.

Por manga torde det vara svart att klart skilja, mellan
kommunen som planmyndighet och fdretag. Detta kan t.ex
bero pa att "planavdelningen" eller motsvarande har re-
surser och ar intresserad av att dels arbeta som plan-
myndighet dels hjalpa kommunen i dess egenskap av mark-
foretagare. Motsvarande forhallande galler i sma kom-
muner utan sarskild exploateringstekniker

Kunskap om hur en kommun kan fungera som markféretag
eller exploatdor ar viktig for att forsta hur olika
avtal kan anvandas.

Om man betraktar kommunen i forsta hand som markfore-
tagare-exploator ar det latt att forstd, vilken stor
roll som avtal i olika former kan ha. POr kommunen som



foretag kan det vara naturligare att traffa avtal é&n
att utnyttja en lagregel.

Detal jplanen ar en langsiktig reglering av markanvand-
ningen medan ett exploateringsavtal enbart bér reglera
fragor i samband med genomfdrandet. Kommunen kan emel-
lertid som markforetagare ta initiativ till fastighets-
bildningsa.tgarder for att fa till stand en langsiktig
reglering av t.ex driftfragor eller genom exploaterings-
avtal &lagga exploatdrer att ta motsvarande initiativ.
Kommunen kan ocksa som markforetagare valja att upplata
marken med tomtratt. | ett tomtrattskontrakt kan lang-
siktigt fodreskrivas visst utnyttjande eller bevarande
av kulturhistorisk véardefull byggnad. Aven om kommunen
pa '"vagen" mot en tomtrattsupplatelse agerar som en
markforetagare blir den en myndighet vid den formella
tomtrattsupplatelsen enligt tomtrattslagstiftningen

Om kommunen har erfarenheter som aktiv markfdretagare
och exploatdor &ar dessa ocksa vardefulla i dess olika
roller vid fornyelse pa& enskild mark.

1.3 Kommunen som motor vid fornyelse pa& enskild mark

En traditionell uppfattning ar att kommunens roll vid
fornyelse bor vara myndighetsinriktad. Kommunen svarar
for myndighetsprévningen och bevakar sina intressen i
olika planarenden genom plangranskning samt debitering
av YA-avgifter och gatukostnadsersattning. Eventuellt
traffas ett enkelt exploateringsavtal.

Om marken ags av ett byggféretag inbjuder detta till
att kommunen arbetar myndighetsinriktat, och att bygg-
foretaget ensam har en dominerande foretagsroll.

Vid fornyelse pa& enskild mark kan kommunen i stallet
for att forvarva mark och agera som markféretagare sotka
samarbete med fastighetsdgarna for att na sina syften.
Samarbetet kan ske bade med kommunen som fornyelsefore-
tagare, som kan traffa avtal och géra direkta ekonomis-
ka uppgbrelser och med kommunen som olika myndigheter.
Metodiken vid fdrnyelse handlar i stor utstréackning om
formerna for samarbetet mellan fastighetsagare, olika
myndigheter och kommunen som fdretag.

Det kan vara svart att skilja mellan kommunen som aktiv
myndighet eller aktiv fdretagare. En planfdrfattare som
representerar kommunen som planmyndighet kan t.ex genom
radgivning och uppsodkande verksamhet arbeta okonventio-
nellt med "att stimulera en fornyelse. En fastighetsingen-
Jor som t._ex arbetar med kvartersfornyelse kan arbeta

pa liknande satt.

Den teoretiska skillnaden mellan dem &r att fastighets-
ingenjoren normalt har befogenheter att traffa prelimi-
nara avtalsuppgorelser och gora direkta ekonomiska
atagande for kommunen som foretagare. Planforfattaren
saknar normalt dessa befogenheter men kan genom de-
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taljplanen indirekt medverka till att kommunen maste
gora ekonomiska ataganden. Detaljplanens ekonomiska

konsekvenser maste dock normalt godkannas av kommun-
styrelse/fastighetsnamnd.

Kommunen kan saledes verka som fornyelsemotor hade ge-
nom sin roll som plan- och hyggnadslovsmyndighet och
genom sin roll som foretagare. Fastighetsingenjodren i
exemplet ovan kan ocksad normalt representera kommunen
som lanemyndighet och forkdpsmyndighet

Om kommunen kan samordna sin verksamhet som fdretag och
olika myndigheter okar detta mojligheterna till aktiva
insatser som fornyelsemotor. Samtidigt oOkar risken for
maktmissbruk.

Om man studerar kommuner som framgangsrikt genomfort en
fornyelse pa enskild mark synes en tydlig tendens vara
att kommunen bade arbetat som renodlad myndighet och
med mera foretagsliknande aktiviteter. Det finns tydliga
likheter i arbetssatten vare sig det galler Goteborgs
kommuns omfattande gardssaneringar, Kalmar kommuns
framgangsrika kulturhistoriska inriktade fornyelse el-
ler Taby kommuns omfattande fornyelse av aldre villa-
och Tfritidsbebyggelsomraden. Den kommunala forvaltning-
ens arbetsinsatser har i dessa fall varit omfattande
och inneburit ett valavvagt samspel mellan kommunen som
fornyelsefdretagare och olika myndigheter.

1.4 Kommunen som initiativtagare

De olika initiativ och &tgarder som kravs for att fa
till stand ett genomforande kallas i denna rapport for
plangenomfdrande

Mojligheterna att kunna forandra en stadsmiljoé samman-
hanger i hdég grad med mojligheterna att kunna ta
initiativ.

Vad géller mark och bebyggelse tillkommer initiativet
markagaren. Aven om en omfattande funktionssocialise-
ring av markagandet skett under 1900-talet (fr
Heimburger -79) ligger byggnadsratten och oOverlatelse-
ratten fortfarande kvar hos markagaren. Samhallet bed6-
mer och avgor om markagaren far utdva sin byggnadsratt
Genom olika system av "piska" och "morot"™ kan samhallet
paverka markagare till att ta initiativ. Formanlig
statlig beldning ar ett exempel p& morot. Gatukostnads-
bidrag och VA-avgifter for obebyggd mark samt "hot™ om
expropriation ar exempel pa atgarder som kan 'tvinga"
en markagare att ta initiativ.

Kommunen som plan- och hyggnhadslovsmyndighet &r som
framgatt ovan till sin grundkaraktar avvaktande och
framst installd pad att agera endast pa utomstaendes
initiativ och da styrande och kontrollerande andras
initiativ.



Kommunen kan som myndighet i viss utstrackning styra
mot en viss miljoutformning forutsatt att det finns in-
tressenter med tillrackligt intresse i forhallande till
myndighetskraven. Exempelvis kan den genom samrdd och
framlaggande av detaljplaner med byggratter eller bygg-
nadsforbud paverka fastighetsagarna till att andra
markutnyttjandet eller forsalja marken till nagon mera
intresserad.

Kommunen har daremot som myndighet svart att reglera
nar i tiden foradndringen skall ske.

Kommunen som lanemyndighet ar i princip lika avvaktande
som den &r som byggnhadslovsmyndighet. Myndighetsutov-
ning kan naturligtvis vara mer eller mindre aktiv.
Kommunen kan t.ex seridst prova det skaliga markpriset
och andra villkor for bostadslan eller bidrag eller me-
ra passivt expediera &rendena.

Kommunen kan som saval plan-, och byggnadslovs- och
lanemyndighet genom samrdd och ansokningar etc fa en
bra uppfattning om hur den skall agera som fdretag. Det
kan exempelvis vid en ombyggnad vara viktigt att kommu-
nen tar direkta initiativ till miljoforbattrande
atgarder, exempelvis forhandlingar om samordnad
gardssanering.

Om kommunen valjer att vara foretagare ar den aktiv och
satter iga.ng projekt for att forandringar skall ske.

Kommunala markkdp kan anvandas for att begransa mark-
prisutvecklingen. En annu viktigare orsak kan vara att
kommunen genom markkdp kdper initiativratten.

Det ar inte sjalvklart att kommunen utnyttjar sitt" mark-
innehav for att ta initiativ. Ett markinnehav hos en
passiv kommun eller mark som "automatiskt" &r reserve-
rad for en passiv byggherre kan vara hammande for ett
forandringsarbete

Om kommunen daremot utnyttjar sitt markinnehav for att

ta egna initiativ kan kommunen i regel lattare paverka
tiden for forandringen och ar &tminstone i initial-

skedet mindre beroende av olika utomstdendes intressenters
intresse att stalla upp pa kommunens onskemal och krav.

Kommunen som fdretagare &r naturligtvis som alla andra
beroende av att det finns efterfragan pa bostader och
lokaler. Genom egna initiativ kan kommunen emellertid
slippa andra forhallanden som kan tankas styra olika
intressenters agerande. Ett kommunalt initiativ i ett
initialskede av ett projekt kan dessutom medfdra att
forutsattningarna for projektet klarnar och att det
blir mindre riskfyllt for en intressent att senare
overta projektet.
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1.5 Eastighetsbildningsmyndigheten som initiativ-
tagare

Eastighetsbildningsmyndigheten kan vara kommunal eller
statlig. En grundforutsattning for dess agerande &ar att
det finns en ansdkan fran nagon fastighetsagare och i
vissa speciella fall byggnadsnamnd, lansstyrelse eller
hyresgastforening. Aven om anstkan kommer fran en
fastighetsdgare kan den vara en direkt foljd av lagstift-
ningens krav eller traffat exploateringsavtal. Fastig-
hetsbildningsmyndigheten kan visserligen genom samrad
patala lampligheten av fornyelsedtgarder, fastighets-
bildning etc och bitrada med forberedande utredningar
men den kan normalt inte sjalv ta initiativ till en
forrattning.

Nar val fastighetsbildningsmyndigheten fatt en ansodkan
kan den dock inom forrattningens ram ta direkta-initia-
tiv och beslut i genomforandefragor utan att det fore-
ligger motsvarande ansdkan. EoOrrattningsmannens sjalv-
stédndighet har en "historisk™ fodrankring i1 skiftesverk-
samheten. Moderna exempel pa denna sjalvstandighet ar
forrattningar roérande fastighetsregleringar, gemensamma
arbeten eller gemensamhetsanlaggningar som avslutas
utan stdd av 6verenskommelser eller med stdd av Ove-
renskommelser i samband med forrattningen. Vidare kan
forrattningsmannen utvidga en forrattning eller vissa
fall initiera en kompletterande forrattning enligt an-
nan lagstiftning.

Exploateringssamverkan enligt planerad lagstiftning
(Expl samverkan -83) ger ytterligare méjligheter for
ett genomférande inom eller i nara anslutning till en
forrattning. Brunfelter (84) foresprékar fastighetssam-
verkan som metod for plangenomfdorandet och betecknar
bla Exploateringssamverkan -83 som en form av utvidgad
fastighetsreglering.

Brunfelter (84) anger tva metoder for att skapa mojlig-
heter till ett harmoniskt forhallande till sakagare.

"l det ena fallet sker ett intensivt och omfattande
samrad med planmyndigheten och sakagare fore en detalj-
planlaggning. | det andra fallet vantar man pa precise-
ring i detalj av planinnehdllet och later sakagarna
sjalva i sd stor utstrackning som mojligt paverka
detta".

I forsta fallet kan langvariga patryckningsmedel i om-
vandlingssyfte anvandas for att fa till stand en oOnsk-
vard fornyelse. Dessa kan vara kommunens planmonopol
och byggnadsforbud. | andra fallet star metoden for ge-
nomférandet i centrum. | b&gge fallen kan genomférandet
praglas av att enskilda fastighetsédgare agerar som ak-
tiva intressenter eller att fastighetsbildningsmyndig-
heten &r den aktive genomféraren eller att kommunen
agerar som aktiv fornyelsemotor.

Det torde inte rada nagra principiella konflikter mel-
lan metoder for genomforandet som bygger pa ett utnytt-



jJande av fastighetsbildningsmyndigheten som aktiv ge-
nomférare inom eller i samband med fo6rrattningen och
metoder som bygger p& att kommunen sjalv agerar aktivt.
FOorutsattningarna i den enskilda fornyelse- eller exp-
loateringssituationen bdr styra valet. Vidare finns det
manga mojligheter att kombinera metoderna och att sam-
tidigt utnyttja de bagge metodernas fordelar.

1.6 Tillvaxtekonomi och kommunens roll

Vid en tillvaxtekonomi &ar det mojligt att kompensera
dels brister i avvagningen mellan behov och utfdrd
standard dels bristande effektivitet i1 den tillampande
metodiken foér plan och plangenomférande med storre eko-
nomiska insatser (Jfr Jensevik -82). Det ar relativt
latt for olika "myndigheter™ inom eller utom en kommun
att stalla olika slags krav som medfor ©kade kostnader.
Om det ar svart att genomfbéra ett stadsbyggnadsprojekt
har detta darfor ofta framstallts som ett finansiellt
problem.

Onskas ett genomforande vid en svag ekonomi &r det
svarare att redovisa problem sasom enbart finansiella
utan att stoppa ett genomforande. En utvag kan da vara
att istillet ompréva arbetsmetoderna t.ex sOka mera
foretagsinriktade metoder.

1.7 Dialog mellan kommunen som planmyndighet och
foretagare

Det ar sjalvklart att det latt kan uppsta konflikter
mellan & ena sidan kommunen som ovaldig myndighet och
kontrollant av markagareinitiativet och a andra sidan
kommunen som markforetagare eller som avtalspart som
just fatt enskilda att ta initiativ. Konflikterna kan
vara av olika karaktar.

Makt- och _in_tr_es_sekonfMkt_er

En tankbar konflikt ar att byggnadsndmnden inte accep-
terar att kommunen ocksa ar en foretagare som tillvara-
tar sina iIntressen sjalvstandigt genom att kommunsty-
relse eller fastighetsnamnd driver exploateringsverk-
samhet. Motsatta forhallandet kan vara att kommunen som
foretagare t.ex representerat av kommunstyrelsen anser
att byggnadsnamnden skall underordna sig dess beslut.
Ett mera konstruktivt alternativ &r att aktorerna i
kommunen &r medvetna om och accepterar att kommunen
bade kan ha roll som olika myndigheter och foéretag.

En kommunal organisation med sarskilda forvaltningar
som foretrader kommunen som planmyndighet respektive
fortagare medfdr risk for intressekonflikter. Den kan
ocksa innebara en konstruktiv dialog mellan kommunen
som planmyndighet och fdretag.

Bra stadsbyggnadsprodukter vaxer i1 regel fram genom
dialoger och mera sallan genom ensidigt utarbetade
forslag.



PBL -83 mojliggdr att byggnadsnadmnd eller kommunstyrel-
se ar planmyndighet. |1 forsta fallet finns risk for in-
tressekonflikter men ocksa forutsattningar for en dia-
log mellan kommunen som planmyndighet och fdretag. |
andra fallet &r det for rattssdkerheten viktigt att
kommunstyrelsen skiljer mellan sin roll som foéretag och
planmyndighet

Olfka krav_pa d etal_jjolanen

Kommunen kan som myndighet ha onskemal om att en de-
taljplan skall ge en bra garanti for boende och fastig-
hetsidgare samt vara sd askadlig som mojligt. Detta kan
i regel erhallas med en detaljerad detaljplan i ett
sent skede.

For kommunen som foretagare kan det vara vasentligt att”
erhalla en tidig detaljplan for att fi planeringstrygg-
het. En viss flexibilitet kan i manga fall vara lamp-
ligt nar detaljplanen skall vara underlag for projekte-
ring, upphandling eller tomtindelning.

For ett bra slutresultat ar det viktigt att detaljpla-
nen inte enbart betraktas som ett instrument for myn-
dighetsutdvning utan ses i ett vasentligt vidare
perspektiv. Dess betydelse for plangenomforandet bor
alltid beaktas.



2. SYFTE

2.1 Behovs i nuvarande efterfragesituation battre
metoder?

Kommunerna har i allt storre utstrackning fatt problem
med stadsbyggnadet pa grund av

- minskat ekonomiskt utrymme fo6r kommunala
investeringar i1 mark och stadsbyggande

- minskad efterfridgan pa bostader och lokaler
som medfort farre intressenter till byggmark
for olika andamal

- ekonomiska svarigheter for enskilda fastig-
hetsagare vid ett deltagande 1 en fornyelse

Onskemalen om minskade subventionerna till bostadsbyg-
gande, miljoforbattringar etc medverkar till att
svarigheterna kan forvantas oka ytterligare i framtiden.

Dessa svarigheter kan motas med mycket olika attityder.

Om efterfragan sanks for ett foretags produkter eller
tjanster kan foretaget for att méjliggora en overlevnad
forsoka

- Forbattra produkterna, eller tjansterna
- forbilliga produkterna eller tjansterna
- utveckla nya produkter eller tjénster.

Motsvarande effektivisering kan &ven vara mojlig i
stadsbyggandet, t._.ex genom b&ttre anpassning av bosta-
der och tomter till konsumenternas oOnskem&l, genom ra-
tionellare upphandlingsformer som ger billigare produk-
ter vid samma kvalité, genom metoder for plangenomfo-
randet som skapar battre forutsattningar f6r nya typer
av projekt. Fornyelseprojekt i attraktiva men komplice-
rade lagen och fornyelse av befintliga miljoer ar exem-
pel pad nya typer av projekt.

En annan &sikt som framforts av vissa personer som last
rapportutkast ar att man inte skall forsoka "manipu-
lera" efterfragan pa ovan redovisat satt med hansyn
till samhallets stora subventioner av framst kapital-
tjanstkostnaderna for nya bostadder och kostnaderna for
tomma lagenheter. | stdllet bdr stadsbyggnadssektorn
minskas i takt med att det inte finns konsumenter som
pa eget initiativ visar intresse for bostader eller
tomter.

Denna rapport bygger pa forutsattningen att det finns
ett starkt intresse hos staten och kommunerna att
bibehalla ett stadsbyggande &atminstone pa en lag niva
och att det darfor &ar vasentligt att utveckla metodiken
vid plangenomforandet. Metoderna maste dock anpassas
och inriktas efter mot nya forutsattningar. Okad upp-



marksamhet bér riktas mot andra stadsbyggnadsbehov &n
nya bostéder.

Ett viktigt motiv for nedan redovisade syfte ar att det
bor ske ett langsiktigt utvecklingsarbete som inte &ar
beroende av efterfragans tillfalliga inriktning. Det
erfordras en beredskap genom olika metoder for plange-
nomforandet som kan tillampas nar de behdvs.

2.2 Vilket &r rapportens syfte?

Plan och plangenomfdrande beskrivs ofta i forsta hand
utifran kommunens olika myndighetsfunktioner. Denna
rapport avser istéllet

att beskriva hur kommunen som avtalspart och mark-
foretagare eller vid enskild mark som aktiv
"fornyelsemotor" kan paverka plangenomforandet.

att harvid sarskilt beskriva hur uppléaggningen av
den formella detaljplaneprocessen paverkar
plangenomférandet

Rapportens syfte avser forslag som ligger inom ramen
for redovisat forslag till ny plan- och bygglag eller
erfordrar mindre &ndringar i denna eller i fastig-
hetsrattslig lagstiftning. Rapporten ar sarskilt inrik-
tad mot de forandringar som den planerade plan- och
bygglagstiftningen kan medfdra betraffande metodiken
vid plangenomférandet. Lagradsremissen till ny plan-
och bygglag benédmns i rapporten PBL-83.

En juridisk granskning av olika avtalskonstruktioner
och kommunens roll som foretag och myndighetsutévare
ingdr daremot inte i rapportens syfte. Med en sadan

utgangspunkt hade den fatt en helt annan upplaggning.

Rapporten ar avsedd att vara sammanfattande och 6ver-
siktlig och samtidigt teoretisk. Dess forslag till nya
eller forbattrade metoder ar avsedda att utgbra program
och underlag for ett fordjupat forsknings- och utveck-
lingsarbete.

2.3 Disposition

I del | tecknas en allmdn bakgrund till rapporten. |
del 2 redovisas grundlaggande forutsattningar och pla-
nerad ny lagstiftning som grund for senare analyser. De
modeller som i huvudsak ligger till grund fo6r rapporten
finns i del 3-

Marken som &ags av en byggintressent ar en traditionell
exploateringssituation och en historisk bas for exploa-
teringsavtal. Den redovisas i del 4.

I rapportens del 5 analyseras utformningsprocesser nar
kommunen &ar markforetagare.



Hur kommunen kan agera som motor vid fornyelse genom
nybyggnad redovisas genom exempel fran fornyelse av al
dre villa- och fritidsbebyggelseomiraden i del 6.
Fornyelse utan stéd av ny bebyggelse behandlas i del 7



LASANVISNINGAR: Nedanstéende avsnitt ar viktiga
men ej nodvandiga att lasa for en allman for-
stdelse av rapporten. L&sare som har ont om tid
rekommenderas till att bérja med att koncentrera
sig pa del 2, avsnitt 5 och foljande.

3. FoU-METOD

En vanlig kritik mot svensk byggforskning ar att i
alltfor stor utstrackning borjar varJe projekt fran ett
nollplan i stallet for att bygga pa tidigare PoU-arbeten
E6r att undvika detta och for att effektivt prioritera
resurserna gors i denna rapport ingen genomgang av det
historiska perspektivet eller gallande ratt.

3.1 Deskriptivt inriktade PoU-arbeten

Med ett deskriptivt inriktat FoU-arbete avses en besk-
rivning av den faktiska utvecklingen.

En tankbar deskriptiv metod &r att studera hur avtal
och plangenomférande tillédmpas i olika kommuner.

Tillampningen torde till stor del bero pa Iokala forut-
sattningar tex nyproduktionens inriktning pa ramarks-
exploateringar, totalsaneringar eller fornyelse, kommu-
nalt eller enskilt markinnehav, skilda stadsbyggnads-
tekniska problem i befintlig bebyggelse och organisato-
riska forutsattningar. Enskilda aktorers instéllning
och erfarenhet av olika system for plan och plangenom-
forande har ocksa stor betydelse.

En deskriptiv analys skulle visserligen vara intres-
sant om det gick att tillfredsstallande analysera mate-
rialet med hansyn till de lokala férutsdttningarna. Det
ar dock knappast troligt att analysen i hogre grad
skulle kunna uppfylla rapportens syfte. Ett visst
underlag finns ocksd i tidigare forskning t.ex rappor-
ten Tekniska utredningar pa olika plannivaer-detalj-
plan (82).

En allmédn kannedom om hur avtal och plangenomférande
tilldmpas ar dock en viktig bas for rapporten.

3e2 Rapportens FoU-metod

Rapporten ar baserad pad logiska analyser grundade pa
kannedom om olika metoder for plan och plangenomfdrande
och erfarenheter som erhallits fran olika stadsbyggnads-
projekt eller genom kontakt med praktiker.

Utkast till rapporten har granskats av praktiker fran
kommuner och konsultbranschen och av experter inom



lantmateriverket. Vid kurser pa& kommunskolan har mate-
rial och forskningsidéer anvants och "testats" Iland
deltagare. FoU-uppgiften har genomforts i nara anslut-
ning till praktisk verksamhet och annat utvecklings-
arbete. Som grund for rapporten ligger ocksa de tidiga
re rapporterna fornyelse av aldre villa- och fritidsbe
byggelseomraden och™ exploateringsavtal, Sandblad (74)
och (78).

For att fa stoéd for analyserna har vissa grundlaggande
begrepp och forutsdttningar som ror plangenomfdorandet
analyserats

Som teknik for att analysera sambandet med detaljplane
processen har anvants tva forenklade principmodeller
sen respektive tidig detaljplan. Dessa har varierats
vid olika situationer. Modelluppbyggnaden beskrivs
narmare senare.

Forutsattningarna ar olika vid nybyggnad och vid en
fornyelse utan stéd av ny bebyggelse. Analyserna har
darfor fatt mycket olika karaktar.

Nybyggnadsanalyserna har kunnat baseras pa ett brett
erfarenhetsmaterial vilket underlattat modellutform-
ningen.

Erfarenhetsmaterialet fran fornyelse utan stéd av ny
bebyggelse ar vasentligt mindre. Svarigheterna att
overhuvudtaget fa till stand ett plangenomforande i
dessa fall har medfdrt att analyserna i dessa situa-
tioner i viss utstrackning inriktats mot hindren for
ett plangenomférande.



4. AKTUELLA Fou-ARBETEN

Rapporten omfattar ett vitt dmnesomrade och berdr indi-
rekt manga FoU-omraden. For att Oka lasvardet har denna
redovisning koncentrerats till sddana arbeten som haft

direkt betydelse for rapporten. Ovrig aktuell littera-

tur som bedomts véasentlig redovisas 1 litteratursamman-
stallningen.

4.1 Den kommunala planeringen och planerings-
processen

Proj*ram_for_omr_ade_sjilaner

Statens planverks rapport Program for omradesplaner
(1977) skisserar en process fOor programarbetet och pe-
kar pa vad som kan vara lampligt att behandla i ett
program. Rapporten tar upp vissa grundlaggande fragor
sasom skillnaden mellan strategisk och produktionsfor-
beredande planering.

A~ nekonom~ska”™tr~dn™ngar

Bostadsstyrelsens och Statens Planverks gemensamma rap-
port Planekonomiska utredningar - planutformning och
ekonomi (1978) beskriver en planutformningsprocess i
tre steg med-successivt mer detaljerade planer och
noggrannare kalkyler, ((fr figur 6 i den gemensamma
rapporten)

Den gemensamma rapporten avser nyexploatering och exemp-
len ar hamtade fran en storre ramarksexploatering med
1-2 vaningshus. Foreliggande rapport om plangenomfdorande
ar daremot i forsta hand inriktad pa att forbattra for-
utsattningarna for de utbyggnadstyper som torde vara
aktuella i1 framtiden dvs fornyelse och smirre ramarks-
exploateringar invid befintlig bebyggelse. Det ar dar-
for svart att direkt oOversatta den gemensamma rappor-
tens indelning till de modeller som redovisas i del J.

Den gemensamma rapportens elastiska (flexibla) detalj-
planer synes avse stora kvarter med direkt anknytning

till matargata. Olika mellanformer med mera varierande
flexibilitet synes inte vara behandlade i rapporten.

T eknjlska_ut_r_ean_irigar_pa oii_ka nivaer

Goteborgs fororter har publicerat tva rapporter om tek-
niska utredningar pa nivderna omradesplan och detalj-
plan (78 resp. 82). | detaljplanerapporten (sid 23)
beskrivs vanliga arbetssadtt som kopplar samman planar-
betet med olika genomfdérandeformer.

- "Detaljplanen utarbetas och fors fram till
faststallelse innan byggherre utses och genom-
forandet av hus mm pabdrjas.



- Detaljplanen utarbetas parallellt med bygg-
herrens projektering av byggnaderna.

- Detaljplanearbetet avbryts for genomfdérande av
en byggherreupphandling (4ven benamnt program-
upphandling eller tavling)."

Goteborgs fororter har begrénsat sin rapport till det
forsta alternativet som de anser narmast Overensstémmer
med byggnadslagens intentioner bland annat med hé&nsyn
till insyns- och paverkansmojligheterna.

KP_P-£r ojektet

FoU-projektet "den kommunala planlaggningen och plane-
ringsprocessen'” (KPP-projektet) har haft till syfte att
ge en bred beskrivning av den kommunala planeringen.
Speciell uppmarksamhet har &gnats &t vissa former av
langsiktig planering, demokrati i planeringen, rela-
tioner mellan politiker och tjanstemédn i planeringen,
attityder till manniskorna i planerna och samordning mel-
lan olika typer av planering. Den kommunala planeringen
beskrivs pa“ett mangfacetterat satt och med en klar in-
riktning pa hur det "gar till i verkligheten".

Foreliggande rapport om plangenomforande ligger i hu-
vudsak efter de skeden som KPP-projektet beskriver.
KPP-projektets rapporter, sarskilt rapporterna Kommunal
fysisk oOversiktsplanering, Samordning i kommunerna och
Planerande mé&nniskor i kommunen ger dock en bra bak-
grund. (Edman et al -81, Bylund et al -81, Holfelt et
al -81).

Kan kommunen_styfa bebyg_gelseutvecklingenP

Byggforskningsinstitutets projekt kommunal oversiktspla-
nering har slutrapporterats med ovan rubricerade rap-
port av Floderus (81). | de inledande kapitlen beskrivs
bla forhandlingsspelet i planeringen mellan kommunfoér-
valtningen och de byggande. Har den kommunala planadmi-
nistrationen styr o6ver de byggande till lagen som den
sjalv foredrar, kan den enligt Floderus géra detta an-
tingen genom att effektivt forhindra allt odnskat byg-
gande eller genom att gora byggande i1 de av kommunen
prioriterade omradena forhallandevis mera attraktivt. |
praktiken kombinerar kommunen dessa atgarder.

Planadministrationen kan ocksa efter forhandling ha
gatt med pa att tillata bebyggelse om parterna kunnat
traffa overenskommelse om villkoren for markutnyttjan-
det t.ex for att forhindra att kommunen &samkas utgif-
ter.

Kommunen kan enligt Floderus styra bebyggelseutveck-
lingen genom att kombinera tre olika typer av styrmedel:

- tillampning av den restriktivt verkande marklag-
stiftningen

- avtal om villkor for exploatering av olika omraden

- 1ordningsstallande av lamplig byggmark.



Floderus lamnar ocksd en beskrivning oOver intressenter-
na i markanvandningen och deras mojligheter att havda
sina intressen.

Fr_an behovsplanering _till__resursallokering

Nastan all forskning om problem vid genomfdérande av
offentliga planer och politiska program sker genom fall-
studier av redan intraffade skeenden. Detta ar speciellt
allvarligt i nuvarande brytningstid i ekonomin.

Jensevik (82) &r i sin rapport framtidsinriktad och
analyserar de andrade forutsattningar som galler for
integrationen mellan fysisk och ekonomisk kommunal pla-
nering. Jensevik har som kommunalekonom en kritisk in-
stallning till nuvarande planeringsinstrument

4e2 Ny lagstiftning

Ett betydande utvecklingsarbete sker i samband med pla-
nerad ny lagstiftning.

Lag_om &andring _i by ggn_ad sl _age n m m _£gatuko_stn_ader_)_

Den nya lagstiftning om gatukostnader som tradde i
kraft 1.1.1982 ger kommunen battre méjligheter att fi-
nansiera gatubyggande m.m vid genomfdérande av stadspla-
ner. Vid exploateringssituationer dar kommunen endast
onskar reglera gatukostnaderna kan det dock anda vara
fordelaktigare for kommunen att tillampa ett exploate-
ringsavtal an gatukostnadsersattning enligt gatukost-
nadslagstiftningen om kommunens forhandlingsméjligheter
ar gynnsamma. Exploateringsavtal har foérdelar bl.a ur
administrativ synpunkt.

Kommunférbundet (82) har utformat en gatukostnadshand-
bok med olika tillampningsexempel.

Evj lag _om e _xgl oa tegin.gssam ye rkgn ro m_

Forslag till lag om exploateringsamverkan har utarbe-
tats av lantmateriverket och bostadsdepartementet,
lagradsremissen kallas i foreliggande rapport om plan-
genomforande exploateringssamverkan -83.

Brunfelter (84) har studerat olika rattsliga metoder
for plangenomfdérandet och sarskilt fastighetssamverkan.
Tekniska hogskolan, institutionen for fastighetsteknik
har ocksa studerat problemen vid exploateringssamver-
kan. (Kalbro -83).

Ny pla_n och_ byggnadjslag
PBl-utredningen och remisserna till PBL-utredningen har

utvecklats av bostadsdepartementet till en lagradsremiss
Denna kallas i1 rapporten PBL-83.



4.3 Stadsfornyelse

Stadsfornyelsekommittens direktiv var relativt vida och
en del intressanta delutredningar publicerades pa upp-
drag av kommittén. Kommittén &r numera nedlagd.

Kv_a rt_ers_f ornye Is e

Till stadsfornyelsekommitten redovisade arbetsgruppen
for grannskapets fornyelse bestidende av representanter
fran bostadsstyrelsen, lantmateriverket och planverket
1982 en rapport kvartersfornyelse. (Kvartersfornyelse-
82). Rapporten behandlar framst aldre bostadskvarter
med hyreshus med byggnadsar fran 1800-talet och fram
till 1950-talet. Den redovisar vad kommunen, Ffastighets-
dagarna och de boende kan géra. inom atgardsomradena,
utemiljo i kvarteret, parkering, bostadsgator, gemen-
samma lokaler, avfallshantering och energi. Rapporten
analyserar vidare lagstiftningsfragorna - gallande reg-
ler, vissa forslag till en ny plan och byggnadslag och
arbetsgruppens egna forslag.

Markpoli_t ik vffr e n socialt inriktad stadsfornyelse

Lantmateriverket utforde genom Hammar (82) pa uppdrag
av davarande stadsfornyelsekommitten en studie Over
markpolitik for en socialt inriktad stadsfornyelse.

Tyngdpunkten i studien ligger i en redovisning av
problemen som paverkar stadsfornyelsen och som ar av
fastighetsekonomisk natur eller bottnar i brister i det
markpolitiska regelsystemet eller kommunernas satt att
tillampa detta.

Studien redovisar fem olika modeller fo6r initiering och
genomforande av fornyelsedtgarder.

Av speciellt intresse ar informationsmodellen - paket-
besked och saneringssamrad (sid 51). Genomférandeskedet
boérjar med ett planarbete for att kunna ge klara besked
om planfdrutsattningarna, och stadsplanen &ndras vid be-
hov. Efter detta planeringsbesked utarbetas paketbesked
som ger de kommunala forvaltningarnas syn pa forutsatt-
ningarna for fornyelse inom det aktuella omradet.

Av principiellt intresse ar tekniken att genom planar-
bete och ny planlaggning kunna lamna klara besked och
harigenom underlatta en marknadsforing i1 stallet for
att passivt avvakta ett intresse fran nuvarande eller
nytilltradande fastighetsagare.

Fjornyelse_i_centrum

Lantmdteriet har nyligen publicerat Fornyelse i centrum
(1984). Dess inledande delar innehaller ett sammanfat-
tande material om stadsfornyelse som ar av principiellt
intresse



4.4 Exploateringsavtal m m

Kommunférbundet har under senare ar lett ett utvecklings-
arbete betraffande avtal vid smahusexploateringar som
resulterat i typavtal vid exploateringsavtal Tfor
smahusupphandling (ES 82) och smahusavtal med tillho-
rande bestammelser (ABS 80). lantmateriverket har

utrett exploateringsavtal for fritidsboendekommitten.

K_ommun_f_6rbun_ae t s exploateringsavtal for smahusupphandling

Upphandling av nya smdhusomraden har ofta genomforts
genom att kommunen efter en anbudstavling overlatit ett
markomrade till en entreprendr som utsetts av kommunen.
De traditionella exploateringsavtalen har inte varit
lampliga att tillampa i1 dessa situationer och kommun-
forbundet har darfor utarbetat ett exploateringsavtal
for smahusuppha.ndling.

Arbetet har bedrivits i samarbete med K-konsult och i
samrdd med Bostadsstyrelsen, Svenska byggnadsentrepre-
norforeningen, Konsumentverket, lantmateriverket,
Sveriges villagareforbund, Svenska kommunaltekniska
foreningens mark- och exploateringskommitté, Svenska
Riksbyggen samt ett antal kommuner. Vidare har direkta
forhandlingar skett med foretradare for entreprenad-
branschen genom Svenska byggnadsentreprendrfdoreningen.

I samband med arbetet med exploateringsavtalet visade
det sig att det inte var mojligt att utforma ett
exploateringsavtal utan hansyn till exploaterings-
situationen i stort. Vid granskningen av ett exploate-
ringsavtal mds-te huvudpunkterna i det upphandlings-
underlag (forfragningsunderlag) som skall galla for upp-
handlingen behandlas samtidigt.

Hed hansyn till att exploateringsavtalet ingdr i ett
exploateringssystem har flera dokument utformats:
Forfragningsunderlag, typavtal fTor exploatering (ES 82)
samt de s& kallade smdhusavtalen, omfattande allmanna
bestammelser for smdhusentreprenader (ABS 80) jamte
kontrakt

Kommunfdérbundet understryker i sina kommentarer att ES
82 ar ett typavtal avsett som underlag vid utarbetande
av avtal 1 det enskilda fallet.

Smahus avtal

Utformningen av avtalet mellan smhuskdpare och exploa-
tor kan ofta vara en viktig del av ett exploateringsav-
tal. Marknadsdomstolen forklarade 1979 i ett beslut
vissa avtalsvillkor som oskaliga. Som ett resultat
harav igangsattes forhandlingar om ett smahusavtal som
samordnades med kommunfdrbundets ovannamnda arbete med
exploateringsavtal for smahusupphandling.

Forhandlingarna ledde till allménna bestammelse for
smdhusentreprenader ABS 80 jarnte tillhorande kontrakts-
Fformular.



Avsikten ar att de allmé&nna bestammelserna skall ange
generella regler for rattsforhallandet mellan smahus-
kopare och exploatdr-entreprendr. Kontraktsformularen
skall ange de sdrbestammelser som ar erforderliga i
varje enskilt fall. Kontrakten ar i forsta hand avsedda
for statligt beldanad gruppbebyggelse.

Smahusupphandling-forut sattningar for avtal

Hallen m fl (82) beskriver erfarenheter som gjorts un-
der senare ar framfor allt med avseende pa
forfragningsunderlag, kope- och/eller entreprenadavtal.
Likasa beskrivs de ansvarsforhallanden som uppstar vid
produktion och forsaljning av styckebyggda och grupp-
byggda smahus.

Studien har gjorts parallellt med utarbetandet av ovan
namnda exploateringsavtal ES 82 och smahusavtal ABS 80.

Lantmateriverkets PH angdende exploateringsavtal
(omra.desanlaggningar for fritidsbebyggelse)

Lantmateriverket har sammanstallt en promemoria

1981-06-26 angaende exploateringsavtal som medel att fa
till stand s.k omra.desanlaggningar vid exploatering for
fritidsbebyggelse pa uppdrag av fritidsboendekommittén.

Promemorians forsta kapitel behandlar de rattsliga
utgangspunkterna vid exploateringsavtal. Kapitlet ar
utformat sd att det aven kan vara av varde vid andra
fragestallningar betraffande exploateringsavtal. Detta
kapitel finns &ven som separat skrivelse med missiv
fran lantmateriverket. Exploateringsavtal for fritids-
bebyggelse daterat 83-03-25.

Kapitel 2 innehaller en genomgang av !5 exploaterings-
avtal. Kapitel 3 och 4 behandlar framst fragan om
exploateringsbidrag eller andra former av avgifter for
att finansiera fritidsanlaggningar.

ExiDloa/terin.gsav_t_al - BER_R72_:78_

I en rapport exploateringsavtal - styr- och genomfdran-
demedel for fornyelse- och ramarksomraden redovisar
Sandblad (78) exploateringstekniska och forhandlingstek-
niska forutsattningar for exploateringsavtal och hur
ett exploateringsavtal kan utformas. Rapporten ar i
forsta hand inriktad mot exploateringsavtal med enskil-
da markagare vilket ar en vanlig situation vid fornyel-
se. Rapporten och kommunférbundets typawvtal ES 82 for
smahusupphandlingar pa kommunal mark kompletterar dar-
for varandra.

4.5 Fortatning av stadens ytteromraden
Johansson och Bd6s (81) har gjort en kunskapsoversikt

over amnesomradet fortatning av stadens ytteromraden.
Hed hénsyn till &mnets omfattning hanvisas till deras
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oversikt. Nagra rapporter har dock speciell betydelse
for denna forskning och redovisas nedan.

Johansson och B66s (81) har bla forsokt skapa enhetliga
definitioner for begreppen férnyelse.

"Fornyelse - En malmedveten process som kan
avse en upprustning av ett om-
rades miljo och standard eller
en bebyggelsefortatning. Ofta f6-
rekommer dessa avsikter samtidigt.

Fortédtning - Ett Okat utnyttjande av marken for
bebyggelse genom permanentning av
fritidshus, nybebyggelse vid tomt-
delning eller kompletterande
bebyggelse pa tomtmark eller ovrig
mark i samband med planédndring
eller dispens.”

BFR:s_ s_eiri_na rium_1982_  om fortatning

En nul&gesbeskrivning av fortdtningsproblematiken finns
i en rapport fran ett seminarium 1982 om fortatning av
stadens ytteromraden - omvandling och fornyelse.

Jack Poom beskriver i sitt inledningsanférande till
namnda seminarium konflikten mellan intressenten och
den av kommunen o©nskade produkten.

"I nyexploatering star alltsd produkten i centrum i
fornyelsen daremot intressenterna. Nar innebdrden av
denna skillnad plotsligt star klart for en fornyelse-
planerare, sd brukar han reagera pa nagot satt.

Antingen genom att vilja stirka den tekniskadministra-
tiva processen krava allt fler, allt battre planerings-
instrument for att genomdriva kommunens vilja.

Eller ocksd borjar han diskutera nya planeringsformer,
med de berdrda intressenterna starkt involverade i
planeringsprocessen-brukarplanering, plandemokrati el-
ler vad man nu brukar kalla det."

Poom sammanfattar med dessa ord fornyelseplaneringens
dilemma och hur man i allmdnhet uppfattar problemet.

Det finns emellertid ocksd mojlighet att med ett suc-
cessivt genomfdrande som foljer fastighetsagarnas mognad
och en normal markforsaljningsprocess kunna tillgodose
bade intressenterna och pd sikt aven kommunen. Jack

Poom antyder dessa mojligheter (sid 57) genom uttrycken
"en mera nyanserad syn pa genomforandetiden” eller
"omradesplanen som preliminar stadsplan endast vissa
delar ¢ga.r till omedelbar faststallelse"

Fornyelse av aldre villa- och fritidsbebyggelseomraden
~PLi£Fi™®.rint. Gcil £eMmf_6rj3.nd_e_

Hellsten, Johansson och Magnusson (78) har bl.a redovi-
sat skilda genomférandesystems tillamplighet och sar-



skilt mojligheterna att tidigt anvdnda fastighetsregle-
ringsinstitutet. Bland annat féreslds att en fTastighets-
regieringsforrattning bedrivs parallellt med det egent-
liga planarbetet for att fa ett forum for forhandlingar.
Forfattarna anser det mojligt att samtidigt ta upp och
behandla fragan rorande samfalligheter och servitut

(sid 99).

Foreliggande rapport om plangenomférande redovisar en
liknande modell vid foérnyelse av aldre fritidshus-
omraden for fortsatt fritidsanvandning.

Fornyelse av aldre villa- och fritidsbebyggelseomraden
- Analys_ay kommunal_fyryyels_eyerksamhet

Taby kommun paborjade 1971 en fornyelseplanering med
nya arbetsmetoder. Fornyelseprogrammet omfattade c:a
1000 ha.

Sandblad (74) redovisar erfarenheterna fran 70-74 och
gar igenom de numera klassiska problemstallningarna vid
fornyelseplanering och plangenomférande. En del material
fran rapporten sasom t.ex normaltidplaner for fornyelse-
omraden och diagram &éver ambitionsnivan har publicerats
av Johansson och Bdds (81).

I ett avslutande kapitel (sid 177) diskuteras detaljerade
kommundelsplaner som alternativ till den stora for-
nyelsestadsplanen och en utveckling av tomtindelnings-
insitutet till att aven omfatta entrégator eller mot-
svarande. Dessa forskningsidéer vidareutvecklas i denna
rapport






DEL 2

GRUNDLAGGANDE BEGREPP OCH PLANERAD NY
LAGSTIFTNING

I denna del av rapporten forklaras nagra viktiga
Begrepp och darefter beskrivs planerad ny lag-
stiftning som har stor betydelse for senare
redovisade modeller.
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5. NAGRA GRUNDLAGGANDE TERMER OCH SAMBAND

E6r att underldtta lasningen redovisas Bakgrund och mo-
tiveringar till rapportens beskrivningar av begreppen
plangenomférande och exploateringsavtal-plangenomfdran-
deavtal sist i detta avsnitt.

5e1 Plangenomfdrande

Plangenomforandet utgor den serie av jnitiativ och
atgarder som kravs for att fia. till stand ett geno~m-

forande av m&l formulerade i

- detaljplanering (planprogram, detaljplan, plan-
utredning)

- genomfdrandebeskrivning, program betraffande
genomforande eller bevarande eller motsvarande

- exploateringsavtal, plangenomforandeavtal eller
motsvarande

- tomtindelning, framtida PBL-fastighetsplan eller
liknande planering fére eller inom en forrattning.

Ovanstdende definition av plangenomforandet asyftar
viktiga initiativ och atgarder som behovs for att fa
till stand ett genomforande av anlaggnings- och bygg-
nadsarbeten. Plangenomférandet omfattar dock inte sjal-
va verkstalligheten dvs utforandet av planerade byggna-
der och anléggningar med tillhdérande administrativa och
rattsliga aktiviteter.

De fyra punkterna kan forutom mal &Aven vara medel. Exem-
pelvis kan ett exploateringsavtal innehalla mer detal-
jerade mal eller mal utdver detaljplanen. Avtalet kan
emellertid ocksad vara ett medel att genomfdora en detalj-
plan.

Det finns manga andra atgarder - medel som kan vara ak-
tuella for att fa till stand ett plangenomférande exem-
pelvis kommunala markfdrvarv, expropriation, ekonomisk
beddmning och kalkylering, exploateringstavling, upp-
handling, Tfinansiell planering, etc. EOr att fa till
stand ett fastighetsrattsligt genomforande kravs dess-
utom ofta utredningar och andra fdrberedelser i samband
med forrattningen eller i ett tidigare skede.

I plangenomforandet bor ingd en uppfoljning av att ini-
tiativ och atgarder leder till planerat genomforande.

Olika grupper kan ha mycket olika forvantningar -
malsattningar for plangenomforandet. (T.ex fastighets-
agare, hyresgaster, framtida boendekonsumenter samt oli-
ka aktdérer inom kommunens forvaltning och inom kommu-
nens politiska organ)

Stora &siktsskillnader finns betraffande vilka medel
som skall anvandas for plangenomfdérandet t.ex - frivil-



lighet eller olika former av tvang och samhallsstyr-
ning, - nar och hur olika kalkylteknik skall tillémpas,
- vilka finansieringsmedel skall anvandas, - vilka
villkor skall stallas for enskild mark eller vid
upplatelse av kommunal mark till allmannyttiga foretag,
- vilken upphandlingsteknik som skall tilléampas.

Vissa medel for plangenomférandet anknyter till kommu-
nens roll som olika myndigheter. Andra medel forutsat-
ter att kommunen agerar som foretag. Markforvarv som
foljs av exploateringstavling i kommunal regi &ar ett
tydligt exempel pa nar kommunen &ar markfdretagare.

5.2 Exploateringsavtal - plangenomfdrandeavtal

Sandblads (78) beskrivning over exploateringavtalet
poangterar exploateringsavtalets uppgift som styrin-
strument. Denna rapport uppmdrksammar sarskilt avtalets
roll som samarbetsavtal och konfimering av olika o6ver-
enskommelser vid produktionsfdrberedelserna.

Styrning

Ett exploateringsavtal - plangenomférandeavtal kan ut-
formas som ett styrinstrument fram till den planerade
bebyggelsens fardigstallande. Det kan ocksad begransas
till att reglera initiativ och atgarder som behovs for
att fa till stand fardig tomtmark.

S am a rbet e

Vissa delar av ett exploateringsavtal kan mera. ha ka-
raktar av samarbetsavtal an styrinstrument,”dvs reglera
formerna for och malsattningarna vid &aterstiende
produktionsforberedelser

Korifirmering

Ett exploateringsavtal - plangenomférandeavtal kan ut-
gbra en formell konfirmering av Overenskommelser mellan
kommun och exploatdér betraffande olika produktionsfor-
beredelser. Overenskommelser om forsaljning eller
upplatelse av kommunal mark regleras ofta formellt i
ett exploateringsavtal eller motsvarande.

Avtalets b_enamni_ng_vi_d_ko_mmun_al_ ma_rk

Upplatelse av kommunal mark for en exploatering innebar
i regel i realiteten att kommunen ger klartecken till
projektet” &dven om detta inte direkt framgadr av avtalet.
Med" detta synsatt kan ett avtal om upplatelse av kommu-
nal mark vara ett avtal om exploatering oavsett vad av-
talsforfattaren kallat avtalet.

Tomtratth

Ett exploateringsavtal kan utformas som ett avtal om
framtida tomtrattsupplatelse. Med stod av exploaterings



avtalet kan efter fastighetsbildningen normala tomt-
rattskontrakt upprattas. Fragor som endast beror ex-
ploateringen och inte den framtida forvaltningen behodver
ej belasta kontrakten. Exempelvis kan formerna for en
upprustning av en kulturhistorisk byggnad regleras i

ett exploateringsavtal medan langsiktiga bevarandefore-
skrifter anges i ett tomtrattskontrakt

Muntli_ga _el_le_r und_e_rfors_ta.d_da_e3cp]Lo_at_er_inE~svillkor

En exploatdor kan vara ett bolag eller en stiftelse som
ar helt eller delvis kommunagd eller som genom &ater-
kommande exploateringar star i beroendeforhallande till
kommunen.

Det kan observeras att det speciellt i1 dessa fTall kan
finnas villkor, som sammanhdnger med exploateringen,
som inte ar dokumenterade i plan, exploateringsavtal
och motsvarande, utan Overenskommits muntligen mellan
parterna. Det kan vidare av parterna uppfattas som
sjalvklart att exploatdren skall folja kommunens policy
i olika sammanhang.

Fo_rh_a.rid_lijigs_pr_ot_oko2.1

Upprattade forhandlingsprotokoll kan ha stor betydelse
for att fortydliga gjorda overenskommelser.

Lagligheten i olika avtalsvillkor vid kommunal och
enskild mark

Fragan om lagligheten av olika villkor i exploaterings-
avtal ingar inte i FoU-uppgiften. En allman kannedom~

om principerna torde dock kunna erhallas genom i bilaga
redovisa.de citat. Fragan om vilka typer av villkor som
ar av officialrattslig respektive civilrattslig karaktar
behandlas inte i rapporten. Forskning i detta &mne

pagar (Anders Brundin, Uppsala universitet).

5*3 Ramavtal och exploateringsavtal

Ett renodlat ramavtal tecknas i ett tidigt stadium foére
detaljplanering eller motsvarande detaljerade forbere-
delser. Ett ramavtal kan t.ex vara motiverat vid tidiga
markoverlatelser eller vid beslut om kommunal marktill-
delning eller om byggherren genomfor egna forvarv. Ram-
avtal kan sdgas vara ett samarbetsavtal som ar styrande
for det kommande arbetet med ev detaljplan och andra
produkt ionsforberedelser

Ett renodlat exploateringsavtal tecknas normalt i ett
senare skede t.ex i sa.mband med detaljplan eller
motsvarande. | praktiken ar terminologin ofta oklar.

Olika mellanformer tillampas.



5.4 Olika former av entreprenadupphandling

Terminologin vid entreprenadupphandling varierar. Det
ar darfor nodvandigt att klarlagga nagra grundlaggande

begrepp.
Huvudpr_incip

Med entreprenadupphandling avses endast situationer vid
vilka det finns en bestédllare. Kommunens "uppdrag'" och
markuppldtelse genom exploateringsavtal efter en ex-
ploateringstavling for smahus till en entreprendr ar
darfor inte en entreprenadupphandling utan endast en
markupplatelse kombinerad med langtgaende villkor.

Begreppen generalentreprenad och totalentreprenad
asyftar tva olika huvudprinciper for det entreprenadju-
ridiska ansvarsforhallandet.

Vid generalentreprenad traffas ett avtal med en general-
entreprendr. Bestdllaren ansvarar for projektering och
samordning mellan projektering och byggande, medan ge-
neralentreprendren svarar for samordningen med olika
underentreprendrer. Vid delad entreprena.d traffas sepa-
rata avtal med olika entreprendrer for olika delar av
entreprenaden. Bestadllaren &ar i detta fall &ven ansva-
rig for samordningen av de olika entreprendrerna.
Ansvarsforhallandena regleras genom generalentreprenad-
avtal med tillhdrande allmanna bestammelser (AB).

Vid totalentreprenad entreprendren ansvar for projekte-
ring, samordning mellan projektering och byggande och
samordning av underentreprendrerna. Ansvarsforhallandena
regleras genom totalentreprenadavtal med tillhérande
allmdnna bestammelser (AB) kompletterat med allmanna
bestammelser for totalentreprenad (ABT). AB och ABT ar
vedertagna beteckningar pa de allmanna bestammelser som
utarbetats av teknologfdreningen.

Begreppen generalentreprenad och totalentreprenad an-
vands traditionellt &ven for att beskriva olika huvud-
principer for upphandling. Vid traditionell® generalent-
reprenadupphandling skall inga fullstandiga ritningar
och tekniska beskrivningar i forfragningsunderlaget
Vid renodlad totalentreprenadupphandling ar forfrag-
ningsunderlaget i huvudsak verbalt program.

Terminologin vid entreprenadupphandling varierar och ar
ofta inte helt konsekvent. Bxempelvis har total-
entreprenader i vissa sammanhang fatt en dalig klang
genom att de likstalls med upphandlingar dar en lag to-
talkostnad prioriteras framfor driftekonomi och kvalité.
Detta har medfort att andra termer tillampas.

Va_riant_er_ _av_u_£p ha_nd_li_ngs_tekn_ik
Det finns manga tankbara varianter av upphandlingstek-

nik_For forstaelsen av senare modeller och analyser
bedéms begreppen programupphandling, tidig upphandling



och sen upphandling kunna tilladmpas. De definieras ne-
dan.

Begreppen ar inte direkt kopplade till ett visst ent-
reprenad Juridiskt ansvarsforhallande vilket torde for-
enkla och oOka forstdelsen. Normalt motsvaras de dock
av nedan inom parantes angivna entreprenadJuridiskt
inriktade begrepp.

Programupphandling (renodlad- totalentreprenad)

Programupphandling anvdnds som term vid entre-
prenadupphandling dar programmet i huvudsak &r
verbalt och entreprendren tillats paverka sa-
val utformningen som det byggnadstekniska utfo-
randet. Programupphandling regleras entrepre-
nadjuridiskt genom totalentreprenadavtal och
kallas ofta totalentreprenad.

Sen upphandling (traditionell generalentrepre-
nad eller delad entreprenad)

Den sena upphandlingen forutsatter att byggher-
ren sjalv genomfort projekteringen for upphand-
lingen och att det sker en upphandling som reg-
leras strikt efter generalentreprenadavtal med
tillhdrande allmdnna bestadmmelser enl AB eller
att bestallaren ocksd tar pa sig samordningsan-
varet genom delad entreprenad.

Mellanformer t.ex sa kallad tidig upphandling
(styrd totalentreprenad eller tidig general-
entreprenad)

Tidig upphandling ar en term for entreprenad-
upphandlingar vid vilka forfragningsunderlaget
innehdller ritningar oOver yttre och ofta ocksa
inre utformning som entreprendren i huvudsak
skall folja. Entreprendren har viss frihet
framst betraffande de byggnadstekniska 16snin-
garna.

T4el_lanf°fme_r

Under senare ar har olika mellanformer blivit vanliga.
Forfragningsunderlaget kan vara baserat pa allt mellan
ett verbalt program och detaljerade ritningar med tek-
niska specifikationer. Om inte fullstandiga projekte-
ringshandlingar ingar i forfragningsunderlaget skall
antingen entreprendren eller bestallaren genomfbéra re-
sterande projektering.

Dessa mellanformer har komplicerat de entreprenadJuri-
diska ansvarsforhallandena.

Nar entreprendren fullfoljer projekteringen kallas mel-
lanformerna ibland styra totalentreprenad och regleras

med totalentreprenadavtal med AB och ABT. | den omfatt-
ning bestallaren har styrt upphandlingen genom ritningar



eller tekniska lIdsningar har han enligt grundprinciper-
na for AB ett ansvar for dessa.

Om Bestallaren sjalv fullfdoljer projekteringen trots
att upphandlingen avslutats har han motsvarande ansvar
som vid generalentreprenad.

| praktiken kan dock de entreprenad juridiska ansvars-
forhallandena variera. Det forekommer exempelvis att
bestallaren o6verlater ansvaret for viss projektering
utford av eller pi. uppdrag av bestallaren till entrep-
rendren.

5.5 Nar skall exploateringsavtal resp entreprenad-
avtal tillampas?

Kommunen, ar bestédllare av _en eritr_ef r_enad

Om kommunen &ger marken och avser bygga en kommunal in-
stitution kan kommunen upphandla markanlaggningar och
byggnader genom en entreprenad. Kommunen tré&ffar i egen-
skap av bestallare ett entreprenadavtal. Kommunen kan
styra genomfdrandet dels genom detaljplanen dels i
egenskap av bestéallare programmet for entreprenaden.

Tilldeln_ing_av kommunal_ma.rk till_forvaltare

Om kommunen &ger marken men genom marktilldelning
“uppdrar” &t en forvaltare att genomféra och forvalta

en nyproduktion blir férvaltaren byggherre och bestal-
lare och kan upphandla en entreprenad genom ett entre-
prenadavtal eller 1 vissa fall bygga i1 egen regi. Vanliga
exempel &ar uppdrag at ett allmannyttigt foretag att_
bygga hyreslagenheter, at ett bostadskooperativt fore-
tag att bygga bostadsrattslagenheter och at en industri-
stiftelse att bygga industrihotell. Tilldelningen kan
ske direkt eller efter tévlingsforfarande. Tavling &r
dock ovanligt.

Kommunen kan pa olika satt paverka eller styra program-
met for byggherrens genomfdrande dvs entreprenaden &aven
om tilldelning ej skett genom tévling. Kommunens upp-
drag och samarbetet med byggherren betraffande program
och entreprenadupphandling kan regleras genom exploate-
ringsavtal eller motsvarande.

T_il_lde_I_ni_ng_av_ kommunal_mark till_ent_rejDrendr

Tilldelning av mark till entreprendr ka.n ske direkt el-
ler efter tavlingsforfarande. Tavling ar vanligt. |
badgge fallen ar det lampligt att reglera genomforandet
med ett exploateringsavtal eller motsvarande.
Exploateringstavling for smahus innebar att kommunen
upplater mark till den entreprendr som lamnat det basta
forslaget vad avser kvalité och ekonomi till ny bebyg-
gelse inom ramen for forfragningsunderlaget. Markupp-



lIatelse regleras genom ett exploateringsavtal som &aven
reglerar andra villkor som ingatt i forfragningsunder-
lag och anbud. Kommunen har vid exploateringstavling
rollen av tavlingsarrangdr och uppdragsgivare medan be-
stallare och part i entreprenadkontraktet blir smahus-
kdparen.

Termen exploateringstavling ar definierad genom kommun-
forbundets typavtal vid smahusupphandling ES 82. Andra
benamningar &ar byggherreupphandling och markanvisnings-
tavling.

I denna rapport kommer termen exploateringstavling att
tillampas. | stallet for kommunen kan nagot annat organ
tex ett allmannyttigt foretag eller ett bostadskoopera-
tivt foretag vara 'tavlingsarrangor'.

ExjDI_oajte ring-jpjd e_gen_mark_

Den traditionella situationen vid exploateringsavtal ar
att kommunen med stdéd av kommunens planmonopol traffar
avtal med en markagare - exploatdr for att reglera och
styra plangenomfdrandet.

Exploatoren ar alltid ansvarig gentemot kommunen savida
inte kommunen medger att exploateringsavtalet transpor-
teras. Han kan dock i sin tur alagga tomtkopare eller
entreprenor villkor som ingdr i exploateringsavtalet.

LASANVISNINGAR: De foljande avsnitten 5.6, 5.7,
5.8 och 5>9 &ar viktiga som bakgrund men de &r
inte nddvandiga att lasa for en allman for-
stdelse av rapporten.

5«6 Allmédnna principer for termer och definitioner

Lind et al (81) redovisar tva principiellt olika typer
av definitioner.

1. En stipulativ definition, som bara anger att man i
ett visst sammanhang bestamt sig for att med "X" me-
na en viss sak,

2. En deskriptiv definition, som ska ange hur ett visst
begrepp faktiskt anvands (i en viss grupp).

En deskriptivt inriktad definition blir naturligen l1&t-
tare accepterad &n en stipulativ definition. Definitio-
ner i1 lagstiftning eller anvisningar kan dock ha sadan
"auktoritet” att definitionen anda blir tillampad.
Motsvarande kan galla for i normalforslag eller i all-
manna bestammelser definierade begrepp. Mojligheterna
att i en EoU-rapport stipulera definitioner som. blir
allmant tillédmpade torde dock vara begransade.

"Som sammanfattande begrepp for stadsplan och byggnads-
plan har sedan lange anvants uttrycket detaljplan.



Detta uttryck ar neutralt i forhallande till innehadllet
i planen, vilket ar till fordel. Det relaterar sig i
stallet till o6vriga led i1 heslutsprocessen. Nu fdreslas
att denna plantyp kallas detaljplan” (Ny plan- och bygg-
lag -79)

Definitionen for detaljplan &r dels deskriptiv genom att
den praktiskt tillampas dels blir den vid ev lag enl for-
slaget stipulativ.

Plangenomfdérande ar en allmant anvdnd term vars defini-
tion ar viktig for forstaelsen av stadsbyggnadsproces-
sen. Som redovisats avses numera med plangenomfdrande
ofta inte enbart ett genomfdrande av de intentioner

som regleras i den formella planen utan aven genomfo-
randet av andra programkrav eller onskemdl betraffande
ekonomi, kvalité, bostadspolitik etc.

Det torde emellertid inte vara mojligt att i forelig-
gande rapport stipulera en ny term for det direkta
plangenomfdérandet och ovanndmnt o6vrigt genomfdrande som
blir allmant accepterad.

Det finns som framgdr nedan olika uppfattningar huruvida
termen exploateringsavtal &aven skall avse avtal 1 sam-
band med upplatelse av kommunal mark for exploatering.
Denna rapport tar stallning i denna fraga och anger att
exploateringsavtal aven skall avse denna situation. FOr-
hoppningsvis kommer denna definition att s& smaningom
bli allmdnt tillémpad.

Exploateringsavtal anvands for att reglera plangenomfo-
randefragor bade vid ramark och fornyelse. Plangenomfo-
randeavtal skulle vara en mera klargdrande term an ex-
ploateringsavtal, men torde vara svar att fa mera all-
mant accepterad enbart genom en PoU-rapport.

5.7 Tidigare definitioner av plangenomfdrande

Det finns manga uppfattningar om vad plangenomfdorande
innebar och omfattar. Nedan lamnas nagra belysande
exempel .

Hi_st0r2.sk _defini t.i_on

PBL-utredningen (Ny plan- och bygglag -79) har behand-
lat plangenomforandet. Enligt utredningen definierades
plangenomférandet tidigare som "atgarder som i tiden
faller efter faststillelsen av en detaljplan”. Dessa
atgarder ar markregleringar, fastighetsrattsligt genom-
forande genom fastighetsbildning, bildande av gemensam-
hetsanléaggningar och reglering av exploateringsavgif-
ter. Denna historiska definition pa plangenomfdorandet
omfattar atgarder som efter planfaststallelsen kravs
for att erhalla byggklar tomtmark.



PBL_-utr_ed n_infen.s_de f_in_it_ io%i

Som alternativ till denna traditionella definition fore-
slar PBL-utredningen en "vid definition". Plangenom-
forandet omfattar "den serie atgarder och beslut som
maste sattas in for att en plan skall bli forverkligad
eller for att befintlig milj6é skall bli sakerstalld.”

Aven PBL-utredningens definition ar emellertid begransad
genom att den forutsatter en koppling till en plan. Med
plan torde asyftas en produktionsforberedande plan t.ex
en detaljplan eller en produktionsforberedande omrades-
plan.

lantmateriverkets rapport plangenomfdrande

lantméateriverket har 1 sin rapport plangenomférande (76)
angett vad verket 1 rapporten avser med plangenomfdran-
de. Definitionen utesluter inte att verket i1 ett annat
sammanhang kan tillampa en vidare definition.

"l denna rapport lamnas en Oversikt over vasentliga de-
lar av lagstiftningen om plangenomfdérande. Med plange-
nomforande avses har vasentligen genomfdérande 1 ratts-
ligt avseende av planer enligt byggnadslagen, framst
detaljplaner.”

K_-k°_nsult_s ko m*e_nd_ium _om_markelcpl o at_er inf"

K-konsult anvander 1 sitt kompendium Markexploatering
(82) termen plangenomfdérande synonymt med markexploa-
tering. Kompendiet behandlar amnesomradena markforvarv,
planekonomi, Tfinansiering, exploateringsavtal, bostads-
uppbandling och exploateringssamverkan.

Hallen. 1721

Hallen (79) har i en kursdokumentation till STF - in-
genjorsutbildning redovisat sin syn pa plangenomfdran-
de. Han skriver bla.

"Plangenomforande &r inget entydigt begrepp. | det har
sammanhanget vill jag gérna betrakta plangenomfdrandet
som summan av alla de atgarder och insatser som kravs
for att" realisera en plan. Det betyder allt fran ens-
kilda aktiviteter till organiserandet av alla erforder-
liga insatser for planens fodrverkligande."

5.8 Bakgrund till definitionen av plangenomfdrande

Plangenomfdrande definierades i1 avsnitt 5-1 som den
serie ,av initiativ och atgarder som kravs for att f&
till stand ett genomfdorande av mal formulerade |

- detaljplanering (planprogram, detaljplan, plan-
utredning)

- genomfdorandebeskrivning, program betraffande
genomforande eller bevarande eller motsvarande

- exploateringsavtal, plangenomférandeavtal eller
motsvarande



- tomt indelning, framtida PBL-fastighetsplan eller
liknande planering fore eller inom en forrattning.

Ett plangenomforande kan saledes innebara genomfdrande
av kommunens intentioner redovisade i olika dokument.
Nedan redovisas exempel.

Detal if£ljan_eller_i_et;t_iniedningsskede planprogram

Planlaggning och plangenomforande &ar tva begrepp som
star i beroendestallning till varandra och i manga fall
ar det svart att skilja mellan begreppen. En rad genom-
forandedtgarder och beslut kan ske tidigt i en planlagg-
ningsprocess beroende pa& exploateringssituationen och
for att skapa nodvandiga forutsattningar for planlagg-
ningen. Detta kan vara, markforvarv, viss projektering,
principdverenskommelser med mark&gare och olika former
av tidiga upphandlingar eller exploateringstavlingar

Vid ett val fungerande samarbete mellan planforfattare
och plangenomférare sammanvévs ofta planldggning och
plangenomfdérande till en process. Bagge arbetar for att
basta mojliga resultat skall erhallas betraffande kva-
lité och®ekonomi under en integrerad planldggnings- och
plangenomforandeprocess. En sadan integrerad process ar
viktig for att en planlaggning vid en komplicerad for-
nyelsesituation skall kunna lyckas.

Plangenomforandet kan saledes paborjas parallellt med

planlaggningen innan det finns ett planfdorslag och kan
i ett inledningsskede avse genomférandet av ett plan-

program.

Program for genemférandejt £ch _exEl_oajte rijigs_ay_t_al

Det finns manga viktiga kommunala intentioner for en
utbyggnad som™inte formellt kan regleras genom en
detaljplan. De beskrivs dock ibland i planhandlingarna
eller i en genomfdrandebeskrivning eller i ett program
for genomfdrandet.

Typiska exempel &r olika bostadspolitiska och energipo-
litiska malsattningar tex formedlingsratt till bostader,
statlig beldning, lagenhetssammansattning, anslutning
till fjarrvarme, forbud mot elvarme, krav pa tillamp-
ning av allmanna.bestammelser foér smdhus med tillhoran-
de smdhusavtal. Aven mera speciella krav kan forekomma,
tex att parkering skall anordnas pd annan plats &an inom
detal jplaneomradet

Exploateringsavtal kan vara en lamplig form for en for-
mell juridisk reglering av dessa fragor speciellt nar
kommunen &ager marken.

Uppfattningen om att &dven genomforandet av sadana kom-
munala programkrav som inte regleras i detaljplanen,
tillhor plangenomforandet sammanfaller med upplaggnin-
gen av K-konsults kompendium markexploatering.



Planut_red_njjif

En vanlig situation ar att ett byggprojekt erhaller
byggnadslov och att fastighetsbildning sker med stdéd av
en s.k planutredning. Denna kan vara baserad pa en
Oversiktlig plan.

Vid en planlaggning som syftar till att skapa planfor-
utsattningar for gemensamma anlaggningar som t.ex en-
skilda vagar och ledningar i redan bebyggda omraden kan
det i vissa fall vara lampligt att paborja en forratt-
ning enligt anlaggningslagen utan att det finns en de-
taljplan.

En konsekvens av ovanstdende ar att plangenomforandet
kan pabdrjas utan att det finns eller planeras en for-
mell faststalld detaljplan.

_tevarjind_e_o_ch_ujopiuist_ni_ng

Kommunala program fo6r bevarande och upprustning av be-
fintlig miljo kan foljas upp av detaljplaner utformade
som bevarandeplaner. Dessa hindrar ny bebyggelse eller
nya anlaggningar men ger ingen garanti Ffor att byggna-
der, anlaggningar eller natur bevaras, restaureras och
forvaltas pa ett riktigt satt.

For att ett programs intentioner skall kunna forverkli-
gas erfordras plangenomforandedtgarder i form av for-
handlingar, sokning efter iIntressenter, markforvarv,
avtal, tomtrattskontrakt med bevarandevillkor, Overens-
kommelser om att byggnader forklaras som kulturminnes-
marken etc.

Forverkligandet av kommunala program for bevarande av
befintlig vardefull miljo ar en vasentlig och svar upp-
gift for plangenomforandet.

5-9 Bakgrund till beskrivningen av exploaterings-
avtal - plangenomférandeavtal

Exploateringsavtal - plangenomforandeavtal har beskri-
vits i avsnitt 5-2. Tillampningen av exploateringsavtal
har utvecklats betydligt under de senaste aren. | olika
sammanhang anvands olika namn pa avtalstyper som be-
handlar principiellt likartade situationer. Den
mangfald av olika benamningar som finns i praktiken
kanske inte spelar sa stor roll for exploateringstekni-
kerns dagliga arbete. Han forstar relativt latt de oli-
ka avtalens principiella betydelse och roll i exploa-
teringsprocessen. En stadning i begreppsfloran skulle
emellertid underlatta for ovriga att forstd avtalens
roll_ '

Exploatering anvands i vissa sammanhang endast som ut-
tryck for utbyggnad pa& ramark eller pad mark med enstaka
befintliga byggnader. Bostadsfinansieringsforordningen
och det normala kommunala budgetsystemet skiljer t_ex
mellan exploateringsomrade och saneringsomrade



Exploatering kan emellertid ges en mera vid tolkning
och avse ett forandrat utnyttjande av mark inklusive
ev. befintliga byggnader. Med denna vidare tolkning ar
aven en tillboyggnad eller andrad anvandning fran bostad
till kontor en form av exploatering. Ett avtal som re-
glerar en forandring av markutnyttjandet ar saledes ett
exploateringsavtal.

Plangenomforandeavtal ar ett begrepp som i vissa situa-
tioner battre uttrycker exploateringsavtalens syfte och
som ocksd ar logisk med hansyn till PBl -83:s forslag
om genomfdrandebeskrivning.

En genomfoérandebeskrivning skall beskriva hur genomfo-
randet ar planerat eller kan ske. Ett plangenomfdrande-
avtal skulle kunna vara en form av genomfdrandegaranti.

Med hansyn till namnda svarigheter att i en EoU- rap-
port stipulera en ny bendmning av den relativt allmant
accepterade benamningen exploateringsavtal kommer detta
begrepp att anvandas i rapporten i betydelsen plange-
nomforandeavtal. 1 de fall det finns sarskild anledning
att betona att exploateringsavtal betyder plangenomfo-
randeavtal tillampas dubbelbeteckningen exploaterings-
avtal - plangenomfdrandeavtal.

J=BL-utredn_infen j3m_exp]LojTtj;rdji£sayta.l

I PBL-utredningen (Ny plan- och bygglag -79, sid 365),
redogors fOr begreppen exploateringsavtal och sk.
markupplatelseavtal.

"Den gangse formen for ett exploateringsavtal ar saledes
att avtalet traffas mellan kommunen och en markexploa-
tor. Exploatdren &r redan nar avtalet traffas agare
till marken och behaller sddana delar av omradet som
utgor kvartersmark for enskilt bebyggande, medan mark
for gator, allmanna platser m m. avsta.s till kommunen
eller till en blivande anlaggningssamfallighet nar mar-
ken har stallts iordning for det avsedda andamalet.

Pa senare tid har en annan (sekundar) typ av exploate-
ringsavtal blivit allt vanligare, bl.a. beroende pa
markvillkoret i samband med statlig bostadsfinansiering
(se ovan). Kommunen ar i dessa fall &gare till mark-
omradet och infordrar anbud pa omradets bebyggande. Den
exploatdr som efter beddmning av inkomna forslag anses
bora komma i fradga for uppdraget, far genom avtalet Over-
ta den kommundgda marken, genomfdra exploateringen och
darefter oOverlamna till kommunen de anlaggningar, ga-
tor, vagar, ledningar m m. som skall betjana omradet.
Denna typ av awvtal benamns ibland "markupplatelse-
avtal". Markupplatelsen sker manga ganger efter upp-
handling genom aribudskonkurrens i kommunens regi.
Upplatelsen ka.n aven ske till en viss producent utan
foregdende upphandling, varefter byggnadsarbeten upp-
handlas i konkurrens. Avtalen innehaller ofta bestam-
melser med syfte att reglera forhallandet mellan ex-
ploatéren och kommande k&pare."
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I lantmateriverkets PM betraffande exploateringsavtal

m m (81, sid 1) Ffinns en liknande definition. Under
rubriken exploateringsavtal skriver verket: "l samband
med upplatelse av mark till exploatér regleras ofta i

sk. markupplatelseavtal fragor om genomfoérande av planen,
inbegripet fragor om foérdelning mellan kommunen och de
exploaterade fastigheterna av kostnaden for plangenom-
forandet . "

Fastighetsnomenklatur (-85) definierar exploaterings-
avtal pa ungefar motsvarande satt.

"Civilrattslig overenskommelse som reglerar foérhallan-
dena mellan en kommun och enskild fastighetsdgare, ex-
ploatér, vid exploatering av mark for tétbebyggelse.™

Anders Brundin, Uppsala universitet planerar i,sin
pagaende juridiskt inriktade forskning granska de tra-
ditionella exploateringsavtalen.

Kommunf_orbun_det_om_ £.x£_|_oat_e_rin.gs_avt_al

Kommunforbundet anvander vid smahusupphandling genom
kommunal markupplatelse termen exploateringsavtal och
har bl a utarbetat ett normalforslag ES 82. (Exploa-
teringsavtal - smdhusupphandling -82).

Kommunaltekniska fdreningens mark- och exploaterings-
kommitté foreslog vid samradd i samband med ES 82 att
benamningen bostadsupphandlingsavtal i stallet anvands
for denna exploateringssituation och att bendmningen
exploateringsavtal reserveras for avtal pa ej kommun-
agd mark. Vidare foreslogs att bendmningen® markanvis-
ningsavtal tillédmpas i de situationer ndr kommunen
upplater marken till ett allmannyttigt foretag eller
liknande for vidare exploatering och upphandling.

I praktiken tilladmpas benamningen exploateringsavtal
ibland for alla tre avtalstyperna. Dessutom forekommer
avtal betraffande tomtrattsupplatelse, kopekontrakt med
exploateringsklausuler m m.

I och med kommunférbundets stéllningstagande i namn-
friagan ar det troligt att benamningen exploaterings-
avtal blir den vedertagna benamningen for avtal som reg-
lerar olika former av exploateringar sa,val pa enskild
mark som pa kommunagd mark som salts eller upplatits av
kommunen.



6. PBL OCH PLANGEHOMFORANDET

Nuvarande stadsplane- och byggnadsplaneinstitut har
satt ramar for metodiken vid plangenomfdrandet. PBL-83
innebar bade nya restriktioner och nya mojligheter
for plangenomforandet.

6.1 Petaljplaneprocessen i teori och verklighet

Martin Edman et al (81) uppmiarksammar forhallandet att
just den fysiska planlaggningsverksamheten ar foremal
for en saddan noggrann formell rattslig behandling med
sarskilda former for det medborgerliga inflytandet.

"Ett intressant faktum ar att den kommunala fysiska
planeringen ar hart reglerad av lagstiftning. Niar det
galler ekonomisk flerarsplanering finns inga regler om
hur planerna ska tas fram, vad de ska innehdlla eller
hur de ska utformas - inga regler om samrad och ut-
stallning - och ingen statlig oOverprévning. Debatten om
medborgarinflytande har pa senare tid har ocksd fokuse-
rats pa den fysiska planeringen.

Det ar svart att ge goda skal for denna fokusering. Den
fysiska planeringen - sarskilt den fysiska Oversikts-
planeringen - kan ju knappast ses som den for medborga-
rens livsvillkor mest betydelsefulla. Sannolikt maste
man sOka forklaringen i "historien'”™ och att de fysiska
planerna innehaller en, ofta skenbar, konkretion."

Det finns en betydande risk for att den "fokusering™
som Martin Edman beskriver ger en felaktig bild av den
reella styrningen av plangenomfdrandet. Samhallet har
ocksd en lang rad andra styrmedel sdsom kommunal mark-
politik, agarinflytande i bostadsforetag, bostadslane-
givning, tomtindelning - etc. Vidare sker en stor del
av stadsfornyelsen enbart med stod av aldre detaljpla-
ner och vid behov aven genom dispenser.

En forsta forutsattning for en effektiv stadsbyggnads-
process ar en oppen och realistisk syn pd detaljplanens
verkliga roll och inte ett onsketdankande om den roll
som detaljplanen borde ha. | KPP-projektet (fr 4.1.)
finns bl.a en 6ppen och realistisk syn redovisad be-
traffande den kommunala Oversiktsplaneringen och vad
samordning star for i den kommunala planeringen (Edman
et al 81, Bylund et al 81). En kritisk granskning finns
ocksd i rapporten, Kan kommunen styra bebyggelseutveck-
lingen? (Floderus -81).



.2 Planeringskrav

Jensevik (82) har beskrivit den svenska planeringstra-
ditionen som i hdég grad behovsorienterad och styrd av
normer. Detta har varit méjligt genom att utbyggnad
skett pa ramark eller genom relativt enkla fornyelse-
projekt och som Jensevik framhdller den snabba resurs-
tillvixten. Jensevik skriver bl.a (sid 7).

"Kvantitetsallokering ar det ekonomiska fackuttrycket
for en planeringsprocess, som styrs av normer. Av histo-
riska skal finns en sadan planeringstradition idag i
den typiska svenska genomsnittskommunen. Dess bakgrund
har varit den snabba resurstillviaxten, som maskerat den
klassiska konflikten mellan angelégna behov och knappa
resurser, av det skélet att resurserna aldrig har be-
hoévt uppfattas som en sarskild knapp faktor. Den ekono-
miska tillvaxten har, vid oforandrade kommunalskatter,
gett kommunalpolitikerna standigt vaxande resurser for
behovstackning och did man ansett att detta anda inte
varit tillrackligt har man kunnat héja kommunalskatter-
na. Snabb resurstillvaxt under lang tid leder till en
behovsorienterad planeringssyn i en organisation, genom
att de behovsorienterade planeringsinstrumenten och
inte minst attityderna utvecklas pa bekostnad av de re-
sursorienterade.

| en sadan process presenteras forslag for politikerna,
som uppfyller olika instansers normer och planerings-
krav, s k gemensamma planeringsforutsdttningar (GPE) m
m och dar mojligheterna att variera nagot i avgorande
grad saknas. Man har att acceptera forslagen som de é&r
eller att forkasta dem. MOjligheterna att avvaga saknas;
darmed ocksa mojligheterna att prioritera. For politi-
kerna framhdlls att besluten alltid galler, och det
helt felaktigt, finansieringsproblem. Man séger att re-
surser saknas for genomfdérandet. Men detta ar givetvis
inget allvarligt problem i en ohadmmad tillvaxtekonomi,
dar flodet i Ffinansieringskédllorna aldrig forefaller
sina. D& har heller ingen motiv att ifragasatta om det
verkligen &r ett finansieringsproblem. | pavlovsk me-
ning bestraffas sadana kritiker i en tillvaxtfas och
ingen utveckling kan ske av planeringsmetoderna.

Med kvantitetsallokering av resurserna slutar plane-
ringsprocessen saledes ofta med att politikerna kon-
fronteras med finansiella oOvervédganden. Och idag upp-
fattar faktiskt manga politiker och planerare den nuva-
rande krisen, som en finansiellt betingad kris. Natur-
ligtvis ar det utformningen av planeringsprocessen, de
anvanda planeringsdokumenten och den organisatoriska
uppbyggnaden, som tillsammans formar politikernas
uppfattningsférmaga, sa att de ser krisen som rent fi-
nansiell. En vetenskapsman vet att ett felaktigt formu-
lerat problem goér honom narmast chansldés att finna den
ratta lo6sningen. ldag valjer politikerna allt oftare
att forbli passiva darfor att planeringsprocessen stéal-
ler dem i falska beslutssituationer. Och de k&nner det
pa sig."



Jenseviks teorier kan jamféras med utvecklingen av for-
nyelsen i Taby (Sandblad -74). E6rnyelseverksamheten un-
der 60-talet préglades av att problemet framstalldes
som ett politiskt problem betr&ffande finansiering och
malsattnlngskonfllkter med de boende. Stdrre mojlighe-
ter att variera pad grund av alla olika instansers nor-
mer och planeringskrav saknades. Detta ledde till att
en oOnskvard fornyelse enligt kommunala beslut inte._kun-
de genomforas. | borjan av 70-talet paborjades darfor
genomgripande malsattningsdiskussioner och motsvarande
diskussioner &agde aven rum pa lansstyrelseniva. Kommu-
nen och lansstyrelsen tog saledes direkt itu med plane-
ringssystemet.

fornyelsen i Taby har skett med stdod av en kraftig efter-
fradgan och inneburit en genomgripande fornyelse av saval
kvartersmark och kommunaltekniska anlaggningar, fornyel-
se utan stark efterfragan ar naturligtvis svarare.

En foljd av Jenseviks teser ar den grundlaggande fragan
om detaljplanen med tillhdrande planeringskrav skall
anpassas efter projektets forutsattningar eller om
projektet skall anpassas efter planeringskraven. Vid
ramarksexploateringar och tillvaxtekonmi har .sistnamnda
anpassning kunnat goras relativt latt. Vid fornyelse ar
den svarare.

6.3 Variation av huvudmannaskap for allman plats-
mark - en mojlighet?

Valet av huvudmannaskap fo6r byggande respektive drift
av anlaggningar for gemensamma behov har stor betydelse
for plangenomforandet.

Anl&ggningar for gemensamma behov genom allmén plats-
ma_rk_i_s tad s £la™n

Stadsplanen forutsatter ett kommunalt ansvar -for byg-
gande och drift av gata eller park pa allman platsmark.
Genom exploateringsavtal kan dock en exploator alaggas
ansvaret for byggandet. Vid tillampning av ev. lag om
exploateringssamverkan kan pa motsvarande satt traffas
exploateringsavtal med exploateringssamfalligheten,
aven om denna situation ar mera komplicerad.

Anléaggningar for gemensamma behov genom allmén plats-
majdcMAgtna-dsptari el_lei mol”~svai”nde

Anlaggningar pa allman platsmark ar vid byggnadsplan
avsedda att byggas och fdrvaltas av ett gemensamt
organ sasom vagforening eller samfalllghetsforenlng

I manga aldre byggnadsplaneomraden har dock kommunen
tagit pa sig vaghallningen. En exploatdor kan genom exp-
loateringsavtal ta pa sig ansvaret for byggandet.

Anlag_gningar for_ge™me n_s amma behov_ pa kvart_e rsma_rk

En anlaggning av allman karaktar pa kvartersmark.t.ex
en gemensam tillfartsvag och lekplats ar en enskild an-



gelagenhet for fastighetsdgarna som gemensamt skall
svara for byggande och drift.

Harken for de gemensamma anlaggningarna pa kvartersmark
skall enligt for narvarande normal véarderingspraxis
varderas pa motsvarande satt som omgivande tomtmark.

Blandat huv_ud_malnrias_kap_yi_d_PBL

I PBL-83 har stadsplan och byggnadsplan ersatts av de-
taljplan. PBI-8J foreskriver att kommunen skall vara
huvudman for gator och andra allmanna platser, om det
inte finns sarskilda skal till annat. Harigenom blir
det mojligt att foreskriva att viss allman platsmark
skall forvaltas enskilt och resterande kommunalt.

Tankbara tillampningsomraden for "enskild" allman plats-
mark vid blandat huvudmanaskap kan t.ex vara

- alternativ till kommunal "allmdn"™ platsmark for att
Egﬂna tilldmpa en speciell standard t.ex grusvag med
iken

- alternativ till gemensam kvartersmark for att markera
anlaggningens allmanna betydelse och for att mojlig-
?@ra att den gemensamma marken blir allmant tillgang-

ig (kan fdreskrivas 1 anlaggningsbeslutet).

- teknik for overlatelse av forvaltningsansvaret for
avstangda gator, narparker etc till enskild férvalta-
re eller samfallighetsforening.

- alternativ till planlaggning av aldre vagsamfallig-
het, vagfastighet eller dylikt som 'gemensamhetsmark'’
pd kvartersmark for att undvika 'tomtvarde" for denna
mark.

6.4 Hur kan fastighetsplan och genomfdérandebeskriv-
ning utnyttjas?

Past_igh_e_ts_£lan

PBI- fastighetsplanen skapar nya mdjligheter. For den
praktiska tillampningen ar foljande fragor viktiga: Kan
detta nya instrument nyttjas for syften som inte direkt
ar specificerade i fdrarbetena? Kan PBL-fastighetspla-
nen ingd och forbattra tekniken vid exploateringstav-
ling, projektering och entreprenadupphandling? Kan den
utnyttjas for ett etappvis genomfdrande vid fornyelse
av aldre omraden?

Dessa fragor analyseras delvis i rapportens del 5 och 6.
£enomfrra.n”eTDej3kr ivnirig.
PBI -83 staller storre krav pa en genomtankt metodik

for plangenomforandet. Detta symboliseras av genom-
forandebeskrivningen som kan bli ett instrument for



kommun och statliga myndigheter att f& fram en
""'skraddarsydd’™ och genomtankt metodik for plangenomio-
randet i1 det enskilda fallet. Det ar dock en mycket
stor risk for att genomfdorandeheskrivningen blir ett
urvattnat dokument.

Det fastighetsrattsliga genomfdérandet kan fdrvantas re-
dovisas seriost genom insatser fran fastighetsbildr
ningsmyndigheternas Det finns emellertid andra viktiga
genomforandefra.gor t.ex - vilka initiativ kravs for. att
ett genomforande skall komma till stdnd - kommer ini-
tiativen i praktiken att tas och i sad fall hur - hur
skall marktilldelning, projektering och upphandling ske

Dessa fragor riskerar att bli mindre seriost behandlade
som en Foljd av att de ar mera kontroversiella, att en-
hetlig terminologi ofta saknas och att fragorna ar
daligt utvecklade.

6.5 Detaljplanen som garanti och ram for
plangenomfdorandet

Om alla intressenter ar ense om utformningen av en de-
taljplan kan den beskrivas som ett avtal mellan mark-
dgare, sakdgare, kommun och ev andra intressenter. |
likhet med ett avtal konfimerar den det samradsarbete”
eller den forhandling som lett fram till planen. Den ar
ocksa i likhet med ett avtal utformad sd.att den ger
intressenterna vissa garantier betraffande genomfdran-
det. Garantin medfor att detaljplanen i.olika avseende
blir styrande. Styrningen &r bade kortsiktlig och lang
siktlig.

Den langsiktliga styrningen paverkar exempelvis mojlig-
heterna- till tillbyggnad, forandring av byggnadernas
utnyttjande och andring av fastighetsbildningen.

Den kortsiktliga styrningen paverkar plangenomférandet
fram till fardigt projekt. Aktiviteter vid plangenomfo-
randet ar dels direkt lagreglerade aktiviteter sasom
Ffastighetsrattsligt genomforande dels andra produk-
tionsforberedelser tex projektering, upphandling eller
fortsatt dialog med vissa enskilda fastighetsagare vid
fornyelse

Avvagning mellan onskemal om garanti och en vid ram for
Jilanj”~enomf _6r_ande_t

Den grad av flexibilitet som kan tilldtas i en detalj-
plan ar ytterst en avvagning mellan planens uppgifter
som garant och som ram for det fortsatta plangenom-
forandet.

PBL-83 ar negativ till sk flexibla detaljplaner utom
vid exploateringar som ej berdr befintlig bebyggelse.
FOr sistnamnda situationer beskrivs (sid 480) en upp-
handlingsmodell baserad pa faststalld flexibel detalj-
plan. Anvandningen av modellen ar dock begransad till



vissa ramarksexploateringar som inte berdr befintlig
bebyggelse. Med hansyn till den férvantade framtida in-
riktningen av stadsbyggandet torde dock dessa typer av
exploateringar bli sallsynta.

Flexibiliteten kan emellertid variera mellan den i PBL
-83 beskrivna flexibla detaljplanen och en detaljplan
med i detalj lasta byggnadszoner

ViilkeEn_fl_exibil_i_te_t ar tillaten?

PBL-83 kap 5 § 10, tredje stycket beroér mojligheterna
till flexibilitet.

"Planhandlingarna skall utformas sa tydligt att
sakagarna och allmanheten under samrad och ut-
stallning enligt 17 och 19 8§ kan f& en klar
uppfattning om vilken reglering av miljon som
planen”medfor inom omradet."

PBL-83 kommenterar i de allmdnna motiveringarna ovan-
ndmnda nyckelord "klar uppfattning"

"Medborgarinflytande staller krav pa tydlighet

Allmanhetens intresse for och moéjligheter till de-
laktighet i planérendena ar i stor utstrackning be-
roende av handlingarnas utfdérande och informationens
innehdll. Ju hogre preciseringsgrad planerna far,
ju fattbarare blir konsekvenserna och desto narmare
den enskilde kommer de. | samma grad okar benagen-
heten att delta i1 planeringsdebatten. For den en-
skilde ar planlaggningen nérmast fore byggandet det
skede dar intresset att medverka vanligen ar star-
kast. Detaljplanen maste darfor utformas pi. ett
sadant satt att medborgarinflytandet verkligen kan
fa en reell innebdrd, dvs. kan goéra sig gallande
innan forutsattningarna for bebyggelseutformningen
i praktiken ar lasta.

En bestammelse som pd detta satt lagger grunden for
medborgarinflytandet bor alltsa som utredningen
foreslar tas in i PBL. Den har ett pedagogiskt syf-
te och bor foreskriva att de handlingar som skall
ligga till grund for den offentliga behandlingen,
namligen samradet och utstallningen, skall vara
lattillgangliga och begripliga fér mottagaren.'

PBL-83, (sid 480) kommenterar bestammelsen bla pa fol-
jande satt:

"Bestammelsen avser att lagga fast i stort sett den
ambitionsniva som nu har utbildats i praxis. Jag
anser det daremot vara olampligt att binda formerna
och uttrycksmedlen i lagtexten. | detta avseende
bér ny teknik och nya pedagogiska metoder fritt
kunna utvecklas. Syftet med bestammelserna ar att
sakerstalla en tillfredsstallande informationsiva.
Det bor alltsd bedomas fran fall till fall vilken



form och grad av precision som handlingarna bdr ha
med beaktande av bestammelsens har angivna syfte."

Utvecklingen av praxis ar mycket beroende pa den enskil-
da kommunens agerande, lansstyrelsens installning vid
sina samrdd med kommunerna, rad fran olika centrala

verk och forslag som kan framkomma genom EoU-arbeten.

Villeen fAle xi b i li_t et b eh dvs_ v.id Fornyelse?
Behovet av flexibilitet vid fornyelse hanfdr sig bl.a
till foljande viktiga forhallande som narmare utvecklas
och motiveras langre fram i rapporten.

- Vid fornyelse - speciellt innerstadsfornyelse el-
ler vid besvarligt terrang och sma tomter &ar de
byggnadstekniska ldsningarna och projekteringen
av byggnaderna viktiga hjalpmedel for att mojlig-
gdra ett rationellt utnyttjande. Det ar emellertid
lattast att fa fram relevanta byggnadstekniska
l6sningar och genomarbetad projektering nara pla-
nerad igangsattning dvs efter en planprocess.

- Vid fornyelse av aldre villa- och fritidsbebyggelse-
omraden vaxer ofta intresset for ombyggnad, ny-
byggnad, forsaljningar etc successivt under
produktionsfoérberedelserna. Detta fordrar viss
Fflexibilitet

- En tidig planléaggning, som fordrar en viss flexi-
bilitet kan underlatta en forsaljning av mark
fran ointresserade fastighetsagare till byggher-
rar, t.ex sjalvbyggare. Tidiga markforvarv fore
planlaggning till enskilda torde daremot innehalla
ett storre inslag av spekulation.

Hur_e rhalls_en _re ell “enpmfjjrjintefaj~ant_i?

En "sann" stadsplaneillustration eller en detaljerad
styrning medfér ofta forberedelser i form av projekte-
ring, vilket i manga fall inte ar mojligt och lampligt.
En tidig projektering, exploateringstavling eller ent-
reprenadupphandling kan som senare narmare beskrivs le-
da till en skendemokrati vid den formella planprocessen.
Vissa foresprakar flera illustrationer eller illustra-
tioner av ytterlighetsalternativ. Detaljplanen kan
askadliggora byggnadsvolymer men inte ett arkitekto-
niskt formspradk som beror pa saval gestaltning som ut-
formning av detaljer.

Detaljplanen ar en restriktionsplan och kan garantera
att vissa byggnadsvolymer inte o6verskrides och enligt
PBL-83 inte underskrides. PBL-83 ger mojlighet till yt-
terligare detaljerade restriktioner. Detaljplanen ger
dock inte heltédckande garantier for en viss stadsbygg-
nadskvalité

Den s.k genomfdrandebeskrivningen skall enligt PBL-
utredningen redovisa "alla fragor som har betydelse



for genomfdorandet av exploaterings- eller bevarande-
processen och for verkstalligheten av planeringsbeslu-
ten.” (Ny Plan och bygglag -13).

Genomfdrandebeskrivningen ar dock ingen genomfdrandega-
ranti och inget genomférandeavtal utan utgdr endast en
del av bakgrundsmaterialet for planbeslutet och skall
saledes inte heller ha nagon sjalvstandig rattsverkan.

Exploateringsavtal kan anvédndas for att inom detaljpla-
nens restriktioner och de legala begrédnsningar som gal-
ler for avtal styra genomfdérandet enligt ev kommunala
intentioner

6.6 Omradesbestammelser som underlag for upphand-
ling och Fornyelse

PBL-83 foreslar omradesbestammelser som skall anknyta
till Oversiktsplanens riktlinjer och som syftar till
att ge den en bindande verkan inom delomraden dar det
finns behov av bestémmelser.

Omradesbestammelser far inte antas for omrade med de-
taljplan vilket begrédnsar anvandningsméjligheterna vid
fornyelse. Om detaljplan antas for ett omrade med
omradesbestammelser upphdr bestammelserna.

Den viktigaste skillnaden mellan detaljplan och omrades-
bestammelser ar att bestammelserna inte medfdr byggratt
och inte ger kommunen ratt att I6sa marken.

Omradesbestammelserna kan daremot ge viss planerings-
trygghet for kommun och byggherre gentemot stat och
enskilda. Det kan t.ex vara vasentligt att pa ett ti-
digt stadium i planprocessen fa klarhet i om ett omrade
skall fi. bebyggas eller var gransen skall dras mellan
motstridiga anvandingssdtt. Speciellt viktigt ar detta
nar exploateringstavling, projektering eller entrepre-
nadupphandling sker fdre formell detaljplan eller om
ett delomrade vid fornyelse skall undantas for utbygg-
nad i avvaktan pa att forutsattningar for ett utnytt-
jJjande skall "klarna".

Omradesbestammelser kan- ocksad ange mojligheter att til-
lampa exploateringssamverkan. Detta kan aven ske for
omrade med detaljplan.

Omradesbestammelser kan vara sarskilt vasentliga vid
kompletterande utbyggnad pd. ramark invid befintlig be-
byggelse eller nar konflikterna mellan rekreations-
intressen och utbyggnhadsintresse ar stora.



DEI

MODELLER

Denna del beskriver produktionsforberedelserna
och dess samband med o6vriga skeden i stadsbygg-
nadsprocessen. Vidare redovisas uppbyggnaden av
principmodeller som senare anvands vid analyser
av konkreta exploaterings- och fornyelsesitua-
tioner.
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7. STADSBYGGNADSPROCESSENS SKEDEN

Uppfattningen om hur stadsbyggnadsprocessen ser ut el-
ler borde se ut varierar mellan olika personer beroende
bla pa deras erfarenhet, deras ev roll i stadsbyggnads-
processen och vilka aktiviteter som de anser vara vik-
tiga. Varje projekt har ocksad sina unika forutsattning-
ar och har sin "egen" stadsbyggnadsprocess.

7.1 Hur beskrivs stadsbyggnadsprocessen?
)Plam;rjin|[Sj3rcj3Sj3e_n

Den fysiska planeringsprocessen kan beskrivas pa maénga
olika satt. Eor ett projekt kan den t.ex vara

- hierarkisk genom ett systematiskt planeringsarbete
fran oversiktlig niva. till allt storre detalje-
ringsgrad

- ett samspel mellan O6versiktlig och detaljerad
planering

eller

- ett snabbt utspel som direkt foljs av detaljplan
eller av byggnadslov baserat pa planutredning.

Sistnamnda alternativ ar en naturlig foljd av ett
stadsbyggande som domineras av snabba, speciella eta-
bleringsbehov fran naringslivet eller fornyelse med
standigt nya modjligheter och forutsattningar.

En planeringsprocess kan vara mer eller mindre o6ppen. |
en Oppen process finns mojligheter att uppmuntra och
beakta utifrAn kommande planeringsutspel eller kreativa
Iosningar. En sluten planering kan i vissa fall vara
enbart bekraftande dvs ha till uppgift att genom O©ver-
siktlig planering bekrafta ett i1 praktiken redan taget
planeringsbeslut.

St _rat_efisk _kon_tra "£r_odukt_i_onsfor_be red_and_e. jsl”™nering

Statens planverk definierar pd foljande satt strategisk
och produktionsforberedande planering. (Program for
omradesplaner -77, sid 11).

"l det forsta fallet syftar planeringen till att klar-
lagga kommunens resurser i form av mark och vatten,
att undersbka vad olika omraden bor anvandas till samt
att skaffa sig en beredskap infor framtida behov att
forandra markanvandningen.

Planering i denna bemaéarkelse gar inte ut pa att forbe-
reda ett forverkligande, utan pa att skapa ett besluts-
underlag som ger handlingsfrihet genom att visa pa
olika alternativa satt att ga till vaga. Sadan plane-



ring har traditionellt gatt under benadmningen oOversikt-
lig planering. Vi har valt att kalla denna planering
strategisk, vilket battre svarar mot dess uppgift.

I det andra fallet ar det fraga om att planera for ett
genomfdérande som ligger relativt ndra i tiden. Markan-
vandningen maste bestammas mer i detalj och utformning-
en av byggnader och anlaggningar maste regleras. Det
kraver att valet av handlingsalternativ ar avklarat och
att det finns resurser for forverkligandet. Denna form
av planering kallar vi produktionsférberedande.”

I_nd el n_in® i fyr_a sked_e n

Planverkets analys kan anvandas for att pa ett relativt
enkelt s&tt beskriva stadsbyggnadsprocessen som bla
bestdende av strategiska forberedelser och produktions-
forberedelser

Produktionsforberedelserna maste pa nagot satt initie-
ras. Initieringen ar ett Gvergangsskede till produk-
tionsforberedelserna. Produktionsforberedelserna foljs
naturligen av produktionen. Den kallas nedan verk-
stallighet for att uttrycket inte alltfor mycket skall
associera till enbart bostadsproduktion.

Stadsbyggnadsprocessen kan saledes indelas i fyra ske-
den.

- strategiska forberedelser
- initiering

- produktionsférberedelser
- verkstallighet

De strategiska forberedelserna har en sarstéllning
eftersom de skall utgbéra en grund f6r senare mera
projektinriktade skeden.

Be_skr_ivn_inf ay_sked_ena

De fyra skedena beskrivs nedan.

7.2 Strategiska forberedelser

De strategiska fodrberedelserna har en rad viktiga upp-
gifter framst
- markanvandningsplanering
- markforvarvsplanering och markforvarv
- iInvesteringar och planering av kommunal teknik
och service, t.ex for att skolor, VA-nadt, gatu-
system och fjarrvarme dimensioneras for framtida
fortatningar och kompletteringar med ny bebyggelse
i angransande ramarksomraden
- malsattningar betraffande mark- och bostadspoli-
tik, t.ex for att kommunen skall ha klara besked
att lamna vid byggande i egen regi eller ett
handlingsprogram vid ett ovantat o6verutbud av
bostader



En alltfor detaljerad tidig markanvdndningsplanering
kan latt kli ett hinder for en fornyelse. Vid fdrnyelse
Oppnas ofta nya mojligheter i ett slutskede.

Kommunens markférvarv kan utgdra en del av de strateg-
iska forberedelserna men kan aven genomfdras som en

del av produktionsforberedelserna. Mindre kompletterande
forvarv kan 1 vissa fall komma att ske "i sista 6gon-
blicket nar gravmaskinerna nérmar sig". Ibland traffas
frivilliga oOverenskommelser pa ett mycket sent.stadium.

Den klassiska fragan for markpolitiken - kopa tidigt
eller sent har behandlats 1 en byggforskningsrapport
med titeln ekonomiska beddmningar i kommunal markpoli-
tik (Larsson, Lind, Persson -83).

De strategiska forberedelserna maste avse bade en okad
och minskad efterfragan pad byggmark. T.ex kan oOverdi-
mensionerade ledningar for fjarrvarme medfdra bade
drift- och kapitalkostnadsforluster

7.3 Initiering
Nagra vanliga motiv for en detaljplan ar

att skapa planforutsattningar for en aktuell bygg-
nadsinvestering eller speciell markanlaggning
jamte anslutning till kommunens servicenat,

att skapa planberedskap for snabba behov

att ldsa nagot stadsbyggnadsproblem t.ex en ny tra-
Ffikled for att forbattra trafikforsorjningen
eller sékerstalla befintlig miljo

I samma detaljplan kan alla tre motiven vara fdrenade.
Vid fornyelse kan det t._ex vara aktuellt att skapa
byggklar mark foér aktuella stadsbyggnadsinvesteringar
att skapa en planberedskap som underl&ttar en senare
fortatning och att lIdsa stadsbyggnadsproblem.

De tre motiven redovisas nedan narmare.
By*ggkla_r majy_ fFor__aktuellja iny est er2 nfsj3roje kt_

Detal jplanel&aggning och plangenomférande kan paborjas
som ett resultat av kommunens Overordnade planer t.ex
bostadsforsorjningsprogram och ekonomisk flerarsplan. |
dessa planer ingdr normalt endast kommunernas investe-
ringar. | den kommunala planeringen Overbetonas ofta
kommunens egna projekt och projekt som initieras genom
utspel utifran gloms ofta bort. Dessa projekt initieras
ibland® genom att den ansvarige "investeraren™ eller
"byggherren™ kommer till kommunen med ett konkret
projekt att paborjas inom bestamd tid och med "plan-
genomforandet i blicken."

Aven kommunen kan initiera projekt som inte ar forut-
satta som konkreta projekt i kommunens o6verordnade pla-



ner. Detta kan bero pa brister i planeringssystemet,
ovantade behov, ovantade utspel eller nya moéjligheter
vid fornyelse av aldre omraden.

J™anbe_red_skaf

Planberedskap genom faststalld detaljplan pa kommunal
mark &r vasentlig vid en aktiv marknadsforing for att
locka nya industrier eller andra verksamheter till en
kommun. Aven for andra andamal tex kommunala institu-
tioner och bostader kan en planberedskap vara véarde-
full. En planberedskap som ej innebdr investeringar reg-
leras ofta inte 1 kommunens 6Overordnade planer.

L_6sn_in.g_av stjidsb~gj~jid proTslem

I varje kommun finns en méngd stadsbyggnadsproblem.
Dessa kan ha framkommit vid oOversiktlig planering, de-
taljplanering, och inventeringar av kulturhistorisk be-
byggelse. De kan ocksd vara kanda genom kommunens verk-
samhetsplanering inom olika sektorer eller vara ett re-
sultat av en politisk process.

Om anvisade medel for en ldsning av ett problem finns
med i kommunens ekonomiska flerarsplan eller budget kan
bero pa en avvagning av foljande faktorer t.ex

- kostnaden i relation till kommunens ekonomi och
andra behov

- hur angelagen en l16sning uppfattas av politiker
och tjénsteman

- vilka konsekvenser en lésning iInnebar for andra
intressen. (T.ex fastighetsintrang, miljo, tra-
Fikforing)

Ovan namnda faktorer kan paverkas genom andrade forut-
sattningar t.ex enl. fdljande

- nagon kommer p& en ldsning som innebar ett mer
realistiskt plangenomférande.

- Fforhandlingar som leder till o6verenskommelse om
genomfdrande

- forsaljning till kommunen eller enskild

- rivning

- viss verksamhet upphdr

- projektet &r aktuellt som beredskapsarbete
eller motsvarande.

- problemet k&nns angelagnare genom vallofte,
aktionsgrupp, trafikolycka eller annan yttre
paverkan

Det &ar vasentligt att kommunens stadsbyggnadsproblem

ar standiga uppdrag for planerare och plangenomférare
Om tex" en byggnad angivits som kulturhistoriskt varde-
full men behbver restaureras maste nagon kontinuerligt
aktivt iIntressera sig for att hitta en anvandning som
finansierar en restaurering och ett bevarande. Arendet
bor inte "avskrivas'" bara for att det inte for tillfal-
let finns en l6sning.



I_n_it_ie_ri_ng_i_nt_egr_e rad_ med_ ~r_odukt_i_on_sfdor_be red e_ls_er_na

Innan produktionsforberedelserna satter iga,ng pa allvar
kan det vara nodvandigt att kanna pa problemen och att
testa olika alternativ och mojligheter. Som framgar
ovan kan dessutom en realistisk 18sning vara en forut-
sattning for en initiering. FOrutredningar, program,

forberedande forhandlingar och andra aktiviteter i sam-
band med initieringen av ett projekt kan latt bli sa
djupgdende och omfattande att initieringen i realiteten

blir integrerad med produktionsforberedelserna.

7.4 Produktionsforberedelser

Kommunens arbete med produktionsforberedelserna avser i
forsta hand plan och plangenomfdrande.

Det finns en traditionell uppfattning om att plangenom-
forandet ar nagot som kommer efter planlaggningen.
Genom att plangenomforandefragorna ar sa vasentliga
speciellt vid fornyelse av aldre omraden blir de ofta
aktuella redan i1 planprogrammet eller i ett inled-
ningsskede i arbetet med planen. Produktionsforbere-
delserna kan darfor beskrivas som en integrerad plan-
och plangenomfdrandeprocess.

Fastighetsrattslig planering inklusive ev tomt-
indelning - PBl-fastighetsplan och planeringsmoment i
forrattningar utgdér en naturlig del av produktionsfor-
beredelserna.

Kommunen kan ensam utfora alla produktionsfdrberedel-

serna tex for att fa fram en detaljplan for ett industri-

omrade “som &nnu inte fatt nagra intressenter eller for
ett tomtomrade for sjalvbyggeri

I manga fall finns det intressenter, som vill bli till-
delade mark fran kommunen. Dessa deltar ofta aktivt i
produktionsforberedelserna.

Vid enskild mark &ar det naturligt att fastighetsagare
och iIntressenter 1 varierande omfattning deltar i
produktionsforberedelserna. Det sker ofta ett mycket
viktigt vaxelspel mellan intressent, Tfastighetsagare
och kommun. Beroende pa& projektets karaktar kan redan
pa ett tidigt stadium kontakter och samarbete med olika
statliga myndigheter sadsom lansstyrelse, lansbostads-
namnd och vagverk samt fastighetsbildningsmyndighet ha
stor betydelse for projektets utformning och forverk-
ligande. Olika intresseorganisationer kan ocksa ha en
betydelsefull roll och stort inflytande.

Genom detta komplicerade samspel mellan olika aktorer
inom och utanfor kommunen ar det svart att ge en all-
mangiltig beskrivning av hur ett projekt successivt
vaxer fram genom overenskommelser och beslut.
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7.5 Verkstallighet

Verkstalligheten ar den slutliga konfimeringen av de-
taljplan, exploateringsavtal-plangenomférandeavtal och
ovriga produktionsforheredelser

Den teoretiska skillnaden mellan produktionsfdrberedel-
ser och verkstallighet &r att i1 produktionsforberedel-
serna ingar de avgorande planeringsmomenten. Exempelvis
ar ett byggnadslov utan stéd av detaljplan en del av
produktionsforberedelserna medan ett byggnadslov efter
en entreprenadupphandling ar mera en formell foljdfraga
och en del av verkstalligheten.

| praktiken ar det svart att finna en absolut gransdrag-
ning mellan produktionsfoérberedelser och verkstallighet.
Vid en rutinmassig verkstallighet kan ocksa "dyka upp"
viktiga planeringsmoment som glémts bort.

Anl&ggnings- och byggnadsarbetena ar en del av
verkstalligheten

5-Y2
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8. PRODUKT IONSPORBEREDELSER

Produktionsforberedelserna kan oversiktligt beskrivas
med hjalp av denna fdrenklade modell.

SAKAGARE
REMISSINSTANSER
MEDBORGARE INFLYTANDE
Delprocesser Bortsatta
se 9.2 delprocesser
N\ VAN N
FORUT- censi
SATTNINGAR! ) Succes- |
v UTVARDE- siva
se 9*1 RINGAR ALT utvarde- okgrT
se 9-3 ringar .
1
oK1 A
FORMELLA
STYRDOKUMENT
se 9*4

Produktionsférberedelser i en etapp (heldragna
pilar) och i tvd etapper (etapp 2 streckade pilar)

8.1 Forutsattningar

Produktionsforberedelserna paverkas av en rad grundlag-
gande forutsattningar t.ex

- tekniska forutsattningar for planomradet

- markagoforhallanden

- ev forutsattningar givna i planuppdrag (skriftliga,
muntliga eller underfidrstadda.)

- ev program for detaljplanen t.ex standard, volymer,
tillfarter etc

- ev program for plangenomfdérandet t.ex byggherre, upp-
handlingsteknik, huvudmannaskap etc

- ev ramavtal for produktionsforberedelserna

- yttre forutsattningar t.ex efterfragan och
lanebestammelser

De grundlaggande forutsattningarna kan paverkas av nya
yttre planeringsforutsattningar. Utvarderingar av
delprocesserna kan leda till nytt program.



8.2 Delprocesser ingdende i produktionsfor-
beredelserna

Produktionsforberedelserna kan indelas i flera del-
processer t.ex pa foljande satt. Det finns starka sam-
band mellan delprocesserna.

- Utformningsprocess

- Markprocess - Forhandlingar, samrdd, mognad
dgarbyten etc for att gdra marken utnyttjbar
vid enskild mark.

- SOkning efter intressent.
- Politisk mognadsprocess.

Delprocesserna paverkas hela tiden fran olika hall.
Paverkan kan bl.a ske fran remissinstanser, sakagare
och genom ett mera allmdnt medborgarinflytande.

Ut_fo_rmnirigs_pr_o_ce_ss

Utformning innebdr i detta sammanhang inte enbart den
formella detaljplanen eller planillustrationen utan va-
sentliga delar av utformningen av totalmiljon, (plan,
hus, yttre miljo, fTastighetsstruktur).

Vid god efterfragan och exploatering pa kommunagd mark
eller pa mark som &ags av en byggherre som kan sanktione-
ras av kommunen och soro uppfyller villkoren fo6r ev stat-
lig beldning ar utfornningsprocessen dominerande. Utform-
ningen ar mer komplicerad vid fornyelse an vid ramark.

Kommunal mark

Utformningen av ett projekt pa kommunal mark ar i regel
i forsta hand ett samspel mellan olika aktdérer och in-
tressenter inom och utanfdr kommunen.

Vid exploateringstavling och programupphandling kan
den blivande entreprendren i viss utstrackning pa.verka
utformningen.

Enskild mark

Utformningsprocessen vid enskild mark som &ar planerad
att bibehallas i enskild ago vid genomfdérandet ar ofta
i forsta hand ett samspel mellan aktdrer inom kommunen
och fastighetsdgarna.

Vid enskild mark har kommunen mindre formella m6jlig-
heter att styra utformningen utdver detaljplanens re-
striktioner. Kommunen kan dock i praktiken genom
samrad, samarbete och bostadslanegivning i stor ut-
strackning paverka projekteringen speciellt nar marken
ags av ett byggforetag eller ett allmannyttigt eller
bostadskooperativt foéretag.



Ma_rkj>roces_s
Enskild mark som planeras fodrvarvas av kommunen

Om kommunen ej har forvarvat erforderlig mark genom
strategiska markforvarv sker detta vid produktionsfor-
heredelserna genom frivilliga forsaljningar, forkop el-
ler expropriation. | den man marken ar upplaten med
arrende eller bebyggd med uthyrda byggnader maste dessa
fragor losas.

Bibehallen enskild mark

En viktig faktor for plangenomforandet &r de markfor-
saljningar framst fran enskilda fastighetsagare till
byggintresserade enskilda personer eller fdretag som
ofta sker i samband med eller efter en planléaggning.

Standarden, avgifterna for de kommunaltekniska anlagg-
ningarna och formerna for ev fastighetsrattslig sam-
verkan kan vara avgorande for fastighetségarnas intresse
att delta i ett battre markutnyttjande.

Plan och plangenomférande pa. enskild mark &ar ofta en
mognads-, forhandlings- och markfdrsaljningsprocess.
Fastighetsdgarnas installning andras ofta under proces-
sen. Generationsvaxlingen skapar ocksd nya forutsatt-
ningar for ett markutnyttjande.

Sakn_in.g_eft_er_in_tr_essente r

Av traditionella beskrivningar av planprocessen far man
latt intrycket att planarkitektens huvuduppgift ar att
styra en mangd intressenter till markomraden med hansyn
till omradenas lamplighet ur olika synpunkter. Den
minskade efterfragan pa tomtmark har medfort en annan
situation i stora delar av landet. Kommunerna har olika
resurser genom ramarksexploatering, fortatning, total-
sanering och ateranvandning av aldre byggnader. Till
dessa soker man intressenter som ar beredda att géra
erforderliga uppoffringar i form av markpris, tekniska
l6sningar och miljomassiga krav.

Intressenterna kan vara allmannyttiga bostadsfdretag -
som i sin tur ar beroende av hyresgaster men ocksa en-
skilda foretag med olika verksamheter, villatomtképare,
stat, landsting etc.

En allt viktigare del av produktionsfdrberedelserna
blir darfor att marknadsfora projektet, att sotka in-
tressenter, att forhandla med intressenter, att samrada
med laneorgan och att utforma underlag foér denna verk-
samhet. Tekniska utredningar, forprojektering, ekono-
miska "analyser och faststallda detaljplaner kan gdéra
det mojligt att erbjuda intressenter projekt som inte
ar belastade med komplicerade problem som rér plan och
plangenomforande och som med kort varsel kan bli bygg-
klara.



Ett kommunalt engagemang genom soékning av nya intressen-
ter kan avse bade kommunal och enskild mark. | sist-
namnda fall kan det vara i kommunens intresse att pa
olika satt underlatta forsaljning av enskilda fastig-
heter vars agare inte sjalva kan eller vill genomfbéra en
fornyelse

ZM N1 N ——M——a—S-Er—c—s—

Parallellt med alla processerna krédvs en mer eller mindr
djup politiska mognadsprocess. Ju mer kontroversiellt
ett projekt &r ju viktigare torde denna process vara.

Politikernas roll kan beskrivas pa olika satt. En pla-
neringsldra har varit att politikerna ger programforut-
sattningarna och deltar i1 utvarderingen. Denna lara an-
ses idag i regel vara foraldrad och olamplig aven om
det fortfarande ibland gar till sa '"dels darfor att
vissa fortroendevalda vill ha det pa det viset och dels
darfor tjanstemanna- och toppolitikerdominansen stéanger
ute andra", ((fr Platen -82).

"De kommuner som over huvudtaget haft nagon framgang i
stadsfornyelsesammanhang har klarat detta genom ovan-
ligt hog ambitionsniva hos fortroendevalda och tjanste-
man." (Platen -81). De ledande fdrtroendemannen kan
valja att aktivt delta i arbetet genom att fa tid att
kadnna pa problemen, ha egna asikter och sotka forankring
i de politiska grupperna och valmanskad,ren. Ett aktivt
deltagande leder i regel automatiskt till ansvar for
projektet. De kan ocksa valja att vara passiva och av-
vakta hur projektet utvecklas utan ansvar eller skyl-
dighet att stalla upp ndr iIntressekonflikter uppstar.
Framgangen i det senare fallet ar beroende av tjanste-
mannens ambitioner och formaga att losa intressekon-
flikter.

Ramarksomraden innehaller intressekonflikter .pd 6ver-
siktlig nivad - t.ex bygga eller spara, rekreationsmark
och jordbruksmark - som naturligen kraver ett politiskt
engagemang. For detaljplanering och genomfdrande har
det daremot ofta inte varit nddvandigt med stoérre poli-
tisk aktivitet och ibland inte ens stdrre kommunal ak-
tivitet om byggherren har haft en ledande roll i1 plane-
ringsarbetet.

Fornyelse ar mera konfliktfylld och erfordrar darfor
ett storre politiskt engagemang eller atminstone en po-
litisk sanktion att fornyelsen ar politisk angelégen
och inte ett "tjanstemannajippo™.



S_amordni_ng_a_v ]Dr_oc_es_se_rna

Ju fler och ju mer omfattande processer som ar aktuel-
la, ju mer komplicerad blir produktionsférberedelserna.
Vid svag efterfragan och fornyelse med splittrade mark-
agoforhallande ar alla de namnda delprocesserna aktuel-
la och dessutom komplicerade. Dessutom kréavs en dialog
med sakédgare och hyresgéaster.

Med hénsyn till behovet av samordning av de komplicera-
de processerna ar det naturligt att samordning blivit
ett modeord. Av Bylund et al (81) framgar klart att sam-
ordning vid kommunal planering kan innebdra det mesta.

I de flesta fall tycks detta avse samordning mellan
olika kommunala forvaltningar, politiska forsamlingar
och skilda typer av kommunal planering.

Samordningsproblemet avser ytterst att fi. alla arbeta
mot samma mal.

8.3 utvardering

Under delprocesserna bér utvarderingar utfdras succes-
sivt. | den praktiska tillampningen kan dessa utvarde-
ringar ske mer eller mindre systematiskt och ambitidst.
Nagon form av utvardering sker alltid av aktorerna.

utvarderingen kan avse olika aspekter t.ex

- kvalité betraffande plan och hus i olika avseende
- ekonomi i vid mening (dvs bade driftkostnader och
investeringskostnader for kommun och avnamare)

- tid (om marken blir byggklar vid ev. erforderlig

tidpunkt)
- sak&agarnas onskemal
- remissinstansernas synpunkter
- politisk onskvardhet

Vid den kontinuerliga utvarderingen stalls ofta foljan-
de fragor mer eller mindre systematiskt. Jamfor model-
len oOver produktionsforberedelserna

- Ar projektet klart for formell beslutsprocess Tor
styrdokumenten detaljplan, exploateringsavtal-plan-
genomforandeavtal eller fastighetsplan?

- Ar projektet klart for verkstallighet?

- Har eller skall de grundlaggande forutsattningarna
for projektet andras?

- Skall metoden eller tidplanen Tor projektet justeras?

- Skall projektet avbrytas?

8.4 Styrdokument

Med styrdokument avses i rapporten

- formell detaljplan
- exploateringsavtal-plangenomforandeavtal



- formell tomtindelning, forrattning med motsvaran
de planeringsmoment eller i1 framtiden PBL-fastig

hetsplan.

Styrdokumenten ar styrande for verkstalligheten. Tas
ol.got av dokumenten fram tidigt kan det bli styrande
:6r ev aterstdende produktionsforberedelser



9. BEHOV OCH EFFEKTER AV EN OKAD SAMORDNING MELLAN
DEN FORMELLA PLANPROCESSEN OCH PLANGENOMFORANDET

FQrugséttninEarng for plangenomforandet kan forbattras
pa manga olika séatt.

Till en viss grans kan en forbattring ske genom o6kad
samordning av olika aktiviteter vid plangenomfdrandet,
okat politiskt engagemang och storre yrkesskicklighet
t.ex effektivare planldsningar, battre forhandlings-
och samradsteknik, mer utvecklad genomfdrandeteknik
etc

Upplaggningen av den formella planprocessen kan ocksa
ungerlétta plangenomforandet. Nagra exempel redovisas
nedan.

Exemplen utgdr "idekatalog™ och bakgrund for senare re-
dovisade modeller.

9.1 Mindre risker for kommun och fastighetségare
under planprocessen

En satsning pa ett stadsbyggnadsprojekt innebiar stora
risktagande for~kommunen och eventuella enskilda fas-
tighetsagare. Nagra exempel pa& osadkra situationer lam-
nas nedan.

Vid fornyelse sarskilt genom totalsanering eller
ombyggnad kravs stora investeringar i forvarv av
mark och byggnader. Dessa investeringar maste of-
ta goras i ett tidigt skede fore planlaggningen.

Om nya exploateringsomraden skall &ppnas innebar
detta kostnader for anslutning till den. kommunala
servicen vad avser VA, véagar, skolor etc utan att
kommunen vet om omradet kommer att bli utbyggt
och efterfragat.

Vid fornyelse av aldre villa- och fritidsbebyg-
gelseomraden kan &agarna av obebyggd mark eller
fritidshus bli tvingade att betala VA-avgifter
och gatukostnadsbidrag utan att de vet om det i
framtiden finns efterfragan pa smahustomter.

For att minska risken &r det viktigt att forst i ett
sent skede, nar battre kannedom finns om totalekonomin
och efterfragan, kunna fatta beslut om genomforande och
stdérre investeringar i mark och kommunala exploaterings-
kostnader. FOr den enskilde fastighetsagaren torde det
vara vasentligt att sjalv i sa stor utstrackning som
mojligt kunna paverka genomforandet och standarden pa
kommunaltekniska eller gemensamma anlaggningar.

Det ar darfor viktigt att den formella planprocessen
planeras sa att kommun och fastighetsdgare inte behdver
ta "onddiga™ risker.
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9.2 Bra forutsattningar for marknadsforing

En vasentlig del av de kommunala stadsbyggnadsorganens
arbetsuppgifter har tidigare varit att med hjalp av
planer styra intressenterna till lampliga omraden. |
framtiden torde det vara nddvandigt att denna uppgift
kompletteras med en "marknadsfoéringsroll™. Genom att
forbereda presumtiva projekt genom planlaggning och an-
dra forberedelser underldttas en aktiv "marknadsforing"
av kommunens resurser pa kommunal och i vissa.fall &aven
enskild mark. Faststallda flexibla detaljplaner for in-
dustrietablering ar ett exempel pd en planberedskap som
underlattar marknadsforing.

Formell planlaggning som underlag for marknadsforing
staller dock ibland speciella krav pa styrning genom
avtal vid upplatelse av mark till intressenter.

For att kulturhistorisk véardefull bebyggelse skall kun-
na bevaras racker det ofta inte att passivt bevaka de
kulturhistoriska vardena genom inventeringar och beva-
randeplaner etc. Det kan vara noédvandigt att genom
"marknadsforing” locka intressenter som kan &teranvanda
kommunala eller enskilda byggnader sa att byggnadernas
restaurering och underhdll kan finansieras. En sadan
"marknadsforing'” underlattas av att kommunen klarlagger
forutsattningarna och minskar riskerna for ev iIntressen-
ter. Detta kan exempelvis ske genom detaljplan och fas-
tighetsbildning samt tekniska utredningar, forprojek-
tering och ekonomiska analyser.

Aven for andra typer av projekt kan motsvarande initia-
tiv vara konstruktiva alternativ.

9.3 Kanslighet for nya 'sena" planeringsforut-
sattningar

En detaljplanering ar beroende av ett planeringsunder-
lag. Detta bor helst vara gemensamt fo6r hela kommun-
forvaltningen och darfér finns de sk gemensamma plane-
ringsforutsidttningarna (GPF). Vissa planeringsforutsatt-
ningar &ar statiska sasom tex geologi. Andra forutsattn-
ingar andras langsamt som tex befolkningsutveckling eller
snabbt som t.ex efterfriagan. 1980-talet kan beskrivas

som en period da planeringsforutsattningarna i de flesta
kommuner blivit vasentligt osakrare. Nagra valkanda
orsaker ar

kostnadsutveckl ingen

vikande efterfragan

mindre kommunala resurser for stadsbyggnadsinve-
.steringar

inriktning pa foérnyelse och harigenom stérre be-
roende av enskild mark.

- behov av beredskapsprOjekt

Ett traditionellt satt att goéra en detaljplan ar att
planforfattaren forsoker skaffa sig ett sa bra plane-



ringsunderlag som mojligt genom att inhamta information
fran oversiktlig planering, fran plangenomforandesek-
torn och andra sektorer inom kommunen. Han forsoker fa
politikerna att precisera den politiska inriktningen
genom ett program och han hér eventuella intressenters
synpunkter. Han anvander ekonomiska kalkyler for utvar-
deringen och anstranger sig verkligen att bli kreativ
eller forstarker sin kreativitet genom att anlita 1
utomstaende konsulter, arrangera arkitekttavlingar etc.

Resultatet blir kanske anda inte det allra basta. Hans
bekymmer ar att efter det att han lamnat i fran sig sin
plan kan planeringsforutsattningarna hela tiden &ndras.

Nya forutsattningar som tillkommer i slutet av en plane
ringsprocess kan saledes upplevas som stérande for en
valplanerad planeringsrutin. Alla forandringar i1 ett
sent skede behdéver dock inte vara till nackdel for slut
resultat om planeringsmodellen ar sa flexibel att de
kan beaktas. Nedan lamnas nagra exempel.

Nya planeringsforutsattningar genom projektering,
upphandling och markfoérsaljningar m m._

Projektering och upphandling: Forhallandet att det vid
en bestallarprojektering kommer fram faktorer som bor
beaktas i planen lodses traditionellt genom att vasent-
liga delar av projekteringen sker parallellt eller fore
planlaggningen. Projekteringen styr eller paverkar pla-
nen.

Motsvarande forhallande galler vid exploateringstavling
eller entreprenadupphandling fére den formella detalj-
planen. Tavlingsresultatet ligger som underlag for
detaljplanen.

Ett alternativ ar en detaljplan med tillréacklig flexi-
bilitet for att mojliggdra sena andringar av planerings
forutsattningarna som formell ram for projektering, ex-
ploateringstédvling eller entreprenadupphandling. Detta
staller dock storre krav pa styrningen s att andring-
arna kan beaktas utan att grundlaggande malsattningar
betraffande kvalité, bostadspolitik etc &sidosatts.

Fornyelse: Vid fornyelse ar det mycket patagligt hur
olika produktionsférberedelser generar nya forutsatt-
ningar. Vid fornyelse av aldre villa- och fritids-
bebyggelseomraden ar fastighetsdgarnas mognad for fo-
randringar och markfoérsaljningsprocessen viktiga fakto-
rer. Nya fastighetsdgare innebar helt nya forutsatt-
ningar for en fortatning och forandring av den befint-
liga miljon.

De nya forutsattningarna vaxer fram fran forsta plan-
skiss och forstarks av kommunens beslut om detaljplan.
Som senare framgdr av rapporten paverkas dessa i hog
grad av om detaljplanen kommer tidigt eller sent.



And_rade_ jDolijtiska &s ikt e r

Det har gjorts manga forsok att fa politiska stallnings-
tagande 1 Oversiktliga planer och program. | manga

fall finns det en motvilja att hinda sig i forvag, vil-
ket t.ex kan innehara att tidiga planeringsdokument

blir "urvattande"™ eller att det fattas beslut som poli-
tikerna inte kanner sig bundna av att félja vid senare
stallningstagande pa detaljniva.

Det ar ett naturligt krav att det maste finnas reella
mojligheter till politisk paverkan och att politiska
forandringar far snabb genomslagskraft. Snabba andringar
av planeringen t.ex genom att planer genom dispenser
anvands i strid med planens syfte eller att planarbetet
for ett politiskt angelaget projekt forceras extremt

kan dock latt leda till planeringsmisstag. Ett alterna-
tivt satt ar att bygga in en viss flexibilitet i plane-
ringssystemet for en politisk 'mognhadsprocess'™ och
snabba politiska asiktsandringar

9.4 Utnyttjande av kreativitet hos aktorer, fack-
folk, sak&gare och andra intressenter

Lagstiftning om plan och plangenomférande beskriver i
regel endast en styr- och beslutsprocess for att na ett
genomférande. En administrativt och rent juridiskt effek-
tiv styr- och beslutsprocess leder inte automatiskt

till ett bra genomforande. Avgbdrande ar processens moj-
ligheter och intresset hos aktdrerna kring processen

att stimulera och utnyttja kreativa ldsningar.

Akt 6r er nas_ intresse

De olika aktdrernas installning till kreativa processer
ar av grundlaggande betydelse.

Kommunarkitekten kan anse sig vara anstalld__for att
sjalv skapa losningar. Det &ar inte alltid sdkert att
han ar beredd att avsta fran mojligheten att sjalv fa.,
ett dominerande inflytande pa slutresultatet. Om han &r
intresserad och lampad har han en viktig roll som sk
"entrepreneur' (Romeil -74 sid 12) dvs en person som
patar sig den svara och otacksamma rollen att fora fram
nya lésningar - som framkommit i en kreativ process - i
hard kamp mot alla de hinder som omgivningen reser.

De ledande fodrtroendemannens installning till kreativi-
tet ar ocksad grundlaggande. | basta fall ar fortroende-
mannen '‘entreprenuer" och star i nara kontakt med den
kreativa processen. | samsta fall upptrader han som be-
varande av sk "vested intrests" - intressen i det
bestdende. Om han va.ljer att vara entrepreneur har han
ingen garanti att fa politiska vinster men riskerar
kritik.



TCr_eativ®a_j3r_o_cej3ser

Den kreativa processen kan ske genom att nagon eller
nagra av de ledande aktdrerna hos kommun eller bygg-
herre svarar for nddvandiga ldsningar. Genom att anlita
konsult eller understalld personal kan den ledande
kretsen av aktorer tillfdoras nya losningar och anda ha
full kontroll oOver processen. | manga situationer ar
detta ocksa en lamplig l6sning med hansyn till proble-
mets karaktar och omfattning samt tid och kostnader for
projektets administration.

Ett satt att forsdka forbattra den kreativa processen
ar att bredda antalet deltagare som pa allvar deltar i
processen. Detta kan ske genom att fler tjansteman och
fortroendemén ges mojlighet att delta eller att kommu-
nen eller ev samverkande byggherre - intressent sodker
I6sningar fran personer utanfor kommunen.

Arkitekttavlingen ar en klassisk metod for att skapa en
kreativ process. Exploateringstavling for smahus och
programupphandling for flerfamiljshus baserade pa i hu-
vudsak verbala program ar alternativ som mer ingdende
beaktar pris, beldning och byggteknik genom att tavlingen
sker mellan entreprendrer. Det finns emellertid en risk
i dessa tavlingsformer for att traditionella ekonomiska
och byggnadstekniska varderingar for snabbt kvéaver
arkitektoniskt intressanta lésningar. Darfor genomférs
ibland istéllet arkitekttavlingar trots dess svaghet
betraffande bristande koppling till pris och byggnads-
tekniska lésningar. Som alternativ anvands ibland sk
parallella uppdrag. Tidig upphandling kan anvéndas fo6r
att styra utformningen och samtidigt méjliggbra viss
kreativitet i byggtekniken.

Vid olika former av fornyelse récker det ofta inte att
hitta en samlad l6sning omfattande plan, arkitektur,
ekonomi, beldning och byggteknik. Vid fornyelse ar den
enskilde fastighetsdgaren part och har harigenom moj-
lighet att havda egna losningar, losningen maste inklu-
dera samrad eller forhandlingar med fastighetsagare och
boende inom eller intill omradet.

Det ar ett principiellt viktigt steg om kommunen inte
bara vid samrad tar emot o6nskemal och synpunkter och
sedan lamnar ut fardiga forslag for yttrande utan aven
uppmanar Tfastighetségare, boende och andra intresserade
att komma med egna lésningar dvs betraktar deras for-
slag som en resurs.

En kreativ process behover stimulans. Det maste pa na-
got satt lona sig att vara kreativ. Nedan lamnas nagra
exempel pa beloningar.

Arkitekten i en arkitekttavling tavlar for att fa for-
verkliga sitt projekt, f& projekteringsuppdrag och fa
pris som tacker hans nedlagda kostnader.

Entreprendren tavlar framst for att fa kunna fa bygga
och fa vinst. Byggforetaget och dess tjanstemans 'bygg-



mastarambitioner™ att delta i skapandet av ett fint
projekt ar dock viktiga och far inte glommas bort.

Den enskilde fastighetsédgaren lamnar forslag for att
bevaka sin ratt och fa mojlighet att sjalv paverka sin
fastighets markutnyttjande.

Den boende kanske lamnar forslag for att forbattra
eller trygga sin miljo eller for kdnslan av att kunna
paverka sin boendemiljo.

Det ar naturligt att den sk innovatdrens intresse av
att komma med Idsningar sammanhé&nger med méjligheterna
att fa4 dem forverkligande om han inte kan forvanta sig
fa nagon annan beléning som tex pris eller personlig
uppskattning - bekraftelse.

Det ar saledes lattare att fa bra ldsningar ju narmare
genomfdérandet man kommer.

Innovatérens intresse av ett forverkligande medfor dels
att bra losningar skapar fdrvantningar om ett genom-
forande dels att det ar lattare att fa igang en kreativ
process ju narmare man kommer ett planerat genomfdran-
de.

Rama.r_for_kr_e_at _iva_ Jor_oc es_se_r

Det &r viktigt att kommunens formella styr- och besluts-
process &ar medvetet inriktad mot att skapa ramar for
kreativa processer. Program for olika former av tavlingar
och upphandlingar &ar sadana ramar.

Detal jplanen kan utgora ett resultat av kreativa pro-
cesser men kan ocksa utgdra en ram for ett fortsatt
marbete. En sddan ram kan vara sarskilt viktig for att
skapa klara forutsattningar vid fornyelse men far sam-
tidigt inte sattas si snavt att bra lésningar motver-
kas .

I(r_eajtiv_a pl_a ne_rijigsut_s _pie]l

En detaljplanering kan paborjas som ett resultat av
oversiktlig planering, och langsiktiga bedomningar i
bostadsforsorjningsprogram eller framst vara en foljd
av ett "snabbt" planeringsutspel

"Snabba" planeringsutspel rdrande utnyttjandet av bygg-
nader eller mark i redan bebyggda omraden &ar vanliga.
De kan komma fran intressenter eller kommunala aktorer
eller vara ett resultat av ett samspel mellan intres-
sent och kommunal aktér vid etablering av en speciell
verksamhet

Ett planeringsutspel kan vara en ny idé om ett mark-
omrades utnyttjande dvs ett resultat av en kreativ
process.

Om kommunen saknar beredskap for snabba planeringsut-
spel riskerar kommunen att forlora en etablering eller



att den lokaliseras pa ett olyckligt satt ur oOversikt-
lig plansynpunkt.

En Oppenhet for snabba planeringsutspel kan stimulera
stadsbyggandet men kraver samtidigt en mer avancerad
strategisk planering.

Etjt br_a s_lut resul_t_at

Ett satt att forbattra metodiken vid plan och plange-
nomforande &ar sammanfattningsvis att ©6ka den kommunala
styr- och beslutsprocessens formaga

att genom strategisk planering vara beredd pa och
Oppen for snabba planeringsutspel

att underlatta en kreativ process genom att klar-
lagga grundldggande férutsattningar

att skapa ramar for kreativa processer under lamp-
liga skeden

att stimulera en kreativ process

att tillgodogdra sig bra kreativa ldsningar

att tjana som ett instrument for dessa kreativa

l6sningars genomfdrande.

9* 5 "'Skraddarsydd” metodik
Standardmetoder kan ur beslutssynpunkt och for statliga
myndigheters insyn i1 den kommunala plan och genomf6-
randeprocessen verka vara fordelaktiga. De kan dock
medfora en dalig anpassning till projektets forut-
sattningar med negativa konsekvenser for slutresultatet.
FOorsta steget mot ett battre plangenomfdérande ar i
stallet ett medvetet val av en 'skrédddarsydd’” metodik
vid ett plan och plangenomférande och en anpassning av
den_formella planprocessen till denna. Valet bor vara
baserat pa en noggrann analys av

- projektets risker

- behovet av marknadsféring

- sannolikheten av nya sena forutsattningar

- erforderliga och lampliga former for kreativitet

- Ovriga forutsattningar.
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10. PRINCIMODELLER VID OLIKA EXPLOATERINGS- ELLER
FORNYELSES I TUAT I ONER

I rapportens fjarde del redovisas utformningsprocesser
vid den traditionella situationen ndr marken &gs av en
byggintressent. | rapportens femte del analyseras ut-
formningsprocesser nar kommunen &r markfdretagare. Tre
situationer redovisas.

- markanvisning som ett resultat av exploaterings-
tavling

- entreprenadupphandling efter markanvisning

- tomter for styckebyggda smdhus pa kommunagd mark.

I rapportens sjatte del analyseras fornyelse vid omfat-
tande fortatning av aldre villa- och.fritidsbebyggelse-
omraden som exempel pa samordnade '"mark'"- och utform-
ningsprocesser nar kommunen kan agera som 'fornyelse-
motor™ utan att sjalv forvarva mark.

Nedan redovisas principmodeller som senare anvénds vid
beskrivning av ovanndmnda situationer. Modellerna an-
vands i forsta hand for att beskriva exploatering el-
ler fornyelse genom nybyggnad. Motsvarande modeller
tilldmpas aven vid beskrivning av fornyelse av aldre
fritidshusomraden for fortsatt fritidsanvandning
(avsnitt 18).

10.1 Sen och tidig detaljplan

Att samtidigt variera olika styrdokuments placering i
tiden skulle leda till ett flertal kombinationer men
torde medfora en alltfor svaroverblickbar och abstrakt
analys. 1| stallet varieras tiden for den reella de-
taljplanen och studeras de effekter och mdjligheter som
detta medfor i olika situationer.

Nedan redovisas tva principmodeller avseende

- sen detaljplan dvs den formella detaljplanen &r ett
resultat av produktionsfdrberedelserna.

och

- tidig detaljplan dvs den formella detaljplanen &r en
etapp under produktionsfdrberedelserna.

I de olika exploaterings- och fdrnyelsesituationer som
senare redovisas kan modellernas utseende variera.
Genomgdende galler dock att vid sen detaljplan sker
viktiga planeringsmoment véasentligen fore den reella
detaljplanen. Vid tidig detaljplan galler genomgdende
att de viktigaste planeringsmomenten sker i tva etapper
dels fore, dels efter den reella detaljplanen.

Konfirmering leder till ndgon form av rattslig bekraf-
v telse av genomfdorda produktionsforberedel-

=y Ser
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Reell detaljplan = kommunens reella beslut betraffan-
de den formella detaljplanen.
Reell tomtin- = kommunens reella beslut be-

delning

traffande den formella tomtindel-

ningen eller motsvarande och i fram-
tiden PBL-fastighetsplan.
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Med reell detaljplan i modellerna asyftas den reella
tidpunkten for kommunens beslut betraffande den formel-
la, detaljplanen. Detta kan exempelvis vara byggnads-
namndens beslut om utstallning, tillstyrkan av en
radgivande "planberedning” med politiker fran byggnads-
ndmnd och kommunstyrelse eller i kontroversiella de-
taljplaner antagande vid PB1-83 faststallande) av kom-
munful Imdktige. Efter kommunens reella beslut paborjas
ofta verkstéalligheten t.ex genom framtagande av bygg-
nadslovshandlingar savida byggherren inte anser att
risken for besvar som kan leda till ett upphévande av
beslutet ar for stor.

Med reell tomtindelning avses pa motsvarande satt kom-
munens reella beslut om tomtindelning eller motsva-
rande och i framtiden PBL-fastighetsplan. Det reella
beslutet kan t.ex vara byggnadsndmndens beslut om ut-
stallning eller antagande.

10.2 Modellerna vid olika planforhallanden

Detaljplanen &r en grundlaggande forutsédttning for ge-
nomfoérandet. 1 vissa fall ar det viktigt med en viss
flexibilitet. Plandispenser eller en planutredning kan
ibland ersatta detaljplanen. Omradesbestammelser enligt
PBL-83 skapar nya méjligheter.

llexibUttet

Vid tidig detaljplan &r det viktigt att de fortsatta
produktionsforberedelserna inte forsvaras av onodiga
lasningar i detaljplanen. Graden av erforderlig och
mojlig flexibilitet &r beroende av det enskilda projek-
tets forutsattningar.

Al dre jolan

| de fall omradet redan ar detaljplanelagt genom aldre
plan kan detaljplanelédggningen ersattas av en proévning
om gallande plan kan tjana som underlag fér projektet
och i vilken utstrackning som det erfordras plandispen-
ser.

Planutr_ed_n_ing enkel ge_ne_ralpl™ari

I vissa fall t.ex fornyelse av fritidshusomrade kan de-
taljplanen ersattas av planutredning som konfimeras i
en enkel generalplan som styr bebyggelsen (&ndamal,
byggnadsyta, bebyggelseomrade). Generalplanen kommer
enligt PBL-83 att kunna ersattas med motsvarande omra-
desbestammelser. (Jfr Sjoland-83).

6—Y2



Principmodell "Omradesbestammelser - sen detaljplan™

Produktionsforberedelser

etapp ! etapp 2
Kommu-
Produk- nens
tions- beslut-
forbere- om
delser omrades Fortsatta Reell
bestam. produk- detaljplan
tionsfor- Ev. expl.
beredelser avtal
Ev. reell
avtal tomt in-
delning
Konfirmering Styrning

Omr ade_sb_est ammel_ser

PBL-8j5:s forslag om omradesbestammelser kan komma att
paverka tillampningen av modellerna. Omradesbestammel-
ser 1 kombination med sen detaljplan kan i vissa fall
vara ett alternativ till tidig detaljplan.

FOor merparten av den mark som i framtiden ar aktuell
for stadsbyggnadsatgarder torde det finnas aldre de-
taljplaner vilket begransar anvandningsmdjligheterna.

10.3 Olika utformningsprocesser

Modellerna kan anvandas for att beskriva olika utform-
ningsprocesser .

Vid fornyelse av aldre villa- och fritidsbebyggelse-
omraden genom fortatning med styckebyggda smahus ar
planutformningen och tomt indelningen viktiga element

i utformningsprocessen. Motsvarande galler for tomt-
omraden p& ramark for styckebyggda smahus. 1 rapporten
kommer endast utformningen fram t.o.m tomtindelning -
eller motsvarande, och i framtiden PBl-fastighetsplan
att beskrivas vid dessa situationer. | samband med ge-
nomforandet forekommer viss samordning betraffande fa-
sadmaterial, takvinklar, hodjdsattning etc.

Tomter for styckebyggda smahus &ar narmast att betrakta
som ett viktigt och omfattande specialfall. For flerta-
let andra utbyggnadsprojekt som tex grupphus och fler-
bostadshus &ar processen fran program t.o.m utformning
av totalmiljon viktig.
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Utformningsprocessen ar vasentligt mer komplicerad vid
fornyelse och vid mindre ramarksexploateringar intill

befintlig bebyggelse an vid traditionell exploatering

pa ramark. Nagra av orsakerna ar

- mindre objekt - dyrare projekteringar, hdgre
byggkostnader, dyrare forvaltning

- hénsyn till befintlig miljo

- mindre formell flexibilitet i detaljplanen med
hansyn till detaljplanens detaljeringskrav

- storre behov av inviduella byggnhadstekniska 10s-
ningar

10.4 Samordnade mark- och utformningsprocesser

Om marken ar i kommunens eller i en exploatdérs &go do-
minerar normalt utformningsprocessen. Nyplanering bru-
kar darfor ofta till stor del vara ett spel eller en
dialog mellan aktorer inom kommunen, nagra remissin-
stanser och byggherren.

Vid fornyelse moter vi manniskor som tankande och hand-
lande subjekt i olika roller - som boende, Tfastighets-
agare, spekulanter, exploatorer eller byggherrar.
Fornyelse innebar ofta ett myller av asikter, oOnskemal
och krav baserade pa ekonomiska, sociala och kansloin-
riktade forestallningar och onskemal, (jfr Fortatning
av stadens ytteromraden-82 bla J Poom).

Eftersom fornyelse kan avse allt fran ett innerstads-
kvarter till en fritidstomt ar fastighetsdgarens in-
stéallning mycket varierande. - Den kan vara fastighets-
ekonomiskt professionell - den kan vara starkt kanslo-
laddad. Om fastighetsagaren dessutom bor pa sin fastig-
het har han sin egen boendemilj6 att bevaka.

Betydelsen av sen resp. tidig detaljplan torde vara
speciellt tydlig vid férnyelse av aldre villa- och
fritidsbebyggelseomraden. Detta beror bl.a pa

- att fastighetsdgarens intresse att utnyttja mark-
resurserna har traditionellt uppstatt bade fore
och efter planlaggning

- att kommunen i1 relativt liten utstrackning til-
lampar sadana styrmedel som forkop, expropriation
eller markvillkor

- att fornyelseplaner omfattande stycketomter tra-
ditionellt innehdller en flexibilitet som inte
synes ifragasattas av PBL-83.

Omfattande fortatning av aldre villa- och fritidsbebyg-
gelseomraden, del 6, avsnitt 15, har med hansyn till
ovanstaende valts som exempel pa hur kommunen kan agera
som "motor" vid fornyelse genom nybyggnad pa enskild
mark.






DEI

4

BYGGINTRESSENTER BYGGER PA EGEN MARK
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L. HXEERMNINGSPROCESSER OCH AVTAL VID BYGGMASTAR-

En traditionell exploateringssituation &ar att en bygg-
intressent har férvarvat mark for att som byggherre
exploatera ett omrade.

Den praktiska méjligheten att genomfdéra denna typ av
exploatering har begransats genom inféra.nde av mark-
och konkurrensvillkoren. Den lanetekniska termen ar
renodlad egenregi och bér inte forvaxlas med egenregi
efter exploateringstavling och kommunal marktilldel-
ning.

Situationen ar ur processynpunkt forhallandevis enkel
och redovisas darfor mycket kortfattat. Noggrannare an-
al¥ser finns genomfdrda i rapporten om exploateringsav-
tal (Sandblad -78).

Den kreativa processen sker normalt i samspelet mellan
kommun, byggintressent och byggintressentens projektor.
Processen kan forstarkas genom arkitekttavling, sk pa-
rallella uppdrag eller motsvarande.

11.1 Avtal

Avta. Isforhdllandet med kommunen &ar enkelt.

Kommun Exploatdr/Byggintressent

Expl.avtal

11.2 Modeller

Kommunens formella mdjligheter att stalla villkor ar
framst knutet till Planmonopolet. Exploateringsavtalet
kan emellertid ocksa ha karaktar av frivilligt samar-
betsavtal for att underlatta ett plangenomférande.

Kommunen torde i flertalet fall ha storst mojlighet att
paverka exploatdorens projektering om den sker fore de-
taljplanen - dvs sen detaljplan.

Skillnaden mellan sen och tidig detaljplan kan dock i
praktiken vara svar att analysera genom att kommunen ej
har full insyn i exploatdrens beslutsprocess.



37

Sen .detal jjjlan

Produktionsforberedelser

-

Planprogram Verk-_

Reell | stallig-
Exploatérs- detaljplar ;/np, het
projektering —7

Ev.
Forhandlingar exploa- \

terings-
Planarbete avtal \

Aven om exploatdéren vid sen plan har genomfért vasent-
liga delar av sin projektering fore detaljplanen kan
det vara lampligt att detaljplanen anda utformas, med
viss flexibilitet med hénsyn till ev. nya forutsatt-
ningar pa grund av andrad efterfragan.

Vid motsvarande situation i samband med kommunal mark-
upplatelse ar det mojligt att reglera utformningen

mer detaljerat i ett exploateringsavtal. En tillampning
av exploateringsavtal pa detta satt vid enskild mark
kan daremot ur rattslig synpunkt vara tveksamt.

Om kommunen &and& tillampar detaljplan med viss flexibi-
litet forutsatter detta att kommunen har stort for-
troende for exploatdren.

T_id_if, jDlan
Produktionsférberedelser
etapp | etapp 2
| |
Reell 'amWIMUMjM Verk-
detal j- X\ stallig-
plan ! i het
t | Exploa- [ |
Planarbete > Ev. torens ft
expl. ! projek-

avtal tering



En tillampning av tidig plan férutsatter att kommunens
och exploatorens krav och onskemal om detaljeringsgrad
i detaljplanen kan moétas utan omfattande projektering.
Vid stadsfornyelse ar moéjligheterna till flexibilitet
med hénsyn till befintlig bebyggelse begrénsade.

Vid osaker efterfragan kan en enskild exploatdor pa
motsvarande satt som en byggherre pa kommunal mark®™ ha
intresse av att ta sena beslut om utformning och att
genomfora projekteringen sa sent som mojligt. Han kan
t.ex vilja lata framtida hyresgaster eller ev. forvar-
vare av fardig byggnad paverka utformningen.

Aven kommunen kan ha intresse av att tillampa tidig de-
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taljplan for att underlatta ett genomfdérande av ett enskilt

projekt i en svag eller osaker efterfragesituation.

Tidig detaljplan kan vara fordelaktig for en markex-
ploatéor som inte vill vara byggherre utan endast sélja
ett byggklart objekt. Eventuella &tagande att bygga ut
allmanna anlaggningar kan overforas pa koparen genom
overlatelse av exploateringsavtal.

11.3 Planeringstrygghet

Det ar vanligt att en exploatdor som onskar planlaggning
av mark som han &ger eller planerar att forvarva i for-
vag far bekosta kartor, grundundersokning, VA-utredning,
bullermatningar, planstudier genom konsult etc. Hed
hansyn till dessa kostnader och i vissa fall nya mark-
kop kan det vara viktigt for exploatoren att tidigt fa
bekraftat att kommunen kommer att medge en planléggning.

Normalt soker exploatdren planeringstrygghet genom
samrad. Det finns dock risk for att besked genom samrad
inte galler via en senare mer fullstandig och formell
provning av ett planforslag. Detta kan t.ex bero pa

att besked lamnats som baserais pa ett ofullstandigt
eller felaktigt beslutsunderlag

att "fel" aktorer 1 kommunen kontaktats

att besked inte lamnats om genomfdrandet och dess
kostnader

att det sker personskifte eller maktskifte som pa-
verkar arendebehandlingen

Kommunen bdr darfér redovisa eventuell osdkerhet som é&r
forknippat med lamnat besked. Det ar ocksa viktigt att
exploatdren sjalv provar rimligheten av lamnade besked.
Det ar t.ex inte ovanligt att en kommun later en ex-
ploatdr fortsédtta med ett utredningsarbete for att
uppskjuta ett negativt beslut.

Vid stadsfornyelse forekommer att information lamnas
genom sk paketbesked som redovisar kommunens samlade
syn over forutsattningarna for en fornyelse.



Olika former av formella forhandsbesked kan utnyttjas
for att ge en exploatér planeringstrygghet. | vissa
fall kan det finnas anledning att traffa ramavtal om
det kommande samarbetet vid produktionsforberedelserna
och om kostnadsfordelningen vid genomfdérandet.

Omradesbestammelser enligt PBL-83 ar en framtida moj-
lighet att erhalla planeringstrygghet.

En exploator som haller p& att Overtyga aktorerna i en
kommun om lampligheten av en exploatering har naturligt-
vis svart att samtidigt stialla storre krav pa planerings-
tryggheten. Utredningsarbetet och planstudierna kan ut-
gdra en del av hans argumentering.






DEL 5

KOMMUNEN SOM MARKFORETAGARE VID KOMMUNAGD MARK

Lasanvisningar: For en allman forstaelse av
rapporten &r det inte nédvandigt att lasa om
alla exploateringssituationerna. L&saren kan
darfor vid forsta genomlasningen koncentrera

sig pad ett av avsnitten.
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12. MARKANVISNING GENOM EXPLOATERINGS TAVLING

Exploateringstavling innebar att en tavling anordnas
mellan byggherrar. Vinnaren erhaller en markanvisning
och forverkligar sitt forslag. Med vinnande anbuds-
givare tecknas exploateringsavtal omfattande bla mark-
upplatelse och genomférande enligt tavlingsprogram och
anbud. Han blir sadledes exploator.

Det finns i vissa kommuner en lang erfarenhet av ex-
ploateringstévlingar mellan entreprendrer, som tagit
ansvar som byggherrar. Tavlingarna har framst omfattat
smahus med &aganderatt eller bostadsratt. Ilbland har
exploateringstavling aven tillampats for flerbostadshus
med bostadsratt.

Det ar mojligt att genomfora motsvarande exploaterings-
tavling med forvaltande byggherrar eller bostadskoope-

rativa foretag som tavlingsdeltagare. Vinnaren erhaller
en markanvisning och upplater bostaderna med hyresratt

eller bildar bostadsratti

Utformningspr_ocess

Exploateringstévling och tavlingsprogram &r en del av
en utformningsprocess. En detaljplan kan ingd som en
forutsattning i programmet eller helt eller delvis inga
i tavlingsuppgiften.

Exploateringstavling ar ett bra exempel pa en kreativ
process dar ramen utgdrs av tavlingsprogrammet.

Sokjorocesjs

Om vinnaren skall ha forsaljningsansvar eller uthyr-
ningsansvar utgor exploateringstavlingen ocksad en sok-
process efter en byggherre som ar iIntresserad av att ta
pa sig detta ansvar.

Markagoforhallande och ty p av_pr_oj ekt

Kommunal mark &ar normalt en forutsédttning for en
exploateringstavling. En motsvarande tavling kan dock
anordnas av en enskild markdgare t.ex" ett industrifore-
tag eller ett bostadskooperativt foretag i samrdd med
kommunen under forutsattning att detta ar forenligt med
de forutsattningar som vid igangsattningen galler for
statlig beldning.

Tavling kan ske pa ramark, totalsanerad mark eller for-
tatningsmark och kan omfatta allt fran ett stort grupp-
hus- eller flerbostadshusomra.de till nagra fa smdhus.
Nedan beskrivs ett smahusprojekt pa kommunal mark.



12.1 Avtal
Vad ar_ES 827?

Kommunférbundet har utformat normalférslag till explote-
ringsavtal for exploateringstavlingar (ES 82).

ES 82 ar baserat pa forutsattningen att ett kommunagt
markomrade saljs till en byggnadsentreprendr som har
rollen som exploatdr varefter denna i sin tur saljer
marken vidare till smahuskopare genom ett smahusavtal
som &aven omfattar ett entreprenaddtagande. Detta for-
farande tillampas ofta med hansyn till att ansvarsbilden
forenklas och att systemet ar administrativt latthanter-
ligt. ES 82 kan latt anpassas till en tillampning av
tomtrattsinstitutet istillet for &ganderatt.

ES 82 forutsdtter att en anbudstavling i konkurrens
foregar undertecknandet av exploateringsavtalet. Exploa-
teringsavtalet utgor salunda tavlingens fullbordan. ES 82
kan efter viss anpassning aven anvandas vid tilldelning
av kommunal mark -efter forhandling.

~vralj3r_el_aMjner

ES 82 forutsatter att entreprendren aven har rollen som
exploatdor och att kommunen star som exploatdrens mot-
part i1 exploateringsavtalet.

Normalsituation

Kommun Exploator

Exploateringsavtal

I de fall ett kommunalt bolag eller en stiftelse ansva-
rar for exploateringstédvlingen kan det vara lampligt

att detta foretag jamte kommunen och exploatdren &r
parter i exploateringsavtalet. Det bor i sa fall traffas
ett samarbetsavtal mellan de kommunala parterna som
klargor respektive ansvarsomraden. Darvid bor observe-
ras att det ar olampligt att ett kommunalt bolag repre-
senterar kommunen i fragor som ligger inom kommunens
lagstadgade ansvarsomrade.



Trepartsavtal

bostadsbolag el. dyl.

Sam- Exploaterings-

arbets- | | Exploator
avtal avtal 1 ]

kommun

Om man vill undvika ovannamnda trepartsavtal maste det
kommunala bolaget eller motsvarande gentemot kommunen
svara for hela exploatdrsansvaret genom ett exploate-
ringsavtal och teckna ett sarskilt avtal med entrepre-
ndren. Det sistndmnda avtalet bor fej kallas exploate-
ringsavtal. Ett sadant system kan dock medféra en ono-
dig dubbeladministration vid smahus med &aganderatt.

Bostadsbolag har exploatdrsansvaret

kommun bostadsbolag/ “entreprendor”
"exploator”
) j expl. 1 | sarskilt | |
avtal avtal

De alternativa avtalsforhallandena mellan kommun, ex-
ploator och smahuskopare jamte konsekvenserna betraffan-
de det entreprenadrattsliga ansvaret och jordabalksans-
varet beskrivs i smahusupphandling - forutsattningar
for avtal. (Hallén m.fl. - 82.)



12.2 Modeller

ES-82 innehaller tva alternativa exploateringsprocesser
avseende sen respektive tidig detaljplan. Alternativen
kan beskrivas pa foljande satt.

Sen d_etaljjDlan

Produktionsforberedelser
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Expl-
Tavlings- Exploa- avtal
prograg terings- med Verk-
med plan- tavling anbud stallig-
program och Reell_ het
prog- detalj
ram

Tid_if_ d_e tal jjDlan

Produktionsforberedelser

etapp ! etapp 2

Planprogram Reell
detalj- Expl .
avtal
Planarbete med an-
Exploa- bud och
terings- program
tavling Ev reell
tomtin-
delning

Tavlingsprogrammet kan vid tidig plan antingen tas fram
i samband med planen eller senare 1 processen. Orsaken

till att programmet tas fram senare kan vara tidsbrist

eller att efterfragans inriktning pa hustyp, lagenhets-
storlekar etc &ar oséaker.

Verk-
stallig
het



Omradesbestammelser som
_dejralj_£lan_

alternativ till tidig

Omradesbestammelser baserade pa en produktionsforbere-

dande omradesplan kan i

framtiden i vissa fall vara ett

alternativ till tidig detaljplan. Avgdrande for deras
varde som underlag for exploateringstavling ar deras

formaga att garantera en

smidig och snabb detaljplane-

laggning efter exploateringstavlingen. Omradesbestam-
melser~kan dock inte faststallas for omrade med detalj-

plan savida detaljplanen

inte forst upphéavs.

En ev framtida tillampning vid exploateringstavling
illustreras i nedanstaende modell.

Produkt ionsforberedelser

etapp !

Planprogram Kommu-
nens
beslut

Planarbete om
omrades
bestam-
melser

etapp 2

Reell
detalj-

Exploa-

terings- Expl.

tavling avtal med
anbud och
program

Detaljplanens och exploateringsavtalets uppgift

vid olika alternativ

I alla alternativ ar exploateringsavtalet en konfirme-
ring av en avslutad exploateringstavling.

Sen detaljplan bygger pa att exploateringstavlingen

slutfors genom tecknande

av exploateringsavtal fore

planlaggningen och att ett fardigt forslag till de-
taljplan enligt anbud utarbetas av kommunen och vinnan-
de anbudsgivare. 1 vanlig ordning utstédlls, antas och

faststélls detta forslag
sammans med detaljplanen

. Exploateringsavtalet ar till-

en juridisk konfirmering av

exploateringstavlingen och direkt styrande for bygg-
processen. Giltigheten av exploateringsavtalet och den
avtalet ingdende markupplatelsen &ar beroende av att de-
taljplanen blir faststalld.

Tidig detaljplan bygger

pd forutsattningen att det re-

dan fore exploateringstavlingen finns en etapplan i
form av en faststalld detaljplan som ar underlag for

exploateringstavlingen.

Detaljplanen ingar i tavlings-
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programmet. Exploateringsavtalet tecknas med vinnande
entreprendr och utgdr den juridiska konfirmeringen av
exploateringstavlingen. Detaljplanen blir ocksd styran-
de dels genom att den varit underlag for exploaterings-
tavlingen dels genom att den &ar en formell forutsatt-
ning for byggnadslov och fastighetsrattsligt genomfo-
rande .

Omradesbestammelser ar styrande for en exploaterings-
tavling. Detaljplanen ar i detta fall en konfimering av
exploateringstavlingen och tecknat exploateringsavtal.

12.3 Kostnader vid olika, alternativ

Ekonomin hos ett byggprojekt &r beroende av manga fak-
torer. Ett forhallande som bertér detta Foll-projekt ar
sambandet mellan kostnadsresultatet och processens upp-
laggning med sen eller tidig detaljplan.

Den principiella skillnaden sammanhanger med att vid
sen plan finns det risk for att byggstart inte sker i
nara anslutning till tavlingens avgorande savida inte
en snabb formell planprocess kan forvantas. Detta kan
bla medfora foljande problem:

Det blir svart for anbudsgivarna att veta nar de kan
pabérja byggstarten genom att den formella plan-
processen ofta forsenas.

Om planprocessen tar lang tid blir ocksa tiden
mellan anbudsinfordran och byggstart lang. Detta
kan latt medfora komplikationer genom att nya for-
utsattningar intraffar sasom nya normer, taxor,
belaningsregler etc. Sadana andrade forutsattningar
leder till att entreprendren kommer i foérhandlings-
lage, vilket kan leda till onddiga kostnader.

Om planfaststallelsen blir mycket fodrsenad kan i
avtalet angiven tidsgrans betraffande senaste dag
for faststallelse av plan hinna utgad och avtalet
blir ogiltigt.

Eftersom byggstarten forst kan ske efter formell
planlaggning forldngs tiden mellan anbud och slut-
besiktning. En indexreglering under lang tid éar
mycket osdker for saval bestallaren som entreprent-
ren. Speciellt for mindre foretag kan en dalig an-
passning mellan indexutveckling och de verkliga
kostnaderna for projektet fa forddande konsekven-
ser.

Som forutsattning for exploateringstavling ingar
ofta att exploatdren skall ha forsédljningsansvaret
eller att exploator och kommun delar pa detta ans-
var. Ett tredje alternativ ar att kommunen ensam
tar forsaljningsansvaret. Ju langre tid som forfly-
ter mellan exploateringstévlingen och forsaljningen
av smahus desto svarare blir det att ratt bedoma
efterfragans storlek och inriktning.

7—Y2
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Oklara forutsattningar av ovan namnda slag torde vid en
upphandling medfdéra onddigt hoéga anbud. Vidare kan
kostnaderna Oka genom att entreprendren l&ttare kan
komma i fordelaktigt forhandlingslage

12.4 Komplettering genom avstédningsplan och i
framtiden PBL-Tastighetsplan

Por att ett sa bra underlag for exploateringstavling
som mojligt skall erhallas bor laget pa lokalgator och
gangvagar som endast forsorjer exploateringsomradet och
som kan lokaliseras i skilda lagen vid olika utnyttjan-
de inte lasas fore exploateringstavlingen. Harigenom
kan den ekonomiskt sa& betydelsfulla samprojekteringen
och samutbyggnaden av allménna och enskilda markanl&gg-
ningar utnyttas for att begransa kostnaderna och for
att ge storre frihet vid skapandet av en bra totalmil-

jo.
Detta uppnds automatiskt vid tillampning av sen de-

taljplan eftersom exploateringstavlingen i detta fall
sker fore den formella planlaggning.

Ett annat alternativ ar faststallda storkvarter som un-
derlag for exploateringstavlingen - dvs en tilldmpning
av tidig detaljplan.

En vanlig kritik mot storkvarter ar att dessa inneburit
gemensamhetsanlaggningar med omfattande &tagande be-
traffande kommunikationsytor och ledningar som i vissa
fall har medfort forvaltningsproblem och upplevts
"orattvisa'" av fastighetsagarna.

Ett storkvarter behdver dock inte alltid medfdra en
gemensamhetsanlaggning. Nar en anbudstavling ar avslutad
och situationsplanen for bebyggelsen ar kand kan i
stallet sarskilda kommunikationstomter bildas, vilka
enligt exploateringsavtalet &gs och anldggs som normala
gator och gangvagar och underhalls av kommunen.
Kommunens ratt till gangvagar kan ocksa tryggas genom
servitut

Omfattningen av det allménna ledningsnédtet behdver inte
heller folja storkvarterets granser. 1970 ars lag om
allmanna vatten och avloppsanlédggningar (VAL 70) ger
kommunen alternativa moéjligheter vid avsattning av for-
bindelsepunkt for anknytning av det enskilda lednings-
ndtet till det allmanna (fr Sandblad (78) sid 77 och 78).

En juridisk konfirmering som innebdr att lokalgator etc
far status av allman platsmark och att ledningsomraden

for allmanna ledningar anges som u-omraden kan ske ge-

nom en sk avstadningsplan i1 samband med byggstarten.

Ett administrativt enklare och mera formellt satt skul-
le vara att fragan om viss del av kvarteret skall ut-

laggas till allmén platsmark avgodrs i samband med fas-
tighetsbildning och bildande av gemensamhetsanlaggning.



Andringen innebar ju endast att driftansvaret Overgar
fran enskild forvaltning till kommunen medan planens
funktionella intentioner inte paverkas.

PB1 83:s forslag till fastighetsplan medger att en
enkel andring kan ske omedelbart fore fastighetsbild-
ningen. Andringen kan rattsligt konfirmeras i1 en fas-
tighetsplan genom att den formellt handlaggs som sk en-
kel detaljplan. Om inga andra sakégare finns an kommu-
nen och exploatdéren (- den vinnande entreprendren) tor-
de inte utstallning erfordras.

En fordel med en anknytning till fastighetsbildningen
ar att fragan om lamplig avgransning mellan allman
platsmark och kvartersmark automatiskt torde bli beak-
tad vid kommunens samradd med fastighetsbildningsmyndig-
heten i1 programskedet och vid det fastighetsrattsliga
genomforandet nar bebyggelsens slutliga utformning,
upplatelseformer, etapper etc ar kanda. Vid nuvarande
system finns det en pataglig risk for en slentrianmas-
sig anpassning av gemensamhetsanlaggningarna till
storkvarteret i den faststallda detaljplanen.

Vid praktisk tillampning kan fra.gan regleras redan i
upphandlingsprogrammet bla genom foreskrifter betraf-
fande standard for kvartersgator. Det ar vésentligt att
gemensamma anlaggningar som skall 6vertas av kommunen
utféres med en standard som passar kommunens under-

hal Issystem.

Overbliven b;£ g gn adsrat t

Om inte all byggnadsratt i ett storkvarter vid flexibel
detaljplan forbrukats efter genomfbrandet av en detalj-
plan kan detta komplicera arenden betraffande framtida

tillbyggnader av enskilda smahus.

Om kommunen inte vill tilldta tillbyggnader skulle en
reglering enklast kunna ske genom en planbestammelse
som innebéar att o6verbliven byggnadsratt forfaller efter
forsta byggnadslovet. (I Goteborgstrakten har enl. upp-
gift fran Goteborgs fororter sadana bestammelser til-
lampats) .

Ar kommunen positiv till tillbyggnader ar en avstad-
ningsplan det traditionella sattet att reglera den
overblivna byggnadsratten och formell ratt till till-
byggnad.

Planprocessen for avstadningsplanen kan lampligen pla-
neras in vid en tidpunkt i byggprocessen som ar lamplig
med héansyn till forsaljningarna och de nya sakagare som
uppkommer genom dessa och som inte komplicerar eller
forsendr byggstarten. Systemet med enkel detaljplan en-
ligt PBL-83 underlattar en tillampning av avstadnings-
plan.



12.5 Flexibilitet och medborgarinflytande

Projektets storlek och anknytning till befintlig bebyg-
gelse ar av vasentlig betydelse for valet av Fflexibili-
tet. De riktigt stora flexibla detaljplanerna omfattan-
de mer an hundra smdhus tillhdr i stor utstrackning en
tidigare epok och saknar darfor stdrre intresse 1 detta
sammanhang -

En annan viktig fraga ar mojligheterna till verkligt
medborgarinflytande

Seri d_etejjfian

Vid sen plan har exploateringstavlingen foregatt den
formella planprocessen och detaljplanen &r anpassad
efter det vinnande anbudet.

Planen kan harigenom illustreras pa ett mycket askadligt
satt genom den genomfdorda exploateringstavlingen. Ex-
ploateringsavtal enligt ES 82 ger garanti for att detalj
planen genomfdérs enligt illustrationen.

Andringar under den formella planprocessen av detalj-
planeforslaget kan medfdora att exploateringstéavlingen
maste goras om eller att forhandlingar maste ske med
vinnande anbudsgivare vilket i manga avseende kan vara
olampligt

Andringar som skett genom forhandlingar efter anbuds-
tavlingens avslutande blir ofta dyrare an om de ingatt
som ett tavlingsmoment. Ev forhandlingar pa grund av
andringar av detaljplaneforslaget kan l&att komma att
strida mot upphandlingsetiska regler.

En exploateringstavling kostar pengar for tavlings-
arrangdren och deltagande entreprendrer och innebar
ocksa en omfattande beslutprocess. Det ar darfér uppen-
bart att det behdvs starka argument for att vasentliga
andringar skall kunna ske i ett planforslag som ar av-
sett att vara en juridisk konfirmering av en genomford
exploateringstavling.

Vid tillampning av sen plan ar det darfoér vasentligt
att det reella medborgarinflytande sker fore eller
under exploateringstavlingen. Det ar ocksd viktigt att
inblandade parter och intresserad allmdnhet &ar medvetna
om att de reella paverkningsmojligheterna under den
formella planprocessen ar mycket begransade.

T id_if d_etal_jjDlan

Vid tid-ig plan sker planlaggningen tidigt for att vara
ett underlag for exploateringstavling. Illlustrationen i
den formella planen vid tidig plan ar foljaktligen en-
dast ett exempel pa hur en smdhusbebyggelse kan se ut
vid ett genomfdrande.



Mojligheterna till paverkan vid tidig plan torde vara
stora genom att de genomfdrda forberedelserna for ex-
ploateringen ar begransade.

Aven om en tidig detaljplan nodvandiggor en viss flexi-
bilitet behdover detta inte leda till ett minskat med-
borgarinflytande utan det finns méjligheter att utforma
system som" leder till en Oppnare planering och Okar de
reella mojligheterna till paverkan.

Ett exempel pd ett sadant system ar ett verbalt program
for en kommande tavling som utstalls samtidigt med de-
taljplanen. | programmet kan anges krav och onskemal om
yttre milj6é, husutformning, uppvarmningssatt, upplatel-
seformer, lagenhetsstorlekar, boendekostnader etc. 7111
detaljplanen bor ocksa finnas en eller flera.illustra-
tioner som exempel pd tankbara alternativa ldsningar
for att underlatta tolkningen av plan och program och
for att inspirera till en debatt om den framtida bebyg-
gelsen.

Kommunens styrdokument blir i dessa fall dels den flex-
ibla detaljplanen dels programmet for. exploaterings-
tavlingen.

Om kommunen inte sjalv ar tévlingsarrangdr kan kommunen
tillse att denne foljer programforutsattningarna och

ar oppen for ett medborgarinflytande genom bestédmmelser
i samarbetsavtal eller exploateringsavtal.

I vissa fall kan det vara mindre lampligt att redovisa
program for exploateringstavlingen i samband med den®
formella planprocessen pa grund av att..efterfragan pa
olika hustyper och lagenhetsstorlekar ar alltfor oséker.
| dessa fall kan ett senare sarskilt utstallningsfor-
farande vara ett alternativ for att underlatta ett
reellt medborgarinflytande.

Efter tavlingens avgorande bor forslagen utstéallas
offentligt med utférliga motiveringar betraffande val
av forslag. Detta kan kanske leda till en debatt som
kan ligga till underlag fér kommande stadsbyggnads-
projekt



13. ENTREPRENADUPPHANDLING EFTER MARKANVISNING

Entreprenadupphandling kan vara aktuell vid mycket olika
forhallanden exempelvis kommunal och enskild mark, pa
ramark, vid fornyelse, vid ombyggnad® etc. Byggherre.kan
t.ex vara kommun, bostadsforetag, industriféretag eller
en sjalvbyggare till ett smahus.

En entreprenadupphandling maste ofta foregds av markan-
visning eller markforvarv. Detta kan ske genom att
byggherren anvisas kommunal mark eller foérvarvar enskild
mar

Nedan redovisas som exempel en situation som forutsat-
ter att

- marken anvisats av kommunen

- den slutlige byggherren ar ett allmannyttigt bostads-
foretag eller en bostadsrattsférening.

13.1 Olika teknik for entreprenadupphandling

I del 2 avsnitt 5, har redovisats olika teknik vid
entreprenadupphandling.

Det finns stora likheter mellan exploateringstavling
som redovisades i foregadende avsnitt och upphandling
genom programupphandling. Vid programupphandling é&r
emellertid inte entreprendéren exploatér och den formel-
le byggherren utan det finns en bestallare som ar ex-
ploatdor och formell byggherre.

Andra upphandlingssystem ar baserade pa attmbestiallaren
istallet sjalv helt eller delvis svarar for projekte-
ringen.

Vid sen entreprenadupphandling svarar bestéllaren ensam
genom en Ffullsténdig projektering for utformningen.

Tidig upphandling anvands i rapporten som ett exempel
pad en mellanform mellan programupphandling och sen upp-
handling. Vid denna svarar bade bestallare och entrep-
renér for olika projekteringsmoment

Den kreativa processen vid bestallarens projektering
kan forstarkas genom arkitekttavling, sk parallella
uppdrag eller motsvarande.



15.2 Avtal
Hyresratjt _och _bost_ads r_dtjt

Vid exploatering for flerbostadshus ar den blivande hy-
reshusforvaltaren en viktig intressent. Nybyggda hyres-
hus pa tidigare kommunagd mark forvaltas normalt av ett
bostadsbolag eller en bostadsstiftelse

Vid bostadsratt ersatts bostadsbolaget av en bostads-
rattsforening som &r den formella forvaltaren och &ga-
ren. Eftersom lagenheterna normalt ej ar salda under
projekterings- och byggskedet uttévas i1 praktiken ofta
foreningens inflytande genom initiativtagaren t.ex ett
bostadskooperativt féretag, kommunen eller ett byggfo-
retag.

Nagon storre principiell skillnad i exploaterings-
processen mellan hyresratt och bostadsratt finns nor-
malt inte. | den fortsatta beskrivningen kommer darfoér
bostadsféretag att anvandas som ett samlat begrepp for
bostadsbolag, bostadsstiftelse, bostadskooperativt fore-
tag och bostadsrattsforening. | de fall exploaterings-
tavlingar for smahus anordnas och det ankommer pa an-
budsgivaren - entreprendren att se till att en bostads-
forening bildas ar detta dock ur processynpunkt nérmast
jamforbart med &ganderatt.

Avtaf v.id £n_nfrmadjsjfuajtion

Avtalsrelationerna vid en flerbostadshusexploatering ar
normalt relativt enkla.

Kommun Bostadsforetag

Expl.avtal eller
motsv. avtal om
upplatelse av
mark

Exploateringsavtalet kan tecknas tidigt eller sent
under produktionsforberedelserna.

_Va_rf~r_expl_oa.t_er_ingsavt"a]™?

En kommunal markupplatelse for ett flerbostadshus-
projekt innebar i realiteten inte bara en upplatelse
av ett markomrade utan ocksa att kommunen ger klartec-
ken till en exploatering och sanktionerar de produk-
tionsforberedelser som foregatt overlatelsen.

Vid en utebliven exploatering finns det dessutom vissa
mojligheter att krava havning av ett avtal om markupp-



Iatelse aven om inte exploateringen behandlas i avta-
let.

Ett avtal om upplatelse av kommunal mark for en fler-
bostadshusexploatering som fdrberetts genom planlagg-
ning m m ar med ovanstdende synsatt ett exploaterings-
avtal aven om det bara innehaller en markupplatelse
och aven om avtalsforfattaren gett det andra namn som
kopekontrakt, avtal om tomtrattsupplatelse och markan-
visningsavtal

En anvandning av termen exploateringsavtal torde ge av-
talet en stdrre tyngd i beslutsprocessen och anger kla-
rare att det ar fragan om ett avtal om en exploatering.

Ett avtal om upplatelse av kommunal mark for en plane-
rad flerbostadshusexploatering som annu ej forberetts
genom planlédggning etc blir med motsvarande synsatt ett
ramavtal som dels omfattar en markupplatelse dels med-
for en kommunal sanktion till igangsattning av produk-
tionsforberedelser oavsett nagon utfastelse harom finns
i avtal eller inte. Ett ramavtal ar i regel relativt
allmant och boér normalt foljas av ett detaljerat ex-
ploateringsavtal .

Exploateringsavtalet ersatts inte av en sk genomfdran-
debeskrivning i detaljplan som visserligen kan vara
vardefull men saknar den stadga och tyngd som ett juri-
diskt avtal mellan tva parter far.

Vid tillampning av detaljplaner med flexibilitet kan
ett exploateringsavtal omfattande kommunal markupp-
l1atelse komplettera den formella detaljplanens bygg-
nadsreglerande bestammelser.

13.3 Modeller vid programupphandling

En upphandling av flerbostadshus pa kommunal mark kan
pd ungefar motsvarande satt som vid exploateringstav-
ling for smahus genomfdoras genom sen och tidig detalj-
plan. 1 framtiden kan omradesplanebestammelser i vissa
fall komma att ersatta tidig detaljplan.

| praktiken kan det ibland vara svart att analysera
vilken modell som tillampas pa grund av varierande de-
Ffinitioner och ostrukturerad genomforandeprocess.

Programupphandling fdljer ungefar samma principer som
exploateringstavling. | avsnitt 12.2 redovisade model-
ler for exploateringstavling kan darfér &ven anvéandas
for att beskriva programupphandling. Exploaterings-
tavling ersatts av programupphandling och tévlings-
program av upphandlingsprogram.

Exploateringsavtalet har dock inte samma funktion efter-
som bostadsforetaget traffar ett entreprenadavtal med
vinnande entreprendr.



Till skillnad fran exploateringstavling i kommunal regi
kan vid tidig detaljplan bade exploateringsavtalet och
-detaljplanen anvdndas som en ram for programupphand-
lingen. Exploateringsavtalet tecknas i detta fall fore
programupphandling i samhand med den reella detaljpla-
nen. Exploateringsavtalet kan ocksa traffas efter
programupphandlingen och konfirmerar i sa fall upphand-
lingen.

Omradesbestammelser kan i framtiden pa motsvarande satt
som vid exploateringstavling vara ett alternativ. |I. .
samband med kommunens beslut om omradesbestammelser - kan
det finnas anledning att teckna ett ramavtal for att
reglera det fortsatta plangenomfdorandet.

15-4 Modeller vid bestallarprojektering

En upphandling av flerbostadshus pa kommunal mark efter
bestallarprojektering kan pad ungefiar motsvarande satt
som vid programupphandling genomfdras genom sen och ti-
dig detaljplan.

S en_de t alj pl aji - bestéallarproj_ekterjjif
Bestéallarprojektering fore beslut om plan kan genom-
foras mer eller mindre detaljerat och med olika system
for samordning med planarbetet.

Projektet fullfoljs genom sen upphandling om det finns
en fullstdndig projektering. Vid begransad projektering
kan i1 stallet en tidig upphandling genomféras.

Projektering foére kommunens planbeslut kan genomféras
av bostadsforetaget eller kommunen. Om kommunen genom-
for bestéllarprojektering kan projekteringsansvaret
senare Overtas av bostadsforetaget. Normalt anlitas
konsult for det egentliga projekteringsarbetet.
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Produktionsforberedelser

Verk-
stallig-
Planprogram Reell het
detalj-
Bestallar- Tidig
pro3 ektering eller
Ev. sen
exploa- upphand-
Planarbete terings- ling
avtal

TJ dilg_de t alj pl_ an - beftal2afP£oj ekter_inf
Vid tidig plan ligger enbart en planutredning-
forprojektering som underlag for en reell detaljplan.
Forst vid det fortsatta plangenomférandet efter eller
under Tfaststallelseprovningen faststalls projektets ut-
formning genom bestallarprojektering. Projektet kan
fullfoljas genom tidig eller sen upphandling.

Alternativet ar i forsta hand aktuellt nar det galler
att erhalla planberedskap i form av faststalld plan el-
ler om efterfragan ar mycket osaker.

Produktionsforberedelser

etapp ! etapp 2

bIMMMMMimL

Planprogram Reell Vitﬁ]_
detalj- - - stallig-
Forprojek- plan WM Im 7 I et
tering 5 | Expl. Bestal- '1 o
| avtal lar- Ev. Tidig
Planarbete ev med projek- . expl. 1 eller
Ev. program ! progr.\s tering =A avtal sen
for projek- for som quhand—
tering | projek konfir Ty ling
terinf merar
| projek |
I ter-
ingen
1 >\[

Alternativa tidpunkter
for expl.avtal.
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Tillampningen av tidig plan forutsatter att kommunens
och den hlivande exploatdérens krav och 6nskemal om grad
av flexibilitet i1 detaljplanen kan moétas utan att det
kravs mer omfattande projektering i samband med detalj-
planeringen. Vid stadsfornyelse ar mdjligheterna till
flexibilitet begrédnsade med hansyn till befintlig be-
byggelse. En exploatering kan dessutom bestd av en .
liten tomt som &r svar att utnyttja pd alternativa satt.

Omradesbestammelser och sen detaljplan -
b estallarpro_iekter_in£

Omradesbestammelser baserade pad en produktionsforbere-
dande omradesplan kan i framtiden i vissa fall vara ett
alternativ till tidig detaljplan. Avgdrande for deras
varde som underlag for bestdllarprojektering ar deras
formdga att garantera en smidig och snabb detaljplane-
laggning. Omradesbestammelser kan dock inte faststallas
for omrade med gallande detaljplan.

Produktionsforberedelser

etapp ! etapp 2
Verk-
Reell stallig-
Planprograir Bestallar detalj- het
Planarbete tering Tidig
Expl . eller
avtal sen
upphand-
ling
13.5 Bestéallarens, entreprendrens och projektorens
paverkan L

Bestallaren, entreprendren och projekterande arkitekt
har skilda mojligheter att paverka slutresultatet vid
olika upphandlingsteknik. Ett motiv for bestallar-
projektering som foljs av sen upphandling &r att bestal-
laren kan paverka projektet in i minsta detalj. EOr den
arkitekt som bestdllaren anlitar medfér systemet ett
enhetligt ansvar for utformningen och att hans upphovs-
manaratt ar relativt entydig.

Entreprendrens erfarenhet och kunnande &ar daremot
svarare att tillgodose i detta system. Vid programupp-
handling ingadr daremot i huvudsak endast ett verbalt
program i forfragningsunderlaget och entreprendren har
stora mojligheter att utnyttja sin erfarenhet och kom-



petens bade vad avser utformning och byggnadstekniska
losningar. Entreprenoren anlitar for sin projektering

en arkitekt som har mdjlighet att i samarbete med ent-
reprendren svara for utformningen fran projektering

till anbud. Samarbetet med entreprendren ger arkitekten

?rfarenheter som kan vara vérdefulla vid andra upphand-
ingar.

Tidig upphandling gor det mojligt for bestallaren att

paverka utformningen och for entreprendren att i viss

utstrackning paverka de byggnadstekniska lésningarna.

Bestdllaren anlitar arkitekt - projektor som genom

?rojektering tar fram underlag for den tidiga upphand-
ingen.

Vid den fortsatta projekteringen efter den tidiga upp-
handlingen finns det olika principer for kontinuiteten
vid projekteringen

- Entreprendren overtar arkitekten-projektdren genom
foreskrift i fragningsunderlaget och denne far
fortsétta projekteringen i entreprendrens regi.

- Arkitekten-projektdoren bitrader bestdllaren vid upp-
handlingen och foéljer upp entreprendrens detalj-
projektering vad avser utformningen.

- Bestallaren fullfoljer med hjalp av arkitekten-
?[ojektbren projekteringen efter den tidiga upphand-
ingen.

- Arkitekten-projektoren frikopplas fran fortsatt enga-
gemang och ansvar.

Det finns principiella problem vid alla alternativen.

| forsta fallet maste arkitekten-projektdoren byta sida
och bli entreprendrens konsult.

I andra fallet ar arkitektens-projektorens moéjligheter
till paverkan i detaljer begransad. Materialbeskriv-
ningar kan dock foreskrivas i forfragningsunderlaget
Han gar ocksd miste om arbetet med detaljprojekteringen
vilket kan vara till nackdel for hans erfarenhetsater-
foring fran byggprocessen.

I tredje fallet kan arkitekten-projektoren om han far
fortsatt projekteringsuppdrag fullfolja projekteringen.
Alternativet forutsatter ett nara och fortroendefullt
samarbete mellan bestallare, projektor och entreprendr.

I fjarde fallet finns det stora risker for bristande
kontinuitet vid projekteringen. Ansvarsforhallandena
och upphovsmanaratten for_ utformningen kan beroende pa
forfragningsunderlaget bli mycket oklara.

13.6 Kommunens mdjligheter att styra ett projekt
Kommunen har flera mojligheter att styra och paverka

ett flerbostadshusprojekt. Vissa av dem gadr att kombi-
nera. Nedan redovisas nagra vanliga exempel.



Kommunen kan utéva sitt inflytande p& ett flerbostads-
projekt exempelvis genom att

- satta villkor for markupplatelsen

- som planorgan - bj/ggnadsnamnd tillvarata kommu-
nens intresse vid planutformningen

- vara huvudman for utformning av program

- vara huvudman for delar av eller hela projek-
teringen och/eller entreprenadupphandlingen och
sedan overlata projektet till ett bostadsforetag

- enskilda kommunala tjansteman och politiker del-
tar i bostadsforetagets arbete med projektet

- kommunen och bostadsforetaget Overenskommer om
att gemensamma beslut skall tas 1 vasentliga
fragor som ror projektet

- kommunen ar agare till hela eller delar av bo-
stadsforetaget och kommunens representanter
i bostadsforetagets styrelse bevakar kommunens
intresse

Ett mer eller mindre medvetet val kan vara att kommunen
inte skall paverka projektet utover den formella planen
samt igangsattning och huvudinriktning enligt bostads-
Forsorjningsprogrammet

13.7 Nar tecknas ramavtal och exploateringsavtal?

Den formella detaljplanen och kommunens markupplatelse
genom exploateringsavtal eller motsvarande kan beskri-
vas som en formell konfirmering av de produktionsfdrbe-.
redelser och det samarbete som lett fram till en detalj-
plan och ett avtal.

Konfirmeringen avser inte endast de villkor som regle-
ras i detaljplanen respektive markuppldtelsen. | och
med att kommunen antar detaljplanen och upplater marken
innebdr detta i1 praktiken att kommunen godkant projek-
tet som helhet inklusive sadana produktionsforberedel-
ser som inte regleras i1 detaljplan respektive exploate-
ringsavtal.

En detaljplan och ett exploateringsavtal kan anvéndas
for att fa tillstand en formell konfirmering av gjorda,
overenskommelser och produktionsforberedelser men ocksa

for att erhalla en styrning av kommande produktionsfor-
beredelser och verkstallighet.

Ramavtal avser avtal som traffas fore detaljplanen.
Na.r_t_ecknas_avt al
Avtal kan tecknas ndr som helst fore eller under

produktionsférberedelserna. Nedan anges lampliga alter-
nativ.



- Ramavtal fore formellt planforslag.

- Exploateringsavtal nar ett bostadsfdretag tidigt
tagit ansvar for projektet. Avtal kan lampligen
traffas

- dels i samband med den formella detaljplane-
processen

- dels efter den formella planen i samband med
att projektet funnit sin slutgiltiga form ge-
nom bestéllarens projektering eller program-
upphandling.

- Exploateringsavtal ndr bostadsforetaget sent
tagit ansvar for projektet. Avtal kan lampli-
gen traffas nar bostadsfdretaget oOvertar an-
svaret

Ramavtal_fore fro™me_I_It j)l_a2if 6rs_la.g

Ett ev avtal fore formellt planforslag ar dels en kon-
firmering av Overenskommelser, programarbete etc under
ett initieringsskede dels styrande for produktionsfdr-
beredelserna. Dess framsta uppgift ar att ange ramen
for arbetet med produktionsfdrberedelserna.

Nedan anges nagra orsaker till att det kan finnas an-
ledning att oOvervéga ett ramavtal.

- Bostadsforetaget svarar for merparten av produk-
tionsforberedelserna och kommunen onskar en for-
mell reglering av programet och formerna for sa-
marbete, medborgarinflytande, etc.

- Bostadsforetaget forvarvar fran kommunen i ett
tidigt skede aganderatten till marken och ev ald-
re byggnader som skall byggas om.

- Bostadsforetaget genomfor i ett tidigt skede eva-
kueringar i kommunens fastigheter.

- Bostadsfdretaget onskar garantier for att kommun-
en verkar for en formell planlaggning, genomfor
ev expropriation etc enligt viss tidplan.

- Nagon av parterna vill ha principerna betr kost-
naderna for mark, allmdnna anldggningar etc som
skall belasta projektet klarlagda.

- Nagon av parterna vill ha principerna foér en reg-
lering av parternas kostnader i det fall projek-
tet inte blir av eller forsenas sa att genomford
projektering till stor del blir vardelds klar-
lagda. Dessa fragor har blivit mera aktuella ge-
nom den osidkra efterfragan. Vem skall tex betala
en bostadsstiftelses kostnader'vid ev avbrytning
av produktionsforberedelserna? Kommunen, hyresgas-
terna i bostadsstiftelsen, ev fonder i1 stiftelsen



eller &garna 1 stiftelsen som vanligen &r kommu-
nen eller kommunen tillsammans med ett bostads-
kooperativt foretag.

Ett ramavtal tecknas i ett tidigt skede och i ett" sena-
re skede kan forutsdttningarna &ndras. Nya Fforutsatt-
ningar kan ocksa tillkomma nar mera detaljerande
produktionsforberedelser genomfors. Det &ar darfor en
uppenbar risk att ett ramavtal kan iInnebdra "for tidiga
Idsningar. Detta kan i viss man undvikas om ramavtalet
begransas till att omfatta formerna for kommande sam-
arbete och principerna for ekonomiska regleringar.

Ramavtal kan vara véasentligare vid sen detaljplan som
forutsadtter mer omfattande aktiviteter fore den formel-
la detaljplanen. Vid tidig detaljplan kan ett exploate-
ringsavtal i1 samband med den formella planprocessen
delvis utformas som ett "ramavtal™ for det fortsatta
plangenomfdrandet

Exploateringsavtal ndr ett bostadsforetag tidigt tagit
a.nfva.r_f_or_pfoj_ekt et

Nedan beskrivs situationer nar ett bostadsfbdretag fore
den formella detaljplanen har tagit ansvar for projektet.

lampliga tidpunkter for exploateringsavtal ar som tidi-
gare namnts dels i samband med den formella detaljpla-
neprocessen dels i samband med ev senare markupplatelse.

Exploateringsavtalet bor baseras pa ett formellt plan-
forslag. Det ar darfor olampligt att teckna exploate-

ringsavtal innan formellt planforslag upprattats.

Om ett avtal behdvs tidigare ar ramavtal den naturliga
avtalsformen.

Sen detaljplan

Vid sen detaljplan ar den formella detaljplanen avsedd
att direkt foljas av byggprocessen. Det &r darfdr natur-
ligt att ev exploateringsavtal traffas i samband med

den formella detaljplaneprocessen.

Tidig detaljplan

Vid tidig detaljplan foljs den formella detaljplanen av
ett fortsatt plangenomférande i form av bestéllar-
projektering eller programupphandling. Tva alternativa
tidpunkter for upprattande av formellt exploateringsav-
tal ar naturliga

- Exploateringsavtal med markuppldtelse traffas
i-samband med den formella detaljplaneprocessen
Avtalet ar en konfirmering av genomforda produk-
tionsforberedelser och ar styrande for det fort-
satta plangenomférandet.

- Exploateringsavtal med markupplatelse traffas
efter de forsatta produktionsfoérberedelserna.



Avtalet ar en konfirmering av dessa forberedel-
ser. Exploateringsavtalet kan exempelvis konfir-
mera det samarbete som skett mellan kommun och
bostadsfdretag i samband med programupphandling
eller bestallarprojektering efter upprattandet av
formell detaljplan.

Exploateringsavtal ndr bostadsforetaget sent tar ansvar
for_pr_oj_elct_et_

Om kommunen sjalv tar direkt ansvar for hela eller de-
lar av bestallarprojekteringen eller programupphandlingen
okar kommunens méjligheter till inflytande och styr-
ning. Ett kommunalt engagemang kan ocksa vara ett al-
ternativ vid komplicerade fornyelseprojekt som kréaver
samordning med enskilda fastighetsagare.

Ett kommunalt engagemang kan vara ett alternativ till
att kommunen passivt accepterar att byggnadsverksamhet-
en stagnerar. Om kommunen exempelvis utreder och for-
projekterar komplicerade saneringsprojekt i attraktiva
lagen oOkar kommunens méjligheter att hitta intressenter
till projekten. Ett kommunalt engagemang pa detta satt
kan sdgas vara ett led i en aktiv marknadsforing.

Kommunens o6verlamnande av ansvaret for fortsatt plange-
nomforande genom projektering, upphandling eller be-
stédllning av byggnadsentreprenad till ett bostadsfore-
tag kan lampligen formellt regleras genom ett exploate-
ringsavtal.

13.8 Kostnader vid olika alternativ

Ekonomin hos ett byggprojekt ar beroende av manga fak-
FoEer. Valet av sen eller tidig detaljplan ar en sadan
aktor .

Sen _detaljplan

Sen plan forutsatter att en vasentlig del av bestal-
larpro jektering eller projektering genom programupp-
handling skett foére den formella detaljplanen.

Vid sen detaljplan finns det darfor risk for att tiden
blir lang mellan projektering och byggstart. Det kan
harigenom bli svarare att ratt bedoéma efterfragans stor-
lek och inriktning och risken 6kar for att projekte-
ringshandlingarna blir inaktuella pad grund av nya nor-
mer, ny projekterings- och byggteknik, nya lanebestém-
melser etc. Andrade forhallande kan ocksa uppkomma pa
grund av ny politisk malsattning for projektet tex pa
grund av att majoritetsforhallandena andrats i kommunen
efter ett val.

Genom namnda forhallanden kan kostnader for omprojekte-
ring uppkomma genom ny projektering. | extremfallet kan
hela projektet bli nedlagt. Namnda situationer har de
senaste aren inte varit ovanliga.



I avsnitt 12.3 redovisades olika oklara forutsattningar
vid exploateringstavling fore den formella detaljplanen
som kan leda till Okade kostnader genom onddigt hdga
anbud eller genom att entreprendren kommer i fdrhand-
lingsléage

Motsvarande risker finns vid entreprenadupphandling.
Entreprendren slipper dock kalkylera med risken att
smahusen inte gar att salja.

T_id_if _dezal jjslan

Vid tidig plan forutsatts att marken ar byggklar vid
bestéllarprojektering eller programupphandling. Detta
mojliggdr en kortare tid mellan projektering och
genomférande. Detta minskar riskerna.

13.9 Komplettering genom fastighetsplan

Det kan ofta vara en fordel om laget pa Iokalgator och
gangvagar inom ett exploateringsomrdde inte lases i ett
tidigt skedel Harigenom kan lattare samprojektering och
samutbyggnad,av allmdnna och enskilda markanlaggningar
genomfdras for att begrédnsa kostnaderna och for att ge
storre frihet vid skapandet av en bra totalmiljo.

I avsnitt 12.4 angavs olika teknik vid &andring av kvar-
tersavgransningen genom avstadningsplan och i framtiden
PBL-fastighetsplan som handldggs som enkel detaljplan.
Dessa ar lampliga 4aven vid entreprenadupphandling. Om
en anknytning gors till fastighetsbildning finns forut-
sattningar for en automatisk provning av den tidigare
kvartersavgransningen. Vid nuvarande system finns det
en pataglig risk for ett slentrianmassigt accepterande
av kvartersavgransningen enligt detaljplanen utan beak-
tande av forhallande som tillkommit vid projektering
och upphandling.

13.10 Flexibilitet och medborgarinflytande

Nedanstdende &ar en utveckling av motsvarande diskussio-
ner i foregdende avsnitt om exploateringstavling. Med
hansyn till amnets vikt sker en viss aterupprepning.

Sen jleJ™QjjalLan

Den formella detaljplanen skall vid en tillédmpning av
sen plan direkt ligga till underlag for en byggprocess.
Den formellaplanen skulle darfor kunna utformas mer
eller mindre som en last plan. Det ar dock vanligt att
detal jplanen anda utformas med viss flexibilitet vilket
ar till fordel vid ev nya forutsattningar pa grund av
andrad ""efterfragan. En andring pa grund av nya forut-
sattningar kan beskrivas som en 6vergang fran sen till
tidig detaljplan.

En sen detaljplan som &r ett resultat av programupp-
handling eller bestallarprojektering kan innehalla en
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mycket askadlig redovisning av projektet. Ev andringar
under den formella planprocessen av en sen detaljplan
kan dock medfdra att projektering eller programupphand-
ling maste goras om.

Bestallarprojektering och entreprenadupphandling inne-
bdr kostnader och en omfattande beslutsprocess hos bo-
stadsforetag och kommun. Det ar darfor uppenbart att

det behdvs starka argument for att vasentliga andringar
skall kunna ske i ett planforslag som ar avsett att

vara en konfimering av en genomford bestallarprojektering
eller programupphandling.

Vid tillampning av sen detaljplan ar det darfor vasent-
ligt att det reella medborgarinflytandet sker fore eller
under bestéllarprojekteringen eller programupphandlingen.
Det &r viktigt att inblandade parter och intresserad
allmanhet ar medvetna om att de reella paverknings-
mojligheterna under den formella planprocessen ar be-
gransade vid sen detaljplan.

T id_if d_e tal_jjpLan

Den formella detaljplanen skall vid tidig plan ligga

som underlag for programupphandling eller bestallar-
projektering och det ar da vasentligt att det inte finns
onddiga restriktioner i detaljplanen utan att den gors
sa flexibel som mojligt med hansyn till exploaterings-
situationen.

En viss flexibilitet vid tidig plan behdver emellertid
inte leda till ett minskat medborgarinflytande. Det
finns mojligheter att utforma system som leder till en
oppnare planering och 6kar de reella mojligheterna till
paverkan.

Exempel pa ett sadant system ar att ett program for be-
stallarpro jektering eller projektering genom program-
upphandling utstidlls samtidigt med den formella detalj-
planen. Genom utstallning av ett program erhalls en
beskrivning av bostadsomradet genom programmets krav
och onskemal om yttre miljo, husutformning, uppvarm-
ningssatt etc.

I vissa fall ar det kanske mindre lampligt att redovisa
program i samband med den formella detaljplanen pa
grund av att efterfragan pi. olika hustyper och lagen-
hetsstorlekar ar alltfor osaker. | dessa fall &ar ett
utstédllningsforfarande av programmet i ett senare skede
ett alternativ for att underlatta ett reellt medborgar-
inflytande.

I samband med beslut om formell detaljplan kan kommunen
genom foreskrifter i exploateringsavtal styra program-
fragorna, organisationen av samverkan mellan kommun och
bostadsforetag, formerna for medborgarinflytande etc.
En Oppen redovisning av projektering och upphandling é&r
ocksa vardefull for ett okat medborgarinflytande.



14. TOMTER FOR STYCKEBYGGDA SMAHUS

I detta avsnitt behandlas utformningsprocesser som av-
slutas med tomter for styckebyggda smdhus pa kommunagd

mark.

14.1 Avtal
Kommunen

som
markagare

képeavtal
eller
tomtrattskontrakt

Blivande fastig-
hetsagare eller
tomtrattsinne-
havare

14.2 Model ler

Det traditionella systemet for exploatering av stycke-
tomter ar baserat pa att kommunen utformar en detalje-
rad detaljplan. Denna ligger till grund for utbyggnad
av gator och andra kommunaltekniska anlaggningar.
Tomterna saljs som fardiga fastigheter. Modellen kan

beskrivas som sen detaljplan.
Sen. jiejteiljjDlan

Produktionsforberedelser

Planprogram Verk-
Reell stallig-

Planarbete detaljplan het



Det finns manga exempel p& bristande samordning mellan
detaljplanering, projektering och markarbeten pa allman
platsmark och kvartersmark vid traditionell stycketomts-
exploatering genom sen detaljplan. Det forekommer att
kommunen har gjort supoptimeringar vid planeringen av

de kommunaltekniska anlaggningarna vid besvarlig terrang
till nackdel for tomterna och att vinster genom samord-
nade markarbeten inte utnyttjats. Samproj ektering och
gemensamma markarbeten ar dock i praktiken svara att
organisera. En av orsakerna ar att detaljplanen innebar
for tidiga lasningar av laget for lokalgator och andra
kommunaltekniska anléggningar.

T ia_if d_e_tal jjalan

En tidig detaljplan med viss flexibilitet t.ex genom
att en lokalgata ej utlédggs som allmdn platsmark utan
inrymms 1 ett storkvarter for storleksordningen 5-20
tomter kan vara ett alternativ for att underlatta
samproj ektering och ev &aven samordnade markarbeten.
Den narmare lasningen av lokalgatans lage i plan och
h6jd kan ske i samband med tomtindelning eller motsva-
rande och 1 framtiden PBL-fastighetsplan.

Produktionsforberedelser

etapp etapp 2
x -
Reell Mark-
detalj- projek- Verk-
Planarbete — plan \/n] tering stallig-
Ve Y het
Reell
| tomt in- i
delning

Om kommunen inte vill att lokalgator eller andra anl&gg-
ningar skall utgdra gemensamhetsanlaggningar kan en
andring till allmdn platsmark ske genom avstadningsplan
och i framtiden PBL-fastighetsplanen handlagd som sk
enkel detaljplan p& motsvarande satt som tidigare redo-
visats. .

En tidig detaljplan med viss flexibilitet underlattar
en snabb dvergang till grupphus med &ganderatt eller
bostadsratt tex vid en andrad efterfragan.
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DElI 6 KOMMUNEN SOM "MOTOR™ VID PORNYEISE GENOM
NYBYGGNAD PA ENSKILD MARK
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15. OMFATTANDE FORTATNING AV ALDRE VILLA- OCH
FRITIDSBEBYGGELSEOMRADEN

Problemen vid fornyelse av &ldre villa- och fritidsbe-
byggelseomraden finns dokumenterade i en numera rikhal-
tig litteratur (fr Johansson och Bdds -81).

Detta avsnitt ar begransat till fornyelse i samband med
ny detaljplanelaggning.

01_ika_tjj)e_r_av_ de]*omradjen_viud_f~rjiye Is e

Ett aldre villa- och fritidsbebyggelseomrade kan inne-
halla fastigheter med varierande forutsattningar vad
avser befintlig bebyggelse och exploateringsbar mark.

For den fortsatta framstallningen ar det véasentligt att
skilja mellan delomrdden med begransade fortatningsmaoj-
ligheter och delomrdden som planeras for mer omfattande
nybyggnadsverksamhet genom fortatning eller i vissa
fall totalsanering genom rivning av aldre fritidshus,
villor eller andra byggnader.

Den forsta typen av delomrdde kommenteras senare i av-
snitt 17. Detta avsnitt behandlar delomrdden med omfat-
tande fortatningsmaojligheter.

15.1 Produkt ionsforberedande processer
mtférmningspréacess

Vid fornyelse av &aldre villa- och fritidsbebyggelse-
omraden genom fortatning med styckebyggda smahus &ar
plan- och tomtutformningen de viktigaste elementen i
utformningsprocessen. | detta avsnitt beskrivs, darfor
endast utformningsprocessen fram t.o.m detaljplan och
tomtindelning eller motsvarande och 1 framtiden
PBL-fastighetsplan.

Om det ar aktuellt med flerbostadshus, smahus i grupp
eller kommunala stycketomter kan en komplettering goras
med i avsnitt 12, 15 och 14 redovisade modeller.

_]_Markpro cess "

Med "markprocess” avses i1 rapporten forhandlingar, sam-
rdd, mognad, &garbyten etc for att fa till stdnd ett
genomférande av enskild mark.

Kommunala markférvarv?

En grundlaggande malsattningsfradga vid valet av genom-
forandesystem &r om kommunen accepterar att nya tomter
planeras och exploateras pa enskild mark och om detta
ar mojligt med hansyn till beldningsmojligheterna (fr
tex Sandblad -78, sid 19). Den befintliga fastighets-



strukturen, &agoforhallandena och den nuvarande bebygg-
elsens kvalite®paverkar naturligtvis kommunens in-
stallning.

Mark som planeras_Mbehallas i £nskild &ago

Fastighetsdgarnas installning till fornyelse varierar
och kan exempelvis bero pa att

- fastighetsagaren inte vill ha nagon forandring

- fastighetsdgaren har en bestédmd uppfattning om
planutformning och behovet av plan

- Fastighetsagaren har en bestédmd uppfattning om
standarden for vagar, VA, parker etc

- Tastighetsagaren har en bestédmd uppfattning om
kostnadsfordelningen

- Fastighetségaren planerar nybyggnad eller for-
saljning

- Tastighetsagaren ar ett byggféretag eller annan
byggintressent

Att fa tillstand en fornyelseplanering som bade till-
fredsstaller kommunens krav pa kostnadstackning och
fortatning och fastighetsagarnas varierande onskemal &ar
i manga fall inte mojligt. For att kommunens krav skall
kunna uppfyllas erfordras darfor att pa sikt flertalet
av de fastighetsédgare som ar mer eller mindre negativa
till en fortatning antingen fordndrar sin instéallning
eller séaljer hela eller delar av sin fastighet till
kommunen, byggintressenter eller enskilda personer som
ar positiva till en exploatering.

Faktorer som paverkar intresset for forsaljning ar.av-
giftsuttag, markvardestegring och den miljoforandring
som en fornyelse innebdr. Den naturliga generationsvax-
lingen medfor ocksd att fastigheter byter &agare. Infor-
mation, samrdd och samarbete ar faktorer som paverkar
fastighetsagarnas intresse for fornyelse eller forsalj-
ning.

Samordningen mellan denna forandring eller "markprocess"
och den formella detaljplaneprocessen kan rent princi-
piellt ske enligt foljande modeller.

- intresse for ett genomfdérande finns redan hos
fastighetsédgarna nar planarbetet initieras eller
sa sker en forandring fore den formella detalj-
planen

- en forandring sker successivt bade fore och efter
den formella detaljplanen.

Dessa bagge modeller redovisas nedan som sen resp tidig
detaljplan.



15.2 Model ler

Sen jlejtal jjflan

Produktionsforberedelser

Planprogram
Mognady
Samrad * Reell
Agarbyten detal j- Verk-
Forhandlingar plan stallig-
Planarbete Reell het
utformning av tomtin-
tomt indelning deln.

Ev.

expl

avtal

Sen detaljplan forutsatter att flertalet fastighets-
agare har ett klart intresse Tfor ett genomfOrande genom
egen nybyggnad, senare forsaljning av byggklara tomter,
overlatelser till barn etc. Huvuddelen av markforsalj-
ningarna och en vasentlig mognad har saledes skett fore
den formella detaljplanen.

Tomtindelningen har vid denna modell till stor del
diskuterats vid planlaggningen och avslutas formellt i
samband med eller omedelbart efter den formella detalj-
planen.

Om namnda intresse inte finns hos flertalet fastighets-
agare har kommunen i praktiken tre alternativ savida
inte kommunen Tforvarvar marken.

- kommunen avvaktar med den fortsatta planprocessen
till fastighetsagarna blir mer intresserade eller
har "byts ut". Ett satt som tillampats ar en myc-
ket lang forhandsremiss under vilken "mognad"
och &agarbyte kan ske.

- kommunen for anda fram planforslaget till fast-
stallelseprovning. Detta innebadr att en fortsatt
"markprocess' genom mognad, &garbyten etc maste
ske inom de delar av planomradet dar intresset ar

lagt. Med redovisad terminologi motsvarar detta
en tillampning av tidig detaljplan for dessa de-
lar.

- kommunen for fram vissa delar av planen till
faststallelse och om lansstyrelsen sa medger
undantar delar som inte ar "mogna" for ett plan-
genomforande. Ev kan i framtiden omradesbestam-
melser vara lampliga for undantagna delar.
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£id_i£ detal jjalan

Produktionsforberedelser

etapp ! etapp 2
Planprogram
Samrad
Mognad Fortsatt Verk-
Agarbyten Reell mognadspro- stallig-
Foérhand- detal j- cess, Reell het
lingar plan Agarbyten tomt-
Planarbete Forhandlinga indel-

Utformning av ning
tomt indelning

En vasentlig del av "markprocessen' genom mognhad, &gar-
byten och forhandlingar &terstar efter den formella
detaljplanen. Tomt indelningen ar vid tidig plan ett
viktigt instrument for information och mognad vid vil-
ken aven nya intressen t.ex for en hogre exploaterings-
grad och gemensamma anlaggningar kan beaktas om detalj-
planen ar tillrackligt flexibel. "Mark'- och utformnings-
processerna konfirmeras slutligt genom tomtindelningen
varvid aven fragan om anlaggningar for gemensamma behov
avgors.

Omréde_sb_es_tammel_se r - s_en_de t alj pl_an.

Om kommunen inte vill fora fram en plan eller en del av
en plan till faststallelseprovning pa grund av att
fastighetsagarna inte ar tillréackligt intresserade av
ett genomforande eller ett exploateringsavtal kan dessa
delar undantas fran faststallelse. Detta forutsatter
med nuvarande lagstiftning att lansstyrelsen medger ett
undantag.-

Ett framtida alternativ kan da vara omradesbestammelser
enligt PBL-83. Dessa ger viss planeringstrygghet men
inte byggnadsratt

Nar forutsattningar finns for ett genomfdorande kan
hs.rigenom en detaljplan relativt latt tas fram.

Omradesbestammelser kan ej tillampas for tidigare detalj-
planelagd mark savida inte aldre detaljplaner forst upp-
havs. Fornyelse kan emellertid aven vara aktuell inom
omraden utan detaljplan.
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Produkt ionsforberedelser

etapp etapp 2
Planprogram Kommu-
nens Samrad
Omrades- beslut Mognad Verk-
bestammelser om Agarbyten Reell stallig-
omrades Forhandlingar detal j- het
bestam- Planarbete
melser utformning av Reell
fastighets- fastig-
plan hets-

Det finns dock manga invandningar mot en tillampning av
omradesbestammelser pa detta satt.

- Omradet kan genom sin storlek vara olampligt att plan-
lagga med omradesbestammelser. (Omradet kan bestd av
nagra tomter. Kommentarer betraffande minsta storlek
saknas i PB1-83).

- Marken kan tidigare vara detaljplanerad vilket medfor
att omradesbestammelser ej far tillampas.

- Den formella plansituationen blir komplicerad genom

- detaljplan och fastighetspla.n for "klara delar”

- omradesbestammelser for "ovriga delar"

- detaljplan och fastighetsplan nar undantaget
delomrade blir "moget".

Detta torde vara svart att forklara for fastig-
hetsédgarna och medfdor extra administration.

- Om omradet gransar till en gata som skall byggas ut
kan ej gatukostnadsersattning kravas ut.

- Nar detaljplan faststalls &ar det tveksamt om ga.tu-
kostnadsbidrag for tidigare utbyggda gator kan utga.
I vart fall kan ej index eller rantekostnader debite-
ras. Tillampningen forutsatter darfor reglering av
gatukostnader via exploateringsavtal.

- Eftersom marken ej ar byggklar okar sannolikheten for
att marken forvarvas av byggintressenter eller tomt-
exploator .

Avvagningen om omradesbestammelser ar ett battre alter-
nativ an tidig detaljplan ar beroende av kommunens mal-
sattningar betraffande reglering av genomfdorandet och
forutsattningarna i det enskilda fallet.



15.3 Agarbyten vid 18g resp hog efterfrigan

Erfarenheter fran bla Taby och Karlstad ger stod for
foljande teser:

En viss markvardestegring som "katalysator™ &r nod-
vandig for en omfattande fornyelse genom fortatning
eller totalsanering i enskild regi (Jfr Sandblad
-74-, sid 38).

Vid hog efterfridgan och stort fortroende for kommu-
nens planlaggningsverksamhet uppstar tidigt en var-
destegring genom en okad efterfragan, (§fr Sandblad
-74 sid 166 och Johansson o Bods -81 sid 111). Detta
underlattar tidiga agarbyten och en tillampning av
sen detaljplan.

Vid en lag efterfragan eller osaker marknad ar det
sannolikt "att koparna 1 storre utstrackning behdver
sakerhet i1 form av en faststalld plan eller”en plan
under formell Tfaststéllelseprovning. Tidig detalj-
plan ar i dessa fall betydelsefull for att agarbyten
skall kunna ske.

Det finns en pataglig risk for att de spekulativa in-
slagen dkar vid tidiga forvarv fore planldggning. En
normal familj torde knappast satsa sitt sparkapital
eller lana pengar for kop av en fastighet utan att ha
sadkerhet for att fastigheten kommer att kunna bebyggas.
Alternativen sen detaljplan och omradesbestammelser kan
forvantas framja forvarv till byggintressenter eller
markexploatdrer

Omfattningen av forsédljningar till byggintressenter &r
beroende av gallande regler vid statlig lanegivning.

15.4 Behovs avtal?

Sen detaljplan forutsatter att flertalet fastighetsaga-
re ar intresserade av ett genomférande. Detta intresse
kan vara en form av garanti for ett genomfdrande.
Kommunen har ocksa mojlighet att traffa exploaterings-
avtal eller motsvarande med fréamst stdorre markégare
genom det kommunala planmonopolet.

Tidig detaljplan kan innebara att detaljplanen fores
till faststédllelse utan att det finns ett stoérre in-
tresse for fortatning fran fastighetsagarna.”Mojlig-
heterna att traffa exploateringsavtal i en sadan situa-
tion ar naturligtvis begrédnsade. Betydelsen av. exploa-
teringsavtal for smd exploateringar inom ett foérnyelse-
omrade analyseras nedan.

Det framtida alternativet omradesbestammelser - sen de-
taljplan torde normalt krava ett exploateringsavtal vid
detaljplanelaggningen for att full ersattning for gatu-
kostnader skall erhallas, (fr 15.2).
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Johansson och Bo6s (81) sid 110 redovisar variationer i
ambitionsnivan i nedanstdende figur. Motsvarande figur
ar publicerad av Sandblad (74).

Ambitionsniva
) 1ag

Genomforandeteknik Markpolitiska atgarder
Taxor Marknadsutveckl ing
Taxor, gavobrev pa gatumark Intresse for agofor-
och motsvarande hallanden
Exploateringsavtal utan krav Samling av markinnne-
pa statlig belaning havet till exploator
Exploateringsavtal, krav pa Samling av markinnehavet
statlig belaning och boende- till exploatdér och reg-
kostnadskontroll lering av markprisut-

vecklingen
kommunal upphandling av Samling av markinnehavet
bostadsomraden till kommunen eller mot-

H6g svarande

Sandblad (74) kommenterar Tfiguren.

"Tekniken vid fornyelseplanering bestar delvis av en
varierande ambition i1 regleringen av genomfdérandet be-
roende pa- skilda forutsattningar i olika delomraden vad
avser befintlig bebyggelse och agoforhallanden. Med
Okad ambition foljer storre krav pa markpolitiska in-
satser .

Fortdtning genom enstaka stycketomter kan hanf.dras till
den lagre ambitionsnivan, eftersom denna typ av exploa-
tering foretradesvis bedrivs inom delomrdden med splitt-
rade agoforhallanden och stor andel befintlig bebyggelse.
For fornyelseexploateringsomradena finns det emellertid
storre mojligheter att tilldmpa en hdg ambitionsniva
aven om det finns manga praktiska svarigheter. Markpo-
litiken i den enskilda kommunen &ar naturligtvis ocksa
beroende av den betydelse som fornyelsen &r planerad

att ha for kommunens totala bostadsforsorjning. Ju stor-
re produktionsandel, som fornyelsen har, desto vikti-
gare ar det att det produceras billiga bostader inom
fornyelseomradena.

Har kommunen den hodgre ambitionsnivan och kraver ett
exploateringsavtal med stdéd av kommunens planmonopol

ar sen detaljplan mest aktuell. Vissa mojligheter att i
praktiken fa till stand exploateringsavtal efter plan-
faststallelsen med byggforetag som kontinuerligt for-
varvar mark finns och beskrivs av Sandblad (78) sid 49.

Kommunens behov av en hdg amibitionsniva betraffande
markpolitiska atgarder och genomforandeteknik ar emel-



lertid beroende av risken for spekulation och kraftig
markvardestegring. Vid den hoga efterfragan pa smihus
och smahustomter som fanns nar Sandblad publicerade
sina rapporter "74 och 78" var en hog ambitionsniva
nddvandig for att begransa markvérdestegring och frifi-
nansierad bebyggelse utan priskontroll. FOor narvarande
galler andra forhallanden genom att i stort sett alla
smadhus finansieras med statliga lan.

Vid fornyelse av aldre villa- och fritidsbebyggelse-
omraden pad orter med svag efterfragan och darmed sam-
manhdngande prispress ar det inte lika nddvandigt med
en hoég ambition for att undvika negativa effekter i
form av spekulation och markvérdestegring.

I de fall kommunen tilladmpar den nya gatukostnadslag-
stiftning i byggnadslagen och tillampar full kostnads-
tackning vid uttag av gatukostnadsersattning och anlagg-
ningsavgifter for vatten och avlopp minskar utrymmet

for sk ofdrtjant markvardestegring.

Ett exploateringsavtal med en privat exploatdr inne-
haller emellertid &aven andra fragor av vasentlig bety-
delse tex formedlingratt, kontroll, tilldmpning av ko6-
pekontrakt enl ABS 82, l&agenhetsstorlekar etc.

I vart fall pa landsorten och vid ett kontinuerligt
gott samarbete mellan kommun och i orten verksamma
byggforetag torde det i allménhet finnas goda forut-
sattningar att vid en lag efterfragan pa smahus©och
tomter kunna traffa oOverenskommelse om dessa fragor
utan att stéd erfordras av det kommunala planmonopolet.
Byggforetagen ar dessutom ofta beroende av att kommunen
tillstyrker dispens fran markvillkoret.

Sammanfattningsvis kravs det normalt stdrre garantier
vid en stor efterfridgan pd. smdhus och smahustomter &n
vid en l1ag efterfridgan. Inom ramarna for den statliga
bostadspolitiken ar ambitionsnivan en kommunal malsatt-
ningsfraga.

Da det kravs garanti genom exploateringsavtal med stod
av kommunens planmonopol maste sen detaljplan tillam-
pas. | framtiden kan detaljplanen i vissa fall foregas
av omradesbestammelser.

15.5 Forutsattningar for en "markprocess™

Aldersstrukturen hos de boende &r en viktig faktor. "Om
man avser att ga in med omvandlingsatgarder &ar ratta
tidpunkten fdre den spontana generationsvaxlingen.
Darefter uppkommer nya bindningar som forsvarar en mer
generell 16sning”, (inladgg vid FOortatning av stadens
ytteromraden -82). En detaljplan kan komma for tidigt
eller for sent med hansyn till den naturliga genera-
tionsvaxlingen. | forsta fallet kan en anpassning ske
genom ett successivt genomfdrande.



Sen detaljplan mojliggdr i viss utstrdckning mognad och
agarbyten under planarbetet. Processen kan forlangas
genom en lang forhandsremiss eller uppehall under plan-
arbetet for att avvakta "battre" markagoforhallanden
En annan teknik kan vara att genom tidiga forrattningar
Oka intresset.

Om det ar svart att fa till stand en tidig "markprocess"
ar modellen tidig detaljplan ett alternativ. Intresset
hos fastighetsagarna for ett plangenomférande kan vid
tidig plan successivt forvantas oka efter den formella
detaljplanen bla pa grund av nedanstdende faktorer. En
forutsattning ar dock att det finns en efterfragan pa
smahustomter i orten.

- Agarbyten underlattas genom att kopare och sialjare
lattare kan motas om koparen har sdkerhet genom
en detaljplan som ar faststalld eller &ar under
faststallelseprévning.

- Ytterligare tid finns vid tidig detaljplan for en
naturlig generationsvaxling.

- Tomtindelningssammantraden och kommunens ev
forhandlingar om mark for allman plats, slant-
intrang och servitut for ledningar ger fastig-
hetsdgaren en naturlig mojlighet till sakliga
diskussioner och mycket konkret information
betraffande plangenomfdorandet.

- Planfragorna ar avgjorda och fastighetsagaren vet
att han forr eller senare debiteras kostnader for
gator, park och VA och far ett hogre taxerings-
véarde samt far uppleva en forandring av narmil-
jon.

- PBL-83 foreslar en begransad genomforandetid for
detaljplaner med konsekvenser for vardet efter
genomforandetidens utgang.

Om en kommun i framtiden valjer PBL-omradesbestammelser
som foljs av sen detaljplan finns det ocksa skal som
talar for att intresset for ett plangenomférande pa
sikt kommer att oOka. Skalen ar dock svagare.

- Agarbyten underlattas genom att kopare och saljare
lattare kan motas om kdparen har viss sakerhet
genom omradesbestammelser.

- Ytterligare tid finns vid omradesbestammelser for
en naturlig generationsvaxling.
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Den sk arghetskurvan redovisad vid kurser fr.o.m 1974
och publicerad av (Johansson o Bo6ds (-81) sid 111) ar
inte vetenskapligt underbyggd men &ar ett satt att popu-
lart beskriva hur fastighetsagarens installning andras
under planprocessen.

Det finns flera tankbara orsaker till att "argheten™
i Ffiguren successivt sjunker. Na.gra exempel:

Nar kommunens beslut betraffande detaljplan ar fattat
"l6nar™ det sig inte langre att vara "arg". Fastighets-
agarna har fatt tid att vanja sig vid forandringen och
ytterligare konkret information kan ha erhallits genom
forhandlingar, tomtindelning etc. Nya fastighetsagare
kan ha kommit till omradet genom att fastigheter salts.

Det finns en pataglig risk for att ett planarende fast-
nar pa toppen av den sk arghetskurvan om det dréjer
lange mellan program eller forhandsremiss och formell
planprocess. Planforslaget blir helt enkelt sa fyllt av



langvariga konflikter mellan kommun och fastighetsagare
att varken tjansteman eller politiker orkar eller har
mod att fora ett planforslag till faststallelseprdvning.

Om det ar svart att fa fastighetsagarna sd intresserade
att sen detaljplan gar att tillampa tyder arghetskurvan
pad att det ar battre att tillampa tidig detaljplan ev.
med vissa undantagna delar i stallet for att ligga kvar
i ett programskede eller i ett forhandsremisskede

15.6 Tillgang till relevant information vid plan-
laggningen

Det ar svart for en planforfattare att erhalla relevant
information om férutsattningar typ tomtstorlek, rivnin-
gar, ombyggnader, tillfarter, behov av gemensamma leky-
tor etc om fastighetsagarna vid planldggningen &r oin-
tresserade av ett genomfdrande eller endast onskar
mycket smd forandringar i omradet.

Det &ar dessutom vanligt att fastighetsagarna senare
andrar installning och vill ha fler tomter eller att
fastigheter saljs till personer eller bolag som vill
utnyttja fastigheterna for mer bebyggelse.

Brist pa relevant information om fastigheter med
"ointresserade' &gare kan medfora

- att onddiga hansyn tas till befintliga anlagg-
ningar och byggnader

- att gatusystemet inte ar lampligt med hansyn till
onskad tomt indelning

- att en okad fortatning som skulle kunna varit an-
gelagen med hansyn till kommunala malsattningar
och ekonomi motverkas av detaljplanen

- att en ny generation fastighetsagare efterfragar
lekplatser etc som inte tillgodosetts i detalj-
planen.

Planforfattaren kan visserligen erfarenhetsmissigt goéra
en beddmning om framtida onskemal om fortatning och
beakta dessa vid planlaggningen. Om fastighetsagaren
vid planlaggningen inte ar intresserad av fortéatning
uppstar emellertid en konfliktsituation. En hoég fortat-
ning innebar Ju konsekvenser i1 form av mer gator, par-
ker etc.

Ett satt att losa problemet med brist pa relevant in-
formation ar att tillampa tidig detaljplan med stor-
kvarter for sd&dana delomraden dar intresse for exploate-
ring saknas vid planlaggningstillfallet. Genom en sadan
teknik kan en del avgoranden flyttas fran detaljplanen
till tomt indelningen och i framtiden PBL-fastighetsplanen.
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15.7 Storkvarter i tidig detaljplan

Ett medvetet val av flexibelt storkvarter vid tidig
plan forutsatter att kommunen och lansstyrelsen accep-
terar en lagre grad av tidig styrning genom detaljplanen.

Det flexibla storkvarteret ar lampligt for kvarter for
vilket det finns alternativa losningar betraffande for-
tatningsg'rad, trafikforsoérjning och olika former av ge-
mensamma anlaggningar.

E6r att ett sa bra underlag som mojligt skall erhallas
for tomtindelning eller motsvarande bor laget for lo-
kalgator m m som endast forsorjer storkvarteret inte

ldsas i den formella detaljplanen.

Andring av kvartereavEranf£n_infen vid_ PBIM-f a st iMi e ts £1 an

Eor att undvika att storkvarteret far gemensamhetsan-
laggningar som blir for stora eller omfattar *lokal-
gator mm" som normalt &r allman platsmark kan i samband
med torotindelningen och i framtiden PBL-fastighetsplan
en reglering ’'ske sa att aktuell kvartersmark far status
som allman platsmark.

En &ndring av kvartersavgransningen vid tomtindelningen
kan for narvarande ske genom en sk avstadningsplan kom-
binerad med ett exploateringsavtal och i framtiden

genom PBL-fastighetsplan handlagd som enkel detaljplan.

Andringen bor ske fére utbyggnad av eventuell lokalga-
ta inom storkvarteret. Kommunens beslut betraffande
forbindelsepunkt dvs avgransning mellan allmanna och
enskilda VA-ledningar kan harigenom anpassas efter de
nya forhallandena.

Utb_yggnad_ _av_"l"okal_gat_ or m_m_» - exjoljoaterijigsavt_al

Vid exploateringstavling och entreprenadupphandling av
flerbostadshus ar det relativt enkelt att reglera ut-
byggnad, standard och ©6vergang till kommunal forvalt-
ning genom ett exploateringsavtal eller om detta redan
ar traffat i ett senare kompletterande avtal.
Motsvarande exploateringsavtal kan traffas med enskilda
fastighetsdgare om de &r intresserade av att lokalgata
och ledningar blir allmanna. Detta kan utformas pa oli-
ka satt:

Exploateringsavtal direkt med fastighetsagarna

Mark

1 Kommunen forvarvar marken for lokalgata m m genom
gava eller kop.

Anlaggningar

2a Kommunen eller en eller flera byggintresserade fas-
tighetsagare atar sig att bygga gata, ledningar m m.
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2b Varje fastighetsdgare attar sig att svara for sin
andel av kostnaderna reducerad med hansyn till
attagande betraffande byggande.

2c Fastighetsédgare som bygger allman gata, ledningar
etc far ersattning for de kostnader som Overstiger
hans andel.

Ansvar

3 Exploateringsavtalet bor normalt utformas utan soli-
dariskt ansvar och med individuella sékerheter.
Exploateringsavtal med solidariskt ansvar bdr endast
ifragakomma nar marken enbart ags av yrkesexploator-
er eller om flera fastighetsdgare gemensamt onskar
svara for byggandet.

Exploateringsavtal genom samfallighet

4 Ett utvecklingsalternativ ar att en exploaterings-
samféallighet bildas som forhandlar med kommunen och
traffar exploateringsavtal.

Om fastighetsagarna inte vill traffa exploateringsavtal
och medverka till en utbyggnad av en lokalgata enligt
kommunens standard utan istallet sjalv bygger ut anlagg-
ningen och svarar for driften kan framtida problem
uppsta. Det finns exempel pd att vid motsvarande fall
nya fastighetsdgare krévt att kommunen Overtar lokalga-
tor vilket medfort komplikationer och langvariga kon-
flikter.

Problemen kan motverkas genom vél forankrade principer
for kommunens ansvar for gatusystemet. Ett annat séatt
ar att kommunen vid tomtindelningen genomfdér en plan-
andring av den gemensamma lokalgatan till allmdn plats-
mark och med hjalp av gatukostnadsersattning finansie-
rar en utbyggnad.

Om en for storkvarteret intern lokalgata blir klar se-
nare an o6vriga gator i stadsplaneomradet kan utdebite-
ring av gatukostnadsersattning ske i tvd. etapper. Vid
etapp ! erlagger fastigheter vid lokalgatan ersattning
for de ursprungliga gatorna i detaljplaneomradet
Ersattningen bor enligt gdllande praxis (Gatukostnader,
Kommunférbundet -82) reduceras med héansyn till uppskat-
tade kostnader for interna lokalgator eller andra ge-
mensamma ldésningar. Vid etapp 2 erléggs, gatukostnadser-
sattning for de interna lokalgator m m som senare bli-
vit allménna.



15.8 1985 ars forslag om exploateringssamverkan

Forslaget till lag om exploateringssamverkan m m
(Exploateringssamverkan-83) ar avsett att utgdra en
grund for samverkan inom omradden med splittrade mark-
agoforhallanden framst vid fornyelse av aldre villa- och
fritidshebyggelseomraden och vid fritidsomraden. Efter
ansOkan kan fastighetsbildningsmyndigheten enligt lag-
forslaget meddela exploateringsbeslut som narmare re-
glerar villkoren for en exploateringssamverkan och bil-
dandet av en sa kallad exploateringssamfallighet.

Exploateringssamverkan -83 forutsatter att kommunen
medgett detta genom omradesbestammelser eller bestam-
melser 1 detaljplan.

Exploateringssamverkan paborjas formellt genom ansotkan
om exploateringssamverkan som sa smaningom leder fram
till bildande av en exploateringssamfallighet. Exploa-
teringssamverkan kan forberedas tidigare genom att fas-
tighetsagarna i omradet sluter sig samman och tar for-
beredande kontakter med kommunen och fastighetsbild-
nings myndigheten .

A_-vtal _om_ex _piloa.t_er_ings_samve_rkan

Fastighetsbildningsmyndigheterna efterstravar normalt
administrativt enkla ldsningar traffade i samforstand
med bertrda parter. Fastighetsbildning grundas darfor
ofta pa frivilliga avtal. Exploateringssamverkan torde
inte innebara nagon skillnad fran denna princip utan sa
fort som forutsattningar finns for ett avtal om exploa-
teringssamverkan torde det vara i sakdgarnas intresse
att detta uppréattas.

Tva ,alt_e rnat_iv_t il | _genomfor_and_e

Genomforandet av en foreslagen exploateringssamverkan
kan ske genom ett samverkansavtal eller helt eller del-
vis genom tillampning av den foreslagna lagstiftningen.

| forsta fallet traffas samverkansavtal mellan fastig-
hetsagarna om fordelning av byggklar mark eller penning-
likvid och om Ovriga gemensamma fragor. Fo6rdelning kan
lampligen ske efter tidigare markareal eller véarde. Den
foreslagna lagstiftningen ar ett bra stod for att fa
till stand ett avtal.

Genomforandet i Ovrigt regleras antingen med indivi-
duella exploateringsavtal med &garna till de utskiftade
lotterna enligt samverkansavtalet eller enbart genom de
lagreglerade genomférandemedlen. Vid byggnadsplan eller
motsvarande bodr en gemensamhetsanlaggning eller vagfo-
rening vara huvudman fOr vagutbyggnaden. Nar ev ny de-
taljplan faststallts eller eventuellt tidigare genom-
fors markregleringarna genom forrattning.



I andra fallet regleras genomfdorandet 1 stdorre ut-
strackning genom forrattning. Om kommunen eller ev
lansstyrelsen bedomer att sa ar erforderligt traffas
exploateringsavtal med exploateringssamfalligheten.

Sistnamnda alternativ synes ha fordelar nar det &r
lampligt att exploateringssamfalligheten skall ha mer
omfattande arbetsuppgifter t.ex

- nar lagre kostnader kan erhallas genom samordning av
markarbeten pa allman platsmark, U-omrdden och kvar-
tersmark

- nar det ar lampligt att bebyggelsen genomfdérs av en
huvudman pa grund av bebyggelsens karaktar men mark-
dgarna inte vill eller kan séalja marken fdre planlagg-
ningen till exploatér eller kommun.

- nar fastighetsagarna sjalva onskar bygga ut gatorna
pd. grund av att Overenskommelse inte kan traffas om
exploateringsavgiftens storlek i exploateringsavtalet

- nar fastighetsagarna vill forsalja tomtmarken gemen-
samt t ex av rattviseskal, eller for att fa ett
battre forsaljningspris

15.9 Jamforelse mellan exploateringssamverkan -83,
och storkvarter i en tidig detaljplan

Tillampning av exploateringssamverkan -83 och storkvar-
ter i tidig detaljplan ar bagge alternativ till en kon-
ventionell fornyelseplanering med last detaljplan.
Metoderna har emellertid skilda egenskaper.

Omraue_ for samverkan

Expl.samverkan -83 innebédr att det blivande detalj-
planeomradet eller delar av detaljplaneomradet utgor
samverkansomrade. Det kan vara aktuellt att ta in mark
utanfor detaljplaneomrddet i samverkansomradet t.ex vid
en fritidsexploatering.

Vid tillampning av storkvarter &r samverkan begransad
till kvarteret.

Vardeut j amning

Expl.samverkan -83 medfdr vardeutjamning genom att
marken l&ggs 1 en gemensam pott.

Enligt for nérvarande géllande praxis varderas byggnads-
tomt och tomt for gemensamhetsanlaggning enligt samma
principer. | ett storkvarter sker darfor en begrénsad
vardeutjamning mellan mark for gemensamma behov och mark
for byggnadstomter. NAagon vardeutjamning mellan olika
exploateringstatheter erhalls inte.



| samtand med PBL-83 foreslds andringar i expropria
tionslagstiftningen innebarande att allmdn platsmark kan
Iésas till ett genomsnittsligt markvarde for saval
kvarter som tomtmark. Markkostnaderna fordelas genom
gatukostnadsbidraget. En sddan ny teknik innebar viss
vardeutjamning &ven vid en konventionell planldsning.
Den hojda nivan pa gatukostnadsbidraget kan dock med-
fora att forslaget kan vara svargenomforbart

Behovet av ett vardeutjamningssystem ar naturligen
mindre om vardestegringen genom planlaggning ar begran-
sad genom en lag efterfragan pa smahustomter eller en
hog niva pa kommunens VA-anslutningsavgifter och gatu-
kostnadsbidrag.-

Oi ritresser ade_ fa_st_ighe tsagare

Fastighetsagarnas intresse av att utnyttja eller for-

salja erhallna byggratter paverkas av att de blir be-

talningsskyldiga for gator och VA och av att de kan fa
ta del av ev vardeutfall genom planléggningen.

Expl.samverkan —83 medfdor att exploateringssamfallig-
heten har ratt att l18sa in fastigheter som ej deltar.

Fastighe_ts]igarnas _ins_a_tser_o_ch_irifl_yt ande_

Vid storkvarter i en tidig detaljplan erfordras rent
teoretiskt inga aktiva insatser av fastighetsdgarna.
Fastighetsagarna "tva.ngsanslutes™ till en utbyggnad av
allman platsmark och kommunalt VA enligt principerna
vid det traditionella systemet for planlaggning-
plangenomférande. Kommunen kan sédgas ta en del av det
ekonomiska ansvaret genom gatukostnadslagstiftningens
regler och genom enhetstaxor for VA.

Expl.samverkan -83 innebar att fastighetsagarna far“ett
stort inflytande pa planlaggning och plangenomférande
genom att de &ar valorganiserade. De maste ta egna be-
slut om deltagande och kan genom exploateringsavtal och
ratt till inlésen fa ett storre ekonomiskt ansvar.

Problem _kan upptréda om fastighetsédgarna vid ex-
ploateringssamverkan har mycket olika erfarenheter av
exploatering.

Olika tillampningsomraden

Av ovanstaende framgar att exploateringssa.mverkan™med-
ger storre mojligheter for fastighetsagarna att paverka
planlaggning och plangenomforande och &r sarskilt lam-
pat i situationer nadr det finns en relativt siker”
efterfragan pd smdhus. Vidare erfordras att huvuddelen
av fastighetsagarna ar aktiva och iIntresserade fore
planlaggningen.

Storkvarter i en tidig detaljplan ar en lamplig metod
nar problemet med vardeutjamning &ar begransat genom att



planens vardehdjande effekt ar 1ag eller genom att den
nya planen medfdr ett likartat utnyttjande inom olika
delar av omradet. Metoden erfordrar mindre engagemang
av fastighetsagarna fore planlaggningen.

Det finns risk for att vissa kommuner kommer att anvi-
sa exploateringssamverkan -83 som en lamplig metod .for
omraden som kommunen anser vara for svara och for dyra
for konventionell planlaggning. En ny lagstiftning far
emellertid inte anvidndas for att rattfardiga Dristande
kommunal initiativkraft vid fornyelse av aldre omraden



DEI

FORNYELSE UTAN STOD AV NY BEBYGGELSE

Denna del beskriver den svara men allt viktiga-
re stadsbyggnadsuppgiften - fornyelse av den
yttre miljon utan drivkraft frdn nybyggnads-
verksamhet och hur ett plangenomforande kan ske
med och utan stdéd av avtal.
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16. KVARTERSFORNYELSE

Kvartersfornyelse (82) anger sex atgardersomraden som
kan vara aktuella i samband med kvartersfornyelse

- utemiljo i kvarteret
- parkering

- bostadsgator

- gemensamma lokaler

- avfallshantering

- energi

16.1 "Arg-gruppen' om kvartersfornyelse

Representanter fran de statliga verken Bostadsstyrelsen
Lantmateriverket och Planverket har ingatt i en arbets-
grupp for grannskapets fornyelse, Arg som 1982 utarbe-
tade en rapport om kvartersfornyelse for stadsfornyel-
sekommitten.

Rapporten behandlar framst &aldre bostadskvarter med
hyreshus fran 1800-talet och fram till 1950-talet. '"De
karaktariseras bla av att fastigheterna ar tamligen sma
och inrymmer fa funktioner utdver lagenheterna. Ago-
forhallandena inom ett kvarter ar ofta splittrade.
Dessa bostadskvarter uppvisar ofta miljomassiga eller
tekniska brister. Senare bebyggda bostadsomraden ar
ofta byggda i storre forvaltningsenheter och problemen
ar av annat slag".

Enligt rapporten har det trots att fornyelseatgarderna
ar angelagna faktiskt genomforts valdigt lite. ""Kommun,
fastighetsagare och boende ar de viktigaste parterna
som kan fa till stand kvartersfornyelse, men de har
olika utgangspunkter och forutsattningar att paverka
fornyelseatgarderna'.

Problemen och intressenternas mojligheter att agera och
paverka analyseras vid de olika atgardsomradena. Vidare
anges en rad forslag som skulle underl&tta parternas
agerande.

Rapporten &ar val genomarbetad och visar hur kvarters-
fornyelse kan underlattas.genom andringar i gallande
regelsystem. De andringar som foreslads ar en kombina-
tion av 'piska och morot", dvs olika former av krav
respektive formanlig finansiering.



16.2 Kommunens ansvar

En kvartersfornyelse kan paborjas genom initiativ fran
enskilda fastighetsagare eller hyresgastfdéreningen utan
kommunala insatser eller patryckningar. | praktiken
kravs dock ofta ett kommunalt engagemang. Ett vanligt
hinder &ar dock att ingen kdnner ansvar.

Kommunernas stora ansvar och styrmojligheter vid stads-
byggandet kan medfdra att fastighetsagare och hyres-
gaster upplever att kommunen inte bara har ett ansvar
for att allman platsmark i stadsplan genomfdrs utan
aven for all yttre gemensam miljoé eller miljé som borde
vara gemensam.

Kommunen kan & sin sida vilja begransa sitt ansvar till
allman platsmark och sarskilt till allmdn platsmark i
stadsplan for vilken kommunen har ett formellt ansvar
enligt byggnadslagen.

Det traditionella systemet i stadderna har varit att ge-
mensamma behov skall tillgodoses utanfdor kvarteret av
samhédllet. Borgerskapet, staden eller kommunen har
svarat for byggande och underhall. Forst i slutet av
1960-talet fanns det legala moéjligheter att bilda den
typ av samfalligheter som varit vanliga pa landsbygden.

Dessa har framst tillampats for smahusomraden varvid
exploatdéren har byggt anlaggningar och initierat
bildande av gemensamhetsanlaggningar for anlaggningar-
nas forvaltning.

Den historiska traditionen torde ha bidragit till det
motstand som ibland finns mot kommunala eller enskilda
initiativ till kvartersfoérnyelse

Ett kanslomassigt motstand mot samverkan och radsla for
konflikter kan vara en orsak till att det ibland kan
vara svart att fa fastighetsagare att ta initiativ till
en kvartersfornyelse eller att ta pad sig den ofta otack-
samma rollen att vara den drivande kraften.

Radslan for konflikter med fastighetsédgare och boende
torde ocksa vara en orsak till att kommunerna kanner

tveksamhet till att ta initiativ till olika former av
fornyelse av den yttre miljon.

Den stréanga prioritering av kommunens arbetsuppgifter
som ibland & en foljd av kommunernas ekonomiska
problem gor det svarare att motivera nya kommunala
initiativ. | andra sidan kan en satsning pa ombyggnads-
verksamhet och fortatning skapa nya motiv for ett kom-
munalt engagemang i fornyelsen av den yttre miljon.

Kommunens personalresurser for fornyelse torde ofta
mer vara en fraga om effektiv organisation an personal-
dimensionering.

Kommunen kan fa till stand ett plangenomforande genom
overenskommelser med fastighetsagarna eller genom

direkt tilldmpning av lagreglerade styrmedel.
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Initiering av kvartersfornyelse genom
o6verenskommelser

Kommunen kan agera pa& mycket olika satt for att fa till
stand overenskommelser om kvartersfornyelse. Nedan re-
dovisas ett exempel

3]

2)

Som grund for kommunens agerande ar det viktigt
med en iInventering av aktuella kvarter med han-
syn till behov och lamplighet av kvartersfor-
nyelse och en gemensam kommunal malsattning be-
traffande vilka kvarter som bor fornyas.
Inventering och gemensam malsattning ar dock
inte nodvandiga. Viktigast ar att kommunen age-
rar.

Kommunen kan agera pa olika satt samtidigt.
Den kan systematiskt fora en dialog med fastig-
hetsagarna (2a). Det ar ocksa viktigt att bevaka

nya forutsattningar och att utnyttja dessa innan
det ar for sent. (Se 2b nedan).

2a) Initiering av dialoger med fastighetsagarna kvar-
tersvis betraffande genomfdorande av kvartersfor-
nyelse. Hjalp med samordning, Fforhandlingar, kon-
takter med hyresgastforening, l1aneberakningar,
skissforslag, myndighetskontakter m m. (bygg-

nadsnamnd, formedlingsorgan, lansbostads-
namnd, renhdllningsverk, VA-verk etc).

Dialogerna avslutas med att Overenskommelser
traffas om ett genomfdrande ev med kommunen
som part. Nagon form av plangenomforandeav-
tal upprattas. Vid splittrade &agoforhallande
ansOker IiIntresserade Tfastighetsagare om
anlaggningsforrattning. Genomfdrandeavtalet
kan ev utformas som en ansdkan.

Dialogerna underlattas om kommunen har en god
kunskap om de ekonomiska forutsattningarna och
kan formedla denna till fastighetsagarna.
Erfarenhetsmassigt underlattas en dialog om det
i kommunen finns goda exempel pa kvartersfor-
nyelse.

2b) Bevakning av andrade foOrutsattningar for kvar-
tersfornyelse t.ex genom att fastigheter
byter &agare, att nagon fastighetsagare vill
bygga om eller att krav stalls om forbatt-
rad avfallshantering.

Vid andrade forutsattningar paskyndas en
dialog med fastighetsagarna for ett plange-
nomfOrande enligt punkt 2a ovan.Om ett ge-
nomforande inte omgdende ar lampligt traf-
fas oOverenskommelser om framtida deltagande
i en kvartersfornyelse och utfdérande av ak-
tuella arbeten s3a att inte en framtida



kvartersfornyelse forsvaras. Fxempelvis kan
en ombyggnad av saval gard som byggnader
till en fTastighet forsvara eller omojliggo-
ra en senare samordnad gardssanering.
(Overenskommelser av denna karaktar kan
dock ha begrénsad juridisk giltighet vilket
maste beaktas).

2.17.nM.aSl.he.t_edlber_pals_siv_ijte t?

Vid olika kontakter i samband med detta FoU-projekt har
projektledaren mott en stor resignation och misstro

till m6jligheterna att genomfora en mer omfattande Tfor-
nyelse av den yttre gemensamma miljon. Detta kan bero pa
att nedanstaende grundlaggande kritierier inte i till-
racklig utstrédckning uppfylls. Kriterierna har delvis
samband med varandra.

Angelagenhet - hur angeladgen uppfattas atgarden av be-
rorda parter.

Tekniska finns det lampliga tekniska ldsningar

l6sningar och idéer som svarar mot behoven.

Finansiering - kan atgarden finansieras pa acceptabelt
satt.

Lénsamhet - ar 1investeringen tillrackligt 1dnsam med
hansyn till hyressattning, efterfragan
etc.

Det ar dock troligt att i manga fall hindras ett genom-
forande av dalig kunskap om tekniska losningar, finan-
siering och lonsamhet. Erfarenheter fran Goteborg pu-
blicerade av Cedervall (83) tyder pad "-att en kvarters-
fornyelse i flertalet fall kan finansieras med statliga
1an och bidrag, "-att kapitaltjanstkostnaderna tacks av
mattliga hyreshojningar™ ( i genomsnitt ca ! kr per kvm
lagenhetsyta och ar), och "-att kvartersfornyelse kan
medféra en mer ekonomisk forvaltning”. Ekonomin kan
forbattras genom gemensamma anlaggningar for avfalls-
hantering, gemensam anslutning av dagvatten, gemensam
varmevaxlare for fjarrvarme och gemensam forvaltning av
garden. Hyresgasterna ar ocksa ofta aktsamnare vid en
hogre standard. | vissa fall kan en mer ekonomisk f6r-
valtning t.o.m kompensera de Okade kapitaltjanstkostna-
derna sia. att en hyreshoéjning inte erfordras.

"Olonsamhet™ synes vara ett vanligt argument nar
motstand eller ointresse framst beror pa allman passi-
vitet eller principiellt motstand mot ldsningar som
medfor samverkan. Det &ar darfor viktigt att kommunen
skaffar sig kunskap om de fastighetsekonomiska forut-
sattningarna for kvartersfornyelse



16.4 Initiering av kvartersfornyelse genom direkt
tillampning av lagreglerade styrmedel

Kvartersfornyelse (82) redovisar en rad styrmedel sasom

Forelaggande att vidta forbattring enligt byggnadslag-
stiftningen.

Foreskrift i stadsplan (vid PBL-fastighetsplan)
Officialintiativ till anl&aggningsforrattning.
Expropriation.

Forkop.

etc

Dessa kan anvandas for att tvinga fram en kvarters-
fornyelse

Centrala verk och departement har &gnat stor kraft at
att gora olika styr- och genomforandemedel som finns i
lagstiftningen effektiva. Det ar emellertid viktigt att
detta inte leder till att tvangsmojligheterna overbeto-
nas nar lagstiftningssystemen beskrivs. All fornyelse-
verksamhet bygger i forsta hand pa en positiv samverkan
och oOverenskommelser mellan fastighetsdgare, boende och
kommun.

De namnda styrmedlen befinner sig ibland pa en '"tabu-
hylla™ i kommunerna. Pi. tabuhyllan finns styrmedel som
tjanstemannen kan lasa om och g& pa kurs om men inte
kan anvanda annat an mdjligen i yttersta noédfall i myc-
ket angelagna projekt.

Orsaken till att ett styrmedel ar placerat pa en kom-
muns "‘tabuhylla™ ar en mycket viktig fraga. Fn hypotes
ar att detta inte enbart beror pi. politiska varderingar
utan i hog grad &ar beroende av intresse och kunskap hos
ledande aktorer. (Ju storre kunskap och intresse som
finns ju mer positiv ar man ofta till att tillampa
styrmedel om samforstandslosningar inte kan uppnas.)

Det danska systemet for gardssaneringar redovisas
nedan. Det &ar ett konsekvent system for styrning genom
ett kommunalt engagemang och kan ge impulser for en
svensk utveckling.

16.5 Jamforelse med danska styrmedel

Om man tar del av erfarenhetsmaterial om kvartersfoér-
nyelse och diskuterar med praktiker &ar det latt att

tro att kvartersfornyelse ar en utopi 1 Sverige men att
battre forutsattningar finns 1 Danmark. En mer nyanserad
bild betraffande skillnaden i forutsattningar ar dock
viktig.

6-alrd_s_sanej™i_ng_i_K_ope_n]iamn
Ett forslag till gardssanering utstalls och faststalls

av Kopenhamns kommunstyrelse. Kommunstyrelsen beslutar
att gardssanering skall ske enligt forslaget. | kraft



av detta beslut far fastighetsidgarna foreldggande om

att sanera sina gardar. Fastighetsagarna ges en tid att
utfbra arbetena. Om inte arbetena utforts inom denna

tid kan kommunstyrelsen lata utfora arbetena for
fastighetsdgarnas rakning och foérdela kostnaderna mellan
dem. Detta ar for narvarande det normala tillvagagangs-
sattet.

Nar kommunen utfdr arbetena for fFfastighetsagarnas rak-
ning star kommunen till tjanst med att lana ut pengar
till anlaggningskostnaderna. Amorteringstiden ar 10 ar
och rantan bestédms av kommunen. Fo6rdelningstalen mellan
fastighetsagarna bestéms av kommunen i enlighet med
fastigheternas bruttovaningsyta

Kommunen och staten subventionerar verksamheten genom
ersattning for rivna gardsbyggnader och genom att kom-
munen vid avbetalningen tilld&mpar sin iInterna réanta.

Kostnader for skotsel och underhall utom sopavgifter
fordelas ocksd i forhallande till bruttovaningsytan. Om
inte fastighetsagarna sjalva utser en person som skall
ansvara for skotsel och underhall av gardsanlaggningen
sker detta genom kommunens fodrsorg och kostnaderna tas
ut av fastighetsagarna.

Liknande system tillampas &aven i Arhus och ndgra andra
danska stéder.

Jamforelser

Kbépenhamns kommunstyrelses utstéllning och beslut om
gardssanering kan jamforas med detaljplan och en
framtida PBL-fastighetsplan som fdreskriver en
gardssanering.

Gardssanering kan i Sverige genomfdoras pa kommunalt
initiativ med eller utan stéd av detaljplan. Detta kan
ske genom byggnadsstadgan (63 § 4 mom), genom avtal vid
dispensgivning m m och genom att byggnhadsnamnden tar
officialinitiativ till anlaggningsforrattning.

Sistnamnda fall paminner om den danska kommunens ratt
att efter viss tid genomfdra en sanering.

Ett viktigt forhdllande &ar Kopenhamns kommuns install-
ning till ett genom sarskild planlaggning malmedvetet
och kontinuerligt arbete med gérdssaneringar. De genom-
forda gardssaneringarna i Sverige tycks pa motsvarande
satt framst vara ett resultat av ett aktivt kommunalt
engagemang. En skillnad &ar dock att genomforandet i
regel inte skett genom ny planlaggning.

Fas-tjighetsdga.rnas, hyresgasternas och kommunens_intressg

Fastighetsagarnas intresse for gardssanering kan varie-
ra t.ex enligt fdljande.

(&) - negativ och kommer att utnyttja varje mojlighet
till besvar



(b) - negativ men kommer att acceptera kommunens beslut

(c) - likgiltig bara kostnaderna tacks av hyreshéjningar
(d) - helt passiv

(e) - intresserad men orkar inte driva fragan

(f) - mycket intresserad och vill driva fragan.

Fastighetsagarnas intresse paverkas aven av hyresga-
sternas intresse av miljoforbattring och installning
till hyreshojning for att tacka kostnaderna for gards-
sanering. Fastighetsagarna kan knappast ha intresse att
genomfora en sanering mot sina hyresgasters o6nskan om
det inte finns starka ekonomiska skal for detta.
Fastighetsagarnas erfarenheter fran eller kannedom om
andra kvartersfornyelseprojekt &ar ocksa vasentlig.

Erfarenheter redovisade av Malmé stadsingenjorskontor
(Borje Johansson) tyder pa att en fin gard kan bli ett

konkurrensmedel vid Overskott pi. lagenheter.

Nuvarande svenska system for att fa till sti,nd gemen-
samhetsanlaggningar kan beskrivas som en kombination av
"morot"” och 'piska"™ for att aktivera fastighetsagare a
till e. Risken med detta system ar att fastighetsagarna
eftersom de inte alla ar mycket intresserade och vill
driva fragan dels motarbetar en snabb beslutsprocess
och ett snabbt genomfdorande dels efterstravar “minimi-
I6sningar' .

Det danska systemet med kommunen som byggherre enligt
ovan staller mindre aktivitetskrav pa fastighetsagarna.

Kvartersfornyelse (82) goér en sammanfattande beskriv-
ning av det danska boendes installning. Denna synes
Overensstamma med svenska erfarenheter och &r ganska
“"naturlig".

“"Normalt kommer en mindre andel av de boende till in-
formationsmotet och engagerar sig. (5—10" angavs som
normalt). Ibland moter man motstand fran de boende. De
aldre ar mest negativa. Det ror sig dels om radsla for
att det skall bli mera spring och brak pa gardarna, dels
om radsla for hyreshdjningar. En annan vanlig orsak

till en negativ installning ar att de boende har svart
att forstd sig pa arkitekternas ritningar. Erfarenheterna
visar dock att de som varit negativa till gardssane-
ringen andrar asikt efter genomforandet. Detta bekraf-
tas av sociologiska undersokningar som man gjort."

Utre~kiNin.g_av_ _dejt £ve_nska £yst_emet_e nli~gt_ d_anslc mo_dell

For att fa ett system som ar snarlikt det danska synes
en utveckling av anlaggningslagen narmast vara aktuell
eftersom fastighetsagarna sjalva skall svara for for-
valtningen.

Syssloman kan enligt nuvarande lagstiftning utses om
styrelsen ej &ar beslutsmassig. En utveckling iInnebaran-
de att kommunen kan tillsatta eller foresla lansstyrel-
sen tillsatta syssloman oavsett om styrelsen éar



beslutsméssig eller ej ar ett satt att stirka gemensam-
hetsanlaggningens styrelse som genomfdérandeorgan. Hari-
genom skulle ungefar samma effekt och garanti for ett
genomforande kunna erhdllas som vid kommunalt huvudman-
naskap. Ev. skulle detta kunna ske enligt danskt modns-
ter efter det att fastighetsagarna fatt chansen att
under en kort tid sjalva forst genom sin styrelse ge-
nomfora fornyelsen.

En kommunal syssloman utan kostnad kan vara ett satt
for kommunen att stdédja verksamheten. Kommunen stédjer
ibland vagforeningar genom att skoéta deras administra-
tion, projektering, upphandling etc. och en motsvarande
teknik &r ett alternativ.

Den svenska kommunen kan inte som i Danmark pa fastig-
hetsadgarnas bekostnad utan deras medgivande svara for
skotsel och underhall. En sa&dan kommunal forvaltning
motsvaras narmast av tidigare foreslagna utveckling av
tekniken med syssloman.

Om fastighetsagarna i Danmark sjalva utser en person

som svarar for underhall och skotsel och fordelar kost-
naderna harfor mellan sig har detta likheter med svensk
lagstiftning betraffande forvaltning av samfalligheter

16.6 Samordnad férnyelse av gardar och gaturum

Kvartersfornyelse avser inte enbart gardar utan kan
aven avse narliggande bostadsgator (lokalgator).

Den indelning i1 allman platsmark och kvartersmark som
av tradition géller i den gamla staden ar mycket
statisk och binder planering och genomfdérande. 1 en
stad borde rimligen finnas ytor som ar halvallmdnna -
halvprivata. Typiska exempel &ar - gemensamma gardar som
aven kan fungera som en gangpassage for en storre all-
manhet, avstédngda gator som fungerar som de angransande
fastigheternas narlekplats och "grénlunga'™ och som bor-
de skotas av dessa men som &aven utgor en allman gang-
passage .

Sadana mellanzoner kan synas lite administrativt - juri-
diskt obekvama men Oppnar en ny "dimension”™ for stads-
fornyelsen.

PBL-83 foreslar att stadsplan och byggnadsplan samman-
slas till ett institut - detaljplan. Huvudmannaskapet
for allman platsmark skall anges i planhandlingarna. En
utvecklingsméjlighet ar att for en detaljplan anges
bade kommunalt och enskilt huvudmannaskap for olika de-
lar av den allménna platsmarken.

Nuvarande teknik innebar att mellanzonerna fdrdelas
mellan kvartersmark, allman platsmark eller X-omraden_._
Tillampningen av X-omrdaden forutsatter att kommunen 106-
ser servitut och ansvarar for utbyggnad och forvalt-
ning.
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For att fa en mindre strikt uppdelning kan en plan-
laggning ske av mellanzoner som allmdn platsmark med
enskilt huvudmannaskap medan normala gator och parker
forvaltas av kommunen. Finns det flera fastighetsagare
som hor delta i den enskilda forvaltningen kan den

ske gemensamt.

Ett alternativ med "enskild" allmdn platsmark har en

rad for och nackdelar. En detaljplan med "enskild"™ all-
man platsmark markerar att det ar ett allmdnt intresse
att anlaggningen kommer till stand men att den inte ar

av sadan karaktar att det ar naturligt att kommunen har
forvaltningsansvaret. | anlaggningsbeslutet kan fore-
skrivas att marken skall vara tillganglig for allmanheten.

Alternativet kan tillampas pa manga olika. satt.

Om kommunen t.ex Overlamnar forvaltningen av en av-
stangd gata till fastighetsdgarna kan dessa eventuellt
kompenseras genom kommunalt bidrag for den allmanna
gangtrafikens andel av underhallskostnaderna.

"Enskild" allman platsmark torde gora det lattare att
arbeta med ett grannskap som funktionell enhet utan
hansyn till befintlig fastighetsindelning och kvarters-
avgransning. Detta kan 1 vissa fall leda till ett ef-
fektivare markutnyttjande. FOrtatning med ny bebyggelse
skulle kunna ske pad mark som frigjorts genom att friy-
tor, parkering etc samordnats eller erhallit storre ka-
pacitet och attraktivitet genom upprustning.

Finansieringen av nya enskilda anlaggningar kan ske ge-
nom avgifter till en samfallighetsfdérening. Om en for-
tatning ar ett resultat av en battre samordnad markan-
vandning torde en del av véardeutfallet genom fortat-
ningen via exploateringsavtal ocksa kunna anvandas for
gemensamma anlaggningar.

Ett intresse for denna typ av mer komplicerade fdrnyel-
seprojekt kan kanske finnas i framtiden nar “enklare"
centrala fortatningsprojekt redan utnyttjats.



17. FORNYELSE AV ALDRE VILLAOMRADEN

Verkligheten vid fornyelse av aldre villa- och fritids-
hehyggelseomraden ar svar att inordna i modeller genom
att antalet variabler ar manga. Inom samma planomrade
och t o m i samma kvarter kan det finnas delomraden med
mindre eller storre fortatningsmojligheter. FOr rappor-
ten ar det emellertid nddvandigt att goéra en teoretisk
och generaliserad uppdelning.

Fastigheter i delomraden som asyftas i detta avsnitt ar
till stdrre delen redan bebyggda med permanenthus som i
vissa fall kan styckas med enstaka tomter utan mer
avancerade exploateringsatgarder. Detaljplanen blir
harigenom framst styrande for en upprustning av den
yttre miljon som tex gator, gangvagar och lekplatser.

I vissa fall initierar planen en utbyggnad av kommunalt
VA-system.

Det kan finnas yttre forhallande som okar motiven for
en fornyelse"av ett omrdde med dalig standard. Ett
exempel lamnas nedan.

Ett aldre villaomrdde kan utgdra en enklav inom el-
ler gransa mot ett modernt omrade eller ett omrade
som planeras att exploateras eller kraftigt forta-
tas. Det kan da vara sarskilt motiverat att det
aldre villaomradet fornyas. Omradet kanske kan
utnyttja tillfartsgator, huvudvattenledningar och
annan kommunal service i det angransande omradet
och ev t.o.m ge visst tackningsbidrag for kostnader
for uppsamlingsgator och storre ledningar. Det kan
ocksa for kommunen vara angelaget med en enhetlig
vagstandard i narbelagna omraden.

Fornyelse av aldre villaomradden innebar ofta stora
problem framst betr&ffande kostnaderna for nya kommu-
naltekniska anldggningar. Fastighetsdgarna har ofta
svart att forstd att de skall svara med och betala for
en gata eller VA-anslutning nar de redan har en aldre
vag till tomten eller en enskild YA-anldggning. Den nya
gatukostnadslagstiftningens modjligheter att i princip
krédva full kostnadstackning, o©kade kostnader for vag-
byggande, kommunernas daliga ekonomi och darmed fdrena-
de ovilja att subventionera och vissa fastighetsagares
egna ekonomiska problem har gjort kostnadsfragorna
mycket centrala och helt avgdrande for planlaggning och
fornyelse

Det ar mot denna bakgrund naturligt att det finns en
efterfragan pd en metod som inte innebar en kraftig
héjning av standarden utan en "mjukare" Overgang. Nedan
diskuteras nagra "mjukare" alternativ.

10-Y2
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17.1 Etappvis eller begransat genomfdrande

Om en kommun inte anser sig ha rad eller inte vill ta
konflikter med de boende kan den fordrdja en utbyggnad
av gator och kommunalt VA-system. Kommunen kan ocksa
valja att bygga ut i etapper eller att endast genomféra
en begransad utbyggnad som erfordras for avstyckningar.

Et_apjDutb2;g_gnad

Det ar enl den nya lagstiftningen mojligt att ta ut
gatukostnadsersattning aven om inte alla gator etc inom
fordelning,somrddet ar utbyggda. Kostnaden for genomfor-
da gatuarbeten kan fordelas mellan alla fastigheter om
alla kan utnyttja de fardigstédllda anléggningarna. Om
kommunen véljer att debitera kostnaderna vid ett till-
falle, nar samtliga anléggningar ar fardigstallda inne-
bdr en etappvis utbyggnhad, stdorre administration, lik-
viditetsproblem och ranteforluster for kommunen.

Kommunforbundet har narmare beskrivit olika modeller
for fordelning av gatukostnader vid etappvis utbyggnad,
(Gatukostnadér -82, sid 53). Vissa mojligheter till en
kombination av ett stort fordelningsomrade och flera
sma finns ocksa, (fr sid 26).

Begrd.nsad_ utby_ggnad_

Delldsningar som innebdr att endast vissa nya gator
byggs ut kan rent teoretiskt finansieras genom gatu-
kostnadsersattning enligt den nya gatukostnadslagstift-
ningen om fordelningsomradet avgransas till fastigheter
som har utfart mot den nya gatan. Sma fordelnings-
omraden innebar emellertid fler formella utstallningar
och utredningar samt komplicerade avgrénsningsproblem.
Vidare blir det svarare att finansiera sk uppsamlings-
gator och omradesanlaggningar

17.2 Blandat ansvar for utbyggnad och underhall av
vagsystem

Gatustandarden i fornyelseomradena har i de flesta kom-
muner i viss utstrackning anpassats till forhallandena
vid fornyelse. Gatubredder och vandplaner har minskats
och standarden i 6vrigt har justerats i forhallande
till nyexploatering.

Kommunen svarar vid stadsplan for drift- och underhalls-
kostnaderna och ett vanligt argument mot en ytterligare
standardsadnkning &ar att detta innebdr en hdjning av
dessa.

Det kan finnas andra skal &n lagre investeringskostna-
der for att bibehalla aldre vagar. | en del fall ar
just den gamla vagen med diken, vagrenar etc en del av
omradets charm som gor att det skiljer sig fran ett mo-
dernt mer standardiserat villaomraden. Denna miljokva-
lité kan vara vard en hogre underhallskostnad som inte
kompenseras av lagre anlaggingskostnader



Vid nyexploatering tilldmpas ibland gemensamma anlagg-
ningar for kommunikation och groénomraden. Detta kan i
vissa fall ha varit till ekonomisk fordel for en kommun
eller en exploator. | manga fall har det dock mojlig-
gjort en battre miljoé och ett lagre pris for de nya
smahusfastigheterna som i viss utstrackning kan kompen-
sera de hogre driftkostnaderna, ((fr Breitholz, Hedlund,
Roupé -80)

For att undvika en standardhdjning, som medfdr stora
investeringskostnader och for att tillata en storre
paverkan fran fastighetsagarna foreslas ibland bygg-
nadsplan. Byggnadsplan vid fornyelse for permanent
bebyggelse medfdor vissa negativa konsekvenser.

- Ett genomfdérande tar ofta langre tid.

- Kommunen svarar i regel for utbyggnad av kommu-
nalt VA och samordningsproblem kan uppstd mellan
den enskilda vagen och den kommunala VA-anla.gg-
ningen.

- Byggnadslagen forutsatter att vagar 1 byggnads-
planen byggs och underhalls av fastighetsagarna.
Denna princip har ofta satts ur spel genom att
manga kommuner &aven skoter underhallet av vagar
inom byggnadsplaner vid permanent bebyggelse
eller i avsevard utstrackning bidrar med medel
eller administrations]!jalp.

- Kommunerna har ofta "krav'" pa sig att oOverta
ansvaret for vagar i omraden med byggnadsplan.

PBL-83 innebar att stadsplan och byggnadsplan slas
samman till ett institut och att kommunen skall vara
huvudman f6r gator och andra allménna platser, om det
inte finns sarskilda skal till annat.

Systemet med blandat enskilt och kommunalt ansvar for
allman platsmark i en framtida detaljplan som redovi-
sats som alternativ vid kvartersfornyelse (avsnitt 16)
kan aven vara ett alternativ vid fornyelse av aldre
villa- och fritidsbebyggelseomraden. Exempelvis kan det
finnas anledning att i stort sett bibehdlla befintliga
vagkroppar pa lokalgatorna och i stallet satsa pa en
ombyggnad eller nybyggnad av uppsamlingsgator, gang-
vagar, storre lekplatser etc.

Alternativet forutsitter ett enskilt gemensamt ansvar
for allman platsmark for de aldre lokalgatorna och en
kommunal satsning pa en utbyggnad av uppsamlingsgator,
gangvagar och lekplatser. Alternativet kan jamforas med
en modern stadsplan med bade kommunala gator och en-
skilda gemensamma anlaggningar inom storkvarter.

Forvaltningen av den "enskilda" allmadnna platsmarken
kan ske®"genom samfallighetsfdrening och kan lampligen
samordnas med forvaltningen av ev gemensamma anlagg-
ningar pa kvartersmark, gemensamma tomtskaft etc pa
ungefar motsvarande satt som for narvarande kan ske vid
byggnadsplan.



Systemet med blandad enskild och kommunal foérvaltning
av allmédn platsmark &ar inte direkt angiven i PBL -83
och ar beroende av den framtida rattsliga tillamp-
ningen.

Den nya gatukostnadslagstiftningen medger att gatukost-
naderna for ett o6verordnat system av uppsamlingsgator
gangvagar, storre lekplatser etc kan debiteras fastig-
heter vid lokalgator oavsett om underhallsansvaret ar
kommunalt eller enskilt.

For att undvika "orattvisor'™ kan kommunen ev kompensera
fastighetsagare inom omrade med enskilt vagunderhall
med visst driftbidrag maximalt motsvarande en normalut-
byggd gata. Nuvardet av driftbidragen kan ev kvittas
mot gatukostnadsersattning for uppsamlingsgator.

Hallsviksomradet i Goteborg ar ett omrade med &aldre
villa- och fritidsbebyggelse som &ar i behov av for-
nyelse. For detta omrades fornyelse provas en motsva-
rande modell. Forutsattningarna _ar dock speciellt gynn-
samma eftersom i detta omrade Ffinns en allmdn vag som
motsvarar den "kommunala uppsamlingsgatan®.

17.3 Generell drifta.vgift - ett framtidsalternativ
som underlattar fornyelse

En viktig forutsadttning for fornyelse ar valet mellan
enskild och kommunal huvudman. Om kommunen &r huvudman
kan den agera kraftfullare vid genomfdrandet. Huwvud-
mannaskapet medfér ocksa driftkostnader for kommunen
och i praktiken normalt en "standardiserad" utformning.
Enskilt huvudmannaskap kan ha férdelar i vissa situa-
tioner med hansyn till att "individuella™ I18sningar och
brukarmedverkan underlattas. Det finns dock alltid en
risk for "minimildsningar', t.ex att barnfamiljernas
behov av att gangbanor och lekplatser inte tillgodoses.

Nuvarande teknik med skattefinansiering av underhallet
av allman platsmark vid stadsplan och ofta ocksa vid
~yggnadsplan eller oplanerad permanent bebyggelse miss-
gynnar fastigheter med motsvarande enskild férvaltning.
Detta kan i praktiken vara ett forhallande som motver-
kar och forsvarar mojligheterna att fa till stand en
fornyelse av den yttre miljon. Det &ar stor risk for att
vid planutformningen rattviseaspekter dominerar Over
planfunktion och gestaltning. Detta ar ett av de all-
varligaste hindren for en battre stadsbyggnadsmiljo.

Generella avgifter for underhallet av allman platsmark
skulle daremot kunna medge att kommunen jamkade avgif-
terna for fastigheter som sjalva underhaller en stor
del av"sin egen narmiljo, t.ex storre flerbostads-
husomraden eller smahusomraden med gemensamhetsan-
laggning.

En generell avgift torde ocksa pi. ett helt nytt satt
fokusera intresset for hur kommunen underhaller och ge-



nomfor sméarre forbattringar av den allménna yttre
miljon. En skyldighet f6r kommunen att i samband med
avgiftfinansiering utstalla femariga "driftplaner”
skulle exempelvis kunna leda till intressanta diskus-
sioner om kostnaderna for narmiljoé och utformning av
gatans detaljer - trottoarbelaggning, lyktstolpar, trad
etc. Vid utstallningen skulle brukarna kunna framlagga
sina synpunkter om trivselvidrden, funktion och rimlig
kostnadsbelastning.

Systemet skulle ocksa kunna leda till en kontroll av
den kommunala underhallsorganisationens effektivitet.
Detta kan ske genom jamforelser med underhall vid
enskild forvaltning och kontroll av att avgifterna inte
innebdr oOverdebitering.

Generella avgifter skulle ocksa gora det mojligt for
kommunen att genom avtal o6verlata driften av viss nar-
miljo till enskild férvaltning. Formellt skulle detta
kunna ske genom en samtidig o6vergang fran 'kommunal™
allman platsmark till "enskild"™ allmdn platsmark.

mDet finns manga aspekter pa& en generell avgift och for-
slaget ar politisk kontroversiellt. 1969 ars vagutred-
nings forslag (Kommunal och enskild vaghallning -77) be-
traffande avgifter for bla underhdll fick hard kritik
och genomfordes aldrig. Forslaget synes dock inte_ha
"marknadsforts™ som en mojlighet till o6kat brukarinfly-
tande pa narmiljon och okad andel enskild forvaltning
t.ex genom samfallighetsforeningar, bostadsrattsfore-
ningar och intressefdreningar for -hyresgaster.

Ett mindre radikalt steg skulle kunna vara en avgift for
underhall av den allmanna narmiljon i attraktiva stads-
centra. Ett genomfdrande underlattas av fastigheternas
barkraft och av att en forbattrad allmdn yttre miljo
ytterligare torde Oka centrats attraktivitet.



18. FORNYELSE AV ALDRE FRITIDSHUSOMRADEN FOR FORT-
SATT FRITIDSANVANDNING

Kommunerna har i regel inte samma intresse vid fritids-
exploatering som vid bostadsexploatering att forvéarva
mark eller narmare bevaka genomfdrandet.

I kommuner dar fritidssektorn ar en vasentlig del av
kommunens néringsliv kan det dock finnas ett starkt
kommunalt engagemang. Fjallkommunerna ar typiska exem-
pel. Det forekommer ocksd att kommuner forvarvar mark
for att kunna erbjuda de egna kommuninvanarna fritids-
tomter

Manga aldre fritidshusomraden har inte en sanitar stan-
dard som svarar mot dagens krav pa vattentillgang, av-
loppsrening och sophantering. Den invandiga standarden
kan vara mycket varierande mellan olika hus i samma
omrade. Vissa omraden &ar i behov av en modernare de-
taljplan.

En okad sanering av fritidshusomraden skulle kunna in-
nebara att nya attraktiva tomter kan tas fram, rekrea-
tionsmgjligheterna forbattras t.ex genom att strategisk
belagen mark vid strander eller gangstrak inldses samt
att vagar och sanitara anlaggningar byggs ut. En sane-
ring och fortatning av aldre fritidshusomraden skulle
salunda kunna oka utbudet av fritidstomter utan att
inskranka pd. mark som ar intressant for det rorliga fri-
luftslivet och kan dessutom i vissa fall vara positiv
for turistnaringen.

Detta kraver emellertid ett komplicerat och svart for-
handlingsarbete. Kommunens nytta av en sadan sanering
och fortatning torde dock i flertalet fall inte vara sa
stor att ett stdorre kommunalt engagemang kan paraknas
fransett kommunens myndighetsansvar som halsovardsnamnd.
Detta paverkar tillampningen av nedan redovisade genom-
forandemodeller .

Ett aktuellt exempel pa starkt enskilt intresse for ett
plangenomférande ar onskemdl om avstyckning av arrende-
tomter for fritidshusbebyggelse. Arrendeinnehavare och
markédgare framfor dessa bla med h&nvisning till nuvaran-
de bestammelser for fastighetstaxering.

StAr_instr_ume _nt

Kommunen &ar vid stadsplan normalt huvudman for utbygg-
naden av gator, parker samt vatten och avlopp. Bygg-
nadsplan for fritidsandamal forutsatter daremot ett
enskilt huvudmannaskap for vagar, gronomraden och i
manga fall vatten och/eller avlopp. Det ar ofta kompli-
cerat att fa till stadnd enskilda gemensamma anlagg-
ningar nar marké&gandet &r splittrat.



Bildande av gemensamhetsanlaggning kan ske efter anso-
kan fran enskild fastighetsagare eller genom official-
initiativ fran byggnadsnamnd eller ev. lansstyrelse.

Vagforening bildas efter forordnande av lansstyrelsen.

I samband med planlaggning med detaljplan eller sk en-
kel generalnian enligt nuvarande lagstiftning (vid
PBL-83 i princip omradesbestammelser) kan i exploa-
teringsavtal regleras dels skyldigheten att ansdka om
gemensamhetsanlaggning, dels utforandet.

Modojligheterna att styra plangenomférandet &r beroende
av planens syfte och de "‘drivkrafter” som finns for ett
genomforande. Syftet kan exempelvis vara

- att skapa nya byggnadstomter

- att mgjliggora avstyckning av arrendetomter

- att battre reglera forhallandena for befintlig
bebyggelse.

Tillkomsten av gemensamma anldggningar kan sakerstallas

- genom villkor for byggnadslov eller avstyckning
18.1)

- genom officialinitiativ (18.2)

- genom exploateringsavtal i samband med planlagg-
ningen (18.3)

- genom tidigt plangenomforande fOre formell plan-
laggning (18.4)

Sistnamnda tva alternativ forutsatter ett aktivt in-
tresse for planlaggning och plangenomfdérande hos fastig-
hetsdgarna.

18.1 Villkor for avstyckning eller byggnadslov

G-enomférande genom ansOkan fran enskild fastighetsagare
i samband med byggnadslov eller avstyckning illustreras
nedan.



Formell
detalj-
Planarbete plan Ansokan Verk-

om stallig-
anlagg-
nings-
forratt-
ning

"Forbud™ mot byggnadslov och avstyckning innan planerad
gemensamhetsanlaggning ar bildad ar en mdjlighet i gal-
lande lagstiftning som kan ™"tvinga" fram en anstkan om
bildande av en gemensamhetsanlédggning. Formellt sker
detta i nuvarande lagstiftning genom byggnadsférbud en-
ligt 110 § Bl i avvaktan pd utbyggnad av vagar, vatten
etc. Motsvarande effekter kan erhallas genom PBL-83.

Byggnadsforbud upplevs ibland som ett *planerings-
misslyckande™. Det &ar darfor stor risk att lansstyrelse
och kommun medger "minildsningar™ for att underlatta
ansOkningar s att byggnadsforbudet kan upphavas.

Utbyggnad av bryggor och iordningsstallande av grénom-
raden kan inte tryggas genom 110 § BL.

18.2 Officialinitiativ

En ansdkan om forrattning enligt anldggningslagen i
form av officialinitiativ fran byggnadsnamnden eller
lansstyrelsen ar lagstiftningssystemets satt att garan-
tera ett genomfdrande.

Formell
detal j-
Planarbete plan OFFICIAL Verk-
stallig-
INITIATIV het

En byggnadsnamnd kan uppleva officialinitiativ som en
inblandning 1 enskilda angelagenheter och kan darfor
vara negativ till att tillampa detta. Lansstyrelserna
har visserligen ratt till officialinitiativ men forut-
satts normalt inte utnyttja detta eftersom problemet



primart tillhor kommunens ansvarsomrade. Systemet &r
darfor i praktiken inte en garanti for genomfdrandet
savida inte ett officialinitiativ tas i samband med
kommunens beslut om detaljplan. Pet finns ocksa samma
risk for "minimistandard” vid officialinitiativ som vid
tidigare nédmnda framtvingade ansdkningar genom bygg-
nadsforbud. (fr avsnitt 18.1).

Ett forordnande av lansstyrelsen enligt 113 § BL me"dfér
nyttjanderatt till vagar m m och kan tillampas vid alla
genomfdorandesystem. Vid exploateringsavtal kan det
fungera som en extra garanti.

18.3 Exploateringsavtal

Fore kommunens beslut om byggnadsplan for fritidsbebyg-
gelse kravs ofta garantier for ett genomfdrande av
gemensamma anld&ggningarna i form av ett exploaterings-
avtal. Detta illustreras i nedanstaende modell.

Planprogram
Formell Verk-
Forhandlingar detaljplar stallig-
het
Planarbete Exploa-
terings-
avtal

I och med att det finns ett exploateringsavtal ar inte
genomforandet automatiskt tryggat. Avtalet maste utfor-
mas med omsorg. Det ar ocksa stor risk for att kommu-
nens uppfoljning av en exploatering for ett fritids-
husomrade kan komma att forsummas pa grund av att den
inte har samma vikt for kommunerna som andra exploate-
ringar. Det ar darfor viktigt att tillrackligt med me-
del for kommunal kontroll avsatts.

Vid avstyckning av arrendetomter finns det en markex-
ploator. Det ar emellertid inte sdkert att det &r han
som ar den drivande kraften utan det kan vara nagra av
fritidshusdgarna - arrendatorerna. Han &ar ocksa beroen-
de av att fritidshusagarna samtycker till exploate-
ringsavtalet och tar pd sig kostnaderna for frikopet.
Markexploatdren &ar bunden att salja till arrendeinneha-
varna om inte dessa kan sagas upp.

Exploateringsavtal kan vara en arbetsam metod for att
erhalla en genomfdorandegaranti. Sarskilt patagligt ar
detta vid fornyelse av aldre fritidshusomraden.



Om exploateringsavtal ar ett krav finns det darfor risk
for att en onskvard fornyelse inte blir genomférd genom
att kommunen inte har resurser eller "orkar" ta pa sig

ett tidskravande forhandlingsarbete.

Exploateringssamverkan -83 anvisar en ny metod for
genomférande. Eore kommunens beslut om antagande av
tyggnadsplan kan en exploateringssamfallighet bildas

som ?I.a kan forhandla med kommunen om ett exploterings-
avtal.

18.4 Tidigt plangenomfdérande

Ett alternativ till exploateringsavtal &ar att plangenom-
forandet paborjas parallellt med planarbetet. Detta fo-
rutsatter att atminstone vissa fastighetsagare ar in-
tresserade av en planlaggning eller motsvarande och av
ett genomfdrande.

Ett exempel pa ett tidigt plangenomforande ar att fas-
tighetsdgarna bildar en interimsstyrelse till en kom-

mande samfallighetsférening och fére kommunens beslut

om detaljplan eller motsvarande ansdker om bildande av
gemensamhetsanldggning enligt anlaggningslagen.

Planprogram
Ansdkan Detalj-
Bildande av om plan
interimsstyrelse gemen- eller
samhets- enkel
Planarbete anlagg- general-
ning plan (omr
best. )

Om forrattningen paborjas eller forbereds fore ev for-
mell planprocess kommer fastighetsagarna tidigt i1 kon-
takt med plankonsekvenserna och far en uppfattning om
kostnhaderna. Problem som visat sig genom reaktioner

fran fastighetsigarna kan beaktas vid pla,nlaggningen.

Om planproblemen &r begrédnsade kan formell planlaggning
ske som enkel generalplan (enligt PBL -83 genom omrades-
bestammelser) eller kanske helt undvaras.

Sjoland (82) redovisar ett exempel pa namnda princip
vid avstyckning av befintliga hus och planlaggning ge-
nom enkel generalplan.

Systemet med tidigt plangenomforande ger som framgar
nedan inte riktigt samma garantier som ett exploate-
ringsavtal.
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Foreskrift i
avtal

exploaterings-

Forbindelse om ansdkan

Viss omfattning och
standard kan fodreskrivas

Tid for genomfdrande och
ratt for kommunen att pa
exploatdrens bekostnad
bygga ut anlaggningen
efter denna tid.

Sakerhet genom bankgaranti
eller fastighetsinteckning.

Principer for utseende av
kontrollant och besikt-
ningsman kan fodreskrivas.

Tidig ansdkan om gemensam-
het sanlaggning

Ansokan kan &aterkallas.
(1 si. fall kan ansokan
ersattas med ett
officialinitiativ)

Omfattning och standard
prévas i anlaggningsfor-
rattningen.

Tid for genomfdrande an-
ges i anlaggningsbeslut
Bevakning erfordras dock
sd att syssloman utses
om utbyggnhaden inte sker
inom angiven tid.
(sysslomannen tillser att
utbyggnad sker).

Gemensamhetsanléaggningen
ar knuten till deltagande
fastigheter genom anlagg-
ningsbeslutet

Foreskrift om former for

kontroll och besiktning
kan ske i anlaggningsbe-
slutet. Vid fornyelse av

aldre omréaden finns det
redan brukare i samfal-
ligheten som bér ha in-
tresse av att entreprena-
den kontrolleras och be-
siktigas.

Det torde dock vara mgjligt att med relativt enkla an-

dringar i

gallande regelsystem forbattra garantin for

ett genomfdérande genom tidig anstkan om gemensamhets-

anlaggning. Nedan

lamnas tva forslag.

Utve_ckling_av "ekn_ike_n_med_ofifi_c_iali_ni_tiat_iv

Om en fastighetsdgare aterkallar en forrattning kan

byggnadsnamnden ta ett officialinitiativ. Ett
inblandning i
inte har egna starka intressen av
Skillnaderna i

kan dock upplevas som en
genheter nar kommunen
ett plangenomférande.

kommunalt engagemang varierar.
id 7

Kalbro och Larsson -83,

initiativ
enskilda angela-

installning till
(Jfr redovisning av

Om officialinitiativ skall vara ett realistiskt alter-

nativ vid ovan beskrivna situationer kravs att
officialinitiativ forandras genom
intresse fran statliga organ och fastighets-

ningen till
tion och
bildningsmyndigheterna.

install-
informa-



Tekniken med officialinitiativ kan ocksa utvecklas ge-
nom inforande av ett "automatiskt"™ officialinitiativ
enligt nedan.

En detaljplan forutsatter ett fastighetsrattsligt ge-
nomforande. Detta initieras 1 princip "automatiskt™ om
en nybyggnad eller tomtforsaljning ar aktuell enligt
nuvarande och planerad lagstiftning. Vid upprustning
finns emellertid redan byggnaderna och di. borde for-
rattningen genast paborjas. Por att forstiarka genom-
forandet vid fornyelse foreslds att en detaljplan eller
PBL-fastighetsplan som forutsatter en gemensamhets-
anlaggning automatiskt skall "tolkas"™ som ett official-
initiativ savida inte kommunen i planhandlingarna el-
ler i genomfdrandebeskrivning angett andra forutsatt-
ningar for ett genomfdrande.

Ett "automatiskt’ officialinitiativ torde ocksd kunna
konstrueras pa andra satt.

Manga kommuner torde sakna rutiner som bevakar att an-
laggningsbeslut fullfoljs inom faststédlld tid. En
vasentlig forbattring skulle kunna erhallas om kommunen
kunde begara att fastighetsbildningsmyndigheten svarade
for uppfoljningen av att anldggningarna utfors i tid.
Myndigheten skulle harigenom bl_.a kunna bevaka att
syssloman tillsatts innan anlaggningsbeslutet blir
ogiltigt. Kostnaderna harfor kan forslagsvis utgd genom
engangsavgift vid bildandet.



DEL 8 Denna del innehdller rapportens avslutning.
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19. AVSLUTNING

Denna rapport har beskrivit plangenomférandet med ton-
vikt pd kommunens roll som foretagare. Den framtida in-
riktningen av bostadsbyggandet paverkar efterfra.gan pa
olika metoder for plangenomférandet. Genomfdrande-
beskrivning enligt PBL-83 kan forhoppningsvis initiera
ett mer genomarbetat och véaldvervagt val av genomforande-
metoder.

19.1 Bostadsbyggandets framtida inriktning

De senaste aren har inneburit snabba forandringar be-"
traffande efterfragans storlek och inriktning. Det &r
sjalvklart att det under sadana omstandigheter &ar svart
for kommun och andra intressenter att bilda sig en upp-
fattning om hur mycket och vad som bér byggas.

Byggnadsverksamheten i en ort beror endast delvis pa
den allmanna efterfragesituationen. Tillgangen till
projekt som fyller konsumenternas krav betraffande bra
lage, lyckad arkitektonisk utformning och rimliga kost-
nader &ar ocksd viktiga faktorer. Ju attraktivare
projekten ar for konsumenterna ju villigare torde in-
tressenterna (kommun, bostadsforetag, exploatdérer och
finansiarer) vara att satsa i en osdker efterfrige-
situation.

Kommuner och byggherrar ar numera mycket tveksamma att
ge sig in i nya stora projekt som medfor langsiktiga
ataganden. Det ar i stallet lampligt att forsoka avslu-
ta tidigare storprojekt, att komplettera med mindre
ramarksexploateringar intill befintlig bebyggelse, att
bygga nytt genom fortatning i aldre omraden och att
satsa pa den sd kallade ROT-sektorn. (ROT betyder repa-
ration, ombyggnad och tillbyggnad).

Rornyelse av aldre villa- och fritidsbebyggelseomraden
kan innebdra fortédtning med ny bebyggelse, rivning av
dldre hus och nybyggnad samt en upprustning av det all-
ménna forsorjningsnatet t.ex gator, vatten och avlopp,
lekplatser etc. Utbyggnad av vatten och avlopp kan i
sin tur initiera ROT-verksamhet pa de enskilda fastig-
heterna.

Det var tidigare vanligt att kommunen "hoppade o&ver"
saneringsomradena for att de var for komplicerade och i
stallet byggde pa omgivande ramark. P& motsvarande satt
ar det naturligt att i forsta hand forverkliga sadana
projekt inom aldre omradden som har de enklaste forut-
sattningarna och lata de svara projekten komma i en se-
nare fas. Tillgadngen till latta projekt kommer darfor
pa sikt att minska aven om nya projekt i viss utstrack-
ning kan tillkomma genom &andrade &garforhallanden.



Svarigheterna vid stadsfornyelse kan saledes komma att
Oka i framtiden.

Ett alternativ ar att ga tillbaka till ramarksexploa-
tering. Detta kan dock i manga fall bli svart efter-
som den kommunala stadsbyggnadsekonomin kan ha blivit-®
bortskamd s.v ""fornyelseprojekt™ som i stor utstréckning
utnyttjar aldre investeringar. Den kommunala ekonomin
kan helt enkelt ha anpassat sig efter fdrnyelsesitua-
tionen.

E6r ett fortsatt bostadsbyggande &r det darfor viktigt
med en utveckling av metoder som kan skapa fler attrak-
tiva projekt.

For narvarande sker en sarskild statlig satsning pa
ROT-sektorn. Det finns en pataglig risk for att samord-
ningseffekterna ej tillvaratas vid ROT-verksamhet
Exempelvis bor méjligheterna till kvartersfornyelse ge-
nom gardssaneringar tillvaratas i samband med ny- och
ombyggnad.

Kvartersfornyelse forsvaras i manga fall av att aktuel-
la iInventeringar och kvartersplaner saknas och av bris-
tande organisation och erfarenhet i kommunerna.

19.2 Metoder

Ett stadsbyggnadsprojekt kan ha mycket olika karaktar.
Det kan avse allt fran ett kvarter som skall rivas och
byggas upp p& nytt till enbart en fasadrenovering.
Beroende pa atgardens karaktar och forandringens om-
fattning kan metodvalet bli mycket olika. Det &r darfor
lampligt att for varje projekt skraddarsy en metod.
Detta kraver emellertid baskunskaper om de grundlaggan-
de sambanden mellan plan och plangenomférande vid olika
fornyelse- och exploateringssituationer. Det ar ofta
lampligt att anknyta till beprévade metoder vid utveck-
ling av nya metoder for nya forhallanden.

Exploateringstavling ar numera en beprdvad metod som

i princip innebar att kommunen genom tavling fordelar
marken till en intressent. Forfarandet har utvecklats
genom smahustavlingar. Metoden kan med fordel &4.ven an-
vadndas i andra situationer nar kommunen genom tavlings-
forfarande vill anvisa tomtmark eller ombyggnadsfastig-
heter. Den kan anvédndas for tavling mellan fdrvaltande
bostadsforetag eller mellan entreprendrer som medverkar
till bildande av bostadsrattsforeningar. Det ar ocksa
mojligt att anvdnda metoden vid fordelning av mark el-
ler aldre byggnader for andra andamal &an bostader.

Metoden kan vara lamplig nar det finns flera tankbara
byggherrar. Detta ar vanligt vid fornyelse av aldre
omraden. Tavlingsforfarandet okar mojligheterna for en
bra miljoéutformning.

N&r endast en byggherre &r aktuell kan kommunen 1 viss
utstrackning styra byggherrens entreprenadupphandling
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genom att stalla villkor for den kommunala markanvis-
ningen. Detta torde vara viktigare vid fornyelse som
kraver storre hansyn till omgivande miljo &an vid storre
ramarksexploateringar.

I rapporten har redovisats hur upplaggningen av den
formella planprocessen paverkar forutsattningarna for
genomforandet av aldre villa- och fritidsbebyggelsomra-
den. Dessa samband kan vara av intresse &ven vid andra
situationer, nar ett genomfdérande i enskild regi &r
aktuellt. Modellen tidig detaljplan innebadr att kommu-
nen genom planldggning underlattar ett successivt ge-
nomforande utan att stidlla detaljerade krav pa hur ge-
nomforandet skall ske. Detaljplanens formella upplagg-
ning bor anpassas efter de aktuella genomférandeforut-
sattningarna men med beaktande av lagstiftningens for-
mella krav.

Det ar i alla situationer viktigt att forsoka forsta
hur den formella planen och planprocessen paverkar ge-
nomforandet och genomfdrandeprocessen. Kunskap om hur
kommunen kan verka som foretagare och olika myndigheter
underlattar utvecklingen av nya metoder.

En utveckling kan ocksad stimuleras genom ny lagstift-
ning. Den traditionella skillanden i kostnadsansvar for
underhall av vagar och yttre miljon p& gemensam kvar-
tersmark och allman platsmark inom stadsplaneomraden
dndras ej i PBL-83. Denna skillnad &ar ett véasentligt
hinder for enskilda iInitiativ betraffande fornyelse av
den yttre miljoén och en konserverande faktor nar det
galler utvecklingen av nya former for stadsbyggandet.

19.3 Kommunen som féretag

Nuvarande och planerad lagstiftning behandlar 1 forsta
hand kommunen som myndighet i olika avseende. Detta
forstarker uppfattningen att kommunen i forsta hand
skall vara myndighet. Kommunens roll som foretag finns
knappast alls redovisad 1 den speciallagstiftning som
ror stadsbyggandet. Det ar darfor viktigt att kommunens
dubbla roller som foretag och olika myndigheter klart
redovisas.

Kommunférmedlad mark och serids detaljplanering med
olika former av restriktioner ar ofta en otillracklig
garanti for ett bra plangenomfdrande. Rapporten har
darfor pavisat olika mojligheter till en mera aktiv
roll foér kommunen som markfdretagare samt avtal som me-
tod for reglering av ett fortsatt plangenomfdrande. .

Aven vid fornyelse i enskild regi finns det numera hos
manga aktoérer en klar medvetenhet om att enbart ett
agerande fran kommunen som myndighet inte ar tillrack-
ligt for en framgangsrik fornyelseverksamhet. Det ar

ofta nddvandigt att kommunen verkar som fdretag som

i stallet for att forvarva mark soker samarbete med
enskilda och arbetar for att stimulera enskilda initiativ.
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Forhallandet att kommunen arbetar som markforetagare
eller som fornyelsefbretagare som samarbetar med en-
skilda fastighetsdgare torde upplevas frammande Tfor
manga berorda i stadsbyggnadsprocessen.

Det kan t.ex finnas en stark tradition att kommunen i
forsta hand ar planmyndighet och att markférvarv och
exploateringsavtal ndrmast ar att betrakta som ett stod
eller komplement till denna verksamhet.

Ett kommunalt agerande som markfdretagare i vissa fall
bor ocksd ses mot bakgrund av kommunens stora uppoff-
ringar vid markkép t.ex administrativa kostnader,
ranteforluster och konflikter genom tva.ngsforvarv, eva-
kueringar etc. Om kommunen i vissa situationer agerar
som aktiv markforetagare far den ocksa erfarenheter som
ar vardefulla bla i dess roll som lanemyndighet

En vag att forbattra plangenomforandet kan saledes vara
att kommunerna Okar sina insatser som markfdretagare
och fornyelsefdretagare. Detta forutsatter dock att
kommunen som fbretagare inte enbart beaktar ekonomiska
intressen utan ser som sin uppgift att i foérsta hand
uppfylla olika kommunala malsattningar. Det traditio-
nella vinstbegreppet bér ersattas av andra kritierier
t.ex en sd bra bostadsmiljo som méjligt inom vissa eko-
nomiska restriktioner.

Kommunen delar ofta sin foretagsroll i stadsbyggandet
med allménnyttiga, bostadskooperativa och enskilda
foretag. En kommunal verksamhet som "foretag" skall
inte vara ett sjalvandamal om det finns battre satt att
f& till stidnd ett plangenomfdorande. A andra sidan far
inte forekomsten av andra "foretag"™ i stadsbyggandet
hindra kommunen att verka som aktiv markfdretagare néar
sa ar lampligt.

En viktig uppgift for kommunen som markfodretagare och
fornyelsefdretagare ar att forvalta befintliga boende-
miljoer och att ateranvanda byggnader. Denna inriktning
mot forvaltning medfor ©Okade samband med kommunens for-
valtning av egna fastigheter och den kommunala lokal-
forsorjningen. Gemensamt for ndmnda verksamheter &r att
de pad olika satt representerar kommunen som fastighets-
dgare. Markforetagaren foretrdder kommunen nar det
galler dess intresse att verka som exploatdér for att
uppfylla kommunala malsattningar. Fastighetsforvalt-
ningen ansvarar for en rationell forvaltning av fastig-
hetsagarkapitalet och skall betjadna olika kunder eller
hyresgéster. Lokalforsorjning kan ske genom utnyttjan-
de av befintliga kommunala byggnader, genom nybyggnhad
eller genom forhyrning av lokaler fran andra fastighets-
agare. Pa motsvarande satt kan kommunen i stallet for
att arbeta som markfdoretagare soka samarbete med andra
fastighetsagare och som fornyelsefOretagare na sina
syften.

For att skapa en battre fastighetsforvaltning efter-
stravas ofta en renodling av fastighetsagarrollen genom

11-Y2



sd kallad centraliserad fastighetsforvaltning. P& mot-
svarande s&tt kan det vara en fordel att kommunens roll
som markforetagare eller fornyelsefdretagare renodlas.

Rapporten har i stor utstrackning varit inriktad pa hur
kommunen kan fungera som foretagare 1 stadsbyggandet.
Kommunen kan sjalvklart inte enbart verka som fdretagare
utan dess roll som olika myndigheter &r lika véasent-
ligt.

Kommunen som markforetagare och lanemyndighet ar ofta
organisatoriskt samordnade. En Oppen dialog mellan kom-
munen som foretagare och plan- och byggnadslovsmyndig-
het &r en grundférutsattning for bra lésningar. En kon-
struktiv dialog fordrar emellertid Omsesidig respekt
for varandras verksamhet och grundlaggande kunskaper om
plangenomforandet och om hur detta paverkas av plan-
processen och den formella utformningen av detaljplanen.

19-4 Genomfdrandebeskrivning- en mojlighet till
battre metoder for plangenomforandet

Det finns en rad hinder for ett rationellt val av

metod for plangenomférandet. Hindren kan vara av poli-
tisk karaktar. De kan ocksd vara en foljd av bristande
kunskap, tradition, slentrian, aktdrernas yrkestillho6-
righet eller en maktkamp mellan kontor eller politiska
fortroendeorgan. Detta kan medféra att alternativa me-
toder faller bort i ett for tidigt skede eller kanske
inte Overvags. Kravet i PBL pa genomfdorandebeskrivning
skulle kunna bli en "kick" for ett mer genomarbetat val
av metod for plangenomfdérandet. Genomforandebeskriv-
ningen 1 den formella detaljplanen bor dock vara slut-
resultatet av en process med tidiga Overvagande betraf-
fande plangenomférandet. Varje projekt bor paborjas med
ett enkelt malsattnings- och genomforandeprogam.

Kommunen som planmyndighet, byggnadslovsmyndighet, lane-
myndighet, forkdpsmyndighet etc och foretag samt den
statliga eller kommunala fastighetsbildningsmyndigheten
kan agera pa skilda satt och har olika hjalpmedel for
att fa till stand och reglera ett genomforande. En ef-
fektiv organisation for plangenomfbrandet bér ha ké&nne-
dom om olika metoder och utnyttja dem med h&nsyn till
deras lamplighet.
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Lagligheten av olika avtalsvillkor vid kommunal
och enskild mark

Forutsattningar for avtals ingdende ar olika vid ex-
ploateringsavtal i vilket kommunal mark oOverlats och vid
exploateringsavtal med markagare. 1 forstnamnda fall
tecknas avtalet efter -en anbudstavling dar exploaterings
avtalet varit en forutsattning eller efter erbjudande

om kommunal mark och exploatering t.ex till ett bostads-
foretag. | det senare fallet tecknas avtalet med en
markédgare efter forhandling.

Avtalsfriheten vid det forsta fallet kommenteras av
Hallén m fl (82).

"De avtal som kan komma i fraga i detta sammanhang kan
vara av olika slag.

Grundladggande &ar dock att det rader en betydande av-
talsfrihet nar det galler forhallanden som har anknyt-
ning till parternas administrativa och ekonomiska mel-
lanhavanden. Nar det géaller utformning och teknisk
standard intrader emellertid bl a byggnadslagens tvin-
gande regler med de samhalleliga kraven pa bebyggelsen.

Avtalsfriheten far ej missbrukas. Genom bestammelser i
bl a avtalslagen (SFS 1951:218) kan avtal jamkas eller
rent av forklaras ogiltiga. Av sarskild betydelse 1 det
aktuella sammanhanget éar- 56 § i avtalslagen, den s
kallade generalklausulen, som ger mojlighet till jamk-
ning av avtalsvillkor som kan betecknas som oskaliga."

Avtalsfriheten i det andra fallet dvs det traditionella
exploateringsavtalet har behandlats i samband med att
fragan om ev lagreglering av exploateringsavtal over-
vagts av PBL-utredning. (Ny plan- och bygglag-79)

"Avtal som kommer till stand som medel i genomforande-
processen berdor manga olika lagar och skiftande for-
hallanden. Behovet av att i denna form reglera praktis-
ka fragor angdende plangenomférandet ar uppenbart. Som
redan tidigare har framhdllits ges av KL:s allmanna
stadganden, bla om likstallighet, och av olika special-
lagars regler, grundlaggande bestédmmelser for hur olika
fragor skall behandlas. | taxor kan fragor om avgifter
m m vara nérmare preciserade. Dar tvingande lagregler
finns, och inget annat sarskilt framgdr av berdrda la-
gar, finns ingen ratt att i avtal traffa overenskommel-
se som avviker fran vad som salunda stadgats. Sarskild
lagreglering av detta uppenbara forhallande ar inte
erforderligt.’

I UHA:s (Stockholms universitet) remissvar framhalls
avtalslagen. (Ny plan och bygglag, remissammanstallning
-82)



"Utredningen har kommit fram till att sarskilda regler
om exploateringavtal liksom hittills inte hdr upptas i
den nya lagen. Narmast kunde det komma i fraga om att
ge allmanna foreskrifter om innehallet i dylika avtal
for att skydda den enskilde som motpart till kommunen.
Det kunde aven komma i fraga att reglera exploaterings-
avtalets verkan mot tredje man. Fakultetsndmnden de-
lar utredningens uppfattning att det a4r mycket svart
att utforma dylika foreskrifter i lagtext med hansyn
till skiftande forhallanden. Foreskrifterna torde ocksa
nodvandighetsvis bli sd allmant formulerade att de
knappast skulle utgdra nagot effektivt skydd mot makt-
missbruk. Det bor i detta sammanhang papekas,”att exp-
loateringsavtal i likhet med andra avtal pa formogen-
hetsrattens omrade, &r underkastade foreskrifterna i
368 avtalslagen som &ar avsedda att skydda den svagare
parten."

Hallén m fl (82) betonar de begransningar som framkom-
mit genom réattspraxis.

"Rattspraxis visar att det finns granser aven for kom-

munernas befogenheter i den civilrattsliga dverenskom-

melsen (NJA | 1980, sid 1). Genom sadana rattsfall tor-
de den lagreglering av sjalva exploateringsavtalet, som
bl a diskuteras i BLU- och PBL-utredningarna, &avén pa

den grunden vara omotiverad."

Lantméteriverket kommenterar (Exploateringsavtal som
medel att fa till stand omradesanlaggningar-81
detta rattsfall och ett liknande fall (RA 1968, ref 8)

pa foljande si.tt:

"Exploateringsavtal har i mycket begransad omfattning
varit uppe for provning vid domstolarna. Troligen loses
de flesta tvisterna genom forlikning. Exploatdr torde
inte vara sarskilt bendgen att vacka talan mot sin
"arbetsgivare'.

Exempel finns dar kommunen i exploateringsavtal infort
regler om exploateringsbidrag i en omfattning som inte
ansetts vara acceptabel.

Ett fall gallde fritidsbebyggelse. Kommunen besldt dar
att exploateringsavtal bl a skulle innehdlla en klausul
som alade exploatoren att for varje tomtplats inom
omradet betala 400 kronor till kommunen. Pengarna skul-
le kommunen fa anvanda pa satt som kommunen fann~lamp-
ligt vid forvarv, anlaggning och underhall av bad,-
bat- och rekreationsomraden eller till andra gemensam-
hetsanordningar inom kommunen. Det grundlaggande full-
maktigebeslutet Overklagades genom kommunalbesvér och
upphavdes av regeringsratten som uttalade att aven om
avgifterna skulle betalas till kommunen p~g a formellt
frivilliga ataganden sa hade kommunen &nda~inte haft
ratt att utan laga grund infora sadant avgiftssystem
for fyllande av kommunens medelsbehov (RA 1968 ref 8).

Avgiftsskyldighet utdver vad som kan forekomma enligt
lagstiftningen har saledes inte tillatits. Nagon smyg-
beskattning far inte fdrekomma.



I ett annat fall (NJA 1980 s 1) har kommunen ansetts ha
utdvat®™ rattsstridigt tvang 1 samhand med byggnadslovs-
givningen. Fastighetsagare A anhdll hos kommunen om
forslag till exploateringsavtal for sin fastighet.
Kommunen stallde som villkor for exploatering att ocksa
Bs fastighet skulle medtas i exploateringsavtalet ef-
tersom kommunen ville ha exploateringen samordnad. A
och B undertecknade ett avtal som hl a innehdll villko-
ret att exploatdorerna forband sig att senast ett ar ef-
ter det att byggnadslov erhallits for det forsta huset
ha fullfoljt de anlaggningsarbeten som omfattades av
exploateringsavtal. A utforde inom ratt tid den del av
exploateringsavtalet som man ansdag falla pa As lott. B
hade inte paborjat anlaggningsarbetena nar ett ar gatt
efter det att byggnadslovet meddelats. Kommunen tvinga-
des anlita egen entreprendr som fardigstallde exploa-
teringsomrddet. Kommunen stamde A och B och yrkade att
dessa solidariskt skulle till kommunen utge skadestand
och vite enligt avtalet. A bestred betalningsskyldighet
déIA ansag sig ha fullgjort sin del av exploateringsav-
talet.

HD fann att A och B fick anses ha iklatt sig solida-
riskt ansvar for de &taganden som de gjort genom
exploateringsavtalet

Nar det gallde avtalets tillkomst hade kommunen som
villkor for exploatering av As fastighet kravt att
ocksa Bs fastighet skulle ingad och att detta var ett
villkor for att byggnadslov skulle lamnas. Kommunen
ansags genom avtalet ha tillforsakrat sig ataganden av
de enskilda parterna som gick langre an vad som var
forenligt med byggnadslagstiftningens syften. Kommunen
ansags, genom att ha angett det solidariska ansvaret
som villkor for att byggnadslov skulle kunna erhallas,
ha utovat tvang som var att anse som rattsstridigt
Enligt 29 § avtalslagen agde kommunen darfor inte gora
det solidariska ansvaret gallande mot A."
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SUMMARY
Futur_e_UE£bEn_DeyelopiTi_ent_Alternayves_

The extent and direction of the future urban development depends
upon a series of factors. Among those usually mentioned in dis-
cussions of urban development alternatives are the present levels
of housing demand and housing subsidies, and the current economic
situation of the housing consumers. Another factor of great impor-
tance is whether or not suitable methods exist to assist urban
planning and planning implementation. Poor or unwieldy methods,

or a poor application of good methods can lead to passiveness,
whereas good methods and proper applications should stimulate
interest and activate the parties engaged in the building process.

Plannin_g_Imp lernend; atiori

Swedish municipalities have at their disposal legislation for
building and for land control which enables them to influence
or determine the nature of land development and building acti-
vities undertaken by property owners and other interested parties.

In practice, however, the power of municipalities to actually
ensure that a desired new construction or renewal project does
take place in the manner intended depends to a large extent upon
the municipalities ability to initiate or encourage suitable
projects.

The process whereby the municipal initiatives and other measures
to ensure that plans and planning intentions are actually carried
out is in this dissertation called planning implementation.

The relationship between the detail planning stage and that of
planning implementation is a critical link in the urban develop-
ment process. There are many examples of cases where urban plan-
ning intentions were not carried out or where the plan itself
rendered implementation difficult.

In order to improve overall co-ordination between planning and
planning implementation, today's urban development policies
now include implementation as an integral part of the planning
process. This is demonstrated by the fact that a description
of how implementation is to be put into effect has been incor-
porated into the proposal for a new planning and building law.
This dissertation has chosen to describe urban planning and
planning implementation as integrated elements of production
preparation.

The MunicipaJLUyja”™ Local_ Authority and_ a Corporate Enterprise”™

The character of the municipal exercise of authority in planning
and building matters is mainly of a passive nature, designed to
respond to actions taken by outside initiative and above all to
supervise the undertakings of private parties. Municipalities,
while serving as the local approval authority, can however also
play a more active role in the planning process by preparing

181



themselves for a variety of planning implementation initiatives.
Through consultation and the provision of helpful advice a

local authority can influence private property owners or muni-

cipal property developers to act in a way conducive to planning
implementation

Municipalities also perform in other roles, for example by-
serving as intermediary for the distribution of government
mortgage loans and housing subsidies, or by ensuring a supply
of building land by conducting pre-emptive land purchases.

Municipalities can also act in more forthright, businesslike
fashion. Instead of profitability, however, municipalities
would probably be motivated by the desire to attain as good
a housing environment as it was possible to achieve. Through
the acquisition of land or by co-operating with private
property owners, municipalities may behave as any normal
business firm would by assuming the initiative and encouraging
specific actions as well as making agreements pertaining to
planning implementation and the costs involved. When land is
purchased outright then of course the municipality will have
the right of iInitiative that accompanies land ownership.

The role of the municipality as the planning and building
approval authority and the responsibilities connected with
these tasks are relatively well defined in existing and pro-
posed legislation. This dissertaion includes a description

of the plan implementation process when the municipality acts
as a business firm.

There are certain conflicts of interest, with questions of
principle involved, between the municipality acting as the
unchallenged local authority and supervisor of land-owner
initiative, and the municipality in the role of land-owner

or partner in a private enterprise venture. One of the
questions taken up for discussion in this dissertation is the
co-ordination between the detailed physical plan and the imp-
lementation of this plan. Successful co-ordination cah faci-
litate planning implementation and improve the opportunities
for a genuine democracy in the planning process that could
replace a formal but to a large extent illus”ionary planning
democracy

The conflict of interests between the municipality as local
authority and the municipality as a business firm or enter-
prise corporation can in fact be the basis for a constructive
process which could lead to fruitful results.

If it is desirable, a municipality may act in the capacity of a
“"motor” to generate and encourage urban renewal through a well-
balanced interplay of functions: i.e. between the municipality
as enterprising organization and the municipality as local
authority for planning and building approval, compulsory land
acquisition and for acting as intermediary for government
mortgage loans.



1 Hodels

This dissertation divides the urban development process into
four phases:

strategic preparations
project initiation

production preparations
project implementation

The production preparationphase includes both the detailed plan-
ning stage and the planning implementation stage.

Production preparations in this dissertation are analysed in

a number of situations of priciple significance.

2 Building Construction Firms and Land Development

on Privately-Owned Land

The development or exploitation of land that building con-
struction firms have acquired for this purpose is a well-
known situation and one suitable for the use of planning
agreements. The co-ordination between the plan formulation
process and the contract is discussed in the dissertation.

w

The Municipality as Land Developer on Hunicipally-

Owned Land

The conditions affecting a housing development implementation
can be prescribed in a development agreement. When tenure

is granted in municipally-owned property on a leasehold
basis, long-term conditions such as the preservation and
maintenance of buildings can be written into the leasehold
contract.

Three distinct cases of plan formulation processes and their

co-ordination with detail planning are analysed:

- land designation through an urban development competition
construction contracting following land designation
assignment of building plots for individual houses

Special attention is given to co-ordination with the
town plan.

Lland_De_si_gnation_on_ the. Basis. of_an Urban Development.

Competition.

A development agreement or its equivalent has a central role
in those cases where municipalities utilize their position

as land owners to carry out an urban development competition.
In such a competition involving single-family housing estates,
land can be transferred to the winning competing contractor



by way of an urban development agreement that specifies the
initial set of requirements and the undertaking tendered
upon. Urban development competitions can also be devised
for multi-family housing areas as well.

Land_Desijgnat_ion_to_ a_ Property Manc[_ac[em_en_t_Firm_ or
Simil_ar_

A land designation to a construction contractor can be made
unconditionally. In these cases implementation is control-
led solely by means of the detailed town plan and other
applicable legislation.

The municipality can also use the influence obtained by
virtue of its land ownership to make concrete demands that
affect implementation, for example, through the preparation
of drawings indicating the desired end-product or by requi-
ring an architectural competition, by insisting that con-
tracts be awarded on the basis of competitive bids, by
stating the time in which construction must start etc.

The contract can also be in the form of a 'co-operative
agreement', that is, one that regulates the form in which
co-operative efforts between the municipality and the
property management firm is to take place.

The earlier a contract can be signed in the urban develop-
ment process, the more it will have the character of a
co-operative agreement. Agreements derived at a very early
stage are often called framework or general agreement
contracts

Urban development requirements affecting public utility
(non-profit) property management or housing co-operatives
can often be in the form of oral or mutually understood
agreements in view of the inter-relation of ownership or
political tie.

Building Plots for Individually-Built Single-
Lami ly~ouses

The traditional manner of land development in individual
building plots is based upon the existence of a detailed
town plan drawn up by the municipality. This serves as a
guide for site preparation by indicating the location of
streets, water mains and other utilities etc.

Where the terrain is hilly or otherwise difficult this method
can sometimes lead to a poor correspondence between the buil-
ding plot and the streets that are intended to serve them.

A detailed plan drawn up at an early stage and containing

a certain degree of flexibility would allow other systems

to be used.



4 The Municipality as Generative "Motor™ in the

Renewal of Privately Owned Property

The opportunities for municipalities to act as local "motors™
encouraging urban renewal are discussed in this dissertation
through the example of the renewal of an older residential
area containing both single-family housing and holiday
cottages. The importance of these efforts being carried out
in accordance with the town plan is especially relevant in
these situations and two alternative courses of action are
analysed, each based upon a different principle. In practice
there are many in-between forms.

In what may be called a "late town plan” the municipality
awaits the final preparation of a town plan until a property
owner expresses an interest in development or until an altered
situation arises due to a change in ownership.

In the case of the opposite approach, an "early town plan”,

the municipality presents a formal town plan governing

land development before any major interest in implementation
has been expressed. Eventually, implementation of the plan

may be expected through the natural succession of generations,
the appearance of new owners or of altered points of view

from existing property owners in regard to plan implementation.
Sale and transferral of land ownership is rendered less prob-
lematic if a formal town plan has been drawn up as the new
owners can then be certain of their rights of exploitation.

When the "late town plan" approach is preferred, the munici-
pality will have better guarantees that planning will be
implemented and there will be a greater likelihood that a
planning agreement will be made in view of the municipality”s
town planning monopoly.

When an "early town plan™ is drawn up the preferences of
potential developers are not known concerning size of buil-
ding plot, type of house etc. As compensation, the town plan
can be made sufficiently flexible to accomodate problems that
may arise later.

An important conclusion is that a late detailed plan is the
easiest to apply in situations where there is an expressed
interest on the part of property owners for planning imple-
mentation or when an extensive change in ownership can be
expected prior to the preparations of a formal town plan.

A change of ownership is tfften necessary if land is to be
made available for new construction. In times of slack
demand the existence of a previously drawn - up or early
detailed plan is important because it offers potential
buyers a sufficient guarantee that they will be able to
build upon their newly acquired land.

5 Urban Renewal without New Construction

It is often difficult to encourage the renewal of existing
housing areas if renewal 1is not accompanied by some new



construction or extensive reconstruction. This dissertation
discusses a few examples of urban renewal not carried out
in connection with any new construction.

1"ei_ghbourhood_ "enewal _

Neighbourhood renewal implies the improvement of the exte-
rior environment such as, for example, the removal of se-
condary structures and other clutter from housing court-
yards and the general conversion of these courtyards and
similar areas to more usable outdoor spaces of benefit to
local residents. Other undertakings would be the provision
of parking space, the improvement of residential streets
through the addition of general amenities, the putting in
order of premises for common use, club activities, meetings
and the like, and the installation of refuse deposits and
energy conservation measures. Neighbourhood renewal can be
initiated either through the direct application of appro-
priate legislation or through agreement. The application
of such agreements is a demonstration of the iImportant
role of the municipalities as '"renewal generator'”. An
important function of this role is to seek to establish
co-operative efforts with private property-owners in order
to encourage and promote neighbourhood renewal.

An urban development arrangement that permits both ‘private”
and "public" common spaces in the same detailed town plan
is a new technique which can become possible in future
planning and building legislation. "Private'" common space
is a term that could be applicable when courtyards are
renewed and improved. Access to the public in these cases
can be assured by measures taken in connection with the
formation of jointly owned facilities.

Ren_ewal_ of _Re_si_de.n_tial_Afeas oJF Single”

F_ami 1_y Ho_ustes_

The costs involved and the standards applied in the improv-
ment of streets in old residential areas is a subject fre-
quently criticized.

This dissertation discusses among other things the possibi-
lity of using the above-mentioned system of mixed respon-
sibility in order to offer property owners the opportunity
of assuming responsibility for the maintenance of certain
streets where there is little traffic. If successful, this
scheme should permit the use of lower standards of road
construction, standards which better reflect the charac-
teristics and needs of the neighbourhood in question.

The introduction of fees to cover the cost of maintaining
public spaces should increase the prospects for the intro-
duction of private management on a local basis. Property
owners who maintain streets and other public spaces through
their local associations would then be entitled to reduced
municipal charges.



Renewal of Summer_ Cottage Communities.

The installation of common utilities in summer cottage
communities can be guaranteed in a number of ways. Two
methods, planning "agreements™ and "early" planning imple-
mentation are compared in this dissertation.

An early planning implementation approach even prior to
formal planning can be a suitable method to use when land
ownership is in the hands of many people and renewal is
not considered to be an urgent municipal task.

6 Choice of Method

Every urban development project in principle is unique.

This is especially the case in the renewal of old neigh-
bourhoods where a variety of different conditions can apply.
The models presented in this dissertation can perhaps serve
as a basis for developing implementation programmes and as
an aid in the search for appropriate methods applicable for
a particular project.
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