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REFERAT

Fastighetsagarna i Myrangen utanfor Stockholm har sjalva
planerat forandringen av sitt sommarstugeomrade. De bygger
nu som bast ut gemensamma anlaggningar och paborjar snart
byggandet av de enskilda husen. Darmed ar detta det exploa-
teringssamverkansprojekt som kommit léangst i Sverige.

Det borjade med att fastighetsagarna i omradet ville 6verta
ansvaret for planering och utbyggnad. Det var en forutsattning
for att overhuvudtaget fa till stdnd en planering under detta
sekel. Sedan visade det sig att fastighetsagarna ocksd maste
klara problemet med skyddszoner till intilliggande kraftled-
ningar.

Med hjélp av lagen om exploateringssamverkan, ESL, kunde
fastighetsagarna organisera sig pa ett effektivt satt for plane-
ringen och genomfoérandet av planen. ESL hjalpte ocksa till
att skapa en »rattvis» fordelning av kostnaderna for nedgréav-
ningen av en kraftledning och forlusten av en byggratt. Likasa
kunde man frangd befintlig fastighetsindelning utan stérre
problem. ESL’s organisationsform och fordelningssystem bade
mojliggjorde och underlattade planeringen av omradet.

| rapporten beskrivs hur planeringsfasen gick till. Dessutom
utvarderas sdval resultatet i form av planen och det ekonomiska
utfallet som processen i form av planforfarandet och arbets-
metoderna. Bland annat illustreras hur ESL kunde ha utnytt-
jats ytterligare.

Figurer, figurbearbetningar och fotografier framstéallda av
Bengt Smideman dar inget annat anges.

I Byggforskningsradets rapportserie redovisar forskaren
sitt anslagsprojekt. Publiceringen innebar inte att radet tagit
stallning till &sikter, slutsatser och resultat.

Denna skrift ar tryckt pa miljovanligt, oblekt papper.
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FORORD

Sedan jag deltog i det forsta forsoket att planera enligt lagen om
exploateringssamverkan (ESL) i Tullinge i borjan av 80-talet (se BFR-
rapport R 80:1985), har nu ytterligare ndgra forsék kommit en bit pa vég.

Forskningen har lidit brist pd empiriskt material ett tag, men har
nu antligen fatt ny fart. Med stod fran Byggforskningsradet kommer de
intressantaste forsoken att dokumenteras och utvérderas. Huddingeforsoket
&r det forsta i den raden.

| arbetet med denna rapport har jag haft god hjalp av den
kommunala forrattningsmannen Ake Nilsson, Huddinge kommun, som
lamnat material och kommit med synpunkter och kommentarer. Likasa har
arkitekten och fastighetsagaren Jan Olov Stahl forsett mig med material
och beskrivit arbetet. Jag vill dven rikta ett tack till alla Gvriga
fastighetsagare i projektomradet, vilka har svarat pa fragor och kommit
med synpunkter.

Darutover har en rad forskare och personer pa institutioner med
anknytning till ESL-tillimpningen lamnat synpunkter pa materialet,
daribland Ulla Berglund arkitekt LAR, Per Carlsson Stadsbyggnad KTH,
professor Igor Dergalin Stadsbyggnad KTH, Hakan Jersenius
Lantmateriverket, teknD Johan Radberg Stadsbyggnad KTH och Bjorn
Uddevik Lantméteriverket.

Ett tack ocksa till Karin Wallgren pa Stadsbyggnad KTH som
hjélpt till med utskriften.

Bengt Smideman






1 INLEDNING
1.1 Sammanfattning

Denna dokumentation och utvérdering av ett forsék med exploaterings-
samverkan ar tankt att fungera som en levande beskrivning av de frage-
stallningar och formella krav som kan bli aktuella vid planering med lagen
om exploateringssamverkan, ESL. Dartill fokuseras de méjligheter till
goda lésningar som ESL ger.

Projektet som studeras i denna rapport ar inte utvalt for att vara
sarskilt lyckat ur ESL-synpunkt. Tvartom utnyttjar det inte ESLs alla
mojligheter, men kom att raddas tva ganger av ESL. Dessemellan héll det
pa att definieras ut sisom ESL-projekt Trots och tack vare detta ar det ett
utmaérkt pedagogiskt exempel att diskutera ESL kring. Det &r naturligtvis
ocksa mycket intressant sasom ett av de forsta exploateringssamver-
kansprojekten i Sverige.

Projektomradet ar ett aldre villa- och fritidshusomrade som
fastighetségarna ville bebygga med permanentbostider. Exploateringar i
omradet intill fér permanentbebyggelse, samt vandalisering av fritidshusen
innebar att projektomradet inte langre var attraktivt som fritidshusomrade.
Det hade emellertid kommit att betraktas som relativt centralt i
Stockholmsregionen.

Anledningen till att man valde att planera med exploaterings-
samverkan var i forsta hand att kommunen ville l&gga 6ver ansvaret for
planering och utbyggnad av omradet pa fastighetsidgarna. Kommunen hade
namligen inget eget intresse av att bygga ut omradet under detta sekel.
Fastighetsagarna var diaremot ivriga och ansdgs dessutom kompetenta
genom att det fanns bade en arkitekt och ett byggbolag bland dem. ESL var
da en bidragande orsak till aU projektet Gverhuvudtaget kom igang.

Fastighetsagarna lyckades i samforstand ta fram en detaljplan for
omradet. Den visade pa stora mojligheter att fortdta omradet. Ekonomin
var enligt kalkylen god bade for exploateringsforetaget i sin helhet och for
respektive fastighetsagare.



Dock hade man nastan helt och hallet styckat av inom ramen for
den befintliga fastighetsindelningen. Darmed var motivet egentligen
mycket svagt for att utnyttja ESL.

Denna diskussion hann emellertid aldrig bli aktuell, ty projektet
stoppades med hanvisning till att det saknades skyddsavstand till
intilliggande kraftledningar.

For att klara detta kravdes vissa avsteg fran befintlig fastighets-
indelning. Dessutom uppstod ett stort behov av att fordela kostnader enligt
de fordelningsregler som ingdr i ESL. Darmed blev projektet verkligt
intressant frdn ESL-synpunkt. Samtidigt blev ocksd ESL raddningen for
projektet

\yillor

Figur 1.1 Befintlig fastighetsindelning (vénster) och utstallt detaljplane-
forslag oktober 1989
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Figur 1.2 Férdelning av resultatet enligt ESL respektive utan ESL

Detaljplanen var fortfarande mycket lik det sannolika resultatet av
en avstyckning utan ESL. Detta berodde pa att man mycket tidigt bundit
sig till avstyckningar inom respektive fastighet. Detta grundades pa
befarade problem med férdelningen av nya tomter om man gjorde en helt
ny tomtindelning.

Denna oro var formodligen starkt Gverdriven, da det fanns relativt fa
bindningar till de egna fastigheterna.

Med ett friare forhallningssatt till fastighetsstrukturen kunde planen
till exempel ha utformats enligt figur 1.3.



Figur 1.3 Exempel pa planutformning med utnyttjande av den frihetfran
fastighetsgranser som ges med ESL.

Planen kunde ha utformats pa flera olika satt beroende pa hur man
formulerade kraven. Tyvérr ledde planeringsproblemen till att fastighets-
agarna inte vagade tro po permanentbosattning. De var glada nog om
projektet dverhuvudtaget gick i hamn. Dérfor stéllde de inga andra krav &n
god ekonomi.

Ekonomiskt var projektet lyckat bade for kommunen och de
enskilda fastighetsdgarna, enligt kalkyl. Detta ska stéllas mot att
fastighetsagarna tvingades jordforlagga en 70 kV-ledning intill omradet och
forlorade en byggratt pa grund av skyddszon till en 220-kV ledning.

Fordelningen av tomter foljde inte intentionerna i ESL pa grund av
alt det fran borjan bestamts att man skulle tilldelas de avstyckningar som
planerades pa den egna tomten. Darigenom uppstod ett besvarande behov
av att utjimna resultatet med stora summor pengar, vilket drabbade en
fastighetsagare sarskilt hart.

Planeringsprocessen har varit ndgot annorlunda &n vad som &r tankt
for ESL-planering. Exploateringsbeslutet togs mycket sent i processen.
Istéllet organiserade man sig genom att bilda en ekonomisk forening. Detta
fungerade bra, delvis tack vare bankgarantier fran kommunen.
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Avgréansningen av samverkansomradet i omradesbestammelserna
var ett problem, da den gjordes for snav. Man hade kunnat ta med mer
mark utan problem. Istéllet fick man nu frdngd omradesbestammelsernas
avgransning.

Projektet ar ett exempel pa att fastighetsagare i férening kan driva
ett planeringsarende. Uttalanden fran olika inblandade tyder emellertid p att

metoderna bor utvecklas. Ett sddant arbete pagar ocksa.

1.2 Bakgrund

Samtidigt med nya plan- och bygglagen, PBL, infordes ocksa lagen om
exploateringssamverkan, ESL, den 1 juli 1987. Hittills har ESL levt ett
undanskymt liv, men kommer kanske i framtiden att fa stor betydelse for
detaljplaneringen i Sverige.

ESL &r det senaste tillskottet till planlagstiftning som syftar till att
underlatta samverkan mellan fastigheter. Anlaggningslagen ar ett tidigare
exempel, som for dvrigt ocksa hade en trog start vad galler tillampning.

ESL kan anvandas i alla omraden dar flera fastigheter gemensamt
berdrs av forandringar och exploatering. Aldre villa- och fritidshusomraden
ar typiska tillampningsomraden. Det &r ett sddant som behandlas i denna
rapport. Envar som har foljt fortatningar av nagot villaomréde har sakert
sett exempel pa daliga avstyckningar, orationella vaglosningar, dalig
ekonomi och ojamnt fordelad vinst. Ofta kan stora fordelar uppnas om man
andrar fastighetsindelningen vid upprustning av sddana omraden. Redan en
jamnare ekonomisk fordelning skulle 6ka antalet genomférbara planer. Ett
problem har ju varit att det 6verhuvudtaget inte varit mojligt att planlagga
manga av dessa omraden av ekonomiska skal. Férhoppningen ar emellertid
att ESL i forsta hand ska bli ett medel for att dstadkomma bra miljéer runt
om i landet.

Kommunerna har stéllt sig avvaktande infor tillampningen av
ESL. Antagligen beror detta pa att det har funnits en del oklarheter kring
effekterna av sddan planering och kring planeringsprocessen. Metoden kan

ha verkat komplicerad.
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Fore Efter

Figur 1.4 Exempel p& orationella losningar vid fortatning av ett villa-
ochfritidshusomrade. Utsnitt urfigur av Hakan Jersenius

Redan innan lagen tradde i kraft pagick emellertid forskning kring
dess tillampningsmaojligheter och nu nar nagra konkreta forsék har
genomforts i landet finns det ocksa majligheter att utvardera dem och ta
tillvara erfarenheter.

Forskningen kring ESL bedrivs pd Stadsbyggnad och
Fastighetsteknik pd KTH, med stdd fran Byggforskningsradet. For
verksamheten finns ocksa en referensgrupp bildad med representanter for
Boverket, Byggforskningsradet, Fastighetsteknik KTH, Kommun-
forbundet, Lantméteriverket, Né&ringslivets byggnadsdelegation samt
Stadsbyggnad KTH.

For att fa ytterligare erfarenheter av konkreta forsok finns idag
"riskpengar" att soka fran byggforskningsradet, BFR. Dessa ska tacka alla
extra kostnader for planering etc som uppstar vid utnyttjande av
exploateringssamverkan.
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Med stod av byggforskningsradet kommer ocksa flera forsok att
dokumenteras och utvarderas under en tid framéver. Denna rapport ar en
forsta del i detta program och hanfor sig till byggforskningsanslag
881067-7 samt delvis dven 890105-6.

1.3  Syfte

Det direkta syftet med detta arbete ar att belysa de méjligheter och problem
som kan uppsté i samverkansplanering. En forhoppning ar att det konkreta
exemplet kan biddra till att underlatta forstielsen for lagens om
exploateringssamverkan (ESL) regelsystem och effekter pa planeringen.

Genom att focusera ett verkligt forsok kan forhoppningsvis ocksa
vagen banas for flera tilldmpningar. Mycket av det formella materialet
finns darfor redovisat i bilagor.

Arbetet syftar ocksa till att bidra med empiri till den langsiktiga
forskningen kring ESL, vilken bl a ska svara pd om ESL kan fylla den
lucka i svensk planlagstiftning som den var avsedd for.

Denna forskning syftar mer allmént ocksa till att utveckla metoder
och tekniker for den har typen av planering, sa att processen kan bli
effektiv och resultatet bra.

1.4  Upplaggning

Projektet behandlar planeringsfasen av ESL-projektet i Myréngen.
Forrattning och genomforande i Ovrigt ligger utanfor studien.
Dokumentationen &r gjord i slutskedet av planeringsfasen, det vill sdga i
huvudsak i efterhand. Manga detaljer kring processen finns dérfor inte med.

Utvéarderingen berdr mot den bakgrunden i forsta hand det synliga
resultatet av planeringen, men grundar sig ocksd pa intervjuer med
fastighetsdgarna och forrattningslantmataren. Utvarderingen gors i
forhallande till en modell 6ver hur ESL kan utnyttjas for ett gott resultat.
Dessutom jamfors med mojligheterna utan ESL.
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Rapporten &r upplagd s att den som inte ar insatt i ESL forst kan
orientera sig om hur lagen &r utformad. Dérefter beskrivs planeringen i
Myréangen utan sdrskilda kommentarer.

Sedan fors en diskussion om forutsdttningarna for utvarderingen
och det synsétt som ligger bakom kommentarerna. Utvarderingen foljer
sedan denna mall och beror de delar som gér att kommentera.

Auvslutningsvis gors nagra kommentarer till det aktuella projektet
och en sammanfattning av de generella slutsatser som gér att dra.
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2 LAGEN OM EXPLOATERINGSSAMVERKAN
2.1 Lagens grundlaggande utformning

Lagen om exploateringssamverkan har kommit till for att underlatta
planering och plangenomférande i omraden med splittrat 4gande. Den &r
utformad sd att detta kan dstadkommas utan att marken samlas i en hand, t
ex hos kommunen eller en exploatdr. Namnet exploateringssamverkan
syftar i stallet pd att fastighetsdgarna genom samverkan ska kunna
genomfdéra de atgarder som behdvs for att stalla i ordning mark for
bebyggelse. (Se ESL bilaga 1). Atgirderna kan vara planering,
markforvérv, &ndring av fastighetsindelning, byggande av gemensamma
anlaggningar samt grovplanering.

Nagra ytterligare syften som uttrycks i propositionen (1985/86:2)
&r att ESL ska bidra till battre planutformning, mer réttvis fordelning av
byggratter och ekonomiskt resultat, samt ta tillvara det intresse och den
vilja till ansvar som kan finnas hos fastighetségarna.

ESLs huvuddrag kan enkelt beskrivas genom att man pekar pa tva
viktiga egenskaper - organisationsformen och fordelningssystemet

Organisationsformen

Organisationsformen innebér att fastigheterna kan bindas till planering och
exploatering vid ett exploateringsbeslut dar resp fastighetsagare far ta
stallning for sin del. Det ar alltsa frivilligt att delta i exploaterings-
samverkan, men har man vl valt att ga med finns bindande regler som ger
fortsatt planering och utredningar stadga.

Fastighetsdgarna driver planering och genomférande som juridisk
person i foreningsform. Denna sé kallade exploateringssamfllighet ger
inte bara mojligheter till inbordes regleringar mellan fastighetsdgarna, utan
skapar ocksad mojligheter for avtal med yttre parter. Det kan vara
exploateringsavtal med kommunen eller avtal med entreprendrer.

15



Fordelningssystemet

Fordelningssystemet ar till for att ge en rimlig férdelning av
kostnader, intdkter och byggratter mellan fastighetsdgarna vid en
exploatering. Som grund for fordelningen &sétts varje deltagande fastighet
ett andelstal. Andelstalet bestams utifran hur stor markyta man bidrar med
till exploateringen. Genom att man ocksa far ett ekonomiskt tillgodo-
havande som motsvaras av fastighetens marknadsvarde blir man kompen-
serad for anlaggningar, uthus, etc. Resonemanget bakom foérdelnings-
modellen gér ut pa att ytan av en fastighet battre speglar dess varde for
exploateringen an marknadsvarden som speglar vardet av pdgdende markan-
vandning och eventuellt ocksa forvantningsvarden. Anser fastighetsagarna
att fordelningssystemet anda inte slar rattvist finns det mojligheter for dem
att komma éverens om en annan grund for andelstalssattningen. (Se t ex
resonemanget om detta i Huddingeprojektet.)

Systemet med fordelning enligt andelstal ger stora fordelar for
planutformningen. Det blir onodigt att snegla pa det ekonomiska utfallet
for varje enskild befintlig fastighet Ar planekonomin i sin helhet god &r
den det ocksa for varje enskild fastighetsagare, eftersom man med andelstal
aldrig kan réka ut for att ndgon gor en forlust samtidigt som andra gar med
vinst. Man behdover sédledes inte som tidigare strava efter att ge varje
fastighet en ny byggratt genom delning. Likasa kan man 6verse med om
dyra anlaggningskostnader utfors pa nagon enskild tomt sa lange det kan ha
nagon fordel for exploateringen i sin helhet. Man behdéver éverhuvudtaget
inte hélla sig till de gamla fastighetsgranserna, dd férdelningsreglerna

relativt enkelt klarar upp de ekonomiska effekterna av markdverforingar.

Exempel for illustration av fordelningsreglarna
For att fortydliga resonemanget om fordelningssystemet redovisas har ett

enkelt exempel med endast tva fastigheter. Vi antar att det ar fritidstomter

med hus av s& hog standard att de kan anpassas till &retruntboende. Vi antar
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vidare att de har enskilda vatten- och avloppsanlaggningar som med nod
och néppe klarar fritidsanvandningen.
Fastighetsagarna vill permanentbosétta sig i omradet och behover

darfor hoja vatten- och avloppsstandarden samt forbattra vagen.

Fastighet Areal m Marknadsvarde pa mark o anlaggningar
11 2300 100 000:-
2:2 2300 85 000:-

Figur 2.1 Ingangsforutsattningarfor exempelomradet

Av figur 2.1 framgar att fastigheten 1:1 har ett hogre marknads-
varde péa sin mark. Det beror pa att det finns ett forvantningsvarde for
mojligheten att stycka av tomten till tvd mindre. Bada fastighetségarna vill
stycka av sina tomter for att finansiera standardhojningen, men pé grund av
terrangforutsattningama ar det inte maojligt for 2:2.

Vid konventionell planering hade det sannolika resultatet i stéallet
blivit enligt figur 2.2.

17



Fastighet Ingdende vérde Kostnader ~ Vérde efter Resultat

: - - 120 000:-
11 100 000: 60 000 + 10 000:-
1:2 60 000:- 110 000:-
2:2 85 000:- 60 000:- 125 000:- -20 000:-

Figur 2.2 Sannolikt resultat vid konventionell planering.

For fastigheten 2:2 blir det en ren forlustaffar. Dels krdvs en
investering pa 60.000:-, dels blir vardestegringen 20.000:- mindre &n det
satsade beloppet

For 1:1 daremot blir det en hyfsad affdr. Visserligen far de nya
tomtema marknadsvarden som &r lagre an 2:2:s (bl a p g a att det kommer
att kosta for skaftvag och ledningsservis), men 1:1 kan sélja och fa ut
nastan lika mycket pengar som investerats.

Med exploateringssamverkan kunde resultatet ha blivit enligt figur
2.3.
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Mark som deltar i samverkan

Fastighet Tillskjuten Andel Vérde Andel av Tilldelning Resultat
markyta kostnader enl andelst

1:1 750 m2 0,6 7.500 36.000 75.000 31.500
2:2 500 m2 0,4 5.000 24.000 50.000 21.000
3:3 1.250 m2 - 12.500 60.000 125.000 52.000
Ovrig mark

Fastighet Ingéende vérde Kostnad  Vérde efter Resultat Resultat ESL  Totalt
1:1 92.500 60.000 125.000 -27.500 +31.500 +4.000
2:2 80.000 60.000 120.000 -20.000 +21.000 +1.000

Figur 2.3 Sannolikt resultat vid samverkansplanering
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I samverkansexemplet utgar vi fran att 1:1 avstar 60% och 2:2 40% av den
nya tomten. De far dé betala 60 resp 40% av kostnaderna och har sedan ratt
till motsvarande andel i vinsten. Eftersom 1:1 har l[&mnat mest mark kan
&garen vélja om han vill ha den nya tomten (t ex for barnens rékning). 1:1
far da ersitta 2:2 for dess andel (50000:-). | tabellen antas att tomten séljs
och att fastigheterna tilldelas vinsten enligt andelstal.

Tabellen under samverkanskalkylen visar utfallet for de delar av 1:1
och 2:2 som ej deltar i exploateringssamverkan, samt det totala
ekonomiska resultatet.

| detta fall blev det ett sunt ekonomiskt utfall for bada
fastigheterna. Fastigheten 1:1 fick visserligen ett sdmre ekonomiskt
resultat an vid den konventionella planeringen, men den aterstdende tomten
ar pa flera sitt battre (stérre, mer insynsskyddad, kontakt med naturen i
norr, storre del av tradgarden bevarad).

ENAD JAMNARE
PART EKONOMISK
UTAT FORDELNING

FRIHET FRAN

INRE
SAMMAN- FASTIGHETS-
HALLNING GRANSER

Figur 2.4 Schematisk bild av ESLs viktigaste egenskaper.
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2.2 Villkor for att ESL-planering ska fa ske

For att ESL ska fa anvandas kravs att de &tgérder man avser att genomfora,
inte kan astadkommas pa motsvarande satt inom ramen for annan
lagstiftning, t ex anldggningslagen (AL), eller plan- och bygglagen (PBL)
(se ESL 48). (Lagtexten finns i bil. 1).

Det kan bli ganska omfattande, att klart definiera gréansen for vad
ESL kan utnyttjas till. | princip galler dock att tgarderna inte uteslutande
kan utgdras av att skapa en gemensam anléggning for befintliga
fastigheter. Det maste syfta till att dstadkomma en exploatering. Denna
exploatering maste dessutom beréra flera fastigheter.

Vidare krdvs (PBL 6 kap 28) att det ska vara “angeléget att i ett
sammanhang stélla marken i ordning for bebyggelse".

Fran kommunens sida kravs ett medgivande att ESL far utnyttjas, i
omradesbestammelser eller detaljplan (ESL 38).

Fran fastighetsagarhall kravs & andra sidan, enligt ett opionsvillkor,
att en betydande del ej &r emot (ESL 58).

I denna beddémning ska hénsyn tas till de som har storst nytta av
exploateringen, men rent allmént har det tolkats till 50%.

Det finns ocksa regler for vem som kan krava att fa vara med resp
st& utanfor exploateringssamverkan (68). | princip &r deltagandet frivilligt.
Till detta finns emellertid kopplat mojligheter till inlésen av mark som &r
nddvandig for exploateringsforetaget, men vars &gare inte &r intresserade av
att delta i samverkan. Villkoren for detta &r att marken &r beldgen inom
samverkansomréadet och omfattas av en detaljplan som antagits efter det att
exploateringsbeslutet vunnit laga kraft. (Majligheten kan alltsd inte
utnyttjas om detaljplanen redan &r antagen innan exploateringsbeslutet tas,
t ex om ratten att utnyttja ESL ges i detaljplan.) Ytterligare villkor for
inlésen ar att det framgar av planen att den ska genomféras enligt ESL,
och att marken behdvs for att exploateringen ska kunna genomforas i
enlighet med planen (ESL 198). Omvént kan fastighetségare kréva att bli
inlosta om motsvarande villkor uppfylls (208).
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Nagot batnadsvillkor finns inte i egentlig mening, men en
lindrigare formulering séger att nackdelarna ur allmén eller enskild
synpunkt inte far 6verstiga fordelarna med exploateringen (48). | och med
att underlag for denna bedémning ska tas fram av fastighetsbildnings-
myndigheten, FBM, infor tomtdgamas beslut att bilda en exploaterings-
samféllighet, kan det anses att tomtdgamas stéallningstagande enligt
opinionsvillkoret utgor en "batnadsprovning” for deras del. Exploaterings-
kalkylen kan tillatas visa ett ekonomiskt underskott om fastighetsagarna i
stallet varderar nagonting annat, t ex att fi permanentbosatta sig, eller att
fa andra bruksvarden pa de nya tomterna. Det kan ocksé racka med att
exploateringen ur allmén synpunkt har dvervégande fordelar - men
fortfarande kvarstar att tomtdgama i huvudsak ska vara for exploatering.
Det kommunala medgivandet att exploateringssamverkan far ske, samt
fastighetsagarnas medgivande i opinionsprévningen, kan alltsa sagas gora
en batnadsprévning overflodig.

2.3 Situationer da ESL kan utnyttjas

Nar kan da ESL tankas komma till anvandning? Det finns ingen restriktion
i typ av omraden. Det kan vara i omraden med skogs- och jordbruksmark
pa landsbygden. Det kan vara i sma byar eller i fritidshusomraden. Det kan
vara i villaomraden och flerbostadshusomraden. Det kan till och med vara i
industriomréaden och citykamor.

Det som istallet satter gransen i alla dessa typer av omraden &r att
det ska vara ett splittrat 4gande och att flera fastighetsagare vill delta i
nagon typ av exploatering.

Exploateringen kan vara en fritidsby, ett smahusomrade eller ett
flerbostadshus. P& Lantmateriverket har man ansett att det inte kan rora
sig om utbyggnad av ndgon anldggning, inte ens om den &r avsedd att
saljas (skidlift, marina, golfbana etc). Det ska alltsa syfta till att stad-
komma bebyggelse. Det kan exempelvis ocks& handla om att sanera och
fortata tatortsbebyggelse eller att bygga ett kdpcentrum i ett redan hogt
exploaterat kvarter.
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Det sannolika &r nog att ESL kommer att tillampas framst i
situationer dar exploateringen gér att fordela mellan fastighetsagarna, samt
i situationer dar man deltar i exploateringen for att finansiera standard-
hojning pa den egna fastigheten.

I de fall da exploateringen resulterar i en enda forvaltningsenhet ar
det mera sannolikt att den framtida dgaren kommer att forsoka kopa den
berorda marken fore exploateringen. | tatbebyggda omréaden &r det ocksé
troligt att befintlig fastighetsindelning behalls i stor utstrackning och att i
de fall mark avstés sa ar det till gemensamhetsanlaggningar.

Med utgangspunkt fran detta ar det sannolikt att ESL till stor del
kommer att anvéndas i villa- och fritidshusomraden som rustas upp och
fortatas. Det &r ju ocksd det som lagstiftarna framst haft for dgonen.
Dérutdver kan det finnas intressanta tillimpningar i bevarandesamman-
hang.

Det &r naturligtvis inte uteslutet att det kommer att genomforas en
rad olika projekt med tillampningar som ligger vid sidan av dem man
framst forestaller sig. ESL ar mycket flexibel i sin utformning, sa det ar
nog till en borjan fantasin som satter granser for vad lagen kommer att
anvéndas till.

Fortatning av villa- och fritidshusomraden samt liknande omréaden
ar ingen marginell foreteelse. Det finns hundratusentals tomter i sddana
omréaden. Ofta har de varit belagda med byggforbud varfér det pd méanga
hall finns ett uppdamt férandringstryck. Hittills har det bla varit forknippat
med ekonomiska problem att planera i sédana omraden. F6r kommunerna
har det ofta medfért stora underskott for bla végar, vatten och avlopp.
Samtidigt har vissa fastighetsagare kunnat gora stora vinster om de haft
mojligheter att stycka av.

Ofta ar mojligheten att stycka av ojamnt fordelad pad grund av
topografi, fastighetsindelning mm. Négra blir d& utan méjligheten att
finansiera sina anslutningsavgifter med avstyckningar. Det har kan skapa
intressemotsattningar och forsvara planlaggning.

Sist men inte minst kan papekas att jakten pa ekonomi i planerna
ofta asidosatter ambitionerna att skapa bra miljoer. Systemet med
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avstyckningar pa respektive fastighet bidrar till en bebyggelsestruktur som
saknar helhetsgrepp. Tomterna kan bli omgardade av véagar och uppfarter pa
flera sidor. Uppdelningen i offentlig och privat sida blir oklar.
Byggnadernas lagen i férhallande till varandra blir sallan heller idealiska.
Med ESL 6ppnas spannande perspektiv pa vad som istallet gar att

astadkomma i sddana omraden.

'm F 0
b €
2h
é 11

Obebyggda

icke tomt-

indelade

fastigheter

Glest utnytt
jade tomt-
omraden

Villa- och
fritidshus-
omréden

Lag kvarters
bebyggelse

Flerbostads-
omréaden

Central tat-
ortsbebyg-
gelse

Industriom-
raden

Figur 2.5 Illustration av resonemanget om i vilka sammanhang ESL kan

komma att anvéandas i storst utstrackning.
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2.4 Den formella gangen

Har gors en tolkning av hur lagstiftarna har avsett att ESL projekt
ska forlopa i den typ av omraden (villa- och fritidshusomréden) som
utvérderas i dennarapport.

| dversiktsplanen, behover formellt inga atgarder vidtas om ESL
ska anvandas. Det forutsatts da att den avsedda exploateringen inte star i
strid med Opl.

Daremot ska det skrivas in i omradesbestammelser eller detaljplan
att detaljplan far genomféras med exploateringssamverkan (38ESL, 6 kap
28 PBL). Normalfallet torde bli att medgivandet skrivs in i omrades-
bestdmmelser. Om mdgjligheten att utnyttja ESL istéllet skrivs in i
detaljplan och denna innehdller den nya planutformningen far inte
inlésensreglema anvandas (198) och férdelningsreglerna far ej onskvard
effekt p g a markvardedkningar utifran planen (118 ESL, 4 kap ESL). Det
&r dock rimligt att medgivandet gors i detaljplan om det redan finns en
sadan som i stort ar aktuell. Om det finns en gammal detaljplan som dock
ar inaktuell for genomférande maste den upphévas innan omrades-
bestammelserna antas. Inlésenskrav kan uppstd i samband med detta,
vilket kan krava att omradesbestammelserna preciseras t ex vad galler
kommande exploateringsgrad.

Infor beslutet att medge exploateringssamverkan maste kommunen
prova villkoren i 6 kap, 28 PBL, dvs att "det med hénsyn till bebyggelse-
utvecklingen ar angeléget att i ett sammanhang stélla i ordning mark for
bebyggelse och utfora sddana anordningar som behévs for bebyggelsen”.
Kommunen bor lampligen ocksé bedéma om 6vriga villkor kan uppfyllas,
framfor allt 38 ESL som lyder: "Exploateringssamverkan fér inte beslutas
om andamalet med samverkan lampligen kan tillgodoses pa annat sétt eller
olagenheterna av samverkan fran allman eller enskild synpunkt 6vervager
de fordelar som kan vinnas genom den."

| beslutet ska anges samverkansomradets huvudsakliga avgransning
samt den tid inom vilken exploateringsheslutet ska tas - hogst fem &r frén
omradeshestammelsernas (eller detaljplanens) antagande (6 Kap 2§ PBL).
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Tiden kan forlangas, men det kraver att omradesbestimmel-
serna/detaljplanen antas pa nytt, vilket i och for sig kan gdéras genom
enkelt plangenomforande. Vid arbetet med omradesbestammelserna kravs
samrad, utstallning etc pa motsvarande satt som for en detaljplan (5 Kap
18-3688 PBL).

P& basis av omradesbestimmelserna (eller detaljplan) kan
kommunen, eller fastighetsédgare som kan komma att delta i exploaterings-
samverkan, ansoka om exploateringsforrattning (88 ESL) hos fastig-
hetsbildningsmyndigheten, FBM, vilken har ansvaret for denna (28).

FBM, som konkret kan vara en forrattningslantmatare, kan inleda
forrattningen om det kommunala medgivandet foreligger. Inget hindrar att
man for att spara tid ansoker om forrattning, inleder denna och pabdrjar
utredningarna innan ett kommunalt planbeslut &r taget - om det &r
sannolikt att detta snart sker.

KOMMUN MARKAGARE FASTIGHETS-
BILDNINGS-
OVERSIKTSPLAN MYNDIGHET
UTREDNINGAR SAMRAD
OMRADESBESTAM. SAMRAD
ARFFTF
OMRADESBESTAM.
UTSTALLS
DETALJPLAN
UPPHAVS
OMRADESBESTAM.
ANSOKAN CM ANSOKAN OM
FORRATTNING FORRATTNING

Figur 2.6. Illustration av planeringsprocessens inledande skede enligt
"normalfallet”.
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FBM maste sedan sorja for att vissa utredningar genomfors, for att prova
om exploateringssamverkan kan beslutas. Enligt ESL &r avsikten att
exploateringsbeslutet delas upp i ett inledande och ett slutgiltigt exploa-
teringsbeslut. Infor det inledande beslutet ska provas:

* kommunens medgivande i omradesbestimmelser eller detaljplan
(38).
* att andamalet inte kan tillgodoses pd annat sétt, tex inom ramen for

PBL eller AL (48).

* att olagenheterna av samverkan fran allman eller enskild synpunkt
ej Overvager de fordelar som kan vinnas genom den (48).

* opinionsvillkoret, vilket séager att en betydande del av fastighets-
agarna inte far vara emot samverkan (58).

(Kommentarer till dessa villkor finns ovan under rubriken "Villkor").
Provningen kan innebéra mer eller mindre omfattande utredningar beroende
pa dtgardernas art och hur intressebilden ser ut Har kan eventuellt behévas
omfattande ekonomiska utredningar med exploateringskalkyler, utredning
av finansieringsmdjligheter, bedémning av fastighetsmarknaden samt
privatekonomiska kalkyler. Fér den ekonomiska utredningen kan behdvas
tekniska utredningar, sésom grundundersokning, vag- och VA-utredningar
samt energiforsorjningsutredning. Det kan &ven behdvas varderingar for att
bedéma de ingdende fastigheternas marknadsvarden och inlésenskostnader.
Likasa kan det bli tal om ett omfattande detaljplanearbete och utredningar
for detta. Ett ambitiost samradsforfarande kan da ocksa bli nddvéndigt.
Auvsikten ar dock att det forsta exploateringsbeslutet ska tas s tidigt som
mojligt for att binda fastigheterna och fastighetségarna juridiskt vid det
fortsatta arbetet. Som en viss garanti for att fastighetsagarna inte ska kdnna
sig osdkra pa utfallet finns darfér mojligheter att upphéava exploate-
ringsbeslutet om det har uppstatt andrade férhallanden (268).
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Exploateringsbeslutet kan tas ndr mark&garna anser att de har
tillrackligt underlag for att ta stallning. Dartill maste en majoritet vara for
deltagande. | praktiken bor alltsé exploateringsbeslut 1 foregés av ett mote
dar fastighetsagarna kollektivt kan ta stallning. | och med att det forsta
exploateringsbeslutet tas och exploateringssamfalligheten bildas kan
fastighetsagarna upptrada som en samlad part. Dels vet fastighetsiagarna da
ungefar var man har varandra intressemassigt, dels kan man upptrada
samlat, tex gentemot kommunen vid samrad. Samfalligheten kan ocksa
bindas vid de kostnader som uppstar i det fortsatta detaljplane- och utred-
ningsarbetet. Samfalligheten har a sin sida bundit upp sina medlemmar vid

de kostnader som uppstar och kan fordela dem mellan medlemmarna.

| det forsta exploateringsbeslutet ska anges (138):

1 exploateringens d&ndamal

2 samverkansomradets omfattning

3. de exploateringsatgarder som ska utforas i samverkan
4

de fastigheter som ska inga i exploateringssamfalligheten

Om det dr nodvandigt ska i detta beslut ocksé anges:

o

fastigheternas andelstal

6. formansrattsbesloppets storlek och vilka atgarder som ska ha
genomforts for att formansratten ska galla

foreskrifter for exploateringens genomférande

den tidpunkt nar exploateringen ska vara slutford

vilka fastigheter som enligt 19§ kan beréras av markdverforing
Om dessa senare fragor inte meddelas i det forsta exploaterings-

beslutet ska de meddelas i det senare.
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Exploateringens andamal anges tex som fortéitning av aldre villa- och
fritidshusomrade, sanering av innerstadskvarter, eller nyexploatering
for fritidshy.

Betréffande samverkansomradets omfattning kan namnas att samver
kansomradet inte behdver félja planomréadets granser, speciellt inte

om det ar avgransat i dversiktsplan och omradeshestammelser. Detta
galler sd lange man minskar samverkansomréadet i forhéallande till

planomradet. Hela fastigheter inom planomradet, eller delar av dem

kan std utanfor samverkan. Ett planomrade kan ocksa delas upp i

flera samverkansomraden om det inte finns ett funktionellt samband
mellan dem som motiverar att hela exploateringen sker i ett sam
manhang. | samverkansomradet kan &ven ingd mark som ligger

utanfor detaljplaneomréadet, om den inte exploateras men anda behovs
for exploateringen, tex som gronomrade (Kap 2.2.1).

De exploateringsatgarder som ska utféras i samverkan bor inte anges
sd detaljerat att det fortsatta planarbetet blir onddigt last. Samtidigt
maste de vara tillrackligt tydligt angivna for att varje markagare ska
kanna sig saker pa vad han ger sig in pa. Tidigare har namnts att man
kan viélja om vissa av de atgarder man avser utfora ska ligga utanfor
exploateringssamverkan.Rimligtvis avser man att utféra gemen
samma vag- och VA-anldggningar, andra gemensamma anlédggningar
och gemensamma byggnader i samverkan om inte kommunen patar
sig att utfora vissa av dem. Dock kan man tdnka sig att en del

anlaggningar inte ar gemensamma for alla, utan for mindre grupper. |
enlighet med ESL:s anda kan man nog ofta motivera att &ven dessa
ska inga sasom nddvandiga delar i ett exploateringsforetag, men

naturligtvis kan det sékerligen uppsta fall dar anlaggningarna inte
motiveras av planen utan svarar mot speciella intressen. Darutéver
har man att ta stallning till om arbeten pa de enskilda tomterna

sasom grovplanering och grundberedning (ToG-atgarder) ska utforas i
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samverkan. Nagot som talar for detta kan vara att man vill astad
komma kvalitetsmassigt likvéardiga tomter for fordelning mellan de

deltagande fastighetségarna. Ett annat skal kan vara att vissa tomtan
knutna atgarder har samband med utformningen av omradet i sin

helhet. Emot kan tala om vissa atgarder ar forknippade med extraordi-
ndra krav hos den som tomten ar avsedd fér. Man har da att avgora
om de &r rimliga med hénsyn till de uppoffringar som gors i samband
med exploateringen.

Slutligen kan man ta med sadana atgarder som ligger inom ramen

for husbelaningen, men som inte galler sjalva byggandet av husen.

Det giller da finplanering och tomtutrustning. Resonemangen kring

detta blir an mer forfinade an for de ovanstdende atgérderna.

Betraffande de fastigheter som ska inga i samfélligheten har tidigare
ndmnts att deltagandet i princip ar frivilligt. Alla fastigheter eller
delar av fastigheter som berérs behéver darfor ej vara med. De kan
istallet 16sas in. De fastighetsagare som ej deltar slipper da den risk
som deltagandet innebar. A andra sidan far de inte heller del av en
eventuell vinst och inte ndgon tilldelning av ny mark. Likasa blir
deras inflytande dver exploateringen mycket mindre.

Andelstal diskuteras underrubriken "Fordelningssystem™ ovan.

Forrnansrattsbelopp &r det belopp samfallighetsforeningen kan fa ut
vid utmatning eller konkurs, fran fastighetsagare som inte har betalt
fordran. En exploateringssamfallighet kan av skattetekniska skél inte
aga mark. | stallet gor da formansratten det mojligt for samfallig-
heten att 1&na upp pengar med sékerhet i respektive fastighet, for att
kunna bedriva sin verksamhet Detta system har anvénts i samband
med anldggningssamfélligheter och innebér att féreningen slipper
taxera ut bidrag fran respektive fastighetsagare innan inkomsterna fas.
Ingen behover da avstd deltagande i exploateringssamverkan pga
ekonomiska skal. Forrnansrattsbelopp ska anges for varje enskild



fastighet och formansratten galler fore inteckningar i fastig-
heterna. Formansrattsbeloppet far inte dverstiga den vardehdjning
som beraknas uppkomma pa varje fastighet (128), men kan héjas
efter hand i takt med att olika &tgarder genomforas. Formansratten
regleras i lagen (1973:1152) om formansratt for fordringar enligt
lagen (1973:1150) om forvaltning av samfélligheter.

Foreskrifter for exploateringens genomforande kan vara kommunala
synpunkter pa anlaggningarnas uppforande (i den mén detta interegle-
ras i exploateringsavtalet), myndighetssynpunkter rérande tex natur
vard, kulturminnesvard och trafiksakerhet. Det kan ocksa vara fore
skrifter for att sdkerstilla vardehojningen, med tanke pd formans-
ratten.

Tiden till ndr exploateringen ska vara slutférd bor vara anpassad till
den tid som detaljplanen avser att gélla. Liksom detaljplanens

genomforandetid kan den forlangas om det finns skal till detta. Nagon
maximal 1angd finns inte angiven i lagen.

Slutligen ska de fastigheter som inte deltar i samverkan, men som
berdrs av inlosen anges. Ett syfte med detta &r att dessa markéagare
ska fa besked sa tidigt som mojligt. Uppgifterna kan dock i detta
skede endast betraktas som preliminéra.
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Figur 2.7 Illustration avforrattningens inledande enligt "normalfallet".

Mellan exploateringsbesluten slutférs detaljplanearbetet och de
darmed sammanhangande utredningarna. De lagstadgade samréden genom-
fors i den utstrackning de inte har utforts tidigare. | samband med dessa
diskussioner formuleras ocksa uppgérelser som regleras i exploaterings-
avtal mellan kommun och samféllighet. Exploateringsavtalet tar upp
fragor som inte regleras i planen, tex ekonomi och genomférandefragor.

Planarbetet utférs av kommunens planeringsorgan eller av konsult
som kan upphandlas antingen av kommunen eller av samfélligheten.
Tomtigama kan ocksa sjalva utforaen del arbete i detta sammanhang.
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FBM har att ombesdrja att tekniska utredningar, varderingar och

utredningar av de ekonomiska konsekvenserna slutfors. Aven detta kan rent

praktiskt utforas av konsulter. FBM har dock ansvaret for kvalitén hos

dessa utredningar.
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Figur 2.8 lllustration av processen mellan exploateringsbeslutets bagge

delar.
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Det andra exploateringsbeslutet, eller réttare sagt exploaterings-
beslutets andra del, &r det slutgiltiga stillningstagandet fran fastighets-
&garnas sida. Som forutsattning vid detta andra exploateringsbeslut bor
rimligtvis finnas ett fardigformulerat exploateringsavtal och en utstélld
detaljplan fardig att antas. Det ar ocksa lampligt att ett forslag till
tilldelning &r framtaget. Exploateringsbeslutet maste tas fore detaljplanens
antagande om inlésen- resp fordelningsreglerna ska kunna utnyttjas (Kap
2.2.4).

Da exploateringsbeslutet 4r taget kan exploateringsavtal slutas och
detaljplanen antas. Nar detaljplanen s &r antagen kan fastighetsregleringen
genomforas. Fastighetsregleringen far enligt 16§ ej ske forran exploate-
ringsbeslutet vunnit laga kraft. Vanligtvis kommer man att goéra en
detaljplan i samband med exploateringssamverkan, vilken d& ocksa maste
vara antagen for att inte fastighetsregleringen ska sta i strid med
planférhallandena.

Markvillkoret i bostadsfinansieringsférordningen (1974:946) galler
inte for mark som &r tilldelad vid en exploateringsforrattning (Kap 2.8).
Har fastighetsdgarna kommit 6verens om att mark ska séljas och
tilldelning ske i pengar, kan marken 6verforas till en marksamfallighet dar
de deltagande markégarna far del av forsaljningsvinsten enligt andelstalen.

I samband med fastighetsregleringen kan det bli aktuellt fér sam-
falligheten att lana upp pengar for att tacka inlésenskostnadema for den
mark man tar i ansprak fran fastighetsagare som ej deltar i samverkan.
Enskilda fastighetsagare kan ocksa behdva ta upp 1an i detta skede, om de
tilldelas mer mark &n vad andelstalet medger eller om vérdet av tillskjuten
mark &r lagre an vad andelstalet fordrar (11 och 188).

Efter fastighetsregleringen kan de byggnadsarbeten utféras som
kravs for att stalla marken i ordning for bebyggelse. Sdsom lagen ar
utformad finns det stora mojligheter for kommunen att 6verlata byggandet
av anlaggningar pa samfalligheten. Det blir da denna som far upphandla
entreprenaden.

Ska nagon del av omradet vara gemensamhetsanliggning inréttas
denna nu da anlaggningsatgardema &r klara. Ska nagra tomter séljas kan
ocksa detta ske nu.
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Figur 2.9 lllustration av genomférandeskedet enligt "normalfallet”.
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Darefter avslutas exploateringsforrattningen och samfallighets-
foreningen upploses. | de fall gemensamhetsanldggning inrattats finns en
samfallighetsforening kvar for forvaltningen av denna.

Uppforandet av byggnader &r vars och ens ensak om man inte
frivilligt véljer att samordna ocksa detta. Samordningen far dock ske i en
sérskild organisation utanfor exploateringssamfallighetens ram.

Den gjorda beskrivningen galler for det "normalfall" som
propositionen och dess motivtext kan sagas utga ifran.
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3. PROJEKTET | MYRANGEN

3.1 Omradet, Myrangen IV

Forsoksomradet heter Myrangen 1V och ligger i 6stra utkanten av Stuvsta.
Det ligger ocksé i utkanten av Huddinge kommun och gréansar i norr till ett

grénomrade vid Stockholmsfororten Régsved. Soderut finns ett naturomrade

som ar mycket vidstrackt.

Figur 3.1 Forsoksomradets lage
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Stuvsta byggdes ut som ett stationssamhélle och en lantlig forstad
till Stockholm i bérjan av seklet. Stuvsta &r fortfarande i huvudsak
bebyggt med villor, men ligger med dagens avstand centralt i
stockholmsregionen. Till Stockholms city &r det ca 1 mil.

Vasterut frdn Myrangen bestar bebyggelsen av permanentbebodda
villor och radhus. Osterut ligger ett fritidshusomrade vid namn Hogmora.
Forsoksomradet ligger alltsd nagot avsides men anda i direkt anslutning till
permanentbebyggelsen. Avstandet till Huddinge centrum &r ca 4 km. Butik
finns ca 600 m sydvist om omréadet Busshallplats finns ytterligare ca 100
m bort, pd Agestavagen samt 800 m nordost om omrédet. Dessutom finns
tunnelbana i Ragsved, ca 1,5 km norrut.

Myréngen styckades upp och fick byggnadsplan 1940. Planen gav
ratt att bygga ett bostadshus pé varje tomt. Huset fick uppta en yta av 150
m2 och byggas i tva plan. Se figur 3.2.

Omradet belddes dock med byggforbud 1955, enligt 1108
Byggnadslagen "intill dess vattenforsérjning och avlopp fér omradet
anordnats i erforderlig man". Bygglovsansokningar har sedan dess avslagits
med hanvisning till pAgéende planering.

Omradet var darfor utbyggt med endast ett permanenthus nar
forsoksprojektet startade. | 6vrigt var tomterna bebyggda med mindre
fritidshus varav endast ett par var i gott skick. (Se figur 3.3) Flera hus var
obrukbara p g a vandalisering.

Myrangsvagen hade god standard fram till omradet, men var inom
omradet smal, grusad och med kraftiga lutningar, éverstigande 10% pa
kortare strackor. Bajonettvagen i omréadet hade dnnu samre vagbana, men
battre lutningsforhallanden. Avlopp saknades och vatten hade endast ett
fatal, i egna brunnar.

Terrangen &r bitvis starkt kuperad med 20 meters nivaskillnad, fran
25 till 45 meter 6ver havet. (Se figur 3.2) i sydost finns ett berg som
stracker sig Gver 50 meters niva. Dar passerar en hogspéanningsledning i
hornet av kartbilden (Fig 3.3). Det finns ocksa en del planare partier i
omradet. Storre delen av omradet ar bevuxet med blandskog. | de Gstra
delarna finns nagra dppnare partier. Férutom berg i dagen finns i den
sydostra delen ett lerlager med mattligt djup och i den norddstra ett
moré&nlager.
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Det omrade som projektet omfattar innehdller 11 fastigheter for
bostadsandamal. Dessutom ingar tva fastigheter som fére projektet var
grénomrade. Vagmarken var ocksa en fastighet for sig.

Fastighetségarna var i huvudsak privatpersoner fran stockholms-
trakten. Ett par bolag med anknytning till byggbranschen fanns ocksa.
Dessutom &gde Stockholms kommun en fastighet som delvis utnyttjades
for en skjutbana vilken till storsta delen I13g i Stockholms kommun.

200 M

Figur 3.2 Byggnadsplanen frdn 1940 gav rétt att bygga ett tvaplans
bostadshus per tomt. Fastighetsbeteckningar och héjder redovisas.
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De flesta fastighetsdgarna bodde fore projektet i flerbostadshus. Nagra sag i
projektet en chans att skaffa smahustomt, nagot som skulle kunna bli
betydligt billigare pa detta sétt. Stockholms kommun s&g sin mark som

ett projekt for Smaa.

PP Privatperson
BB Byggbolag ~

STH = Stockholms kommun

200 M

Figur 3.3. Omradet s& som det var bebyggt nar projektet bérjade Endast
fastigheten 2:11 i nordost hade permanentbostad nar omradet belades

med byggférbud 1955. Agarkategorier finns redovisade liksom
fotopunkter.
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Figur 3.4 Omrédet sd som det s&g ut 1989. évre bilden visar det enda
permanentbebodda huset (fotopunkt a, fig 3.3). Undre bilden visar ett
av de vandaliserade fritidshusen (fotopunkt b, fig 3.3).
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Figur 3.5. Fastigheten 2:19 med intilliggande kraftledningar (fotopunkt ¢
fig 3.3).
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Sedan 70-talet har regionplanen samt kommunens generalplan,
skiss till Gversiktsplan och omréadesplan fran 1977 pekat ut Myrangen som
lampligt for framtida bostadsbebyggelse med relativt 1ag tithet Det togs
till och med fram en skiss till detaljplan for omradet (Fig 3.6i. Langs med
Myréngsvégen var det 1986 utbyggt med villor och radhus dnda fram till
forsoksomradet

Figur 3.6 Den kommunala planskissen fran 70-talet.
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3.2 Hur projektet startade

Flera av dem som kopte tomter i omraddet gjorde det i syfte att
permanentboséatta sig dar. Ett par hann bygga lite strre hus innan
byggférbudet kom. Andra fortsatte att nira sin drém om aretruntboende i
omradet. Det har darfor hela tiden funnits ett exploateringstryck.

Samtidigt har det funnits en grupp som varit intresserad av
fritidsanvandningen. P& senare &r har dock denna grupp blivit allt mindre
och slutligen helt férsvunnit

En av fastighetségarna, arkitekten Jan-Olov Stéhl, har fortsatt sina
svarforaldrars kamp for att fa bygga for aretruntboende i omradet Han kom
att bli en drivande kraft for en exploatering i Myréangen. Han beskriver
bakgrunden s har i slutet av 1987:

Det bdriade som ett reiélt missnéje med kommunalt godtvcke...

Mina svarforaldrar kopte pa 50-talet 2 stfastigheter i Huddinge kommun
for att sd smaningom fa bygga ett bostadshus pa den ena tomten och
kanske kunnafa lite pengar dver pa den andra.

Man fick byggnadslov for fritidshus p& den ena tomten, och monterade
upp en byggbod pa den andra och borjade sa bygga vad man tankte sig s&
smaningom skulle bli deras hem.

Kommunen ville emellertid annat. Med aren belades omradet med
byggnadsforbud i avvaktan pa& planering och exploatering. Man sokte
byggnadslov med jamna mellanrum, men fick nej med hénvisning till
paborjad planering. Inte ens den hoga plintgrunden kunde fa byggas
igen... men det blev nog gjort i allafall.

S& smaningom fick man da tillstand till att bygga ett garage, men sedan
var det stopp. De som kdptfastigheter samtidigt och velat bosétta sig vid
Myrangen hade naturligtvis fatt byggnadslov, men svarfar som vantade
nagra arfor lange, kom aldrig s& Iangt.
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Aren gick, deras dotter, min hustru kopte s en avfastigheternafor att vi
skulle kunna bygga oss ett hem dar svarforaldrarna misslyckades.
Besoken pa kommunen blev manga, skrivelserna och 6verklagandena
likasd, anda upp till Bostadsdepartementet 1981, men alla pekade pa
pagaende planering.

Vi tyckte mycket om Huddinge kommun, och inte var det sa positivt.
Visst kunde vifa bygga, men dafritidshus utan bekvamligheter och med
liten yta enligt en skrift "Hogmora - riktlinjerfor B-lovsprévning.”

Sedan, 1983, intraffar det som kan ses som en start pa planeringen. Det ar
ocksa en start for inriktningen mot exploateringssamverkan i och med att
alla fastighetsagare i omradet diskuterar ihop sig. Jan-Olov Stahl beskriver
det s& han

Och sa fick iag svn pa en artikel i Svenska Dagbladet.

Det var i juli 1983. Dar berattades om hur fastighetsagare i Nacka gatt
fram till kommunen och begart att f& géra en egen Stadsplan och
genomféra exploatering i det sk Ulvsjo-omradet.

Jag gick tillbaka till departementets avslag och laste att
nybyggnadsforbud enligt § 35 BL gallde for omradet "...att galla langst

till den 8februari 1982."

Jag tankte da, att om jag fick alla fastighetsdgarna med mig, borde det
vara mojligt attforsoka paverka kommunen till ett liknande projekt.

Jag redogjorde for vagsamfalligheten dar alla var medlemmar, for
Ulvsjo-projektet och skrev ett brev dar jag beskrev olika alternativ.

Allafick svara och séga vad de ville skulle ske med deras mark.

Avrtikeln som ndmns i borjan av citatet finns i bilaga 3.1.
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I Ulvsjo-projektet planerade fastighetsagarna sjalva sitt omrade. De byggde
ocksa ut vagar samt vatten- och avloppsanlaggningar. For att kunna dela
pa kostnaderna och ansvaret bildade de en ekonomisk forening. P& detta satt
liknar projektet organisatoriskt exploateringssamverkan. Daremot hade
man inte tillgdng till fordelningssystemet i ESL eftersom lagen inte fanns
da.

423 U3H
VILLRta; ¢ 0. «30650

Figur 3.7. Den utformning av omradet som fastighetsdgarna visade
storst intresse for nar de forst enades om att forsoka planera omradet

sjalva. De hade da ratatforslag med tatare bebyggelse
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Det gick trogt for Jan-Olov Stahl att fa in svar fran markagarna.
(Brevet finns i bil 3.2). Nagra uppfattade brevet endast som en skiss till
hur man skulle kunna bygga i omradet. De som svarade foredrog nastan
uteslutande det glesaste bebyggelsealtemativet (A) med friliggande villor
(se fig 3.6).

I samband med att "Mitt i Huddinge™ 1986 publicerade en artikel
om kommunens bostadsforsorjningsprogram blev det emellertid fart pa
projektet igen. (Se bil 3.3). Jan O Stéhl kallade fastighetsagarna till ett
mote genom végforeningen. Han beskrev majligheten for dem att
exploatera omradet gemensamt. Nagra nya fastighetsagare hade kommit in
i omradet och blev aktiva. Det visade sig ocksa att alla utom en var
positiva till exploatering. Den som var negativ bodde dock redan i omradet.

Under dessa forhallanden kunde Jan-0 Stahl och nagra andra gé
vidare gentemot Huddinge kommun som representant for en stérre grupp.
De kontaktade byggnadsndmnden och beskrev projektets forutsattningar for
denna. Namnden stéllde sig positiv till projektet och gav tjansteménnen i
uppdrag att i positiv anda underséka om det fanns praktiska mojligheter till
ett arbetssatt lika det skisserade. | forutsattningarna 1&g da att
fastighetségarna sjélva skulle utfora stora delar av planarbetet.

Efter det positiva beskedet bildade fastighetsdgarna (utom den
permanentbosatte) en ekonomisk férening och satsade 4 000 kronor var.
samt senare ytterligare 6 000 kronor.(Stadgama finns i bilaga 3.3.) Jan-O
Stahl hade darefter, for foreningens rakning, diskussioner med ett flertal
kommunala tjansteman och organ, hosten 1986 och varen 1987.

Under dessa diskussioner slogs det fast att man skulle utnyttja
lagen om exploateringssamverkan, ESL. Den hade da &nnu inte tratt i
kraft, men den verkade passa in. Det fordes inte nagra mer omfattande
diskussioner om fordelar och nackdelar med ESL, eller hur dess mojligheter
skulle utnyttjas.

Motiven for att utnyttja ESL var redan klara innan ESL kom med i
diskussionen. Fran fastighetsdgarnas sida var det viktiga att fa till stand en
planlaggning av omradet, vilken de var beredda att utfora sjalva. Fran
kommunens sida var det viktigt att inte behdva ldgga ner stora
planeringsresurser pa projektet. Liksom i Ulvsjo-projektet var man i forsta
hand ute efter organisationsformen. Férdelningssystemets mojligheter till t
ex en jamnare férdelning och en planering fri frdn gamla granser
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3.3 Omradesbestammelser antas

Genom arbetet varen 1987 fick man fram en tidplan for projektet. Den
pekade pa en utbyggnad av omradet under véren 1989.

Eftersom ESL skulle utnyttjas maste omradeshestammelser antas
for omradet dér det medges att exploateringssamverkan far ske. Detta lag
som forsta formella punkt i tidplanen. FOr att man ska kunna anta
omradesbestammelser som medger detta far dock ingen detaljplan finnas for
omradet. Darfor kravdes ocksa ett upphavande av befintlig byggnadsplan.
Samradsmote kring detta holls med fastighetsdgarna i september 1987 och
utstéliningen skedde under oktober-november.

P& samradsmatet informerades om betydelsen av att upphava
gallande byggnadsplan. Dessutom informerades om vad en exploaterings-
samfallighet &r och vad den syftar till. Exempel gavs pa hur
fordelningsreglerna fungerar. Som grund for beslutet fanns ocksa ett
detaljplaneforslag som redan da bearbetats flera génger. Delar av det
aktuella materialet vid detta samrad finns nedan. Fastighetsigarna hade inga
speciella synpunkter pa forslaget annat 4n att de var positiva till
exploatering. Fordelningssystemet forstod inte alla.

Omradesbestammelsernas enda funktion var i princip att medge att
exploateringssamverkan far ske inom omradet. De hade en genomférandetid
pad tre ar, vilket innebar att de skulle upphora att gilla om inte
exploateringsbeslut tagits inom den tiden. Vidare hade kommunen lagt till
forutsattningen om att omradet skulle projekteras for helarshostader.
Dessutom fanns villkoret om att detaljplanen skulle tas fram av
fastighetségarna.

Av figur 3.8 framgar att samverkansomradet (3 st) gavs en mycket
sndv avgransning. Orsaken till detta var att om gatu- och parkmarken
ingick skulle &garna till den marken ha rétt till ca hélften av de nya
tomterna enligt en strikt tolkning av ESL. Detta ansags orattvist. S som
ESL ar skriven kan dock inte samverkansatgarder utforas utanfor
sanmverkansomréadet. Man riskerar darfor har att vagarna inte kan byggas
ut om nagon klagar pa detta!
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BETECKNINGAR OMRADESBESTAMMELSER

GRANS FOR SAMVERKANSOMRADE

LINJE BELAGEN 6 METER UTANFOR DET
OMRADE SOM BERAKNAS INGA | DET
BLIVANDE DETALJPLANEFORSLAGET

UPPRATTAT | SEPTEMBER 19B7 AV
HUDDINGE STADSARKITEKTKONTOR

Peter Kuhn
‘Arkitekt

iiovyx

Figur 3.8 Kartan till omradesbestammelserna

Jan-O Stéhl hade i detta skede utarbetat ett detaljplaneférslag som
visade 21 friliggande smahus och 22 ldgenheter i parhus. 16 av dessa
parhus-lagenheter 1&g i en ny bebyggelsegrupp péa den tidigare icke
planlagda fastigheten 1:10. Denna grupp ligger utanfér samverkansomradet
pa grund av att &dgaren, Stockholms kommun, inte ville delta i exploate-
ringssamverkan. Inom samverkansomradet foreslogs séledes 27 ldgenheter
pa mark som tillhort 12 fastigheter.
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Ekonomin diskuterades inte i detta skede. Man forde inte heller
ndgon diskussion om fordelning av de nya tomterna. Planskissen héller
emellertid i hog grad fast vid den gamla fastighetsindelningen och utgér
fran att respektive fastighetsagare far en ny byggréatt pa sin gamla fastighet
for permanentbostad, och att del av fastigheten avstds for ytterligare
tomt(er). Mer om detaljplaneférslaget under sarskild underrubrik.

Under samradet kom det inte in nagra synpunkter pa upphavandet
av gallande byggnadsplan eller pa forslaget till omradesbestammelser.

Upphévandet av byggnadsplanen saknade genomférandebeskrivning.

preliminar samradshanoling

NORRA' DELEN MYEAN&EN IV

AUGUSTI 1987

-'m"ner verric,

m.t/y

Figur 3.9. Illustration av det detaljplaneforslag som var aktuellt i
samband med samradet kring omréadeshestammelserna. Det redovisar
villor och parhus i 2 vaningar. Omradet i nordvast ligger utanfor

samverkansomradet.
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Miljo- och halsoskyddskontoret papekade att det finns krav pa
sikerhetsavstand till intilliggande kraftledningar i Gster. Synpunkten
ansags dock berora detaljplanearbetet.

Kommunstyrelsen klubbade upphévandet av byggnadsplanen samt
antagandet av omradesbestommelsema den 20 juni 1988. Beslutet innebar
att omradesbestammelserna forsdgs med ytterligare villkor enligt forslag
fran byggnadsnamnden. Villkoren 16d: Exploateringssamfalligheten skall
ombesorja planlaggning av omradet och dven genomférandet av planen
inklusive gator och vatten- och avloppsanlaggningar. Dessa skall sedan
overlamnas till kommunen utan kostnad.

Inget dverklagande kom in, s& omradesbestimmelserna vann laga
kraft i juli 1988.

3.4 Forsta detaljplaneférslaget

Detaljplaneskissen bearbetades under 1988. Se figur 3.9. Den fortatades
nagot for att ge battre ekonomi, som en anpassning till fastighets-
agaronskemal om tilldelning av nya tomter. | det norddstra hornet kunde
man fortata genom att fastighetségaren bestamt sig for att Iamna omradet. |
utbyte mot fastigheten erbjod foéreningen honom att ordna en lagenhet
utanfér omradet.

I mitten av omradet byttes tva villor ut mot fyra parhuslagenheter
darfor att fastighetsdgaren onskade storre tilldelning. Det har da forutsatts
att andelstalet inte skulle styra vilken tilldelning man hade ratt till, utan
snarare skulle tilldelningen ske efter vad man fatt pa sin ursprungliga tomt.

Planen omfattade efter &ndringarna 47 lagenheter. Liksom tidigare
l4g 16 parhuslagenheter utanfor samverkansomradet. Inom samverkans-
omradet 1dg nu 21 villatomter, 4 parhustomter samt en fastighet for 6
bostadsratts- eller hyreslagenheter. Den sistnamnda hade ett lagt
ekonomiskt véarde, men motiverades med att barnen till en fastighetsdgare
skulle kunna bo dér.

Detaljplaneforslaget daterades december 1988 och gick ut for
samrad under december -88/januari -89. Den formella planen finns i bilaga
3.4.
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KWV/ villor- villor 2von

syillor

il lor/ 2van

/il »H

\.mh.i

Figur 3.10. Illustrationsplan till detaljplaneférslag, dec. -88. Omradet i
nordvast ligger utanfér samverkansomradet.

I samband med detaljplaneférslaget gjordes en kostnadsbedémning
av gator samt vatten och avlopp. Den redovisade en kostnad pa 3,4
miljoner for omréadet, vilket motsvarar i genomsnitt drygt 70 000:- per
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per bostad. Senare tog man fram en preliminar kalkyl (se bilaga3.5) som
visade en mer komplett bild av kostnader och intikter. Den visade pa en
planvinst pa ca 8,5 miljoner. Den visade ocksa att det ekonomiska utfallet
for respektive fastighetségare varierade mellan 0,5 och 1,1 miljon i vinst.

1000-tal
kronor

219 2:10 2:11 2:12 2:13 22M 2:15 2:16 2:17 2:18 2:19

Figur 3.11 Ekonomiskt resultat for respektive fastighetsdgare enligt
detaljplaneforslag december 1988

Planen utgick mycket starkt fran befintlig fastighetsindelning béde
vad géller planutformning och tilldelning av tomter. Egentligen fanns inga
starka skal till att genomféra denna plan med exploateringssamverkan. Det
var dock ett satt att dverfora ansvaret for uybyggnader av végar och
vatten/avlopp till fastighetségarna, vilket i sin tur var en forutsattning for
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hela projektet. Dock kunde anldggningslagen i stéllet ha tillampats for
detta om man accepterade att anlaggningarna ocksa forvaltades av de
boende. Om kommunen eller forrattaingsmannen konstaterat att omradet
"p& motsvarande satt” kunnat byggas ut inom ramen for annan lagstiftning
an ESL, hade ESL inte fatt utnyttjas.

Detaljplaneférslaget fick dock problem av ett helt annat slag. Det
kunde inte antas pga att skyddsomradet for kraftledningarna skulle inkréakta
pa planomréadet om man féljde miljé- och halsoskyddskontorets rekom-
mendationer. (Se artiklar bilaga 3.6)

Byggnadsnamnden ville inte ta beslut om utstallning forran miljo-
och hélsoskyddsndmnden sagt sitt om en eventuell mindre skyddszon.
Miljo- och hélsoskyddsndmnden ville dock i sin tur avvakta nya
forskningsrén som holl pa att tas fram.

Figur 3:12 Fritidshus med kraftledningar i bakgrunden (fastighet 2:18)
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3.5 Detaljplan - Andra detaljplaneforslaget
Den formella hanteringen av planen I3g stilla ca ett halvar tills

fastighetsagarna presenterade en 16sning pa problemet. Denna lésning gick
ut pa att man accepterade en skyddszon pa 70 m till 220-kV-ledningen.

pump-/
statjorftf

. KV KORTVINGEfr

villor

KV FROSTFJARILEN

10s 7 7/

Figur 3.13 Detaljplaneforslag daterat oktober 1989. Det antogs i
december 1989.
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Darmed gick en byggratt forlorad i sydostra spetsen av omradet. Vidare
foreslog man en nergravning av 70-kV-ledningen och slapp pa sa vis alla
inskrankningar i den 4stra kanten.

Kostnaderna for dessa atgarder beraknades till ca 1,5 miljoner. For
att kompensera detta vinstbortfall féreslogs en fortatning i nordostra delen
dar atta parhuslagenheter ersatte fyra villor. Dessutom tillkom fyra
parhuslagenheter i sdder genom en utvidgning av planomradet och avsteg
fran befintliga granser.

ESL fick nu plétsligt storre betydelse for planen. Dels rdéddade ESL
nog projektet genom att den kunde férdela kostnaderna for atgarderna och
den forlorade byggratten. Dels Gkade avstegen fran befintlig fastighets-
indelning, vilket kade behovet av ESLs regelsystem ytterligare.

1000-tal
kronor

2:9 2:10 2:11 2:12 213 2:14 2:15 2:1(1 2:17 2:18 2:19 1:10

3 Resultat enligt detaljplan okt-89
1 Resultat enligt detaljplan dec-88 (2:9-2:19)

Figur 3:14 Ekonomiskt resultat for respektive fastighetségare enligt
detaljplanefdrslag oktober 1989, jAmfort med tidigareforslag.
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Det nya detaljplaneforslaget daterades oktober 1989 och stélldes ut
oktober/november 1989 (se bilaga 3.7). | samband med detta fanns ocksé
en kalky! for detta férslag. Den visade trots dtgarderna for kraftledningarna
ett lika bra resultat som tidigare (se bilaga 3.8). Emellertid hade delar av
fastigheterna 1:10 och 1:11 medtagits i samverkansomradet, vilka alltsa
delade pa vinsten. Resultatet var darmed 18% samre &an som for det tidigare
detaljplaneforslaget (dec -88).

3.6 Exploateringsbeslut

Den 10 oktober 1989 togs ett exploateringsbeslut av fastighetsagarna i
Myréngen. Det innebar dels att man accepterade planering med
exploateringssamverkan och dels att man definitivt forband sig att delta i
exploateringen. Alla som tidigare varit med i den ekonomiska féreningen
bestamde sig for att delta. De tog exploateringsbeslutets bada delar pa en
gang vilket ocksd innebar att man bestamde sig for det planforslag som
foreldg. Det var ett historiskt 6gonblick eftersom projektet nu var det som
kommit langst i Sverige, men manga av fastighetsdgarna funderade istallet
pa om de hade allt under kontroll. Dagen efter ville nagra riva upp beslutet.

Syftet med att snabbt ta ett exploateringsbeslut och bilda en
exploateringssamféllighetsforening var att kunna skriva ett avtal med
Vattenfall om att fajordforlagga 70-kV-ledningen.

Detta avtal skulle sedan bildggas exploateringsavtalet som i sin tur
&r en forutséttning for att detaljplanen ska antas.

Detaljplanen beréknades antas i byggnadsndmnden i bdrjan av
november 1989 . Féreningen avsag att fa detta beslut omedelbart justerat
for att kunna f& kommunfullméktiges beslut i mitten av november 1989.
Beslutet skulle vinna laga kraft i borjan av december 1989 om ingen
Overklagade.

Bygget skulle da kunna starta i december 1989, ndgot som Jan-
Olov Stahl énskade. Han hade fétt kontakt med en entreprendr som skulle
kunna bygga da.
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Denna undersokning stannar hér, efter genomfért planeringsskede.
Den omfattar saledes inte genomforandeskedet, vilket sékerligen tar
ytterligare ett ar
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4. UTVARDERINGSMETODER
4.1 Angreppssattet

Detta projekt har i huvudsak studerats i efterhand. Det har darmed framst
varit moéjligt att utvardera det synliga resultatet av planeringen. Mot
bakgrund av detta &r planutformningen samt ekonomin och férdelniningen
relativt utforligt kommenterade medan planférfarandet och arbetsmetoderna
behandlas summariskt.

Nar det galler planutformningen bor sdgas att det inte &r helt Iatt att
gora en utvdrdering av en detaljplans funktionella, estetiska mfl kvaliteter.
Alla kvaliteter later sig inte kvantifieras. Det jag kan gora har &r att
strukturera diskussionen kring planen.

Nar en detaljplan ska tas fram &ar det framst tva parter som satter
upp mal for den och varderar resultatet. Den ena parten &r fastighetsagarna
inom planomréadet. Den andra &r kommunen. | exploateringssamverkan har
dessa bagge parter ocksa stora mojligheter att stalla krav pa planen och
stoppa den om den inte motsvarar grundldggande krav. Det &r hogst rimligt
att dessa bada parters subjektiva vérderingar bor std som méttstock for en
utvérdering av planen.

Jag anser emellertid ocksa att deras omdomen bor analyseras for att
bedéma deras allméngiltighet. Bade kommunen och fastighetsagarna kan ju
t ex ha taktiska motiv eller ensidiga intressen.

Vidare bor planen beddmas utifran de forutséttningar som fanns i
omradet fore planeringen.

| detta projekt bor man ocksa jamfora med vad som varit mojligt
utan ESL. Detta &r den direkta mataren pa vad ESL betytt for projektet.

Denna jamforelse bor &ven kompletteras med en bedémning av om
ESL hade kunnat utnyttjas i hdogre grad. Glappet mellan det teoretiskt
mdjliga utnyttjandet och det verkliga &r sedan intressant att utvérdera for
sig. Det kan kanske peka pé brister i kunskapen om ESL, brister i
planeringsmetoder och -tekniker, eller brister hos sjalva lagen. Denna
utvérdering blir relativt hypotetiskt, varfor den fors i kommentarerna (kap
6.3 ).
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Nar det géller ekonomin &r det intressant att notera om den blev
god eller ej samt hur utfallet blev fér kommunen respektive fastighets-
dgarna.

En bedomning har ocksd gjorts av i vilken grad ekonomin
paverkats av anvandningen av ESL. Resonemanget utgér fran de kalkyler
som upprattats under projektets gang.

Nar det galler fordelningen redovisas inte bara det ekonomiska
utfallet for var och en. Intresset riktas ocksd mot fordelningen av fastig-
heter och bruksvérden/plankvaliteter.

Planférfarandet jamférs med vad som varit troligt om ESL ej
utnyttjats samt med uppfattningen av hur exploateringssamverkan kan ga
till.

Arbetsmetoderna har inte kunnat dokumenteras och utvérderas
eftersom projektet studerats i efterhand. Nagra kommentarer gors dock.

Samtal har forts med den kommunala forrattningsmannen Ake
Nilsson vid ett tiotal tillfallen, med bdrjan i januari 1989. Diskussioner
har ocksa forts med arkitekten och fastighetsagaren Jan-Olov Stahl sedan
mitten av 1989.

De 6vriga fastighetsdgarna har intervjuats i augusti-september 1989
innan det slutgiltiga detaljplaneforslaget stalldes uL Néagra horde sedan av
sig sjalva med fragor, fram till exploateringsbesluteL

4.2  Synes pa mojligheter i planeringen

Lagen om exploateringssamverkan &r visserligen utformad som ett genom-
forandemedel, men kan ocksa ha stora fordelar for planeringen och dess
mojligheter att &stadkomma bra resultat Férdelningssystemet syftar till att
underlatta genomférandet men har minst lika stora effekter pa
planutformningen. Vid sidan av de fysiska, tekniska, ekonomiska och
juridiska forutsattningarna ar det fantasin och férmagan hos planeringens
parter som séatter granser for vilket resultat som kan uppnas vid planering.
Detta géller sjalvfallet ocksa vid planering med exploateringssamverkan.
De mojligheter som malas upp i detta kapitel ska darfor inte ses som
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hypoteser om hur resultatet i allménhet kan bli vid planering med ESL,
utan hur mojligheterna teoretiskt ser ut med detta medel. Ofta utgar
resonemanget fran en jamforelse med de méjligheter som star till buds utan
ESL.

Organisationsformens mojligheter

Organisationsformen innebdr att fastighetsdgarna bildar en exploaterings-
samfalligheL Darmed har de dels formaliserat ett samarbete, enats inét, och
dels kan de upptrida som en enad part utit, gentemot andra parter i
planeringen och plangenomférandet.

For omraden som ska planeras enligt ESL kan kommunen redan i
omradesbestammelserna lagga Gver planeringsansvar pa fastighetsagarna.
Det innebér en viss ekonomisk avlastning for kommunen och ger
samtidigt moéjlighet att tidigareldgga planeringen.

Sasom juridisk person kan exploateringssamfalligheten ocksa inga
avtal med andra parter. Ett sadant ar exploateringsavtal, vilket sluts med
kommunen. Har regleras frdgor som inte avgors i detaljplanen, i forsta
hand fragor om ekonomi och genomférande.

Kommunen kan hérigenom tex tillférsékra sig full kostnads-
tackning och fa en ekonomiskt sett bra plan. For att stadkomma detta
fullt ut kan exploateringsavtalet utformas sa att ansvaret for byggandet av
gator, VA-anldggningar etc dvertas av exploateringssamfélligheten.
Kommunen skulle pa detta satt i princip kunna undvika alla ekonomiska
ataganden i omradet, utéver de kostnader som hanfor sig till kommunens
planerings- och utredningsinsatser.

Ar & andra sidan planekonomin dalig i exploateringsomradet kan
kommunen utlova subventionering i exploateringsavtalet. Subventione-
ringen kommer i detta fall planen tillgodo pa ett effektivt satt genom
fordelningssystemet, och 6kar majligheten att komma till genomférande.
Det troliga ar emellertid att kommunen soker klara detta genom
dctaljplanedtgardcr.
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Tilldelning av extra byggratter kan t ex vara ett medel att hjalpa
upp planer med svag ekonomi, eller for att mojliggora nagot kommunalt
plankrav. Organisationsformen underlattar da detta genom att fastighets-
&garna utgor en samlad diskussionspart gentemot kommunen.

Det faktum att planeringen blir en gemensam angelégenhet i
samverkansomréadet kan innebéra att samordningen mellan de é&tgarder
respektive fastighetsdgare dnskar genomfora okar - ett arbete som vid
konventionell planering ofta uteblir, tex i villaomraden. Orsaken dar &r att
relativt lite kan paverkas nar fastighetsgranserna ligger fast, miljoregler
motarbetas ofta nar kommunen ar initiativtagare, men framforallt finns da
inget naturligt forum for fastighetségarna att traffas i och bli informerade
om varandras planer, tex i valet av hustyp, fasadmaterial, farger etc.

Fastighetsagarna kan ocksd overta planeringsansvar fran
kommunen mer formaliserat. Det bygger da pa att det finns ndgon form av
incitament hos fastighetsdgarna att ta fram en plan, samtidigt som
kommunen saknar intresse for att ta fram denna. Fran kommunens sida kan
en sadan installning t ex bero pé att man saknar planeringsresurser men
inte vill hindra planering, eller att man fruktar en alltfér omfattande
planeringsinsats p g a befarade intressekonflikter mellan tomtdgama.

Man kan ocksa tanka sig planering med hjalp av konsult Detta
kan vara intressant i ovanstdende fall, om fastighetsdgarna har liten
kompetens eller av andra orsaker har svart att fora planeringen framét (tex
svarigheter att behandla intressekonflikter). Det kan ocksa vara aktuellt i
sadana fall dar kontakterna mellan tomtégargruppen och kommunen &r
inflammerade. Ett mellanting kan ocksa vara att en konsult mest fungerar
som en forstarkning av tomtégarparten vid forhandlingar och i
beddémningen av planférslag. Forutom kommunen &r fastighetsbild-
ningsmyndigheten inkopplad i planeringen sdsom ansvarig for forratt-
ningen och for de utredningar som maste genomforas i samband med
planering och forréattning. Den forrattningsman som deltar kan fungera som
medlare i vissa situationer. Forrattningsmannen fungerar ocksd som
domare i bland annat férdelningsfragor.

Om tomtégarsamarbetet fungerar bra kan planen i hdg grad
anpassas harefter och ocksa forankras hér. Likasa kan det innebéra att de
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sammanfallande intressen till gemensamma anléggningar som kan finnas
tas till vara och utgér en fortsattning och forstérkning av det sociala och
kulturella liv som kan ha utvecklats under planeringsperioden. Om s& &r
fallet formaliseras detta genom att en samfallighetsforening bildas foér
forvaltandet av gemensamhetsanlédggningar.

Samarbetet kan ocksa utstrackas till att galla sjalva bebyggelsen pa
de enskilda tomterna, vilket formellt maste ske utanfor exploate-
ringssamfallighetens ram. Detta kan fa stora positiva effekter pd miljon

och bli ekonomiskt I6nsamt.

ORGANISATIONSFORM

AVLASTA GOD KOMMUNAL
KOMMUNEN EKONOMI
ENAD
EXPLOATERINGS-
PART AVTAL
UTAT
KONSULT- SAKRARE
TJANSTER GENOMFORANDE
INRE FASTIGHETSAG. BRA PLANUT-
SAMARBETAR FORMNING
SAMMAN-
HALLNING
UTOKAT GOD PLAN-
SAMARBETE EKONOMI

Figur 4.1 Illustration av effekterna av organisationsformens

mojligheter
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Fordelningssystemets mojligheter

Fordelningssystemet ar uppbyggt kring andelstal som tilldelas fastighets-
&garna i proportion till arean av den mark de stéller till férfogande for
exploateringsforetaget. Justeringar, t ex utifran kvalitetsbedomningar, kan
g6ras och dven helt andra grunder for andelstalssattning kan i princip
véljas. Kostnader och intakter for exploateringssamfélligheten samt nya
tomter fordelas mellan fastighetsidgarna enligt dessa andelstal, varvid
utfallet for respektive fastighetsagare blir oberoende av var i planen nya
byggratter hamnar eller var stora kostnader 1aggs ner.

Jamnare ekonomisk fordelning

Fordelningssystemet medfor att den ekonomiska férdelningen kommer att
bli jamnare mellan fastighetségarna i de flesta upptankliga fall. Ingen kan
ga med forlust samtidigt som andra gor stora vinster. Alla far antingen en
vinst eller forlust - det &r bara storleken som skiljer. Dédrmed finns goda
forutsattningar for att samverkansplaner ska komma till genomférande, i
enlighet med lagens intentioner.

Skillnaderna kan bli stora &ven med detta férdelningssystem, men
da har man ocksa lamnat ifrn sig mark med mycket olika storlekar och
dessutom fatt en stor vinst att férdela. Man kan dock anta att skillnaden i
kronor raknat for det mesta inte blir sarskilt dramatisk, beroende pa att
samverkansomraden inte i forsta hand planeras for att ge maximal
utdelning, utan for att mojliggora vissa byggnadsatgarder, t ex for
permanentboséattning samt bevara eller skapa en god miljo med rimlig
ekonomi.

Huruvida ESL innehdller det bésta tankbara fordelningssystemet
eller ej kan diskuteras. En hypotes ar dock att ESLs fordelningssystem
forefaller vara mer réattvist an de konventionella. Om ESLs
fordelningsgrunder upplevs som uppenbart oskéliga finns ju mojligheter
att korrigera andelstalssattningen, men sjalva faktum att man utgar fran
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andelstal torde upplevas som bra. Effekterna kan da bli att de psykologiska
forutsattningarna for planering och plangenomforande ar goda.

En jamnare ekonomisk fordelning kan ocksd ha effekter pa
kommunens ekonomi. Vid fornyelse av aldre villa- och fritidshusomraden
har det férekommit i stor omfattning att kommuner antingen inte haft
mojlighet eller ocksa inte haft mod att ta igen alla exploateringskostnader.

Skalen har varit olika:

* Detaljplaner har varit daligt férankrade och inte blivit genomférda
helt och héllet. Kommuner har d& avstatt fran att ta ut hela exploa-
teringskostnaden fran de fastigheter som inte varit utnyttjade enligt

planen.

* Forutom att delar av planer i princip aldrig blir genomférda finns
ocksa en fordrojningseffekt som innebar att kommunen far ligga
ute med stora delar av exploateringskostnadema under flera ér. (se
Jersenius 1983).

* I aldre villa- och fritidshusomréaden har exploateringsekonomin ofta
varit dalig. Kommunerna har da tvingats subventionera anslut-

ningsavgifterna for att fa intresse for plangenomférande.

* I vissa fall av ovanstaende har en del fastigheter trots subventioner
inte fatt acceptabla ekonomiska utfall, varvid bétnadsprévningen
medfort att stadsplaner inte kommit till antagande. Dessa
detaljplaneomraden har darmed fallit ur och bildat luckor i
omradesplanen, varvid luckor sjalvfallet ocksa uppstatt i
tackningen av generalplanekostnadema.

Samtliga dessa problem kan man komma &t med ESL i storre eller
mindre utstrackning. Den sistnamnda punkten och i viss man ocksa den
nast sista kan undvikas i och med att den ekonomiska férdelningen blir
jamnare. S3 lange planen i sin helhet gdr med vinst gor ju ocksa resp
fastighetsagare detta, varvid underskott och behov av subventionering
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elimineras. Behdvs andéa subventionering p g a délig planekonomi blir
varje krona effektiv, till skillnad fran vid konventionell planering dar
subventionerade anslutningsavgifter i manga fall bidrar till att 6ka vinsten
for redan lyckligt lottade markégare.

Exploateringssamverkan kan ocksd undanréja de tva forsta
effekterna, vilket beskrivs under de nedanstaende stycken som behandlar
exploateringsavtal. Har vill jag peka pa att fordelningssystemet kan
paverka forhallandena s& att det for alla fastighetsdgare kan finnas
ekonomiska incitament for plangenomférande. Planerna kan séledes bli
battre forankrade. 1 kombination med upplevelse av réttvisa innebér detta
ocksa goda psykologiska forutséttningar for planeringen. For fastighets-
agarna innebar alltsd den jamnare fordelningen, enligt ovanstdende
resonemang, att intresset for planeringen okar - fler far ett rimligt utfall.
Kommunen kan for sin del fa battre ekonomi, dels genom att behovet av
subventioneringar minskar, dels beroende pa att genomforandegraden okar.

FORDELNINGSSYSTEM

MINDRE GOD KOMMUNAL
JAMNARE SUBVENTIONER EKONOMI
EKONOMISK
FORDELNING
SAKRARE
RATTVISA GENOMFORANDE

Figur 4.2. Illustration av effekterna av en jdmnare ekonomisk for-
delning.
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Frihet fran fastighetsgranserna

Annu intressantare - om man ser till planeringens resultat - ar att fordel-
ningssystemet innebar en frihet fran fastighetsgranserna i planeringen.
Darmed slipper man en av de restriktioner som normalt forsvarar
planeringen i omraden med splittrat &gande. Man kan hér istallet anpassa
planen till andra forutsattningar &n till en réattvis fordelning av byggréatter
till de befintliga fastigheterna. Till exempel kan man da anpassa planen till
de olika intressen som finns representerade i planomradet

Fastighetsagarfamiljerna kan darigenom fa 6kade majligheter att
finna lampliga former for sin fortsatta anvandning av omradet. Det kan
handla om att fa en viss typ av tomt och en viss typ av bostad, eller att
fastigheten fér en sarskild utformning och anvandbarhet Det kan da finnas
behov av att behélla fritidsanvandningen i en del av omradet med bevarad
naturkaraktar, eller att man har speciella krav pa omradet for att det ska
vara attraktivt som permanentbostadsomréde.

For kommunens del kan det ocksa innebara mojligheter att stalla
krav p& omradets utformning i hogre grad an vad som ar brukligt eller
mojligt - i de fall dar fysiska och ekonomiska forutséttningar finns. Det
kan handla om att fa mark till allmanna andamal, att bevara intressanta
miljoer eller att uppratta miljéprogram for tillkommande bebyggelse. Det
kan sedan i och for sig vara fastighetsdgarna som i stor utstrackning arbetar
fram och utformar detta.

Anpassning kan ocksa goras till de fysiska forutsattningarna, dar
inte minst terrdnganpassningen kan ge positiva effekter p& miljo och
ekonomi. Terrdnganpassning kan vara att man véljer ut de terrdngavsnitt
som ar lampligast att bebygga, utan hdnsyn till den befintliga fastighets-
strukturen eller till den grad tomtagama finner lampligt. Genom ett sadant
forfarande kan man da slippa onddiga terrangingrepp med fula slanter,
stodmurar och bergsschakt som foljd. Likasa kan man undvika att bygga
pa svartillgangliga bergstoppar eller i norrsluttningar - om man inte vill
det av andra skdl. Om terrdnganpassningen gors inom ramen for en
medveten bebyggelseutformning kan planutformningen i manga fall
formodligen bli mycket béttre &n inom ramen for befintlig
fastighetsstruktur.
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De ekonomiska effekterna av terrdnganpassning och anpassning till
andra fysiska forutsattningar ar ocksa varda att apostroferas. Jamfort med
anpassning till befintlig fastighetsstniktur kan terrdnganpassning mojlig-
gora en rad forbilliganden, sdsom mindre schaktningsarbeten, mindre
spréngningsarbeten, kortare vagdragningar, kortare VVA-ledningar, billigare
grundlaggningar, massbalansering inom omradet etc. 1 omraden med
kuperad terrdng kan detta vara avgdrande for méjligheten att genomféra en
exploatering med acceptabel ekonomi.

Forutom okad anpassning till terrdng kan det ocksa innebara 6kad
anpassning till lokalklimat och ekologi, tex vegetation, eller utnyttjande
av lokala energikéllor. Det kan ocksd vara anpassning till befintliga
anlaggningar inom eller i anslutning till planomradef

Frihet fran fastighetsgranser kan ocksa innebara okade mojligheter
att dstadkomma en jamnare - mer rattvis - fordelning av bruksvarden. Detta
kan ske genom en ny tomtindelning dar alla tomter omfattar ett visst matt
av kvaliteter, men ocks& genom att vissa tomtarbeten genomfors inom
ramen for den gemensamma exploateringsekonomin, vilka syftar till att
skapa en likvérdighet mellan tomterna i kvalitétshanseende. Detta kan
antas starka de effekter som jamnare ekonomisk fordelning har i fraga om
upplevelse av rattvisa och intresse for genomférande.

Den frihet som uppstar om storre delen av fastighetsstrukturen kan
suddas ut ger otvivelaktigt intressanta mojligheter att dstadkomma en med-
veten bebyggelseutformning ur arkitektonisk synvinkel. (Detta begrepp
ges da en bred tolkning.) Anpassningen till andra forutsattningar, enligt
ovan, ska da inte ses som direkta inskrankningar av mojligheten till en bra
planutformning, utan som element som kan ingd i och berika en
arkitektonisk helhet Sjalva poangen ar att utformningen av omraden med
splittrat dgande tidigare i stor utstrackning varit en uppgift for respektive
fastighetségare, medan det nu kan bli en samlad gestaltningsuppgift. Har
kan da é&stadkommas en helhetsverkan som mojliggér nya kvaliteter,
samtidigt som annars vanliga olagenheter kan undvikas, tex svaranvandbara
tomter med skymd sol och utsikt, men med insyn, trafikproblem och
splittrad bebyggelsekaraktar.
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Ekonomiskt intressant ar att man lattare kan astadkomma en 6kad
exploatering genom friheten fran fastighetsgranserna. Rent matematiskt
kan man inse att det &r lattare att dela upp ett helt omréde i lampligt stora
delar. Dessutom finns egenskaper forutom sjalva arean, som kommer att
forstarka skillnaden i det matematiska resonemanget, tex topografi och
infrastrukturfragor. En viktig poang har ar dock att en higre exploatering
kan &stadkommas utan samre miljo. Detta bygger pa resonemanget ovan
om mojligheter till en medveten bebyggelseutformning. Med en sadan kan

FORDELNINGSSYSTEM

Figur 4.3 lllustration av effekterna av frihet fran fastighetsgranserna.
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en tatare bebyggelse dstadkommas med goda kvaliteter. Darutover kan
andra hustyper dn friliggande smahus anvandas om det anses lampligt. De
planmadssiga och organisatoriska forutsattningarna kan utan tvekan skapas.

Enligt resonemanget hér kan alltsa finnas storre majligheter att
astadkomma planer med béttre utformning och béttre ekonomi - ofta bade
och. (Begreppet "béttre planer” diskuteras vidare under punkt 3.3.) Detta
aterverkar ocksa positivt pa mojligheterna att komma till genomférande
samt p& den kommunala ekonomin, enligt resonemanget om effekterna av
jadmnare ekonomisk fordelning.

Jag utgar ocksa fran det faktum att de 6kade majligheter till olika
I6sningar som friheten fran fastighetsgranser ger, Okar mojligheterna for att
befintliga tomtégarfamiljer ska kunna finna en plats i den nya planen.
Detta 6kar mojligheterna till genomférande. Om hushall med relativt
begransade ekonomiska resurser ocksa kan finna en passande losning for
kvarboende bidrar dven detta till 6kat intresse for genomforande.

AVLASTA GOD KOMMUNAL MINDRE
KOMMUNEN EKONOMI SUBVENTIONER JAMNARE
ENAD EXPLOATERINGS EKONOMISK
PART D FORDELNING
UTAT CXAD
RATTVISA
KONSULT-
TIANSTER GeOWf fWJIDE
FORDELNING AV
BRUKSVARDEN
INRE FASTIGHETSAG. BRA PLANUT- BRUKAR-
SAMARBETAR FORMNING ANPASSNING
SAMMAN-
HALLNING FRIHET FRAN
FASTIGHETS-
GRANSER
GOD PLAN-
EKONOMI ANPASSNING

Figur 4.4 Illustration av hur ESLs regler kan samverka for ett bra
planeringsresultat.
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4.3 Synen pa planeringsprocessen

Enligt den tidigare beskrivningen av ESL star det klart att planering med
exploateringssamverkan kan skilja sig vasentligt frdn konventionell
detaljplanering vad galler tillvigagangssitt och rollférdelning. Aven utan
ESL kan detaljplanering i och for sig ske pé olika satt, men det finns en
val utvecklad praxis. | samverkansplanering blir det mycket mer tydligt att
man kan valja olika I6sningar vad géller férdelning av ansvar och roller
mellan planeringens pater. Det Iar knappast utbildas en lika enhetlig praxis
for samverkansplanering. Redan de fa forsok som gjorts i Sverige visar pa
stora skillnader. Det kan ocksa bli sa att projekt som faller ur ramen for
konventionell planeringspraxis, lattare finner en plats inom ramen for
samverkansplaneringens regelsystem, och att ESL-planering pa sa vis
kommer att besté av olika "udda" projek.

En viktig anledning till att planeringsprocessen ser annorlunda ut
vid ESL-planering &r att ESL i princip har skapat en ny part i planeringen.
Denna nya part 4r samfallighetsféreningen med de fastighetsagare som vill
delta i exploateringssamverkan.

Genom att fastighetsagarna har majlighet att saga ifran i samband
med opinionsvillkor och exploateringsbeslut har de en stark position i
detaljplaneringen. Detta kan komma att stalla hoga krav péa information
och pa ett utpraglat pedagogiskt forhéllningssatt hos de évriga parterna
(kommunala planerare, forrattningsman plankonsulter etc). Beroende pé
planeringsforutsattningarna kan olika planeringsmetoder behdva utvecklas
for att mojliggéra en ekonomisk, tidseffektiv, rattvis och konflikt-
avvdijande planeringsprocess.

Forutsattningarna for planeringsarbetet ar mycket olika beroende pé
om fastighetségarna &r mycket intresserade av planering eller ej, om de &r
splittrade eller ej och om kommunen &r starkt intresserad av planeringen
eller ej. Forutsattningarna ar ocksd mycket olika beroende p& om
fastighetsagarna &r manga eller fa.

Det som i hég grad galler generellt & daremot att fastighetsagarna
kommer att vara noviser i planeringssammanhang, atminstone i villa- och
fritidshusomréden.
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Vissa fastighetsiagare kan ha erfarenheter fran kontakter med
kommunen i samband med byggande av egen villa eller fritidshus. 1 en del
omraden kommer det naturligtvis ocksa att finnas fastighetsagare med
anknytning till planering och byggande. Detta ar da en kompetens-
forstarkning, men kraver & andra sidan en hantering som undviker
oréattvisor eller misstroende. Mot bakgrund av detta &r det dels viktigt att
planeringsprocessen bidrar till att hdja kompetensen hos fastighetsagarna.
Dels ar det viktigt au fastighetsédgarna upplever delaktighet och rattvisa.

Mm uppfattning &r att de inledande skedena &r kénsliga och viktiga
for projektets resultat. Sarskilt kan det galla nar kommunen Overlater

ansvaret till fastighetségarna.
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5 UTVARDERING
5.1 Detaljplanens utformning

Utvarderingen av detaljplanens utformning &r upplagd sa att forst
fastighetsagarnas respektive kommunens synpunkter pa planen behandlas
och kommenteras. Dérefter diskuteras i vilken grad ESL paverkat

planutformningen.

Fastighetsagarnas synpunkter

Fastighetsagarna har hela tiden utgatt fran den tidigt fastslagna
forutsattningen att de ska fa tillbaka tomter pd sina ursprungliga
fastigheter. Darmed har de inte haft ndgon annan bild fér 6gonen an den
planstruktur som nu foreligger. Ett undantag fanns, vilket presenteras pa
sidan 81. De anser sig néjda med planen, men det ska stéllas mot att ingen
vid utfrgningen med sékerhet skulle komma att bosétta sig pa sin tomt.
De har darfor inte heller i ndgot sammanhang preciserat nagra narmare
onskemal for de nya tomterna, utom krav som gar i riktning mot hagre
exploatering..

Figur 5.1 Det utstéllda detaljplanefdrslaget jAmfort med det planforslag
fastighetsadgarna ursprungligenféredrog.
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Det kan séledes i forsta hand vara ekonomin de ar ndjda med. Nagot
som kan tyda pa detta r att planen nu &r betydligt tatare 4n det alternativ de
foredrog i inledningsskedet

Dérmed har det inte varit vare sig latt eller meningsfullt att
fordjupa sig i en diskussion om planens funktionella, estetiska, mm
kvaliteter ur fastighetségarnas synvinkel.

Emellertid finns det ndgra detaljer som &r varda att notera. Den
intressantaste ar att en del av omradet, bl a f.d. 2:10 avsatts for
bostadsrattslagenheter i en husrad. Ett 6nskemal bakom detta var att kunna
bygga bostader far ndgra bam till en fastighetsagare. Dartill kan man notera
att det skulle bidra till en mer varierad hushéllssammansattning i omradet

Agaren till fastigheten 2.9 4r den som var mest intresserad av att
diskutera permanentbosattning i omradet Han ansag sig n6jd med tomten,
bl a darfor att den gransar mot gronomréade pa tva sidor. Han kan ocksé
behalla ett uthus som han byggt.

Kommunens synpunkter

I och med att det faststalldes att fastighesstrukturen skulle ligga fast kan
man siga att kommunen avsade sig mojligheten att genomféra nagra
planintentioner i omradet. Kommunen har inledningsvis inte heller haft
nagra speciella synpunkter pa planen annat an att en stor fortatning kunde
skapa problem for skola och barnomsorg. Det forutsattes darfor att det
skulle bli en exploatering med friliggande smahus.

Senare tillat man parhus och kedjehus. Anledningen till detta
verkar hénga ihop med att man haft for lite personal for att kunna bry sig
om detta planarende i ndgon storre utstrackning.

ESLs paverkan pa planutformningen

Om man ser pa planen utifran i vilken utstrackning den paverkats av att
man utnyttjat ESL kan man kojnstatera att det &r ytterst lite.
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Detaljplaneforslaget daterat december 1988 visar néstan inget spar av att
man utnyttjat ESLs mojligheter. Samtliga avstyckningar inom de tva
sodra delomradena har gjorts helt och hallet genom delning av befintliga
fastigheter. Den enda grans som frangatts dr den norra gransen till
fastigheterna 2:9, 2:10 och 2:11. Dér har fastigheterna "svallt ut" éver
1:10 varvid fler avstyckningar méjliggjorts.

» o pump’
y.sloljOn-
ijVonVvV

Figur 5.2 Illustrationsplan till detaljplaneférslag dec -88
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Den storsta effekten ESL har haft pa planen ar sannolikt att den
mojliggjort tatare bebyggelse pa vissa av de ursprungliga fastigheterna. Av
rattviseskal hade detta formodligen inte accepterats utan den ekonomiska
fordelning som ESL stadgar. Med ESL far ju alla del av en fortitning
nagonstans, (i relation till hur mycket mark man bidragit med till
exploateringsforetaget).

P& motsvarande satt har det blivit ekonomiskt mojligt att bygga
bostadsratter pd en fastighet. Det lagre markvarde som detta ger
kompenseras genom att "forlusten” fordelas mellan alla. Det &r dock ytterst
tveksamt om enbart dessa skal till att utnyttja ESL hade accepterats.

Marken norr om 2:9, 2:10 och 2:11 saldes av fastighetsagaren
darfor att denne inte ville delta i exploateringssamverkan. Marken kunde
darmed ha kopts direkt av de tre berdrda fastigheterna och exploaterats utan
ESL.

AVLASTA GOD KOMMUNAL MINDRE
KOMMUNEN EKONOMI SUBVENTIONER
ENAD
EXPLOATERINGS
PART
AT AVTAL CKAD
uT RATTVISA
KONSULT- SAKRARE
TJANSTER
FORDELNING AV
BRUKSVARDEN
INRE FASTIGHETSAG. BRA PLANUT- BRUKAR-
SAMARBETAR FORMNING
SAMMAN- ANPASSNING
HALLNING FRIHET FRAN
Koy LA FASTIGHETS-
GRANSER
UTOKAT TERRANG-
SAMARBETE ANPASSNING

OKAD EXPLOA-
TERING

Figur 5.3 Illustration av hur detaljplaneférslag daterat december 1988
har utnyttjat ESLs mojligheter.
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Inte heller har det varit nddvandigt att utnyttja ESL for att na den
relativt htga exploateringsgraden. ESL har bara bidragit till att géra nyttan
av den mer jamnt fordelad. Vid planering utan ESL kunde det ur
rattviseskal eventuellt ha blivit svart att motivera en hogre exploatering pa
vissa tomter, frdmst 2:11, 2:12 och 2:13.

Mot den bakgrunden kunde alltsd ESL-projektet ha tagit slut har.
Nagon prévning hann emellertid aldrig goras av detta. Istéllet stoppades
planen dérfér att den saknade skyddszoner till kraftledningarna i dster.

- AS
Merfamilis kv KORTVINGE#
Ahus...-.
2van.
parhus'
I villor Zvan
i?7°n A
KV FROSTFJARILEN
VINGE ™
villor

‘myrangen

Figur 5.4 lllustration till detaljplaneférslag daterat oktober 1989.
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| detaljplaneforslag daterat oktober 1989 har ESL utnyttjas i hogre
grad. Dar har man anpassat planen till skyddsomréadet for 220 kV-
ledningen. Detta har inte i forsta hand gjorts genom avsteg fran
fastighetsgranser, utan genom att minska exploateringen pa en befintlig
fastighet, 2:19. Forlusten av detta har fordelats ut pa alla genom
fordleningssystemet. Likasa gravde man ner 70 kV-ledningen och fordelade
kostnaden p& motsvarande satt.

Friheten fran fastighetsstrukturen har i princip utnyttjats pa tva
stillen. Syftet har varit att 6ka exploateringen. Det ena omradet ligger i
norr dar ytterligare en del av fastigheten 1:10 tillforts samveikansomradet.
Langst i soder har fastigheten 2:15 uttkats for att rymma fyra extra
parhustomter. Dar har bade granserna norrut och soderut frangatts.

[organisationsform FORDELNINGSSYSTEM

AVLASTA <300 KOMMUNAL MINDRE

KOMMUNEN EKONOMI SUBVENTIONER JAMNARE
ENAD EXPLOATERINGS S anaMiS
PART " AVTAL BKAD TO&nEMlsa
UTAT RATTVISA

KONSULT- SAKRARE

TJANSTER GENOMFOFWNDE

FORDELNING AV
BRUKSVARDEN

INRE FAST1GHETSAG. BRA PLANUT- BRUKAR-
SAMMAN SAMARBETAR FORMNING ANPASSNING
HALLNING FRIHET FRAN
KOMMUNALA FASTIGHETS
KRAV GRANSER
UTOKAT TERRANG-
SAMARBETE ANPASSNING

Figur 5.5 Illustration av hur man i detaljplaneférslag oktober -89 har
utnyttjat ESLs mojligheter.

78



Vi kan har konstatera, utifrdn ovanstdende resonemang, att det
fysiska resultatet endast i mindre utstréckning skiljer sig frn vad som varit
det troliga resultatet vid planering utan ESL. Detta beror dock inte pa att
lagen inte givit utrymme for andra IG6sningar, utan pa lasningar i
startskedet da det forutsattes att avstyckningar skulle goras inom respektive
ursprungsfastigheL

Detta faller tillbaka pa politikernas och planerarnas osakerhet kring
ESLs mojligheter att hantera ett omfattande byte av mark pa ett rattvist
sétt. | framtiden kommer kommunala planerare och forrattningsman att
vara mer insatta i regelsystemet samt dess mojligheter och risker. Dock
kan man har dnda ringa in en pedagogisk uppgift, att tydliggora
fordelningssystemets effekter.

En mojligheter som inte utnyttjades med ESL

En fastighetsdgare som haft ett mindre byggbolag reagerade Over att
planmonstret verkade tilltrasslat, med flera skaftvdgar. Han sokte ett mer
renodlat planmonster och framlade tanken pa att ersatta den befintliga
Bajonettvigen med tva nya vagar in i omradet.

Vid en uppritning av denna idé fann jag att man utan problem
kunde f& in motsvarande bebyggelse i de sodra delarna, se figur 5.6. Planen
blev ocksd, mycket riktigt, mer renodlad. Man kan t ex se att tomterna i
storre utstrackning far en framstida mot gatan och en baksida mot
naturmark eller tomt.

Sannolikt kan denna plan ocksa genomféras med mindre ingrepp i
terrdngen. Det liggande detaljplanefdrslaget forutsatter ett kraftigt ingrepp i
sydspetsen.

Alternativet har dessutom kortare vagdragningar om man réknar
med skaftvagar. Samma sak galler for va-nétet.

Varfor valde da inte fastighetsagarna att arbeta fram och lansera
denna idé? Enligt idégivaren var det tva skal. Dels ville man inte forsena
planprocessen med en omarbetning av det da framtagna detaljplaneforslaget
Dels skulle man fa en mer komplicerad fordelningsdiskussion i och med att
man da tvingades franga befintlig fastighetsindelning i hdgre utstrackning.
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Figur 5.6 Alternativ skiss till detaljplan med hdgre utnyttjande av ESLs
mojligheter att franga befintlig fastighetsindelning. Skissen ar en
konkretisering av en idéfran enfastighetsigare.
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Det senare var mer en farhdga 4n ett verkligt problem. Alternativ-
forslaget visar stora mojligheter att fa tillbaka byggratter i anslutning till
ursprungsfastighetema. Mojligen kunde det har bli ndgra byggratter dver
som inte sjalvklart kunde tillforas ndgon av de ursprungliga fastigheterna.
Detta loses dock latt med ESL som utgdr fran andelstal vid bestamningen
av hur stort antal tomter man har rétt att tilldelas.

| det liggande forslaget &r problemet omvént. Man har inte haft
nagon diskussion om férdelningen, utan tilldelat var och en vad som
tillkommit pé respektive fastighet. Problemet ar da istéllet att ndgon kan
vara missnojd med att f& mindre 4n vad andelstalet ger réatt till. En av
fastighetsagarna har i det liggande forslaget ocksa problem med en for stor
tilldelning i nya byggratter. Det avskracker att ta upp lan for att kopa in
dessa. Resonemanget utvecklas under avsnittet 5.2 Ekonomi.

5.2 Ekonomin

Forst och framst kan konstateras att ekonomin &r god i detta projekt - bade
for kommunen och for fastighetsdgarna. Hur har dd ESL inverkat pa
ekonomin for dessa parter? Detta diskuteras hér.

Utfallet for kommunen

For kommunens del har ESL inneburit att man kunnat dverlasta kostnader
pa fastighetsagargruppen. Redan i planeringsskedet har arbete lagts dver pa
fastighetsdgarna. Kommunen tar normalt ut avgifter for planhanteringen,
men det torde 4nda vara en vinst att lata dem gora arbetet sjélva i och med
att avgiften &r en taxa som inte motsvarar verkliga kostnader.

Dock maste sdgas att projektet trots allt tagit planeringsresurser
frén kommunen, i ett Iage d& man prioriterat andra planeringsuppgifter.

Vidare har kommunen lagt dver utbyggnaden av gator och va-
anlaggningar pa samfalligheten. Det innebar att kommunen slipper alla
kostnader for detta, inklusive ranteforluster. Man slipper darmed
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naturligtvis ocksa de kostnader som normalt uppstar i glappet mellan taxor
och verkliga kostnader. Daremot tar man pa sig skotselansvaret for
anlaggningarna som vanligt.

En ytterst intressant konsekvens av utnyttjandet av ESL &r att
kommunen inte fick krav pa ersattning for forlorade byggratter pa grund av
kraftledningen. Kommunen kunde helt enkelt bevilja fler byggrétter i de
ovriga delarna av omradet. Detta sitt att utnyttja ESL kan Gppna
intressanta mojligheter for kommunerna att klara tvister eller genomféra
kommunala planintentioner. Det kan gélla bevarandefragor eller
mojligheter att fa mark till allmanna funktioner mm.

Béade organisationsformen och fordelningssystemet har bidragit till
avlastningen av den kommunala ekonomin.

AVLASTA MINDRE
KONMUNEN SUBVENTIONER JAMNARE
ENAD EKONOMISK
PAET AVTAL OKAD FORDELNING
UTAT RATTVISA
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TJANSTER GENOMFORANDE
FORDELNING AV
BRUKSVARDEN
INRE SF:’\SATAlgggAS\QG. BRA PLANUT- BRUKAR-
SAMMAN- FORMNING ANPASSNING
HALLNING FRIHET FRAN
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UTOKAT GOD PLAN- TERRANG-
SAMARBETE EKONOMI ANPASSNING
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TERING

Figur 5.6 lllustration av hur ESI bidragit till en god kommunal ekonomi.
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Planekonomin

Fastighetsagarna far ocksé ett bra ekonomiskt utfall enligt den senaste
kalkylen. (Se figur 5.7 och bilaga 3.9). Detta torde framfor allt bero pa en
hdg exploateringsgrad.

i 000-tal
kronor

Figur 5.7. Ekonomiskt resultat for respektive fastighetségare.

ESL har bidragit till mgjligheten att uppna denna exploaterings-
grad. Dels har man pa nagra stallen gatt ifran befintliga granser och pé s&
satt lyckats ©Oka exploateringen. Dels har medgivandet av tétare
exploateringar pa nagra stallen kunnat forsvaras med att vinsterna kommer
alla till del. Likasa har man kunnat lagga ut vagar och byggratter pa mark
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som skulle ha blivit kostsam att bebygga for enskilda fastighetsagare, men
som nu blir atkomlig darfor att kostnaderna fordelas over alla. For
exploaterringsforetaget blir det 4nda ett dverskott genom att man far fler
fastigheter att ta in kostnaderna for gemensamma anlaggningar pa.

Enligt ndgra fastighetsagare ligger vinstnivan lite for hogt i
kalkylen pa grund av att vardet for de ingdende fritidstomtema beraknats for

0
lagt.
GOD KOMMUNAL MINDRE
EKONOMI SUBVENTIONER JAMNARE
ENAD EKONOMISK
EXPLOATERINGS-, .
PART (EXPLO i FORDELNING
A OKAD
UTAT RATTVISA
KONSULT-
TJANSTER GENOMFORANDE
FORDELNING AV
BRUKSVARDEN
INRE FAST1GHETSAG. BRA PLANUT- BRUKAR-
SAMMAN SAMARBETAR FORMNING ANPASSNING
HALLNING RTKfripAN
';g;"yUNALA FASTIGHETS
GRAKSITT;T::
UTOKAT iIGOTPLAN-i TERRANG-
SAMARBETE EKONOMI ANPASSNING

Fig. 5.8. Illustration av hur ESL péaverkat planekonomin.

Ur ekonomisk synvinkel &r det mojligt att man klarat exploateringen &ven
utan ESL. Av rattviseskal hade planen kanske tilltits se ut enligt figur
5.9, med lika manga avstyckningar pa varje fastighet. Undantagen ar 2:11

som &r stor nog att styckas av till tre tomter, samt 2:19 som drabbas av
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skyddszon for 220 kV-ledningen. Med denna utgangspunkt blir det
ekonomiska utfallet for respektive fastighet enligt figur 5.10. | denna
uppstéllining forutsétts att fastighetsdgarna genomfor planen med hjalp av
anlaggningslagen och darigenom betalar hela anldggningskostnaderna.

«<\/
U

KV FR\

Figur 5.9 Illustration till hur planen kunde ha sett ut om man strévat
efter en "rattvis" avstyckningsniva for respektive fastighet och planerat
utan ESL.
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Skaften forutsatts belasta respektive berdrd fastighet. | detta fall forutsatts
ocksa att nedgravningen av 70 kV-ledningen belastar endast de fastigheter
som berdrs. Till kostnaderna kommer ocksa utgifter for vagskotsel,
eftersom végarna antas byggas ut som gemensamhetsanlaggningar, enligt
anlaggningslagen.

1000-tal
kronor

Resultat enligt detaljplan okt-89 med ESL
Tankbart resultat med plan och férdelning utan ESL

Figur 5.10 Det ekonomiska resultatet for respektive fastighetsagare
enligt en tankbar plan utan ESL, sefigur 5.9, jamfért med detaljplane-

forslag oktober -89.
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5.3 Fordelningen

ESL syftar till att dstadkomma en rimlig fordelning av nya fastigheter och
ekonomiskt utfall. Enligt tidigare resonemang finns ocksa maéjligheter till
fordelning av bruksvarden i planen.

Om man borjar med att titta pa tilldelningen av de nya tomterna
kan man direkt notera att detta projekt &r lite speciellt for att vara ett ESL -
projekt.

Andelstal i %

Figur 5.11 Fastigheternas andelstal, vilka ar satta utifrdn hur mycket
mark de bidrar med.
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Tilldelningen av nya tomter har nédmligen inte skett enligt
andelstal utan huvudsakligen enligt vad som tillskapas pa respektive
befintlig fastighet. Nagra har alltsa fatt mindre 4n vad de var beréttigade till
enligt andelstalet, och andra mer.

Ursprunget till denna fordelningsgrund ligger i en dverenskom-
melse som gjordes ndr projektet startades. | diskussionerna med kommunen
slogs da fast att avstyckningar skulle géras inom respektive fastighet. Som
tidigare namnts ar detta en mycket opraktisk utgdngspunkt. Dels forlorar
man friheterna i planutformningen. Dels forlorar man med stor sannolikhet
ratten att utnyttja ESL, da atgarderna, med denna utgangspunkt, ofta lar
kunna genomforas &ven utan ESL.

| detta projekt motiverades utnyttjandet av ESL av att man anda
tvingades gora vissa avsteg fran befintlig fastighetsindelning. Darmed
stéllde man ocksé genast till "oreda" i tilldelningsdiskussionen.

Det visade sig, for de fastigheter dar tilldelningen féljde ursprungs-
idén, att stora utjdmningsbelopp kravdes, for att kompensera skillnaden
mot vad andelstalet gav rétt till. En del fastighetsdgare visade missnoje
med att ha fatt for fa tomter, men vérre anda var det for dem som fick for
mycket. De skulle tvingas ta upp lan for att 16sa in tomterna och betala
rantor tills de blev salda.

En dldre man som bodde i omradet var forskrackt over att behva
betala miljonbelopp for sin tilldelning. Han skulle istéllet ha kunnat ndja
sig med tvd tomter och resten i pengar, som han kunde ticka
exploateringskostnadema med. Pa sa satt skulle han sedan i lugn och ro
kunna byta sitt smahus i omradet mot en ldgenhet i stadsdelen intill.
Forsaljningen av den andra tomten skulle sedan kunna ge honom en
ekonomisk trygghet som pensionar. Alternativet blev att lamna omradet
fore exploateringen med betydligt mindre ersattning &n vad deltagande i
exploateringssamverkan hade gett.

Fordelningen av det ekonomiska resultatet foljer andelstalen oavsett hur
byggratterna fordelas. Det ekonomiska resultatet varierar darfér mellan
fastigheterna i samma grad som storleken hos den mark de bidrar med till
exploateringen. I sjélva systemet med andelstal ligger att ingen kan drabbas
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Figur 5.12. Tilldelningen som den blev i omradet, jAmfort med
tilldelning enligt andelstal.

av forluster samtidigt som andra far vinster. Redan detta ger en kansla av
rattvisa och underlattar dessutom majligheterna att f igenom en plan.

I Myréngen varierade vinsten mellan 450 000:- och 1.1 miljon. Det
kan tyckas vara en stor variation, sérskilt i nominella tal. Om de
deltagande fastigheternas ytor paverkar den relativa variationen, sa ar det
vinstens storlek som paverkar den reella variationen. | Myrdngen var
vinsten stor, varfor ocksa skillnaden i utfall for respektive fastighetsigare
blev stort.
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Emellertid &r det intressant att se hur stor variationen hade blivit
utan ESL. Med samma detaljplan och planvinst, men med férdelning av
resultatet enligt PBL, hade variationerna blivit storre.

1000-tal kronor

20 2210 2211 2:12 2:13 22H 2 2:1(1 2:17 2:18 2:10 .10 1:11

Figur 5:13 Resultatets fordelning mellan fastighetsdgarna i detaljplan
oktober -89, enligt ESL respektive PBL.

En viktig fraga i fordelningsdiskussionen ar om de tilldelade
tomterna ar likvardiga, sdsom kalkylen gor géllande. Dels galler det
bruksvarden som for det mesta ar generella, men som ocksa kan kopplas
till fastighetsagares onskemal. Dels géller det om kostnaderna ar likvérdiga
for att bebygga tomtema.
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Néar det galler tomternas bruksvéarden kan man konstatera en
variation inom omradet. Nagra dr mycket bergiga, medan andra har ett
marklager och riktigt med vegetation. Nagra ar plana, medan andra sluttar
kraftigt, ibland &t norr. Nagra ligger mitt i omradet med mycket insyn,
medan andra vetter mot natur. Tomtstorleken varierar ocksa en hel del.

Nar det géller kostnader for bebyggande kan man ana stora
skillnader mellan tomterna. Dels &r en del skafttomter, medan andra ligger
mot gata. Dels &ar en del bergiga och kraver dyrbar grovplanering och
grundberedning.

Vid diskussioner med ndga fastighetsagare fanns tankegéngar om
att bekosta grovplanering och skafvégar/ledningar inom ramen for
exploateringssamverkan. | kalkylen infér exploateringsbeslutet fanns dock
inte dessa kostnader medtagna. Det var ocksa kring detta nagra fastighets-

agare hade synpunkter i samband med exploateringsbeslutet.

54 Planeringsprocessen

Om man jamfér med beskrivningen av det formella planférfarandet i
kapitel 2.4, kan man se att detta exempel visar pa stora skillnader i de
skeden som genomforts.

Det har visat sig i detta projekt, liksom i nagra andra, att ett
mycket stort planeringsarbete utfors innan forrattningen inleds. Detta
arbete sker allts& utanfor ramen for ESL. Darmed gér man miste om en del
av de fordelar ESL skulle ge. Det var meningen att organisationsformen
skulle kunna utnyttjas for att binda fastigheterna till de éverenskommelser
som gors om satsningar pa olika planeringsinsatser.

Aven om en 6kad sakerhet kring planeringen med exploate-
ringssamverkan med tiden kan férkorta skedet fore férrattningens inledande,
ar det sannolikt att det i flera typer av situationer ar nédvandigt med en
foreningsbildning fére bildandet av samfallighetsfoéreningen.

Den modell som anvands i Myrangen ser ut att vara ett bra
alternativ. Stadgarnas utformning passade bra for en senare évergang till

samfallighetsforeningens form.
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Figur 5.14. Detformella planférfarandet enligt en tolkning av inten-

tionerna med ESL.

92



KOMMUN

samrAd
omrAdesbestam
utstalls

DETALJPLAN
UPPHAVS

omrAdesbestam.

UTREDNINGAR

SAMRAD

SAMRAD

DETALJPLANEFORSLAC
UTSTALLS

EXPLOATERINGSAVTAL
.FORMULERAS

EXPLOATERINGSAVTAL
UNDERTECKNAS

DETAUPLANEN
ANTAS

MARKAGARE

DETAUPLANEARBETE

omrAdesbestam.

ANSOKAN CM
FORRATTNING

DETAUPLANEARBETE
UTREDNINGAR

DETALJPLANEFORSLAC

DETALJPLANEFORSLAG
BEARBETAS

EXPLOATERINGSAVTAL
FORMULERAS

BESLUT ATT DELTA |

EXPLOATERINGSSAMV

EXPLOATERINGSSAM-
FALUGHET BILDAS

EXPLOATERINGSAVTAL
UNDERTECKNAS

FASTIGHETS-
BILDNINGS-
MYNDIGHET

AVVAKTAN PAGAENDE
FORRATTNING

UTREDNINGAR

UTREDNINGAR

EXPLOATERINGS-
BESLUT 1

Figur 5.15. Detformella planférfarandet i Myrangen projektet.

Det finns nagra detaljer under projektets gdng som ar varda att ta

fasta pd och kommentera. Bundenheten till befintliga granser visade sig

onddig och olycklig. Detta har diskuterats i tidigare kapitel och berdrs aven

i kapitel 6.1.

Samverkansomradets avgransning ar mycket snavt gjord. Dels

utelamnade man en bebyggelsegrupp och dels utelamnades natur och

vagmark.
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Att utelamna en del av bebyggelsen &r naturligtvis mojligt, men
kan alltid stélla till problem. Bebyggelsegruppen utelamnades darfor att
fastighetsdgaren, Stockholms kommun inte ville delta. Alternativt kunde
man ha lamnat omradet utanfor detaljplaneomradet, pa grund av att
fastighetségaren inte ville delta, eller kravt deltagande. Det ar dock inte s&
sannolikt att man kunnat driva igenom kravet, om fastighetségaren vagrat.

I och med att fastighetsagaren inte kranglat s& har det inte varit
nagon belastning for samfalligheten att den varit med i planomradet.
Istéllet kan man belasta denna del med kostnader for vag- och va-system.
Hér géller det att komma 6verens om kostnadsfordelningen.

Att man avgransade bort gatumark och naturmark var mer séréget.
Orsaken till att man gjorde sa var att denna mark annars skulle fa stora
andelstal, vilket anségs orattvist. Exploateringssamfilligheten kan
emellertid inte genomfora atgarder pd mark som ligger utanfor
samverkansomradet. Hade nagon 6verklagat bygget av védgarna, s& hade de
inte kunnat utféras med mindre &n att man fatt &ndra
omradeshestimmelserna.

Problemet med andelstal for vdgmarken hade kunnat 16sas inom
ramen for ESL, genom att ge den ett graderingsvarde som motsvarar dess
anvéndbarhet vid utbyggnaden.

Detta projekt har inte stotts ekonomiskt, eller foljts av forskare.
Det innebér att projektet kan ségas ha haft realistiska forutsattningar for
planeringsprocessen. Det gar dock ocksa att peka pa nackdelar med detta
forhallande. Parternas kompetens har varit 1ag och onddiga misstag har
begatts. (Man végade inte franga fastighetsindelningen, man avgransade
samverkansomradet for snavt). Dessutom har mycket tid och kraft gatt &t
for att 16sa tekniska och formella fragor. Det gér pa grund av detta inte
heller att avgéra om planeringsmetoderna varit effektiva, om sérskilda
problem uppstatt, om smidiga lésningar skapats, om hansyn tagits till
samtligas intressen samt om intressebilden forandrats genom projektet.

De flesta fastighetsdgarna ansag att samarbetet inom fastighets-
agargruppen har fungerat bra, utan stridigheter. Nagra har emellertid med
tiden sett det som angeldget att f& kontroll 6ver handelseutvecklingen, i
forhallande till de planeringsvana fastighetsagarna.
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I samband med exploateringsbeslutet verkade det ocksd som om
vissa fastighetsagare var daligt informerade eller mentalt oférberedda,
eftersom de ville riva upp beslutet dagen efter.
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6. KOMMENTARER
6.1 Projektet var inget ESL-projekt?

Projektet i Myrangen var enligt min mening knappast ndgot ESL-projekt
fran borjan. Visserligen avsags att fastighetsdgarna i samverkan skulle
stalla i ordning mark for bebyggelse. Kommunen har ocksé avsett att
utnyttja ESLs organisationsform for att 6verlata planering samt utbyggnad
av vagar och va-anlaggningar pa fastighetsagarna.

Men i Ovrigt har man inte utnyttjat ESLs mojligheter i ndgon
betydande omfattning. Tvartom bestdmdes frdn borjan att fastighets-
indelningen inte fick frangds. Ddrmed ledde projektet till att bérja med fram

till ett resultat som hade kunnat genomféras utan ESL (varvid ESL inte far

| AVLASTA GOO KOMMUNAL MINDRE
kommunen EKONOM) - SUBVENTIONER JAMNARE
EKONOMISK
FORDELNING
KONSULT- SAKRARE
TJANSTER
FORDELNING AV
BRUKSVARDEN
INRE FAST1GHETSAG. BRA PLANUT- BRUKAR-
SAMARBETAR
SAMMAN- FORMNING ANPASSNING
HALLNING FRIHET FRAN
FASTIGHETS-
GRANSER
UTOKAT GOODGSS TERRANG-
SAMARBETE eaaM ANPASSNING

Figur 6.1 Illustration av hur man i forsta detaljplaneférslaget
utnyttjade ESL.
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I och med att fastighetsstrukturen beholls kunde planen ha genomforts pa
vanligt sétt enligt PBL. Syftet att Gverlata utbyggnaden av gator och va-
system pa fastighetsagarna hade kunnat astadkommas med hjélp av
anlaggningslagen. Fastighetsagarna hade da ocksa fatt dverta driften for
dessa. Hade man velat undvika detta hade man kunnat anvénda
Ulvsjomodellen dar fastighetsédgarna organiserade sig i en ekonomisk
forening som avtar med kommunen om villkoren for exploateringen.

Det visade sig ocksa att fastighetsagarna i Myrangen genomforde i
stort sett hela planeringsskedet utan att ytnyttja ESLs organisationsform.
Den ekonomiska férening man i stillet bildade hade emellertid siktet
installt pa en ombildning till exploateringssamfallighet enligt ESL.

Det slutgiltiga detaljplanefdrslaget utnyttjade inte heller ESL
mojligheter i ngon storre utstrackning.

Forutsattningen att ej frangd fastighetsstrukturen, kan man i
efterhand djupt beklaga, men samtidigt ha viss forstaelse for. Nar projektet
startade var ESL en relativt okénd lag for alla inblandade. Man oroade sig
for att orattvisor kunde uppstd om inte reglerna for tilldelning av nya
tomter var klara fran borjan. Med storre erfarenhet av ESL hade oron
formodligen kunnat stillas, men det &r &ndé vart att notera att den funnits.

Med de intressen i marken som fanns bland fastighetsagarna i
Myrangen kan man konstatera att det inte hade varit sarskilt svart att
astadkomma en tillfredsstdllande tilldelning av tomter med ett
planaltemativ fritt frdn gamla granser. Med den bindning man nu hade blev
tilldelningen istallet ett problem fér dem som fick mer eller mindre &n vad
andelstalet medgav.

Med en mycket strikt installning kan man pastd att det varit
mojligt att genomfora en detaljplan i omradet aven utan ESL. Det beror
emellertid pa att man i detta omrade haft ett hogt markpris. Planen hade
emellertid saknat en del av det som den antagna planen kom att innehdlla.
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6.2 Projektet hade inte varit mojligt utan ESL

Med en strikt beddmning av projektet hade det eventuellt kunnat definieras
ut sdsom ESL-projekt med hanvisning till att det varit teoretiskt majligt
att genomfora en plan i omradet utan utnyttjande av ESL.

Trots detta kan man pastd med relativt stor sakerhet att projektet
inte hade genomforts utan ESL. Dessutom har det faktum att man avsett
att utnyttja ESL haft ett inflytande p& projektet s som det kom att
utformas.

Det &r helt klart att projektet aldrig hade genomférts under
overskadlig tid om inte fastighetsigarna tagit ansvar for planering och
utbyggnad av vagar och va-anlaggningar. Har spelade alltsd ESL en
avgorande roll for att projektet Gverhuvudtaget kom igang

I och med att fastighetsstrukturen inte &ndras kunde man ha
diskuterat att istéllet utnyttja anldggningslagen, AL. Med hjélp av den kan
man emellertid inte Overldamna de anlaggningar som byggts till
kommunen. Istallet kunde da fastighetsdgarna ha bildat en ekonomisk
forening som skriver exploateringsavtal med kommunen dér det reglerades
att fastighetsagarna byggde ut anldggningarna och sedan sélde dem till
kommunen.

Jamfort med detta har ESL fordelar, framfor allt genom tillgdngen
till fordelningssystemet.

Tillgangen till fordelningssystemet far nog anses vara det som
rdddade Myréngenprojektet nér problemet med kraftledningarna uppstod.
Man kunde da bekosta en nedgravning av 70-kv-ledningen och dela pa
kostnaderna for detta. Samtidigt kunde man fortata ytterligare pa andra
platser i omradet och p&d motsvarande satt dela p& vinsten av detta, och
alltsd inte drabbas av forlusten pé grund av kraftledningen. Aven forlusten
av en byggratt pga skyddszon till 200 kv-ledningen kunde slés ut pa alla

Utan ESL hade flera av fastighetsdgarna drabbats av férlorade
byggratter pa grund av skyddszonen till kraftledningen. Det 4r osakert om
de kommit pa idén att grava ner ledningen, da det innebar en betydande
kostnad for de som berdrs. Hade de inte det hade projektet sakert stannat av
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Hypotetiskt kan man ocksa konstatera att projektet inte fatt samma
utformning om ESL ej anvants. Den blandade lagenhetsférdelningen och de
blandade upplatelseformema hade knappast blivit verklighet utan ESLs
fordelningsregler. Exploateringsgraden och darmed vinsten hade legat lagre.
Det ekonomiska utfallet hade ocksd blivit mer ojamt fordelat, liksom
tilldelningen av tomter. Tar man hansyn till de invandningar som nagra
fastighetsagare gjort betraffande markvarden, uppstar betydande forlust for
atminstone en fastighetsagare. Om inget annat hade hindrat planlaggning

sd hade detta kunnat gora det.

1000-t;il
kronor
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Utan ESL (enligt AL) Enligt ESL

Figur 6.2 Ekonomiskt resultat for respektive fastighetsagare vid
planering utan ESL. Nedgravningen av 70 kv-ledningen belastar endast

de som berdrs. Vardet pa befintligafritidstomter har raknats upp 50%.
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6.3 ESL kunde ha utnyttjats mer

Den antagna detaljplanen utgor fran ett relativt begransat utnyttjande av
ESLs mojligheter. Man har utnyttjat organisationsformen for att avlasta
kommunens arbete, ansvar och kostnader. Man har ocksd utnyttjat
fordelningssystemet, men endast for att 6ka exploateringen.

lerfamiljs ' kVKORWINt
Vhus:..-.
\ 2van-
villor-
A2van
villor.

“myrangen

Figur 6.3 Den antagna detaljplanen
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RGANISATIONSFORM

Figur 6.4 lllustration av hur man i den antagna detaljplanen utnyttjat
ESL.

| kapitel 5.1 har vi redan diskuterat en mdjlighet att utnyttja ESL for en
rationellare planldsning. Planlsningen ar intressant som exempel pa flera
sétt. Den ger ett mycket renare planmdnster utan dramatiska férandringar
av fastighetsstrukturen. Man kan hér fortfarande bli tilldelad nya tomter i
anslutning till platsen for dne ursprungliga fastigheten. Den ger ocksa
nagot billigare plankostnader pa grund av kortare véagar och ledningar.

For att exemplifiera ESLs mojligheter ytterligare har jag tagit fram
ytterligare ett planforslag. (Se figur 6.6). Detta &r dnnu friare i forhallande
till den ursprungliga fastighetsindelningen. Den tar istallet fasta pa
terrangforutsattningarna och visar pd mojligheten att tillskapa ett
gemensamt omrade i kvarteret. Genom att lagga végen i Gster kan
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nedgravningen av 70-kW-ledningen samordnas med végbygget. Samtidigt
slipper man laggt ut tomtmark p& denna relativt skuggiga yta langs
bergskanten. Tanken &r i detta alternativ ocksa att tomterna ska fa en privat

sida som &r vl tilltagen.

KV KORTAJNGE

parhus'

+villor- 2var/

n
2van KV FROSTFJ"RILEN

Figur 6.5 Exempel pa plan dar vissa avsteg gjorts fran befintlig
fastighetsindelning
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Forslaget innehéller lika manga bostader i friliggande villor och

parhus som den antagna detaljplanen. Kostnaderna ar ocksa likvérdiga i de
béda forslagen.

Figur 6.6 Alternativ skiss till detaljplan med liten bundenhet till
ursprungliga granser och med tillskapande av gemensam yta i kvarterets
inre.
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Man kan ocksd helt undanta en delmark fran bebyggelse for
bostadsdndamal och slipper da grava ner 70 kV-ledningen séder om
Myréangsvagen..

Med den besparing pa ca 750 000:- som detta ger kan man avsta en
villabyggratt och fa minst lika bra vinst som i den antagna detaljplanen.

XX.> ' >e</
. sloljon'7PE£r
/puenJvan/' I

V Kv kortlingen/* /

un
/it |

Figur 6.7 Skiss till detaljplan dar 70 kv-ledningen ej grévs ner sdder om
Myréangsvagen
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Innan man generaliserar och drar alltfor hoga véxlar pd dessa
exempel vill jag papeka att forutsattningarna for avsteg fran befintlig
fastighetsindelning ar goda i detta omréade. Det finns f& starka bindningar
till befintlig fastighetsindelning i och med att inga byggnader kommer att
std kvar, infrastrukturen ar ytterst enkel fransett Myrangsvigen, och
nuvarande anvéndning av tomterna &r nastan obefintlig, vilket innebar att
de kanslomassiga bindningarna till just de egna fastigheterna &r sma.

Det ar mot bakgrund av detta trakigt att man inte tog chansen till
en omstrukturering i detta omrade.

I andra omraden kan lasningarna vara storre. D& kan andock
I6sningar liknande det forsta alternativet vara genomférbara, med de
planmassiga vinster detta ger. Dessutom ska man inte pa forhand utesluta
mojligheten att flytta fastighetségare i planen. Det kan ju finnas kvaliteter
pa andra platser i omréadet som fastighetsdgarna efterstravar. Det kan t ex
vara soderlage, utsikt, narhet till ndgon nyttighet, avskildhet, eller kontakt
med naturomrade.

Enligt illustrationen dver ESLs mgjligheter ar det mycket som inte
utnyttjats i detta projekt. Innan detta kommenteras ska forst sdgas att ESL -
projkt i allménhet knappast koommer att utnyttja alla méjligheter.

Organisationsformen har utnyttjats for att kunna samarbeta inom
fastighetségargruppen och for att genom avtal 6verta planeringsansvar och
genomfoérande fran kommunen.

Emellertid genomfdrdes hela planeringsfasen utan att
exploateringssamverkan startade. Trots det kan man pasta att ESL bidragit
till planeringen i och med att man avsett att utnyttja ESL.
Exploateringssamverkan startades ocksa i slutet av planeringsfasen.

Eventuellt kommer man, tack vare samverkansplaneringen, att
samordna husbyggandet. Det ligger utanfor ramen for ESL, men kan anses
vara en direkt féljd av ESL-utnyttjandet.

Det organisationsformen inte utnyttjades till var att aktivt diskutera
planutformningen. En idé om en béttre planlésning kom upp, men avslogs
med héanvisning till att man inte hade tid for omarbetningar. Likasa hade
det ju slagits fast att fastighetsindelningen inte skulle rubbas.
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Just detta senaste har ocksa lett till att fordelningssystemet inte
utnyttjats i sa hog grad. Framforallt har det lett till att anpassningen till
terrdngforutsattningama och andra naturférutsattningar inte kunnat goéras i
sa hog grad.

For ovrigt har det inte funnits si stora forutsattningar for att
utnyttja fordelningssystemet till att uppfylla krav och 6nskemal, eftersom
sadana inte formulerats, med nagra f& undantag.

6.4 Metoderna behover utvecklas

Vi kan konstatera att fastighetsdgarna faktiskt genomforde en planlaggning
av sitt omréade trots vissa planeringsproblem. Det pekar pa att det ar
mojligt att overladta ansvaret pa fastighetsdagarna under vissa
forutsattningar. Vi kan ocksd notera att fastighetsdgarna genomdrev
projektet utan direkta forebilder och utan skraddarsydda metoder.

Omsténdigheterna var dock relativt speciella i Myréngen i och med
att en fastighetsagare var arkitekt och en byggentreprenér. Det finns ocksa
tecken pd att nagra fastighetsagare inte kande sig fullt delaktiga eller kiande
att de hade full kontroll éver utvecklingen. Detta pekar pa att det kan
behodvas vissa utarbetade rutiner i samband med ESL-planering, med inslag
av information och fragor. Det accentueras ytterligare av att
arkitekten/fastighetsdgaren som var drivande i projektet inte tror att projekt
kan genomforas om antalet fastighetségare Gversiger ett femtontal. Han
pekar darmed indirekt pd behovet av olika metoder for olika
planeringsforutséttningar.

Till detta kan man ldgga att planchefen i Huddinge kommun, som
en kommentar till Myrangen-projektet, sager att han inte tror pa
exploateringssamverkan utan en arkitekt bland fastighetségarna, se figur
6.8. Har kan man kanske spara en av anledningarna till att relativt fa
projekt startat i Sverige - att politiker och planerare ar osakra pa
fastighetsagarnas formaga att arbeta med den har typen av fragor.
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Mot bakgrund av detta ar det viktigt att metodfrégorna
uppmarksammas i ESL-projekt och att de utnyttjade metoderna foljs upp
och utvéarderas med sikte pa en metodutveckling for ESL-planering.

Nagra av fastighetsagarna fick frdgan om de tror att en handbok
skulle kunna vara till nytta for fastighetsagare i ESL-projekt. Utan att ha
fatt innehéllet preciserat svarade de jakande, ett par mycket positivt.
Exempelvis saknade man information om planférfarandet.

Ett handboksmaterial for planering med exploateringssamverkan
har utvecklats i samband med ESL-projektet i Lissbrandan, Rattvik. Det &r
ett led i att gora planeringsmetoden praktiskt tillampbar. Naturligtvis &r det
manga aspekter kopplade till planeringsmetoderna i och med att det ar flera
parter inblandade, olika typer av problem som ska l8sas, olika starkt
intresse hos parterna, olika stora omraden som kan planeras och olika typer
av losningar som ska astadkommas.

Det finns emellertid ocksa principer i metoderna som kan vara
gemensamma och som det ar vardefullt att de slas fast.
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Figur 6.5 Tidningsartikel ur Svenska Dagbladet den 9 januari 1990 med
anledning av Myrangen-projektet
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BILAGA 21

Lag om
exploateringssamverkan

Tillampningsomrade m.m.

1 &8 Enligt denna lag far beslutas att &gare till fastigheter med
mark inom ett visst omrade (samverkansomrade) i samverkan skall
vidta de atgarder inom omradet som behovs for att stélla i ordning
viss mark for bebyggelse och for att utféra sddana anordningar som
behovs for bebyggelsen (exploateringssamverkan).

2 § Fragor om exploateringssamverkan provas vid forrattning
(exploateringsforrattning) som handléggs av fastighetsbildnings-
myndigheten.

Villkor fér exploateringssamverkan m.m.

3 § Fastighetshildningsmyndigheten far besluta om exploate-
ringsamverkan endast om kommunen enligt 6 kap. 2 § plan- och
bygglagen (1987:10) har beslutat att sadan samverkan skall fa ske.

4 § Exploateringssamverkan far inte beslutas, om &andamalet
med samverkan lampligen kan tillgodoses pa annat satt eller ol&-
genheterna av samverkan fran allman eller enskild synpunkt éver-
véger de fordelar som kan vinnas genom den.

5 § Exploateringssamverkan far inte beslutas, om &garna till
marken inom samverkansomradet mera allmant motsatter sig
sadan samverkan och har beaktansvarda skl for detta. Vid denna
provning skall fraimst deras mening beaktas som har storst nytta av
exploateringssamverkan.
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6 § Den som ager mark inom samverkansomradet far delta i
exploateringssamverkan om han begar det. |1 samverkan far dock
inte delta dgare till fastigheter som endast har andel i samfélld mark
inom omradet, om andelen har ett obetydligt vérde.

Exploateringssamfallighet

7 § For genomférande av exploateringssamverkan utgor de fas-
tigheter vars agare deltar i denna, en sérskild samféllighet (exploa-
teringssamfallighet). Delaktighet i samfélligheten ar férenad med
aganderatt till varje sarskild fastighet.

Forrattningen

8 § Fragor om exploateringssamverkan tas upp efter ansokan av
fastighetsdgare som kan delta i exploateringssamverkan eller av
kommunen.

Vid exploateringsforrattningar far fragor om atgarder enligt fas-
tighetsbildningslagen (1970:988), anlédggningslagen (1973:1149)
eller ledningsrattslagen (1973:1144) tas upp utan ansdkan, om de
ar av betydelse for exploateringen. Sadana fragor far prévas gemen-
samt med fragor om exploateringssamverkan vid en och samma
forrattning. En gemensam forrattning far aven delas upp pa skilda
forréattningar.

9 § | frdga om exploateringsforrattningar tillampas 4 kap. 1-24,
27 -40 och 42 8§ fastighetsbildningslagen (1970:988).

10 § Fastighetshildningsmyndigheten skall i samrad med sak-
agarna utreda forutsattningarna fér och de ekonomiska konsekven-
serna av exploateringssamverkan. Myndigheten skall ocksa ombe-
sOrja de tekniska utredningar och varderingar som behovs. Samrad
skall ske med byggnadsnamnden och vid behov ocksa med andra
myndigheter som berdérs av exploateringen.

11 § Vidforrattningen skall bestdammas grunderna for férdelning
av kostnaderna for exploateringssamverkan och de férdelar som
vinnes genom denna. For detta &ndamal skall andelstal faststallas
for varje fastighet som ingar i exploateringssamfalligheten.
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Andelstalet for en fastighet skall bestdammas efter vad som ar ské-
ligt med hansyn framsttill arealen av den for exploatering tillgangli-
ga mark av fastigheten som ingar i samverkansomradet. Motsvarar
detbidrag en fastighet ldmnar genom tillskott i mark inte vad fastig-
heten har att tillskjuta med tilldmpning av andelstalet, skall skillna-
den utjdmnas i pengar. Darvid skall 4 kap. expropriationslagen
(1972:719) tillampas. Om en detaljplan har antagits efter det att ex-
ploateringsbeslutet enligt 13 § harvunnit laga kraft, skall dock han-
syn inte tastill den inverkan som planen kan ha haft pad markens var-
de. Vad som ségs i 4 kap. 3 § expropriationslagen skall harvid till-
lampas i fraga om vardedkning som &gt rum under tiden fran dagen
tio ar fore den da exploateringsbeslutet vann laga kraft.

For en fastighet inom samverkansomradet som saknar for ex-
ploatering tillganglig mark, skall andelstal bestimmas eftervad som
ar skaligt med hansyn framst till den nytta som fastigheten har av ex-
ploateringen. | fall da andelstal saval for fastigheter med mark till-
ganglig for exploatering som for fastigheter utan sadan mark skall
tillampas samtidigt, skall de enligt andra stycket bestamda andelsta-
len i motsvarande man jamkas.

12 8 Om exploateringssamfalligheten skall forvaltas av en sam-
falhghetsforening, far fastighetsbildningsmyndigheten for varije fas-
tighet faststdlla det belopp (formansrattsbelopp) med vilket for-
mansratt far atnjutas enligt lagen (1973: 1152) om formansratt for
fordringar enligt lagen (1973:1150) om forvaltning av samfallighe-
ter samt vilka atgarder som skall ha genomforts for att formansrat-
ten skall galla. Formansrattsbeloppet far inte dverstiga den vérde-
hojning som berédknas uppkomma pa varje fastighet.

13 § Om det inte finns nagot hinder mot exploateringssamver-
kan, skall fastighetsbildningsmyndigheten meddela exploaterings-
beslut. | beslutet skall anges

1. exploateringens andamal, samverkansomradets omfattning
och de exploateringsatgarder som skall utforas i samverkan,

2. de fastigheter som skall inga i exploateringssamfalligheten,

3. fastigheternas andelstal,

4. formansrattsbeloppets storlek och vilka atgarder som skall ha
genomforts for att formansratten skall galla,
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5. foreskrifter for exploateringens utférande,

6. den tidpunkt nar exploateringen skall vara slutford.

Om det ar lampligt, far de fragor som avses i forsta stycket 3—6
meddelas i ett senare beslut.

| exploateringsbeslutet skall &ven anges vilka fastigheter som
enligt 19 § kan bertras av markdverforing.

14 § Forordnanden enligt 5 kap. 21 och 22 88 fastighetsbild-
ningslagen (1970: 988) om inskrénkning i ratten att under fastig-
hetsreglering utnyttja naturtillgangar och om byggnadsforbud i
samband med fastighetsreglering far meddelas samtidigt med ex-
ploateringsbeslutet.

15 § Om exploateringsbeslut har meddelats, skall forréattnings-
kostnadema fordelas mellan 4gama av de fastigheter som ingar i ex-
ploateringssamfalligheten efter vad som ar skaligt. | dvrigt tillampas
2 kap. 6 § fastighetshildningslagen (1970:988).

Markfragor m,m.

16 § Vid en exploateringsforrattning skall fastighetsreglering
inom samverkansomradet ske i den utstrackning som kravs for att
genomfora exploateringen. | fraga om sadan fastighetsreglering
géller bestammelserna i fastighetsbildningslagen ( 1970:988). |
stéllet for 5 kap. 4 och 5 88, 7 § forsta och andra styckena, 8—13 och
18 8§ samt 8 kap. 1— 6 88 fastighetsbildningslagen skall dock galla
11,15 och 17-23 §8 denna lag. Innebéar éverenskommelse enligt 23
§ att en fastighet tilldelas avsevért mera mark an som foljer av 11 §
andra stycket eller 18 §, skall 5 kap. 20 § fastighetsbildningslagen
tillampas. Vid fastighetsregleringen skall bestdmmelsen i 4 § denna
lag tillampas.

Fastighetsreglering enligt lag far ej ske innan exploateringsbeslu-
tet enligt 13 § har vunnit laga kraft.

Forrattningar enligt denna lag har foretrade framfér annan fas-
tighetsbildningsforrattning inom samverkansomradet som beror
exploateringen.

17 § Fastighetsreglering far inte medféra 6verforing av mark, pa

116



vilken det finns en byggnad som stér i huvudsaklig 6verensstimmel-
se med en detaljplan.

18 § Fastighet med mark tillganglig fér exploatering inom sam-
verkansomradet skall genom fastighetsreglering tilldelas sadan
mark som ar avsedd for enskilt bebyggande i forhallande till de an-
delstal som bestamts enligt 11 § andra stycket. Kan férdelning av
mark enligt andelstalen inte ske fullt ut, skall skillnaden utjamnas
genom erséattning i pengar.

Ersattning i pengar skall ocksa utga for annan skada som upp-
kommer for fastighetens dgare eller innehavare av sarskild ratt till
fastigheten pa grund av fastighetsregleringen.

19 § Om exploateringssamfalligheten begar det, far fastighets-
bildningsmyndigheten forordna att fastigheter, som inte ingar i ex-
ploateringssamfalligheten, genom fastighetsreglering helt eller del-
vis skall avstas och dverforas till en eller flera fastigheter eller bilda
en samfallighet for de deltagande fastigheterna. Sadant férordnan-
de far dock meddelas endast under forutsattning att

1. marken &r belagen inom samverkansomradet och omfattas av
en detaljplan som har antagits efter det att exploateringsbeslutet
vann laga kraft,

2. det framgar av planen att den skall genomféras enligt denna
lag och

3. marken behdvs for att exploateringen skall kunna genomféras
i enlighet med planen.

20 § Om &garen till en fastighet som inte ingar i exploaterings-
samfalligheten begar det, skall mark fran den fastigheten inlsas
och genom fastighetsreglering dverforas till en eller flera fastigheter
eller bilda en samféllighet for de deltagande fastigheterna. Skyldig-
het att 16sa marken foreligger dock endast under forutsattning att

1. marken ar beldgen inom samverkansomradet och omfattas av
en detaljplan som har antagits efter det att exploateringsbeslutet
vann laga kraft,

2. det framgar av planen att den skall genomforas enligt denna
lag och

3. marken behdvs for att exploateringen skall kunna genomforas
i enlighet med planen.
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Inlésen skall begaras hos fastighetsbildningsmyndigheten senast
sex manader efter det att beslutet att anta detaljplanen vann laga
kraft.

Ersattning

21 § Om mark enligt 19 eller 20 § dverfors till annan fastighet
eller till en samféllighet, skall ersattningen bestdmmas med tillamp-
ning av 4 kap.expropriationslagen (1972:719). Hansyn skall dock
inte tas till den inverkan som detaljplanen kan ha haft pad markens
varde.

Vid bestammande av erséttning enligt forsta stycket skall vad
som sagsi 4 kap. 3 § expropriationslagen tillampasi fraiga om véarde-
okning som &gt rum under tiden fran dagen tio ar fore den da
exploateringsbeslutet vann laga kraft.

Om innehavaren av en rattighet som minskar en fastighets varde
ar berattigad till ersattning, skall det varde som tillgodoréknas fas-
tighetens dgare minskas med ett belopp som motsvarar den varde-
minskning for fastigheten som réttigheten har inneburit. Om det
vérde som skall tillgodoréknas fastighetens dgare ej kan minskas
utan att skada uppkommer for innehavare av fordran med béttre
ratt, minskas i stallet ersattningen till rattighetshavaren med mot-
svarande belopp.

22 § Ersattning enligt 21 § skall betalas inom tre manader efter
det att erséttningsbeslutet vann laga kraft. Om erséattningen betalas
efter utgangen av denna frist, skall ranta pa ersattningen betalas
enligt 6 § rantelagen (1975:635) fran fristens utgang. Har tilltrade
skett fore fristens utgang, skall ranta betalas dven enligt 5 § rantela-
gen fran den dag tilltradet skedde till dess betalning sker eller till
dess ranta skall betalas enligt andra meningen denna paragraf.

Overenskommelse mellan fastighetsdgare m.m.

23 § Undantag far goras fran 11,17,18,21 och 22 §§, om de fas-
tighetsagare och andra sakagare vilkas rétt berérs av fastighetsreg-
leringen medger det.

Avser regleringen fastigheter som svarar for fordran, far undan-
tag enligt forsta stycket med stéd av dgarens samtycke ske endast
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om aven fordringens innehavare medger det. Besvéras en fastighet
av gemensam inteckning, fordras dessutom de medgivanden fran
fastighetsagare och fordringshavare som i 22 kap. 11 § jordabalken
foreskrivs for relaxation. Medgivande av réattsagare behovs inte, om
regleringen ar vasentligen utan betydelse foér honom.

Verkstallighet m.m.

24 §  Nérexploateringsbeslut har meddelats, skall i fastighetsbo-
ken eller tomtrattsboken inféras uppgift om vilka fastigheter som
ingar i samverkansomradet. | fastighetsboken skall dven inforas be-
slutade formansrattsbelopp. Nar exploateringsbeslutet enligt 25 §
har upphort* att gélla skall &ven dét antecknas.

25 § Exploateringsbeslutet upphor att galla vid den tidpunkt nar
exploateringen enligt beslutet skall vara slutford.

Om det finns sarskilda skl far fastighetshildningsmyndigheten
forlanga tidsfristen.

Verkan av dndrade forhallanden m.m.

26 § Intrader innan exploateringsforrattningen avslutats andra-
de forhallanden som vasentligt inverkar pa en fraga som har av-
gjorts slutligt genom exploateringsbeslut, kan fragan tas upp till for-
nyad prdvning.

En fastighet far uttrada ur exploateringssamfalligheten endast
om uttradet kan ske utan oldgenhet for dvriga fastighetségare.

27 § Beslutas om andring i fraga om de fastigheter som skall inga
i exploateringssamfélligheten och foérvaltas samfalligheten av en
samfallighetsforening, skall det prévas om féreningen skall upplo-
sas.

28 § Om en fastighet inom samverkansomradet skall intrada i
exploateringssamfalligheten, skall &garen betala ersattning till dvri-
ga delagare for den andel i ett enligt 30 § berdknat dverskott som
tillférs honom genom anslutningen.

Forsta stycket skall tillimpas dven nar en fastighets andelstal
hojs.

29 § Om en fastighet uttrader ur exploateringssamfalligheten,
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skall &garen tillerkdnnas ersattning av 6vriga delagare for den andel
i ettenligt 30 § beréknat dverskott som han forlorar genom uttradet.
Foreligger enligt samma paragrafunderskott skall han betala ersatt-
ning for sin andel i detta.

Forsta stycket skall tillampas aven nar en fastighets andelstal
minskas.

30 § Forvaltas exploateringssamfalligheten av en samféllighets-
forening, skall vid tillampning av 28 och 29 8§ samféllighetens
Overskott eller underskott anses motsvara skillnaden mellan vérdet
av gjorda investeringar och foreningens tillgangar, a ena sidan, och
foreningens forbindelser, a den andra.

| andra fall skall vardet av gjorda investeringar anses som éver-
skott.

31 § | fraga om betalning av ersattningar enligt 28 eller 29 § till-
lampas 22 §.

32 § En O6verenskommelse att en fastighet skall intréada i eller ut-
trada ur exploateringssamfalligheten eller att en fastighets andelstal
skall &ndras har samma verkan som beslut vid ny exploateringsfor-
rattning, om den godkanns av fastighetsbildningsmyndigheten.
Sadant godkannande far lamnas endast om det &r uppenbart att
overenskommelsen inte strider mot denna lag.

Domstolsprévning m.m.

33 § | frdga om overklagande av beslut eller atgarder av fastig-
hetsbildningsmyndigheten enligt denna lag tillampas 15 kap. fastig-
hetsbildningslagen (1970:988). Bestammelserna om fastighets-
bildningsbeslut skall darvid tillampas dven pa beslut enligt 13 8.

Vid tillampning av 15 kap. 6 § fastighetsbildningslagen i &renden
om godkénnande enligt 32 § denna lag réknas besvarstiden fran
dagen for fastighetshildningsmyndighetens beslut. Beslut om
sadant godkéannande far 6verklagas av byggnadsnamnden pa det
satt och inom den tid som géller for sakagares 6verklagande av
exploateringsbeslut.

34 § Bestammelserna i 16—18 kap. fastighetsbildningslagen
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(1970:988) om rattegangen i fastighetshildningsmal skall tillampas
pa mal som fullfoljs enligt 33 §. Darvid skall i friga om erséattning
med anledning av fastighetsreglering enligt 19 eller 20 § gélla vad
som foreskrivs betraffande mal om inlésenersattning.

Denna lag trader i kraft den 1 juli 1987.

Den som innehar en fastighet med sténdig besittningsratt eller
med fideikommissrétt skall vid tillampningen av denna lag anses
som fastighetens &gare.

Vad som enligt denna lag géller for det fall att en fastighet svarar
for fordran skall tillampas dven nar en fastighet besvaras av ratt till
avkomst eller annan forman.

Pa regeringens véagnar
INGVAR CARLSSON

HANS GUSTAFSSON
(Bostadsdepartementet)
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BILAGA 3.2
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BILAGA 3.3

MYRANG?t.N IV [I"i\UJi... =& \i'l'J ;i) UHGM I ol FuRuM T Mo bi.d: | (S)
Foreningsstadgar i997..q2-20

STADGAR FOR MYRANGEN IV PROJEKTERING EKONOMISK FORENING.
beslutade vid konstituerande <foreningsstamma.

§ 1.

F-6reningens -firma ar Myrangen |1V Projektering Ekonomisk
Forening.

§ 2.
Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska

intressen genom att projektera och exploatera planomradet
Myrangen 1V. Med Myrangnen IV menas det markerade omradet i

bil aga 1.
Foreningens verksamhet skall vara:

- att i samarbete med Huddinge kommun uppratta och bekosta
-forslag till plan och tomtindel ning '

- att genom exploateringsavtal med Huddinge kommun projektera,
utfora och bekosta gatu- och VA—anlaggningar.

Foreningen skall upplosas efter det att verksamheten Overgatt

till att drivas i form av en exploateringssamfalli ghet. Detta
kan tidigast ske 1987-07-01 i och med att ny lagstiftning

trader i kraft per detta datum.

§ 3.

Styrelsen skall ha sitt sate i Stockholms Kommun, Stockholms lan.
§ 4.

Medlem skall deltaga i foreningen med en andel per planerad/

projekterad byggratt.

F-0r varje andel skall medlem erlagga en insats om 5.000 kronor.
Insatsen skall betalas inom en manad efter anmodan.

§ 5.

For foreningens verksamhet skall medlemmarna lI6opande betala
avgifter i proportion till respektive medlems antal andelar i

f Ooreningen.

Beslut om avgifternas storlek - vilka maximall far vara 2.000
kronor per andel och erlaggande fattas av foOreningsstamma.

127



MYRANGEN 1V PROJEKTERING EKONOMISK FORENING Sid: 2 (5)
Féreningbbtauyar 19B7-02-20

Vid -foérandring av pianer at/proj ek terat antal byggratter och
darmed ocksa antalet andelar. Skall ackumulerade avgi-fter
utbetalas till eller tillskjutas av berérd medlem/medlemmar.
Belopp skall betalas inom tre manader fran att beslut fattats om
forandring av antalet byggratter, beslut om f6érandring av
antalet byggratter fattas av foreningsstamma.

§ 6.

Bom medlem kan efter styrelsens provning antas varje fysisk
eller juridisk person som ager nagon av fasti gheterna inom
planomradet Myrangen 1V.

§ 7.

Den, till vilken avliden medlems andel overgatt pa grund av
bodelning, arv eller testamente, &r berattigad att i den
avlidnes stalle intrada som medlem i fdreningen under
Forutsattning att den andel sgrundande fasti heten samtidigt
overgatt till denne.

§ 8.

Medlem far uppsaga sig till uttrade ur foreningen gE*no.m
skriftlig uppsag-ni ngshandl ing till styrelsen forsedd med
medlemmens bevittnade namnunderskrift. Uppsagning far ej ske
forran ett ar efter intrade.

§ 9.
Medlem, som iInte iakttar sina forpliktelser mot foreningen eller

som skadar Fforeningen eller motarbetar foreningens andamal eller
intressen kan uteslutas ur foreningen av fdreningsstamma.

§ 10.
Avgadng ur Fforeningen &ger - utom i de fall varom i 68 § 2 st och
96 § 2 mom lag (1951:308) om ekonomiska foreningar sags - rum

vid den utgdng av rakenskapsar, vilken infaller nast efter sex
manader, sedan medlemmen uppsagt sig till uttrade, uteslutits
eller annan omstandighet som foranlett avgangen intraffat.
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My icAl.-'iri') 1V PK"UJEK | fc.HJ.Nb  hKUNUMISK FORENING Sids 3 <5>
Fbrenirgsstadgar 1987.02 20

§ 11.
Avgangen medlem &ger utfa inbetalda insatser, Ovrigt inbetalt
kapital och pa& medlemmen beltpande beslutad vinstutdelning

endast i de -fall som anges i 68 § 2 st och 96 § 2 mom lag om
ekonomiska -fdreningar.

§ 12

Styrelsen skall bestd av lagst tre och hoégst tem ordinarie
ledamoter med lagst tva och hogst fyra suppleanter

Styrel sen véaljs arligen pd ordinarie foreningsstamma -for tiden in
till dess nasta ordinarie foreningsstamma hallits.
§ 13.

Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av tva
styrel sel edamé*ter i forening.

§ 14.

Styrelsen ar beslutsfor nar de narvarandes antal Overstiger
halften av hela antalet ordinarie styrelseledambter.

§ 15.

P& ordinarie foreningsstamma utses en eller tva revisorer jamte
lika madnga suppleanter for tiden intill dess att nasta ordinarie
foreningsstamma hallits.

§ 16.

Foreningens rakenskapsar omfattar tiden ! januari t.o.m. 31
december.

§ 17.

Kallelse till foreningsstamma skall ske genom brev med posten
till medlemmar, senast tva veckor fore ordinarie fdreningsstamma
och senast en vecka fOre extra foreningsstamma.

&ven andra meddelanden bringas till medlemmarnas k&nnedom genom
brev med posten.
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MVithilTr m +  PRn;iFK'TFRTNG EKONOMISK FORENING Sid: 4 C5
Fdreningsstadgar 1987-02-20

§ 1s.

Ordinarie -foreningsstamma skall hallas en gang arligen, dar
styrelsen har sitt sate, senast under juni manad.

P4 ordinarie -foreningsstamma skall -foljande arenden behandlas:

1. Val av ordférande.

2. Anmaélan av styrelsens val av protokollfdrare.

3. Val av tva justeringsman.

4. Frdga om stamman utlysts i behoérig ordning.

5. Faststallel se av rostlangd.

£, Styrelsens redovi sni ngshandl i ngar.

7. Revisorernas berattelse.

8. Fradga om faststallande av balans- resultatrakning.

9. Frdga om beviljande av ansvarsfri het for styrelse--
ledamédterna.

10. Beslut i anledning av foreningens vinst eller forlust
enligt balans- och resultatrakning.

11. Bestammande av arvoden till styrel seledamdterna och
revisorerna.

12. Val av styrelseledamdéter och suppleanter.

13. Val av revisorer och revisorssuppleariter.

14. o6vriga arenden.

§ 19.

Vid férenningsstammas beslut géaller den mening for vilken de
fiesta roéosterna avges. Vid lika rostetal galler ordférandens
mening utom vid val, da valet avgdres genom lolldragning.

Vid andring av fdreningens stadgar kravs att samtliga
rostberattigade fdorenat sig darom eller att beslut fattats vid
tva pd varandra foljande foreningsstammor och att beslutet pa
den sista foreningsstamman bitratts av minst tva tredjedelar av
de rostande.

§ 20.

Uppkommen Aarsvinst skall, sedan avdrag gjorts for vad som &atgar
till tackande av mojlig -forefintlig forlust fran foregdende ar
och sedan i lag stadgad avsattning till reservfond gjorts, efter
foreningsstammans beslut: fonderas eller ocksa fordelas mellan
medlemmarna i férhallande till antalet andelar.

130



MYRANGEN IV PROJEKTERING EKONOMISK FORENING Sid: J  Z)

Fbreningsstadgar 1987-02 20
§ 21.

Vid foreningens upplosning skall de behallna tillgangarna
«fordelas mellan dem, i det slutliga beslutet om foreningens
tradande i likvidation, kvarvarande medlemmarna i forhallande

till antalet andelar.

§ 22.

Likvidation av foreningen skall ske i samband med att en
exploateringssamfall ighet som for medlemmarnas intressen
vidare bildas.

131



Restriktioner Bestammelsen enlig? PBL 538. att vgtten—ooch avloppsleqningar
samt gator skall finnas, innan omradet far bebyggas, géallde
fram till upphavandet enligt ovan.

Koimunala stall
rungstaganden

Uppdrag I "Ganensairma planeringsforutsattningar for Huddinge 1987”
anges pa sida 62, att omradet skall/far planeras av fastighets-
agarna sjalva.

"Gemensarrma planeringsforutsattningar 1987" anger pa sida 62
for detta omrdde beslut i byggnadsnamnden efter utstallning
till mitten av 1988.

FORSLAG TILL
OMRADESBESTAMMELSER

Bakgrund Detaljplanearbetet bedrivs av markagarna sjélva genera Jan-Olof
Stahl, JOS arkitekter AB. Plancmradet korrmer att omfatta ett
omrade for friliggande smdhus och ett omrdde med sammanbyggda
smahus.

Forslag Detaljplanen skall genomféras dels konventionellt och dels
genom exploateringssamverkan. For att den darvid nddvandiga
forrattningen ska kctrma till stand fore planforslagets
antagande, mAste omrddesbestammelser scm medger exploaterings-
samverkan, antas dessforinnan. Omradesbestammelser kan emeller-
tid endast inforas inan omrdde utan plan. Saledes &r det noéd-
vandigt att forst upphava den aktuella delen av den gallande
detaljplanen (f d byggnadsplan).

Detta forslag syftar till att mojliggora exploateringssamverkan
enligt ESL for de fastigheter och delar av fastigheter scm
redovisas inom samverkanscmradena pa den tillhorande kartan.

SAMRAD Samrdd kcrrmer att hallas med berérda fastighetsdgare samt be-
rorda instanser enligt sarskilda forteckningar.

Endast en begransad krets av intressenter berdrs, varfoér enkelt
planférfarande kcrrmer att tillampas.

STADSARKITEKTKONTORET
Planavdelningen

mfet

Peter Kihn
Arkitekt
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PLANBESTAMMELSER

Foljande galter inom omradden med nedanstdende beteckningar.
Dar beteckning saknas galler bestammelsen inom heta planomradet.
Fndast angiven anvandning och utformning ar tillaten

Gransbeteckningar

grans for planomradet
anvandningsgrans
egenskapsgrans

Markanvandning
Allmanna platser

LOKALGATA Lokaltrafik
NATUR Naturomrade

Kvartersmark

I~ B | Bostoder

| El | Pumpstation for avlopp
[ F2 | EIndlslatlon

Placering, utformning
n jHogsta antal vaningar
frit Endast friliggande enfamiljshus. Minsta tomtstorlek
ar 800 m2 eller undantagsvis 700 m2. Endastt en huvud
byggnad och ett envaningshus garage per tomt vilkas
byggnadsarea utgor hogst 20*t av fas:ignetens area
respektlve 50 m2.” Forlaggs garaget i r.uvuabyggnaden
okar huvudbyggnadens tillatna byggnocsorea med 50 m
Huvudbyggnad placeras minst 45 m fran tomtgrans.
Garage placeras minst 1 m fran tomtgrans eller byggs
ihop i tomtgrans. Om garage byggs ihop i tomtgrans
skall avstandet till huvudbyggnad vore minst 2 m.
En additionslagenhet tillats per huvudbyggnad.
parhus Endast parhus.En additionslagenhet tillats per lagenhet
garage.forrad Endasl garage och forrad
kvarterslokal Endast kvarterslokal
Vind tar inle inredas

Administrativa bestammelser
Genomforande tiden ar 15 ar,dvs den slutar.

Exploateringssamverkan
o, Exploateringssamverkan skall ske inom omradet.
Nar denna genomfdrs behodver fastigheter som
valjer att ej delta i exploateringssamverkan
helt eller delvis I6sas in.

Utformning av allmanna platser

to.o Foreskriven hojd over nollplanet
Utny ttjandegrad

el OO0 sStorsta bruttoarea i m2

e2 Minsta tomtstorlek ar 450 m2

Begransningar av markens bebyggande
HH_~J Marken far inle bebyggas

u Marken skall vara tillganglig for allmanna under-
jordiska ledningar
zi Marken skall vara tillganglig for utforar.ce av

slanter till angransande gata.

Markens anordnande

skyddszon Marken far Inte anvandas pa sadant satt att
Intllliggade hogspdnningsledning kan astaakomma
skada eller skadas.






BILAGA 35

Utdrag ur prelimindra kalkyler for exploateringssamverkan
Myrangen IV i Huddinge, daterat 1989-02-23

INTRESSENTKALKYLER, EKONOMISKT RESULTAT

Fastighet Varde Vérde Likvid Exploat. Resultat
fore efter kostnad

Myrangen 2:09 77 400 1 000 000 +71 044 329 979 663 665
2:10 75 300 450 000  +591 243 320 798 645 145

2:11 127 100 3 440 000 -1 681 082 541 906 | 089 912
2:12 110 400 ! 500 000 +27 485 470 604 946 481
2:13 86 000 1 720 000  -529 889 366 662 737 449
2:14 106 500 | 000 00O +43 216 453 884 912 832
2:15 117 600 1 000 000  +627 960 501 559 | 008 801
2:16 63 600 | 000 000 -119 379 271 312 545 709
2:17 68 800 1 000 000 -48 022 293 296 589 882
2:18 77 800 1 000 000 +77 607 332 000 667 807
2:19 77 300 1 000 000 +69 817 329 600 662 917
Summa 987 800 14 110 000  -440 000 4 211 600 8 470 600
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BILAGA 3.6

msuanx

Tisdag 25 april

. Varning for kmft-
. ledning i Myrangen

NYBYGGE
STOPPAS

Vanta med att bygga bo-i
stéder i ndrheten av hog-
spénnln%;slednmgen i Myr-
angen tills det ar bevisat
att de elektromagnetiska
falten ar ofarliga.

Det kraver miljo- och
hélsoskyddsnamnden i sitt
remissvar pa byggplaner-
na i omradet.

- Den som pastar att det ar
ofarligt att bygga hus s& nara
som 50 meter fran en hogspéan-
ningsledning &r mycket modig,
sdger Ebbe Forsberg, socialde-
mokratisk ledamot av miljs- och
hélsoskyddsnamnden.

-Jag skulle inte vilja bo i de
dar kakarna om de hamnar 50
meter frén ledningarna.

Precis dar hogspanningsled-
ningama korsar Myrangsvéagen
vid gransen till Stockholm pla-
nerar en samféHighet av privat-
personer som ager mark i omra-
det, tva byggforetag och Stock-
holms stad att bygga 20 villor
och 32 lagenheter i parhus.

For néra

Den villa som enligt planerna
ska ligga narmast ledningarna
kommer bara att halla 17 meters
avstand ifrdn den narmsta av
dessa. Inom en 40 meter bred
zon fran ledningarna &r 12 villor
planerade. P& det omradet har
en-mellan tv& och 23 génger
hogre elektromagnetisk faltstyr-
ka &n normalt uppmatts.

Miljo- och hélsoskyddsnamn-
den rill nu i avvaktan pa resulta-
ten av pagaende forskning stop-
pa allt bostadsbyggande i Myr-
angen dar den elektromagnetis-
ka faltstyrkan overstiger den sa
kallade bakgrundsnivan. Bak-
grundsnivan kan sagas vara den
elektromagnetism som  finns
Overallt

Namnden vill inte ange nagot

bestamt avstand som maste hal-
las. Men enligt de métningar
som gjorts i omradet ar faltstyr-
kan nere i bakgrundsniva forst
75 meter ifran ledningarna Det
innebér att minst tolv av villorna
inte skulle kunna byggas.

Cancer och sterilitet

Enligt de foreskrifter som finns
for starkstrom tillats idag be-
byggelse intill tio meter fran
narmaste ledning i planlagt om-
rade. Dock har forskningen un-
der senare ar visat pd en okad
risk dels for leukemi, blodcan-
cer, hos manniskor som arbetar
i elintensiva yrken. Aven barn-
cancer och tumorer i centrala
nervsystemet misstdnks kunna
ha samband med nérheten till
kraftledningar.

Forskningen visar &ven pé
nedsattfruksamhet hos mén som
arbetar i hog elektromagnetisk
faltstyrka. Ebbe Forsberg i mil-
jo- och hélsoskyddsnamnden
hanvisar till ett forhandsutlatan-
de fran ettforskningsprojekt som
bedrivits av docent Stefan Nord-
strém rid avdelningen fér medi-
cinsk genetik rid Umea univer-
sitet

Forskning pagéar

Stefan Nordstroms forskning
visar attman i exponerade famil-
jer har forre barn an andra. Det
ar dubbelt s& vanligt att man i
familjer dér pappan har expone-
rats for hdgspanning uppger sig
ha svart att fa barn jamfort med
familjer dar ingen exponering
foreligger.

Undersokningen visar ocksé
pa en nistan tredubbling av an-
talet barn med medfédda miss-
bildningar om pappan rid tillfat
let fér befruktningen varit expo-
nerad for hég elektromagnetisk
faltstyrka.

Just nu pagar flera stora forsk-
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MITT | HUDDINGE

Forskningen antyder 6kad risk for barncancer, leukemi och ofruktsamhet vid vistelse néra kraft-
ledningar. Har kommer hégspanningsledningarna fran skogen mot Myréangsvégen.

ningsprogram om sambandet
mellan olika cancerformer och
narheten til hégspanningsled-
ningar. Bland annat arbetar In-
stitutet for miljomedicin pa en
stor befolkningsstudie i sam-
arbete med Vattenfall.

Vattenfall partiskt

Ebbe Forsberg ar emellertid
mycketkritisktill Vattenfalls roll
i forskningen kring riskernamed
hégspéanningsledningarna.

140

- Man kan inte &beropa
Vattenfalls synpunkter, for de ar
part i malet Nar de redovisar
vilken forskning som finns pa
omrddet, har de tiil exempel inte
tagit upp Stefan Nordstréms
undersokning.

- Om folk &r oroliga och radda
for  hdgspanningsledningarna
ska man minnas att riskerna
faktiskt finns belagda. Det har
ar inte heller ndgon nyhet Dis-

BUd: CARLOS MONTECINOS

kussionen kom igang pa allvar i
samband med folkomrostning-
en om karnkraft, d& man ville
dra en ledning med extremt hog
spanning mellan samtliga karn-
kraftverk i Sverige.

Byggnadsndmnden ska ta stall-
ning tul detaljplanen foér bygg-
projektet i Myrdngen pa sitt
sammantrade pa torsdag den
har veckan.

GORAN CARSTORP
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Varningen forbisags

"Jag trodde Inte
det var sa viktigt”

Redan i januari 1987 var-
nade miljo- och halso-
skyddskontoret for att byg-
?a bostader s& nara kra
edningarna som planera-
des i Myréngen.

Varningen upprepades
sedan i1 flera yttranden
over planen. Men Hud-
dinge kommuns arkitekt-
kontor tog inte synpunk-
terna pa allvar och fram-
forde dem darfor inte till
exploatdren.

- Jag kande till ndmndens
synpunkter. Men  eftersom
ndmnden inte upprepade dem i
samband med oOversiktsplanen
trodde jag inte de var s& viktiga,
sdger Peter Kiihn, som &r den
person pa arkitektkontoret som
héllit i de 16pande kontakterna
med exploatdren.

Nu riskerar hela byggprojek-
tet att g& om intet Utan de tolv
villor som ligger nara kraftled-
ningarna blir inte exploatering-
en ekonomisktbarkraftig, menar
det arkitektforetag som genom-
fort planeringen av byggprojek-
tet &tmarkéigarna.

For arkitektforetaget kan det
dessutom komma att bk en
mycket dyrbar historia.

Pilotprojekt

Myrangen ar ett pilotprojekt i
Sverige och skulle bli ett exem-
pel p& hur man snabbt och
smidigt kan genomfdra ett
byggprojekt i privat regi, enligt
nya plan- och bygglagen.

Jan-Olof Stahl pa Arkitektkon-
toret Ahlqvist & Stahl AB, som
ar det foretag som har ritat
omradet at markégarna, genom-
fort planeringen och halliti kon-
takterna med kommunen, ar
mycket upprord dver att han
inte fatt veta miljé- och halso-
skyddsndmndens  synpunkter
forrén nu.

- Kraftledningarna har funnits
dar hela tiden, sager han. Det &r

Har intill kraftledningarna iMyrangen vill markagarna bygga tolv

villor.

heller inte bevisat att magnetfal-
ten &r skadliga.

Hans foretag har nu rékati en
ordentlig ekonomisk knipa. Det
ligger ute med 600 000 i omkost-
nader for eget arbete och for
ritningar over vatten- och av-
lopp, som utomstéende foretag
har gjort.

Dessutom har markégarna
hotat att begéra skadestand av
hans foretag pd uppemot tre mil-
joner kronor for utebliven vinst
om byggplanema skulle stop-
pas.

- Det &r minst sagt katastrof,
séagerJan-Olof Stéhl.

Forsta motet med kommunen
hélls den 16 december 1986.
Redan en dryg manad dérefter
framforde alitsd miljo- och hal-
soskyddskontoret sin varning for
att bygga bostéder si néra hog-

spanningsledningaraa som pla-'

nerades.

Den 4 september aret darpa
godkéndes den nya omradespla-
nen i Myringen. DA fanns de
tolv aktuella husen inritade.

- Hade det varit kommunen
som planerat omradet pa ett
konventionellt vis, skulle man
utan vidare ha kunnat lagga det
pa is nu. Men det kan vi inte
gora, eftersom ett antal privat-
personer har gjort ekonomiska

Bild: CARLOS MONTECINOS

investeringar med kommunens
goda minne, séger Peter Kiihn
pa Huddinge kommuns arkitekt-
kontor.

Milj6- och hélsoskyddsndmn-
dens vice ordférande, huddinge-
partlsten Anders Palm tror inte
pa att byggprojektet gar om
intet om de tolv villorna intill
kraftledningarna skulle stoppas.

- Det ar ju bara exploatorer-
nas vinstmarginal som naggas i
kanten, séger han.

Han &ar ocksad mycket kritisk
till Peter Kiihns agerande i sam-
band med milj6- och halso-
skyddsndmndens méte i forra
veckan.

Markligt agerande

- Han upptradde mycket mark-
ligt Normalt foredrar en tjénste-
man ett arende och haller sedan
tyst Men Peter Kiihn lade sig i
debatten och framforde ekono-
miska argument Sadana &r for
Gvrigt inte var uppgift att ta
stéllning tilL

Peter Kihn forsvarar sig:

- Mankan inte frikoppla milj6-
hansynen fradn ekonomin, sar-
skilt inte nér det ror sig om
formenta hélsorisker som i det
hér fallet sdger han. Darfor lade
jag mig i debatten.

GORAN CARSTORP
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Nr 17

Vecka 18/1989

Tisdag 2 maj

Tvarstopp for villor
vid kraftledningar

Det blir ett tvérstopp for
p!anerr)a_f)é att bygga villor
direkt intill kraftledningarna i
Myrangen. Byggnadsnamnden
beslot i forra veckan att upp-
ratta en skyddszon mellan de
nya bostaderna och kraftled-
ningarna.

Det innebdr att byggnadsndmn-
den gar pd miljo- och halsovards-
namndens linje, som Mitt i redogjor-
de for i forra veckan.

P&géende forskningsresultat har
antytt ett samband mellan barncan-
cer och leukemi 4 ena sidan och den
forhojda elektromagnetiska féltstyr-
ka som uppkommer intill kraftled-
ningarna & den andra.

TiIIféIIiPt

- vi vill'tilifalligt undanta omrade-
na med forhojd elektromagnetisk
faltstyrka fran bebyggelse i avvak-
tan pa resultaten fran den forskning
som pagar i bland annat Vattenfalls
och Tekniska hégskolans regi, sager

byggnadsndmndens moderate ord-
forande Jan Hjertsson.

Det gér tva kraftledningar genom
det omréde dar ¢n samfallighet av
privata markagare i Myrangen vill
bygga ett nytt bostadsomrade. Den
ena kraftledningen &r pé 70 kilovolt,
den andra pa 220 kilovolt.

Inte generellt

Vattenfall har matt den elektro-
magnetiska faltstyrkan i omradet
Dessa matningar ,har byggnads-
namnden lagt till grund for att upp-
ratta en (60 meter bred skyddszon?
' frén 70 kilovoltsledningen och en 83f
*meter bred zon fran 220 kilovolts-'
eledningen.

Jan Hjertsson séger att beslutet
inte ska tolkas som ett generellt
stallningstagande for bostadsbyggan-
de intill kraftledningar i Huddinge
framdver.

- Det hér var ett beslut som galler

enbart for Myrangen, séger han.
GORAN CARSTORP

Byggnadsnamnden tar varningarna for kraftledningarna i Myrangen pa all-
var och stoppar de planerade villorna intill ledningarna.

Bild: CARLOS MONTECINOS
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PLANBESTAMMELSER

FOLJANDE GALLER INOM OMRADEN MED NEDANSTAENDE BETECKNINGAR.
DAR BETECKNINGAR SAKNAS, GALLER BESTAMMELSEN INOM HELA PLANOMRADET.
ENDAST ANGIVEN ANVANDNING OCH UTFORMNING AR TILLATEN.
GRANSBETECKNINGAR

GRANS FOR PLANOMRADET
—ememmeees ANVANDNINGSGRANS

................. EGENSKAPSGRANS

ANVANDNING AV MARK
ALLMANNA PLATSER

ILOKALGATA | LOKALGATA

[natur i NATUROMRADE
KVARTERSMARK

[B N bostader

[El J PUMPSTATION FOR AVLOPP
re2 | ELNATSTATION

UTFORMNING AV ALLMANNA PLATSER
+0.0 FORESKRIVEN HOJD OVER NOLLPLANET
el 000 STORSTA BRUTTOAREA | M2

e2 MINSTA TOMTSTORLEK AR 450 M2
ELLER UNDANTAGSVIS 400M2

BEGRANSNING AV MARKENS BEBYGGANDE

marken far inte bebyggas.

& + + H ENDAST GARAGE

u MARKEN SKALL VARA TILLGANGLIG FOR ALLMANNA UNDERJORDISKA
LEDNINGAR.
z1 MARKEN SKALL VARA TILLGANGLIG FOR UTFORANDE AV SLANTER TILL

ANGRANSANDE GATA
| MARKEN SKALL VARA TILLGANGLIG FOR ALLMAN LUFTLEDNING

yl BOSTADER FAR EJ UPPFORAS FORRAN DET ELEKTROMAGNETISKA
FALTET FRAN ANGRANSANDE 70 kV-LEDNING ELIMINERATS

MARKENS ANORDNANDE
| MARKEN FAR INTE ANVANDAS PA SADANT SATT ATT LUFTLEDNING
kan Astadkomma skada eller skadas, friggebod . flaggstang

OCH PARKERING FAR EJ ANORDNAS

UTFARTSFORBUD

PLACERING, UTFORMNING
VIND FAR ICKE INREDAS

1] HOGSTA ANTAL VANINGAR . STORSTA HOJD FOR EN- OCH TVAVANINGS-
HUS AR 5,0 RESPEKTIVE 7,0 M

vl OM BYGGNADEN UPPFORS | STORSTA TILLATNA ANTAL VANINGAR FAR
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ELLER UNDANTAGSVIS 400M'

Ritad av AnneKathrine Lindqvist






BILAGA 3.8

Kalkylunderlag exploateringssamverkan Myrangen
v

Forutsattning

Kalkylen bygger pé forutsattningen

att samtliga inom samverkansomradet befintliga fastigheter deltar i
exploateringssamverkan.

att Myréangen 1:10 (del av), vilken avser det avstyckade omradet fran denna
fastighet, som ingdr i samverkansomradet, deltar och tillskjuter all sin
mark.

att Myrangen 1:11 deltar och tillskjuter dels de markomraden, som enligt
planforslaget ar beldgna séder om Myréngen 2:15 och 2:19, dels
omradet nordvést om 2:12 och dels omradet soder om 2:9 och 2:10
mot Myréngsvégen.

att ovriga deltagande fastigheter 2:9 -2:19 deltar och tillskjuter all sin
mark samt

att kostnaderna for exploateringssamverkan och fordelama som vinnes
med denna fordelas efter andelstal som bestamts i forhallande till den
areal som respektive fastighet tillskjuter for exploatering, s.k.
arealandelstal.

VARDERING, TILLSKOTT AV MARK

For fastighet som tillskjuter all sin mark blir varde fore detsamma som
vardet av tillskjuten mark. Marknadsvardet fér en obebyggd
genomsnittsfastighet inom omréadet med en areal av 2088 m2 har beriknats
ha ett varde om 105 000:- vilket motsvarar 50:-/m2.

Marknadsvérdet for de bebyggda fastigheterna Myréngen 2:9,2:10
och 2:11 har bestdmts genom ortsprisundersokning avseende kop av

fastigheter med likartade forhallanden. Vardet av tillskjuten mark av
Myrangen 1:10 (del av) och 1:11 har beréknats efter 40:-/m2.
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VARDERING, TILLDELNING AV MARK

Vardet av en tilldelad villatomt har beréknats ha ett varde om 500.000:- +
vardet av utférda anldggningar 130.000:- = 630.000:-

Vérdet av tilldelad parhustomt har berdknats ha ett varde om
350000:- + vardet av utférda anldggningar 100.000:- = 450.000:-.

Vardet av tilldelad tomtmark for flerfamiljshus har beréknats att ha
ett varde om 1.260.000:-+ = 1.260.000:-.

Befintliga byggnader pa 2:9, 2:10 och 2:11 har vid
tilldelningsvarderingen berdknats att ej ha ndgot varde. Om i planforslaget

medgivna byggratter skall utnyttjas méste byggnaderna rivas.

INLOST PARKMARK

Vardet av ifrdgavarande parkmark, av Myrangen 1:10 (del av) och 1:11, har
beréknats efter 40:-m2.

MARKTILLDELNINGSPLAN

Redovisat varde efter for de deltagande fastigheterna bygger pa en
tilldelningsplan sa

att Myrangen 1:11 ej tilldelas ndgon mark utan kompenseras i pengar

att Myrangen 1:10 (del av) tilldelas en tomtplats av 2:15

att Myréngen 2:9,2:10 och 2:11 tilldelas angrdnsande mark av 1:10
(del av) enligt planforslaget

att Myrangen 2:19 tilldelas samtliga (4) parhustomter av 1:11 och
2:15 i samverkansomradets sydvastra del samt

att ovriga fastigheter i princip aterfar sin mark

EXPLOATERINGSKOSTNADER

Maéngdforteckningen redovisar, dels kostnaderna for anldggningar och
atgarder som skall utforas i samverkan, dels de medel som kommu nen
bidrager med samt dels kollektivkostnader for va som skall inbetalas till
kommunen. Kostnaderna for anlaggningarna har hamtats fran Crammers
kalkyl.



MANGDFORTECKNING

TRAFIKANLAGGNINGAR

Myréangsvagen 784
Glasvingevagen 331
Kortvingevagen 318
Utrednings- och projekteringskostn. 282
Kontroll, ritnIngsgranskning 30
Totalkostnad L 745
Avgar av kommunen tillskjutna medel -300

Kostnad for exploateringssamfalligheten 1 445
PARKANLAGGNINGAR
Kostnad foér exploateringssamfalligheten

VATTEN- OCH AVLOPPSANLAGGNINGAR

VA-ledningar 1 436
Pumpstation 215
Utrednings- och projekteringskostn. 282
Kontroll, ritningsgranskning 30
Totalkostnad 1 963
Avgér av kommunen tillskjutna medel -180

Kostnad for exploateringssamfalligheten 1 783

ADMINISTRATION

Detaljplan 500
Forrattningskostnader ESL 90
Forrattningskostnader ovrigt 25
Totalkostnad 615
Avgar av kommunen tillskjutna medel

for detaljplan 0,32 x 500 000 -160
Kostnad for exploateringssamfalligheten 455
OVRIGT

Atgarder telekabel 30
Jordforlaggning befintlig 70kV-ledning | 500
Kollektivkostnader 654
Réantekostnader 400
Totalkostnad 2 584

Kostnad for exploateringssamfalligheten 2 584

000
000
000
500
000

500
000
500

000
000
500
000

500
000
500

000
000
000

000

000
000

000
000
000
000

000
000



FASTIGHETSUPPGIFTER

Fastighet Areal Varde Varde Varde
Samtliga tillskjuten tillskjuten tilldelad inlost
inom mark mark mark mark
samverkans- =vérde =varde
omrédet fore efter

1:10 3 601,3 144 052 630 000 4 844

del av
1:11 1985,8 67 224 0 271 672
del av

2:09 1 800,6 415 000 bebyggd | 260 000

2:10 1750,5 419 000 bebyggd ! 260 000

2:11 2956,4 555 000 bebyggd 2 700 000

2:12 2 566,7 128 335 1 890 000

2:13 2 000,1 100 005 1 800 000

2:14 2 4757 123 785 1 260 000

2:15 2 735,8 136 790 630 000

2:16 1 4795 73 975 1 260 000

2:17 1 599,8 79 990 1 260 000

2:18 1 811,2 90 560 1 260 000

2:19 1 797,8 89 890 2 430 000
Summa 28 561,2 2 423 606 17 640 000 276 516

Véardet av tillskjuten mark har berdknats med ett marknadsvérde
om 105 000:- for en obebyggd genomsnittsfastighet med en
areal om 2088 m2. Vérde per kvadratmeter tillskjuten mark
=50:-

Varde tillskjuten mark respektive véarde fore for Myrdngen 2:15
bor eventuellt justeras med hansyn till svara terrangforhallande,
bergférekomst som féranleder omfattande spréngning och upp-
fyllning till viss del.

SAMVERKANSKALKYL

Ekonomiskt resultat enligt berékningsformel: Ve + i - (Vf + K)

Ve = varde efter
i = intakter

Vf = varde fore
K = kostnader

17 640 000 + 0 - (2 423 606 + 6 544 516) = 8 671 878
Totalt fastighetsvarde efter exploatering = 17 640 000

Totalt fastighetsvarde fore exploatering = 2 423 606
Exploateringskostnader = 6 544 516
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Fastighet Andelstal Varde

deltagande areal % tillskjuten enligt

mark andelstal

1:10 12.609 144 052 305 592

1:11 6.953 67 224 168 514

2:09 6.304 415 000 152 784

2:10 6.129 419 000 148 544

2:11 10.350 555 000 250 843

2:12 8.987 128 335 217 809

2:13 7.003 100 005 169 725

2:14 8.668 123 785 210 087

2:15 9.579 136 790 232 157

2:16 5.180 73 975 125 543

2:17 5.601 79 990 135 746

2:18 6.342 90 560 153 705

2:19 6.295 89 890 152 566
100.000 2 423 606 2423 606

Fastighet Andelstal Varde

deltagande areal % tilldelad enligt
mark andelstal

1:10 12.609 630 000 2 224 228
1:11 6.953 0 1 226 509
2:09 6.304 I 260 000 | 112 026
2:10 6.129 ! 260 000 1 081 156
2:11 10.350 2 700 000 1 825 740
2:12 8.987 | 890 000 1 585 307
2:13 7.003 | 800 000 1 235 329
2:14 8.668 I 260 000 1 529 035
2:15 9.579 630 000 1 689 736
2:16 5.180 I 260 000 913 752
2:17 5.601 1 260 000 988 016
2:18 6.342 I 260 000 1 118 728
2:19 6.295 2 430 000 1 110 438
100.000 17 640 000 17 640 000

FORDELNINGSBERAKNINGAR

Varde Utjamnings
belopp
tillskott

-161
-101
+262
+270
+304
-89
-69
-86
-95
-51
-55
-63
-62

540
290
216
456
157
474
720
293
367
568
756
145
676

0

Varde Utjamnings-
belopp
tilldelning

+1 594
+1 226
-147
-178
-874
-304
-564
+269
+1 059
-346
-271
-141
-1 319

228
509
974
844
260
693
671
035
736
248
984
272
562

0
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Fastighet  Andelstal Varde Ersattning Pérdelning

deltagande areal % inlost inlost kostnad
mark mark inlést mark

1:10 12.609 4 844 4 844 34 866 (-30 022)

1:11 6.953 271 672 271 672 19 226 (+252446
2:09 6.304 0 0 17 432
2:10 6.129 0 0 16 948
2:11 10.350 0 0 28 619
2:12 8.987 0 0 24 850
2:13 7.003 0 0 19 364
2:14 8.668 0 0 23 968
2:15 9.579 0 0 26 487
2:16 5.180 0 0 14 324
2:17 5.601 0 0 15 488
2:18 6.342 0 ) 17 537
2:19 6.295 0 ) 17 407

100.000 276 516 276 515 276 516

Myrangen 1110 (del av) och 1:11 avstdr Darkmark Utan att erhalla
kompensation i mark for denna, varfor fastigheterna ska erhalla
ersattning i pengar enligt ovan.

Parkmarken ska alternativt overforas till en marksamfallighet eller
till en kommun&gd fastighet, vilket ska regleras i kommande exploa-
teringsavtal med kommunen.

Fastighet Utjamnings Utjamnings- Fordelning Likvid
deltagande belopp belopp kostnad betalar/
tillskott tilldelning inlést mark /erhaller

1: 10 -161 540 1 594 228 34 866 +1 397 822

111 -101 290 +1 226 509 19 226 +1 105 993

2:09 +262 216 -147 974 17 432 +96 810

2:10 +270 456 -178 844 16 948 +74 664

> 11 +304 157 -874 260 28 619 -598 722

2. 12 -89 474 -304 693 24 850 -419 017

213 -69 720 -564 671 19 364 -653 755

214 -86 293 +269 035 23 968 +158 774

215 -95 367 1 059 736 26 487 +937 882

2. 16 -51 568 -346 248 14 324 -412 140

2. 17 -55 756 -271 984 15 488 -343 228

2. 18 -63 145 -141 272 17 537 -221 954

219 -62 676 1 319 562 17 407 -1 399 645

0 0 276 516 -276 516*

* Motsvarar ersattningen for inlost mark
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Fastighet
deltagande

I: 10
11
2:09
2:10
2:11
2:12
2:13
2:14
2:15
2:16
2:17
2:18
2:19

Andelstal

areal

%

12.609
6.953
6.304
6.129

10.350
8.987
7.003
8.668
9.579
5.180
5.601
6.342
6.295

100.000

Kostnacls-
nndel

790 332
435 814

395

135

334 166
648 738
563 305
433 943
543 310
600 412
324 682
351 071
397 517
394 570

0 268 000

INTRFSSF.NTXALK.YLF.R, FKONOMISKT RFSI ILTAT

Fastighet
deltagande

1:10
1:11
2:09
2:10
2:11
2:12
2:13
2:14
2:15
2:16
2:17
2:18
2:19

Varde

144

415
419
555
128
100
123
136
73
79
90
89

2 423

fore

052

000
000
000
335
005
785
790
975
990
560
890

606

Vérde
efter

630

260
260
700
890
800
260
630
260
260
260
430

— e = N

N e —

17 640

000

000
000
000
000
000
000
000
000
000
000
000

000

Likvid
betalar/
lerhéaller

+1 397
+1 105
+96
+74
-598
-419
-653
+158
+937
-412
-343
-221

-1 399

-276

822
993
810
664
722
017
755
774
882
140
228
954
645

516

Fxploa-
terings-
kostnader

790
435
395
384
648
563
438
543
600
324
351
397
394

6 268

332
814
135
166
738
305
948
310
412
682
071
517
570

000

Resultat

1 093
602
546
531
897
779
607
751
830
449
485
549
545

8 671
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438
955
675
498
540
343
292
679
680
203
711
969
895

878
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