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REFERAT

Lagen om exploateringssamverkan dppnade mdjlighet till ett
forfarande, dar markéagarna inom lampligt avgransade omraden vid
forrattning kunde bilda en samfallighet som i samradd med kommu-
nen kunde genomféra en exploatering samt medverka i utbyggna-
den av erforderliga anldggningar. Som stimulans till férsék med
exploateringssamverkan besl6t riksdagen att medel ur anslagen till
experimentbyggnader efter ansdkan fran kommun skulle fa an-
véndas for sadan verksamhet. En sarskild referensgrupp tillsattes
for att folja denna verksamhet. Rapporten redovisar hittills fram-
komna resultat fran projekten.

Sammanlagt sexton projekt har studerats (fyra hittills slutférda,
fem péagaende, fyra vilande eller d&ndrade samt tre avbrutna).
Sammanfattningsvis visar forsoken att lagmodellen &r mgjlig att
tillampa och att uppskattning av den uttalats fran bade bertrda
kommuner och markagare. Samtidigt har emellertid ocksa fram-
kommit att sjélva processen ofta upplevs som ondédigt tung och
komplicerad. Mot denna bakgrund har referensgruppen framfort
en serie forslag till lagéndringar.

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

Lagen om om exploateringssamverkan (1987:11) éppnade mojlighet till
ett forfarande, dar markdgarna inom ett ur plansynpunkt l&mpligt
avgransat omrade vid forrattning kunde bilda en exploateringssamfallig-
het och tillsammans och i samrad med kommunen darefter iordningsstalla
mark och anlaggningar for exploatering. BFR har genom olika insatser
sokt belysa problem och mgjligheter kring denna nya form av plange-
nomférande. Bidrag har getts till flera studier i &mnet. For att uppmuntra
forsok med exploateringssamverkan har riksdagen vidare beslutat att
delar av anslagna experimentbyggnadsmedel skulle fi anvandas som
speciella "riskpengar" som efter ansbkan av kommun kunde tilldelas av
BFR. For att bl a folja denna verksamhet tillsatte radet en sarskild
referensgrupp med representanter fran BFR, boverket, kommunforbun-
det, lantmateriverket, néringslivets byggnadsdelegation samt institutionen
for fastighetsteknik och avdelningen for stadsbyggnad vid Kungl.
Tekniska Hogskolan. Gruppens verksamhet har finansierats genom anslag
fran BFR.

De praktiska forsoken ar hittills endast delvis avslutade. Det har
emellertid ansetts lampligt att redan nu framldgga en redovisning éver
deras hittillsvarande forlopp och de erfarenheter som framkommit. En
sddan &r motiverad inte minst mot bakgrund av att manga 6nskemal
framforts om en 6versyn av lagen.

Utarbetandet av denna rapport har uppdragits &t en arbetsgrupp
bestdende av Per Carlsson, Thomas Kalbro, Gerhard Larsson och Bengt
Smideman. Rapportens innehall har darefter diskuterats med referens-
gruppen i sin helhet och reviderats med anledning av framforda
synpunkter.

Stockholm i mars 1994
For referensgruppen

Gerhard Larsson
Ordférande






SAMMANFATTNING

Bakgrund och syfte

Med hénvisning till nya samverkansbehov inom samhallsbyggnaden -
speciellt i samband med fornyelse av aldre bebyggelseomraden - tillkom
1987 lagen om exploateringssamverkan (ESL). Sedan medgivande lamnats
av kommunen i form av omrades- eller detaljplanebestimmelse kan efter
ansokan forutsattningar for sadan samverkan prévas i en exploateringsfor-
rattning. Ar lagens villkor uppfyllda bildar fastighetsdgarna inom det av-
gransade omradet en samfallighet. Sedan kommunen antagit ny detaljplan
for omradet, anpassas fastighetsgranserna genom omreglering till den nya
planen, den beréknade vinsten fordelas mellan markdgarna i huvudsak efter
ingdende areal och erfoderliga anlaggningar utbyggs. Lagstiftning av lik-
nande karaktar finns i flera andra lander, exempelvis Tyskland, Frankrike
och Japan, och har dar kommit till stor anvéndning.

Med héansyn till att denna metod &r ny for Sverige och inrymmer ménga
saval principiella som praktiska problem har Byggforskningsradet stallt sig
bakom FoU-verksamhet pd omradet och for andamalet inrattat en referens-
grupp med representanter frdn berdrda organisationer och institutioner.
Verksamheten skulle inrymma saval mera teoretiska studier som praktiska
faltforsok i samarbete med intresserade kommuner. Efter ansokan har dessa
kunnat erhalla vissa risk- och stimulansbidrag for drivandet av faltférsoken.

Tidigare har mera teoretiska studier behandlats i ett antal rapporter. |
denna rapport redovisas erfarenheter fran faltforsoken, sa langt dessa nu
hunnit genomforas. Som en bakgrund rekapituleras dessférinnan de viktigare
for- och nackdelar, som forts fram dd metoden tidigare diskuterats, liksom
ett antal tillimpningsproblem som i mojligaste man bor belysas genom for-
soken.

Erhallna resultat

Ett onskemal har varit att forsoken skulle omfatta omraden av olika typ:
villa- och fritidhusomraden, centrala titortsomrdden, industriomrdden och
nyexploateringsomraden. Kommunernas ansékningar om forsoksmedel har
emellertid huvudsakligen avsett randomraden med inslag av &ldre villa- och
fritidsbebyggelse, som enligt Gversiktsplan skall omvandlas till omraden
med tatare permanentbebyggelse. | ett par fall har dock en huvudvikt lagts
vid fritidsintressena. Ett inledande intresse fanns for ett centrumomrade, dar
emellertid forsoket omgdende maste avbrytas pa grund av bristande marka-
gareintresse. Ytterligare tva forsok har avbrutits av samma skal.
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Betraffande resterande tretton forsoksomraden ar tva vilande i avvaktan
pa ytterligare utredning samt battre byggkonjunktur, medan tva projekt efter
en forberedande utredning har andrats till exploatering i annan ordning. Av
ovriga projekt har fyra i huvudsak avslutats, medan fem &nnu endast delvis
genomlopt ESL-forfarandet. En redovisning omradesvis av bakgrund, for-
lopp och hittillsvarande resultat 1amnas i bilaga 1.

D4 det galler rollférdelningen har kommunen varit drivande i omkring
halften av fallen. Det galler framst naturliga utbyggnadsomraden som pé
grund av agarsplittring betraktats som problematiska. Den andra hélften, dar
mark&garna varit mest aktiva, har framst géllt fall i Stockholmsregionen
med ofta ganska besvérlig topografi dér en stor grupp markéagare Onskat
utbyggnad eller standardhdjning men dar kommunen for sin del skjutit detta
pa framtiden. | ett par fall har ocksd exploatdrsintressen medverkat.

| frga om intresseinriktningen har det i frdga om aldre bebyggelseom-
radden inledningsvis funnits foretradare for sdval exploatering som for bibe-
héllande. Under forrattningen har man emellertid genomgéende kunnat enas
kring ett visst planlaggningsalternativ och hittills har endast nagot enstaka
overklagande skett betréffande fattade exploateringsbeslut.

Till grund for kommunens medgivande och pabdrjande av forrattningen
har legat en férberedande utredning. | huvuddelen av fallen har denna
framst bekostats av anslagsmedel fran byggforskningsradet. Med hansyn till
svarigheten att finna en kostnadsbarare innan tillstand till exploateringssam-
verkan givits ar det av vital betydelse for ESL:s anvéndning under den
narmare framtiden, att man finner former for ett igangsattningsstod, som
senare eventuellt kan aterbetalas om projektet genomfars.

Den forberedande utredningen har i vissa fall kunnat goras relativt be-
gransad nar markégareuppslutningen varit god redan fran borjan och ex-
ploateringen legat i linje med kommunernas planer. Vid splittrad opinion
har den blivit mer omfattande med relativt utarbetade planskisser och ekono-
miska kalkyler. | flera sidana fall har man haft ett vardefullt hjalpmedel i
‘planeringsbok-metoden’ dar man succesivt informerat markdgarna om ut-
redningens forlopp och erhallit deras &sikter i sarskilda nyckelfragor.

Den forberedande utredningen har i flertalet fall lett fram till omréadets
lampliga avgransning och kommunens medgivande i form av omrades- eller
detaljplanebestammelse foljd av ansokan om forrattning. Noédvéandigheten av
att fa ett formellt och éverklagningshart medgivande fran kommunen i stallet
for ett medgivande i samband med en forrattningsremiss har ifragasatts fran
flera forsoksomraden. Viktigare positiva effekter har inte framkommit.
Daremot har detta krav framst uppfattats som en formsak som i flera fall
lett till avsevard fordréjning och hogre utredningskostnader i ett mycket
kostnadskansligt skede och som i nagot fall aventyrat hela projektet. Dess-
utom forsvarar bestammelserna ett sammanhallet utredningsarbete och en
tidig organisation av markagarna. Omréadesbestimmelser kan inte heller
anvandas for ett omrade med aldre detaljplan.
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Den formella processen i form av detaljplanering och samverkansforratt-
ning synes ha lopt noéjaktigt i forsoksfallen dven om den nu nédvéandiga
tidsanpassningen mellan exploateringsbeslutet och faststéllande av detaljpla-
nen i viss man binder kommunens handlande. Ett onskemal ar darfor att
man genom justering av lagen gor detaljplaneprocessen mer oberoende av
forrattningsforfarandet.

Betraffande projektens ekonomi och vinstférdelning &r erfarenheterna annu
mycket begransade. Sé& vitt nu kan bedémas kommer de att ge vinst, som
sedan fordelas bland markagarna. | den man sd redan skett har man natt
dverenskommelser, som delvis avviker fran ESL:s huvudalternativ.

Ur plansynpunkt har modellen haft gynnsamma effekter. Genom att det
varit mojligt att i stor utstrackning frigora sig fran existerande granser
synes man genomgaende ha uppnatt battre rumslig gestaltning, naturanpass-
ning och ekonomi an vad som skulle framkommit ur ett mera konventionellt
forfarande. Ett sddant hade for ovrigt knappast varit mojligt att tillimpa
under overskadlig framtid inom flera av forsoksomrédena pa grund av allt
for hoga kommunala kostnader och svérigheter att nd fram till en samord-
ning.

Sammanfattningsvis visar forsoken att ESL-modellen ar méjlig att tillampa
och att uppskattning av den uttalats bade fran berérda kommuner och mark-
dgare. Den har dppnat battre mojligheter att till rimliga kostnader hantera
omraden med splittrad fastighetsindelning och fornyelsebehov. Fran marka-
garehdll har i synnerhet understrukits den okade rattvisan genom vinstfor-
delningen och den stdrre mojligheten till aktiv markagaremedverkan. De
hittills erhallna resultaten synas stimma vil med de forvantade positiva
effekter som tidigare framforts i diskussionen. D& det galler mojliga negati-
va effekter har ndgra patagliga sddana annu inte bestyrkts. Det dr emellertid
annu for tidigt att i den frdgan gora ndgra bestamda uttalanden.

Samtidigt har det emellertid ocksd framkommit att sjélva processen ofta
upplevs som onddigt tung och komplicerad liksom att de rekommenderade
vinstférdelningsreglerna i vissa situationer uppfattats som otillfredsstallande
och mast jamkas. Kritik har ocksd uttalats mot att & ena sidan forfarandet
gjorts frivilligt, & andra sidan tvangsinlésen av en &gares mark kan ifraga-
komma. Om frivilligkravet uppmjukas torde ocksa regeln om tvangsinlosen
kunna slopas. Majligheter synes ocksd béra oppnas att anvanda ESL som ett
medel att genomféra en redan antagen plan utan att for den skull vinstutjam-
ningssystemet satts ur spel. Mot denna bakgrund har referensgruppen till
miljodepartementet framfort forslag till lagandringar (se bilaga 2).



1 LAGEN OM EXPLOATERINGSSAM-
VERKAN (ESL)

1.1 Lagens tillkomst

1.1.1 Samverkansbehov i samhéllsbyggandet

Det s.k. miljonprogrammet for bostadsbyggande under senare delen av
60-talet och borjan av 70-talet forutsatte i huvudsak exploatering av jung-
frulig mark dar antingen kommunen forst forvarvat marken eller kunde
traffa avtal med en privat exploator. Markinnehavet var alltsd i stort sett
samlat pd en hand. Redan bebyggda omraden med manga fastigheter und-
veks som exploateringsobjekt.

Efter hand bérjade denna modell allt mera ifrgasattas. Det understroks i
olika sammanhang (se bl a Hoéjer-Ljungqvist, 1975, och Stockholms Region-
planekontor, 1976) att aldre valbelagna bebyggelseomraden borde betraktas
som en markresurs, som efter upprustning och fortatning kunde utnyttjas for
ny bostadsproduktion. Férutom att man darigenom sparade mark och l6ste
omradenas vag- och va-problem borde man ofta kunna tillgodogora sig och
battre utnyttja redan befintlig infrastruktur, skolor och serviceanldggningar i
narheten. Aven i titorternas mera centrala delar kunde finnas behov av sam-
lade fomyelsetgarder.

Skulle man emellertid ga in i sddana omraden var det svart att tillampa
tidigare huvudmetod att forst samla marken i en &gares hand och darefter
exploatera. Den splittrade fastighetsindelningen och de ofta relativt hoga
markvardena i fornyelseomradena - i kombination med héga "transaktions-
kostnader" - gjorde som regel metoden ekonomiskt ogenomférbar. | begran-
sad omfattning kunde visserligen fortatningar ske genom uppdelning av be-
fintliga tomter. Men &dven i detta fall krdvde ofta en upprustning av vag- och
va-system gemensamma insatser fran fastighetsigarna, om inte kommunens
kostnadsbelastning skulle bli for stor.

| borjan av 70-talet framfordes av bl a dessa skél onskemal om att plan-
och exploateringsforfarandet dven borde ge utrymme for modeller baserade
pd gemensam exploatering av ett omrade. Byggratt skulle darvid kunna
tilldelas i enlighet med vars och ens arealinnehav inom omradet, och mark-
innehavet omfordelas i enlighet hdrmed. En réttvis fordelning av vinsten
skulle pa detta satt kunna astadkommas oberoende av planens utformning.
Var och en skulle inom sitt tilldelade omrade kunna svara for exploateringen
samtidigt som erforderliga anlédggningar kunde utféras gemensamt eller i
samarbete med kommunen (Brunfelter, 1971). Vissa forsok gjordes ocksa i
praktiken att genom frivillig samverkan mellan markagarna astadkomma
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fornyelse och lésa exploateringsproblem inom omraden med splittrad fastig-
hetsindelning (Samholm m fl).

Ett sddant forfarandes principiella stallning jamfort med andra exploate-
ringsmodeller illustreras i figur 1. | modell 1 &ndras varken dgar- eller fas-
tighetsstruktur utan befintlig fastighetsdgare genomfor sjalv exploateringen
inom ramen for sin fastighet. 1 modell 2 &ter kan, vill eller fr inte den ur-
sprunglige &garen sjalv exploatera marken utan denna forvarvas dessforin-
nan av privat exploator eller kommun. | modell 3 ar fastighetsindelningen
splittrad och existerande struktur ar oldmplig for exploatering, varfér en
andring bor ske samtidigt som &garstrukturen kan bibehéllas. 1 modell 4
slutligen forandras bade agar- och fastighetsstruktur genom att de splittrade
fastigheterna samlas i en enda hand - privat exploator eller kommun.

Ursprunglig
agare

Andring av  Andring av Q‘”adrr.i%%ﬁ v
agar- fastighets- fgstighets-
struktur struktur struktur

Agare som
genomfor
exploateringen

Eventuella sekundara férandringar genom t ex
avstyckning och upplatelse till slutliga dgare

Figur 1 Fyra typfall for anpassning av agar- och fastighetsstruktur till en
markexploatering.

Metoderna 1, 2 och 4 &r ju de som traditionellt anvants. Antingen har
den ursprunglige agaren sjalv genomfort exploateringen eller ocksd har
marken forvarvats av privat exploatdr eller kommun - frivilligt eller genom
tvang. | fall 4 har sammankép av flera fastigheter skett innan exploateringen
genomforts. Déaremot har det tidigare knappast funnits effektiva former for
gemensam exploatering oberoende av existerande fastighetsgranser men med
bibehallna aganderatter, dvs fall 3.



1.1.2 Forarbetena till lagen

Mot bakgrund framst av de behov som féreldg att omvandla omraden med
en splittrad fastighetsindelning tog bygglagutredningen upp frdgan om sam-
verkan i sitt betdnkande 1974. Man understrék att den blivande lagstiftning-
en borde innehdlla vissa mojligheter att &stadkomma samverkan mellan
fastighetsdgare i samband med exploatering. For ett omrade med splittrad
fastighetsindelning, som bor tas i ansprdk for exploatering men dar kommu-
nen sjalv inte &r intresserad av att svara for denna, borde kunna foreskrivas
i kommunplanen att omradets fortsatta planlaggning skall vara beroende av
att de skilda &garintressena antingen samlas pa en hand eller att exploate-
ringssamfallighet bildas. | ett sddant sammanhang skulle ocksd en vérde-
utjamning kunna astadkommas. Utan sadan samfallighet foreldg enligt ut-
redningen ocksa en risk att omréadet blir mindre dndamalsenligt utnyttjat an
om marken varit i en &gares hand.

Bygglagutredningens synpunkter motte ett positivt gensvar i remissbe-
handlingen. PBL-utredningen tog darfor upp fragan. Som motiv for lagstift-
ning rorande fastighetssamverkan anfordes framst behovet av effektiva
genomforandemedel, de stérre mojligheterna att vélja goda planldggnings-
altemativ, mojligheterna att smidigt anpassa fastighetsgrénser efter planen
samt fordelen av att béttre kunna tillvarata fastighetsdgarnas intresse och
vilja till ansvar. Reglerna om exploateringssamverkan foreslogs infogas i
anlaggningslagen.

Utredningens forslag blev darefter foremél for beredning inom regerings-
kansliet. Beredningen foreslog bl a att bestdmmelser om exploateringssam-
verkan borde utformas som en sérskild lag. Med anledning héarav framfordes
forslaget i en sérskild propostion (1981/82:221).

Efter regeringsskiftet 1982 beslét emellertid regeringen dra tillbaka pro-
positionen. Orsaken var bl a énskemélet att samordna denna lagstiftning
med PBL-forslaget. | samband med proposition 1985 om ny plan- och bygg-
lag framlades darfor dven en ny proposition om lag om exploateringssam-
verkan (1985/86:2). | stora drag anslot sig denna till den tidigare. | framfor-
allt ett avseende fanns emellertid en skillnad. | det nya forslaget forutsattes
att sarskilt tillstand till exploateringssamverkan maste lamnas antingen ge-
nom detaljplanebestammelse eller i form av omradesbestaimmelse (PBL 6:2
och 3 § ESL), medan det enligt den tidigare propositionen rackte med kom-
munalfullméktiges tillstyrkan.

Mot bakgrund av de skél for forfarandet som framférts i tidigare utred-
ningar och remisshehandling anférde departementschefen bl.a. féljande hu-
vudmotiv for forslaget:

Den framtida tatortsutbyggnaden torde i stor utstrackning komma att
ske genom fortatning eller férnyelse av aldre bebyggelseomraden. Man
kan inte langre rékna med att kommunerna darvid - i den utstréckning
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som tidigare varit fallet vid utbyggnad genom exploatering av obebyggd
mark - skall kunna behérska plangenomférandet genom eget markinnehav
eller genom exploateringsavtal med enstaka exploatrer. Den befintliga
bebyggelsemiljon representerar sa stora varden att det inte framstar som
mojligt eller ens Onskvart att binda upp samhéllets resurser i ett omfat-
tande program for forvarv av bebyggda fastigheter. Fornyelsen maste i
stor utstrackning i stéllet ske genom en aktiv medverkan fran fastighets-
agarna inom omradet. Inte heller nar det galler nyexploatering inom om-
radden med splittrad fastighetsindelning finns det anledning att alltid forut-
sétta ett aktivt kommunalt engagemang.

Utredningens férslag innebar att man infor ett system som ger mdojlig-
hetforfastighetsdgarna att delta i kostnaden for forandringsatgarder men
ocksa att fa del i exploateringsverksamhetens avkastning. Sadan samver-
kan (exploateringssamverkan) skall enligt forslaget kunna utmynna i att
den byggbara marken fordelas pa de deltagande fastigheterna. 1 takt med
att fomyelseverksamheten genom sanering eller pa annat satt far storre
betydelse kommer behovet av samverkan mellan fastigheter sannolikt att
ytterligare oka.

Behovet av ett regelsystem om samverkan mellan fastigheter vid ex-
ploatering for bebyggelse grundas i forsta hand pa det allmanna onske-
malet att lagstiftningen skall ge effektiva medel att genomfora den bebyg-
gelse m m som forutsatts i detaljplaner enligt forslaget till plan- och
bygglag. Genom ett sadant regelsystem okas mojligheterna att valja goda
planlaggningsaltemativ. Med foérbattrade genomférandemedel kan man
alltsd astadkomma béttre losningar totalt sett. Aven mark med mindre
goda forutsattningar fran fastighetsindelningssynpunkt kan komma ifraga
for exploatering for bebyggelse.

Nar flera fastigheter berors eller nérfastighetsindelningen &r splittrad,
ger visserligen fastighetsbildningslagstiftningen medel att i viss utstrack-
ning astadkomma Overensstammelse mellan fastighetsindelningen och
planen. Darmed &r problemet emellertid inte lost. Det behovs ofta ocksa
en reglering av relationerna mellan markagaren och kommunen angaende
exploateringens bedrivande. Erfarenheten visar att detta inte ar mdojligt
att astadkomma vid en splittrad indelning.

Detfinns darutdver rent allmént ett behov av att kunna ta till vara det
intresse och den vilja till ansvar som finns bland fastighetségare och
andra attfornya och forbattra befintliga bebyggelsemiljoer. Manga gan-
ger ar insatser fran de berdrda parterna en avgorande forutsattning for
att forandringar 6ver huvud taget skall kunna astadkommas i sddana om-
raden.

En vanlig situation dar samverkan kan komma till anvéndning ar vid
fornyelse och fortatning av aldre villa- och fritidsbebyggelseomraden.
Fornyelseverksamheten i dessa omraden har hittills hammats av bl a det
splittrade &gandet till marken och svarigheter att frigora kommunala
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resurser fOr investeringar i forbattringar av véagar, vatten- och avlopps-
anlaggningar mm.

Inom kvarter medflerfamiljshus kan samverkan bli aktuell nar omrade,
exempelvis ett kvarter, skall fornyas i ett sammanhang. De atgarder, som
darvid foranleder behov av samordning, kan t ex bestd av planandringar
och i samband darmed forbéattringar i den yttre miljon, omlaggningar av
gatutrafiken och ordnandet av parkering och gemensamma friytor m m.

I fraga om fritidsbebyggelse har den befintliga fastighetsindelningen
hittills i stor utstrackning l&st lokaliseringen och planeringen. Genom
samverkan mellan berdrda fastighetsagare bor fritidsbebyggelseplanering-
en kunna ske mer oberoende av den befintliga fastighetsindelningen.

Jag delar sdledes utredningens bedémning i frdga om behovet av sam-
verkansregler och foreslar att en lagstiftning nu genomférs som framjar
enskild samverkan samtidigt som kommunens Overgripande inflytande
over plangenomférandet behalls.

Med utgangspunkt fran propositionen beslét riksdagen om ny lag om ex-

ploateringssamverkan (ESL). Lagen tradde i kraft 1 juli 1987.

1.

2 Uppbyggnad av ESL

Foljande sammanfattande beskrivning kan ges av huvuddragen i ESL

(jfr BFR-rapport G12:1986):

O

Kommunen oppnar mdjlighet till exploateringssamverkan genom
beslut i form av omradesbestammelser eller genom bestammelser i
detaljplan. Dérefter kan samverkan initieras av markagare eller av
byggnadsnamnden genom ans6kan om forrattning.

Fragor om exploateringssamverkan skall prévas vid forrattning av
fastighetsbildningsmyndigheterna.

For att samverkan skall f& komma till stand maste vissa grundlaggan-
de forutsattningar vara uppfyllda. Andamalet med samverkan far inte
kunna tillgodoses péa annat satt (exempelvis genom att anlaggnings-
lagen kan tillampas). Exploateringen skall vara "l6nsam™ ur allmén
och enskild synpunkt. Nagot formellt batnadsvillkor galler dock inte.
Fastighetsagarna far inte mer allmant motsatta sig exploateringssam-
verkan (i enlighet med det sk opinionsvillkoret)

Om villkoren for exploateringssamverkan &ar uppfyllda samlas fastig-
hetsagarna inom det sk samverkansomrdadet i ett gemensamt foretag
(exploateringssamféllighet). Deltagandet i samfalligheten &r frivilligt,
dvs fastighetsdgare kan valja att inte medverka i exploateringsfore-
taget.
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OO  Mark som tillhor fastighetsdgare som inte deltar i exploateringssam-
falligheten kan emellertid under vissa forutsattningar inlésas om det
ar nddvandigt for att genomfora exploateringen.

0  Alla &tgarder som normalt ingér i en exploatering som syftar till att
stélla i ordning mark for bebyggelse och utféra gemensamma anord-
ningar for bebyggelsen kan omfattas av exploateringssamverkan. Dér-
emot kan inte husbyggande pé enskilda fastigheter utforas inom
ramen for den lagreglerade samverkan.

O  Exploateringens kostnader och intakter skall fordelas mellan de fas-
tighetsdgare som deltar i samverkan pa grundval av andelstal som
asitts fastigheterna.

0 De markdverforingar som behdvs for att genomféra exploateringen
skall ske som fastighetsreglering enligt fastighetshildningslagen.

Reglerna kraver salunda ett formellt initiativ frin kommunens sida &ven
om naturligtvis framstallningar frdn markagarna kan ligga bakom. En viss
forberedande utredning erfordras darfor fran kommunens sida for att be-
stimma saval foretagets lamplighet som dess avgransning och eventuellt
aven vissa riktlinjer for omradets utformning. Genom att pa ett formellt satt
fora in forrattningsinstitutet i exploateringsprocessen regleras formerna for
information och samrdd mellan kommun, fastighetsiagare och andra berérda
parter. Ansvaret for den nya detaljplanen vilar emellertid fortfarande pa
kommunen, &ven om framtagandet av den kan ske i samrdd med markagar-
na. Kommunen behaller sdlunda kontrollen Gver exploateringens lamplighet
och omradesutformningen.

Markagarna samordnas i en exploateringssamfallighet. Samfalligheten &r
en juridisk person och fastighetsdgarna kan ddarmed upptrdda som en part
gentemot kommun, entreprendrer etc. Detta undanrdjer i princip svarighe-
terna for kommunen att teckna exploateringsavtal i omraden med splittrad
fastighetsindelning. Mojligheterna att styra bebyggelseutformning m m
torde darigenom ¢ka. Samtidigt kan kommunen i higre grad fa tickning
for kostnader som exploateringen orsakar.

Exploateringssamfalligheten utgor ocksé en bas varifran fastighetsagarna
kan utéva inflytande pa planerings- och plangenomférandefragor. Detta
markagareinflytande kan i vissa fall innebara mer omradesanpassade 16s-
ningar vad galler planutformning och exploatering i 6vrigt. De ekonomiska
fordelningsregler som ges i lagen innebér att exploateringsvinsten skall
utgd till fastighetsagarna i enlighet med andelstal. Om andelstalsberdkning
s&gs foljande (ESL 11 §): "Andelstalet for en fastighet skall bestdmmas
efter vad som ar skéligt med hansyn framst till arealen av den for exploate-
ringen tillgangliga mark av fastigheten som ingdr i samverkansomradet".

En konsekvens av detta ar att planutformningen i princip saknar betydel-
se ur fordelningssynpunkt. For att pa basta sitt ta vara pa ett planomrades
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forutsattningar ger samverkan mojlighet att disponera viss byggnadsvolym
sa att fortatningarna sker pd de lampligaste platserna.

1.3 Nagra utlandska forfaranden

Lagstiftningen om exploateringssamverkan tillkom utan nadgra mer omfat-
tande studier av motsvarande utlandska modeller. Innan vi gar 6ver till
studier av de svenska erfarenheterna kan det emellertid ha sitt intresse att
kortfattat redovisa nagra utlandska forfaranden.

| Europa finns jamforbara lagstiftningar i &tminstone Tyskland och
Frankrike. Utanfor Europa kan framférallt ndmnas Ostasien (Japan, Syd-
korea och Taiwan) liksom vastra Australien och delar av Canada (Alberta).
Vissa delstater i USA har livligt diskuterat ett inforande. | Ostasien har
modellen blivit en obestridlig succé som svarar for bortat halften av all

nybyggnad.
Tyskland

Enligt den tyska modellen faststiller kommunen forst en detaljplan.
Darefter beslutas om omreglering (' Umlegung’) nar sa behévs for att for-
verkliga planen, samtidigt som man avgransar behandlingsomradet. Inom
detta maste alla markagare deltaga. Ett visst andelstal bestams for var och
en, antingen baserat pa arealen eller vardet av innehavet. Ett gemensamt av-
drag for gator, gronomraden, kostnadstackning mm. pa i regel 25-30 %
gors for kommunens rakning. Resten laggs ut i huvudsaklig dverensstdm-
melse med andelstalet och sd att de nya grianserna anpassas till den nya
planen. Avrikning sker darefter sa att de nya tomtvardena blir rattvist for-
delade i forhéllande till andelarna. Kommunen svarar for utbyggnadsatgar-
der och hela processen men kompenserar sig genom att ta ut kostnader (och
ofta ocksa vardestegring) genom mark- eller kostnadsbidrag fran markagar-
na. Sedan val omlaggningen genomforts far markéagarna full dispositionsratt
over de nya innehaven och kan sjalva bestdmma om byggenskap och tomt-
forsaljning.

Frankrike

I Tyskland ar alltsd kommunen den agerande. | Frankrike ligger ansvaret
i stallet pd markagarna sjalva. | princip skall dessa bilda en forening (‘As-
sociation Fonciére Urbain - AFU) for att genomfdéra omlaggningen. Om
denna inte &r helt frivillig forutsatts att de intresserade markagarna utarbetar
en projektplan, innehéllande avgrinsning av omradet, berérda markégare,
huvudlinjerna av projektet inklusive behdvliga anldggningar samt uppskatta-
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de nyttor och kostnader. Planen utstills genom myndigheternas forsorg for
att ge tillfalle till erinringar. Om dérefter vid ett konstituterande samman-
trade minst 2/3 av markdgarna stéller sig bakom projektet och detta 6ver-
ensstimmer med de allmanna planeringslinjema for omradet samt stods av
kommunen far foreningen bildas, driva projektet och ta ut kostnader. Vill en
markdgare inte vara med kan han avyttra sin egendom till ett pris i enlighet
med gallande expropriationsregier. Forfarandet forutsatter inte att detaljplan
uppréttats, utan planeringen faller i forsta hand pa féreningen. Kommunen
skall dock godkanna planen och tillfoga de sarskilda bebyggelseregler den
anser erforderliga. Sedan projektplanen hallits utstalld med mdjlighet till
invandningar och korrigeringar kan den faststéllas, varefter behovlig infra-
struktur byggs ut av féreningen.

Japan

Det land dér exploateringssamverkan har prévats langst och i storst skala
ar emellertid Japan. En orsak ar kanske att man pa ett lyckligt satt tacker in
bade den tyska och franska modellen. Forfarandet (‘Kukaku-Seiri’) kan dri-
vas av savdl kommun som av en association bestdende av markagare och
arrendatorer inom omradet. Det krévs i sistnamnda fall att minst 2/3 av de
berdrda ger sitt godkannande till den prelimindra planen liksom att myndig-
heterna godkanner plan och association. Oavsett huvudman &r upplaggning-
en i stort sett densamma med en viss procents markavstdende till gator och
allmanna platser samt darutéver ytterligare markavstaende till forsaljnings-
tomter for att tdcka kostnaderna. Markinnehavet i 6vrigt omregleras efter
andelstal, satta efter innehavd areal eller innehavt markvérde. Den nya in-
delningen &r anpassad till den planerade infrastrukturen, som byggs ut ge-
nom associationens eller kommunens forsorg. Men exploateringen i Ovrigt
ar helt den individuelle markagarens sak.

Modellen har utvecklats till den dominerande metoden i urbaniseringspro-
cessen och svarar ensam for ndra hélften av den nya exploateringsarealen.
Den har visat sig vara ett smidigt medel att fd bra planutformning och att
fora in ny infrastruktur i tidigare bebyggelse. Har man en splittrad agostruk-
tur av ex vis den typ som redovisas i vénstra delen av figur 2 ar det svart
att genomfora en omvandling och exploatering med mera konventionella
metoder. Padrivande for forfarandets tillampning i Japan blev ocksd stads-
forstorelsen genom den stora jordbavningen 1923 och senare de massiva
bombningarna i samband med det andra varldskriget. Nagot liknande gallde
Tyskland efter andra vérldskriget. Samexploateringsmodellen visade sig
darvid anvandbar for ateruppbyggnaden och har sedan i hog grad levt vidare
av egen kraft.

En ndrmare presentation av samverkansforfaranden i olika lander med
analys och diskussion av dérvid framkomna erfarenheter har skett av Lars-
son, 1991.
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Line shows the boundary of each landowner.
Small, irregular shape without urban service.
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Figur 2 Exempel pa japanskt storskaligt samexploateringsprojekt i sam-
band med en ny tunnelbanestrackning.

1.4 FoU-verksamhet kring ESL.

1.4.1 Organisation

ESL &r i manga avseende en innovation for svenska forhallanden. Lagen
introducerar nya samverkansformer vid samhallsutbyggnaden och nya legala
konstruktioner. Den syftar vidare till battre planutformning, ¢kad rattvisa
mellan markagarma och storre medverkan fran deras sida. Modellen &r
darfor intressant fran méanga olika aspekter. Redan tidigt framkom darfor
onskemal fran olika hall att narmare studera de ekonomiska, juridiska och
planméssiga problem och méjligheter som kunde uppkomma vid lagens till-
ampning. Bl a inkom eller féranmaldes redan fore lagens antagande ett antal
ansokningar till Byggforskningsradet om forskningsmedel for detta syfte.
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| detta lage anség sig radet bora ta initiativ for att samordna forskningen
och fa fram ett gemensamt program. En arbetsgrupp med representanter
fran olika forskningsinstitutioner, myndigheter och organisationer tillsattes.
Som resultat av gruppens arbete framlades programskriften Exploaterings-
samverkan vid splittrade &goforhallanden. Program for forskning och falt-
forsok (BFR:s publikation G12:1986).

Som framgdr av titeln rekommenderade gruppen sdval mera teoretiska
studier som direkta féaltforsok. BFR besl6t med anledning hérav att stddja
verksamhet inom omrédet. Den skulle dels innefatta teoretiska studier, dels
praktiska forsok. For att folja denna verksamhet omformade BFR den tidi-
gare arbetsgruppen till en sarskild referensgrupp med representanter fran
Byggforskningsradet, Boverket, Kommunforbundet, Lantmateriverket, Na-
ringslivets byggnadsdelegation samt institutionen for fastighetsteknik och
avdelningen for stadsbyggnad vid Kungl. Tekniska Hogskolan.

1.4.2 Verksamhet

De mera teoretiska studierna inom amnesomradet har i huvudsak skett
med forskningsanslag frdn BFR. Férutom utredningar fore lagens ikrafttra-
dande av Brunfelter samt Carlsson, Kalbro & Smideman (BFR-rapporter
R37:1984 resp R80:1985) har Kalbro (1988) déarefter framlagt en doktors-
avhandling: Fordelning av exploateringsvinst mellan fastighetségare.
Smideman (1990) har diskuterat principer och erfarenheter i samband med
ett genomfort samverkansprojekt: Exploateringssamverkan i Myrangen.
Larsson (1991 och 1993) har redovisat och analyserat utlandska erfaren-
heter: Exploatering i samverkan. En jamforande internationell studie och
Land Readjustment. A modem approach to urbanization samt (1993) vidare
behandlat olika tillampningsproblem i samband med exploateringssamverkan
Exploateringssamverkan. Problem och &tgardsforslag. Carlsson (1993) har
framlagt en studie: Principer, metoder och system for markomftrdelning.
Smideman och Jersenius (1993) har utarbetat en handbok som stod for
markégarnas aktiva deltagande i processen. | olika fackartiklar har likaledes
erfarenheter och férslag inom omrédet redovisats.

Vad s& galler faltstudierna har dessa dels haft som syfte att utveckla
metoder och modeller for att genomfora exploateringsamverkan, dels att un-
dersdka om en tillampning av exploateringssamverkan i vissa lagen ar battre
an konventionella metoder. Inledningsvis pébérjades studierna med stod av
forskningsanslag frdn BFR. For att uppmuntra forsok med samverkan beslot
emellertid bostadsdepartementet 1986 att anslag till experimentbyggnader
skulle f& anvandas aven for sadana forsok. Laget ar ju att viss utredning i
frdgan maste ske fran saval kommunens som forrattningsmannens sida som
underlag for omradesbestammelser och exploateringsbeslut. Innan sistnamn-
da beslut har fattats finns & andra sidan alltid en risk att projektet inte kan
genomforas och utredningskostnadema sélunda ej kan uttas fran markagar-
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na. De niamnda medlen avsdg att ticka denna risk liksom vissa 6vriga mer-
kostnader som kunde uppkomma i samband med forsoken.

1.4.3 Kommunal medverkan

En kommun som ville delta i forsoksverksamheten kunde anséka om stéd
hos BFR. AnsOkan uppréttas helst i samarbete med fastighetsbildningsmyn-
digheterna. Den innebér att kommunen tar sin del av ansvaret for att projek-
tet skall lyckas. Kommunen maste halla fast vid de forutsittningar och ut-
fastelser som varit utgangspunkten for arbetet.

En sadan utfastelse har varit att forsoksverksamheten skall dokumenteras
sa att det i efterhand gar att folja processen fran samrdd och planering till
genomférande, sa att erfarenheterna kan samlas och komma till nytta i fram-
tida planering. Upplaggningen av dokumentationen har skett i samrdd med
en sérskilda forskargrupp inom BFR:s ovanndmnda referensgrupp.

For dokumentation och anslagsbehandling har processen regelméssigt in-
delats i foljande etapper:

Etapp 1 omfattar forberedande utredningar fram till beslut om omradesbe-
stammelser.

Etapp 2 avser tiden fran beslut om omradesbestammelser fram till dess att
det forsta exploateringsbeslutet fattats.

Etapp 3 stracker sig fram till kommunens beslut om att anta detaljplanen

Etapp 4 innebar att fastighetsbildning m.m. skall genomféras i enlighet med
exploateringsbeslut och detaljplan.

Kommunen skall dokumentera arbetet under respektive etapp.

I regel har BFR:s anslag beviljats etappvis och i huvudsak avsett arbete
for de bada forsta etapperna.

Fore den féljande redovisningen av de olika projekten skall nagot redovi-
sas den diskussion som forekommit rorande forfarandets fordelar, nackdelar
och tillampningsproblem for att darmed ge ett underlag for de fragestall-
ningar som verksamheten avser att belysa.
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1.5 Potentiella for- och nackdelar av forfa-
randet

1.5.1 Fordelar

ESL avses i forsta hand tillampas inom omraden med splittrad fastighets-
indelning. For sddana omraden anférs i lagens forarbeten och i olika studier
kring modellen ett antal méjligafordelar av att anvanda lagen.

1. Befintliga fastighetsgranser innebar i sig en restriktion da det galler att na
optimal utformning av ett omrdde. Som ovan angetts bortfaller mer eller
mindre sddana restriktioner vid exploateringssamverkan. En béttre plan-
utformning blir ddrigenom méjlig med avseende péa saval rumslig gestalt-
ning som en mer ekonomisk utformning av planen bl a genom en langre
driven terranganpassning. De Okade mdjligheterna till terrdénganpassning
kan illustreras genom figur 3, hamtad fran Carlsson, Kalbro och Smide-
man (1985), dar man jamfort planutfallet for ett forsoksomrade vid kon-
ventionell planering inom ramen for en bestdende fastighetsindelning med
planering i ett samverkansfall. Forutom battre naturanpassning erholls
darvid ett vésentligt battre ekonomiskt totalresultat.

KONVENTIONELL PLAN SAMVERKANSPLAN

Figur 3 Trolig omfattning av bevarad vegetation vid tva planaltemativ.
Kélla: Carlsson, Kalbro & Smideman (1985, s 53).
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2. Metoden leder ofta till ett rattvisare resultat. Traditionell metodik medfér
i ménga fall ojamna och relativt slumpartade vinstférdelningar. Vissa
markagare erhaller byggratter medan andra kanske blir utan men far upp-
lata mark till gronomraden etc. Samverkansmodellen utjiamnar sadana
skillnader och gor vinstférdelningen i huvudsak oberoende av planens ut-
formning. | det citerade arbetet av Carlsson, Kalbro och Smideman gors
ocksd en jamforelse mellan hur det ekonomiska utfallet mellan olika
markagare skulle fordela sig i det férutndmnda planeringsfallet vid kon-
ventionella férdelningsregler och vid en férdelning i enlighet med ESL,
se figur 4 pa nista sida.

3. Exploateringssamverkan skapar en férhandlingspartner till kommunen.
Man kan darigenom traffa avtal som pa ett rimligt satt fordelar nytta och
kostnader mellan enskilda och allménna intressen. Eljest har det endast
varit mojlig att tillampa denna modell till fullo gentmot storre exploatd-
rer.

4. Man kan minska utgifterna for markkép. En vanlig metod vid nyexploat-
ering har ju varit att behévlig mark dessférinnan forvarvats av kommun
eller annan exploatér. Sedan markomradet samlats i en markagares hand
har planlaggning och genomférande kunnat ske obundna av dgogranser
inom omréadet. Om emellertid fastighetsindelningen ar starkt splittrad och
marken kanske delvis ar bebyggd - som den som regel &r i speciellt for-
nyelseomraden - framstr forfarandet knappast som praktiskt mojligt. Vid
exploateringssamverkan déaremot behdver planering och genomférande
inte bindas av befintliga fastighetsgranser. Fordelningsmekanismen gor
vinsttilldelningen oberoende av var bebyggelserdttema placeras och ge-
nom omreglering anpassas fastighetsgranserna till den nya planen.

5. Modellen ger 6kade méjligheter att finansiera projekt genom att marka-
garnas fastigheter utgor sakerhet for 1&n som under vissa forutsattningar
kan anvandas béde av samfilligheten under genomforandet och senare av
fastighetségarna vid betalning av vars och ens kostnader. Speciellt i tider
med karv kommunal ekonomi och anstrangda resurser kan det vara vik-
tigt att projekten i huvudsak sjélvfinansieras. Bl a kan darigenom ett
tidigarelaggande av en énskvard omradesfornyelse bli mojligt.

6. | sjalva ordet samverkan ligger att markdgarna kan fa en mer aktiv roll.
De kan ta initiativ for fornyelse av ett omrade. De kan darefter forhandla
sdval inbordes som med kommunen i samband med planutformning och
kostnadsfordelning. De kan std som huvudman for olika anlaggningar for
omréadet. Som framhallits i forarbetena finns det rent allmant ett behov av
att kunna ta till vara det intresse och den vilja till ansvar som finns bland
fastighetsdgare och andra att fornya och forbattra befintliga bebyggelse-
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miljéer. En okad markagaremedverkan kan vara ett led i en fortgdende
demokratiseringsprocess inom kommunerna.

VINST/
FORLUST
(TKR)

CDEFGHIJKLMNOPORS

Figur 7.6 Fordelning av exploateringens nettoresultat. Samverkansplanen. Nuvarande
fordelningsregler.

VINST
(TKR)

ABCDEFGHIJKLMNOPORS FASTIGHET

Figur 4 Fordelning av exploateringens nettoresultat (samverkansplanen)
p& olika markéagare vid konventionell férdelning och enligt ESL.
Kalla: Carlsson, Kalbro & Smideman (1985, s 97).

7. Forfarandet okar mojligheterna till snabbt plangenomférande. Plan och
genomforande integreras i regel i varandra och I6per mer eller mindre
parallellt. Integrationen i sig kan ge vinster i form av mer realistisk plan-
utformning, battre total ekonomi och ett snabbare forfarande. Man kan
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lattare undvika senare uppkommande inlésenproblem och far fran borjan
battre Overensstdimmelse mellan gatu-, tomt- och fastighetsstruktur. Tak-
ten i genomférandet kan 6ka genom att man far en enda samordnad
operation i stallet for den succesiva anpassning som ofta maste forutsattas
da man lagger en ny plan Gver ett dldre redan uppdelat omrade.

8. Befintlig social miljo kan lattare bevaras, nar huvuddelen av markdgarna
stannar kvar inom omréadet. En invandning mot alternativa modeller som
sammankdp av mark ar att de medfér en forsvagning av det tidigare
sociala natet genom att de befintliga markdagarna mer eller mindre for-
svinner. Dar de far mojlighet att kvarstanna som enligt ESL-modellen
bevaras grannkontakterna inom omradet. De kan rent av komma att 6ka
genom att man samlas kring den gemensamma uppgiften att utveckla och
fornya omréadet i sin helhet. Inte minst vasentligt kan vara att samver-
kansforfarandet kan underlitta bade kvarboende for de &ldre och ny-
etablering inom omradet for barnen genom att tomter blir tillgangliga.

1.5.2 Nackdelar

I diskussionen har emellertid ocksa skal framforts som kan tala mot exploa-
teringssamverkan. Modjliga negativa konsekvenser redovisas bl a i Kommun-
forbundets cirkular 1987-06-09 om tillampning av ESL, varifran citeras:

1. Okade markpriser i ett tidigt skede av planprocessen torde uppkomma i
omraden med hog efterfrdgan pd tomtmark eftersom alla fastighetsagare
skall fa del av den nya planens virde. Efter det att kommunen antagit
omradesbestimmelser som medger ESL bor det vara intressant att forvar-
va mark i omradet. Det har ingen betydelse vilken mark som forvarvas
eftersom byggratterna fordelas utifran fastighetens areal och det ar ingen
risk att kopa fel mark. Den som forvarvar mark far pa sa satt garanterad
byggratt eftersom det galler generell dispens for det sk markvillkoret.
Markvillkoret innebar att kommunen skulle ha férmedlat marken for att
statliga bostadslan skulle erhéllas.

2. Normalt plangenomférande kan forsvaras for ett omrade som ligger intill
ett exploateringssamverkansomrade med hdga markpriser. Det kan bli
svart for kommunen att frivilligt forvarva erforderlig mark till en prisni-
vd som &r ortsprisvanlig och som kan ligga vasentligt under nivan inom
samverkansomradet

3. Fastighetsagarna tar en ekonomisk risk nar man gar med i foretaget
framforallt i omrdden med liten efterfrigan pad tomtmark. Resultatet av
exploateringssamverkan borde bli positivt i de flesta fall, men en berak-
nad vinst kan forvandlas i ett underskott pga att samféllighetsféreningen
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kan tvingas in i en expropriationsliknande process da en fastighetsagare
beslutar sig for att inte vara med i foretaget. Négot krav pa ekonomisk
vinst uppstélls inte i ESL.

4. Kommunens fortroendevalda hamnar i en svar situation om det uppkom-
mer ekonomiska problem for samverkansforetaget. Kommunen har med-
verkat genom att besluta tilldta exploateringssamverkan och stora kost-
nader kan vara nedlagda i planering och administration. D4 kan det bli
svart att motsta krav om t ex ytterligare fortatning eller lagre standard pé
exploateringsanlaggningama for att fi ekonomi pa foretaget. Sarskilt da
det &ar vanliga privatpersoner som riskerar sitt nedlagda kapital. Kommu-
nens ansvar gentemot fastighetsdgare och hyresgéaster i fastigheter som
angransar samverkansomradet kan ocksd bli problematiskt om den slut-
liga planen vasentligt avviker fran vad som forutsattes nar kommunen
besl6t att tillata exploateringssamverkan.

5. Fastighetsagarna har liten méjlighet att std utanfér exploateringssamver-
kan, trots att medverkan &r frivillig. Denna frivillighet kan dock bli en
chimar eftersom ratt till inlésen foreligger inom samverkansomrédet.
Denna uppfattning delas enligt vad som framkommit underhand av villa-
agareforbundet.

6. Fastighetsagarna inom ett exploateringssamverkansomrade kan tvingas att
sdlja sina fastigheter eftersom alla kostnader for gemensamhetsanlagg-
ningar t ex vagar, VA, planlaggning och administration av foretaget debi-
teras fastighetsdgarna direkt nédr anldggningarna &ar klara(ca 100 000 kr
per friliggande tomt i en stbrre tatort). Vid vanligt plangenomférande
debiterar kommunen (i de flesta fall) gatukostnad, va och planavgift
koparen i samband med bygglovet. Fastighetsbildningskostnaden kan
ocksd debiteras koparen. Detta ger majligheter att vanta med att sélja en
avstyckningsmojlighet till skillnad mot exploateringssamverkan som gor
det ndra nog ekonomiskt omdjligt att vanta med en forsaljning."”

Aven andra grunder for att ifrgasétta forfarandet har anforts. Det kanske
inte finns tillracklig kompetens inom markagarkretsen for att exploatering
och erforderliga anlaggningar skall kunna genomforas pé ett bra sitt. Det
kanske ocksd kan finnas risk att genomférandet fordrojs dven sedan anlagg-
ningarna genomforts, genom att tomtforsaljningen av olika skal hélls till-
baka. I bl a Japan har det framhallits som ett problem att markagarna ofta
foredrar att vanta med forséljningen i hopp att tomtpriserna skall stiga eller
helt enkelt for att man vill fortsatta med tidigare jordbruk.



22

1.5.3 Kommentar

Vissa delar av vad ovan framhallits &r kanske numera mindre relevant -
ex vis betydelsen av befrielse fran markvillkoret. Det kan ocksé sigas att i
och med att markagarna far ratt att tillgodordkna sig en eventuell vinst
maste de ocksa ta risken av en mojlig forlust. Att kommunen far ett visst
ansvar gentemot markégarna ar i och for sig en situation som alltid kan upp-
komma sa snart en foérhandlingssituation foreligger och ett exploateringsavtal
traffas. Vidare kan exploateringskostnader uttagas av en fastighetsdgare sa
snart en anlaggning kan anvandas for hans fastighet, varfor han éven vid en
konventionell exploatering kan tvingas salja. Ser man saken fran genom-
forandesynpunkt ar det for 6vrigt en viss fordel om kostnadsbelastningen
tvingar markagarna att sa snart som mojligt realisera planen. Oavsett detta
&r det emellertid vardefullt att en diskussion forts om ténkbara for- och
nackdelar av processen sa att man vid utvérderingen av faktiska projekt &r
uppmarksam pa bade positiva och negativa effekter av den valda metoden. |
slutet av kapitel 2 aterkommer vi till denna diskussion.

1.6 Tillampningsproblem

Syftet med forsoksverksamheten har ju inte blott varit att undersdka om
en tilldmpning av metodiken i vissa lagen ar battre an konventionella meto-
der utan ocksd att utveckla metoder och modeller samt fa fram de tillamp-
ningsproblem som méter i det praktiska forfarandet. Fragorna kommer att
belysas i de foljande redovisningarna av varje omréade. Problemen kan dels
vara av praktisk natur och sammanhanga med de deltagande individerna.
Men de kan ocksd ha en mera principiell natur. Nagra exempel pa sidana
fragestallningar redovisas nedan.

1. Forplanering. Hur skall underlaget for omradesbestimmelser och ex-
ploateringsbeslut bast astadkommas? Hur skall utredningen finansieras,
vem star for kostnaden, finns det limpliga organisationsformer for utred-
ningen? Bor huvuddelen av arbetet ldggas fore forrattningen eller inom
denna, bor forplaneringen resultera i planskiss eller rdcker mer allménna
beddémningar? Hur kan samarbete bdst upprattas i detta stadium mellan
markagare och planerare, genom ‘planeringsboks’-modell eller pa annat
satt? Vilka erfarenheter ger forsdksverksamheten i dessa hanseenden?

2. Avgransningsprobletn. Det kan géilla omradets yttre avgrdnsning men
ocksd fordelningen mellan deltagande och inte deltagande fastigheter
inom detta. Har exempelvis avgransningen inkluderat erforderliga gron-
omraden eller inte? | vilken utstrackning har man mast tillgripa tvangsin-
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I6sen for att fa en lamplig avgransning? Det kan vidare galla fragan hur
man inom samverkansomradet bor avgransa mark som &r tillganglig for
exploatering frdn annan mark, eftersom endast den forra skall ha del i
exploateringsvinsten. | vilken utstrackning har avgransningen av sam-
verkansomradet skett efter framst planméssiga grunder eller efter anpass-
ning till olika markagares villighet att samverka, onskan att paverka
vinstfordelningen etc? Hur har man inom forsoksomradena lost sddana
fragor?

3. Modell for ekonomisk férdelning. Principiellt skall enligt ESL andels- och
vinstfordelning bestdmmas av frdmst arealerna av for exploatering till-
ganglig mark. Detta torde emellertid uppfattas som rattvist endast intill
vissa granser. En del marker kan sdlunda ha klart lagre varde an 6vriga
bade ur bebyggelse- och rekreationssynpunkt. Vissa omraden &ar ocksé
redan fore projektet battre utrustade med tillgéng till vdg och va an an-
dra. Bor sadana storre olikheter fa péverka vinstfordelningen och i sé fall
hur? Om man inom en kommun anvéander olika modeller for exploatering
av skilda omraden, kan detta leda till rattviseproblem?

4. Forfaranderegler. Har nu gallande regler visat sig andamalsenliga? Har
exempelvis foreskriften att tillstand till samverkan maste ges i omrades-
bestammelser eller detaljplan paverkat processen i positiv eller negativ
riktning? Hur har regeln om & ena sidan frivilligt deltagande, & andra
sidan risk for att bli inldst vid vagrat deltagande fungerat i forsoksfallen?
Har det funnits problem med tidplan och samordning mellan detaljplane-
och forrattningsférfarande?

5. Rollférdelning. Hur har samspelet mellan kommun, forréttningsmén och
markégare fungerat? Skulle fordelar kunna ha vunnits genom att i olika
hénseenden rollférdelningen &ndrats, i lagregler eller praktisk tilllamp-
ning? Har forfarandet forsvarats genom bristande medverkan och enga-
gemang fran allmén eller enskild sida och hur hade i sa fall forbattringar
kunnat ske?

6. Tillampningsmojligheter. Ar ESL-modellen lamplig att tillampa huvud
sakligen vid fornyelse av aldre perifera bebyggelseomraden eller kan den
ocksd anvandas for centrumomraden, exploatering av fritidsbebyggelse,
bevarande av virdefulla miljéer och byggnader etc? Kravs i sa fall an
passning av metoden och i vilka riktningar?

Det har varit ett onskemal att i mojligaste man belysa fragestallningar av
dessa och liknande slag i forsoken.



1.7 Urval av forsoksobjekt

Den foérutndmnda arbetsgrupp som pa BFR:s uppdrag framlade program
for FoU-verksamhet inom omradet understrok att man borde efterstrava ett
sadant val av forsoksobjekt, att bade olika typer av omrdden och olika
stadier i processen skulle bli representerade. Man uppstéllde féljande mat-
ris dver falt som borde tackas.

oversiktig planering

Riktlinjer/program

Omradesbestammelser

Detal.jplan

Detaljplanearbete
- planutformning
- miljoéaspekter

Genomforande

Forrattning
- andelstal
- fordelningsfragor

Bygglov

Tekniska anléaggningar
- va, vagar

Miljoaspekter

Ekonomi/admini stration
Finansiering

Skatter

Huvudmannaskap

Inflytande

- mindre tdtorter

- landshygd

Fornyelse av innerstadskvarter

- storre tdtorter
- mindre tdtorter

- halvcentrala bebyggelseomr.

Atgarder i industriomraden
- mindre tdtorter

- centralt storre tatorter

Permanent bebyggelse pd lands-

bygden

ny fritidsbebyggelse
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| propositionen till ESL pekas direkt pa att lagen bor vara tillampbar vid
fornyelse av sdvdl omréden av ytter- som innerstadskaraktar liksom for
exploatering av fritidsbebyggelse. Aven industriomraden bor vara intressan-
ta i detta sammanhang, liksom landsbygdsomraden dar exploatering av
permanentbebyggelse &r aktuell. Olika stadier i processen bor studeras, fran
oversiktsplaneringen till bygglovet liksom fragor kring ekonomi och ad-
ministration. | en forsoksverksamhet kan det darvid bli naturligt att fokuse-
ra mot olika delar av processen i olika projekt beroende pa méjligheterna
att f fram belysande material och pé projektets inriktning.

Det har ocksa varit en ambition hos referensgruppen att fa en spridning
av forsoéksomréden i éverensstimmelse med detta program. Onskvért hade
sdlunda bl a varit att f4& med fornyelse- och exploateringsobjekt i saval
tatorternas rand- som centrumomraden liksom ocksa fritidsbebyggelseob-
jekt.

Denna malsattning har tyvarr inte kunnat infrias. Orsaken ar framforallt
att tillampningen av ESL hittills varit ringa och att darfér urvalsmojlig-
heterna varit sma. | sin tur torde detta i mycket fa hanféras till att kon-
junkturen under forsoksperioden inte varit den bésta for exploatering, sam-
tidigt som kommunernas planmyndigheter i mycket mast koncentrera sig
pa att uppratta oversiktsplaner etc. efter PBL:s inforande. | detta lage har
man undvikit att agera i vad man betraktat som problemomréaden - marker
med splittrad fastighetsindelning. Lagens tilllampningsomrade ar sakerligen
aven diffust for ménga. Kanske finns det ocksé ett visst ideologiskt mot-
stdnd mot att ge en s aktiv roll at fastighetsagarna. Att prova tillampning-
en av en ny lag om samverkan har darfor fatt lag prioritet i forsta omgéng-
en.

Hittillsvarande forsoksverksamhet har ju i huvudsak fatt baseras pa om-
raden, for vilka medel sokts hos Byggforskningsra’det. Radet och dess refe-
rensgrupp har sokt stimulera sddana ansokningar, dels genom forberedande
diskussioner med kommunrepresentanter, dels genom allman information -
som exempelvis radets upplysningsskrift G10:1989: Lagen om exploate-
ringssamverkan. Forsoksverksamhet.

Trots anstrangningarna for bredare spridning har objekten i huvudsak
hamnat inom gruppen fornyelse av villa- och fritidsbebyggelse i halvcen-
tralt lage eller i mindre tatorter, se schemat ovan. Vanligen har det harvid
funnits ett storre eller mindre inslag av éldre bebyggelse inom omréadet. |
ett fall - Vansbro - avsdg man paborja forplanering inom ett centrumom-
radde. Men forsoket drogs snart tilloaka pa grund av bristande fastighetsaga-
restod. | ett annat fall - Tisarstrand - kombinerades anvéndning av ESL
med en fordjupad Oversiktsplanering syftande till utveckling av ett storre
omrade for rorligt friluftsliv och fritidsbebyggelse. D& det galler ESL-delen
ar emellertid projektet i varje fall tills vidare vilande. D& det galler de olika
momenten i projekten har for flertalet endast vissa kunnat studeras, framst
beroende pa att dessa projekt annu ej genomforts till fullo.
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1.8 Redovisning av forsoksobjekten

| bilaga 1 lamnas en redogdrelse for vart och ett av de ingdende objek-
ten. Totalt behandlas 16 fall av vilka 4 fullféljt hela ESL-forfarandet, 5
annu pagér, 4 vilar eller har andrat forfarande och 3 avbrutits utan att
fullfoljas. Av de pagaende och slutférda fallen har samtliga utom ett skett
med stod av anslag frdn BFR. Redovisningen ar baserad pa dels material
som lamnats fran resp. kommuner och samfalligheter, dels arbetsgruppens
egen kdnnedom om bakgrundsférhéllanden och processens farlopp.

| samtliga fall sker en summarisk redovisning av befintliga férhallanden
och forutsattningar, varefter processen aterges fran projektets start till dess
aktuella status. Malsattningar, initiativ, parternas roller och férplanering
fram till antagande av omradesbestammelser behandlas. Likasa redovisas
detaljplaneprocessen och forattningsforfarandet sa langt dessa hunnit i de
sarskilda fallen. Harvid anges samtidigt hur olika tillampningsproblem
behandlats i processen. Ekonomiskt utfall av denna samt tidplan anges i
mojligaste man, liksom om sarskilda problem uppkommit. Sa langt materi-
alet racker bedéms sa utfallet mot bakgrund av de aspekter som tidigare
redovisats i avsnitten 1.5 och 1.6.

Kommentarerna i bilaga ! begransas till vad som ar specifikt i det sar-
skilda fallet. 1 foljande kapitel sker emellertid en mera samlad beddémning
och utvardering med stod av erfarenheterna fran materialet i sin helhet. Har
tas ocksd upp en viss diskussion om anpassning och utveckling av ESL-
forfarandet i enlighet med vad som framkommit ur faltférséken och ankny-
tande teoretiska studier.
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2 SAMMANFATTANDE ERFARENHETER

P& grundval av redovisningarna i bilaga 1 och vad som eljest framkom-
mit under forsoksverksamheten sker i detta kapitel en sammanfattande
presentation och diskussion av erfarenheterna fran den hittillsvarande till-
lampningen av ESL. Efter ett angivande av utgangsforutséttningar i for-
soksmaterialet liksom av installningar och malsattningar hos markagare och
aktorer i ovrigt behandlas utfall och erfarenheter fran de olika delarna av
processen: forplanering, omradesbestammelser samt den formella samver-
kansforrattningen och detaljplaneringen. Ekonomi och fordelningsfragor
liksom planlaggning och dess resultat tas upp sdarskilt. Viss utvérdering
sker darefter av process och resultat tillsammans med en inledande dis-
kussion av de andringar i ESL som aktualiseras av bl a de genomforda
faltforsoken.

Presentationen omfattar sdval avslutade forsok som pagéende. | och for
sig hade det varit énskvart att de sistndamnda slutforts fore denna slutredo-
visning. Men da detta fortfarande kan dréja en avsevard tid har det inte
ansetts befogat att vanta ytterligare med publicering av hittillsvarande re-
sultat. Redovisningen omfattar ocksa forsok som for narvarande &r vilande
eller dar man bestdmt sig att fortsdtta exploateringen efter annan modell.
Aven avbrutna forsok beskrivs i korthet.

2.1 Utgangsforhallanden

Nedan redovisas i tabellform de olika omradenas bebyggelsekaraktar
(fritids-, permanent- eller blandad bebyggelse, huvudsakligen obebyggt ex-
ploateringsomrade), befintliga bebyggda och obebyggda tomter, avsedd
markanviandning enligt oGversiktsplan samt planerat antal smahustomter i
den man planarbetet fortskridit sa Iangt.
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Tabell 1. Forsoksomradenas befintliga och planerade bebyggelsekaraktar

Omréade Karaktar Ingdende fastigheter Syfte i Planerade
Bebyggda Obebyggda opP lagenheter

Genomfdrda projekt

Myrangen fritids 10 3 bostader 46
Lissbrandan blandat 40 20 bostader 39
Uddaberg expl.omr. 1 6 bostader 40
Hangedyet expl.omr. - 8 bostader 21

Pagéende projekt

Uttringe blandat 43 17 bostader 117
Lyckasen blandat 31 7 bostader 120
Asastigen blandat 40 10 bostader 87
Lillnas blandat 20 10 bostader
Granvag permanent 9 4 bostader

Vilande eller andrade projekt

Tisarstrand fritids totalt ca 50 fastigheter. fritidshus
Hasselback. expl.omr. totalt ca 50 fastigheter bostader 540
Ovre Ryborg blandat -

Hoégbacka expl.omr. 2 9 bostader

Avbrutna projekt

Resard blandat -
Kocktorpsvagen blandat totalt ca 25 fastigheter . bostader
Vansbro flerfamilj totalt 23 fast. -

Uppgifterna ovan om antal ingdende och planerade fastigheter skall be-
traktas som ungefirliga. Antal planerade smahustomter anges endast for
omraden dar planarbetet framskridit langt. Utdver planerade smahus till-
kommer i Lissbrandan ca 70 planerade lagenheter i flerbostadshus. Aven i
Myrangen har sddana planerats i betydande omfattning.

Som namndes tidigare har den ursprungligen uppstillda mélsattningen
att f4 med dven centrumomrdden och omréaden planerade for fritidsbebyg-
gelse inte kunnat forverkligas. Det inledda forsdket i Vansbro centrum
avbrots omgaende och planeringen av fritids- och rekreationsomradet Ti-
sarstrand har tills vidare fortsatt i annan ordning. Kvarvarande omréaden
kan genomgéende betecknas som randomrdden eller férortsomraden. Liss-
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brandan, Uddaberg och Hangedyet gransar salunda direkt till tidigare ex-
ploaterade omraden inom téitorterna Réttvik, Skovde och Ockerd, medan de
vilande eller foriandrade projekten i Hasselbacken och Ovre Ryborg gréinsar
till Bastads och Mariefreds tatorter. Vad galler Myrangen, Uttringe, Lycka-
sen, Lillnas, Asastigen och Hogbacka galler det i samtliga fall bebyggel-
segrupper med &ldre villa- eller fritidsbebyggelse en till tvd mil fran centra-
la Stockholm. Granvég &r en tidigare jordbruksby belagen omkring 4 km
fran Sollefted centrum. | huvudsak géller det vidare omrdden med kuperad
och ofta bergig terrdng, dar konventionell fornyelse och fortatning medfor
betydande kostnader och svarigheter.

Ett annat gemensamt utgangsforhallande &ar att kommunen saknar eget
markinnehav inom omradena eller endast &ger en eller tvd mindre fastig-
heter. Enda undantaget harvidlag &r Lissbrandan, dar kommunen &gde nar-
mare halften av den obebyggda ytan. Eftersom flertalet av omradena vidare
ar delvis uppdelade pa tomter skulle markforvarv med syfte att na fram till
ett samlat innehav varit kostsamt och problematiskt.

Eftersom antalet ansokningar att deltaga i forsoksverksamheten varit si
begransat att egentlig gallring knappast varit mojlig, ger forsoksomradenas
sammanséattning och karaktaristika en klar indikation om den omradestyp,
dar en tillampning av ESL i nulaget varit mest aktuell. Det &r sdlunda
framst perifera fornyelse- och fortatningsomraden eller uppsplittrade
randomraden i anslutning till tidigare bebyggelse d.v.s. omraden dar en
aktiv kommunal markpolitik moter storst svarigheter. Dock bor beaktas den
korta tid ESL varit i kraft. Det ar fullt tankbart att nya anvandningsomra-
den kan bli aktuella nar forfarandet blivit mer utprévat och lagstiftningen
ev. modifierats.

Betraffande planlaget i omradena gallde med ett par undantag att det
fore projektets igangsattning fanns en kommunal Gversiktsplan eller forslag
till sddan som utvisade att omradet foretradesvis borde anviandas for bo-
stadsandamal. Ddremot foreldg ej fordjupade Gversiktsplaner. Nagra moder-
na detaljplaner for omradena fanns inte heller. For vissa av dem géllde helt
eller delvis aldre detaljplaner, for vilka genomférandetid enligt PBL gatt ut
och som samtliga var inaktuella. Med hansyn framst till brist pd ge-
mensamma va-lésningar hade flera av omradena tidigare belagts med bygg-
nadsforbud.
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2.2 Intressen och problembild

2.2.1 Partsintressen

For att ett omrade skall byggas ut krivs att en eller flera aktorer har ett
klart intresse av detta. Betraffande forsoksomradena har framforallt tre do-
minerande motiv forelegat for en exploatering i samverkan:

1. Omradet har av kommunen betraktats som ett naturligt och aktuellt ut-
byggnadsomrade men varit problematiskt pd grund av &garsplittring och
terrangforhallanden.

2. Fastighetsdgarna har énskat viss utbyggnad och/eller hojning av omradets
tekniska standard men kommunen har i sitt investeringsprogram skjutit
detta pa framtiden.

3. En eller flera exploatorer har kopt in sig i omradet men far inte
kommunens medgivande till enskild exploatering.

I Lissbrandan, Uddaberg, Hangedyet och Hasselbacken har motiv 1 varit
framtradande och kommunen har har spelat en aktiv roll for att driva pa ut-
vecklingen. Alla fyra projekten har utgjort naturliga fortsattningar pa re-
spektive tatorts utbyggnad men - fransett i Lissbrandan - har inte kommunen
haft ndgot storre eget markinnehav inom omradena. Dessutom har i Liss-
brandan och Hasselbacken projekten haft ett sddant omfang att kommunen
varit tveksam om sin kapacitet att sjalv std for utbyggnaden. Markagarna
har i dessa fyra fall varit relativt neutrala med undantag av Uddaberg dar
motiv 3 spelat in. | Uddaberg, Hangedyet och Hasselbacken har inte heller
aldre befintlig bebyggelse vallat nigra storre komplikationer.

Motiv 2 ater har varit sarskilt framtradande vad galler Myrangen men har
ocksd spelat stor roll for projekten Uttringe, Lyckésen, Lillnds och
Asastigen. Samtliga tillnér den mycket stora gruppen av éldre villa- och fri-
tidsomréaden i Stockholmsregionen. En fomyelse/fortatning av dessa &r
onskvard i kanske flertalet fall men kraver totalt sddana investeringar att
Stockholms kranskommuner i stor utstrackning fatt skjuta mer omfattande
atgarder pa framtiden. Ett aktivt intresse fran en storre grupp fastighetsagare
och en mojlighet att lata fastighetsagarna bara en stor del av omradeskost-
naderna kan emellertid aktualisera omradet aven sett ur kommunens syn-
vinkel. | flertalet av de namnda fallen har det funnits ett sddant markéga-
reintresse att snarast fa till stind en fornyelse och viss 6kad exploatering.
Markdgarna har har varit drivande, medan kommunerna mestadels varit
valvilligt avvaktande. De har framst medverkat genom att i omradeshe-
stdmmelser medge en tilldmpning av ESL &vensom stélla sig bakom ansok-
ningar om utredningsmedel fran byggforskningsradet. Vad galler Asastigen
(och avbrutna projektet Kocktorpsvagen) har emellertid kommunen (Nacka)
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spelat en mer aktiv roll, framst darfor att man sett p& ESL som en mdjlighet
att 16sa fomyelse/fortatningsproblematiken inom i varje fall en del av kom-
munens manga &ldre bebyggelseomraden och darfor garna ville préva lag-
stiftning och metodik i ett eller flera praktiska fall.

Vad slutligen géller motiv 3 har detta varit mindre vanligt bland forsoks-
objekten som till stor del redan varit uppdelade i tomter eller andra smérre
fastigheter och dér inslaget av yrkesexploatérer bland markdgarna varit
ringa. | Uddabergsomradet och Hdogbacka har dock exploatérer spelat en
viktig roll genom att i forsta hand soka fa fram detaljplaner for det egna
innehavet. Aven inom vissa 6vriga omraden har markagare med klara 6n-
skemal om exploatering av sitt innehav varit padrivande.

Man finner emellertid att i samtliga fall d& omréadet redan delvis varit be-
byggt har markagarintressena varit splittrade. A ena sidan har det funnits en
grupp som onskat dela upp sin mark i fler tomter. Den har vanligen fatt
stdd av andra fastighetsdgare som framst velat bygga ut den egna bostaden -
kanske omvandla den fran fritids- till permanentbostad - men hindrats av
brist pd gemensamma va-system och lag teknisk standard i évrigt inom om-
rddet. Mot dessa har statt en annan grupp som motsatt sig omvandling och
som har velat behalla karaktaren av fritidsboende eller av lagexploaterat vil-
laomrade. Man har kanske redan en for de egna forhallandena tillfredsstal-
lande vég- och va-losning och fruktar de kostnader en allmén standardh6j-
ning kan medféra. Ménga, framforallt aldre, agare vill heller inte engagera
sig i ett omfattande projekt vars utfall de &r osékra om. En uppdelning efter
sddana linjer &r en normal foreteelse i denna typ av omréaden sa snart det
galler storre investerings- eller omvandlingsatgarder och &r inte nagot speci-
fikt for exploateringssamverkan.

2.2.2 Samordning av intressen

Mot denna bakgrund har det varit en viktig uppgift att séka na fram till
en okad samstimmighet mellan markagarna kring en s& langt mojligt ge-
mensam malsattning. Betydelsefullt &r darvid om kommunen (genom Gver-
siktsplan etc) klargjort vilka allmdnna forutsattningar som skall galla for
omradet. I Gvrigt dr olika vagar darvid tankbara:

O  gransdragningen for ESL-omradet justeras sa att ovilliga markagare i
moéjligaste man lamnas utanfor;

O  exploateringen inriktas i forsta hand pa fastigheter med aktivt intres-
serade &gare medan Ovriga - a&ven om de deltar i samverkan - endast i
mindre grad berors. Réttviseaspekterna kan likval beaktas genom
ESL:s utjamningssystem;

O man lagger stor vikt vid att klarlagga varje enskild markégares 6nske-
mal och forutsattningar och soker sa langt mojligt beakta dessa i det
fortsatta arbetet;
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O  eftersom motstdnd ofta beror p& osdkerhet om en exploaterings fysiska
och ekonomiska utfall drivs den férberedande utredningen s& langt att
detta kan belysas nojaktigt.

Den huvudmalsattning man darvid samlat sig kring har i samtliga de ge-
nomforda och pdgdende projekten varit en omvandling till renodlad perma-
nentbebyggelse med den standardhojning av vagar och den 6vergang till
gemensamt va-system som foljer av detta. For att dessa investeringar skall
bli ekonomiskt Iénsamma inom redan delvis bebyggda omréden har det
kravts en fortatning. Som framgdr av tabell 1 har den planerade fortatningen
i samtliga fall varit avsevard. | regel har man dock fortfarande framst satsat
pad smaéhus. Endast for Myrangen och Lissbrandan har man hittills raknat
med inslag av flerfamiljshus.

Man har vidare raknat med att omvandlingen skulle forsigga utan storre
forrandringar i &garebilden. Kommunen har sélunda inte i nagot fall gjort
nagra anstrangningar att utoka sitt eventuella tidigare markinnehav. Likasa
har hittills forsaljningar till utomstédende yrkesexploatorer varit fa& och hu-
vudsakligen begrénsats till Lissbrandan.

Som den kanske storsta svarigheten da det gallt att samla sig kring en
samfalld exploatering har framhallits osakerheten hos sdval kommun som
markdgare om vad en ESL-process egentligen innebér och vilka resultat den
kan leda till. Nagot som & andra sidan i flera fall har attraherat har varit
forfarandets mojligheter till en mer rattvis vinstférdelning och till en tkad
samverkan mellan markagare och myndigheter. Den mindre bundenheten i
forhallande till existerande fastighetsgranser och de darav féljande storre
forutsattningarna att anpassa planlaggningen till terrang och till markéga-
reintressen synes ocksd ha upplevts som positiva. Mojligheterna for mark-
dgarna att bli huvudman for anlaggningarna synes daremot ha spelat mindre
roll for sdval kommun som markéagare och ej utgjort nagot egentligt motiv
for att paborja projektet pd annat satt an att man darigenom i vissa fall
kunnat tidigarelagga detta. Lrdn markagarnas sida har tvartom ibland ut-
tryckts en misstanke att kommunen darigenom sokt dvervéltra en del av
anlaggningskostnaderna p& dem. A andra sidan har méjligheten att péverka
standarden varit attraktiv. Om det finns en klar skillnad i nivd mellan de
anlaggningskostnader som i ett projektomrade faller pd markéagarna vid
tillampning av ESL och vid tillampning av konventionell kostnadsférdelning
uppstar otvivelaktigen ett problem.
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2.3 FOrberedande utredning

2.3.1 Initiativ

Ett ESL-forfarande &r som namnts uppbyggt som en forrattning, dér fas-
tighetsbildningsmyndighet prévar forutsattningarna och efter eventuellt ex-
ploateringstillstand ansvarar for erforderlig fastighetsplanering, gransregle-
ring och ekonomisk uppgoérelse. For att tillstdnd skall beviljas kravs emel-
lertid att kommunen forst i omrédesbestammelser eller detaljplan har med-
givit att exploateringssamverkan far ske och darvid ocksd angivit omrades-
avgransning.

Det formella initiativet avilar darfor enligt nuvarande lagstiftning kom-
munen. Reellt kan emellertid proceduren initieras aven av andra aktorer, i
forsta hand fran enskild markagare eller grupper av sddana. Det mest pa-
tagliga exemplet pa detta bland forsoksomradena ar Myrangen, dar ett lang-
varigt exploateringstryck hindrats komma till utlopp genom ett sedan 1955
gallande byggforbud, samtidigt som kommunen sjalv inte hade nagra av-
sikter att planera omradet forran efter sekelskiftet, &ven om oversiktsplaner
pekade ut omradet som lampligt for bostadsbebyggelse. En férening for att
driva fragan bildades av de aktiva fastighetsagarna redan nagra &r fore in-
forandet av PBL och ESL. En gynnsam faktor var vidare att det inom fas-
tighetsagarekretsen fanns sakkunskap rorande plan- och byggfragor. Kom-
munen medverkade framst genom att 1988 anta omradesbestimmelser for
omradet, dar det medgavs att exploateringssamverkan fick ske. Vidare
angavs att omréadet skulle planeras for helarsbostider samt att detaljplanen
skulle tas fram av markégarna. | den fdljande ESL-forrattningen konstate-
rades att villkoren for samverkan var uppfyllda och den tidigare féreningen
ombildades till en exploateringssamfallighet. Denna genomférde darefter
erfoderliga anlaggningar, medan sjélva forrattningen avslutades redan 1990.

I detta fall har salunda projektet i sin helhet genomférts av fastighetsagar-
na sjalva i samarbete med forrattningslantméataren, medan kommunens roll
varit passiv ehuru positiv. Ocksd i Lyckasen har fastighetsdgarna sjilva haft
huvudansvaret for hittillsvarande utredningsverksamhet. Aven i vissa andra
omraden spelade som namnts framstallningar om exploatering eller ett eljest
dokumenterat aktivt intresse fran en eller flera fastighetsagare en roll for
projektens igangsattning. Att en formlig forplanering kom till stand for att
belysa mojligheterna att tillampa ESL berodde emellertid dar framst pa
kommunen.

En inte ovasentlig betydelse torde darvid de av byggforskningsradet for-
medlade férsoksmedlen ha haft. | férhéllande till den totala planlaggnings-
och genomfdérdekostnaden har de visserligen varit sma. Deras betydelse har
framst legat i att de utgjort en igangsattningsstimulans. Med hansyn till att
lagen &r ny och erfarenheterna av dess tilldmpning &r ringa har helt naturligt
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stor osakerhet ratt om utfallet. | omrdden av denna karaktar ar som forut
framhallits fastighetsagaropinionen som regel splittrad - i varje fall inled-
ningsvis. Ingen kan darfor garantera att projektet gar att genomféra i den
tdnkta formen. Misslyckas det faller kostnaden for forprojekteringen i sin
helhet pa initiativtagarna. Aven for en kommun &r detta en negativ faktor da
man skall fatta beslut om att pabdrja en ESL-utredning.

Det ar nu i efterhand svart att faststilla, vilka projekt som skulle pé-
boérjats aven utan forstksanslag. Myrangen och Hangedyet har genomforts
utan sddana. Sannolikt skulle ocksd Hasselbacken paborjats. For ovriga
projekt synes emellertid méjligheten till utredningsanslag ha verkat som en
utlésande faktor och det ar tveksamt om de eljest kommit igéng - i varje fall
sa snart. Om man vill bibehalla den mojlighet till samverkan och &garmed-
verkan som ESL-systemet ger ar det i hog grad onskvart att aven fortsatt-
ningsvis ett initialstod i ndgon form utgar - atminstone tills forfarandet blivit
mera inarbetat. Det ar ju framst en fraga om att anpassa fastighetsindelning-
en till forandrade forutsattningar betraffande markanvandningen.

Man kan hérvidlag jamféra med mer omfattande strukturanpassningar av
jord- och skogsbruksfastigheter, dar den férberedande utredningen regel-
massigt far statligt stod med hansyn till det allméanintresse en strukturom-
vandling har, samtidigt som det pd detta tidiga stadium &r svart att eljest
finna nagon kostnadsbarare. Liknande kan vara fallet betraffande enskilda
vagar m m. | frdga om exploateringssamverkan foreligger i mycket en lik-
nande situation; att allménintresset kan vara betydande samtidigt som ingen
vill eller véagar satsa utredningsresurser. De forberedande utredningskost-
naderna ar vanligen obetydliga i forhallande till den totala investeringskost-
naden men icke desto mindre besvdrande i ett inledningsskede. Man kan
alltid diskutera huruvida ett eventuellt stod bér utgd som bidrag eller som
1an med majlighet till senare avskrivning, om det bor utgd fran sarskilda
statsanslag eller fran en fond etc. Men for den fortsatta tillimpningen av
ESL ar stodet i sig en nyckelfraga.

2.3.2 Utredningsformer

Eftersom forsoksmedlen endast har kunnat sokas av kommun, &r det i
dessa fall naturligt att den forberedande ESL-utredningen skett i kommunens
regi aven om i flera fall markagarna ocksa spelat en aktiv roll. Kommunen
maste ju ocksa ta stallning till om omradesbestammelser skulle utfardas som
medgav en tillimpning av ESL inom ett narmare avgransat omrade. For
detta behdvdes ett utredningsunderlag.

Néar det galler omfattning av och former for denna férberedande utred-
ning visar forsoksprojekten stor variation. Sedan visst basmaterial insamlats
inleddes naturligt nog den egentliga processen med informations- och sam-
rddsmoten med markagarna. Visade dessa redan da en genomgaende positiv
installning kunde man i nagra fall efter relativt kort tid fatta beslut om om-
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radesbestimmelser. Detta gallde framst omrdden av exploateringskaraktar
och utan storre tidigare bebyggelse dvs Uddaberg, Hangedyet och Hassel-
backen liksom Myréngen, dar ju markdgarna sjélva redan genomfort omfat-
tande utredningsarbete nar ESL infordes 1 juli 1987.

I 6vriga omrdden dar markagareinstallningen inledningsvis varit mera
splittrad har mer omfattande information, samrad och férberedande plane-
ring varit nddvandig, dels med av markdgarna valda arbetsgrupper, dels in-
dividuellt med varje markégare. Ett viktigt inslag i de individuella kontak-
terna har varit anvandning av planeringsbok-metoden’, som forst utveckla-
des i Lissbrandanprojektet. Antalet inblandade fastigheter var dér stort - ett
sextiotal - och risk fanns att inte alla synpunkter och Gnskemél skulle na
fram som underlag for planlaggning och genomférande. Modellen bygger pa
att information och frgor samlas i planeringsbocker som ar strukturerade
efter de formella plan- och forrattningsbesluten. Den forsta planeringsboken
ger salunda en allmén bakgrundsbeskrivning, orienterar om majligt forfaran-
de och staller vissa fragor for att klarlagga installning och énskemal i detta
inledningsskede. Boken utdelades till samtliga inblandade inklusive kommu-
nala namnder och férvaltningar och i allmanhet inkom ocksa svar pa fragor-
na. Efter hand som processen fortskred sandes nya planeringsbécker ut med
redovisning av forrattnings- och planeringsarbetets fortgdng, mera detalje-
rade planskisser och nya frdgor om instéllning och synpunkter. P4 detta satt
erholl inte blott den valda arbetsgruppen utan ocksé varje individuell fastig-
hetsdgare succesiv information om forlopp, forslag och berdknade kostnader
och fick mojlighet att framféra invandningar och synpunkter. Modellen
torde klart ha medverkat till en efterhand allt mera positiv installning till
projektet. Den har darfor senare tillimpats ocksd i Uttringe, Lyckasen,
Lillnas och Granvég och synes vardefull framst i sammanhang dar ménga
parter &r inblandade och dar installningar och malsattningar inledningsvis
divergerar patagligt. | ett forskningsprojekt vid avdelningen for stadsbygg-
nad, KTH, har metoden vidareutvecklats och standardmodeller for plane-
ringsbocker har utarbetats. | forsta hand ar de tdnkta for ESL-processen.
Men modellen synes anvandbar dven i andra sammanhang som ett sitt att
uppnéa samverkan och medborgarinflytande i planeringsforfarandet. 1 ménga
fall - speciellt déar antalet inblandade &r begrénsat - kan man naturligtvis
ndja sig med den inbdrdes information som I&mnas vid allmdnna samman-
traden. Ofta &r det emellertid dar endast en del av markdgarna som yttrar
sig - inte sallan framst fran den grupp som motsétter sig projektet.

Det kan alltid diskuteras hur langt utredningen bor drivas innan
kommunen i omradesbestammelser eller detaljplan ger medgivande till ex-
ploateringssamverkan. A ena sidan ar det ett 6nskemdl att kommunen ger
sitt klartecken relativt tidigt for att markera sitt stéliningstagande, &ppna
mojligheter for ESL-forrattningen och darmed ocksd ge utrymme for for-
mella beslut, inte bara for informella diskussioner. Det ar ocksa viktigt att
komma till skott och snarast préva samverkan i mer bindande former innan
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allt for mycket tid och pengar laggs ner pd ett forprojekt, som sedan kan
riskera att falla. Kommunen tar ju i och for sig inte slutlig stéllning genom
att 1amna medgivande till att projektets tillatlighet formellt provas. A andra
sidan kréavs ofta ett betydande forarbete for att ratt belysa projektets lampli-
ga avgransning och praktiska konsekvenser och sdlunda ge en fast bas for
markagarnas stallningstaganden. Aven om mycket av detta utredningsarbete
kan bedrivas inom den féljande forrattningens ram kan det vara lampligt att
redan fore antagandet av omradesbestammelser ha reducerat den opposition
bland markégarna som frdmst &r grundad i ovisshet om vilka konsekvenser
och kostnader projektet medfor for omradet och for den egna fastigheten.
Det kravs aven att kommunen, innan den beslutar om utstéllning av bestam-
melser, skaffar tillrdckligt underlag for att kunna bedéma att anvandningen
av ESL forefaller juridiskt och ekonomiskt riktig och har rimliga forutsatt-
ningar att vinna tillracklig anslutning. Sjalvklart maste man ocksd med nuva-
rande utformning av lagstiftningen iakttaga reglerna i PBL 5:19-31 om att
for andamélet avsedda kartor och forteckningar over berorda fastigheter
jamte rattsinnehavare skall upprattas, att samrad skall ske med myndigheter,
sakégare och Ovriga rattsinnehavare och att utstallning i for detaljplan fore-
skriven ordning skall ske. D& det géller forsoksomrdden med manga be-
byggda fastigheter och splittrad marké&gareinstallning har regelmassigt den
informella férundersokningen drivits sa langt att man fatt fram relativt detal-
jerade forslag till markanvandning, ny bebyggelse, erforderliga anldggningar
och ungefarliga kostnader. | allménhet har detta skett genom anlitande av
sérskild konsult &ven om kommunens tjnstemén oftast medverkat.

Forsoksverksamheten i sig ger knappast ndgot sakert utslag for omfatt-
ning och metoder betraffande forarbetet till ett ESL-projekt. Det finns pro-
jekt som lyckats bra bade med en relativt kort och med en mer omfattande
informell utredningsinsats. Med hansyn till vaxlande markégareinstallning
och utgéngsforutsattningar i dvrigt bér man nog inte heller fastlagga nagra
fixerade krav pa erforderliga utredningsinsatser innan den formella delen av
forfarandet inleds, aven om sadana finns i vissa andra landers lagstiftning pé
detta omréde. Det ar i forsta hand en omdomesfrdga hur langt man bor ga i
varje enskilt fall. | varje fall bér utredningen emellertid ge tillrackligt un-
derlag for kommunens och markagarnas beslut.

2.3.3 Utredningsresultat

| kommunens medgivande skall ocksd omradets granser bestimmas. Prin-
cipiellt bor en planmassig avgransning astadkommas, vilket emellertid inte
innebar att omrade for samverkan och detaljplan maste sammanfalla. | for-
soksfallen har avgransningen skett efter nagot olika principer. For Myrang-
en gjordes den sélunda mycket sniav och samverkansomréadet begrinsades i
stort sett till tidigare tomtmark. Vag- och naturmark utesléts, eftersom man
inte ville ge dessa arealer andelstal och darmed ratt till vinst. Avgrénsningen
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vallade emellertid senare problem eftersom man i princip fick bygga ut
gatorna ‘olagligt’ utanfor samverkansomradet. | Lissbrandan &ter fick detta
omfatta hela detaljplaneomréadet. For Uddabergsomradet omfattade det vis-
serligen bara en del, men det skedde efter ‘planmassiga’ principer i si
matto, att det inneslot béde blivande tomtmark och for denna erforderliga
allminna fri- och gronomraden. Liknande galler for Hangedyet, dar av-
gransning skedde efter naturliga gréanser och befintliga vagar, sedan emeller-
tid forst ett byte mellan kommunédgd och privatdgd mark skett langs den vég
som bildade omradets sodra grans. Kommunen fick darigenom mgjlighet att
genomfora egen exploatering séder om samverkansomradet. Ocksd i Ut-
tringe har ett naturligt planomrade avgransats, bestimt av topografiska for-
hallanden, vagar och befintliga granser. Samma galler Lyckésen, dar av-
gransning av exploateringsomrade och planomrade torde komma att Gve-
rensstamma.

Forprocessen i sin helhet har i de avslutade och pagéende projekten lett
till det avsedda resultatet: att klarlagga att det finns goda forutsattningar for
att tillampa ESL-forfarandet, att ge en ungefarlig uppfattning om dettas san-
nolika utfall i stort och om lamplig avgransning av behandlingsomradet samt
att pa underlag av denna kunskap erhalla markéigarnas stod. Den samverkan
som etablerats mellan kommun och markégare har har starkt bidragit. |
nagra fall har emellertid processen inte nétt fram till det stadium da kommu-
nen kunnat Idamna sitt formella medgivande. | de tre avbrutna projekten har
denna markagareopinion inte kunnat uppnds. | Vansbro, som avséag ett cen-
tralt tatortsomrade, kom aldrig ndgon egentlig utredning igang pa grund av
motstdnd och ointresse hos fastighetsagarna vid det inledande sammantradet.
| Resard synes problemet framst ha varit att det saknades kommunala stall-
ningstaganden till de &versiktliga forutsattningarna och darmed ingen ge-
mensam grund for fastighetsdgarnas stéllningstaganden. Eftersom vidare
kommunen tillampat en relativt generds politik och medgivit permanentbe-
byggelse utan planlaggning erhdlls ej tillracklig opinion for planlaggning i
samverkan. | Kocktorpsvagen slutligen hade flertalet av fastighetsdgarna
inga omedelbara exploateringsplaner, endast énskemal om hojd teknisk stan-
dard. Man ifrégasatte kommunens intresse och misstankte bl a forsok att
overfora storre anlaggningskostnader pd markagarna &n vad som kunde
uttagas enligt konventionella taxor. Starkt bidragande till en negativ install-
ning hos méanga var ocksd farhagan att reglerna i ESL om tvéangsinlosen av
mark skulle komma att tillimpas. Det ansdgs oskaligt att grannar pé detta
satt skulle kunna ta mark fran varandra.

Betraffande vilande eller forandrade fall har i Hasselbacksprojektet sjdlva
exploateringsforrattningen pébérjats och drivits fram till ett positivt exploa-
teringsbeslut. For nirvarande vilar projektet dels pd grund av att detta beslut
overklagats men aven pa grund av den for tillfallet Idga prisnivan for sma-
hus. Avsikten dr att ga vidare nar battre exploateringsforutséttningar fore-
ligger. Nar det galler Hogbacka fanns ett dominerande storre byggbolag
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med en sammanhéngande mark. Bolaget tog fram en egen planskiss som
man ansag jamforbar och som man prioriterade for egen del, eftersom den
mojliggjorde separat exploatering av bolagets mark. Nar kommunen gav sitt
tillstand till en sddan forsvann ocksd forutsattningarna for gemensamhetspro-
jektet. | friga om Ovre Ryborg framtogs ett antal planskisser for ett gemen-
samt exploateringsomrade. De accepterades emellertid aldrig av markagare-
majoriteten, som ansdg planerna daligt anpassade till de individuella 6nske-
malen. | stillet begransades d& projektet till endast fem fastigheter, varav
kommunen &gde en och ett byggbolag tre. Bolaget skulle fa bygga &ven pa
kommunens mark och skulle ocksa fa kopa en del av den femte fastigheten.
Tisarstrand slutligen var ett ganska speciellt projekt. Det omfattade som
forut angivits ett mycket stort fritidsomrade, dar man raknade med att saval
omraden for olika fritidsaktiviteter som ett antal fritidsbebyggelse-, stugby-
och campingomraden skulle kunna avgransas. Avsikten ar att den exploate-
ringsbara marken fére detaljplaneringen skall sdljas som ideella andelar,
med vilka de nya dgarna deltar i exploateringssamverkan. Upprustningen av
anlaggningar vid strandomradet avses delvis finansieras genom de nya fri-
tidshusen. Forslag till omradesbestimmelser finns i den fordjupade Gver-
siktsplan som tagits fram for omradet och som nu ar under behandling. |
avvaktan pd antagandet av oversiktsplanen har projektet fatt vila. Det ar
principiellt intressant genom att det dels behandlar omraden for rekreation
och fritidsbebyggelse, dels efterstravar ekonomisk utjamning och totall6s-
ning for olika markutnyttjande inom ett stérre omréde.

Trots att markagareopinionen inledningsvis varit splittrad har forarbetet i
majoriteten av fall sdlunda kunnat leda fram till sdval omrades- eller detalj-
planebestammelser med tillstdnd till exploateringssamverkan som senare till
forrattning och positiva exploateringsbeslut. | andra fall har man funnit att
ESL visserligen inte bor tillampas men att projektet dock kan drivas vidare,
ehuru i annan form. Endast i tre fall har utredningen lett till att projektet i
varje fall tills vidare bor avbrytas.

2.4 Omradesbestammelser
2.4.1 Motiv och fordelar

Som namnts tillkom i lagarbetets slutskede den bestdammelsen att med-
givande till ESL-forfarande ej far lamnas med mindre &n att forst tillstdnd
till detta givits i detaljplan eller omradesbestammelser. Férslaget hade fram-
forts av PBL-kommittén. Som skal angavs darvid att alternativet till exploa-
teringssamverkan ar att kommunen foérvarvar marken genom expropriation
och forutsattningarna for att besluta om samverkan bér darfér motsvara dem
som galler ndr kommunen genom expropriation skall forvarva marken. Re-
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sonemanget kan tyckas onddigt formellt. | den forsta propositionen om lag
for exploateringssamverkan valdes i stéllet 16sningen att om vid exploate-
ringsforrattning kommunen motsatte sig ansdkningen borde forrattningen
installas. Nar frdgan pa nytt togs upp i prop. 1985/86:2 angav departements-
chefen endast, att han delade PBL-kommitténs uppfattning att samverkan
bor initieras av kommunen varfor samverkan forst borde medgivas i om-
radesbestammelser eller detaljplan. Ett sadant tillstdnd blir darigenom moj-
ligt att dverklaga i hogre instans. Ur bl a denna synvinkel ar kravet ett kom-
plicerande moment i forfarandet. Kan man fran forsoken fa fram nagra
erfarenheter om positiva eller negativa effekter av denna bestammelse?

Nagra egentliga positiva effekter har inte noterats fran forséksomradena.
Att medge exploateringssamverkan i omradesbestimmelser eller detaljplan
synes huvudsakligen ha uppfattats som en foreskriven formalitet pa vagen
mot forrattning. | realiteten hade kommunen redan bestdmt sig for att stodja
en sadan samverkan inom ett ungefarligen angivet omrade och Gnskade
snabbast majligt komma till forrattning for att fa fragan formellt provad.
Omrades- eller detaljplanebestammelserna har nastan undantagslost be-
gransats till enklast mojliga form: ett medgivande att tillampa exploaterings-
samverkan inom ett avgransat omrade. | nagot enstaka fall kan ytterligare
tillagg ha skett sésom i Myréangen.

Det formella tillstdndet till exploateringssamverkan har knappast Okat
kommunens kontroll 6ver projekten, eftersom genomforande av en exploate-
ring mot kommunens 6nskan likval ar utesluten. Dar inte kommunen sjalv
drivit ett projekt har det i de studerade fallen alltid varit tata kontakter mel-
lan 6vriga aktorer och de lokala organen. | den man dissonanser forekommit
mellan kommun och majoriteten av markdgarna har en gemensam lésning
natts i alla de fall d& projektet inte avbrutits. Mojligen kan sigas att det
formella medgivandet haft betydelse som en forsta officiell markering att
kommunen stéder ett projekt av denna karaktdr inom ett preliminart
avgransat omrdde. Dock kan anmarkas att en sddan viljeyttring lika val
kunde kommit till stdnd vid den formella remissen fran forrittningsmannen
till kommunen.

2.4.1 Nackdelar

Man kan konstatera att bestammelsen haft negativa effekter sétillvida, att
processen komplicerats och fordrojts. Detta géller i samtliga fall genom att
utformningen av bestdammelserna och dessas processande genom berdrda
myndigheter tog sin tid. Men i synnerhet géller det dar kommunens med-
givande Gverklagats. S& har skett betraffande Lissbrandan, Uttringe, Hassel-
backen och Lyckéasen. DA det galler Uttringe avgjordes besvéren forst efter
mer an tvd ar och projektet har legat stilla under denna tid. | detta skede
kan sadana langa avbrott f& mycket menliga konsekvenser for ett vidarefo-
rande. Ovriga tre besvar blev snabbare avgjorda och ledde e till ndgon
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andring. | samtliga fall géaller att besvaren framst riktade sig mot ting som
egentligen inte hade nagot storre sammanhang med ESL-forfarandet som
sadant.

Detta belyser ocksd en vasentlig svaghet med att infora ett formellt beslut
med besvarsratt dd det galler kommunens medgivande. Vid beslutstidpunk-
ten har &nnu inga avgdranden traffats om varken planldsningar, framtida
fastighetsindelning eller kostnads- och vinstférdelning. Kommunens beslut
innebar ju endast medgivande till att en metod far tillampas, forutsatt att
rattsliga forutséattningar for detta finns, vilket i sin tur provas i forrattning-
en. Ett besvar later sig darfor sallan sakligt motiveras, utan blir mera ett
medel att forhala en process eller protestera mot forandring, savida det inte
grundas pd missforstdnd om vad kommunens beslut egentligen innebar.
Rimligare och mera vélgrundat &r att koncentrera besvarsmojlighetema till
exploateringsbeslutet eller antagandet av den nya detaljplanen. Den ytterliga-
re besvarsmojlighet som formaliseringen av kommunens medgivande 6ppnar
kan - som bl a visas av Uttringe-fallet - avsevart fordroja hela processen och
déarigenom &ven i vissa fall &ventyra och misskreditera den.

En ytterligare komplikation med omradesbestimmelser &r, att om en
gammal detaljplan helt eller delvis tacker omradet, maste denna forst upp-
havas och omradet goras planlost, innan omradesbestimmelser kan antagas.
Detta kan ha sina problem i ett sammanhang dd man annu inte med sakerhet
vet om exploateringssamverkan och ny planlaggning kommer till stand. | ett
forsoksfall beaktade kommunen vid antagande av omradesbestammelser inte,
att for en del av det avgransade omradet fanns redan en &ldre detaljplan.
Man fick darfor anta omradesbestimmelser pa nytt sedan denna upphavts. |
Lyckasen &ter har man valt att i stallet infora kommunens medgivande som
en tillaggsbestammelse i den aldre detaljplanen med en egen genomfdrande-
tid. Man andrar alltsd i en plan for att denna skall kunna ersattas av en
annan plan.

2.4.3 Kommentarer

Det far anses speciellt viktigt att de forberedande delarna av processen
forenklas, eftersom detta ar ett kostnadskansligt skede da det kan vara svart
att finna villiga kostnadsbarare. Nuvarande regler gor detta forstadium bade
mer tidskrdvande och kostsammare an vad det rimligen skulle behdva vara,
nagot som ocksd patalats av flera av dem som arbetat med forsoksprojekten.
De forsvarar ocksa integrering mellan den férberedande undersokningen och
den undersokning som skall ske inom forrattningens ram for att leda fram
till exploateringsbeslut. Undersokningarna kommer séalunda att atskiljas i
tiden och torde ofta komma att drivas av olika personer. Om inte nuvarande
laghinder funnes, skulle dar s& var lampligt forfarandet kunna starta med en
forrattningsansdkan, varefter en samlad utredning om forutsattningarna kun-
de drivas i samarbete mellan forrattningsman, kommun, markégare och de
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konsulter som var erforderliga i sammanhanget. Avsevarda besparingar i
saval tid som kostnader skulle sannolikt kunna goras i sa fall. En fordel
vore ocksd, att utredningen da var inkopplad i en formell process, som
maste drivas antingen till avslag eller genomférande men som inte bara kan
dé ut i brist pa att nagon driver den.

Fran olika hall har framforts att en exploatering har behov av en ‘develo-
per’, som svarar for att processen fors framat, att erforderliga utredningar
kommer till stdnd, att nodviandiga Gverenskommelser och beslut sikras och
att behovliga anlaggningar blir utférda. Sa langt galler den formella sidan av
saken skulle om sd anses lampligt forrattningsmannen kunna fungera som
sddan ‘developer’, forutsatt att han kommer in i ett tidigt skede av proces-
sen.

Det har vidare framhallits som 6nskvart - i diskussion och i flera forsoks-
fall - att markégarna redan tidigt skulle kunna organisera sig i nagon form
innan samfalligheten bildas genom exploateringsbeslutet - da ofta i ett gan-
ska sent skede. Ett sddant forum kan behdvas bade for att fa igdng interna
diskussioner och samrad, for att preliminart besluta om finansiering och for
att kunna fora en dialog med myndigheterna. | ett par forsoksfall har man i
detta syfte bildat férening som forstadium till samféallighet. Om den formella
forrattningen kan péborjas pé ett tidigt stadium utan att avvakta utredning,
beslut och besvarstid rérande omrades- eller detaljplanebestammelser torde
dessa fragor lattare kunna lésas &n med nuvarande ordning.

2.5 Formell process

Medan formerna for forplanering inte behandlas i lagstiftningen (fransett
den del som hanger samman med kommunens medgivande), finns fortsatt-
ningen - samverkansforrattning och detaljplaneprocess - nérmare reglerade
i ESL och PBL.

2.5.1 Tillstandsprovning

Medgivandet i detaljplan eller omradesbestimmelser till exploaterings-
samverkan innebér ju varken att kommunen slutligt provat férutsattningarna
for sddan samverkan eller att en forrattning automatiskt kommer igang.
Forst maste ansokan till fastighetsbildningsmyndighet (FBM) ske inom an-
given tidsfrist. Ansdkan om forrattning kan géras av berérd markégare eller
kommun. D3 det galler forsoksomradena har sddan ocksa skett omgaende
efter det att omrades- eller detaljplanebestammelser vunnit laga kraft, var-
efter forrattningen snabbt kommit igéng.

| forsta hand skall vid forrattningen provas omradets detaljerade avgrans-
ning samt uppfyllandet av de legala villkoren for exploateringssamverkan.
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Vanligen tas detta beslut separat - exploateringsbeslut 1. Ar detta positivt
gar forrattningsmannen vidare till fragor rérande mark- och vinstfordelning
m.m. som normalt avgdrs formellt i ett exploateringsbeslut 2.

Omrédets avgransning samt ingaende fastigheter har ju preliminart be-
stamts i samband med kommunens medgivande. Man maste darvid ta han-
syn inte bara till planméssiga grunder utan ocksa till markagarnas installning
och 6nskemdl liksom till exploateringens inverkan pa kringliggande mark.
Bl a bor erforderliga gron- och friomraden sakras inom exploateringsom-
radet i stallet for att utnyttja grannomraden. | forsoksfallen har som regel
kommunens medgivande i form av omrades- eller detaljplanebestimmelser
lamnats forst efter relativt omfattande utredningar, varfor ocksd darvid
givna avgransningar fatt besta sa langt projekten hittills drivits. | ett par av
de projekten har dock vésentliga justeringar skett genom exploateringsbeslut
1. 1 Uddabergsomradet utesléts sdlunda nagra redan bebyggda tomter, dar
fastighetsédgarna inte onskade vara med, samtidigt som en storre fastighet
valde att std utanfor (p g a intraffad konkurs). Inlosen enligt 19 § ESL har
beslutats for denna - det enda fall forutom ett mindre omréade i Lissbrandan
dar denna méjlighet hittills har behovt tillampas. Aven i Myringen skedde
forandringar i exploateringsomradets avgransning.

Villkoren for exploateringssamverkan ar ju (férutom kommunens med-
givande) att andamalet med samverkan inte limpligen kan tillgodoses pé
annat satt, att oldgenheterna av samverkan inte dvervéager de fordelar som
kan vinnas genom den samt att dgarna till marken inom samverkansomradet
inte mera allmant motsatter sig sddan samverkan och har beaktansvarda skal
for detta. Det aligger FBM att i samrdd med markégarna utreda forutsatt-
ningarna for och de ekonomiska konsekvenserna av samverkan liksom om-
besorja de tekniska utredningar och vérderingar som behovs.

I samtliga de forsoksomraden dér processen natt fram till forrattning hade
genom forprojekteringen etablerats en god bas for denna utredning. Det
fanns vidare utvecklade kanaler for samrad, bdde med kommunen och med
markégarna. | regel hade de sistndmnda redan tillsatt en samarbetsgrupp. |
de fall dar ‘planeringshoksmetoden’ tillampades erholls den vagen ocksé
information om de enskilda markagarnas installning och 6nskemal i den man
dessa inte framfordes direkt pd de allmanna sammantriadena. Det synes mot
denna bakgrund inte ha kravts nagra mer omfattande ytterligare utredningar
for att ge tillstand till samverkan och bestaimma ingéende fastigheter. Ex-
ploateringsbeslut 1 har sdlunda kunnat fattas inom 3-12 manader fran det
kommunens medgivande till samverkan vunnit laga kraft. Endast i ett fall -
Hasselbacken - har sakagare hittills besvarat sig (fransett ett besvar som
atertogs).
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2.5.2 Planlaggning och fastighetsreglering

Sedan vl exploateringssamverkan beslutats blir nasta huvudfraga i for-
rattningen andelstal for tilldelning och vinstfordelning. Valet av andelstal
hénger nara samman med grunderna for den ekonomiska fordelningen. Des-
sa kommer att tas upp sérskilt i det féljande avsnittet 2.6.

En annan huvudfriga ar fastighetsreglering och fastighetsbildningsplan,
som formellt kan upptas till behandling forst sedan exploateringsbeslutet
vunnit laga kraft. Proceduren for fastighetsreglering enligt ESL &verens-
stdmmer i stora drag med motsvarande forfarande enligt fastighetshildnings-
lagen och néagra sarskilda problem i samband med faltforsoken har inte
inrapporterats. Malsattningen har varit att varje delagare s& langt mojligt
skall tilldelas tomtmark i dverensstammelse med den nya detaljplanen samt
enligt sitt andelstal. Men avvikelser ar tillitna mot ekonomisk kompensa-
tion.

Fastighetsregleringen kan darfor inte avslutas forran den nya detaljplanen
vunnit laga kraft. Denna & sin sida bor inte lampligen antas innan exploate-
ringsbeslutet vunnit laga kraft, eftersom enligt nuvarande lydelse av ESL
forst i sadant fall varderingen av den ingadende marken kan ske utan att man
tar hansyn till planens inverkan pd markvardet. Denna av den nya planen
oberoende vardering &r i sin tur en grundprincip i ESL:s syn pa en rattvis
vinstférdelning.

Exploateringsbeslut, planfaststéllelse och fastighetsreglering gar salunda
hand i hand och bor félja en fastlagd tdgordning. En sadan samordning ar
naturlig nar fastighetsdgarna sjélva eller deras konsulter svarar for framta-
gandet av planunderlag och planskisser. Av de genomforda projekten har s
varit fallet for Myringen och Uddaberg. Aven i de pagdende projekten har
hittillsvarande planarbete framst skett genom markagare- och konsultinsats.
Mera komplicerat kan det bli om markagare och forrattningsman svarar for
exploateringssamverkansprocessen, medan kommunen driver detaljplanering
i egen regi. Bada processerna ar formaliserade och kréver ett visst procedur-
och tidsschema med samrads-, utstallnings- och overklagandeférfaranden.
Ur kommunal synpunkt kan det upplevas som otillfredsstéllande att en
erfoderlig detaljplan tids- och forfarandemassigt skall bindas till en formellt
fristdende samverkansforrattning med dess beroende av markagare, forratt-
ningsmén och sarskilda besvarsmojligheter. | stort sett tycks man emellertid
i de nu avslutade projekten ha klarat denna samordning hjélpligt. Speciellt
da det galler Lissbrandan har den emellertid angetts som ett problem och
som en orsak till att processen blivit utdragen och mindre effektiv.

Ytterligare erfarenheter och synpunkter da det galler planeringsprocessen
och dess resultat redovisas i avsnitt 2.7.
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2.5.3 Genomférande

I samband med forrattningarna har markégarna organiserats som samfal-
ligheter som kunnat svara for praktiska genomférandeatgarder samt slutande
av avtal med kommunen om kostnadsférdelning och byggande jamte fram-
tida underhall av vagar, va-ledningar och friomraden. ESL och PBL Gppnar
mojligheter till att antingen kommunen eller markdgarna blir huvudman for
anlaggningarna. | de genomférda fallen har detta 16sts pa olika satt. 1 Myr-
angen svarade samfalligheten for utbyggnad av gator och va-nat. | Lissbran-
dan atog sig kommunen byggande av cykelvdgar och va medan ansvaret for
vagarna vilar pd fastighetsagarna. For Uddabergs-omradet blev kommunen
huvudman for allmanna platser och va-anlaggningar. S& blev ocksa fallet i
Hangedyet efter patryckningar fran markagarna. Vilka kostnader som skall
falla pd markagarna har bestamts i de upprattade avtalen, som i stort féljer
vad som ar normalt i exploateringsavtal. | Uddabergs-omréadet baserades
fastighetsagarnas avgifter pd gatukostnadsutredning och va-taxa i likhet med
vad som ar normalt inom kommunen. Vad galler det framtida underhallet
skall detta i samtliga ndmnda fall skotas av kommunen. Ett bidragande skal
till att man i tre omraden valt kommunen som huvudman for byggandet
torde vara att det inte inom markagarekretsen funnits nagon stérre sakkun-
skap roérande anlaggningsarbeten.

I Ovrigt har inte rapporterats att nagra storre svérigheter uppstatt i sam-
band med den formella handlaggningen. Forrattningsformen synes ha be-
démts positivt som ett satt att i samrad med fastighetsdgarna driva processen
framat under opartisk ledning och darvid succesivt lsa uppkommande fré-
gor. Naturligt nog har det dock funnits en viss osakerhet hos bade markaga-
re, kommun och férréttningsmén, eftersom tidigare erfarenheter saknats om
modellens praktiska tillampning. Samordningen mellan forrattning och de-
taljplanering synes dven ha fungerat nojaktigt. Totalt sett har forrattnings-
formen uppenbarligen gett stadga &t processen och pa relativt kort tid lett
fram till avgoranden i huvudfrdgorna. Den synes ocksa ge ett lampligt fo-
rum for forhandlingar med markéagarna och har i forsoksomradena tydligen
medverkat till en i slutomgangen relativt samlad uppslutning kring projek-
ten.

2.6 Ekonomi och vinstfordelning

De praktiska erfarenheterna av hur vinstférdelningssystemet i ESL har
fungerat ar begransade. For det forsta har fa projekt genomforts fullt ut.
For det andra har fordelningsfragorna i dessa fa projekt egentligen aldrig
stallts pa sin spets, eftersom fordelningen har grundat sig p& overenskom-
melser mellan fastighetsdgarna. Projekten ar dock vérda en kort kommen-
tar.
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Myrangen, Huddinge. | detta fall var fastighetsdgarna dverens om att
ESLs regler betraffande andelstal och vardering av ingdngsvardet
skulle tillampas. Daremot innebar fastighetsdgarnas dverenskommelse
en avvikelse fran ESL-reglerna nar det gallde vardering av utgangs-
vardet, dvs de nya fastigheternas varde efter exploateringen.

Grundproblemet var att planomradet innehéller dels tomter for
friliggande villor, dels en tomt for flerbostadshus. Fragan uppstod
darfor vilken varderelation som skulle gélla mellan de tva bebyggel-
setyperna. | det rddande marknadslaget var marknadsvardet for villa-
tomter betydligt hogre an for tomter for flerbostadsbebyggelse. Effek-
ten av detta blir - om ESLs regler tillampas - att den fastighetségare
som tilldelas tomten for flerbostadshus har rétt att krdva en relativt
hog "utjdmningslikvid" av de Ovriga fastighetsdgarna. Detta uppfatta-
des dock som "oskdligt". Agaren till flerbostadstomten accepterade
darfor att vardet av hans tomt sattes till ungefar samma vardeniva
som villatomterna.

Hangedyet, Ockerd. Anledningen till att detta ESL-projekt kom till
stand var inte vinstfordelningsreglerna. Né&r projektet startade fanns
en principdverenskommelse mellan kommunen och fastighetsdgarna
om tilldelning av byggratter, ersattning fér mark mm. Denna Overens-
kommelse ansl6t inte till tankegdngarna bakom ESLs regelsystem.
Vid exploateringsforrattningen gjordes darfor avsteg fran - i princip
samtliga - lagbestammelser av betydelse for den ekonomiska regle-
ringen.

Uddabergsomrddet, Skovde. | detta projekt uppndddes en samlad
overenskommelse mellan fastighetsdgarna - en exploatér och nagra
enskilda &gare - vad géller andelstal, vardering och tilldelning av
mark. Hur denna &verenskommelse utformades har vi dock inte
nagon kiannedom om. Vid exploateringsforrattningen meddelade bara
fastighetségarna att de var ense om den ekonomiska regleringen, utan
att darmed ange det narmare innehéllet i 6verenskommelsen
Lissbrandan, Rattvik. | detta fall har den ekonomiska regleringen inte
avslutats. Projektet ligger i trada pga det radande konjunkturldget.
Nagra kommentarer kan dock goras.

Exploateringsbeslut 1 och 2 har fattats, vilket betyder att andelstal
har faststallts enligt fastigheternas areal. | det avseendet orsakade inte
ESLs vinstfordelningsregel nagra storre kontroverser.

Nar det géller ingangsvardena har ett preliminart forslag presente-
rats for fastighetsigarna. | stort gér det ut pa féljande: Huvuddelen av
marken har varderats till ett rent rdmarksvarde. Vissa "omoderna”
tomter utan bl a tillgang till vag har &satts ett ratomtvarde. Varderela-
tionen mellan rdmark och ratomt uppgar till i storleksordningen 1 till
5. Mark pa "fungerande” tomter, som behévdes for exploateringsfore-
taget, vérderades till niva pa ca tre ganger rdtomtvardet. Sammantaget
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kan man alltsd konstatera att vérderingen var "arealrelaterad" &ven
om vardenivaerna per kvadratmeter mark varierar mellan olika typer
av mark.

Daremot har inte ndgon vardering av utgangsvardet annu gjorts.
Dock kan forrattningsmannen i det avseendet forutse vissa problem.
Bebyggelsen i planomradet ar heterogen - friliggande villor, radhus,
parhus och flerbostadshus. Darmed uppstar frdgan vilken vérdeniva
och vérderelation som skall gélla mellan olika bebyggelsetyper (jfr.
Myrangen ovan). Men som sagt, nagra praktiska erfarenheter av hur
detta kan l6sas av forrattningsmannen - och accepteras av fastighets-
agarena - har vi inte.

P& grund av konjunkturen dok ett annat princiellt intressant prob-
lem upp. Ursprungligen var exploateringsomradet naturligtvis tankt
att genomforas i ett sammanhang. Men i dagens lidge har frdgan sta-
lits om projektet kan genomforas i etapper, och hur kan i s& fall den
ekonomiska regleringen genomféras mellan fastighetsagare som ingér
i olika etapper. Vilken vérdetidpunkt skall t ex galla? Nutid, nar sista
etappen genomforts eller skall man laborera med "flytande" vardetid-
punkter? Hur skall finansieringen ordnas for anldggningar som maste
byggas i samband med den inledande etappen men som &r gemen-
samma for samtliga etapper. Detta ar exempel péa problem som maste
belysas ytterligare. Om det nu 6ver huvud taget skall anses onskvért
att anvanda etappindelning vid exploateringssamverkan!

P4 grund av de bristande praktiska erfarenheterna ar vi alltsd fortfarande i
stor utstrackning hanvisade till teoretiska analyser; se Férslag till &ndring-
ar i lagen om exploateringssamverkan, bilaga 2. Aven Lantméteriverket
har i Ersattningshandboken tagit upp vissa problem i samband med den
ekonomiska regleringen. Det galler bl a hur "fortida tilltrade™ till mark
samt in- och uttrdde ur exploateringssamfalligheten skall hanteras.

2.7 Detaljplanering och planutfall
Planlaggning

Att planlagga for genomférande med exploateringssamverkan innebar sar-
skilda forutsattningar. Man méste soka losningar inom ramen for de intres-
sen som delas av flertalet av fastighetsdgarna. Om fastighetsdgarna ska
genomfora projektet pd egen hand maste det innehalla tillrackliga incita-
ment for att vacka det nddvandiga engagemanget for uppgiften. Om kom-
munen tar pa sig det storsta ansvaret for genomforandet ar det majligt att
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genomfora projektet sd lange som fastighetsagarna inte dr direkt negativa
till férandringarna.

Avgorande for mojligheterna att genomfora ett samverkansprojekt ar
alltsa att forandringarna passar in i de enskilda fastighetsagarnas énskemal
och forhallanden i frdiga om markanvandning och ekonomi. Kommunen har
stora majligheter att paverka och utforma grunden for intressegemenskapen
genom de villkor som man erbjuder: Det galler programmet for planut-
formningen och ekonomin kring denna. Det géller ocksa utsikterna att
kommunen sjalv genomfér planlaggning pa konventionellt sétt och de vill-
kor som i si fall kommer att tillampas. Dessa forutsattningar kan i viss
man behandlas som en forhandlingsfrdga mellan kommunen och fastighets-
dgarna. Men brist pd kommunala stallningstaganden kan medfora total
splittring bland fastighetsdgarna aven i fall néar det finns en tillracklig in-
tressegemenskap kring projektets malsattningar. Fastighetsagarna kan da se
olika vdagar mot samma mal. Detta var t ex fallet i ResarGprojektet. En fast
héllning frdn kommunens sida kan avgrinsa alternativen och leda till att
fastighetsdgare med till synes motstridiga intressen kan gora gemensam
sak.

Att jamka samman fastighetsdgarnas intressen, att vérdera riskerna och
mojligheterna och inte minst deras egna mdjligheter att samarbeta och
genomfora projektet ar en kanslig process som kraver lyhérdhet och peda-
gogik. Kommunen, Lantméteri och konsulter maste anpassa sitt arbetssatt
till fastighetsigarnas forutsittningar. Aven dédr det i grunden finns forut-
sattningar for ett genomforande kan det latt uppstd onddiga motsattningar
och missforstdnd som forsvarar eller dventyrar hela projektet. | Mariefred
startade planarbetet utan att man inhdmtade fastighetsdgarnas synpunkter. |
de forsta skisserna utnyttjades mojligheten till fordndrad fastighetsstruktur
utan hansyn till fastighetsdgarnas intressen. Detta torde ha bidragit starkt
till motstandet mot projektet, fastighetsforsaljningar och delningen av om-
rddet som sedan foljde. En senare utredning visade att ndgra av de allvar-
ligaste knutarna kunde ha lésts genom en annan planutformning som ocksé
kunde ha inneburit vinster ur planméssig och ekonomisk synpunkt.

Exempel dar arbetet fungerat bra ar Myréngen och Réttvik. | Myrangen
hade fastighetsdgarna goda kontakter med lantmataren i Huddinge kom-
mun. De fick mycket information och hjélp redan fére forrattningen. Dess-
utom var planforfattaren arkitekt och fastighetsigare i omradet, vilket ga-
ranterade en viss kompetens inom den intressemassigt relativt homogena
fastighetsagargruppen. | Rattvik tillfragades forst alla fastighetsagarna var
och en for sig om sina intressen innan nagra planskisser presenterades.
Planeringsgruppen med tjansteman och konsulter hade under det fortsatta
arbetet kontinuerlig kontakt med fastighetsdgarnas arbetsgrupp. Infor vikti-
ga méten och beslut presentrades information och fragor i sarskilda "plane-
ringshocker".



48

Det kan vara av stor betydelse for ett projekt hur initiativtagarna (kom-
mun eller enskilda) presenterar forutsattningarna och avsikterna. Det ar
viktigt att alla kommer till tals och kénner sig delaktiga. Storméten ar en
oldamplig form for att skapa en dialog mellan planeraren och de enskilda
fastighetsdgarna. Individuella méten &r att féredra men det ar en tidskréa-
vande metod. Strukturerad skriftlig information med fragor till fastighets-
dgarna (planeringshocker) infor de olika besluten &r ett sétt att rationalisera
arbetet. Metoden som utvecklades i Rattviksprojektet och sedan tillampats i
flera projekt har tagits val emot. Svarsfrekvensen har varit genomgaende
hog.

Planutfall

Det kanske viktigaste syftet med ESL ar att genom samordningen av fas-
tighetsagarnas och kommunens intressen inom ett projektomrade kunna ena
kommun och fastighetségare kring basta mdjliga planutformning. Utrym-
met for en rattvis fordelning av planutfallet i kombination med en god
planutformning okar ocksa betydligt med mdjligheten att tillampa ESL
(vilket dock inte hindrar att ocksd ESLs fordelningregler ibland kan vara
begransande.)

Skillnaderna mellan forutsattningarna med och utan ESL ar naturligtvis
relativa. En strikt jamforelse kréaver att man preciserar en rad for-
utséttningar som ska galla vilket i sin tur innebdr att jamforelserna bara kan
anvindas till mer begransade slutsatser. Anda ger forsoksprojekten en klar
bild av att principen att omskifta fastighetsdgarnas intressen leder till an-
norlunda (battre) resultat vad géller planutformningen som helhet och inte
minst for de olika parterna - fastighetsdgarna och kommunen.

Mojligheten att omskifta markanvandningen gynnar en god planutform-
ning pa flera satt:

0 Den inbjuder till att utnyttja olika avsnitt av terrangen till de d&ndamal
som de & mest lampade for. Bebyggelsen kan da framst lokaliseras
till 1agen som ger basta trivselvarden och &r bast ldmpade att bebygga
medan lagen med sédmre forutsdttningar kan undvikas. Detta ger i
manga fall bdde lagre kostnader och hogre kvalitet. Syftet med att
undvika att utnyttja vissa terrangavsnitt kan ocksd vara positiva dvs
att man kan bevara naturelement, kulturmiljéer o d. Dessa mojlig-
heter utnyttjas mer eller mindre i de flesta exemplen och i synnerhet i
rymliga projektomradden med omvixlande natur.

0 Den inbjuder ocksa till att utforma en lamplig struktur i planen. Det
kan gélla bebyggelsestrukturen dvs att skapa en tomtindelning med
bra former och storlekar inom kvarteren och att férdela olika bebyg-
gelsetyper och andamél inom kvarteren, omradet eller torn inom
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stadsdelen. Det kan ocksa galla att skapa utrymme for infrastruktur -
dvs trafiksystem av olika slag samt parker och andra gemensamma
eller allmanna andamél. P& detta satt kan man uppna ekonomiska och
funktionella mal, t ex effektiva gatunit. Det ger ocksd nya mojlig-
heter till en estetisk gestaltning av gaturum och stadslandskap - nagot
som ofta kommer pd undantag i omradden dar forutsattningarna ar
kringskurna. Denna typ av fordelar som kan uppnds genom tillamp-
ningen av ESL finns ocksa vl representerad i exemplen.

O  Ser man mdjligheten till omskiftning av marken ur den enskilda fas-
tighetsiagarens perspektiv kan man ocksd konstatera att ett omrade
som helhet som regel erbjuder stérre mojligheter att tillfredsstalla
olika individuella behov och 6nskemél i frdga om utformningen av
den egna fastigheten. Som regel stannar fastighetsdgarna kvar i sina
ursprungliga lagen bade av egen vilja och av rattviseskal. Men manga
ganger finns det ocksd majligheter att tilldela nya lagen som da ocksa
kan ge nya kvaliteter. | Rattvik finns exempel pa sédan tilldelning dar
fastighetsagare darigenom kunnat fa battre sjoutsikt. Det bor ocksd
noteras att denna vinst da inte gjordes pa ndgon annan fastighetsiga-
res bekostnad. For att 6ka mojligheterna till tilldelning enligt énske-
mal kan det vara en fordel att ha stora projektomraden.

| en del av exemplen har mojligheten att uppnd malsattningar och kvalite-
ter i den nya planen genom att utforma den fritt i forhallande till den gam-
la indelningen utnyttjats s& langt att man svarligen kan tanka sig ett ge-
nomférande utan ndgon motsvarande form av skiftesforfarande eller en
radikal forandring av &gandet, (t ex Lissbrandan, Hangedyet, Lyckasen) I
nagra fall kan ett konventionellt genomférande av den foreslagna planen
ockséa vara majligt, (t ex Uttringe Hage) | ett annat sadant fall - Myrangen
- &r det uppenbart att man skulle kunnat vinna pd att utnyttja méjlighetera
till forandringar i hogre grad. | detta fall hade man fran borjan malsattning-
en att inte fordndra den ursprunliga indelningen.

Sammantaget ger exemplen en bild av att tilldimpningen av ESL oftast
ger klara fordelar for planutformningen och tilldelningen. Aven i de fall
dar forhallandena inte utesluter konventionellt genomférande kan det finnas
skal att ta vara pd de majligheter som ESL Gppnar. Det finns emellertid
ocksa fall dar ESLs fordelningsregler kan motverka ett markutnyttjande
som kan vara bade allméant lampligt och i enlighet med fastighetsagarnas
onskemal. Detta galler sérskilt vid fortatning av redan bebyggda fastig-
heter. (T ex ger den utjdmnade vinstférdelningen inte den enskilde fastig-
hetsagaren négot incitament att vilja uppmuntra lokaliseringen av fortat-
ningsbebyggelse just i sin ndrmaste omgivning.) Detta problem kan emel-
lertid l6sas genom att forbattra mojligheterna att utnyttja anpassade fordel-
ningsmetoder vid tilldmpningen av lagen. (Detta finns narmare utvecklat i
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"Incitament for god Planutformning”, Carlsson 1993.) Darigenom kan man
utnyttjia maéjligheterna till omskiftning av marken dven i sadana fall.

Trots de mdjligheter till god planutformning som &ppnas genom om-
skiftning av markanvandningen, visar erfarenheten fran de sex &r som ESL
varit i kraft att efterfrdgan pa dessa majligheter ar liten. Man kan fraga sig
om detta beror pa att behovet ar litet, att ESL inte &r ett tillrackligt anvénd-
bart verktyg for detta eller att medvetenheten om mdjligheterna ar lag
bland planerare och fastighetsédgare. De flesta projekten inom férsdksverk-
samheten initierades pé olika satt som en foljd av referensgruppens upp-
sokande verksamhet varvid ESLs moéjligheter kunde sarskilt framhallas.
Anda var det pétagligt att méjligheten for kommunen att overlata frgan
om planlaggning och genomforande till fastighetsdgarna spelade en stor
roll for projektens tillkomst. Béttre planutformning var da ndgot som man
fick pa kopet. Av spontant tillkomna ESL-projekt var det endast i tre fall,
Hasselbacken, Uddaberg och Hangedyet, dar den forutsedda svarigheten att
utforma en bra plan utan att omskifta marken klart var motivet bakom
initiativet.

En forklaring till den ringa efterfrigan pd ESL som ett medel for god
planutformning &r av allt att déma att tillampningsmdjligheterna inte upp-
fattas till fullo av dem som kan ha ett intresse av att ta initiativ. Budskapet
tycks till stor del falla mellan stolarna; De typer av planmassiga problem
som kan l6sas genom omskiftning av marken kan dels vara av mycket
lokal karaktar (t ex tomtindelningen inom ett kvarter) Men dels kan de
ocksé omfatta mer eller mindre av problem inom &éverordnade nivaer inom
stadsstrukturen (t ex inplacering och utformning av huvudtrafiksystem
inom ett omradde). Av ESLs forarbeten framgér att lagstiftaren betraktade
lagen framst som ett redskap for att 16sa problem i den lilla skalan - inom
ett kvarter eller en del av ett kvarter. Fastighetsdgarnas intressen har natur-
ligtvis sin tyngdpunkt i denna nivd medan det allmanna intresset i hogre
grad fokuserar de overgripande frdgorna och nivéerna. ESLs forutsattningar
med opinionsvillkor och fastighetsdgarna som huvudman fér genomfdran-
det innebdr att huvudproblemen i projekten maste engagera fastighetsagar-
na och darfor vara av lokal natur. Planerarna uppfattar darfor inte ESL som
ett redskap for att losa planeringsproblem av mera allmén karaktér. Fastig-
hetsagarna & sin sida har inte vanan att se sina intressen i ett stérre sam-
manhang.

Utlandska exempel visar att omskiftningsforfarandet kan anvandas till
att 16sa problem pé alla nivéer och med olika inslag av allmanna och en-
skilda intressen. Till en del bygger detta pd att da ocksd finns mojligheter
att genomféra projekt med offentligt huvudmannaskap och utan positiv
fastighetsagaropinion. Otvivelaktigt skulle ochsd ESLs anvandningsomrade
bli betydligt stérre om dessa forutsattningar ocksd kunde inforas i lagen.
Men de visar ocksd att det ofta inte ar ndgon artskillnad mellan projekt
som drivs av kommuner och sédana som drivs av motiverade fastighets aga-
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re. Aven de senare projekten kan vara omfattande till areal och deltagaran-
tal samt innehdlla l6sningen av manga allmanna och Gvergripande plan-
problem. Forutsattningen for detta &r att morotterna for fastighetsédgarna ar
tillrackliga for att de ska vilja dra hela lasset.

fore efter

Haifa

Figur 6. Exempel pa projekt dar man genom omskiftning av marken
skapar utrymme for huvudgator genom projektomradet.

Aven bland forsoksprojekten finns flera som ar ganska stora och som har
ett inslag av strukturfragor pa en hogre niva. Och dven har kan man notera
att storre omraden ofta Gppnar vagen for losningen av fler problem och
darfor totalt sett kan vara till férdel bade ur enskild och allman synpunkt. |
Rattviksprojektet disponerades grénomraden och bebyggelseomraden pa ett
satt som var avsett att skapa sammanhang mellan titortens centrum och
omgivande naturomraden. Aven en barnstugetomt lokaliserades inom om-
radet. Sadana exempel antyder att problemet kan vara att uppticka ESL
som ett redskap for planldggning. (Aven en utveckling av ESL for att for-
enkla tillampningen skulle naturligtvis 6ka anvandbarheten.)
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Figur 7. 1 Rattviksprojektet skapades ett parkstrak som utgér en forbin-
delse fran centrum till omgivande naturomrdden. Dit lokalisera-
des dven en barnstugetomt.

ESLs forutsattning att fastighetsdgarna ska engagera sig i genomforandet
kan i sig ge positiva effekter for planen. Det kan t ex innebéra att man
tranger in i frdgan om bebyggelsekaraktaren och kommer fram till miljo-
regler till detaljplanen som da ocksd kommer att uppfattas pa ett positivt
satt av fastighetsdgarna. Detta provades t ex i Réttvik. Fastighetségar-
engagemang i de fragor som ror planlaggningen &r en forutsattning vid
tillampning av ESL men &r for ovrigt inte nodvandigt knutet till ndgon viss
form av huvudmannaskap eller genomférandemetod.

Sociala aspekter

Omskiftningsforfarandet ger mojligheter att genomfora stadsfomyelsepro-
jekt med storsta mojliga hansynstagande till pdgaende markanvandning.
Fastighetsdgare som drabbas av nédvandiga stérre forandringar kan beredas
kompensation och nytt utrymme inom omradet. Mojligheten till kontinuitet
kan vara betydelsefull bade ur ekonomisk och social synpunkt. | gynnsam-
ma fall kan ett projekt ocksd skapa nya resurser och majligheter for de
som bor och verkar inom ett omrade. Det faktum att fastighetsagarna sam-
ordnar sina intressen och samarbetar kan i sig leda till positiva effekter
dels i form av dkad samhorighet och dels som konkreta objekt for sam-
arbete. Dessa mer langsiktiga effekter av metoden att omskifta markan-
vandningen i samband med planlaggning &r val k&nda genom internationel-
la erfarenheter och kommer av allt att déma att d&ven kunna pavisas inom
svensk praktik.
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2.8 Utvardering och forslag

2.8.1 Processens funktionsduglighet

En begransning av hittillsvarande forsoksverksamhet med exploaterings-
samverkan har varit, att den egentligen endast omfattat en huvudtyp av om-
rade, namligen langt uppdelade och i allmanhet redan delvis bebyggda om-
rdden som legat i anslutning till existerande titbebyggelse eller i forortslage.
I och for sig ar detta ocksa ett exploateringsfall, som i forarbetena anségs
speciellt lampat for samverkan. Att inkomna ansokningar koncentrerats pé
denna typ av omraden tyder pa att denna bedémning var riktig. Icke desto
mindre hade det varit vardefiillt, om aven samverkan inom andra slag av
omraden hade kunnat prévas, speciellt centrumomraden och rena fritidsbe-
byggelseomraden.

For den behandlade typen av omraden visar emellertid forsoken att mo-
dellen fungerar. | ett antal fall ar den formella processen i stort sett avslutad
och endast vissa anlaggningsarbeten kan fortfarande aterstd. For andra fall
pagar den eller vilar tillfalligt, framst pd grund av ndgot enstaka Gverklagan-
de. S vitt nu kan 6éverblickas kommer emellertid dessa projekt att slutforas.
| ater andra fall har den forberedande utredningen lett till att ESL visserli-
gen inte bor tillampas, men att exploatering kan ske pa annat satt. | endast
tre fall har projekten fatt avslutas - pa ett tidigt stadium - utan att nagon
snar fortsattning forefaller sannolik.

ESL-modellen synes i flera hdnseenden ha upplevts som positiv. For
kommunens del galler att man kunnat planlagga och utbygga omraden, som
utan ESL sannolikt antingen krévt kostsamma och vanskliga sammankdp
eller ocksé ett utdraget genomférande som fortatning inom i stort sett befint-
liga fastighetsgranser och med befintlig vagstruktur. ESL har har 6ppnat en
mojlighet till planering relativt oberoende av existerande fastighetsgranser,
dar topografin pa ett battre satt kunnat beaktas och dar genomforandet kun-
nat ske som ett samlat projekt.

Markagaresidan synes ocksd i forsoksfallen ha haft en 6vervagande posi-
tiv installning till forfarandet som sadant dven om vissa kanske motsatt sig
sjalva exploateringen. Flera av de medverkande forrattnings- och tjanste-
mannen har sarskilt framhallit den gynnsamma attityden till den 6kade mar-
kagaremedverkan och den storre fordelningsrattvisa som ligger i ESL-syste-
met. Naturligt nog var installningen ofta tvekande inledningsvis, eftersom
man visste for lite om vad forfarandet innebar. Man ifréagasatte bl a mojlig-
heterna att tvangsvis l6sa in mark. Misstankar forekom ocksa att kommunen
genom forfarandet ville évervaltra en del av anlaggningskostnaderna pé fas-
tighetsdgarna. Men efter hand som férplaneringen, utredningarna inom for-
rattningens ram och diskussionerna med arbetsgrupper och individuella del-
agare fortskred, synes tveksamheten ha avtagit. Medan omradeshestimmel-



54

sema Overklagats i flera fall, har hittills endast ett 6verklagande skett av de
senare exploateringsbesluten. Vidare har inlosen blivit aktuell i endast tva
fall och da av speciella skal. | varje fall i slutskedet har sdlunda i stort sett
alla berérda inom omréadena accepterat projekten och den mark- och vinst-
fordelning som fastlagts genom forrattningarna. Bidragande har darvid ocksa
varit att man saval i samband med kommunernas medgivanden som senare i
samband med exploateringsbesluten sokt beakta individuella markégares
installning, da exploateringsomradenas avgransning bestamdes.

Aven om s&dana hansyn tagits kan man konstatera att den storre frineten i
forhéllande till existerande &gogranser i manga fall lett fram till battre ter-
ranganpassning, synbarligen lagre kostnader och béttre planer, se avsnitt
2.7.

Det sagda innebar emellertid inte att sjalva processen ar andamalsenlig i
alla hanseenden. Tvartom har fran flera hall framforts att nuvarande ESL-
modell i flera hdnseenden &r komplicerad och ineffektiv. Kritik har framfor-
allt riktats mot att kommunens medgivande maste lamnas i form av detalj-
plane- eller omradesbestimmelser med samma formella krav och samma
besvarsmdojligheter som galler for planantagande i allménhet. Besvaren har i
flera fall vallat avsevirda forseningar som kanske i ndgot fall kan dventyra
hela projektet. Sakligt sett bor besvarsméjligheter dppnas vid planbeslut och
exploateringsbeslut, nar det foreligger formliga forslag, inte ndr kommunen
endast medger att ESL-modellen skall fa provas i forrattning.

Att modellen kan framstd som komplicerad sedd ur framforallt kommu-
nens synvinkel sammanhanger ocksa med att detaljplanering och forratt-
ningshandlaggning maste ske parallellt, &r inbordes beroende och maste an-
passas till varandra i tiden. 1 manga fall skulle det bli enklare om kommu-
nen forst i samrad med markagarna lade en detaljplan éver omradet med
forutsdttning att den skulle genomféras genom exploateringssamverkan.
Sjalva forrattningen kunde darefter utformas som en ren fullféljd av namnda
plan. Det skulle i sd fall sannolikt ocksa bli enklare att f& markégarnas stod
till ett ESL-forfarande, eftersom eventuellt motstind mer torde vara riktat
mot detaljplanen som sédan, mindre mot gemensamhetsproceduren och dess
vinstutjamning. Maojligheten att alternativt arbeta pa detta sétt dar sa befinns
lampligt hindras i realiteten av en bestdmmelsen i 11 § ESL, att endast om
detaljplanen antages efter det att exploateringsbeslutet vunnit laga kraft far
man vid uppskattning av dgornas ingéende vérde bortse frdn den nya plan-
ens inverkan (vilket &r en forutsattning for att man skall f& en av planen
oberoende vinstfordelning).

I speciellt Kocktorpsvégen visade det sig vidare att de berérda markégar-
na uppfattade inlosningsmdjligheten i 19 § ESL som klart negativ. Mojlig-
heten att grannar pé& detta sétt skulle kunna tvangsinlosa ens egen mark torde
ha varit en starkt bidragande orsak till att projektet inte fick det nédvéndiga
stodet fran markagarna. Bestammelsen har tillkommit pd grund av att an-
slutningen till ESL-forréattning ar frivillig. | andra lander med motsvarande



55

forfarande géller som huvudregel, att nér val en markagaremajoritet enligt
lagens krav foreligger och nar villkoren i 6vrigt ar uppfyllda skall samtliga
fastigheter inom det avgransade omréadet deltaga i projektet ~-dwvs samma
regler som hos oss géller vid storre fastighetsregleringar, gemensamhetsan-
laggningar etc. Erfarenheten fran de genomforda faltforsoken visar ju ocksa,
att i stort sett samtliga markagare inom exploateringsomradena i slutom-
gangen var villiga att deltaga. Sannolikt skulle ESL-forfarandets effektivitet
oka och markagaremotstdndet bli mindre om & ena sidan frivillig-
anslutningen avskaffades, 4 andra sidan majligheterna till tvéngsinlgsen
bortfoll.

Vad galler ekonomi och vinstférdelning ar som namnts de praktiska er-
farenheterna begransade. Hittills har frAgorna framst l6sts genom inbordes
overenskommelser, ibland med avvikelser fran ESL:s huvudsystem. Men
nagra tunga och avgorande invandningar mot fordelningssystemets principi-
ella konstruktion har &nda inte framkommit ur sjalva forsoksverksamheten
(sdvida man inte skall se Gverenskommelser om avvikelse frdn ESL som en
kritik). Ett system som bygger pa medveten vinstfordelning och som darmed
mojliggor bl a en skilig ekonomisk fordelning och battre planer tycks sale-
des fylla en funktion. Bland forrattningslantméatare - och andra - uppfattas
dock systemet som komplicerat och svarhanterligt i vissa avseenden, delvis
beroende pa en rad "tekniska" oklarheter. En oversyn av den ekonomiska
regleringen - i syfte att forenkla och forbéattra vinstfordelningssystemet - ter
sig darfor angelagen.

Sjalva forrattningsformen som sadan har visat sig klart positiv. Den synes
ha uppfattats som objektiv, har underlattat férhandlingar och samrdd och pa
ett systematisk satt fort processen framat utan langre tidsutdrikter. Nagon
vasentlig kritik frdn markagarnas sida mot forrattningarna och darvid fattade
beslut har inte kommit till referensgruppens kannedom. Med hansyn till det
sagda torde det vara en férdel om - genom bortfall av nuvarande krav pa
medgivande i omrades- eller detaljplanebestammelser - forrattningsforfaran-
det kunde inledas tidigare och formellt inkludera huvudparten av de forbe-
redande undersdkningarna dven om dessa i praktiken liksom nu delvis utfor-
des av andra tjansteméan, konsulter och sakkunniga.

2.8.2 Processens resultat

Av intresse ar om forsoken gett utslag betraffande de Ovriga tdnkbara for-
och nackdelar som diskuterats i avsnitt 1.5.

Som dar angavs har i forarbetana till ESL och i andra sammanhang
framst framhavts foljande potentiellaférdelar:



56

. Minskade kommunala utgifter for markkop;

. Mdjligheter till battre planutformning;

. Rattvisare fordelning av exploateringsvinster;
. En forhandlingspartner till kommunen skapas;
. Okade finansieringsmojligheter;

. En aktivare medverkan fran markagarna;

. Mdjligheter till snabbare plangenomforande;

. Okat bevarande av befintlig social miljo.

CoO~NO D WN R

Helt klart har utgifterna for markkop kraftigt begransats. Fransett nagot
undantag har samtliga hittillsvarande operationer genomforts utan att ett
enda kommunalt forvarv tillkommit. Likval har mark sékrats inte bara for
tomter utan dessutom for gator, ledningar och grénomraden. Rent praktiskt
hade det for de berérda kommunerna knappast varit méjligt att i nagot fall -
utom mojligen Lissbrandan - under éverskadlig tid samla huvuddelen av
marken i en hand och dérigenom tillampa traditionell exploateringsmodell.

Ovan har redan pavisats att man i flera fall lyckats &stadkomm en béttre
och mindre kostnadskriavande plan 4n vad som sannolikt gatt om planutfor-
mningen skulle varit mer eller mindre bunden av existerande fastighets- och
anlaggningsstruktur. Det ligger dven i sakens natur att dd man i huvudsak
kan eliminera en viss restriktion sa 6kar mojligheterna till en mer optimal
planlaggning.

Det har ytterligare visats ovan att i samtliga projekt har fordelarna av ex-
ploateringen kunnat férdelas relativt oberoende av den nya planens utform-
ning, detta i kontrast till traditionell planering, dér vinsten mer eller mindre
fordelas efter den byggrétt planen ger. Markdgarna synes sannolikt ha upp-
fattat den forra fordelningen som rattvisare. Vid traditionell planering av ett
omrade med flera markéagare blir ocksa férdelningssystemet nadgot av en
restriktion pd utformningen, eftersom man soker undvika att fordela bygg-
ritterna alltfor ensidigt. Aven denna restriktion bortfaller vid tillimpning av
ESL.

Kommunens samrad och forhandling med markégarna har i de studerade
projekten uppenbart underléttats genom bildandet av en juridisk person -
exploateringssamfalligheten - som i regel ocksa valt en sarskild arbets- och
kontaktgrupp. Bindande avtal har kunnat tréffas mellan kommunen och sam-
falligheten som sadan, &ven om kommunen ocksa i nagot fall traffat indivi-
duella avtal med markagarna. Parterna har uppenbarligen uppskattat denna
forenkling av forhandling och avtal, och onskemal har uttalats fran olika
forsoksprojekt att samfalligheten skulle kunna bildas pa ett tidigare stadium
an for ndrvarande. Forrattningen i sig har vidare skapat ordnade samrads-
och beslutsformer.

D4 det galler projektens finansiering har inga stérre svarigheter rapporte-
rats. Forprojekteringen finansierades till stor del genom byggforskningsra-
dets forsoksanslag, genom tillskott frdn kommunen som i Hangedyet eller
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genom tillskott frdn markagarna som i Myringen. Sedan samverkan med-
givits genom exploateringsbeslutet och samfallighetsforeningen bildats har
den kunnat taga upp lan med fastigheterna som sékerhet i den man inte
arbetena finansierats med individuella tillskott, som i varje fall delvis base-
rats pd inteckningslan. Om som i Myrangen fastighetsiagarna sjalva svarat
for utbyggnaden av anldaggningarna, har kommunens finansiella insats varit
ringa. Aven i omraden ddr kommunen svarat for anldggningsarbetena synes
det hittills inte ha uppstatt nagra fordrojningar pd grund av finansierings-
svérigheter. Kommunens kostnader kommer ju senare helt eller delvis att
belasta markagarna. | allménhet bor sdlunda finansieringsproblemen kunna
losas, sedan val ett positivt exploateringsbeslut avgetts. Problemet kommer
framst att gélla finansieringen av den forberedande utredningen, om inte det
nuvarande stodet kan fa ndgot slag av fortsattning. Som tidigare understru-
kits ar mojligheter till ‘igdngsattningsmedel’ en praktiskt sett mycket viktig
fraga - i varje fall inledningsvis. Olika vagar for att har nd en lésning bor
diskuteras.

Rérande markégarerollen har graden av medverkan varit patagligt stérre
an vid traditionell planering. Naturligtvis har engagemanget varierat mellan
projekten och exempelvis varit starkt i Myrédngen men svagt i Lisshréndan,
till en del beroende pé den olika grad av sakkunskap som fanns inom mark-
agarekretsen. Men uppenbarligen har &ven i sistndmnda fall den I6pande in-
formationen och mojligheterna att framfora synpunkter och paverka planen
varit viktiga for dgarnas dvervagande positiva installning.

I allmanhet har ocksa ESL-processen medfort bade att projekten snabbare
kommit igédng och att sjalva plangenomforandet blivit snabbare. | de flesta
forsoksfallen hade utan denna nya méjlighet nagon planering knappast kom-
mit till stdnd under Gverskadlig framtid. Sedan val exploateringsbeslutet ta-
gits och vunnit laga kraft har i de hittills genomforda fallen ocksd den fort-
satta processen och utbyggnaden l6pt snabbt. Jamfoért med det succesiva ge-
nomfoérandet vid konventionell planering av ett omrade uppdelat pd méanga
fastigheter bor det koncentrerade genomférandet vid ett ESL-forfarande
snabbare leda till malet.

Ett par reservationer bor dock anforas. Vad vi hittills sett har varit sjalva
forrattningen och byggandet av anldggningarna, inte tomtférsaljning och
husbyggande (i Myrangen har dock denna fas paborijats). 1 och for sig kan
tdnkas att markagare av olika skal avvaktar, och att exploateringen darfor
blir utdragen i tiden. A andra sidan l4r sjalva kostnadsbelastningen vara ett
starkt padrivande moment. Vidare maste anyo framhallas att det finns for-
dréjande moment i det nuvarande forfarandet. Det galler bade nédvandighe-
ten att avvakta kommunens medgivande i detaljplan eller omradesbestam-
melser med dartill hérande besvarsméjligheter och den praktiska nédvandig-
heten att uppskjuta antagandet av detaljplan tills exploateringsbeslutet vunnit
laga kraft. Lagandringar pa dessa punkter skulle sikerligen mojliggéra en
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mer integrerad, fortldpande och effektiv process och foljaktligen ett snab-
bare plangenomférande.

Vad slutligen betraffar den sista punkten bland angivna potentiella positi-
va effekter - bevarande av social miljo - ar det annu for tidigt att g6ra nagot
mera bestdmt uttalande. Sannolikt kommer dock en del av de tidigare dgarna
eller deras anhoriga att kvarstanna inom de redan delvis bebyggda omrade-
na. Permanenthus forbattras och moderniseras, battre fritidshus kanske om-
vandlas till permanentbostad for samma &gare och tomter avskiljs i vissa fall
for barn eller anhoriga. A andra sidan lar antagligen de rent fritidsboende
relativt snart dra sig undan nir omradet omvandlas. Forst efter ett antal ar
kan man avlasa i vilken omfattning allt detta skett inom forsoksomradena
och hur mycket av det tidigare sociala natverket som finns kvar.

Vad s& galler potentiella nackdelar eller skl mot samverkan har som
framgick av avsnitt 1.5 bl a foljande punkter forts fram i den tidigare dis-
kussionen:

. Forfarandet kan befaras 6ka markpriserna i omradet;

. Forfarandet kan befaras 6ka markpriserna i andra omraden;

. Fastighetsdgarna tar en ekonomisk risk;

. Fastighetsagarna har liten méjlighet att std utanfor;

. Fastighetsdgarna kan tvingas sélja sina fastigheter p g a kostnaderna;

. Fastighetsagarna saknar ofta kompetens for exploateringen;

. Exploateringen kan fordrojas av spekulativa eller andra skal;

. Kommunen kan hamna i svar situation vid ekonomiska svarigheter for
projektet.

ONOOUDAWN

Da det galler markpriserna har det skett mycket fa forséljningar inom
forsoksomradena mellan kommunens medgivande och detaljplanens antagan-
de. | inget fall har rapporterats nagra vasentliga prisékningar inom projek-
tens ram. Betraffande Flingedyet har tvdrtom angivits att kommunen ansig
att en exploatering pa konventionellt satt skulle bli dyr och darfér hoja tomt-
priset, varfor det i sa fall funnits risk for att prisnivan vid framtida kop i
kommunen skulle forskjutits uppat. Huruvida ESL-forfarandet ger sédana
kostnadsfordelar eller sddan 6kad trygghet da det galler att fa del i exploa-
teringsvinsten att markprisnivan i kringliggande omraden pa sikt forskjuts
uppat kan endast framtiden utvisa.

For fastighetsdgarna sjalva blir det obestridligen bade ett okat risktagande
och okade vinstméjligheter i och med att de stdr som ansvariga for projek-
ten. Visserligen prévas sdval beraknade fordelar som kostnader och
olagenheter vid forplaneringen och foére exploateringsbeslutet. Dock kan
ifrdgaséttas om inte denna prévning borde byggas ut till ett formligt batnads-
villkor for att tillstand skall ges &t exploateringen.

Nagra exploateringsforluster har dock inte meddelats fran nagot av de ge-
nomférda faltforsoken. Daremot synes den vikande byggkonjunkturen under
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forsoksperioden ha medfort bade vissa tidsforskjutningar och viss nedgang i
forvantad exploateringsvinst. Tomtforsaljning har redan pébérjats i de om-
rdden som kommit langst, som Myrangen. Om detta har ndgot samband
med kostnadsbelastningen ar emellertid tveksamt. Inte heller kan man annu
ur forsoksverksamheten avgora om det finns nagra tendenser att i spekulativt
eller annat syfte dréja med tomtférsaljning ndgon langre tid efter det att
tomtbildning och viktigare anl&ggningar genomforts.

Da det galler mojligheterna for vissa markagare att st utanfor projektet
kan konstateras att eftersom man vid avgransningen av samverkansomradena
eller vid forandringen av rddande fastighetsgranser i majligaste man sokt ta
hansyn till individuella fastighetsigares installning s& har egentligen inte
frdgan om frivillighet stéllts pd sin spets. Med négot enstaka undantag har
alla markagare inom de slutligt avgransade omréadena i slutomgangen funnit
det vara mest forenligt med egen fordel att ansluta sig till samfallighetema.
Man torde nog kunna rékna med att detta sannolikt blir fallet aven i fram-
tida projekt, eftersom planerare och forrattningsmén sakerligen ar installda
pa att i mojligaste mén beakta enskilda 6nskemal.

Av forsoksverksamheten har vidare framgéatt att i de fall da det funnits
egen sakkunskap inom markagarekretsen har detta verkat stimulerande pé
projektet. Samtidigt har det emellertid visat sig att forfarandet fungerat dven
i andra fall. Man har d& emellertid i okad grad fatt falla tilloaka pa
kommunens medverkan béde vid planeringen och inte minst som huvudman
for anlaggningarna. Sarskilda konsultinsatser har ocksa varit vanliga. Som
sammanhallande da det galler erforderliga utredningar och drivandet av pro-
cessen har forrattningsmannen fungerat. Inte heller dessa har alltid praktisk
sakkunskap da det galler en exploaterings olika moment. Men lagen ger re-
dan nu mojligheter till att markagarna i samrad med forrattningsmannen an-
litar konsulthjalp for utredningar och atgarder. Det skadar emellertid inte att
detta mera explicit understryks i lagtexten.

Slutligen (punkt 8 ovan) har uttalats farhdgan att om kommunen lamnat
sitt medgivande till samexploateringen och denna senare visar sig olénsam
kan kommunens tjansteman och fortroendevalda komma i en svar situation
genom att markagarna soker pressa fram hogre kommunalt kostnadsdelta-
gande, lagre standard och kostnader betraffande egna anlaggningar eller
hogre exploateringsgrad. | forsoksomradena har i ett par fall ocksd krav om
hogre exploatering stallts frn professionella byggherrar, dock utan att detta
resulterat i nagon olamplig plan. Sédana 6nskemél ar ju ocksd normala
foreteelser i exploateringssammanhang. Vad som skulle handa om ett pro-
jekt blev klart forlustbringande ger hittillsvarande forsoksverksamhet inget
besked om. Sannolikt skulle d& kommunen ifrga vara beredd att diskutera
vissa kostnadsminskande eller intaktshdjande modifikationer i planen. Om
kommunen haft en aktivt drivande roll for att fa till stand ett ESL-forfarande
skulle man kanske ocksd stracka sig langre an om man slutit ett vanligt
exploateringsavtal med en yrkesexploatdr, vél dock fortfarande endast inom
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ramen for en acceptabel plan. Men om detta kan man for nérvarande endast
spekulera.

2.8.3 Slutkommentar

Sammanfattningsvis kan sagas att forsoksverksamheten sa langt visat att
ESL-forfarandet gar att tillampa och i de behandlade omradena vunnit an-
slutning bland markagarna, inte minst pd grund av att det uppfattats ge
storre rattvisa och 6kad medverkan. Genom mindre bundenhet till befintliga
granser synes det ha lett till 6kad plankvalitet bade med hansyn till topo-
grafianpassning och méjlighet att trygga lampliga gronomraden. Battre an-
passning av markanvandning och védg- och ledningssystem bér ha lett till
kostnadsbesparingar, dven om detta i forsoksfallen ej kunnat dokumenteras
genom altemativkalkyler. Samverkansmodellen har 6ver huvud taget moj-
liggjort projekt som eljest sannolikt inte hade kommit till stand inom en
narmare framtid. N&gra storre nackdelar med samverkan i sig har knappast
framkommit ur forsoken.

Daremot har som namnts olika brister i process och regelsystem pavisats
bade genom forsoksverksamheten och genom de mera teoretiska studierna
kring forfarandet. P& grundval av preliminara erfarenheter och resultat upp-
togs dessa till diskussion, dels vid det ndmnda expertseminariet i juli 1992,
dels inom referensgruppen for forsok med exploateringssamverkan. | anled-
ning av vad som dittills framkommit ansdg sig gruppen boéra avge en skri-
velse till miljodepartementet i oktober 1992 med redovisning av behovet av
forbattringar samt med forslag till lagandringar. Andringarna avsag framst:

O att ta bort kravet pd kommunens formella godkannande genom
omrades- eller detaljplanebestammelser;

O att bredda anvandningsomrédet, speciellt i bevarandesammanhang;

O  att ge kommun mdjlighet att i detaljplan foreskriva att planen skall ge-

nomféras genom samverkan och i sa fall forenkla villkor for samver-

kan;

att forandra och forenkla det ekonomiska fordelningssystemet;

att under forutsattning att kravet pa frivilligt deltagande uppmijukas ta

bort méjligheten till tvngsinlosen;

O  att 6ka samordningen med framst fastighetsbildnings- och anlaggnings-
lagen.

oad

| de fortsatta utredningarna fram till nu synes inget ha framkommit som
andrar vad som redovisats i denna skrivelse. Eftersom den konkret belyser
hur olika brister skulle kunna atgardas bifogas den i sin helhet (bilaga 2).

Bland 6vriga frdgor som aktualiserats i samband med forsoksverksam-
heten har redan namnts behovet av en férenings- eller samfallighetsbildning
eller liknande redan fore exploateringsheslutet. Ett annat onskemal &r att
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formansratten for kostnadstackning i fastigheterna skall kunna upphévas
tidigare &n nar den enligt nuvarande regler forfaller automatiskt. En tredje -
i mdnga sammanhang viktig - frAga ar hur vinst- och 6vrig ekonomisk for-
delning bor ske nér exploateringsomradet har sadant omfang att utbyggna-
den bast sker etappvis. Varderings- och fordelningsfragor 6ver huvud taget
behover ytterligare penetreras, inte minst vid tillampningar i tatortscentra.
Aven skattereglerna skulle behéva en éversyn i sammanhanget. Om delagar-
na exempelvis under processens gang och som ett led i denna siljer tomter
for att tdcka exploateringskostnadema ar det knappast rimligt att realisati-
onsvinstskatt skall utgd forran processen avslutats och dess ekonomiska
resultat kan beddmas som helhet. | fortsittningen vore det ocksd av varde
om man ndrmare kunde analysera och jamféra kostnaderna for hela pro-
cessen (inklusive kommunens insatser) vid exploateringssamverkan jamford
med traditionell hantering. Nuvarande verksamhet har ju haft karaktar av
forsok, varfor nedlagda kostnader i projekten torde vara mindre representa-
tiva for framtiden, speciellt om man genom bl a de féreslagna lag- och
metodandringarna kan avsevart rationalisera processen. Hela den nuvarande
tadgordningen mellan omradesbestimmelser, exploateringsbeslut, detaljplan
och fastighetsreglering bor 6verprovas i sammanhanget for att man skall na
fram till ett smidigt och férenklat forfarande. Bl a krévs for tillampning av
vissa regler enligt 11, 16, och 19 8§ att exploateringsbeslut enligt 13 § har
vunnit laga kraft. Det forefaller emellertid tillrackligt att beslut enligt punk-
terna 1 och 2 i sistnamnda paragraf vunnit laga kraft. Likasa bor en dversyn
ske av de olika besvarsmdjlighetema med syfte att begrdnsa den nuvarande
uppsplittringen.

Dessa och aven andra fragor behdver narmare analyseras. Forsoksver-
ksamheten har i ndmnda hanseenden mindre gett svar an understrukit behov.
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Genomforda projekt






Bengt Smideman

B.1.1 Myréangen, Huddinge

Inledning

Projektet ar det forsta i Sverige dar exploateringssamverkan blivit helt genomford.
Hosten 1993 ar omradet utbyggt och de flesta enskilda husen uppférda. Forrattningen
avslutades i september 1991.

Befintliga forhallanden och férutsattningar

Omrédets lage

Rogsved

HUDDINGE

Figur 1 Omradets lage i stockholmsregionen

Omradet, Myrangen 1V, ligger i ostra utkanten av Stuvsta, ca 1 mil soder om
Stockholms centrum. Det ligger i utkanten av Huddinge kommun och grénsar i norr till
ett gronomrade vid stockholmsfororten Ragsved. Soderut finns ett naturomrade som ar
mycket vidstrackt. Direkt vasterut ligger villa- och radhusbebyggelse. Direkt dsterut
stracker sig ett villa- och fritidshusomrade. Avstandet till Huddinge centrum &r ca 4 km,
till butik ca 600m, till busshallplatser 700 och 800 m samt till tunnelbana ca 1500 m.



Natur och bebyggelse

Terrangen 4r bitvis starkt kuperad med 20 meters nivaskillnad. Sydost om omradet
ligger ett berg som strécker sig ytterligare hogre. Dér passerar en 70-kV-ledning. Det
finns ocksa en del planare partier i omradet. Storre delen ar bevuxen med blandskog
men i de Ostra delarna finns dppnare partier. Forutom berg i dagen finns ett lerlager
med mattligt djup och ett moranlager.

Endast en fastighet var permanentbebodd. Ovriga hade fritidshus varav de flesta var
mycket enkla och dessutom vandaliserade.

PP Privatperson
BB Byggboiag
STH = Stockholms kommun

200M

Figur2 Bebyggelsen nér projektet bérjade (svart) samt &garkategorier. Endast huset
i nordost var byggt som permanentbostad nar omradet belades med byggforbud 1955.

Fastigheterna

Projektet omfattade 11 fastigheter for bostadsandamal. De flesta &gdes av
privatpersoner. Ett byggboiag fanns representerat. Detta d4gde ocksa en fastighet for
végmarken och den omgivande naturmarken. Ut6ver detta ingick en del av en fastighet
som inledningsvis &gdes av Stockholms kommun, men som avyttrades darfor att
kommunen inte ville delta i exploateringssamverkan.



Planforhallanden

Myréngen styckades upp och fick byggnadsplan 1940. Planen gav ratt att bygga ett
bostadshus per tomt, vilket fick uppta 150 m2 och byggas i tva plan. Omradet belades
dock med byggforbud 1955 i avvaktan pa att vatten- och avloppsforsérjningen skulle
ordnas. Oversiktliga planer har sedan 70-talet pekat ut omradet som lampligt for
bostadsbebyggelse med relativt 13g tathet.

Intressen och problembild
Fastighetsagarnas intresssen

Flera av dem som kdpte tomter i omradet gjorde det i syfte att permanentbosétta sig dar.
Ett par hann bygga lite stdrre hus innan byggforbudet kom. Andra fortsatte att néra sin
drom om aretruntboende. Det har darfor hela tiden funnits ett exploateringstryck. De
som varit intresserade av fritidsanvandningen har med tiden blivit allt farre. Bygg-
bolaget var naturligtvis intresserat av exploatering, men ville ha sammanhangande
grupphusbebyggelse. Stockholms kommun hade tankt upplata sin mark till Smaa. Den
aktuella delen var dock for liten.

Kommunens intressen

Huddinge kommun hade inga som helst avsikter att planera detta omrade forran efter
sekelskiftet. Daremot hade man inte heller nagra sarskilda synpunkter pd hur omradet
skulle utformas. Enda kravet var att det planerades for smahusbebyggelse.

Projektets start

Dottern till en av de ursprungliga fastighetségarna gifte sig med en arkitekt, Jan Olov
Stahl, som bérjade driva frdgan om exploatering inom fastighetsdgargruppen och
gentemot kommunen. Han blev inspirerad av Ulvsjoprojektet dar fastighetsagarna
planerade och byggde ut sitt omrade sjélva. 1987, efter fyra ars arbete med fragan, fick
fastighetsagarna klartecken fran kommunen for att planera sitt omrade sjélva. Det hade
da ocksa slagits fast att man borde utnyttja ESL. Motiven var att fastighetsagarna skulle
fa en bra organisationsform samt att kommunen skulle kunna 6verlamna ansvaret for
planering och byggande till fastighetségarna.

Parternas roller och organisation

Projektet representerar ett ytterlighetsfall dd&r kommunen &r minimalt aktiv och
fastighetsagarna fatt allt ansvar for planering och utbyggnad. Fastighetsagarna hade
ansetts klara detta beroende pa att en var arkitekt och att ett byggbolag ingick. De fick
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emellertid god hjalp av den kommunala forréattningslantmataren.

Mycket arbete utfordes innan omradesbestammelserna antogs och exploate-
ringsbeslut kunde tas. Fastighetsédgarna bildade darfér en ekonomisk férening med
stadgar som skulle underlatta en 6vergang till en exploateringssamfallighetsforening.
Genom foreningen spreds ansvaret inom gruppen. Byggbolaget hade en avvaktande
instélning.

Omradesbestammelser

I mitten av 1988 antogs omradeshestammelser for omradet. De medgav att exploa-
teringssamverkan fick ske. Dessutom angavs att omradet skulle planeras for helars-
bostader samt att detaljplanen skulle tas fram av fastighetsdgarna.

Avgransningen av samverkansomradet gjordes mycket snavt. Vag- och naturmark
togs inte med pa grund av att man inte ville ge dessa markytor andelstal och darmed ratt
till tilldelning av nya tomter. Detta kunde ha 16sts genom att ge dessa ytor ett mycket
lagt graderingsvarde. Nu fick man i stéllet chansa och bygga ut gator "olagligt" utanfor

SnCCKXrvGAR OHRADESBEST AMMCLSER
— GRAMS FOR SAMVERKANSOMRADE
*»- LINJE BELAGEN 6 METER UTANFOR DET

OMRADE SOM BERAKNAS INGA | DET
BLIVANDE DETALJPLANERORSLAGET

"UPPRATTAT | SEPTEMBER 1967 AV
HUDDINGE STADSARKITEKTKONTOR

irkitekl
i

Figur 3 Omradesbestammelsernas avgransning. Samverkansomradets avgransning
enligt exploateringsbeslutet var densamma, utom i séder dar det utokades nagot.



Planforslag

Till omradesbestammelserna fanns en detaljplaneillustration. Den bearbetades under
1988 och var klar i december. Den innehdll 21 villor och 10 parhus. Planen var mycket
styrd av befintlig fastighetsindelning, vilket ansags underlatta tilldelningen av nya
byggratter.

Planforslaget stalldes aldrig ut av kommunen da man upptackte att omradet skulle
drabbas av nya krav pa skyddszoner till intilliggande kraftledningar.

Ett nytt detaljplanefdrslag togs fram, vilket forutsatte en nergravning av en 70-kV-
ledning. Som kompensation for kostnaderna hade planen fortatats i nagra delar och
utokats lite soderut. Storre avsteg fran befintlig fastighetsstruktur hade darmed ocksa
gjorts. Detaljplaneftrslaget antogs i bérjan av 1990.

'{srf_amiljs
his:..~.

\ 2van-

KV FROSTFJARILEN

villor

Figur 4 Illustration till det detaljplaneforslag som antogs.
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Processen

Arbetet bedrevs till stor del av fastighetsagarna av egen kraft. De flesta kontakterna utét
hélls med lantmataren Ake Nilsson. Exploateringsbeslut togs i samband med att det
slutliga detaljplaneforslaget var utarbetat. De tog da hela beslutet pa en gang. Beslutet
forserades nagot av de drivande fastighetsagarna, vilket gjorde en del andra osékra i
efterhand. Syftet var emellertid att kunna fa fram ett avtal med Vattenfall om jordfor-
laggning av 70-kV-ledningen. Detta skulle sedan bildggas exploateringsavtalet innan
detaljplanen kunde antas.

Ekonomi

Ekonomin, enligt kalkylen, far betraktas som mycket god for projektet. De deltagande
fastigheterna fick en vinst pd mellan en halv och en hel miljon. Detta trots att ca en och
en halv miljon lagts ner pa kraftledningen. De kompenserade sig emellertid bra genom
Okad exploatering, vilket mojliggjordes med ESL.

For kommunen maste projektet ocksa anses vara en god affar. Nedlagt arbete har
framfor allt gallt samrad och politisk hantering. Det 6vriga arbetet har lagts Gver pa
fastighetsdgarna utan kostnader for kommunen. Likasd har kommunen inte behovt
engagera sig ekonomiskt i utbyggnaden av gator och va-nat. Kommunen har ocksa
sluppit ersattningsansprak for forlorade byggratter pa grund av utokade skyddszoner till
kraftledningarna.

Under tiden som tomterna saldes blev det lagkonjunktur med dykande fastig-
hetspriser. En del fick darfor betydligt sémre resultat &n i kalkylen.

Ett par fastighetsagare fick ocksa problem med ekonomin under bygget av sina hus,
vilket ligger utanfor samverkan. De konkurser som intraffade fick inte nagra allvarliga
effekter pa samverkansforetaget och majligheterna att slutféra byggandet av de gemen-
samma anlaggningarna, tack vare ESL:s organisationsform och systemet med formans-
ratt.

Tidplan

Projektets verkliga tidplan var ganska ryckig. Nar kommunen val bestamt sig for att lata
fastighetsagarna driva projketet gick det snabbt fram till omradesbestammelser och
detaljplaneforslag. Det gar inte att pasta att omradesbestammelserna kostat mycket tid i
detta projekt. Daremot forlorade man tid i diskussionen om skyddszoner till kraftled-
ningarna. Né&r vél detta l6stes har projektet fortsatt i relativt hdgt tempo. Detta galler
&ven genomforandeskedet.

Fastighetshildningen avslutades den 27 juni 1990. En ledningsrattsatgard avsluta-
des den 18 september 1991, vilket var den sista aktiviteten inom forrattningen.



Kommentarer

Projektet ar mycket lyckat vad géller planekonomi, kommunal ekonomi och planerings-
process.

Déaremot kan man ha synpunkter pd planutformningen. Utan att lagga estetiska
aspekter pa planen (vilka kan vara évervagande subjektiva) kan man anda peka pa att
den kunde ha organiserats annorlunda med en klarare struktur som sannolikt skulle ha
blivit billigare och givit en battre anvandning. Exploateringssamverkan gav mojligheter
till detta vilka dock inte utnyttjades.

Det mesta utrednings- och planeringsarbetet utférdes innan man startade samverkan
genom exploateringsbeslut 1. Det innebar bland annat vissa finansieringsproblem. Detta
talar for att mojliugheter bor skapas att bilda en férférening samt att man bor utreda
forutsattningarna for att inratta en risk-/lanefomd.

Projektet beskrivs mer utforligt i BFR-rapport R44:1990, Exploateringssamverkan i
Myréngen, Bengt Smideman.

15






Bengt Smideman

B.1.2 Hangedyet, Ockero

Inledning
Kommunen och 6vriga fastighetsagare har gemensamt planerat omradet for 21 villor

med ESL for att komma ur lasningar for planeringen av omradet. Hela planeringsfasen
ar avslutad. Detaljplan antogs den 23 maj 1991. Utbyggnaden péagick under 1992-93.

Befintliga forhallanden och forutsattningar

Omréadets lage

Hangedyet ligger pé véstra delen av 6n Ockerd i Ockerd kommun. Det ligger i utkanten
av bebyggelsen och endast ett par hundra meter fran stranden.

. rollvik

Brevn

Saltasv.

Figur 1 Hangedyets lage pa Ockerd
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Natur och bebyggelse

Omradet &r relativt plant, men direkt vésterut &r terrdngen kuperad och bergig. Aven
inom omrédet finns uppstickande berghallar. | dvrigt finns ett jordlager bestdende av
finkomig friktionsjord och lerlager med liten maktighet.

Omradet var obebyggt da projektet startade.

Fastigheterna

Omradet bestod av 8 fastigheter varav den storsta var ca 4 000 m2. Andelstalen
varierade mellan 1 och 26%. Agarna bestod av privatpersoner, dddsbon och
kommunen. Genom avtal garanterade kommunen att fastighetsdgare som avstod mark
soder om Karrsviksvagen skulle fa tomter inom samverkansomradet efter avslutat
projekt.

Planforhallanden

Omradet utefter Karrsviksvagen har i flera ar varit aktuellt for bebyggelse. En
omrédesplan for én Ocker - antagen av kommunfullmaktige den 24 april 1987 - anger
att omradet ar lampligt for bostadsproduktion.

For delar av omradet finns en detaljplan frdn 1949 dar omradet redovisades som
parkmark. Infor projektet upphéavdes denna detaljplan, 1989-11-09.

Da detaljplanen upphéavts beslutade kommunfullméaktige via omradesbestammelser
att godkanna att lagen om exploateringssamverkan far tillampas.

Intressen och problembild

Innan ESL-projektet startade 1989 hade forhandlingar pagatt i flera &r om att 16sa mark-
och planeringsfragor pa ett omrade kring Karrsviksvagen. Parterna enades om att inom
ett omrade norr om Karrsviksvagen tillampa lagen om exploateringssamverkan. |
gengéld avstod markdgarna mark sdder om Karrsviksvédgen dar kommunen kunde
genomfdra exploatering av bostadsbebyggelse. De som avstod mark séder om
Karrsviksvagen lovades i avtal ett visst antal tomter inom exploateringsomradet.

Kommunen ansag att det skulle bli for dyrt att bygga ut omradet pa konventionellt
satt och servera fardiga tomter. Man var orolig att det skulle forskjuta markvardena sa
att expropriation i fortsattningen skulle bli for dyr.

Projektets start

Jan-Ake Simonsson, bostadschef i Ockerd kommun, fick idén att anvanda ESL frén
Goteborgs Fororter. Han deltog ocksé i Agestaseminariet om exploateringssamverkan
1990.



Parternas roller och organisation

Kommunen var padrivande kraft, genom Jan-Ake Simonsson. Ingen av de dvriga
fastighetsdgarna arbetade inom byggbranschen eller narliggande.

Omradesbestammelser

Kommunfullméktige antog omradesbestimmelser 1989-11-09. De medgav att
exploateringssamverkan fick anvéndas. Dessférinnan hade en &ldre detaljplan for en del
av omradet upphavts.

Planforslag

Planen innehaller 21 tomter for friliggande villor i hogst tva plan utan kéllare och inredd
vind.. Tomtarean varierar mellan 450 och 600 m2 per tomt. Centralt i omradet ar ett
mindre grénomrade sparat, liksom ett i omradets vastra hom. Det ar bl a topografiska
skal som gjort att dessa sparats.

Mellan den 3 juli och den 14 september 1990 genomférdes samrad kring
detaljplaneforslaget. Efter patryckningar fran fastighetsagarna andrades kravet pa
enskilt huvudmannaskap for vagarna till kommunalt huvudmannaskap.

j1302 ¢

i 1688
9s

Illustration tillhoérande
1 detaljplan Karrsvik NV
\ febr 1991

Figur2 Illustration till detaljplanfor samverkansomradet
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Planen var utstélld under tiden 25 februari till 25 mars 1991. Exploateringsbeslut del 2
togs den 6 maj. Dérefter antogs detaljplanen i enighet i kommunfullméktige den 23 maj
1991. NAagot besvar anfordes ej varfor planen vann laga kraft. Samtidigt med detalj-
planen godkéndes ocksa ett exploateringsavtal.

Processen

Omradesbestammelser antogs den 9 november 1989. Exploateringsbeslut del 1 togs
den 4 maj 1990. Detaljplanen var utstalld 25 februari - 25 mars 1991. Exploaterings-
beslut del 2 togs den 6 maj 1991. Detaljplanen antogs den 23 maj 1991. Anbudsfor-
fragan var ute juni - augusti 1991 Anbud antogs den 23 september 1991. Planprocessen
gick relativt snabbt - mindre &n tva ar. Det berodde pa att fastighetsagarna var relativt
eniga och att kommunen var med och drev projektet. Mycket var ocksa redan utrett och
diskuterat innan den formella processen startade.

Ekonomi

Till kostnaderna har réknats utbyggnad av den tekniska forsorjningen, anslutnings-
avgift, exploateringsbidrag, forrattningskostnader m m. De totala kostnaderna bedém-
des den 3 september 1991 till 3.601.400 kr. Det innebér 171.500 kr per tomt. Till detta
kommer moms, kapitalkostnader m m, vilket gor en total kostnad av ca 215.000 kr per
tomt. Bade kommunen och fastighetsagarna ar nojda med ekonomin.

Tidplan

Utbyggnaden av vdgar, vatten och avlopp var fardig mars 1992. Under samma period
genomfordes forrattningen med avstyckning av tomter m m.
Produktionen av bostader pabéljades varen 1992.

Kommentarer

Motivet for att anvanda ESL var intressant. Kommunen sdg det som en metod att
undvika den markvéardestegring som man riskerade om omradet stalldes iordning pa
konventionellt sétt.

Det gar ocksa snabbt att konstatera att ESL bidragit till ett effektivt markutnyttjande.
Den nya fastighetsindelningen ar mycket olik den ursprungliga. Grénomraden kunde
sparas dar terrangforhallandena var som svarast och dar det var kansligast att lagga
bebyggelse.

Trots intresse fran de privata fastighetsagarna hade de inte kraft att driva projektet,
vilket d&rfér kommunen fick gora. Ett alternativ kunde vara att fastighetsédgarna kopte
motsvarande kunskap hos en konsult.



Thomas Kalbro

B.1.3 Uddabergsomradet, Skovde

Inledning

Projektet startade 1990 och i dag, hésten 1993, &r utbyggnaden av gator och VA-led-
ningar genomford och ESL-forrattningen har avslutats.

Befintliga forhallanden och férutsattningar
Omradet

Exploateringsomradet i Skovde tatort, pa Billingens dstra sluttning med utsikt 6ver
vastgotaslatten, ar centralt belaget. Omradets sodra del ansluter direkt till redan tidigare
planlagda och bebyggda omraden. Med andra ord ar omradets lage mycket attraktivt
for bebyggelse.

Den befintliga markanvéndningen utgjordes dels av jordbruksmark och dels av
permanentbebyggelse pa mycket stora tomter. | storleksordningen 80 % av marken var
obebyggd. Genom omradet I6per en backravin - en miljokvalitet som bevaras vid
exploateringen.

Fastighetsindelning och &garforhallanden

Omradet bestod ursprungligen av ca 20 fastigheter. Genom fastighetsregleringar
minskade emellertid antalet fastigheter nagot.

Den arealmassigt storsta delen av omradet agdes av tva mindre byggforetag,
Optimalhus och Sjodalshus (fastigheterna 4:109 respektive 4:105, 4:106, 4:119 och
4:121).

| Gvrigt var fastigheterna i enskilda personers ago, dvs kommunen hade inte nagra
agarintressen i omradet.

Oversiktsplanen

Enligt oversiktsplanen skulle omradet anvandas for smahusbebyggelse. | planen
angavs ocksa att samordnad bebyggelse enligt ESL kunde bli aktuell, se figur 1.

Bebyggelse i omradet var ocksa inplanerad i det kommunala bostadsforsoijnings-
programmet.
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Figurl Utdrag ur Skévde kommuns 6versiktsplan 90for centralorten.

Det inledande skedet av processen
Varfor exploateringssamverkan?

Exploateringen utgor ndrmast ett typexempel pé en situation dar lagen om exploate-
ringssamverkan &r avsedd att tillampas

O for det forsta hade fastighetsagarna intresse av att omradet bebyggdes

O den planerade exploateringen forutsatte en omstrukturering av den befintliga
fastighetsstrukturen

O kommunen hade inte ndgot intresse av att forvarva kvartersmark i omradet

Med andra ord var det framst ESLs regler om vinstférdelning och fastighetsreglering
som motiverade att tilldmpa exploateringssamverkan.

Daremot var avsikten inte att fastighetségarna sjalva (exploateringssamfélligheten)
skulle bygga kommunaltekniska anladggningar som gator och VA och sedan dverldmna
dem till kommunen. Kommunens "policy" &r att sjalv svara for och byggande och drift
av dessa anlaggningar.



Hur initierades projektet?

Egentligen startade projektet i samband med ett forkdpsarende. Nar Optimalhus AB
forvérvade fastigheten 4:109 hade kommunen mdjlighet att utdva sin forkdpsrétt.
Kommunen avstod dock frén foérkop, bl a pa grund av att priset var for hdgt. Dess-
utom hade en exploatering av omradet inte hogsta prioritet vid den tidpunkten. Opti-
malhus ville dock - av naturliga skal - bygga i omradet och begarde hos kommunen att
fa planlagga omradet i egen regi.

Det ledde till att kommunen borjade fundera pa att tillampa exploateringssamverkan i
omradet (av skél som har angetts ovan). En orsak till kommunens positiva installning
var ocksa, att projektet var det forsta - pa lange - som dar exploateringen skulle ske pa
enskilt 4gd mark. Vidare spelade mdjligheten att kunna delta i BFRs forsoksverksam-
het med ESL en viss roll.

| slutet av 1989 fattade kommunstyrelsen beslut om att delta i BFRs forsoks-
verksamhet.

Omradesbestammelser

| omradesbestammelserna omfattade samverkansomradet enbart en del av det omrade
som avsags att detlajplanelaggas. Denna avgransning motiverades av fastighetsagarnas
vilja att delta i exploateringssamverkan.

Vidare innebar omradesbestammelserna - férutom att exploateringssamverkan fick
ske - att ett exploateringsbeslut skulle meddelas inom tva ar fran det att omrades-
bestdmmelserna vunnit laga kraft.

Genom bestdmmelserna utdkades lovplikten till att galla &ven schaktning, fyllning,
kulvertering och tradfallning. Dessutom fanns en bestdammelse om att vésentliga
forandringar av topografi och vegetation inte fick ske inom omradet.

Omradesbestammelserna vann laga kraft i juni 1991.

Exploateringsbeslut |

I juni ansokte en fastighetsdgare (Sjédalshus AB) om exploateringsforrattning.

Exploateringsheslut | innebar att alla fastigheter - utom tva - inom samverkansomra-
det valde att medverka i exploateringsforetaget. Fastigheten 4:109 och del av fastighet
4:104 valde att sta utanfor.

Betraffande omradesavgransningen minskades omradet i forhallande till omrades-
bestammelserna. Bebyggda tomter i Gstra delen av omradet togs inte med. Fastighets-
&garna ville inte vara med, deras medverkan var heller inte nédvéndig for att kunna
genomfora exploateringen pa ett onskat satt och dessutom bedémdes den "fortsatta
hanteringen™ av exploateringen bli enklare om de inte deltog i samfalligheten. Avgréns-
ningen vid exploateringsbeslut | framgar av figur 2.
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S 41

Figur2 Avgransning av samverkansomradet i exploateringsbeslut .

Fram till detaljplanen
Kommunens och fastighetsdgarnas roller

| det inledande skedet spelade kommunen en aktiv roll i exploateringsprojektet. Genom
flera samradsmoten informerade kommunen fastighetsdgarna om forutsattningar och
malsattningar infor den tilltankta exploateringen, vad galler exploateringsgrad, typ av
bebyggelse, huvudmannaskap for gemensamma anlédggningar och reglerna i ESL.
Generellt kan fastighetségarnas attityder under det inledande skedet karaktériseras som



"avvaktande positiva" till en exploatering.

I januari 1991 bildade fastighetsdgarna en arbetsgrupp for att driva projektet vidare
(nér det géller bl a projektering och planlédggning av kvartersmark). Darigenom blev
fastighetsdgarna i allménhet - och byggféretagen i synnerhet - mer aktiva.

Redan fore exploateringsbeslut | hade arbetsgruppen utarbetat en planskiss, som
byggnadsnamnden bedémde kunde ligga till grund for en slutlig detaljplan. | samrad
med kommunen gick sedan fastighetségarna - med hjélp av en konsult - vidare med
planarbetet.

Exploateringsbeslut 11

Byggnadsnamnden godkande i borjan av mars 1992 ett detaljplaneférslag for samrads-
utstallning. Planen innebar dndrade forutsattningar for exploateringssamverkan. Enligt
planen saknas skal att fastigheterna 4:104, 4:112 och 4:113 skall ingé i samverkans-
omradet. Detsamma galler den del av 4:361 som planeras for flerbostadshus. Salunda
andrades samverkansomradet ytterligare en gang med fastighetségarnas samtycke.

Deldgarna i samfélligheten var éverens om att exploateringens vinst skulle fordelas
efter huvudregeln i ESL, dvs vinsten skulle fordelas efter fastigheternas areal.
Andelstalen for de fyra fastigheterna blev:

Fastighet Areal (m2) Andelstal (%)
4:115 3390 10,7
4:116 3950 12,5
4:120 2 950 9;3
4:361 21 360 67;5

Det kan ndmnas att &garen av 4:361 (Sjodalshus AB) efter beslutet men fore
detaljplanens antagande pa frivillig vag forvarvade fastigheten 4:115. FBM:s beslut
innebar vidare att de tva fastigheter som inte deltog i exploateringssamfalligheten
(4:104 och 4:109) skulle fa forvarvas tvangsvis av de 6vriga fastighetsagarna.

Detaljplanen

Detaljplaneomradet foljer "naturliga” granser. Omradet begréansas i soder av ett redan
planlagt omrade, i vaster och norr en skyddsomradesgrans for Vattenfalls kraftledning
och i 6ster av en vag. Kapellvagen. Omradet 6ster om véagen planeras for exploatering i
andra former, med flerbostadshus om ca 160 lagenheter.

Detaljplanens syfte, enligt planbeskrivningen, &r att bilda underlag for uppférande
av ett sextiotal bostadslagenheter, varav storre delen i gruppbyggda smahus. Ett tiotal
befintliga villor har inordnats i planen.

Samverkansomradet for exploateringssamverkan omfattar emellertid bara delar av
totala planomradet, se figur 3. Byggandet inom samverkansomradet avser dels narmare
40 friliggande smahus, dels végar, gangvagar, belysning, VA och iordningstéllande av
park i mitten av omréadet.
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Detaljplanen éverklagades av grannar till detaljplaneomradet. Overklagandet géllde
utformningen av en i planen foreslagen gang- och cykelvag. Besvaren aterkallades
dock med forbehall "att den mopedfalla som gatukontoret utlovat blir monterad (vilket
gatuchefen garanterade).

Gf&JS fEr punohr”det

Figur 3 Ilustration till detaljplanen. Samverkansomradet utgor en del av plan-
omradet.

Genomfdrande

Kvartersmark

Ekonomisk reglering och férandringar i fastighetsindelningen genomférdes av FBM i
november 1992. Genom ESL skall, som bekant, vinsten (fastigheternas vérdedkning
minus exploateringskostnader) fordelas mellan fastigheterna efter andelstal grundade
pa fastigheternas areal. Annorlunda uttryckt innebér det att fastigheternas totala varde
fore respektive efter planen samt kostnaderna skall fordelas efter arealen. Fore detalj-
planen beddmdes i detta fall fastigheterna vara lika mycket varda per kvadratmeter.
Huvudproblemet var darfor att dstadkomma en fastighetsindelning, som innebar att



vardet efter planen sa langt mojligt fordelades i enlighet med andelstalen. Det skedde
genom att planens 36 tomter fordelades pa foljande satt; fastigheten 4:116 erholl fyra
tomter, fastigheten 4:120 tre tomter och fastigheten 4:361 de resterande 29 tomterna.
Denna vardefordelning motsvarade i stort vad fastigheterna skulle erhalla enligt sina
andelstal (&garen till 4:361 kompenserades med ca 20 000 kronor av dgarna till 4:116
och 4:120).

Gator, vatten- och avloppsanlaggningar.

I princip skulle kommunen, med stod av exploateringsavtal, ha kunnat aldgga exploa-
teringssamfalligheten att utfora gator och va-system, i detta fall valde emellertid kom-
munen att sjalv svara for utbyggnaden av anldggningarna. Trots detta uppréttades ett
avtal mellan kommunen och varje enskild fastighetségare. Avtalet reglerade dels den
gatumark som skulle dverforas till kommunen, dels de avgifter fastighetsdgarna skulle
erlagga till kommunen for gatubyggnaden. Kommunen erhdll marken utan erséttning
och for vaije ny tomt fastighetségarna erhdll i den nya detaljplanen skulle de betala 86
000 SEK. Det betyder fastigheterna 4:116,4:120 och 4:361 totalt skulle betala 344 000
SEK, 258 000 SEK respektive 2 494 000 (avgifter som skall betalas nar bygglov
beviljas eller nar tomten saljs). Darutover skall kommunen erhalla avgifter for va-
systemet pa ca 60 000 SEK per tomt.

Kommentarer till genomfdrandet

1 praktiken behévde inte FBM utnyttja ESLs tvangsregler, eftersom Gverenskommelser
mellan fastighetsdgarna kunde 1&ggas till grund for beslut om markéverforing, ersétt-
ning for marken och fordelning av kostnader. P4 motsvarande satt fanns det dverens-
kommelser om fordelning av kostnader for allméanna platser, genom att deldgarna hade
tecknat exploateringsavtal med kommunen. Endast i ett avseende fanns det en "knéck-
fraga" vid forrattningen. Fastigheten 4:109 skulle inl6sas (av fastigheten 4:361), men
&garen bestred i forsta hand att forutsattningarna for inlésen var uppfyllda, i andra
hand att FBMs beslut om ersattning var for lagt. Beslutet 6verklagades men aterkalla-
des senare.

Tidsatgangen

En grov tidsmassig uppskattning av exploateringsprocessen ger foljande sammanstall-
ning av formella beslut i processen.

1990-11-01  Omradesbestammelserna upprattas
1991-05-27  Omradesbestimmelserna antas

1991-06-14  Ansdkan om exploateringsforréttning
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1991-06-25 Omradeshestammelserna vinner laga kraft

1991-09-25  Exploateringsbeslut |

1992-03-12  Byggnadsnamnden godkanner detaljplaneforslaget for samradsutstall-
ning

1992-03-31  Exploateringsbeslut 11

1992-09-17  Detaljplanen antas
Detaljplanen 6verklagas (av grannar) men besvaren aterkallas

1992-11-12  Detaljplanen vinner laga kraft

1992-11-26  Fastighetshildningsbeslut och beslut om ersattning

1992-12-18  En fastighetsdgare, som inte medverkar i exploateringssamfalligheten,
overklagar FBMs beslut om inlésen och ersédttning (men besvéren
atertas senare).

Kommentarer

Erfarenheterna av Skdvde-projektet dr i stort mycket goda. ESL-metoden har inneburit
"ett ratt bekvamt sétt att planlagga och bebygga ett omrade i enskild &go".
Det finns manga forklaringar till varfor projektet fungerat bra.

O Planomradet lampar sig for exploateringssamverkan och séval hos kommunen som
hos fastighetségare fanns en positiv instéllning till exploateringen.

O Kommunen agnade i inledningsskedet mycket tid &t information om exploateringen i
allmédnhet och ESL i synnerhet.

O Byggforetagen har fungerat som "smdérjmedel” i processen. Fastighetségargruppen
har tillférts en “professionalism™, som ©kat forutsattningarna for att projektet
kunnat drivas pa ett smidigt sétt.

O Reglerna i ESL har ocksa verkat padrivande. Inlésenmojligheten - eller hot om
inlésen - har gjort fastighetsédgarna mer “forhandlingsvilliga”. Vinstférdelnings-
reglema - andelstal efter areal - har "hyfsat spelreglerna” och gjort det méjligt att fa
en battre plan. Alla har strévat efter en god helhetslésning.

Samtidigt finns det brister i ESL-systemet. Bl a uppfattades omradesbestammelserna
som en ratt onodig formalitet, som knappast forde projektet framat.

Det totala omddmet blir dock positivt; kommunen kan i framtiden mycket vél tdnka
sig att anvanda ESL nar det finns forutsattningar som i Uddabergsomradet.

Slutligen nagot om dagens situation i exploateringsomradet. Kommunen har byggt
ut gator och va-system. Pa grund av lagkonjunkturen har dock bara en tomt bebyggts.
Med andra ord utgér omradet en "reserv" pa knappt 40 byggklara tomter. Med en
nagot ljusnande konjunktur kan i dag kommunen skdnja att en efterfrdgan pa tomter i
omradet boljar utvecklas.
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Bengt Smideman

B.2.1 Lissbrandan, Rattvik

Inledning

Detta &r ett exempel dar genomférandet av framfor allt kommunala planintentioner varit
betydelsefullt. Kommunen har varit drivande och tagit stort ansvar for genomférandet.
Exploateringsbeslut 2 &r taget och detaljplanen &r antagen och laga kraftvunnen i januari
1992. En entreprenadtavling genomfordes under varen 1991 for vagar, VA och
flerbostadsbebyggelsen - ca 70 lagenheter. Nagon markanvisning skedde dock inte pa
grund av att kommunens krav pa laga boendekostnader inte tillgodosags av forslags-
stéllarna. Projektet deltog i boméssan Bo91 i Dalarna. Utbyggnaden invéntar nu storre
efterfrdgan pa bostader. Omréadet méaste byggas ut etappvis och ESL-processen maste
anpassas till detta. Alternativet ar att genomféra exploateringen pa mer traditionellt sétt.

Befintliga forhallanden och forutsattningar
Omradets lage

Lissbrandan ligger i Lerdalssluttningen med utsikt dver Siljan och Réttviks samhélle.
Det &r i stort sett bara Endn som skiljer Lissbrandan fran samhallet. Det ar saledes
endast nagra hundra meter till butikscentrum. | sydost, hdgre upp i sluttningen, ligger
Fyrklovems stugby, slalombacken och ytterligare friluftsomraden.

Lingbrygi

Sagv irk

Figur 1 Lissbrandans lage i omradet
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Natur och bebyggelse

Den nedre delen av omradet ar bebyggd med ett 40-tal villor for aretruntboende. De ar
byggda fran sekelskiftet och framat. Stilen ar blandad med 6vervikt for faluréda trahus.

Den 6vre delen av omradet bestér fore utbyggnaden mest av bjorkskog med mindre
inslag av andra lovtradsorter och barrtrad. Mindre ytor utgors av dppen angsmark.
Marken bestar av mull och moran som bitvis ar lerig. Lutningen i omradet ar ca 1:10
och bitvis &nnu brantare.

Fastigheterna

Omradet bestar fore utbyggnaden av ca 60 fastigheter varav de flesta har normal
tomtstorlek. Ca 40 av dessa &ar redan bebyggda. De obebyggda fastigheterna star
emellertid for den storsta ytan. Manga av dem har en langsmal form. Kommunen har
nara halften av den obebyggda ytan. Resten ags till stor del av privatpersoner. Nagra
foretag har kopt in sig i slutet av planeringsskedet.

Km fl

Kmfl

Figur 2 Fastighetsindelningen fore omstruktureringen. Situationen kompliceras
ytterligare avflera servitut och av att mangafastigheter harflera dgare. Kommunagd
mark &r markerad med K Markeringen K m fl starfér kommunalt &gd mark som
aven privatpersoner &r delagare i.

Planforhallanden

De obebyggda delarna saknar helt plan, men 6versiktliga planer anger bostader i
omradet. P4 70-talet fanns forslag till ny dragning av en lansvag genom omradet. En
oversiktsplan var under utarbetande da projektet startade.



Intressen och problembild

Kommunen sag omradet som mycket lampligt for den kommande bostadsforsorjningen
och forsokte aktivt kopa upp marken. Detta gick emellertid langsamt.

Nagra av de privata fastighetsagarna var emellertid ocksa intresserade av exploa-
tering. Det skulle dock inte ga att exploatera fastigheterna var for sig. Lutnings-
forhallandena, slanter samt fastighetsstrukturen hindrade detta.

De bofasta fastighetsédgarna hade inget intresse av exploateringen, men den 6ppnade
maojligheter till battre vaganslutningar och stérre tomter for en del.

Projektets start

Kommunen hade intresserat sig for ESL och den férsoksverksamhet som skulle startas
upp kring lagen. Lissbrandan blev det omradde som valdes ut mot bakgrund av
ovanstdende intressebild.

BFR, KTH och LMV stodde projektet i inledningsskedet och &ven senare.
Forsoksmedel fran BFR erholls for de forsta etapperna.

Parternas roller och organisation

Kommunen var den drivande parten i detta projekt. Det konkreta arbetet med fastig-
hetsagardiskussioner och planutformning utfordes till stor del av forskare/arkitekter pa
KTH, vilkas roller kan liknas vid konsultens. En del av arbetet utfordes till och med
som konsultuppdrag. Kommunens stadsarkitekt deltog ocksa aktivt, liksom mark-
ingenjoren och senare naturligtvis ocksa forrattningslantmataren, samt personal pa
LMV.

Fastighetsagarna deltog intresserat i méten men arbetade inte aktivt i dvrigt i
projektet. Nagra engagerades i en arbetsgrupp som fick fortlépande information om
projektet och som hade god kontakt med sina grannar. | slutfasen av planeringsskedet
kopte nagra byggbolag in sig, varav ett deltog aktivt, bl a med utformningen av
exploateringsavtalet.

Kommunen har tagit det praktiska ansvaret for utbyggnaden av gemensam-
hetsanlaggningama. Det ar en logisk konsekvens av att kommunen varit padrivande i
projektet och dessutom &gde ndrmare hélften av den deltagande arealen.

Omradesbestammelser

Omradesbestammelser upprattades i juni 1988 och vann laga kraft i september 1989. De
Overklagades av en person, men dverklagandet foranledde, ingen &ndring.

Omradesbestammelserna medgav exploateringssamverkan inom hela detaljplane-
omradet. De permanentboende hade darfor stort inflytande infor exploateringsbeslut 1,
trots att de sannolikt inte skulle komma att delta i exploateringssamverkan.
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Dé ingen oversiktsplan fanns foljdes omradesbestimmelserna av en fordjupad éver-
siktsplan for Lissbrandan.

G'ens 4n!n utanfor plai

mJoryufad 6vcQikyplan-

8efmti:g
bosfadsDebyggelse

Figur 3 Omradesbestammelsernas avgransning samtfordjupad 6versiktsplanfor
Lissbrandan

Planforslag

Detaljplaneforslaget har bearbetats ett stort antal génger efter synpunkter fran
fastighetsdgarna och kommunen. Ett detaljplaneforslag upprattat i augusti 1990 och
reviderat i februari 1991 stélldes ut, tillsammans med ett fastighetsplaneforslag, under
mars 1991. Efter exploateringsbeslut del 2 antogs detaljplanen, i mitten av december
1991. Den 6verklagades ej och vann dérfor laga kraft i mitten av januari 1992.

Den samlade nybebyggelsen bestar av ca 103 lagenheter varav 39 stycken pa egna
tomter och ca 64 i flerbostadsgrupper. Bebyggelsen bestar av villor och parhus pa egna
tomter samt parhus och flerbostadshus for upplatelse med bostads- och hyresratt.



Flerbostadshusen &r tankta att vara 2-2 1/2-planshus med 4-6 l&genheter.

Mitt i Lissbrdndan, i det centrala naturpartiet, &r foreslaget en plats for en
kombinerad barn- och bystuga. Till denna hor en majstangsplats. Genom naturpartiet
dras ocksa gang- och cykelvagar som bl a sasmmanbinder samhallet med strovomradena
Osterut.

B Parhus
~3? Flebostadsvilla

*o.omor.om e *

Processen

Da omradet inneholl en majoritet permanentboende intervjuades dessa var och en for sig
for att hitta problem eller 6nskemal som skulle kunna beaktas vid framtagandet av den
nya planen. For att kunna hantera den stora fastighetségargruppen utvecklades under
projektet den s k "Planeringsboksmetoden" som bygger pa att information och fragor
samlas i planeringsbdcker som &r strukturerade efter de formella plan- och forrétt-
ningsbesluten.

Beslut om exploateringssamverkan togs mycket sent i processen. Kommunen tog
det ekonomiska ansvaret for utredningar. Kommunen var ocksa den drivande parten,
med stdd av forskare och konsulter.
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Ekonomi

Plankalkylen har visat pd ett noll-resultat. Kommunen har ambitionen att dessa tomter
ska kosta lika mycket som tomter pa andra hall i kommunen. Om kostnaderna blir for
hoga ar kommunen saledes i viss man beredd att minska sina krav pa exploaterings-
samfalligheten. Efter krav fran fastighetsagarna i Lissbrandan har kommunen tidigt, i
forslaget till exploateringsavtal, patagit sig kostnaderna for utbyggnad och drift av gc-
natet. Det kan i och for sig ocksa betraktas som en kommunal angeldgenhet for att
tillgodose allmanhetens kontakt mellan samhallet och friluftsomraden i Gster.

I kommunen anses det vara en vinst for fastighetsagarna att fa byggklara tomter till
normalpris i detta branta och svarexploaterade omrade. Om planintentionerna fullfoljs
blir det ocksa en vinst i form av en god miljo.

Aven kommunen kan ségas fa ett gott ekonomiskt utfall. Genom att en del av
marken bebyggs med grupphus blir markvérdet lagre &n om den skulle styckas upp till
villatomter. Samtliga deltagande fastighetsagare delar pa "forlusten" av detta genom
fordelningssystemet.

Tidplan

Detaljplanen vann laga kraft i mitten av januari 1992. En markanvisningstavling hade da
redan genomforts, dar en forutsdttning var att bostdderna skulle byggas till en kostnad
motsvarande 90% av laneunderlaget. De flesta entreprendrerna drog sig ur tavlingen da
de inte ansdg att de kunde tillgodose kommunens krav pa laga boendekostnader. Endast
en entreprendr lamnade in férslag men det uppfyllde inte programkraven. Kommunen
var mycket ndra ett nytt beslut om byggstart nér konjunkturerna och det statliga stodet
till bostadsbyggandet foérsamrades drastiskt och det blev orimligt att bygga.

Kommentarer

Detta ar ett intressant exempel pa hur kommunala planintentioner kunnat genomféras
samtidigt som manga privata fastighetsagares 6nskemal uppfyllts.

Sannolikt har arbetsmetoderna bidragit till en positiv installning till planeringen i
detta omrade dar majoriteten inte hade ndgot eget intresse av exploateringen. Protester
har forekommit, men kunnat motas med nya I6sningar. En viktig principfraga géllde
kostnadsférdelningen for gc-natet. Att en fastighetsdgare dnda overklagat vid tva
tillfallen ar svart att dra nagra slutsatser ifran, da skalen bl a ar historiska.

Fordelningssystemet i ESL har spelat en stor roll i detta projekt fér mdjligheten att
astadkomma en god planstruktur och en rattvis fordelning av exploateringsvinsten.
Déaremot har organisationsformen haft en underordnad betydelse da i huvudsak
kommunen tagit ansvar for planering och utbyggnad. Har finns saledes paralleller till
den tyska modellen, Umlegung.

En svarighet for genomfoérandet ar att ESL inte ger nagot tydligt stod for etappvis
utbyggnad. Utbyggnaden i Lissbrandan beraknas i dag motsvara flera ars bostadsefter-
fradgan nar konjunkturerna vander uppat igen.



Bengt Smideman

B.2.2 Lyckasen, Huddinge

Inledning

Lyckasen ar ett aldre villa- och fritidshusomrade, i sodra stockholmsomradet, dar
exploateringsintresset 6kat alltmer och dér de sanitéra problemen samtidigt blivit allt
vérre. Enligt 6versiktsplanen for kommundelen Lanna kan fastighetségarna sjalva ta
fram planer for sina omraden med sjalvplanering. Flera projekt ar igang varav
Lyckasen utnyttjar exploateringssamverkan. Detta har fatt allt storre intresse fran
kommunalt hall. Kommunen kan komma att att 6verféra egen mark till exploateringen
mot att fastighetsagarna genomfor extraordinara investeringar, eller for att fa en
lampligare och effektivare anvandning.

Kommunens medgivande av exploateringssamverkan har gjorts i andring av detalj-
plan samt i omradesbestammelser, vilka dr antagna 1992-10-01. En fastighetsagare har
overklagat till regeringen men fatt avslag. Forberedelser har gjorts for att starta forratt-
ningen och exploateringsbeslut 1 ar planerat till slutet av 1993. Diskussioner pagar i
studiecirklar, bland annat kring vatten- och avloppsfragor.

Befintliga forhallanden och forutsattningar
Omradets lage

Mage

LANNA ~

Bild 1 Lyckasens lage i stockholmsregionen och iférhallande till Skogas centrum
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Lyckasen ligger i norra delen av Lanna som nu ingar i kommundelen Skogas i
Huddinge kommun. Omradet ligger férhallandevis centralt i stockholmsregionen, ca
15 minuters bilfard fran city. Fran Lyckasen &r det ca 1 km till centrala Skogas dér det
finns pendeltagstation och ett relativt stort kopcentrum. | anslutning till omradet finns
hallplats for lokalbussar och snabbussar till Stockholm. 300 meter dsterut finns skola.

Lyckasen ligger mellan Nynasvagen (i vaster) och Gamla Nynasvagen (i Oster).
Norr om omradet finns lagre belagen naturmark med bland annat odlingslotter. Soder
om omradet finns ett skoghevuxet naturparti innan 6vrig bebyggelse i Lanna vidtar.

300m
Pidiil
Bild 2 Lyckésen med befintliga fastigheter och hus. Inlagd vinkel redovisar
fotopunktfor bild 3.

Natur och bebyggelse

Omradet ligger pa en lummig bergsplata som till stora delar ar plan, men som ocksa har
en del bergsryggar. Direkt séder om omradet finns en hdgre bergsplatd med vattentorn.
Inom Lyckasen finns dven sankor som bestar av sankmark. | 6vrigt bestar marklagret
av ett tunt jordlager eller berg i dagen.

Storre delen av Lyckasen ar stogbevuxen med stort inslag av barrtrad. Nagra fa
tomter har anlagda grasmattor och tradgardar i betydande omfattning. Delar av omradet
ar direkt slyiga.

I omradet finns ca 5 hus som kan anses uppfylla standarden for aretruntboende, vad
avser yta och tekniskt skick. Ytterligare ca 10 hus &r bebodda. Totalt &r 31 fastigheter
bebyggda. Det finns ingen sammanhangande stil pa de storre husen.



Bild3 Exempel pa bebyggelse och naturfran fotopunkt enligt bild 2
Fastigheter och agoférhallanden

Inom det befintliga planomradet finns 37 bostadsfastigheter som &r drygt 3.000 kvm
stora samt en fastighet fér vagar och naturmark. Samtliga fastigheter dgs av
privatpersoner. Vag- och naturmarken &gs av dem som styckade upp omréadet, men
bostadsfastigheterna har servitutsrattigheter i marken. Sex av de avstyckade fastig-
heterna inom Lyckésen dr obebyggda och ytterligare ett par fastigheter har mycket
obetydliga hus.

Nordost och sydvast om det befintliga Lyckasen ar kommunal naturmark pa i
huvudsak tva fastigheter.

Planforhallanden

Omradet fick en byggnadsplan 1939 och styckades darefter upp i mindre etapper. En
mindre planandring for en del av omradet genomférdes 1943. Planerna medgav 150
kvm stora hus samt uthus och véxthus.

Nvbyggnadsforbud inférdes 1984 enligt 1108 2 st Byggnadslagen. Sedan 1987
géller detta enligt 5 kap 8 § 1 st Plan- och bygglagen.

Detaljplanernas genomférandetid gick ut 30 juni 1992, i enlighet med PBL:s
dvergangsregler.

Kommunen har antagit en éversiktsplan i december 1990.1 den pekas hela Lanna-
omradet ut som bostadsomrade med “lagre markutnyttjande”, vilket innebar Gver-
vagande friliggande hus. Bullerstérda omraden utmed Nynasvagen ar undandagna.
Kommunen har ocksd beslutat att planeringssamverkan ska ske inom Lannaomradet,
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dar de boende med stdd fran kommunen gar samman och lagger forslag till detaljplan.
Flera kommunala kontor papekade i samradet att detta bor ske genom exploaterings-
samverkan.

Intressen och problembild

Omradet planlades for stora bostadshus, men byggdes ut med hus av varierande
kvalitet och i olika storlekar. Med tiden har allt fler velat bygga nytt eller bygga till,
men nekats pa grund av byggnadsfoérbudet. Manga har darfor tillfalliga och bristfalliga
losningar for anvandningen av fastigheterna. Nagra hus hyrs ut, medan andra star
tomma i vantan pa planlaggning. Rera hus forfaller och manga tomter har ocksa slyat
igen. Detta i kombination med att bilar och batar forvaras pa flera tomter ger ett
forslummat intryck.

I Lyckasen finns drygt ett tiotal permanentboende fastighetsagare varav en del vill
ha det som det ar, medan de flesta accepterar eller vill ha forandringar. Nagra har dock
forbehallet att det inte far kosta dem nagot. Det finns ocksa ett tiotal fritidsboende med
ungefér samma intressespridning som de permanentboende. Utdver dessa finns det
nagra fastighetsagare som hyr ut sina fastigheter och ett tiotal som inte anvander sina
fastigheter alls. De &r i regel for exploatering.

I mars 1992 gick en planeringsbok ut till fastighetsagarna med fragor om befintliga
forhallanden och 6nskemal infor framtiden. Nedan visas en sammanstallning av svaren
pa en av fragorna.

Si hir fordelade sig framtidsplanerna:

37% ville td mojlighet att permanentbosétta sig
34% ville sélja hela fastigheten
18% ville behalla fritidsanvandningen

11 % var emot forandringar i omréadet och ville
anvanda sina tomter som nu (flest
permanentboende)

Alla inom det gamla detaljplaneomradet har svarat
pd denna fraga och raknats in i statistiken.
Procentsatserna ar berdknade per fastighet och
inte per agaro. Att sd manga vill sélja beror pa att
nagra fastighetsagare har flera fastigheter.

Bild4 Framtidsplanerna hos dgarna till de 38fastigheterna, varen 1992

Manga av fastigheterna har gamla och/eller undermaliga vatten- och avloppsan-
lagningar. Det har skapat en del sanitara olagenheter i omradet. Dessutom hanteras
oljor m m pa nagra fastigheter.

Omradet gransar i vaster mot Nynasvagen och har darfor en del bullerstorningar i
sin vastra dnde.



Infarten till omradet bestar av en brant backe som ansluter till Gamla Nynasvagen i
en kurva med dalig sikt och relativt stor lutning. En ny infartsvdg maste darfor
anordnas pa annan plats i samband med exploatering.

Genom omradet gar en 20 kV-ledning som bor jordforlaggas. Den beror i dag fem
fastigheter.

Omradet ligger pa en bergsplatd med relativt tuntjordlager och mycket berg i dagen.
Dessutom bildar berget skalformer som innehaller stillastdende grundvatten. Det ar
darfor daliga infiltrationsférhallanden inom omradet.

Projektets start

En mindre grupp av fastighetsdgarna propagerade under 1980-talet i omradet for
exploatering. Samtidigt pagick en diskussion inom Lanna-Drevvikens fastighetsagar-
forening, vilken bekostade en Gversiktlig plan for hela Lannaomradet. Med anledning
av denna plan och moten som holls 1988/89 bildades Lyckasen sodra fastighetsagar-
forening for att tillvarata gemensamma intressen angaende planering samt for att vara
remissorgan. Lantméatare Ake Nilsson, stadsingenjorskontoret, hade pa ett storméte
informerat om exploateringssamverkan vilket intresserade fastighetsdgarna. Fore-
ningen anslot ett 15-tal medlemmar. Hosten 1990 lamnade Lyckasen sodra fastighets-
dgarférening in en ansdkan om forréttning enligt ESL, vilken var underskriven av
nastan alla medlemmar. | avvaktan pa att fa bilda en samfallighet enligt ESL drev
fastighetsagarforeningen fragan om exploatering vidare inom Lyckasen. Det tkade
succesivt kretsen av intresserade, men skapade ocksd starka motsattningar inom
omradet. Kommunen tvekade mot bakgrund av den splittrade intressebilden att detalj-
planelagga omradet och bygga ut gator och va. Daremot hanvisades till dversikts-
planen, faststalld 1990, att alla omraden i kommundelen Lanna var lampliga for "sjalv-
planering”. | december 1991 kom fastighetségarna ¢verens med kommunen om att
sOka experimentbidrag fran Byggforskningsradet for att prova exploateringssam-
verkan.

Parternas roller och organisation

Fastighetsagarna tog pa sig ansvaret for att driva projektet. De bildade en planerings-
grupp med ett 10-tal aktiva fastighetsagare som skulle félja projektet. De utsag Carl
Hallman som projektansvarig, och han ingick ocksa i en arbetsgrupp. Arbetsgruppen
bestod darutbver av jurist Jan Berglund och arkitekterna Bengt Smideman och Erika
Waorman fran Smastaden Arkitekter AB. Arbetsgruppen har bl a genomfort en intresse-
inventering samt upprattat omradesbestammelser/andring av detaljplan, tagit fram
planskisser och gjort ekonomiska bedémningar.

Kommunen har inte haft ndgon kontinuerlig grupp for detta projekt, delvis beroende
pa stora omstruktureringar. Arbetsgruppen har emellertid haft en hel del méten med
kommunala representanter i olika grupperingar. Det har givit en bred kontaktyta, men
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ocksa vissa nackdelar i form av olika besked. Kommunens plangrupp har emellertid
varen 1993 tagit ett beslut om de viktigaste forutsattningarna.

Den kommunala lantmétaren har bidragit med mycket information och uppfattats
som ett gott stod, trots att ndgon forrattning annu inte inletts.

Omradesbestammelser/andring av detaljplan

Kommunens medgivande till exploateringssamverkan gjordes i bade omradesbestam-
melser och &ndring av befintlig detaljplan. Den befintliga bebyggelsen hade en géllande
detaljplan vars genomférandetid var pa vag att ta slut. For detta omrade andrades
detaljplanen genom ett tilldgg som medgav att exploateringssamverkan fick ske inom
omradet. Endast tillaggsbestammelsen fick en genomforandetid och det framgick att en
ny detaljplan skulle tas fram for omréadet.

Runt planomradet fanns kommunal mark som skulle behtva tas i ansprak for
tillfartsvag, nergravning av 20 kV-ledning, gang- och cykelvég inklusive tunnel under
Gamla Nynéasvégen samt anlaggande av infiltrationsanldggning. For denna mark
upprattades omradesbestammelser.

Bild4 Omradefor andrad detaljplan respektive omradeshestammelser



Planhandlingarna behandlades med enkelt planférfarande. De antogs av byggnads-
ndmnden den 1 oktober 1992.

Uppréattandet av planhandlingarna féregicks av en hel del diskussioner inom
kommunen och bland fastighetsagarna. Kommunen var intresserad av att utreda fragan
om tillfartsvagens lage. Det fanns ocksa tjansteman som ville begransa exploateringens
omfattning for att reducera skolbamsantalet. Dessutom ville man veta projektets
ekonomi. Fastighetsagarnas intressen var naturligtvis ocksa viktig information for
kommunen.

Aven fastighetsagarna var intresserade av ekonomin och intressebilden samt en hel
del detaljer kring planen.

Kommunens beslut att anta planhandlingama 6verklagades till L&nsstyrelsen som
avslog dverklagandena. En av ursprungsagama, som har del i vdg- och naturmarken,
gick vidare till Regeringen. Overklagandet bottnar delvis i en tvist om vardet av
servitutsrattighetema i naturmarken, vilket inte har ndgon direkt koppling till ESL.
Overklagandet avsloga av regeringen.

Planforslag

Innan exploateringssamverkan diskuterades i omradet bestallde nagra av fastighets-
&garna en plan av en konsult, som visade hur fastigheterna skulle kunna styckas upp.
De 37 befintliga fastigheterna blev i den planen 112 stycken. Arealen varierade i
huvudsak mellan 800 och 1000 m2. Planen innehdll manga skaftvagar och skulle
ocksa innebéra langa servisledningar.

Kommunen har senare fastslagit minsta tomtstorlek till 2000 m2 for villor.

N V. /-

Bild5 Faorslag till detaljplan som utgarfran styckning av respektive fastighet

43



44

Som underlag for omradeshestammelserna fans en arbetsskiss som utvecklades till ett
kalkylunderlag och diskussioneunderlag for méten med fastighetségare och med
kommunala representanter. Denna planskiss utnyttjade i huvudsak mark inom befint-
liga Lyckasen. Naturmark togs i ansprak, men i gengald anlades park centralt pa
tidigare tomtmark, och nagra fastigheter i omradet beholls ostyckade. Dessa fastigheter
&gdes av &ldre personer som ville bo kvar permanent utan férandringar, eller av
fritidsboende som ville ha denna anvandning kvar. En del bebyggelse &r utlagd pa
kommunal mark utmed en ny tillfartsvdg. Denna vag ansluter till Gamla Nynésvagen i
en punkt som ar diskuterad i 6versiktsplanen, och darifran betjanar en anslutning till
bebyggelsen vésterut. Tillfartsvdgens strackning &r mycket lamplig for markforlagg-
ning av kraftledningen. Med den fdreslagna strdckningen skulle genomfartstrafiken
berdra en relativt liten del av Lyckasen och med hjalp av torget ocksa halla nere
hastigheten. Skissen inneholl 160 byggratter. Av dessa lag 16 pd kommunal mark
utmed nya tillfartsvagen. De var tankta som ersattning for 6verkostnader pa grund av
lang tillfartsvag, gangtunnel under Gamla Nynasvagen och nergravning av kraftled-
ning. Norr om omradet planerades dammar for att ta hand om dagvatten och eventuellt
ocksa renat spillvatten. De ligger lagre an Lyckasen och kan nds med sjalvfall fran
samtliga fastigheter.

AP i.J r-ri

Underlag for Kkalkyl
Bengt Smideman 28/9 1992
Smastaden Arkitekter AU

Bild 6 Planskiss med exploatering huvudsakligen inom befintligtplanomrade



Planskissen bearbetades efter diskussionerna med fastighetsdgarna och kommunen,
och en ny skiss togs fram som bygger pa markbyte med kommunen. Bytet skulle ge
mojligheter att vélja bebyggelsegrupperingar som var mer ekonomiska. Bebyggelsen
uppe péa bergsplatdn vid vattentornet skulle krava en hel del sprangningsarbeten och
lang avloppsledning. Genom att i stéllet utnyttja mark utmed den nya tillfartsvagen
skulle &ven vagkostnadema ekonomiseras.

Underlag for kalkyl /i i

Bengt Smideman 28/10 1992
Smastaden Arkitekter A'B

Bild 7 Planskiss somforutsatter markbyte med kommunen

Kommunen hade vissa tveksamheter betrédffande den omfattande exploateringen. Det
gallde dels oro for dverbelastning i skolorna och dels att man inte ville ta s mycket
kommunal mark iansprék.

| januari 1993 presenterade kommunen ett nytt forslag till tillfartsvdg, i syfte att
minska kostnaderna, och darmed ockséa minska behovet av att utnyttja kommunal mark
for att fa kostnadstackning for extraordinara kostnader. Férre byggratter skulle ocksa
minska belastningen péa skolorna i omradet. Den enda egentliga nackdelen med
forslaget ar att genomfartstrafiken kommer att vara kvar genom Lyckasen. En ny
planskiss utarbetades enligt de nya forutsattningarna och behandlades i kommunens
plangrupp den 24 februari 1993. Den nya végdragningen slogs da fast och det
bestamdes ocksa att ingen kommunal mark sydvast om Lyckasen fick tas i ansprak.
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Utifran dessa forutsattningar gjordes ett planforslag och en projektbeskrivning som
stélldes ut under Huddingedagarna den 23, 24 och 27 april. Forslaget kommer
sannolikt att vara underlag for exploateringsbeslut 1 efter sommaren 1993.

m(LYCKASEN

](.retsCopp

Ett séarskilt hus ar pla- /_

sopor och grovsopor.
Kompostering kan

ske, dels av matrester
och tradgérdsavfall.

ingsrik jord.
Avloppsvattnet
lokalt. Det syresads
genom att porla nedfor
slanten mot slutsteget,

dammarna, dar det
renas biologiskt med

till tradgardar och
odlingslotter.

Bengt Smideman, Erika Wérman

Bild 8 Planskiss med ny tillfartsvag

Processen

Samverkansprojektet kan ségas borja med att arbetsgruppen med fastighetségare och
konsulter tog fram en Planeringsbok for fastighetsagarna i Lyckasen, i samrad med
planeringsgruppen som bestar av ett tiotal aktiva fastighetségare. Nagra veckor efter att
den skickats ut (mars 1992) besokte arbetsgruppen fastighetsdgarna var for sig och
diskuterade dagslaget, framtiden m m.

Nar resultatet sammanstéllts holls méten med planeringsgruppen, kommunen och
lantmétaren samt med alla fastighetsagarna.

Darefter upprattades forslag till omradesbestimmelser och andring av detaljplan. En
sammanfattning av materialet presenterades i Planeringsbok 2, tillsammans med ytter-
ligare information och fragor. Parallellt med detta genomférde kommunen sitt formella
samrad. Dessa tva aktiviteter kunde formodligen ha samordnats i hogre grad.

Resultatet av samradet presenterades pa ett stormote med fastighetsagarna. Darefter
har gruppvisa moten héllits dar planskiss, ekonomi m m har diskuterats. Studiecirklar
har ocksa bildats kring tre fragor: miljo/ekologi, bebyggelsemiljé och gemensamhets-
anlaggningar.

Kommunens tjdnstemén och politiker har inte givit en helt samstdmmig bild av
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forutsattningarna for projektet. N&r bilden klarnade &ndrades forutsattningarnajamfort
med de som géllde som underlag for planhandlingarna som medger exploaterings-
samverkan.

Planeringsbok 3 &r ténkt att utarbetas under hdsten med en presentation av
planférslaget, fordjupningar i vissa fragor, ekonomiska bedémningar med mera som
ska vara underlagsmaterial for exploateringsbeslut 1. Svaren pa denna bok blir vag-
ledande for Exploateringsbeslut 1.

Ekonomi

Omradet har nagra extraordinara kostnader for en ny tillfartsvag, nergravning av
kraftledning, gang- och cykelvagar, trafikljus samt dyr va-anlaggning p g a bergig
terrang och daliga infiltrationsforhallanden. Kommunen har emellertid stallt i utfastelse
att bidra med kommunal mark for att mdjliggora en rationell planlésning och for att
finansiera 6verkostnader. Det handlar i forsta hand om mark for den nya tillfartsvégen
och infiltrationsdammar.

For ovrigt har det varit svarare an normalt att uppskatta de framtida anlagg-
ningskostnadera och markvardena i en tid da hogkonjunktur bytts mot Iagkonjunktur
av oviss langd. Det har bidragit till en viss frustration och osékerhet bland fastig-
hetségarna.

Tidplan

Exploateringsheslut 1 &r planerat till december 1993, men beror pa hur fastighetsagarna
16ser finansieringen av det fortsatta arbetet.

Ett detaljplaneforslag kan finnas klart for utstallning i mitten av 1994 om ndd-
vandiga undersokningar och utredningar inte drar ut pa tiden. Om inga allvarliga
synpunkter kommit pa forslaget undet utstallningen kan exploateringbeslut 2 tas under
vintern 1994/95.

Kommentarer

Omradeshestammelserna har i detta projekt mest inneburit nackdelar. De har inneburit
kostnader i ett tidigt skede, de har givit mdjligheter till 6verklagande vilket férsenat
foreningsbildandet och de har I3st ett samverkansomrade som blivit inaktuellt.

Jamfdrelser kommer gjt kunna goras med en plan for konventionell avstyckning i
Lyckasen. Jamforelser kommer ocksé att kunna goras med sjalvplaneringsprojekt
enligt andra modeller i narliggande omraden. Andra metoder har exempelvis visat sig
skapa problem i samband med genomférandet.

Organisationsformen och finansieringen har varit problem som ESL inte kunnat I6sa
forran projektets utrednings- och planeringsfas kommit mycket langt.
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Bengt Smideman

B.2.3 Asastigen, Nacka

Inledning

Asastigen &r ett villa- och fritidshusomrade dir kommunen tagit upp en diskussion om
exploateringssamverkan efter att ha fatt positivt gensvar i en intresseforfragan till
fastighetsdgarna. Det dr i forsta hand avloppsproblem och bullerproblem som ska lésas
for att 6nskade tillbyggnader och nybyggnader ska kunna ske. Bade fastighetsagarna
och kommunen &r aktiva.

Omradesbestammelser ar antagna i maj 1993, och i september 1993 planeras del-
beslut 1 for att kunna skriva ett avtal mellan kommunen och fastighetsdgarna om den
fortsatta planeringen.

Befintliga forhallanden och forutsattningar

Omréadets lage

Bild 1 Asastigens lage i stockholmsregionen

Asastigen ligger i Boo, relativt centralt i Nacka kommun, intill infarten mot Orminge.
Omradet ligger ocksa centralt i stockholmsregionen, ca 10 minuters bilfard fran city.
Frén Asastigen &r det 400 meter till Orminge centrum och skola, och 2,5 km till Nacka
centrum. | anslutning till omradet finns hallplats for lokalbussar och snabbussar till
Stockholm. Omradet gransar norrut till Varmdovagen och vastrut till Ormingeleden.
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Bild2 Asastigen med befintligafastigheter och hus.

Natur och bebyggelse

Omradet ar kraftigt kuperat med fem bergstoppar inom omradet. Det ar saledes mycket
berg i dagen, och i dvrigt bestar marken av tunnare jordlager. P& hojdpartiema ar det i
huvudsak gles tallskog som i sluttningarna 6vergar i lovtradsbestand.

Fastigheter och &agoforhallanden

Inom det befintliga planomradet finns cirkaa 50 bostadsfastigheter som &ar ungefar
1.500 kvm stora samt en fastighet for végar och naturmark. De flesta fastigheterna &gs
av privatpersoner men ett byggforetag ager fyra fastigheter. Kommunen &ger en fastig-
het i omréadets sydvastra del, vilken ocksa omfattar vagmarken. Den ar ungefar 16.500
kvm stor, utav totalt cirka 12 ha for hela omradet. Tretton fastigheter ar obebyggda, 21
&r bebyggda med permanenthus och 19 fastigheter &r bebyggda med enklare fritidshus.

Planforhallanden

| dversiktsplanen anges att omradet ar lampligt for permanentbostader. | avvaktan pa
planlaggning far markanvandningen ej andras.



Intressen och problembild

Det finns ett utbrett intresse av permanentbosattning och de som redan bor dér vill i
stor utstrackning ha béttre standard pa vagar och va-system samt mojlighet att bygga ut
sina hus. Manga ar beredda att justera sina granser for att underlatta planeringen.

Forutom den daliga tekniska standarden i omradet ar buller fran VVarmdovagen/-
Ormingeleden ett problem i delar av omradet. Den branta terrangen utgor ocksa pro-
blem pé en del stallen med svéarbebyggda, skuggiga ytor samt branta vagar. Darutover
vill kommunen 6ka trafiksékerheten vid utfarten mot Varmddvégen.

fl |

I SSX —\\Awveev Y-iVWKSicY
Bild3 Problemkartaframtagen i april 1992

Projektets start

Projektet startade med att kommunen gick ut med en intresseforfragan till fastighets-
agarna i nagra omraden, for att fa veta om det fanns intresse av att diskutera planering
med exploateringssamverkan. | Asastigenomréadet var relativt manga intresserade sé ett

mote holls dar fastighetsagarna utsag en arbetsgrupp som skulle arbeta vidare
tillsammans med kommmunen.

Parternas roller och organisation

Kommunen har ansvarat for projektet genom en STYR-grupp dér representanter for
stadsbyggnadskontoret (exploateringsavdelningen och detaljplaneavdelningen), stads-
ingenjorskontoret, gamkontoret samt miljo- och halsoskyddskontoret ingar.
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Fastighetsdgarna har utsett representanter till en arbetsgrupp som deltagit i méten
med kommunens STYR-grupp mellan stormédtena med samtliga fastighetsagare.

STYR-gruppen har utfort probleminventering av omradet samt presenterat skisser
till 16sningar och gjort kostnadsuppskattningar.

Fastighetsagarnas arbetsgrupp har, foérutom att delta i méten med kommunen, skott
diskussioner inom fastighetsagarkretsen. P ett storméte bildade fastighetséagarna en
sarskild villaférening som ska arbeta med fragor kring planering och exploaterings-
samverkan. Foreningen bildades dels for att man avser att begara bidrag fran fastig-
hetségarna for sina utgifter (kopior, resor, porto med mera). Dels &r den ténkt att
kunna axla rollen som styrelse for en samféllighetsforening i samband med delbeslut 1.
Foreningen har fungerat bra tack vare nagra eldsjalar i omradet.

Omradesbestammelser/andring av detaljplan

Forslag till omradesbestammelser upprattades i januari 1993 i samrad med fastighets-
agarna. Omradesbestammelserna antogs den 12 maj 1993 och 6verklagades ], varfor
de vann laga kraft den 12 juni.

UTSTALLNINGSFORSLAG
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Bild4 Omradefor omradesbestammelser
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Planforslag

Tva planskiser upprattades relativt tidigt som underlag for intaktsbedémningar till
plankalkyler. Den ena skissen innehdll fortdtning med 55 nya villor utdver de befintliga
17 villorna och tva parhusen, vilket gav sammanlagt 74 bostader i omradet. Den andra
innehdll en fortdtning med 34 villor och 34 parhus och omfattade darmed totalt 87
bostéader. | detta alternativ med bade parhus och villor 6kade antalet fastigheter fran 50
till 87. | bada alternativen utnyttjades den kommunala marken for nya bostader.
Centralt i omradet foreslogs en lekyta. Skisserna forutsatte ocksa att bullerplank
byggdes pa nagra stallen.

>N 12X
Bild5 Planskiss med totalt 87 bostader

Processen

Bade kommunen och fastighetségarna har varit drivande i detta projekt och organiserat
sig for arbetet. Samarbetet mellan parterna har fungerat bra och det har hallits ett flertal
arbetsmoten och stormoten. En enkét har ocksa gatt ut till fastighetsagarna med fragor
hédmtade ur planeringsbok 1.
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Det har varit problem att komma 6verens om va-ledningarnas standard. Den fragan
har ocksa varit kopplad till huvudmannaskap.Fastighetsagarna ar beredda att ta 6ver

ansvaret for vagar och va om de far vélja standard.

Ekonomi

Omradet &r kraftigt kuperat och skulle fa dyra avloppslosningar med sjélvfallssystem.

Man diskuterar darfér en kombination med LPS-system. Separerande toaletter har

ocksa borjat diskuteras.
Den kommunala marken exploateras for att 6ka I6nsamheten i projektet.

Tidplan

En tidplan uppréttades av kommunen i slutet av 1992. Enligt den kan planprocessen

vara avslutad mot slutet av 1994. Planen haller fortfarande hosten 1993.
ESL - ASASTIGEN ! i | i- ; ; i

TIDPLAN 1992-12-15

AR -93: ! -94*
Msnad 2 1i 2 3 4 5 6 7 8 910111 12 ¢ 2i 3 4 5 6 8 o910
1203
Omradesbestammelser —a-—iiH
AU KS!KF i LK
a is i6
Omradesbestammelser
BN BN ! "BN LK
Start 7 8 1 9 10 1 12
Detaljplan 1 1
BN BN BN AU KS KF LK
Delbeslut | 1
i LK
Delbeslut Ii 1
LK
Exploateringsavtal
! ! D LK
AU = kommunstyrelsens arbetsutskott ;1 = Beslut i AU att ge BN delegation art antaga OB (19/1). :8 = Besluti BN om utstalining av DP.
KS = kommunstyrelsen j2 = Beslut i KS att ge BN delegation att antaga OB (22/2). 9 = Beslut i BN om godkannande av DP.
KF = kommunfullmaktige 3 = Besluti KF att ge BN deligation att antaga OB (15/3). i10 = Besluti AU om antagande av DP.
BN = byggnadsnamnden 4 = Besluti BN om samrad, remiss - OB (27/1). 111 = Besluti KS om antagande av DP.
LK = laga kraft 5 = Besluti BN om utstallning - OB (10/3). | il 2 = Beslut i KF om antagande av DP.
OB = omradesbestimmelser 16 = Besluti BN om antagande av OB (delegation) (12/5)
DP = detaljplan 17 = Besluti BN om samr&d, remiss - DP  (13/10). v -+ i

Figur 6 Tidplanfoér ESL-projekt Asastigen, uppréattad av kommunen 1992-12-15

Kommentarer

Den hér typen av omrade, med dess problem och forutsattningar, tillhér de som ESL ar
utformat for och sannolikt de som oftast kommer att utnyttja ESL. Darfor ar det
intressant att folja varje steg i detta projekt. Det ser ocksa ut att att kunna ga relativt

snabbt.



Bengt Smideman

B.2.4 Lillnds, Osteraker

Inledning

Lyckasen ar ett aldre villa- och fritidshusomrade, norr om Stockholm, dér cirka halften
av fastigheterna har sanitara problem. Samtidigt finns det nagra fastighetsagare som
vill stycka upp sina fastigheter. Diskussioner har darfér forts om va-lésningar och
exploateringssamverkan. En forsta planeringsbok har gatt ut till samtliga fastighets-
agare. Svaren ringade in ytterligare nagra fragor utdver va-fragan. De pekar ocksa pa
att det kan finnas ett lampligt samverkansomrade i de centrala delarna av Lillnas

Befintliga forhallanden och férutsattningar

Omradets lage

Lillnas'
'Akersberga . .
Ljusterd
Stockholm
'Ljustero
[ksatra'

Akers
berga

Bild1 Lillnas lage i stockholmsregionen och i Osterékers kommun

Lillnas ligger i norra delen av Osterakers kommun, pa fastlandet men med vatten-
kontakt och farjeforbindelse med 6ama utanfor. Inat land stracker sig omradet nastan
fram till Roslagsvagen mellan Akersberga och Norrtélje. Omradet ligger néra Ljusterd
och Wira bruk. Lilln&s har relativt goda bussfoérbindelser och bra vdg mot Stockholm.
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Bild2 Lillnés med befintligafastigheter och hus.

Natur och bebyggelse

Lillnas &r ett langstrackt omrade med stora relativt plana ytor men ocksa med kuperad
terrang. De plana ytorna anvénds for akerbruk, skogsbruk och till tomter. Aven i de
kuperade delarna finns tomter, inte minst pa berget i Bjomhuvud. Storre delen av
omradet lutar svagt ner mot Saltsjon.

Bortat halva ytan av Lillnas ar skogbevuxen, vilken omfattar &ven tomtmark. Bade
16v- och barrtrad forekommer. Delar av omradet &r sankt.

Den forsta bebyggelsen har anor fran slutet av 1800-talet. Nere vid Bjomhuvud
kanns omradet mycket inbott och uppvuxet. Dar ligger husen bitvis relativt tatt. Aven i
ovrigt finns bybildningar varvat med orérda naturpartier. Pa flera stallen i omradet
forekommer likartade falurdda tréhus med vita snickerier.

Fastigheter och &goférhallanden

Inom Lilln&s finns det 100 fastigheter av varierande storlek. Med ett par undantag 4gs
de av privatpersoner. Cirka 35 fastigheter anvands for aretruntboende och cirka 55
anvinds for fritidsboende. Ovriga cirka 10 ar obebodda. Vagen genom omradet ligger
inte pa ndgon egen fastighet utan pa mark som upplats med servitut. Ytterligare ett antal
servitut finns i omradet for utdikning, badplats, batplats med mera. Dessutom finns ett
par samfalligheter for fiskenat och bad/brygga.

Utanfor Lillnas finns nagra enstaka mindre tomter men i évrigt stora privata agor.



Planforhallanden

Lillnas boljade byggas ut i slutet av 1800-talet. Delar av omradet har detaljplaner vars
genomforandetid emellertid har gatt ut. I kommunens oversiktsplan fran den 17
december 1990 anges att Lillnas kan bli foremal for va-sanering och viss fortatning.

Intressen och problembild

En mycket stor del av fastighetsdgarna vill ha kvar sin nuvarande anvdndning av
fastigheten, men ett tiotal vill férandra anvandningen till permanentboende. Det ér till
viss del samma grupp av cirka 10 fastighetsdgare som vill stycka av en eller flera
fastigheter. Den sammanlagda ytan av dessa cirka 10 fastigheter &r ungefar en fjardedel
av omradet. Nagra 6vriga fastighetsagare vill bygga ytterligare hus pé sina tomter.

Avloppsfragan, inklusive diken berér manga fastighetsagare. Darutdver finns
relativt stort intresse for att 16sa dven fragor kring vagen samt badplats och batplats.

Avlopp och vég ar de fragor som det finns klara problem kring. Avloppsproblemen
forstarks av att manga har svart for att ordna enskilda l6sningar. Stora delar av omradet
har daliga infiltrationsmgjligheter. Kommunen vill helst se en totalldsning av hela
omradet, men om allt aviopp ska tas omhand av ett enda reningsverk blir det langa
ledningsdragningar.

Avloppsinventering
Sammanstéllning av
inventreingsresultat
(februari  1990).

Sanitar olagenhet eller risk for detta
Oacceptabla

Maste undersokas ytterligare for att
klargora problemens omfattning

Bild3 Avloppsinventering utférd av kommunens Miljé-och halsoskyddskontor

57



58

Projektets start

Tanken pa en samordnad planering i Lillnas kom upp i samband med att kommunen i
béljan av 1990 presenterade en avloppsinventering som pekade pa omfattande sanitara
problem. Kommunen har i det sammanhanget tagit fasta pa att nagra fastighetsagare
ville exploatera sina marker. En av dessa fastighetségare, Bengt Jansson, har med
hjalp av en va-konsult pa Bioclere tagit fram olika skisser till avloppslésningar.

P4 ett stormote, som kommunen kallade till, den 8 augusti 1991 bestamdes att
Bjomhuvud fastighetségarforening skulle utse en arbetsgrupp med fem fastighetsagare
som skulle delta i méten med kommunen. Féreningen valde ut personer som represen-
terade olika intressen i omréadet.

Parternas roller och organisation

Samverkansprojektet &r ett samarbetsprojekt mellan kommunen och fastighetségarna.
Det har darfor bildats en projektgrupp dar representanter for dessa ingar och deltar pa
maten kontinuerligt. Fastighetsagarna deltar i en arbetsgrupp som utsags pa ett
storméte. Kommunen deltar med tre personer plus tjinstemén som &r bertrda vid olika
tillfallen. Darut6ver deltar Bengt Smideman, Smastaden Arkitekter AB, som sam-
ordnare for samradet med Planeringshoksmetoden, och som planarkitekt.

Processen

Projektet har genomgatt en inventeringsfas med vissa utredningar och en planerings-
bok med efterfoljande storméte. En viktig utredning aterstar, vilken galler de hydro-
geologiska forutsattningarna for olika avloppslésningar. Parallellt med denna under-
sokning kommer forslag till va-l6sningar att skisseras och samverkansomrade att
ringas in. Darefter kommer Planeringshok 2 att ga ut och nar den &r besvarad antas
planhandlingar som medger exploateringssamverkan.

Under de tre ar som gatt sedan va-inventeringen presenterades verkar vissa attityd-
forandringar ha skett. Forstaelsen for avloppsproblemen ar ojamn men sannolikt
betydligt storre i dag. Acceptansen for att gora ndgot at avloppen ar i alla fall storre.
Vidare verkar synen pa de som vill stycka av och “exploatera” sina fastigheter mindre
fientlig. De kommande diskussionerna kommer sannolikt mest att handla om plan-
utformning och bebyggelsemiljo.

Ekonomi

En stor del av diskussionen i omradet har gallt kostnaderna fér avloppslésningama.
Manga havdar att de kan lésa problemen enskilt till 1aga kostnader. Det &r dock kant,
redan innan den geohydrologiska undersokningen utforts, att en betydande del av
fastigheterna har daliga infiltrationsmojligheter. | det perspektivet boljar en insikt vaxa



fram bland fastighetségarna, att de sa kallade exploatdrerna inte ar orsaken till krav pa
gemensamma avloppslésningar, utan snarare kan bli de som ger dem en god ekonomi.

Tidplan

Kommunens medgivande till exploateringssamverkan kan vara klart under bérjan av
1994. Darefter gar den formella processen formodligen mycket fort, beroende pa att
samverkansomradet sannolikt omfattar endast en del av omradet och berdr ett begransat
antal fastigheter.

Kommentarer

Projektet kommer sannolikt att visa hur frdgor om forandringar kan diskuteras i ett
omrade med starka motsattningar. Samverkan kan bli en viktig delldosning som bidrar
till forbattringar som beror hela omradet.
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Bengt Smideman

B.2.5 Granvag, Solleftea

Inledning

Projektet borjade pa 1980-talet med en idé fran dgarna till en fastighet, vilken innebar
en kursgard i befintlig kulturbebyggelse, med inriktning pa hantverk, kultur och livs-
kvalité. Under 1990-talet inriktades idén mot ett blandat permanent- och fritidsboende
med betoning pa livskvalité. Framtidsbyn ska ligga kring en gammal gard som har en
central roll som miljéskapande inslag och for olika aktiviteter. Det startades en ESL-
diskussion kring ett tiotal fastigheter i utkanten av byn. Nagra skogsagare sade ifran,
men intresset for att diskutera olika fragor var starkt i sjalva byn, varfor projektet ocksa
kan fa karaktéren av byutvecklingsprojekt.

Befintliga forhallanden och forutsattningar

Omradets lage

Skaberget. \ \.-"SkarHU 3 EaschneryC

Figur 1 Projektomradet iforhallande till Sollefted tatorts centrum

Projektomradet ar belaget ca 4 km nordvast om Sollefted tatorts centrum. Det utgor en
del av Granvagsbergets sydostsluttning. Fran omradet har man, efter en viss gallring,
en milsvid utsikt mot Sollefted, Angermanélven och bergen runt omkring. Omradet
avgransas i oster av gles smahusbebyggelse, i soder av gamla landsvagen mellan
Sollefted och Langsele, och i vaster och norr av sluttande skogs- och dngsmark.
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Figur 2 Heldragen linje markerar det projektomrade som diskuterades i etapp 1.
Fastigheten vars dgare ar drivande har markerats med streckad linje.

Natur och bebyggelse

Omradet ligger pa en del av Granvagsbergets sydostsluttning men lutar inte sarskilt
mycket. Brantare partier finns emellertid i omgivningarna. Pa fastigheten Vastgranvag
5:2 &r det relativt mycket 6ppna marker och vasterut ar ett mindre kalhygge. En del
smahustomter i Granvagsbyn har ocksad mindre Gppna partier. | 6vrigt ar omradet
skogbevuxet med foretradesvis barrtrad.

I Granvagsbyns centrala del finns ett 20-tal smahus av varierande alder och
utseende. Norrut, i jordbruksomradet, finns ytterligare bebyggelse som ar mer
utspridd. P4 fastigheten Vastgranvag finns en gard med huvudbyggnad, ladugard och
“gammelgard” med anor fran 1600-talet.

Fastigheter och agoforhallanden

Karnan i projektet ar fastigheten Vastgranvag 5:2 som ar 16,3 ha stor. Den ar till stor
del omgiven av skogsbruksfastigheter, men mot sydost gransar den till byn. Samtliga
fastigheter gs av privatpersoner. Det kan emellertid bli aktuellt att andra intressenter
koper in sig i projektet.



Planforhallanden

Kommunen har i Omradesplan for Skarvsta-Granvag, antagen 1982-09-27 angivit
omradet som lampligt for bostader och naturmark. | planen har man tagit med den
projektidé som kommer fran fastighetsagarna till Vastgranvag 5:2. Omradesplanen har
tagits in som en del av kommunens 6versiktsplan.

Nagon detaljplan finns inte for det aktuella omradet. Stadsarkitekten Leif Naslund
har emellertid yttrat sig dver projektet och ansett det férenligt med 6versiktsplanens
intentioner.

Intressen och problembild

Projektet drivs av Soll Berglund Lidén och Jan Berglund, &gare till fastigheten Vast-
granvag 5:2. De vill gora projektet till ett positivt tillskott till omradet och kan behtva
samverka med omgivande fastigheter for basta resultat. Det kan gélla bebyggelse,
friluftsanlaggningar, va-anlaggning, skogsgallring med mera. Nagra av skogsagarna
har forklarat sitt ointresse av att delta. Daremot ar byborna utmed Langselevagen
intresserade av att diskutera framtiden i byn. Det galler frdgor om végen, vatten och
avlopp, framtida byggande med mera. Skolans framtid ar ocksa en viktig fraga.
Nagra delfragor som definierades var:
» Hur avgransas samverkansomradet och hur satts andelstalen i detta omrade med
mycket natur?
» Hurinréattas och forvaltas gemensamhetsanlaggningar som betjanar bade fritids- och
permanentbostader i flera forvaltningsenheter?
» Kan va-hanteringen klaras utan anslutning till kommunens nét?
» Hur kombinerar man pa ett bra sétt permanentboende-seniorboende-fritidsboende?

a+ya&aJd ftCC ?
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Framtidsbyn Vastgranvag A0 N
Till idéerna med framtidsbyn hor att bygga for blandat
boende i en by med eget liv och omtanke om sina
invdnare och omgivande natur. Det ska bidra till hog *
livskvalité oavsett om man ar dretruntboende senior
och barn, eller om man ar fritidshusagare, enveckas-
turist och tillfallig besokare.

Tanken ar att bygga en by kring befintlig man-
gérdsbyggnad, bagarstuga o ladugard, som d& blir en
tilltalande knutpunkt, men ocksa en levande traffpunkt
med olika aktiviteter fér de boende.

Invénarna ska bestd av en karna som &r bofasta i
villor och parhus, agda eller med bostadsratt samt
eventuellt 1&gbebyggelse med hyresratter. Man kan
sedan aga eller enbart delta i forvaltningen av fritids-
bostader i omrédet. Fritidsbostdderna kan bestd av
uthyrningsstugor, enskilda och i mindre grupper, samt

lo. é4gda fritidshus.

Figur 3. Delar av projektets beskrivning i Planeringsbok 1

Projektets start

1dén till projektet presenterades i borjan av 1980-talet av Soll och Valborg Lidén och
togs in i omradesplanen for Skarvsta-Granvag 1982. Projektet fick ny fart i borjan av
1990-talet d& Soll Berglund Lidén och Jan Berglund presenterade en affarsidé for
Nipstadens framtidsby Vastgranvag. D& utgick man fran att fler fastigheter skulle
berdras. 1992 knéts arkitekt Bengt Smideman till projektet i egenskap av forskare vid
Tekniska Hogskolan i Stockholm och konsult i Sméstaden Arkitekter AB.

Pengar soktes fran Byggforskningsradet, men experimentbidragen hann dras in pa
grund av nedskérningar innan BFR kom till beslut. BFR har emellertid l&mnat bidrag
till information i samband med projektet.

Trots att sarskilda anslag saknades genomfordes ett samradd med hjélp av en
planeringsbok som gick ut till ett 40-tal personer i byn och till Nipstadens byalag.

Projektet och Planeringsboksmetoden rénte intresse p& andra hall och bidrag har
erhallits frdn Glesbygdsnamnden. Aven Boverket &r intresserat av att stodja
redovisningen av projektet.



Parternas roller och organisation

Det ar dgarna till Vastgranvag 5:2 som driver projektet i samarbete med arkitektkonsul-
ten. Kommunen har stallt sig positiv till projektet men satsar &nnu inga resurser pa det.
Nipstadens byalag har visat stort intresse men har inte engagerat sig praktiskt i fragan.
Det diskuteras att ta in intressenter utifran med anknytning till turistnaringen. Darutéver
har Mitt Sverige Turism visat intresse for marknadsforing.

Omradesbestammelser/andring av detaljplan

Utifran svaren pé Planeringsbok 1 har ett omrade ringats in som anses lampligt att féra
diskussionen vidare inom och som kan bli aktuellt att avgransa som samverkans-
omrade i kommunens medgivande till exploateringssamverkan.

Figur 4 Omrade som kan bli avgransat som samverkansomrade samt en planskiss
som ligger som underlagfor detta.

65



66

Tidplan

En planskiss ar under utarbetande i tva alternativ. Under slutet av 1993 kommer ocksa
en Planeringsbok 2 att tas fram.

Kommentarer

Den 6ppenhet som ESL ger majlighet till nar man diskuterar forandringar i ett omrade,
kombinerat med Planeringsboksmetoden, har hdr visat sig mycket intressanta i vad
man kan kalla ett byutvecklingsprojekt.

Projektet kan komma att fa en annan intressant utveckling om utomstéende intres-
senter koper in sig i det.



B.3
Vilande eller andrade
projekt






Bengt Smideman

B.3.1 Tisarstrand, Hallsberg

Inledning

Projektets syfte ar att Iata nya fritidshus finansiera upprustningen av anléaggningar vid
ett strandomrade. En fordjupad 6versiktsplan ar under behandling.

Befintliga forhallanden och férutsattningar
Omradets lage

Tisarstrand ar den sodra delen av TisarMarka som stracker sig fran Hallsbergs
centralort i norr till Tisaren i soder - en stracka pa omkring 8 km.

N$AKMAKK*-

skala 1; ibooo

igovM. \000 im.

A

£ omrade

wefi-y

N naturvards-
omr5.de

f? omr0.de for

rorligt fri lufts-
Uv

Figur 1 Projektomradet omfattar B3 och ytterligare ett omrade dsterut.
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Natur och bebyggelse

Omradet bestar av skogsmark med inslag av sankmark. Inom omradet finns tva bad-
platser. En har sandstrand och &r barnvénlig. Den andra som ligger vid en befintlig
campingplats har bryggor och hopptorn. Dér finns ocksa angoringsplats for brad-
seglare.

Campingplatsen ar tva-stjamig och har 120 platser varav 65 med el. Till campingen
finns ocksa en handikappanpassad servicebyggnad med vattentoalett

I omrade finns enstaka inslag av permanentbebyggelse men relativt mycket fritids-
bebyggelse i grupper nara eller intill stranden. Dér finns ocksd kommunala och privata
uthymingsstugor.

Fastigheterna

Omradet bestar av ett 50-tal fritidsfastigheter, varav de flesta inte kommer att beroras av
nagra atgarder. Till omradet hor ocksa tva storre fastigheter varav kommunen &ger en.

Figur 2 Projektomradets omfattning. Bebyggda smafastigheter ar mérklagda.



Den innehaller bl a bad, camping och enklare uthymingsstugor som nu rivits for att 6ka
tillgéngligheten till stranden. Den andra storre fastigheten &r privat och bebyggd med ett
35-tal stugor pa ofri grund.

Planforhallanden

De ca 50 fritidsfastighetema ligger inom ett omrade med faststalld byggnadsplan. De
storre fastigheterna ligger utanfor faststalld plan och &r belagda med byggforbud da
omradet utgor tatbebyggelse. Tomtavstyckningar kan inte heller géras inom detta
omrade.

Intressen och problembild

Halsbergs kommun avser att utveckla hela Tisarmarka s att det tillgodoser det rorliga
friluftslivets behov och bereder manniskorna moéjligheter att via sparomraden och
vandringsvagar na sjon Tisaren. Detta avser man att gora i samverkan med ett flertal
foreningar som utnyttjar omradet och/eller har klubblokaler dar.

Kommunen vill konkret bygga en stugby for uthyrning av stugor i kombination
med campinganlaggningen. Den pa platsen verksamma campingforeningen far darmed
ett séarskilt omrade. Inom campingomradet avser man uppfora dvemattningsstugor av
mindre typ, s K torra stugor. | anslutning till campingplatsen avser man ocksa uppfora
ett antal uthymingsstugor med olika standard, varav de mest pakostade ar vinterbonade.

Samtidigt vill man ordna avloppsforhallandena for det angransande fritidshus-
omradet och for den privata stugbyn.

Utdver dessa byggnadsanknutna atgarder tanker man ordna for friluftsintressena sa
mycket som mojligt med vandringsleder, motionsslingor, strandpromenader, forbatt-
ringar av bad samt angéringsplatser och forrad for Sjofararna.

Avsikten med att utnyttja ESL &r att kunna stycka av mark for fritidsbebyggelse pa
den mest [&mpliga marken.

Projektets start

Tanken att utnyttja ESL och att och att ha den forutsattningen med redan i den
fordjupade oversiktsplaneringen utvecklades av stadsarkitekt Hans Lindberg och
arkitekt Staffan Glassel, VBB. Undertecknad hade innan dess hallit ett foredrag pa
VBB om ESL.

Parternas roller och organisation

VBB uppréttade forslaget till férdjupad 6versiktsplan dver Tisarstrand. Den var klar
varen 1988.
Fastighetsagarna informerades forst genom foldrar och tidningsartiklar om planerna
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pa att rusta upp rekreationsomradet. Nar den fordjupade Gversiktsplanen tagits fram
genomfordes samrad.

Den storsta delen av den exploateringsbara marken kommer att sdljas fére plan-
eringen som ideella andelar med vilka de nya dgarna deltar i exploateringssamverkan.

Omradesbestammelser
Formella omradesbestammelser ar inte framtagna, men forslag till sddana finns i

forslaget till fordjupad 6versiktsplan. Enligt dessa skulle samverkan medges inom hela
Tisarstrandsomradet.

Planforslag

Detaljplaner &r inte framtagna, men forslag aven till sadana finns i den fordjupade
oversiktsplanen. Dér finns mark markerad for bebyggelse, vilken beror de tva storsta

Figur 3 Forslag till disposition av omradet, hamtat ur forslag till fordjupad Gver-
siktsplanfor Tisarstrand.



fastigheterna, men dven andra fastigheter berdrs av de nddvandiga atgéarderna for att
astadkomma detta. Endast vissa delar av omradet avses detaljplanelaggas. Andra delar
foreslas fa omradeshestammelser, medan de stora friytoma endast avses fa sin
markanvandning reglerad enligt 6versiktsplanen.

Ekonomi

Nagon detaljerad kalkyl finns inte for projektet. Daremot ar ekonomin ett incitamet for
kommunen att anvanda ESL. Genom att komma at den mest lampliga marken for
bebyggelse hoppas man kunna optimera de ekonomiska intédkterna. Genom att sélja
ideella andelar i marken fore utbyggnad raknar kommunen med att f& intakter fore
utgifterna, for att pa sa satt lattare kunna finansiera omvandlingen av hela omradet.

Tidplan

Projektet har legat still ett tag pa grund av att kommunen prioriterat framtagning av ett
flertal detaljplaner. Nu &r emellertid 6versiktsplaneringen prioriterad, men Tisarstrand-
projektet verkar ligga langt fram i tiden.

Kommentarer

Projektet ar intressant da det handlar om att astadkomma kommunala och privata
anlaggningar samt fritidsbebyggelse. Det kommer sékerligen att illustrera ESL:s bredd
genom att visa upp lésningar vid sidan av huvudfaran av de férestallningar som finns
om utnyttjandet av ESL.
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Bengt Smideman

B.3.2 Ovre Ryborg, Mariefred

Inledning

Omradet var mycket intressant fran ESL-synpunkt, men efter en del problem som
forstarkte den negativa opinionen genomfordes en detaljplan fér en mindre del och pa
konventionellt sétt.

Befintliga forhallanden och forutsattningar
Omradets lage

Ovre Ryborg ligger i den nordvéstra utkanten av Mariefreds tatort. | dster och soder
gransar det mot smahusomraden pé stadsplanelagd mark. | norr och vaster gransar
omréadet mot ren landsbygd.

[Mot
3yf/Stallarholmen

OVRE
RYBORG
Mot RIEFRED
Strangnas
'de MALAREN

Figur 1 Forsoksomradet Ovre Ryborg iférhallande till Mariefred

Natur och bebyggelse

Omréadet ar relativt kuperat. P4 vissa hall forekommer berg i dagen. Vissa flackare
partier finns dock, varav en del utnyttjas for éppna tradgéardar. Annars ar omradet
relativt tradbevuxet med blandade tréslag, dar tatare barrskog férekommer i de norra
delarna. Genom att omradet sluttar mot soder och innehaller en del adellévtrad ger det
ett trivsamt intryck.

| slutet av 1800-talet vaxte har upp en okontrollerad randbebyggelse till staden.
Flera av dessa aldre hus finns kvar i omradet, men en del nyare hus finns ocksa. Flera
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| 6vrigt fanns yttranden frén planarkitekten och stadsingenjéren/exploateringschefen till
kommunstyrelsen. Enligt dessa fanns det ett behov av att planlagga omradet och rusta
upp det, bl a sanitart, men det kommunala engagemanget i en sadan planlaggning borde
vara begrénsat av framst resursskal.

Intressen och problembild

Fastighetsdgarnas instéllning till planering var mycket varierande. Flera fastigheter,
framfor allt i de Ostra delarna, var permanentbebodda och hade god teknisk standard.
Bland de 6vriga fanns ytterligare nagra som var nojda med befintlig anvandning och
standard. Darut6ver fanns nagra som hort av sig till kommunen om att fa stycka av eller
att fa ansluta sig till det kommunala va-natet.

Kommunens installning var enligt ovan. Kommunen var ocksa intresserad av
bebyggelse langs Vattentornsvégen for att kunna bekosta en upprustning l&ngs denna,
vilket var nodvandigt for att kunna bygga nytt vattentorn.

Projektets start

Nykopings lantmateridistrikt letade aktivt efter lampliga forséksomraden for ESL, efter
en statlig forfragan runt om i landet. Kommunen var ocksa positiv, bl a for att de sag en
majlighet att paverka lagutformningen. Lantmétare Roger Ekman blev projektledare for
forsoket. Inledande méten holls hosten 1984, men gav ett splittrat intryck av intresse-
bilden. Det dréjde darfor ca ett &r innan projektet kom igang pa allvar.

Parternas roller och organisation

Nykdpings lantméteridistrikt ansvarade for projektet genom Roger Ekman. Han hand-
lade upp en plankonsult som deltog genom att upprétta planaltemativ.

Fastighetsagarna bildade aldrig nagon forening eller deltog aktivt pa annat sétt, och
tog inte heller nagot ekonomiskt ansvar. Markinnehavet koncentrerades sa smaningom
genom kop.

Omradesbestammelser

I borjan av 1988 inledde kommunen arbetet med omradesbestammelser for ett omrade
som var betydligt mindre &n det ursprungliga. Omradesbestammelserna omfattade ett
detaljplaneomrade inom vilket nagra fastigheter redan uteslutits ur det tankbara
samverkansomradet.

I mars beslutades om samrad och hosten 1988 holls samradsmote med de berérda
fastighetsagarna. DA blev forslaget massivt nedrostat, varfor nagon utstallning aldrig
genomfordes.



hus i omradet har god standard och &r permanentbebodda. Samtidigt har delar av
omradet dalig teknisk standard. Manga utfarter samt vagarna inne i omradet har mycket
lag standard. Utfarterna kan vara branta. Vagarna ar smala och krokiga med enkel
grusbelaggning. Manga saknar helt VA-anslutningar till det kommunala natet. Nagra
har enkla avloppsanslutningar. Nagra har sommarvattenledningar. Andra har egen
brunn. Den bristfalliga standarden har medfort sanitara problem i omradet.

M IfAGELSTA MARIEFRED
v jhR-——-- planqrans
------- FAST. GRANS

FAST.BETECKN
~YANYV'K. KOMMUNEN agare

? ? g*

MJ =4

Figur 2 Det ursprungligen avgransade omradets topografi och fastighetsindelning.
Bostads- ochfritidshus &r svértade.

Fastigheterna

P& grund av den okontrollerade utbyggnaden av omradet har strukturen blivit oklar och
fastighetsindelningen &r trasslig. Ett par fastigheter ar beroende av en tredje for sina
utfarter. Omradet innehaller 23 fastigheter utéver kommunens tre for vagar och natur-
mark. De flesta fastigheterna agdes av privatpersoner. Nagra agde tva eller tre
fastigheter. Tva byggbolag hade kopt in sig i den centrala delen. En jordbruksfastighet
fanns i omradets vastra del..

Planforhallanden

Néar ESL-projektet startade var omradet helt planlgst. Ett forslag till omradesplan hade
tagits fram 1979. Dar sades att omradet hade en relativt hog prioritet for samlad
utbyggnad. | avvaktan pa detaljplanelaggning skulle byggforbud rada. Omradesplanen
antogs dock inte.
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Planforslag

Tre planaltemativ med olika exploateringsgrad fardigstalldes 1986-06-12 och presen-
terades for fastighetsdgarna. Alternativen motte dock stark kritik. Dérefter, fram till
1988 da omradesbestammelser gick ut for samrad, presenterades ett tiotal bearbetade
planskisser. De hade dock inte lyckats vdnda den negativa opinionen.

IUentorn.

Figur 3 Ettat de tidiga alternativen som bidrog till en starkt negativ opinion.

ILLUSTRATIONSKARTA  SKALA 1=2000
----- GRANS FOR BESTAMMELSOMRADE

BEFINTLIG BYGGNAD
PLANERAD BYGGNAD

Figur 4 lllustrationen till omradesbestammelserna som aldrig stalldes ut. I den
antagna detaljplanen var omradetfor nybebyggelse ytterligare ndgot mindre.



Ett detaljplaneférslag utarbetades da for att antas pa konventionellt sétt, utan ESL. Det
omfattade mindre &n halften av det ursprungliga planomradet. Exploateringen berérde
endast fem av fastigheterna, varav byggbolaget &gde tre och kommunen en. Bygg-
bolaget skulle fa bygga dven pd kommunens mark och skulle ocksa fa képa en del av
den femte fastigheten. Forslaget stalldes uti slutet av 1990 och antogs i béljan av 1991.

Processen

Nagra formella steg i planeringsprocessen slutférdes aldrig. Daremot kan man séga att
ESL-forsoket pagick i nastan fyra ar. De arbetsmetoder som da anvéandes var inte
anpassade till exploateringssamverkan. Exempelvis genomfordes aldrig ndgon ordentlig
intresseinventering. Planskissema blev darfor daliga sett ur fastighetsagarnas dgon. De
moten som holls var storméten, vilka av flera bedomdes som hérjiga.

Ekonomi

For nagra av de framtagna planalternativen upprattades kalkyler som visade att det
skulle vara mojligt att ta fram en plan med god ekonomi om den hade en mattlig
fortatningsgrad.

Kommentarer

En intervjuundersokning genomfordes i mitten av ESL-forsoket. Den pekade pa att ett
motstand skapats mot planeringen pa grund av att de tre forsta planaltemativen inte tog
hansyn till fastighetsagarnas intressen. Undersokningen pekade ocksa pa att det hade
varit mojligt att utarbeta planaltemativ som ldste problemen och hade god ekonomi.
Detta visar pa hur viktiga de inledande skedena ar for att fa en positiv och konstruktiv
process.

Projektet beskrivs mera utforligt i Arbetsrapport 1990-11-23, Férsok med exploa-
teringssamverkan i Mariefred, Bengt Smideman.
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Per Carlsson

B.3.3 Uttringe Hage/Karlskrona-
viken, Salem

Inledning

Arbetet med projektet inleddes med ett informationsméte 891122. Dérefter har skiss-
ning pa planutformning, ekonomiska kalkyler gjorts i samrad med fastighetsagare och
kommun. Resultatet presenterades i planeringsbok Nr 1, 901207 som skickades ut till
fastighetsdgarna och kommunens ndmnder och forvaltningar for yttrande. (Boken
innehaller en enkat).

I planeringsboken finns ocksa ett forslag till omradesbestammelser som ger moj-
lighet till exploateringssamverkan i omradet. Planeringsboken utgor materialet for det
formella samradet kring omradesbestammelserna. Dessutom ar den ett led i arbetet med
planutformningen och ekonomin.

Fastighetsdgarna stéllde sig 6vervégande positiva till planlaggning och va-utbygg-
nad. Aven till exploateringssamverkan (omradesbestimmelser) var instillningenpositiv
under forutsattning att kommunen tar en del av ansvaret for projektets genomférande.
Kommunen har forklarat sig villig att tillmotesga detta dnskemal. Déarefter har omra-
desbestdmmelserna stallts ut for granskning i kommunen (910410-910520).

Omradesbestammelsen har antagits av kommunen i juni 1991, P3 grund av over-
klagande som inte har avgjorts vilar emellertid projektet sedan dess.

Befintliga forhallanden och férutsattningar
Omradet

Omradet &r beldget i Ronninge, ett stationssamhalle mellan Stockholm och Sédertélje
som bestar av gles aldre villa- och fritidshusbebyggelse. Rénninge exploaterades forsta
gangen ca 1890.

Samverkansomradet har en areal pa 38 ha och ligger i sydvéstra hornet av samhallet
ca 2 km fran jarnvagsstationen vid stranden av sjon Uttran.

Omradet ar naturskont - starkt kuperat och med vackra bestand av ekar.

Omradet saknar i dag kommunalt vatten och avlopp.

Planférhallanden

Omradet saknar detaljplan. Det ingar i en ny 6versiktsplan for Sodra Rénninge och
forutsétts dar detaljplaneldggas och fortatas med friliggande hus. | dversiktsplanen
anges att exploateringssamverkan kan anvandas vid plangenomfdrandet.

&1
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Fastigheterna

Omradet innehaller 60 fastigheter i storlekar mellan 1 100 och 27 000 kvadratmeter.

Forutom tva fastigheter som &gs av kommunen &r de i enskilda personers &go.
21 fastigheter &r permanent bebodda och 22 &r bebyggda med fritidshus. Resten &r

obebyggda.

Figur 1 Samverkansomradet i dversiktligt sammanhang

Figur 2 Samverkansomradet

UPPSAMUNGSSATA
BUSSTRAFIK PA LANG SIKT
HUVUDGATA PA LANG SIKT
GC- VAG

SERVICELINJE

Ovrigafastigheter &r i enskild &go



Exploateringssamverkan

For manga fastighetsagare ar va-fragan en viktig anledning till att vilja ha om radet
planlagt. F6r manga fastighetsagare ar det ocksa ett 6nskemal att fa mojlighet att bygga
pa fastigheterna. Det finns ocksa nagra fastighetsagare som ar mer eller mindre av-
visande till planlaggning.

Omradets mycket svara terrangforutsattningar och ojamna exploatering innebar att
mojligheterna till en friare planutformning med ESL blir intressanta. Detta var den
direkta anledningen till att man ville préva ESL i omradet.

Tanken pa exploateringssamverkan i detta omrade uppkom i samband med arbetet
med 6versiktsplanen. Kommunstyrelsen beslot 890424 att anstka hos BFR om medel
for forsoksverksamhet med exploateringssamverkan.

Kommunen har utgatt fran grundidCn bakom ESL - att exploateringssamfalligheten
star som huvudman for projektet. (Kommunen ska svara for drift och underhall av va
och gator).

Emellertid finns motiv for stérre kommunalt engagemang i plangenomférandet: Det
ar ett allmant intresse att sanera avloppssituationen i omradet for att sjon Uttran ska
kunna aterhamta sig efter langvarig férorening genom utslapp av aviopp. Kommunen
har ocksa forklarat sig villig att forhandla med fastighetsagarna om att dela ansvaret for
plangenomférandet.

Den foreliggande skissen till illustrationsplan innebér ungefér en férdubbling av
antalet fastigheter (fran 60 till 117). Med denna nya exploatering kommer omradet
fortfarande att ha en mycket 1ag bebyggelsetathet (Gversiktsplanen foreslar emellertid
en ytterligare ndgot lagre fortatning - totalt 100 fastigheter).

Ett s k LPS-system har skisserats for vatten och avlopp (dvs ytligt férlagda iso
lerade slangar dar avlioppet pumpas fran fastigheterna via sjéledning fran omradet till
anslutningspunkt i ett narbelaget verksamhetsomrade for kommunalt va). Befint liga
végar behalles i stort sett, men nya tillfartsvagar till ny bebyggelse byggs.

Trots lag standard pa anlaggningarna kommer kostnaden att bli relativt hdg. Den har
uppskattats till ca 15 miljoner kronor (+ moms ger totalt 19 m kr). Okningen av fastig-
hetsvardena har uppskattats till 37 m kr vilket ger en vinst pa 18 m kr.

Gynnsamma villkor fér konventionellt plangenomférande i kommunen bidrar inte
till att ge fastighetsdgarna incitament till att engagera sig for att utforma en plan med
god ekonomi och sjélva genomféra denna. Den géllande anslutningsavgiften for vatten
och avlopp har varit oférandrad i flera ar. Sarskilt for ett omrade med héga kostnader
ter det sig fordelaktigt att tillampa ett system med utjdmning av kostnader inom hela
kommunen. Géllande praxis att ta ut kostnader i samband med bygglov ger ocksa ett
negativt incitament att samverka. (Nivaerna pa avgifterna och villkoren ar emellertid fn
under omprévning.)

Infér projektets fortsattning har kommunen for avsikt att erbjuda samverkans-
projektet likvardiga villkor som vid ett konventionellt plangenomférande.
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Skissen innehaller:

Figur 3 Skiss till illustrationsplan

PS

Departementet behandlade arendet med den dverklagade omradesbestammelsen i juni
1993 och beslutade att undanréja kommunens beslut om antagande av omrades-
bestdmmelsen av formella sk&l. Redan innan detta skedde har man inom kommunen
diskuterat att genomfora planlaggningen pa vanligt satt pa grund av att det ger mindre
utrymme for blockering av projektet genom 6verklaganden. Efter departementets utslag
har man valt att avbryta ESL-projektet.



Thomas Kalbro

B.3.4 Hasselbacken, Bastad

Inledning

Projektet har genomforts fram till exploateringsbeslut (delbeslut). Men for nérvarande
ar projektet avbrutet pga att de ekonomiska kalkylerna pekar pa svarigheter att uppna
l6nsamhet.

Befintliga forhallanden och forutsattningar
Samverkansomradet

Exploateringsomradet &r ca 235.000 m2. Det kannetecknas av en markerad sluttning
fran 140 m ner till 25 m. Marken har ursprungligen anvants for jordbruksandamal,
varav en stor del fruktodlingar, vilka fortfarande utgor ett karaktaristiskt inslag i
landskapet.

Den branta terrangen staller stora krav pa planlaggningen for att exploateringen skall
kunna genomfdras till rimliga kostnader.

Planforhallanden

Omradet saknar detaljplan. Enligt versiktsplanen skall omradet anvéandas for bostads-
andamal och total bedéms omradet kunna inrymma ca 450 bostadslagenheter. Det ar
alltsa fraga om en relativt stor exploatering.

I en dispositionsplan, upprattad i augusti 1990, angav kommunen vissa malsétt-
ningar for exploateringsomradet. Exploateringen skall anpassas till landskapet och
befintlig bebyggelse. Bebyggelsen skall koncentreras for att uppna en ekonomisk god-
tagbar exploatering trots terrangforhallandena.

Fastighetsindelning och agarférhallanden

Samverkansomradet bestar av 13 fastigheter, dels privata fastighetsagare och dels
exploatorer.
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Det inledande skedet av processen

Varfor exploateringssamverkan?

Kommunen har for sin del angivit flera motiv for att tilldmpa exploateringssamverkan.

O BI a terrangforhallandena gor det onskvart att kunna planlagga och bebygga omradet
oberoende av den existerande fastighetsindelningen. Att "samla" marken i en eller
fatal hander, genom frivilliga forvarv eller tvangsforvarv, bedoms inte vara en
framkomlig vdg. Med andra ord &r det mycket svart att pa "konventionell" vég fa
radighet éver marken och samordna de insatser som kravs for att detaljplanera och
exploatera omréadet.

O Spekulation och forvantningar om eventuell exploatering har uppstatt oberoende av
markens lamplighet for bebyggelse och kommunens intentioner med omradet.
Dessa forvantningar staller "krav" pa kommunens planlaggning, som man vill
komma bort ifrén.

O Exploateringens kostnader och intékter skall fordelas pa ett "rattvist" satt.

Sammantaget innebér detta att Bastads kommun vill utnyttja mojligheter med vinstfor-
delningssystemet i ESL, dvs kunna planlagga omradet oberoende av fastighetsstruk-
turen och samtidigt uppna en rattvis ekonomisk férdelning.

Dessutom redovisar kommunen tva andra syften med att anvanda ESL.

O Genom ESL far kommunen en juridisk person att samrada och férhandla med.
O Med stdd av ESL kan fastighetsdgarna sjélva, genom exploateringssamfalligheten,
utreda bl a de ekonomiska forutsattningarna for exploateringen.

Hur initierades projektet?

ESL-projektet tillkom pd kommunalt initiativ (kommunens stadsarkitektkontor och
tekniska kontor). Byggforskningsradets "riskpengar" hade inte ndgon betydelse i det
sammanhanget. Kommunens beslut att starta projektet togs under oktober 1990.

Omradesbestammelser

Omradesbestammelser antogs av kommunen i mars 1991. Bestammelserna inneholl
kartan med samverkansomradets avgransning och med den enda bestammelsen att
exploateringssamverkan enligt ESL fick tillampas. Exploateringsomradets avgransning
bestdmdes i praktiken redan nar dispositionsplanen uppréttades i augusti 1990.

Omradeshestammelserna 6verklagades av en markagare, med bebyggd tomt, till
regeringen. Besvéren bifolls dock inte, eftersom de riktade sig mot en skisserad
trafikmatning snarare 4n beslutet om att tillata exploateringssamverkan.

I december 1991 vann omradesbestammelserna laga kraft.



Kommunens och fastighetséagarnas roller

Kommunen har spelat en aktiv roll. Fastighetsédgarna, varav tre ar byggentreprenérer,
var till den helt 6vervégande delen (90 %) positiva till projektet vid de forsta kontak-
terna under hosten 1990. Fastighetsdgarna har sedan aktivt deltagit i processen genom
att bl a ta fram utredningsmaterial for projektet.

Exploateringsforrattning

Ansokan om forrattning inlamnades i maj 1991 och undertecknades av tre fastighets-
&gare, de tre byggentreprendrerna, samt kommunen.

En majoritet av markéagarna bedomde att mojligheterna att exploatera omradet endast
kunde ske genom exploateringssamverkan och ett exploateringsbeslut togs den 4 juni
1992.

Beslutet reglerar bl a vilka atgarder som skall vidtas, deltagande fastigheter, andels-
tal, tidsrymd, och vilka fastigheter som kan bli féremal for inlosen. Daremot skall for-
mansrattsbelopp och narmare foreskrifter for exploateringensutforande tas upp i senare
beslut.

Ekonomi

En ekonomisk analys av projektet presenterades i slutet av november 1991. Enligt
denna analys &r det tveksamt om exploateringsforetaget &r lonsamt. Bl a skapar "mark-
nadssituationen" och tidsaspekten vid projektets genomforande en osakerhet. Omradet
ar stort; exploateringen beréknas starta om fem ar och darefter ta ca 15 ar att slutféra.

Kommentarer

Enligt kommunen (stadsarkitekt UIf Bunke, 1992-08-28) har tillampningen av ESL
hittills betytt att;

O aktdrerna samarbetat

O kostnaderna for exploateringen klargjorts och darmed tagit dod pa olika aktérers
orealistiska forvantningar

O det har varit mycket dyrt att gora erforderliga utredningar mm for att kunna na fram
till ett exploateringsbeslut

O flera mindre markégare pga de redan stora kostnaderna inte vill vara med i samver-
kan och dessutom 6verklagat exploateringsbeslutet

O resultatet hittills - exploateringsbeslutet - till stor del beror pa att erfarna byggentre-
prendrer ingar som markagare och har drivit processen framat
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Per Carlsson

B.3.5 Hogbacka, Salem

Inledning

Arbetet med projektet inleddes med ett informationsmote 1989-11-22. Under samrad
med fastighetségare och kommun gjordes sa en skiss till planutformning. Detta gjordes
av en konsult anlitad av kommunen. Agaren till den storsta fastigheten - en exploator -
gjorde i december 1990 en framstéllning till kommunen dér man stéllde sig avvisande
till att genomfora projektet. Kommunen gick da med pa att avbryta projektet.

Befintliga forhallanden och forutsattningar
Omradet

Omradet r belaget i Ronninge, ett stationssamhélle mellan Stockholm och Sodertélje.
Det bestar av gles aldre villa- och fritidshusbebyggelse. Rénninge exploaterades forsta
gangen i slutet pa 1800-talet.

Det omrade dar exploateringssamverkan provades utgor ett detaljplaneomrade som
avgransats i en fordjupad Gversiktsplan som antagits av kommunen 1989. Omradet
liger pa ett avstand av drygt 1 km frdn stadsdelscentrum med jarnvagsstation.

Norra delen av omradet ar i huvudsak bebyggd med permanentbebyggelse. | den
stdra delen &r fastigheterna huvudsakligen outnyttjade. Det var denna del som framst
var tilltdnkt for genomfoérande med exploateringssamverkan. Den utgors av en ganska
kuperad hallmark med tallskog.

Figur 1
Planomradets
lage i R6nninge
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Planforhallanden

I den férdjupade 6versiktsplanen anges att exploateringssamverkan kan anvéndas vid
plangenomforande.

Den sydligaste (och storsta) fastigheten ingdr i en stadsplan fran ar 1947. Fran ar
1965 belédes den med nybyggnadsforbud enl BL .35. Planen &r numera inte aktuell
och saknar genomférandetid. For 6vrigt saknar omradet gallande plan.

Fastigheterna

Hela omradet innehéller 24 fastigheter varav 11 ingdr i ett skisserat samverkans-
omrade. Inom detta omrade utgérs c:a halften av arealen av en fastighet som 4gs av en
exploatér medan 6vriga &gs av privatpersoner.

Tvé fastigheter &r permanent bebodda. Ovriga &r obebyggda.

Figur 2
Det skisserade
samverkansomradet



Exploateringssamverkan

Agaren till den storsta fastigheten (exploatéren) hade redan fore forsoksprojektet Iatit
skissa pa att utnyttja fastigheten for grupphus. | 6versiktsplanen angavs ocksa
grupphus for en del av bergsplatan. Detta forutsatte en samordning med ytterligare
nagra fastigheter norrut for att kunna ordna tillfartsvag till omradet via ett tomtskaft.

I den fordjupade Oversiktsplanen &r bergets sydsluttning markerad som grén-
omrade. Denna del utgor halva arealen pa den storsta fastigheten. Med tanke pa att
hojdplatdn ar starkt exponerad i landskapet ville man préva om det ginge att vinna
fordelar ur landskapssynpunkt genom att samordna utnyttjandet av hela platan. Aven
tillfartsfragan till platdn skulle i sa fall kunna losas pa ett annat sétt vilket ocksa
foreslogs i samverkansskissen.

Agarna till de obebyggda fastigheterna var i allménhet positiva till att utnyttja
marken for bebyggelse. Exploatdren stéllde sig dock tveksam till att ha en gemensam
ekonomisk kalkyl for exploateringen.

Anledningen till att exploatoren stallde sig negativ till sam-
verkansprojektet

Anledningen till att exploatéren begérde att ESL-forsoket i Hogbacka skulle avbrytas
var att man redan hade en egen skiss som man ville arbeta vidare med. For att
genomfora denna skulle man inte behdva samordna alla fastigheterna i omradet. Det
skulle racka att komma 6verens med ett par fastighetsagare. Fran exploatérens sida var
man darfor egentligen inte intresserad av ndgon annan Iésning.

Exploatoren ansdg det vasentligt att ha en egen konsult som utformar omradet. For
att kunna ta ansvar for produkten behéver man ocksa sjalv fa utforma den -1 ex for att
undvika onddiga kostnader.

Som exempel pa element i samverkansskissen som exploatoren ogillade namndes
laget pa uppfarten till omréadet.

Figur 3 Skiss till samverkansplan (se nésta sida)
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Per Carlsson

B.4.1 Resard, Vaxholm

Forutsattningar

Resard i Vaxholms kommun &r ett sammanhangande aldre villa och fritidshusomrade
som bestar av mer an tusen fastigheter. Till stor del saknas kommunalt vatten och
avlopp. Gatunatet ar odifferentierat och av lag standard. Ett centralt problem é&r att
skapa en infrastruktur for omradet.

En viktig fraga for upprustningen av omradet ar huruvida det finns utrymme for
fortatning av bebyggelsen som kan bidra till att bara hdga exploateringskostnader.
Omradet ar glest utnyttjat men de flesta fastigheter har karaktar av tomter. De &r i
allméanhet pa flera tusen kvadratmeter och bestar till stor del av naturmark. Men inslaget
av ramark &r begransat.

Yttferby

w14

Figur 1 Samverkansomradet
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Nar frititdsanvandningen avvecklas till forman for permanentbosattning kommer
sannolikt den storsta delen av de befintliga fritidshusen att erséttas med nya hus. Aven
om det sélunda finns stort fysiskt utrymme for forandringar kan fastighetsagarnas
individuella dnskemal och planer starkt begransa mojligheten att utnyttja detta pa ett
effektivt satt. Den strategiska fragan inom den Gversiktliga planeringen géllde darfor
vilket intresseméssigt utrymme det fanns for forandringar. ESL-projektet avsag att
belysa detta samt hur det skulle kunna utnyttjas effektivt genom samordning med hjalp
av exploateringssamverkan.

Projektet
Kommunen valde att utse ett litet forsoksomrade som skulle ge erfarenheter for den
fortsatta 6versiktliga planeringen. En skiss till samverkansplan gjordes inom ett omra-
de pa 8 ha omfattande 20 befintliga tomter. Skissen redovisade en fortatningsgrad som
betingades av majligheten for omradet att bara exploateringskostnadema for en upp-
rustning till en god standard. | stort sett kunde fastighetséagarnas synpunkter pa utnytt-
jandet av tomterna tillgodoses. Men eftersom kommunen inte hade gjort nagra Gver-
siktliga stallningstaganden till villkoren for planlaggningen av omradet fanns det ingen
grund for fastighetsdgarna att enas kring mojligheten att planldgga genom samverkan -
detta trots att motstandarna till férandringar egentligen var i minoritet. Genom att
kommunen annars tillampade en relativt liberal policy i fraga om byggnadslov for
individuell permanentbebyggelse samt anslutning av enskilda fastigheter till kommunalt
va framstod inte alternativet att ta gemensamt ansvar fér planldggning och genom-
forande som tillréckligt attraktivt. Projektet genomfordes darfor inte.
Samverkansomradet innehdller:
N\ 28fastigheter for friliggande hus

IAY4 8 fastigheter for parhus
5 flerbostadsvillor med vardera fyra lagenheter

_Ifilr ~kiss till delal_i%lan for
K DEL AV YTTERBY
. i Vaxholms kommun
A\ ILLUSTRATIONSPLAN

' Skala 1:2000

Figur2 Skiss till detaljplan



Kommentarer

Det kan noteras att i denna typ av omraden vill de fastighetsagare som har for avsikt att
stanna kvar efter fornyelsen oftast bevara sina tomter ofdrandrade. Det géller dven nér
tomterna ar mycket stora. ESLs fordelningsregler ger dem inte heller nagot direkt
incitament att vilja fortata. Majligheten till fortatning bygger darfor mycket pa att det
bland fastighetsagarna finns en tillrackligt stor andel som inte har nagot eget personligt
intresse for planutformningen - (t ex exploatdrer). Andra fordelningsregler (utan
fixerad vinstfordelning) kan i sddana fall ge béattre forutsattningar for en planmassig
gestaltning av omradet.

Figur 3 Fagelperspektiv
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Bengt Smideman

B.4.2 Kocktorpsvagen, Nacka

Inledning

Omradet kring Kocktorpsvagen ar ett biandomrade med villor och obebyggda tomter,
vilket har avloppsproblem och bullerstdrningar utmed Varmdoéleden. Nagra fastig-
hetsagare var intresserade av exploatering. Kommunen sag mojligheter att 16sa
bullerproblemen i samband med en fortatning som delvis skulle kunna besta av
arbetsplatser.

Efter knappt ett ars arbete med projektet, vilket i huvudsak dgde rum under senare
delen av 1991, bedémdes opinionen bland fastighetséagarna vara sadan att det inte var
mojligt att driva det vidare.

Befintliga forhallanden och forutsattningar

Omradets lage

Figur 1 Kockstorpsvagens lage i stockholmsregionen, samt befintliga fastigheter

Kockstorpsvégen ligger utmed Varmddleden i Bjorknéas/Tollare, centralt i Nacka kom-
mun. Omradet ligger ocksa centralt i stockholmsregionen, ca 10 minuters bilfard fran
city. Fran Det &r nara till skola/idrottsplats, och ca 2 km till Nacka centrum. | an-
slutning till omradet finns hallplats for lokalbussar och snabbussar till Stockholm.
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Natur och bebyggelse

Omradet ar relativt kuperat med berg i dagen pa en del stallen, och i Gvrigt bestar
marken av tunnare jordlager. Det &r en blandning av olika tradsorter. De flesta tomterna
ar bebyggda med villor for aretruntboende.

Fastigheter och agoforhallanden

Inom det avgransade omradet finns ett 40-tal fastigheter i storlekar fran knappt 1.000
m2 till ca 4.000 m2, samt en kommunal fastighet for végar och naturmark. De flesta
fastigheterna &gs av privatpersoner.

Planforhallanden

I dversiktsplanen anges att omradet ar lampligt for bostader och arbetsplatser. Vidare
anges att omradet lampar sig for exploateringssamverkan. Detaljplan saknas.

Intressen och problembild

Néagra fastighetsagare hade hort av sig till kommunen med begéaran om bygglov.
Kommunen sag emellertid problem med bullret, vilket borde I6sas for flera fastigheter i
ett sammanhang. Likasa fanns problem med avloppshanteringen.

Enligt en enk&t som gick ut till fastighetségarna relativt tidigt i projektet ville halften
ha bullerskydd. Ett tiotal ville ha bygglov och nagra farre ville ha va respektive battre
vag. 29 av 34 svarade pa enkaten. Halften av dessa ville ha omradet helt oférandrat.

En senare enkaét visade pa stort motstand mot exploateringssamverkan.

Figur 2 Bullerberdkning utford 1983



Projektets start och slut

Nacka kommun var intresserd av att préva lagen om exploateringssamverkan “som ett
led i utvecklingen av kommunal service och medborgarinflytande”. Man stkte medel
fran byggforskningsradet och bildade en sarskild styr-grupp med representanter fran
stadsbyggnadskontoret, stadsingenjoérskontoret och gatukontoret, samt anstéllde en
person sérskilt for denna verksamhet.

Ett brev skickades ut till fastighetsagarna i omradet med information ESL och
majligheterna att ta fram en plan for omradet. Brevet inneh6ll ocksa inbjudan till ett
storméte.

Ett flertal kommunala tjansteman deltog pa motet och fordjupade informationen om
forutsattningarna for projektet. En del fastighetsdgare var dppet kritiska, sa som det
ofta ar pa storméten, men intresset var tillrackligt stort for att fastighetsagarna skulle
bilda en arbetsgrupp.

Arbetsgruppen deltog i utarbetandet av en enkaét tillsammans med ett par kommunala
tjansteman. Parallelt med enkéatsvaren kom brev till kommunen med kritiska fragor
kring projektet. Fastighetsédgarnas arbetsgrupp arrangerade ett moéte dar man hade
mojlighet att diskutera dessa kritiska synpunkter med kommunen. Métet blev bitvis
stormigt och slutade med en omrdstning om samverkan. Omrostningen utfoll relativt
jamnt mellan ja och nej samtidigt som det uppstod nagra ordningsfragor kring den.
Darfor gick man i stéillet ut med en ny enkat till samtliga fastighetsagare i omradet. Av
35 hushall svarade 27 pa enkaten, varav 18 inte var intresserade av att delta i exploa-
teringssamverkan. Spridningen pa svaren var sadan att det inte bedomdes som mgjligt
att avgransa ett mindre samverkansomrade.

Kommentarer

Trots ett ambitiost samradsforfarande i projektet spred sig en uppfattning att kommu-
nen drev projektet i egna intressen. Det uppstod darfor blockeringar som skulle ha varit
mycket svara att komma ur. Enligt en utvardering som arbetsgruppen och styr-gruppen
gjorde gemensamt var den stora spannvidden i fastighetsagarnas personliga forhal-
landen betraffande bebyggelsesituation, hushallsstorlek och acceptans till férandringar
i narmiljon en bidragande orsak till att det inte gick att uppna opinion for projektet.






Per Carlsson

B.4.3 Jarnvagsgatan, Vansbro

Inledning

Jarnvagsgatan i Vansbro ar det enda projeket dér en tillampning av ESL har skisserats i
ett aldre tatortscentrum. Upprinnelsen var en arkitekttavling ar 1986 om fornyelse och
vitalisering av miljén kring jarnvégsstationen dar det vinnande forslaget visade
exempel pd gemensamma lGsningar och nya byggnader som forutsatte ett
genomfdrande i samverkan for att ge réttvisa mellan fastighetsdgarna. Kommunen
planerade att genomféra projektet med ESL och beviljades medel for detta inom ramen
for BFR:s forsoksverksamhet. Emellertid valde kommunen sedan att arbeta vidare med
omradet i andra former och ESL-projektet paboijades alltsa aldrig enligt planen.

TECKENFORKLARING
OURADE FOR
““““ FORSOKSPLANERING

Fi gur 1 UTREDNINGSONRADE

i KULTURHISTORISK INVENTERING:

Befi ntliga SKYDOSVXRD BYCONAD
fdrhé“anden PMISTLIC BYGGNAD
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Befintliga forhallanden och forutsattningar

Vansbro &r ett stationssamhalle som ligger dér inlandsbanan och S&lenbanan korsar
varandra. Det praglades mycket av den betydelse och de férhoppningar man féste vid
knutpunkterna i jarnvagsnatet. Jarnvagsstationen med omfattande rangerbangard och
jarnvagspark med statligt stationshus och jarnvéagshotell férlanade orten en mycket
stdndsmassig karaktar trots att de enskilda byggnaderna och fastigheterna i de centrala
kvarteren ar sma. Jarnvagsstationen forlorade emellertid efter hand sin betydelse som
centralpunkt i samhallet. Genom ett stadsfomyelseprojekt ville kommunen vanda pa en
nedatgaende trend och blasa nytt liv i miljon.

Exploateringssamverkan

Langs jarnv’agsgatan finns en trahusbebyggelse i tvd vaningar med affarer i botten-
planet och bostader i 6vre planen. Manga av husen var i behov av upprustning. En
ekonomisk studie visade att en kompleterande nybebyggelse var en forutséattning for en
I6nsam upprustning av den befintliga bebyggelsen. De enskilda fastigheterna var
emellertid for sma for att man skulle kunna lésa fragor om infarter, parkering och
fortatning av bebyggelsen pa varje fastighet for sig. Genom exploateringssamverkan
skulle man daremot kunna tillfora alla fastigheterna nya resurser genom att planera in
nya bostadshus och dérigenom skapa forutsattningar att 16sa gemensamma problem
med infarter och parkering samt upprustningen av enskilda byggnader.

Figur 2
Skiss till
fornyelse
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Till Miljodepartementet.

Alltsedan tillkomsten av lagen om exploateringssamverkan(1987:1) har Statens
rdd for byggnadsforskning genom olika insatser sokt belysa problem och mgjlig-
heter kring denna nya form av plangenomférande. Bidrag har getts till flera
studier i amnet. Vidare har anslag frdn experimentbyggnadsmedel lamnats till ett
antal kommuner som varit villiga att medverka i faltforsok genom att ga in i
projekt med exploateringssamverkan. Avsikten ar att erfarenheterna fran dessa
skall sammanfattas och utvérderas.

Fornatt folja denna verksamhet har BFR tillsatt en sérskild referensgrupp med
representanter fran Byggforskningsradet, Boverket, Kommunforbundet, Lant-
materiverket, Naringslivets byggnadsdelegation samt institutionen for fastig-
hetsteknik och avdelningen for stadsbyggnad vid Kungl Tekniska Hogskolan.

Bl a anordnade gruppen i juni 1992 ett valbesokt fackseminarium i &mnet.

Aven om erfarenheterna fran forsoksverksamheten &nnu inte slutligt samman-
fattats tyder bade de och erfarenheter fran utlandet av liknande forfaranden pa
att modellen har goda inneboende mdjligheter att leda till en mer aktiv med-
verkan frdn markégarna, en rattvisare fordelning av fordelar och kostnader samt
battre och mer ekonomiska detaljplaner. Samtidigt pavisades inte minst i
samband med det nidmnda seminariet att forfarandet rymmer manga problem
och ur flera synpunkter ar mindre dndamélsenligt utformat. Fran seminariet
framkom ett starkt 6nskemél att en Gversyn av lagen skulle ske.

Med ledning av hittills genomférda undersokningar och med stéd av framkomna
synpunkter har darfor en promemoria som underlag for en sddan Gversyn
utarbetats av referensgruppens ordférande. Den har kompletterats med ytterliga-
re synpunkter frdn tvd av gruppens medlemmar. Gruppen har behandlat pro-
memorian pa ett sarskilt sammantrade och déarvid anslutit sig till huvudlinjerna i
denna.

Med anledning harav far referensgruppen hemstalla att Departementet foran-
staltar om en sddan Gversyn. En utgangspunkt kan darvid bl a vara de forslag
som framfors i bifogade promemoria med kompletterande skrivelser.

Stockholm den 9 oktober 1992
For referensgruppen

Gerhard Larsson
Ordforande
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BAKGRUND OCH SAMMANFATTNING

PBL-utredningen lade 1979 fram betdnkandet "Ny plan- och bygglag"(SOU 1979:65
och 66). | forslaget ingick b a bestdammelser om samverkan mellan fastigheter for
exploatering (exploateringssamverkan). Bestammelserna foreslogs inféras som en
del av anlaggningslagen.

| proposition med anledning hérav (1985/86:2) foreslogs att bestdmmelser om
exploateringssamverkan skulle upptas i en egen lag. Som motiv for lagen framfordes
darvid bl a:

Narflera fastigheter berdrs eller nar fastighetsindelningen ar splittrad, ger visserligen
fastighetsbUdningslagstiftningen medel att i viss utstrackning astadkomma over-
ensstdmmelse mellanfastighetsindelningen och planen. Daremd &rproblemet emellertid
inte 1ost. Det behovs ofta ocksa en reglering av relationerna mellan markagaren och
kommunen angaende exploateringens bedrivande. Erfarenheten visar att detta inte ar
mojligt att astadkomma vid splittrad indelning.

Det finns darutdver rent allmént ett behov av att kunna ta till vara det intresse och
den vilja till ansvar som finns bland fastighetsdgare och andra attférnya och forbéattra
befintliga bebyggelsemiljoer. Manga ganger ar insatser fran de berérda partema en
avgodrandeforutsattningfor attforandringar éver huvud taget skall kunna astadkommas
i sadana omraden.

En vanlig situation dar samverkan kan komma till anvandning &r vidférnyelse och
fortatning av aldre villa- och fritidsbebyggelseomraden. Fomyelseverksamheten i dessa
omraden har hittills hammats av bl a det splittrade dgandet av marken och svarigheter
att frigora kommunala resurser for investeringar i forbattringar av végar, vatten- och
avloppsanlaggningar m m.

Inom kvarter med flerfamiljshus kan samverkan bli aktuell nar omrade, exempelvis
ett kvarter, skall fornyas i ett sammanhang. De étgérder, som darvid foranleder behov
av samordning, kan t ex bestad av planandringar och i samband darmed forbattringar
i den yttre miljon, omlaggning av gatutrafiken och ordnandet av parkering och
gemensamma friytor m m.

I fraga om fritidsbebyggelse har den befintliga fastighetsindelningen hittills i stor
utstrackning last lokaliseringen och planeringen. Genom samverkan mellan berérda
fastighetségare bor fritidsbebyggelseplaneringen kunna ske mer oberoende av den
befintliga fastighetsindelningen.

Lagen om exploateringsamverkan (ESL) tradde i kraft ! juli 1987(1987:11). Den
kan s&gas vara en innovation i vart land. Forarbetena till lagen kunde darfor inte
direkt bygga pa tidigare svenska erfarenheter. Inte heller kan man av dessa utlasa
att utlandska erfarenheter tillgodogjorts. Naturligt nog kunde man darfor i dessa
forarbeten endast fastlagga principer, medan den narmare tillampningen forutsattes
utformas genom ytterligare studier och framtida erfarenhet.
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Med anledning harav beslot byggforskningsrddet 1987 att stodja faltforsok
betraffande exploateringssamverkan for att belysa de nya mojligheterna med lagen
och analysera de problem som uppstér vid tillimpningen. Senare avsattes ocksa
sarskilda medel for denna verksamhet ur anslaget for experimentbyggnad.
Kommuner kunde darvid anséka om medel frdn BFR for i forsta hand den
forberedande utredningen fram till omradesbestammelser och exploateringsbeslut
mot att de dokumenterade verksamheten. En referensgrupp har bildats inom BFR
med representanter for berérda myndigheter och organisationer och med uppgift
att initiera, prova, folja och utvérdera férséken samt ge allman information.

Totalt har veterligen projekt med exploateringssamverkan pabérjats i 13
omraden, varav 11 &r BFR-stédda. Endast i ett omrade har man hittills genomgatt
hela processen. Vissa preliminara erfarenheter har emellertid framkommit som
ocksé delvis redovisats i arbetsrapporter. Darutéver har aven Gvrigt FoU-arbete
bedrivits .med stéd frdn BFR. Forutom utredningar fore lagens ikrafttradande av
U.Brunfelter och P.Carlsson-T.Kalbro-B.Smideman (BFR-rapporter R37:1984
resp.R80:1985) har T. Kalbro framlagt en doktorsavhandling:"Férdelning av
exploateringsvinst mellan fastighetsagare"(Medd 4:56 fran inst. for fastighetstek-
nik,KTH) medan B.Smideman diskuterat principer och erfarenheter i samband med
ett i huvudsak genomfort samverkansprojekt:"Exploateringssamverkan i Myrangen"
(BFR-rapport R44:1990). G. Larsson har redovisat och analyserat utlandska
erfarenheter i med.4:65 fran inst. for fastighetsteknik:"Exploatering i samverkan. En.
jamforande internationell studie"samt i huvudsak avslutat en studie kring juridiska/-
fastighetsrattsliga tillampningsfragor rorande exploateringssamverkan samt darav
foranledda behov av justeringar av ESL. P.Carlsson har vidare framlagt en
prelimindr rapport "Principer, metoder och system for markomfordelning". Forslag
av B.Smideman-H.Jersenius till en handbok som stéd for markdgarnas aktiva
deltagande i processen ar for narvarande under publicering genom BFR. | olika
fackartiklar har likaledes erfarenheter och férslag inom omradet redovisats. Kurser
och seminarier kring amnet har hallits i olika sammanhang. Framst skall harvid
namnas ett internationellt seminarium i Rattvik juli 1991 samt ett fackseminarium
i Stockholm juni 1992. Vid det sistnamnda redovisades erfarenheter och synpunkter
fran ett 40-tal fackman rérande i synnerhet behov av reformer och forbattringar i
samverkansmodellen. Harvid diskuterades &ven konkreta forslag till &ndringar i ESL.

Delvis som ett uppdrag fran detta fackseminarium framlaggs har forslag till olika
andringar i ESL. Harvid utnyttjas det samlade material som ovan redovisats. Redan
innan forsoksverksamheten har avslutats synes vissa riktlinjer for reformering av
forfarandet avteckna sig, vilka linjer ocksa i stora drag fick stod vid det namnda
seminariet. Att drdja langre med dversyn av lagen ar knappast befogat. Den har nu
varit i kraft i over fem ar. Men den hittillsvarande tillampningen far betecknas som
ringa, sannolikt delvis pa grund av vissa bristfalligheter i lagstiftningen. En revidering
skulle kunna ge ett bade effektivare och mer utnyttjat férfarande. En viss jamforelse
kan darvid goras med lagen om gemensamhetsanldggningar, som inledningsvis fick
relativt mattlig tillampning. Nar den efter sju ar avl6stes av anldggningslagen kade
anvandbarhet och frekvens starkt och lagen &r numera ett oumbarligt hjalpmedel
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for att genomfora olika gemensamma anldggningar och trygga forvaltningen av dem.

De forandringar som har foreslas syftar i forsta hand till att ta bort vissa sparrar
och komplicerande och kontroversiella moment i forfarandet samt vidare att
mojliggora att forfarandet i hogre grad ocksd kan bli ett genomforandemedel till
fardig detaljplan och battre integreras med kommunens normala planeringsverksam-
het. Forandringarna skulle i s& fall kunna aktivera bade kommunens och fastig-
hetségarnas roller i forfarandet.

Andringarna avser sammanfattningsvis:
- att ta bort kravet pa kommunens formella godkannande i forhand i omradesbe-
stammelser eller detaljplan med de férdrdjningar, 6verklaganden och komplikationer
detta kan medfdra och ersatta det med ett informellt men bindande tillstyrkande;
- att bredda anvandningsomradet for samverkan, speciellt i innerstadsomréden och
vid bevarande av byggnader och bebyggelsemiljoer;
- att ge kommun madgjlighet att i detaljplan foreskriva att exploateringssamverkan
skall anvandas for planens genomforande utan att planen far paverka markens
ingangsvarde och majligheterna till vinstutjamning mellan markagare;
- att i ett sddant fall forenkla villkoren for samverkan och prévningen av dessa;
- att forandra det ekonomiska fordelningssystemet sa att storre mojligheter ges att
beakta skillnader i markens vérde for exploateringsforetaget och det sérskilda
tillskott som en markagare ger till foretagets vinst, samtidigt som behovet ay
kontroversiella och svaruppskattade likvider minskas;
- att under forutséttning att kravet pa frivilligt deltagande uppmjukas méjligheterna
till tvangsinlosen av delagares mark forsvinner samt inlésenmajligheterna aven i
ovrigt begrénsas;

att 6ka samordningen med fastighetsbildnings- och anlaggningslagen, ©ka
mojligheterna till sakkunnighjélp i exploateringsforrattning samt oka forutsatt-
ningarna for snabbare exploateringsbeslut och samfallighetsbildning genom storre
mojligheter till justeringar i ett senare skede.



FORSLAG TELL

ANDRAD LAGSTIFTNING RORANDE EXPLOATERINGSSAM-
VERKAN

Nuvarande lydeke Foreslagen lydeke

PBL 5:7
-— skall det anges i planen om den —skall det anges i planen om den skall skall skall
skall genomfdras enligt ndmnda lag. genomfdras enligt ndmnda lag.

Skall mark tas i ansprak fran nagon

fastighet vars dgare inte deltar i sam-

verkan, skall planen innehalla uppgift

darom.

Planen far inte géras mer detaljerad an vad som &r nodvandigt med hansyn till syftet med
den.

PBL 5:16

8. Exploateringssamverkan enligt 6 kap.2 §. Utgar

PBL 6:2
Kommunen far besluta att exploate- | detaljplan far dar sa ar lampligt ur allmén och
ringssamverkan enligt lagen(1987:11) enskild synpunkt foreskrivas att genomfdrandet

om exploateringssamverkan far ske om  skall ske enligt lagen om exploateringssamverkan.
det med hénsyn till bebyggelseutveck-

lingen &r angelédget att i ett sam-

manhang stélla i ordning mark for be-

byggelse och utféra sddana anordning-

ar som behdvs for bebyggelsen. Sa-

dant beslut meddelas genom detalj-

plan eller omradesbestammelser.

| beslutet skall anges samverkansomradets--—- beslut om exploateringsamverkan.



Nuvarande lydelse

ESL 18

Enligt denna lag far beslutas att agare till

fastigheter med mark inom visst omrade (sam-

verkansomrade) i samverkan skall vidta de
atgarder inom omradet som behovs for att

stélla i ordning viss mark for bebyggelse och
for att utfora sddana anordningar som behévs

ESL 3 &

Fastighetsbildningsmyndigheten far besluta

om exploateringssamverkan endast om kom-

munen enligt 6 kap.2 § plan- och bygglagen
(1987:10) har beslutat att sddan samverkan
far ske.

ESL 4 &

Exploateringssamverkan far inte beslutas,

om andamalet med samverkan lampligen kan
tillgodoses pa annat sétt eller olagenheterna

av samverkan fran allman eller enskild syn-

punkt évervéger de fordelar som kan vinnas

genom den.

ESL 5 8.

Foreslagen lydelse

Enligt denna lag far beslutas att agare till
fastigheter med mark inom visst omrade(sam-
verkansomrade) i samverkan skall vidta s&-
dana atgarder som behdvs for en fran allman
synpunkt lamplig utveckling av omradet ge-
nom tillkomst, forandring eller bevarande
for bebyggelsen (exploateringssamverkan),
av bebyggelse, anlaggningar och déarmed
sammanhangande miljo  (‘exploaterings-
samverkan'l.

Fastighetsbildningsmyndigheten far besluta
om exploateringssamverkan endast om kom-
munen har tillstyrkt detta. | tillstyrkan
skall anges samverkansomradets huvudsakliga
avgransning.

Exploateringssamverkanfarendastbeslutas,
om fdérdelarna av ekonomisk och annan art
harav dvervager de kostnader och olagen-
heter som samverkan medfor. Ar samver-
kan foreskriven i faststalld detaljplan
skall denna bestammelse ei tillampas.

Exploateringssamverkan far inte beslutas om &garna till marken inom samverkansomradet
mera allmant motsitter sig sddan samverkan och har beaktansvarda skl for detta. Vid denna
provning skall framst deras mening beaktas som har storst nytta av exploateringssamverkan.

ESL 6 §.

Den som dger mark inom samverkansomra-

det far delta i exploateringssamverkan om
begar det. |1 samverkan far dock inte del-

ta agare till fastigheter som endast har andel

Ar samverkan foreskriven i faststalld detalj-
plan skall denna bestammelse ei tillampas.

Den som ager mark inom samverkansomra-
det skall delta i exploateringssamverkan sa-
framt han ei i exploateringsbeslut undantages
darifrdn. 1 samverkan far dock inte delta



i samfalld mark inom omradet, om andelen
Nuvarande lydelse

har ett obetydligt varde.

ESL 10 §.

agare till fastigheter som endast har andel
Foreslagen lydelse

i samfalld mark inom omrédet, om andelen
har ett obetydligt varde.

Fastighetsbildningsmyndigheten skall i samrdd med sakagarna utreda forutsattningarna for
och de ekonomiska konsekvenserna av exploateringssamverkan. Myndigheten skall ocksa
ombesdrja de tekniska utredningar och varderingar som behdvs. Samrdd skall ske med
byggnadsnamnden och vid behov ocks& med andra myndigheter som berérs av exploatering-

en.

ESL 11 §.

Vid forrattningen skall bestdmmas grunderna
for fordelning av kostnaderna for exploate-
ringssamverkan och de fordelar som vinnes
genom denna. For detta andamal skall andels-
tal faststéllas for varje fastighet som ingdr i
exploateringssamfalligheten.

Andelstalet for en fastighet skall bestammas
efter vad som ar skaligt med hansyn framst
till arealen av den for exploatering tillgang-
liga mark av fastigheten som ingdr i samver-
kansomradet. Motsvarar det bidrag en fastig-
het lamnar genom tillskott i mark inte vad
fastigheten har att tillskjuta med tillampning
av andelstalet, skall skillnaden utjamnas i
pengar. Darvid skall 4 kap. expropriationsla-
gen (1972:719) tillampas. Om en detaljplan
har antagits efter det att exploateringsbeslu-
tet enligt 13 § har vunnit laga kraft, skall
dock hansyn inte tas till den inverkan som
planen kan ha haft pd markens virde. Vad
som sdgs i 4 kap. 3 § expropriationslagen
skall harvid tillampas i frdga om vardeokning

som &gt rum under tiden fran dagen tio ar fore

den da exploateringsbeslutet vann laga kraft.
For den fastighet inom samverkansomradet

som saknar for exploatering tillganglig mark,

skall andelstal bestdmmas efter vad som &r

Om s ar lampligt far fastighetshildningsmvn-
digheten for sddana uppgifter anlita bitrade
av sakkunnig.

Vid forrattningen skall bestdmmas grunderna
for fordelning av bebyggelsemark och férde-
lar i 6vriet genom exploateringssamverkan.
For detta andamal skall andelstal faststillas
for varje fastighet som ingar i exploaterings-
samfélligheten.

Andelstalet for en fastighet skall bestammas
efter vad som ar skaligt med hansyn framst
till areal eller graderad areal av den for ex-
ploatering tillgangliga mark av fastigheten
som ingdr i samverkansomradet. Om sarskil-
da skal foreligger ma andelstal bestammas
efter andra skaliga grunder. Vid gradering
eller vid bestamning av markens véarde fére
exploateringen skall ei hansyn tas till inver
kan av detaljplan innehallande foreskrift att
genomforandet skall ske enligt denna lag.

Kostnaderna for exploateringssamverkan
skall fordelas efter vad som ar skaligt
med hansyn framst till den nytta fastigheten
har av atgarderna.



skaligt med hansyn framst till den nytta som
fastigheten har av exploateringen. | fall da
Nuvarande lydelse

andelstal savil for fastigheter med mark till-
ganglig for exploatering som for fastigheter
utan sddan mark skall tillampas samtidigt,
skall de enligt andra stycket bestamda andels-
talen i motsvarande man jamkas.

ESL 13 §

Foreslagen lydelse

Om det inte finns ndgot hinder------ meddelas i ett senare beslut.

| exploateringsbeslutet skall &ven anges vil-
ka fastigheter som enligt 19 § kan berdras
av markoverforing.

ESL 16 §

| 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........ -

ESL 17 §

ESL 19 §

ESL 20 §

Om &garen till en fastighet som inte ingar

i exploateringssamfalligheten begar det, skall
mark fran den fastigheten inlésas och genom
fastighetsreglering dverforas till en eller fle-
ra fastigheter eller bilda en samfallighet for
de deltagande fastigheterna. Skyldighet att
losa marken foreligger dock endast under fo-
rutsattning att

1. marken &r beldgen inom samverkansomra-
det och omfattas av en detaljplan som har
antagits efter det exploateringsbeslutet

vann laga kraft,

Sista stycket utgar.

| stallet for 5 kan 4 och 5 8§, 8-13 och 18
8§ samt 8 kan. 1-6 8§ fastighetshildningsla-
gen skall dock galla 11. 15, 18 och 20-23 8§
denna lag.------ —- -

Utgar

Utgér

Om mark fran en fastighet enligt exploate-
ringsbeslutet skall ingd i samfalligheten men
agaren fore beslutet anmalt att han motsat-
ter sig detta samt anfort beaktansvarda skél
for det, skall mark som erfordras for exploa-
teringen pa &garens begéaran inlésas och ge-
nom fastighetsreglering dverforas till en el-
ler flera fastigheter eller bilda en samfal-
lighet for de deltagande fastigheterna.
Inldsen skall begéras hos fastighetsbild-
ningsmyndigheten senast tvd ménader efter
det att exnloateringsbeslutet vann laga kraft.
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2. det framgar av planen att den skall genom-
foras enligt denna lag och
Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

3. marken behdvs for att exploateringen skall
kunna genomfdras i enlighet med planen.
Inlésen skall begéras hos fastighetsbildnings-
myndigheten senast sex manader efter det att
beslutet att anta detaljplanen vann laga kraft.
ESL 21 §
Om mark enligt 19 eller 20 § dverfors---- Om mark enligt 20 § dverfors—

ESL 26 §

Intrdder innan exploateringsforrattningen Intrader innan exnloateringsforrattninren
avslutats andrade forhallanden------ avslutats forhallanden--------
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OVERVAGANDEN OCH FORSLAG

De i det foregdende redovisade andringsforslagen kommenteras nedan under
foljande rubriker:
- kommunens initiativratt
- malsattning med exploateringssamverkan
- villkor for exploateringssamverkan
- ekonomiskt utjgmningssystem
- inlésen vid exploateringssamverkan
- samordningsfrdgor m m.

1. Kommunens initiativratt (PBL 6:2, ESL 3 §)

Forslag: Avskaffande av krav pa formellt forhandstillstand av kommu-
nen i omradesbestammelse eller detaljplan till forman for krav pé-,
kommunens tillstyrkan i samband med samverkansforrattningen.

Mojlighet att redan fore exploateringsbeslut inféra bestdimmelse i
detaljplan att denna skall genomféras genom exploateringssamverkan.
Anpassning av villkors- och vérderingsregler hartill.

1.1 Exav pa formellt forhandstillstand.

| PBL-kommitténs forslag till lagstiftning om exploateringsamverkan betonades,
att ett sddant regelsystem i forsta hand bor grunda sig pa det allmanna énskemalet
att lagstiftningen skall ge effektiva genomférandemedel. Emellertid framhavdes
samtidigt att det darutdver finns ett behov att kunna ta tillvara det intresse och den
vilja till ansvar som finns bland fastighetsdgare att fornya och forbattra. | viss
motséattning till dessa uttalanden foreslog dock kommittén ett tvastegsforfarande:
forst skulle kommunen i ett markférordnande - vilket skulle kunna dverklagas - fatta
beslut om att exploateringssamverkan bér komma till stdnd och forst darefter skulle
exploateringsforrattning kunna paborjas. Som skal till denna mera komplicerade
uppbyggnad av strukturen - som ej har ndgon motsvarighet i exempelvis anlaggnings-
lagen - angavs, att alternativet till exploateringssamverkan &r att kommunen
forvarvar marken genom expropriation. Forutsattningarna for att besluta om
samverkan bér darfér motsvara dem som géller ndr kommunen genom expro-
priation skall forvarva marken. Enligt utredningen var det dock ingenting som
hindrade, att en fastighetsédgare anséker om forrattning innan ett markférordnande



12

har beslutats.

Ovanstdende kan tyckas vara ett onddigt formellt sétt att resonera. For att anyo
anknyta till anlaggningslagen kan &ven dar mark tvangsvis tas i ansprdk for
gemensamma andamal, vilken mark eljest endast kan forvarvas genom expro-
priation. | den forsta propositionen om lag for exploateringssamverkan (prop
1981/82:221) valdes ocksd en annan losning. Med hansyn till att ddvarande
byggnadslagstiftning inte inneholl nagot planinstitut som fyllde samma funktion som
markforordnande foreslogs i stéllet att ansdkan om forrattning skulle utgdra den
formella inledningen till samverkansférfarandet. Om darvid kommunen motsatte sig
ansokningen borde forrattningen installas. En sérskild paragraf foreslogs: "Ex-
ploateringssamverkan far beslutas endast om kommunalfullméktige tillstyrkt detta.
| tillstyrkandet skall fullmiktige ange samverkansomradets huvudsakliga av-
gransning".

Namnda proposition ledde ju emellertid ¢j till antagen lag. Nar frdgan pa nytt
togs upp-i prop. 1985/86:2 angav departementschefen, att han delade PBL-
utredningens uppfattning att exploateringssamverkan bor initieras av. kommunen.
Detta markerades i férslaget av den ndmnda bestdimmelsen att exploateringssam-
verkan inte far ske forran kommunen genom omradesbestammelser eller detaljplan
har beslutat det. Nagon annan motivering for andringen i forhallande till den
tidigare propositionen &n att det nu fanns ett formellt institut att knyta tillstandet
till angavs knappast.

Nagra egentliga positiva effekter av denna atergdng till PBL-utredningens tva-
stegsforfarande ar svara att se. Kommunen hade ju dven enligt prop. 1981/82:221
full kontroll o&ver utvecklingen, bade genom kravet pa tillstind inkluderande
avgransning av omradet och genom att kommunen ensam kunde faststalla den
framtagna detaljplanen. Markagarna & sin sida hade fulla mojligheter att motsatta
sig foretaget, bade genom kravet pa att viss opinion maste féreligga och genom
mojligheterna att 6verklaga savil exploateringsbeslut som den framtagna planen.
Saval ur allman som enskild synpunkt foreldg salunda betryggande garantier redan
i det tidigare forslaget, som ocksa ansluter till internationell praxis. Inget annat land
tillampar for narvarande ett forfarande med tva olika tillstdndsbeslut. Hittillsvarande
erfarenheter fran forsoksverksamheten ger heller knappast belagg for nagra positiva
effekter av detta.

Déaremot kan ett antal negativa effekter anforas:

- forfarandet kan leda till en utdragen rattsprocess. Dels kan saval
kommunens medgivande till samverkan som dess antagande av
detaljplanen dverklagas i administrativ ordning enligt foreskrifterna for
kommunalbesvar. Dels kan ocksd exploateringsbeslutet i forrattningen
overklagas domstolsvdgen. Ett odverklagande av kommunens med-
givande &r i och for sig relativt meningslost, eftersom det ej kan stoppa
vare sig planlaggning eller ett ev. tvangsivertagande av marken utan
endast hindrar att detta sker i samverkans form. | hittillsvarande
forsoksverksamhet har emellertid besvar 6ver kommunens medgivande
i omradesbestammelser anforts i flera fall. Besvaren har inte lett till
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resultat men har avsevart fordrojt forfarandet. Vid tidpunkten for
kommunens medgivande har séllan varken sakdgare eller provnings-
myndigheter haft ndgon helt klar bild av vilket slutresultat samverkan
kommer att leda fram till. Vé&sentligt rationellare synes vara att
projektet blir foremal for en samlad provning nar alla de bakgrunds-
fakta finns tillgngliga som &r nddvéndiga for forrattningsmannens
stéllningstagande och for detaljplanens antagande.
forfarandet blir ocksd i Gvrigt mer tidskravande och komplicerat.
Antagandet av omradeshestammelser maste folja samma omsténdliga
procedur som &r foreskriven for antagande av detaljplan. Mera séllan
torde det pa detta tidiga stadium vara majligt att tillampa reglerna for
enkelt planforfarande enligt PBL 5:28. Forst sedan bestdmmelserna
vunnit laga kraft kan sjélva forrattningsprévningen genomforas.
Detaljplanens antagande maste i sin tur i allmanhet ansta tills
exploateringsbeslutet i forrattningen vunnit laga kraft.
- omradesbestammelser kan inte tillampas pa &ldre detaljplaneomraden.
Vill man modernisera en dldre plan genom exploateringssamverkan i
kombination med planrevision, maste man i princip upphéva den aldre
planen med de komplikationer detta kan vélla, darefter hoppas pa att
en samverkansforrattning leder fram till ett positivt exploateringsbeslut
samt sedan detta vunnit laga kraft antaga en ny detaljplan. Detta maste,
vara en orationell vag jamford med direkt 6vergang fran gammal till ny
plan efter exploateringsbeslutet. Boverket-Lantmateriverket har darfor
tidigare i skrivelse till chefen for bostadsdepartement i maj 1989 bl a
foreslagit att "administrativa” omradesbestammelser bor kunna antas
aven inom aldre planomraden. Forslaget ledde emellertid inte till
lagandring i denna del. Huruvida de 1991 inforda férenklingarna da det
géller tillaggsbestammelser till &ldre plan kan minska problemet &r
tveksamt. Det forefaller stétande att i en &ldre plan infora ett tillagg
att val icke denna plan men en ny plan skulle f& genomforas med
exploateringssamverkan.
Ovan angivna skal synes motivera att kravet slopas i PBL 6:2 och ESL 3 § pa
kommunens formella medgivande till exploateringssamverkan genom omradesbe-
stammelser eller bestimmelse i detaljplan.

1.2 Detaljplanebestdammelse att genomforandet skall ske enligt ESL

Daremot kan det finnas motiv for att kommun skall ha méjlighet att i detaljplan
infora bestdmmelse om att planen skall genomféras med hjalp av ESL (i PBL ges
for nérvarande denna mojlighet endast nér en detaljplan antas efter det att ett
exploateringsbeslut vunnit laga kraft, PBL 5:7 2:a st). Flera motsvarande utlandska
forfaranden - sdsom Tyskland, Japan och Véstaustralien - ar helt eller delvis
uppbyggda pa att kommunen utarbetar planen och foreskriver att denna skall
genomfdras enligt en samverkansmodell.
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En sadan regel skulle kunna ge kommunen en vasentligt battre mojlighet att
samordna exploateringssamverkan med kommunens normala planprogram. | och for
sig har ju kommunen utéver kravet pa forhandsmedgivande ocksé ratt att pakalla
samverkansforrattning. For ett positivt exploateringsbeslut uppstélls emellertid en
serie villkor. Vidare maste detaljplanens antagande vanta tills exploateringsbeslutet
vunnit laga kraft. I annat fall missar man mojligheten till savil ekonomisk utjamning
mellan markagarna som till markéverforing enligt ESL 19 § fran icke deltagande
fastigheter inom omradet. En rationell tidsplanering av omradets detaljplanelédggning
kan darigenom forsvaras.

Dessa problem skulle kunna I8sas genom vissa justeringar i nuvarande lag:

a) dven i detaljplan som antas innan ett exploateringsbeslut vunnit laga
kraft eller innan en forrattning over huvud taget pabdrjats far det i
planen anges att denna skall genomféras genom exploateringssam-
verkan. Lampligen ansdker darefter kommunen om exploateringsfor-
rattning. Endast i undantagsfall torde en sddan ansokan avslas nar den
grundas pa ett vil dokumenterat behov, speciellt om vad som nedan
sags under c) beaktas. Skulle detta likval ske far kommunen Gvervaga
om planen skall upphéavas eller d&ndras med avseende pa exploaterings-
villkoret.

b) for plan med sadant villkor skall ocksd galla att ekonomisk
utjamning mellan markagarna skall ske utan beaktande av den.
inverkan planen kan ha haft p& markens varde(jfr ESL 11 § 2:a st.). En
sadan bestammelse ar logisk, eftersom en sddan plan inte ger byggratt
sdvida den inte genomfors enligt ESL:s regelsystem, dar stravan till
vinstutjdammning &r ett huvudmoment.

c) for sddan plan skall inte de i ESL 3-5 8§ angivna villkoren for
exploateringssamverkan tillampas, eftersom dessa bor ha provats redan
i planarendet. Jfr motsvarande behandling i anlédggningslagen, dar
batnadsvillkoret ej géller (om ej sarskilda skal foreligger) om an-
laggningen &r forutsatt i fastighetsplan och ej heller opinionsvillkoret
om behovet av anldggningen &r synnerligen angeldget. Ev. kan
Overvégas att ge villkorsreglerna i ESL en motsvarande utformning,
vilken dven ansluter till opinionsvillkoret i fastighetsbildningslagen 5:5.

Ett genomférande av ovanstdende forslag synes knappast medfora négra
egentliga nackdelar for varken allménna eller enskilda intressen. Véljer kommunen
att ga denna vag far det forutsattas att den anser exploatering av omradet angelaget.
Sett ur markagarens synvinkel maste denne beakta att dven utan ett ESL-forfarande
har kommunen andra végar att genomdriva sin plan, dven om de oftast blir mer
komplicerade och kostsamma. En markagare har darigenom foga att férlora men
mojligen mycket att vinna pd att kommunen far ett effektivt men samtidigt "mjukt”
genomforandemedel i sin hand.

Déaremot kan ndmnda justering av ESL medféra klara fordelar.

- den totala processen forenklas och paskyndas genom att planfragan
och samverkansfragan provas i ett sasmmanhang. Samtidigt forbattras
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det sakliga underlaget for prévning av samverkan i och med att
detaljplan redan foreligger;

- aven ur markégaresynpunkt maste det vara en klar fordel att man
vet det fysiska slutmdlet for exploateringen och de ungefirliga
kostnaderna for denna innan man behdver ta stéllning till samverkan.
Svarigheten att fa frivillig anslutning till projektet liksom benigenheten
att dverklaga omréadesbestammelser rérande exploateringsamverkan
torde ofta bero pé att man ar osdker om utfallet;

- ur kommunal synvinkel kan det vara attraktivt att slippa vinta med
planfaststallelse tills exploateringsbeslut fattats och fa samverkans-
prévningen ndrmare integrerad med planarbetet. Kommunen far
harigenom ett fastare grepp om hela forfarandet. Fragor om malsétt-
ning, om fordelar vdgda mot nackdelar och om projektets angelégen-
hetsgrad hor ocksa mera hemma i plansammanhang &n i forrattnings-
sammanhang;

- de angivna justeringarna bor mdjliggéra ett smidigare ESL-for-
farande liksom en 6kad anvéndning av detta, med de obestridliga
fordelar detta kan medféra i form av minskade kommunala utgifter for
markinkdp och anléggningar, jdmnare ekonomisk férdelning mellan
markégare och mindre bundenhet vid befintliga granser.

ESL kan pa detta satt bli ett effektivt plangenomférandemedel i kommunens
hand. Fortfarande finns det emellertid utrymme for samfalligheten som sadan som
samradspartner, avtalspartner, genomforandeorgan och finansieringsorgan
(finansiering pa grundval av formansratt). Samtidigt bor mojligheten kvarsta att nar
sd anses lampligt anvanda en mer markégareorienterad modell dér initiativ,
utredning, planlaggning och genomférande framforallt faller pd markégarna,
speciellt i fall da exploateringen framst 4r ett markéagareintresse.

Skl foreligger salunda att géra ESL mer flexibel och battre anpassad till olika
intressenter. Ur kommunal synvinkel skulle detta bl.a. mdjliggora att planarbetet
bedrevs pa konventionellt sitt men att man fére planens slutliga utformning och
faststéllelse valde mellan tre alternativ:

- omgdende faststéllelse och konventionellt genomférande;
- omgaende faststéllelse och darefter genomférande enligt ESL;
- uppskjuten faststéllelse tills exploateringsbeslut fattats.

Dartill kommer méjligheten att starta ett ESL-forfarande pa ett tidigt stadium

och lata det egentliga planarbetet 16pa parallellt med forrattningen.

2. Malsattning for exploateringssamverkan(PBL 6:2, ESL 1 §)

Forslag: Anvandningsomréadet for exploateringssamverkan breddas,
speciellt i innerstadsomraden och vid bevarande av byggnader och
bebyggelsemiljoer.
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| PBL 6:2 och ESL 1 § anges malsattningen for exploateringssamverkan vara att
vidta de atgarder som behovs for att stilla i ordning viss mark for bebyggelse och
for att utfora sddana anordningar som behévs for bebyggelsen. Genomférandet av
sjdlva bebyggelsen skall daremot enligt forarbetena till lagen ligga utanfor
samverkan.

Formuleringen leder tanken till relativt konkreta atgarder for att skapa en for
exploatering lampad markstruktur t ex markbyten, anldggning av véagar och va-
system, lekplatser etc. Visserligen ges i forarbetena en ganska vid tolkning av
begreppet "stélla i ordning mark for bebyggelse". Departementschefen understryker
sdlunda (sid 56 i prop) att exploateringssamverkan kan omfatta alla slags atgarder
som normalt inryms i exploatering for bebyggelsedandamdl och med syfte att
iordningstalla mark eller underlatta fornyelse. Sdlunda kan avses upprattande av
erforderliga planer, genomférande av fastighetsreglering, rivning av byggnader,
utforandejiv anlaggningar samt fordelning av mark mellan deltagande fastigheter.
Ett av syftena ar att samtliga de atgarder som behovs inom omradet skall samlas
och samordnas i ett foretag.

Fragan ar emellertid om man aven med dessa relativt vida formuleringar tacker
in manga av de fall som kan uppkomma vid ex vis fornyelse av innerstadskvarter.
| forsta hand blir det dd kanske inte fraga om att dstadkomma forandringar i
tomtindelningen eller nyanldggning av gator och va-system. Vanligare ar ofta att
man onskar genomfora vissa rivningar, fa vidgade byggratter eller nya lokaler men,
att samtidigt krav kan stillas pa bevarande av byggnader och miljoer med
kulturhistoriskt varde eller viktiga for omradets karaktar. Det har ifragasatts i vilken
utstrackning ESL - och da speciellt dess tvingande bestammelser - kan anvandas for
sistnamnda atgarder, som ju inte direkt faller under den mera konkreta meningen
av begreppet "iordningsstéllande av marken for bebyggelse”.

Det torde emellertid vara av varde om ESL-forfarandet kan tillampas dven pa
s&dana situationer. Det kan vara ett 6nskemal, att utformningen av ett kvarter kan
ske i ett samlat sammanhang och att man darvid kan utnyttja det system for
rattvisare vinstfordelning som finns inbyggt i ESL. | denna helhetsbeddmning har ju
ofta tilldelning av nya byggratter for vissa fastigheter eller medgivande av deras
kommersiella anvandning ett sammanhang med att bebyggelsen pa andra fastigheter
inom kvarteret upprustas och bevaras. Ett ESL-forfarande kan da underlatta en for
alla parter tillfredsstéllande fysisk och ekonomisk helhetsldsning.

For undvikande av tveksamhet hur Iangt ESL-forfarandet kan tillampas i sddana
fall liksom da det géller miljomotiverade atgarder foreslas darfor en omformulering
och vidgning av lagtextens definition av syftet med exploateringssamverkan. Den
foreslagna texten ger dven utrymme for anvandningen av ESL i nya sammanhang.
Det kan ex vis ndmnas att en av de viktigaste anvandningarna av samverkansfor-
farandet i Japan &r for genomférande av stora infrastrukturella férandringar t ex
framdragande av trafikleder genom tidigare delvis bebyggda omraden.

Har kan ocksd overvagas, om det ar befogat att som nu sker helt utesluta
uppférande eller forandring av byggnader fran ESL-forfarandet. Det kunde
exempelvis val tdnkas att bevarande och upprustning av fasader inom ett kvarter
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skedde i ett ssmmanhang och genom gemensamma insatser samt att kostnaderna
inkluderas i vinstférdelningen. | gemensamhetsanlaggningar enligt anlaggningslagen
kan ju dven ingd t ex yttre underhdll, hangrannor och stupror etc. Ett sarskilt
uttalande i sadan riktning torde i sa fall vara erforderligt med tanke pé& vad som
tidigare sagts i forarbetena till ESL.

3. Villkor for exploateringssamverkan (ESL 3-6 88)

Forslag: Omformulering av villkoren for exploateringssamverkan sker
ESL 3-4 §8. Dar samverkan &r stadgad i plan bortfaller villkoren i 4-5
88. Anslutningen inom faststallt samverkansomrade gors obligatorisk.

For narvarande uppstalls foljande villkor for att exploateringssamverkan skall fa
beslutas:

1. Kommunen skall i omradesbestammelser eller detaljplan ha beslutat
att sddan samverkan far ske (ESL 3 §).

2. Andamaélet med samverkan kan inte lampligen tillgodoses p& annat
satt (ESL 4 §).

3. Olagenheterna av samverkan fran allméan eller enskild synpunkt far
ej dvervaga de fordelar som kan vinnas genom den (ESL 4 8).

4. Agarna till marken inom samverkansomradet skall ef mera allmént
motsatta sig sddan samverkan och ha beaktansvarda skal for detta
(ESL 5 8).

5. Om de ovannamnda villkoren ar uppfyllda kan exploateringssam-
verkan inom omradet komma till stdnd. For att markagare inom
omradet skall delta i samverkan kravs att han begar det (ESL 6 8).

Tidigare har motiverats varfor villkor 1 bor utgd och ersattas av ett villkor att
kommunen i yttrande till fastighetsbildningsmyndigheten skall ha tillstyrkt
samverkan.

Villkor 2 motiverades i propositionen framst av att exploateringssamverkan delvis
hade expropriativ karaktar - framst genom inlésenmdojligheten i 19 § - varfor hela
ESL 4 § direkt utformats efter motsvarande villkor i expropriationslagens 12 § 1 st.
Om som har foreslas inlosenmojligheten enligt 19 § avskaffas finns knappast heller
skal att bibehalla villkor 2. Motsvarande villkor uppstalls inte i anldggningslagen
trots att det dar ar frdga om atgarder inklusive iansprakstagande av mark som kan
genomforas &ven mot markdgares bestridande. Inte heller forekommer det i
fastighetsbildningslagen, som ju i flera fall ger utrymme for alternativa forfaranden
(6verforing av mark fran en fastighet till en annan kan exempelvis ske antingen
genom fastighetsreglering eller genom avstyckning och sammanldggning). Man
overlater i stallet at forrattningsmannen att i samrad med markagarna besluta om



18

lampligaste genomférandemetod. Liknande borde vara mojligt dven betraffande
exploateringsamverkan.

Da det galler villkor nr 3 har dven detta direkt kopierats efter expropriationsla-
gens 12 § och darigenom utformats pa ett annat satt an motsvarande villkor i
anlaggningslagen och fastighetsbildningslagen. | dessa lagar ar det ett formligt
batnadsvillkor. Inte bara olagenheterna utan koststnadema och olédgenheterna far
ej 6verviga de fordelar som atgarden medfor. Som skal for skrivningen i ESL anfor
propositionen (sid 26) att det for exploateringssamverkan inte bor uppstéllas ett
krav pd att foretaget skall vara vinstgivande for att det skall komma till stand, detta
med sarskild hansyn till att det grundar sig pa frivillighet fran fastighetségarnas sida.
Kan tvéangsanlsutning under vissa forutsattningar bli aktuell bortfaller emellertid
detta skal. Redan nu har man ju for évrigt vissa tvangsmojligheter i ESL genom
inlosenmajligheten i ESL 19 8. Det ar stétande att utdva tvang i ett sddant
sammanhédpg om inte foretaget ar ekonomiskt motiverat.

| propositionen anfors ytterligare ett skal mot ett batnadsvillkor, namligen att det
kan vara svart att alltid pavisa att ett exploateringsforetag medfér nagon direkt
batnad. Sa skulle vara fallet vid férnyelse- och fortatningsverksamhet inom aldre
bebyggelseomraden. Resonemanget verkar egendomligt sett mot bakgrund av att
ESL:s huvudmetod rorande ekonomisk uppgorelse bygger pa strikt vinstdelning,
varvid sjalvfallet vinsten maste uppskattas. Praktiskt lar det knappast heller finnas
storre svarigheter att faststalla att en exploatering ar vinstgivande &n att en
fastighetsreglering eller gemensamhetsanlédggning ar det.

Overvagande skl synes sdlunda tala for att villkor 3 utformas med anléggnings-
lagen och fastighetsbildningslagen som férebild i stallet for med utgangspunkt fran
expropriationslagen.

Villkoret 4 dverensstammer till sin ordalydelse med motsvarande opinionsvillkor
i fastighetshildningslagen och anlaggningslagen (fransett att i sistnamnda lag villkoret
innefattar saval fastighetsagare som hyresgéster).

Punkt 5 om frivillighet for fastighetsagare inom omréadet att avstd fran
medverkan skiljer sig daremot fran dessa lagar. Hur valmotiverad ar d& denna
skillnad?

Forst kan konstateras att inget annat land &n Sverige foreskriver sddan
frivillighet. Regeln &r i stallet att markagarna inom ett omrade maste deltaga sedan
samverkan val beslutats. | Frankrike kan visserligen en markagare stiga av inom en
manad efter beslutet ar fattat men maste i s fall overlata sin fastighet till
samfalligheten.

PBL-utredningens framsta motiv for frivilligregeln var att exploatering for
bebyggelse alltid innebéar ett visst ekonomiskt risktagande. En markédgare som
stannar utanfor I6per emellertid en mahanda dnnu storre risk, namligen att fa sin
fastighet tvangsinlost av samfalligheten. Dessutom tvingas en fastighetsagare ej till
exploatering, endast till anpassning av sina granser for att passa den antagna
detaljplanen samt vidare till att deltaga i kostnaderna for de gemensamma
anldggningarna. Men om dessa i stéllet alternativt byggs ut enligt anldggningslagen
eller genom kommunens férsorg kan han lika fullt tvdngsanslutas och drabbas av
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kostnaderna. Aven &ndringen av fastighetsgranserna kan ske tvangsvis genom
fastighetsbildningslagen. Sett mot denna bakgrund synes det mest konsekvent att
slopa ESL:s frivilligregel. Redan i remissbehandlingen stallde sig flera instanser
kritiska till denna bl a hovratten for Nedre Norrland, bostadsstyrelsen, Sveriges
villaagareférbund och flera kommuner. Det blir darigenom ocksd mojligt att slopa
tvangsinlosen enligt 19 8.

Forslaget innebar sélunda att villkoren 1 och 2 slopas, att villkor nr 3 omformas
till ett verkligt batnadsvillkor, att villkor 4 bibehélies men att frivilligregeln enligt
punkt 5 slopas.

Om emellertid den foreslagna andringen av PBL 6:2 genomfors aktualiseras som
tidigare framhallits ett undantag fran villkor 3 och 4 nar detaljplan foreskriver att
exploateringssamverkan skall ske. Liknande undantag finnsju i anlaggningslagen och
fastighetsbildningslagen. Férdelar och kostnader prévas ocksd bast redan i
plansammanhanget. Skulle man darvid finna att féretaget ej medfér 6vervagande
fordelar ur enskild synpunkt men likval bér komma till stdnd ur allman synpunkt har
ju kommunen majlighet att justera de ekonomiska villkoren i exploateringsavtalet.-
Har vidare kommunen faststéllt viss plan och efter prévning funnit att denna bast
genomfors genom samverkan - varvid dven markdgarnas installning vagts in i
beddmningen - samt infort detta som villkor i planen, bér inte dérefter en viss
marké&gareopinion utgdra hinder mot planens genomférande. Missndjda markagare
kan ju anféra besvar mot planen och pd denna véag fa en prévning av tyngden i de
ekonomiska och opinionsmaéssiga invdndningarna. Att i en senare forrattning
forkasta villkoret om samverkan vore stdtande.

Mot denna bakgrund har forslaget om andring av villkoren i 3-6 8§ utformats.

4. Ekonomiskt utjamningssystem (ESL 11 §)

Forslag: Storre mojligheter ges att beakta skillnader i markens véarde
for exploateringsforetaget samt anpassa foérdelningen efter det bidrag
en markégare ger till totala vinsten av foretaget. Kostnader fordelas i
princip efter vars och ens nytta.

Enligt ESL 11 § skall andelstal faststéllas for att fordela kostnader och fordelar
av exploateringssamverkan. Andelstalen for fastigheter som tillskjuter mark for
exploateringssamverkan skall bestdmmas efter vad som &r skaligt med hansyn framst
till arealen av den for exploatering tillgangliga mark som ingar i samverkansom-
radet.

Regeln ifrdga kritiserades av sdval lagradet som flera remissinstanser. | likhet
med PBL-utredningens forslag hévdades att markens marknadsvérde eller
forvantningsvarde vore en battre grund. Departementschefen avvisade emellertid
detta med hanvisning framst till att dessa varden péaverkades av markens pagaende
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anvandning, medan daremot tilldelningen vid exploateringssamverkan i princip
borde bestammas med hénsyn till det varde marken har for exploateringsforetaget.

Fullfoljer man denna princip borde utgangspunkten fér bestimmande av
andelstal sélunda vara det potentiella exploateringsvarde som marken har med
hénsyn till sitt lage, sin beskaffenhet etc men utan beaktande av detaljplanens
speciella utformning. Uppenbarligen borde i sa fall sankmark. starkt bergbunden
och blockig mark m m ge lagre andelstal &n motsvarande areal god exploaterings-
mark.

Forhallandet diskuterades i propositionen. Man stkte motverka denna skillnad
i utgdngsforutsattningar genom att 11 § foreskriva, att om fastighetens bidrag i mark
inte motsvarar vad fastigheten har att tillskjuta med tillampning av andelstalet skall
skillnaden utjamnas i pengar. Harigenom uppnds emellertid endast att vinstfor-
delningen strikt foljer arealen i stallet for att eljest den som tillskjuter dalig mark
tilldelas en storre vinst per tillskjuten arealenhet 4n den som lamnar god mark.

Rattviseskal talar dock for att det motsatta bor vara fallet. Detta kan astadkom-
mas genom att andelstalen vid klart varierande markforutsattningar baseras pa
tillskjuten areal, graderad med hénsyn till det vérde marken kan anses ha for
exploateringsforetaget. En sddan majlighet ar val inte helt utesluten med nuvarande
lagutformning, eftersom andelstal efter arealen endast &r en huvudprincip, som
enligt propositionen kan modifieras i sarskilda fall. Men med hanvisning till vad
ovan sagts synes denna mdjlighet bora klarare framhallas i sjalva lagtexten. Med
tanke inte minst pa innerstadsforhéllanden och lagens anvandning i bevarandesam-
manhang torde vidare stérre utrymme bora ges at en andelstalsbestamning baserad
pa andra faktorer. Det foreslds darfor att den diskuterade regeln i 11 § far foljande
utformning: Andelstalet fér en fastighet skall bestdimmas efter vad som ar skaligt
med hénsyn framst till areal eller graderad areal av den for exploatering tillgangliga
mark av fastigheten som ingdr i samverkansomradet. Om sarskilda skal foreligger
ma andelstal bestammas efter andra skaliga grunder.

Med en sadan regel bortfaller i huvudsak behovet av den sarskilda likviden enligt
11 § for avvikelse mellan faktiskt tillskjutet varde och vad fastigheten har att
tillskjuta enligt andelstal. Likviden foérutsatter en bestdmning av markens aktuella
varde, berdknad enligt expropriationslagens regler. Namnda varde é&r ofta
svarbestamt och kontroversiellt, speciellt dd marken redan tagit at sig ett avsevart
tatbebyggelsevarde (t ex genom att den redan ligger intill vdg, har lamplig
utformning ur tomtsynpunkt etc). Aven ur réttvisesynpunkt kan det starkt
ifrdgasattas att en markagare skall ha ratt att tillgodorakna sig bade ett redan
uppnatt tatbebyggelsevarde och dessutom vardeskillnaden mellan slutvardet och det
for hela omradet géllande utgdngsvardet. Hans bidrag till omradets vardestegring
ar ju inte storre an differensen mellan potentiellt slutviarde och ingédende mark-
nadsvérde av det egna omradet. Tar man bort den namnda likviden enligt 11 §
samtidigt som marken vid behov graderas efter sitt potentiella varde erhalls en
vinstférdelning, som i princip ansluter sig till vars och ens bidrag till den totala
vérdestegringen.

Forutsattningen &r darvid att kostnaderna for foretaget ocksd fordelas efter
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samma grund eller annorlunda uttryckt efter vars och ens nytta. Detta ar ocksé en
princip som éverensstammer med kostnadsfordelningsreglerna i fastighetsbildnings-
lagen och anldaggningslagen. Vid tillampningen av namnda lagar har man funnit
metoder att pd ett forenklat men nojaktigt satt genomféra sddan fordelning.
Liknande metoder bor ofta vara méjliga att anvanda ocksé i detta sammanhang.
Aspekter pd sdval rattvis vinstfordelning som metoder for kostnadsfordelning
diskuteras mera ingdende i de inledningsvis omnamnda forskningsrapporterna av T.
Kalbro, G. Larsson och P. Carlsson.

ESL 11 § innehaller vidare en regel om att vid likvidberakningen skall markens
aktuella varde bestdmmas utan héansyn till den nya detaljplanen, om denna antagits
efter det att exploateringsbeslutet enligt 13 § vunnit laga kraft. Harigenom kan en
av den nya planen oberoende vinstfordelning uppnas. Accepteras den foreslagna for-
andringen i PBL 6:2 att man i detaljplan far foreskriva att genomférande skall ske
enligt ESL bor rimligen gradering eller 6vrig bestamning av ingangsvarden i en plan
med sadan bestimmelse ske pd motsvarande villkor dvs utan hansyn till planens
inverkan och detta aven om planen faststéllts innan exploateringsbeslutet vunnit laga
kraft. Ty en plan med s&dant villkor ger ju byggratt och darmed vardeutfall endast
under den forutsattningen att genomférandet sker enligt ESL med dess system for
vinstutjdamning och vinstférdelning. Regeln om att vardet fére skall berdknas
oberoende av ny detaljplan aven dar sddan faststallts fore exploateringsbeslutet finns
ocksd i andra landers motsvarande lagstiftning. Rent praktiskt 6ppnar en sadan
regel mojlighet att driva planfragan i vanlig ordning utan att faststallelsen skall
behdva avvakta exploateringsbeslut. Arbetet med planprogram, planutredning,
forslag, utstallning och faststallelse kan darmed integreras pa ett battre satt
samtidigt som tiden for hela processen kan forkortas.

P. Carlsson har i en sarskild bifogad skrivelse anmalt delvis avvikande synpunkter
pd utformningen av férdelningsreglerna i 11 8.

5. Inlésen vid exploateringssamverkan. (ESL 19-20 §8)

Forslag: Mojligheterna till tvangsinlésen tas bort under forutsittning att
deltagande i beslutad samverkan blir obligatorisk. Mdojligheterna att
begéra inldsen begransas.

Tidigare har berorts att om medverkan i beslutad samverkan goérs obligatorisk
for alla fastigheter inom omradet kan ocksd regeln om tvangsinlosen enl. 19 §
forsvinna. Detta far anses vara en betydande fordel. Hittills har regeln veterligen
utnyttjats endast i ett enda fall. Men sjalva forekomsten av den har ofta vackt
betydande motstand och misstanksamhet bland berérda markagare. 1 nagot eller
nagra fall torde den ha varit huvudorsaken till att féreskriven opinion for
forfarandet intge har uppnatts.

Enl 20 § kan vidare en mark&gare under i paragrafen specificerade forut-
sattningar krava inlésen av sin fastighet. | och for sig skulle man kunna ifrdgasatta
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lampligheten av en sédan regel sa lange inte markagaren lider en klart pavisbar
skada. Genom vinstférdelningsreglerna i ESL ar ju markagaren skyddad mot direkt
ekonomisk forlust pd grund av samverkansforetaget - i varje fall om vérdestegring
och kostnader ar i huvudsak ratt beraknade. Det far heller inte anses oskaligt att
markéagare medverkar till att hans fastighetsgranser anpassas till den nya planen
eller att han deltar i kostnaderna fér gemensamma och véardeh6jande anlaggningar
i enlighet med den nytta han har av dessa. Dessutom aterstar mojligheten att
frivilligt forsélja fastigheten.

Om trots detta ratten till inlosen skall kvarstd bor den kringgérdas av vissa
ytterligare restriktioner. Forslagsvis kan stadgas, att markégare bor ha beaktansvarda
skal for sin framstéllning. Vidare bor endast de markagare komma ifrdga som fore
exploateringsbeslutet anmaélt att de motsatter sig att deras mark deltar i samverkans-
foretaget, eftersom 6vriga maste kanna omfattningen av den maximala inlésnings-
risken innan samverkan beslutas. Réatten bor endast omfatta mark som erfordras for
exploateringen. Omfattningen av denna behover ej vara helt klarlagd da inlésen
begars, daremot dé inlésenfragan slutligt avgors. Eventuella yrkanden bor framforas
relativt snart efter avgivandet av exploateringsbeslutet da det ar angelaget, att
forutsattningarna snabbt blir klara for fortsatt planlaggning och genomférande.

6. Samordningsfragor m.m.(ESL 10, 17 och 26 §8)

Forslag:  Viss o6kad samordning med fastighetsbildningslagen och
anlaggningslagen. Okade méjligheter att anvdnda sakkunniga samt
justera tidigare beslut.

Det ar en fordel om ESL s langt mojligt samordnas med narstdende lagar sdsom
fastighetsbildningslagen och anlaggningslagen, inte minst darfér att de i viss
utstrackning kan anvindas alternativt. Endast da den sarskilda situationen sa kraver
bor foreskrifter med likartat syfte utformas olika.

De foregaende forslagen ger battre dverensstimmelse mellan ESL och namnda
lagar i ett antal hanseenden. Det géller som forut redovisats villkor for medgivande
av atgarderna liksom graden av tvang. Det galler ocksa principer for fordelning av
mark, fordelar och kostnader.

| ett par hdnseenden synes emellertid ytterligare samordning motiverad.

Hinder mot 6verforing av byggnad &r olika utformad i FBL 5:7 och ESL 17 &. |
den forra far mark med befintlig byggnad 6verforas endast om vasentlig olagenhet
for sakagare ej uppkommer och dessutom byggnaden har endast obetydligt varde
eller 6verforingen i betydande man underlittar mojligheterna att vinna andamalsen-
lig fastighetsindelning. Enl. ESL ater far fastighetsregleringen inte medféra
overforing av mark, pa vilken det finns en byggnad som star i huvudsaklig
Overensstammelse med en detaljplan.
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Sistnamnda bestimmelse ar nagot svartolkad. Avser den en byggnad som star i
overensstimmelse med den detaljplan efter vilken exploateringen skall genomforas,
synes den relativt meningslds eftersom en éverforing i detta fall knappast skall vara
erforderlig och for 6vrigt fastighetsbildning ej far ske i strid med gallande plan.
Skulle ater bestammelse dven avse en aldre detaljplan som skall andras i samband
med exploateringen finns knappast stérre motiv for att just de byggnader som rakar
Overensstimma med denna éverspelade plan skall fa séarskilt skydd. Det synes darfor
generellt sett tillrackligt om FBL 5:7 gores tillamplig dven p& ESL.

En viss utvidgning av tillampningen av anlaggningslagen pa satt foreslagits av
T.Kalbro(Sv.lantm.tidskr. 1988:6) skulle vidare gora den battre lampad att i visst
hénseende anvéndas alternativt till ESL. Ibland &r situationen den att kommun och
markégare i ett omrade ar dverens om att markégarna sjalva bor svara for byggande
och upprustning av behdvliga anldggningar, medan kommunen bést skoter det
framtida underhdllet. Om samtidigt nagra storre forandringar av fastighetsindel-
ningen irrte &r aktuella kan ESL vara en klumpig vég att nd detta mal. AL a andra
sidan ar skriven for det fall d& den bildade samfalligheten bestar aven efter
byggandet och darvid skoter framtida underhall. En justering av AL som gav
klartecken for dess tillampning dven i det beskrivna fallet vore darfér dnskvard.

Kalbro har i en bifogad sérskild skrivelse ytterligare utvecklat dessa synpunkter
samt understrukit att ESL bor disponeras sa att dess olika funktioner battre sarskiljs.
Det synes onskvart att en sddan mer genomgripande forandring i lagen ocksa prévas,
i detta sammanhang.

Ovriga ej har behandlade forslag till forandringar av ESL ar framst foljdandring-
ar. | ett par fall ror det sig emellertid om fortydliganden.

Sélunda foreslas ett tillagg till ESL 10 § innebarande att fastighetshildnings-
myndigheten vid utredning av forutséattningar och ekonomiska konsekvenser ma
anlita bitrade av sakkunnig. Ett exploateringsforetag rymmer ofta s manga aspekter
att sarskild hjalp kan vara 6nskvard, speciellt nar markagarna sjalva saknar egentlig
erfarenhet av exploatering. En sddan majlighet ar naturlig och torde i och for sig
inrymmas redan i nuvarande lag. Konsult har salunda anlitats i flera av for-
soksobjekten. For undanréjande av ev. tvekan kan emellertid sarskild bestdimmelse
harom vara onskvard pa liknande sétt som skett i FBL 4:34.

Vidare foreslés viss andring i ESL 26 §. Det ar onskvart att ett exploateringsbe-
slut enligt 13 § l:a st. punkt 1 och 2 kan fattas s& snabbt som mojligt sa att
samfalligheten kan bildas, borja arbeta, trygga finansieringen samt vara avtalspart
gentemot kommun och entrependrer. Vid tidigt beslut finns emellertid storre risk
att viss justering blir 1amplig i ett senare skede, kanske speciellt rérande omrades-
gransens strackning och om viss agares mark skall utgd eller tillkomma. Skalet
behdver inte vara att forhallandena har dndrats, endast att bedomningen blir nagot
annorlunda sedan laget klarnat. | propositionen ségs emellertid som kommentar till
26 §: "Traffas inte Gverenskommelse bor det dven i sddana fall i princip kravas aztt
andrade forhallanden har intraffat, som vasentligt inverkar pa fragan for att en
omprovning skall kunna komma till stdnd." Detta ar en ganska hard skrivning
eftersom dverenskommelse om en marké&gares in- eller uttrdde kan vara svar att na.
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Ovriga delégare vill kanske ej dela med sig av foretagets berdknade vinst. Det borde
darfor lamnas storre mojlighet till en rent saklig omprévning fran fastighetsbildnings-
myndighetens sida. Forslaget till en smarre andring i paragrafen syftar salunda till
detta.



KTH / ARKITEKTUR /STADSBYGGNAD

Per Carlsson
1992 09 23

Synpunkter pa lagen om exploateringssamverkan

De forslag till foradndringar av Lagen om Exploaterings
samverkan (som framlagts av Gerhard Larsson till BFRs
referensgruppsmote 92 09 25) innebar bade Tforenklingar och
utvidgade tillampningsméJligheter for lagen som kan bli
betydelsefulla. Men i fraga om Tfordelningsmetoderna vill Jag
lamna nagra alternativa synpunkter. Bakgrunden till dessa
utvecklar Jag i en institutionsrapport fran Avdelningen for
Stadsbyggnad som utkommer inom kort.

FORDELNINGSMETUDER:

Lacjen bor underlatta valet av den mest lampade Tfordelnings-
metoden i det enskilda fallet.

Ur den synpunkten bor den inte ange sattet att berakna
andel stal utan endast grunderna for valet av fordelnings-
metod.

I sin nuvarande utformning anger lagen en sadan grund -
namligen markens varde ur exp loateringsforetagets synpunkt.
Detta innebar att exploateringssamverkansprojektet betraktas
som ett huvudsakligen ekonomiskt foretag. Enligt min mening
ar detta ett alltfor begransat synsatt pa projekten.
Konsekvenserna av detta ar att det kan uppstd obalanser
mellan de uppoffringar som olika intressenter far gora for
projektet och vad de far ut av det. Till den ekonomiska
aspekten bor man ocksa lagga en allmannyttig och en social
aspekt.

Lagen bor i alltsd ange att ESL-proJektet syftar till att
uppfylla ekonomiska och sociala malsattningar.
Fordelningsmetoden bér valjas utifradn vad som ar skaligt med
hansyn till pagdende markanvandning och karaktaren pa de
tilltankta forandringarna.

Det som star i paragraf 11 om andelstal bor utgd eller anges
pad ett mera generellt satt - t ex: Grunden for att bestamma
andelstalen kan vara areal, varde eller en kombination av
badda. Det som stadr om '"mark tillganglig - och inte
tillganglig - for exploater ing” bér. ocksd utgd eftersom
begreppen ar oklara. (Detta utesluter inte att man &nda
tillampar denna uppdelning enligt lagens anda dar sa ar
lampligt.)

Aven med bibehallande av paragraf 11 i befintligt skick kan
ESL tillampas pa sd olika satt att fastighetsagarna bor ha
ratt att fa utforligare information om fdrdel ningsmetoderna
infor exp loateringsbeslutet. Lagen bér darfdér precisera vad
som ska finnas med i underlaget Tfor op in ionsprévningen.

Enligt min uppfattning bdér fast ighetsagarna infor
opinionsyttringen forelaggas ett forslag att ta stallning
till som omfattar den konkreta metoden for beréakningen av
andelstalen. Det bdor da vara forrattningsmannens uppgift att
ut forma detta forslag pa ett rattvist satt i lagens anda.

Per Car!lsson
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Lagtekniska fragor vid en éversyn av lagen
om exploateringssamverkan

BFRs referensgrupp for forsok med exploateringssamverkan har i en
promemoria pavisat behovet av en éversyn av lagen om exploaterings-
samverkan (ESL). Promemorian, utarbetad av referensgruppens ordfor-
ande professor Gerhard Larsson, redovisar huvudsakligen "interna™ for-
battringar av ESL. Enligt min mening kan det dock finnas skal att &ven
ta upp mer overgripande fragor i samband med en dversyn av ESL:

O Behdvs verkligen ESL i dess nuvarande tappning?

O Har ESLs bestammelser inpassats och samordnats pa ett bra satt
med annan lagstiftning som reglerar byggande och drift av gemen-
samma anordningar samt ekonomisk fordelning mellan fastighets-
agare?

O Ar det mojligt att hitta andra lagtekniska lésningar, som gor lag-
systemet mer effektivt?

Bakgrund

Ett planerings- och plangenomférandesystem maste I6sa en rad pro-
blem: Bl a skall markanvandning och bebyggelse kunna utformas pa ett
lampligt satt ur saval allman som enskild synpunkt. Ursprunglig fastig-
hetsindelning skall kunna foréndras enligt de krav som den nya markan-
véandningen stéller. Fastighetsagare, grannar m fl skall garanteras insyn
och inflytande 6ver planeringsprocessen. Processen skall kunna ge-
nomforas pa ett effektivt sitt.
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Vx 08 - 790 60 00
Telefax 790 66 10 Telex 103 89 KTHB
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Centrala fragestallningar som genomférandelagstiftningen maste ta stall-
ning till ar:

O Vem skall utféra gemensamma anordningar (gator, grénomraden,
lekplatser, VA-anldggningar mm) som behdvs inom ett planom-
rade?

O Vem skall forvalta de gemensamma anordningarna nar de ar far-
digstéllda?

O Hur skall de fordelar och kostnader (exploateringsvinst) som upp-
stér vid utbyggnad av ett omrade fordelas mellan fastighetsagarna
i omréadet?

Var lagstiftning tillnandahaller en uppsittning plangenomférandeme-
del for att hantera dessa fragor.

Plan- och bygglagen (PBL) innehaller bestimmelser om utforande
och forvaltning av allménna platser i detaljplan med kommunalt huvud-
mannaskap. VA-lagen (VAL) reglerar allménna, kommunala, VA-anlagg-
ningar.

Anléggningslagen (AL) i kombination med lagen om forvaltning av
samfalligheter (SFL) ar tillamplig p& utférande och forvaltning av ge-
mensamhetsanlaggningar i fastighetsdgares regi.

Vid sk "konventionell fordelning" av exploateringsvinst far & ena sidan
varje fastighetsagare tillgodogora sig det varde som detaljplanen lokalise-
rar till fastigheten. A andra sidan maste varje fastighetsigare bidra till
kostnaderna for gemensamma anordningar enligt de regler som finns i
PBL, VAL och AL.

Tillkomsten av ESL 1987 innebar tvéa vasentliga nyheter:

O Det blev mojligt for en grupp fastighetsdgare att i lagreglerade
former att utfdra kommunaltekniska anlaggningar som allménna
platser och VA-anldggningar, for att darefter 6verldmna anldgg-
ningarna till kommunen. Fastighetsagarna gavs ocksd mdjlighet att
utféra vissa andra uppgifter i planerings- och genomférandepro-
cessen.

O Ett nytt system for fordelning av exploateringsvinst och fastighets-
reglering infordes. Enligt ESL skall vinsten fordelas i proportion
till fastigheternas ursprungliga areal, dvs férdelningen blir darige-
nom helt oberoende av hur detaljplanen utformas. Ett motiv for
dessa fordelningsregler ar naturligtvis att uppnd “réattvisa". Ett
annat viktigt syfte med fordelningssystemet ar att skapa forutsatt-
ningar for battre planer, eftersom planutformningen inte paverkar
den enskilde fastighetsagarens andel av det ekonomiska utfallet (i
motsats till det "konventionella" férdelningssystemet).



ESL har vissa brister

Motiven for att infora nya lagregler som dels gor det mojligt for fas-
tighetsdgare att utfora kommunaltekniska anlaggningar och dels okar
forutsattningarna for att detaljplaner utformas péa ett bra satt ar i sig
mycket vallovliga.

Att koppla samman dessa olika fragor pa det satt som skett i ESL
kan emellertid ifragasittas. Aven om de tva frdgorna i praktiken hénger
samman i manga exploateringsomraden, ar de principiellt helt oberoende
av varandra. Darfor borde det, enligt min mening, goras en klarare &t-
skillnad mellan dels fastighetsédgarnas ansvar for utférande av anlaggning-
ar och vissa andra atgarder och dels rena vinstfrdelnings- och fastighets-
regleringsfragor. Darigenom borde lagsystemet som helhet kunna géras
mindre komplicerat och oklart.

Tva typfall av exploateringar dar man endast vill anvanda "valda
delar" av ESL kan f& belysa resonemanget.

(1) Fastighetsagarna skall utféra kommunala anléggningar.
Konventionell vinstfordelning skall anvéandas.

Behov av att anvdnda ESLs fordelningssystem foreligger naturligtvis
inte i alla situationer. Den nya detaljplanen behdver inte forutsétta att
fastighetsindelningen omstruktureras pa ett mer genomgripande satt. Inte
heller "réattviseskal" behdver motivera att ESL anvdnds. Déremot kan det
finnas behov att fastighetsdgarna utfér kommunala anléaggningar, t ex om
kommunen inte har tid eller resurser att, inom rimlig tid, klara av ut-
byggnad av gator och VA-anléggningar.

En mojlighet att I6sa fragor kring fastighetsagarnas utbyggnad av
kommunens anléaggningar ar att fastighetsagarna och kommunen tecknar
exploateringsavtal. Ar detta inte en framkomlig vég - vilket det normalt
sett inte ar i omraden med flera fastighetsagare - maste ESL tillampas.
Dvs, fastighetsédgarna - genom den exploateringssamfallighet som bildas -
bygger ut anlaggningarna och éverlamnar dem sedan till kommunen.

En forutsattning for att tillampa ESL for utbyggnaden, samtidigt som
man vill undvika att ESLs huvudregler for vinstférdelningen griper in, ar
att det sk exploateringsbeslutet fattas efter detaljplanens antagande. ESLs
fordelningsregler - vinstfordelning efter fastigheternas areal - far da inte
anvandas pa den vinst som uppkommer genom detaljplanen. | stallet
kommer vinsten i princip att fordelas pd konventionell vag.

Nu kan man fundera éver om det inte finns enklare satt att ga till-
vaga pa i den har situationen. Att anvianda AL - en val inarbetad och
fungerande lag som reglerar utférande av anlédggningar i fastighetsagares
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regi - torde vara mer dndamélsenlig. Men det forutsétter vissa andringar
i AL, vilket kommer att beroras i nasta avsnitt.

(2) Kommunen skall utféra och forvalta allménna platser och
VA-anléggningar. ESLs fordelningsregler skall anvandas.

I denna situation vill kommunen sjalv svara for byggande och drift av
anlaggningarna men ocksa utnyttja ESLs fordelningsregler, t ex i syfte att
utforma planen pa ett battre sétt. Det forutsatter att ESL tillimpas.

Ett problem ar emellertid att ESL, forutom fordelningsreglerna, &ven
innehaller andra bestammelser som komplicerar forfarandet i den har
situationen. Exempelvis verkar det inte meningsfullt att bilda en exploa-
teringssamfallighet om samfalligheten inte har nagon reell uppgift att
utfora. Sjalva vinstférdelningen inklusive fastighetsregleringar kan pa ett
utmarkt satt I6sas inom ramen for en forrattning, utan att det behdver
bildas ndgon exploateringssamfallighet.

I den har situationen vore det darfér enklare om enbart férdelnings-
reglerna i ESL kunde brytas ut och tillampas separat.

Lagsystemet bor utformas pa ett neutralt satt

Vid en 6versyn av lagstiftningen bor utgangspunkten vara att uppna
ett neutralt plangenomférandesystem. Darfor bor fragorna om utforande,
forvaltning och férdelning i princip vara frikopplade frdn varandra. Dvs,
véljer man t ex en viss "strategi" nar det galler utférandet av gemensam-
ma anordningar bor det inte innebara att man automatiskt far en viss
forvaltningsform eller vinstférdelningsmetod pa kopet. P& motsvarande
satt bor naturligtvis inte valet av vinstfordelningssystem styra ansvaret for
utférande av gemensamma anordningar.

Denna utgangspunkt for uppbyggnaden av plangenomférandesyste-
met leder, enligt min mening, till en ndgot annorlunda lagteknisk kon-
struktion &n den vi har i dag. Grunddragen i mitt forslag till lagteknisk
uppbyggnad framgdr av figuren pa nasta sida.



PROBLEM LOSNING LAGSTIFTNING KOMMENTARER
Lagstiftningen
Kommunen __ PBL, VAL 2 ;
Vem skall utfora paverkas inte
gemensamma ALs tilla .
" i s tillampnings:
anordningar? Fastighets- omrade utvidgas
agarna — AL genom att deiar av

ESL arbetas in

Kommunen PBL, VAL Lagstiftningen
Vem skall férvalta paverkas inte
gemensamma

anordningar? Fastighets- Lagstiftningen

agarna AL, SFL paverkas inte

Konventionell Lagstiftningen

Hur skall fordelning PBL, VAL, AL paverkas inte

exploateringsvinsten

fordelas? Regier av ESL "forminskas"

ESL-typ 7 eller arbetas in

i FBL

Figur 1. Forslag till uppbyggnad av plangenomférandesystem.

Det skisserade lagsystemet i figuren medfor tvd huvudforandringar i
befintlig lagstiftning; dels maste ALs tillampningsomrade utvidgas och
dels maste ESLs bestammelser renodlas till att enbart omfatta vinstfor-
delning inklusive fastighetsbildning som ett led i férdelningen.

ALs tillampningsomrade bor utvidgas

ALs bestammelser i dag avser utférande och drift av gemensamhets-
anlaggningar. Darfor kan AL inte tillampas pd de situationer nar fastig-
hetsédgarna utfér anlaggningar som skall 6vertas och forvaltas av kommu-
nen nar de ar fardigstallda. Darfor maste ALs tillampningsomrade utvid-
gas genom att bestdmmelser som avser fastighetsdgarnas byggande av
kommunala anléaggningar arbetas in i AL.
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Kort uttryckt maste alltsd bestammelser som rér ESLs exploaterings-
samféllighet overforas till att gélla ALs anlaggningssamféllighet. En bief-
fekt av en sadan lésning ar att man undviker vissa "samordningsproblem"
mellan exploaterings- och anlaggningssamfalligheten som finns i nuvaran-
de lagstiftning.

Sammanfattningsvis bor salunda AL innehélla bestimmelser om:

O Utférande och drift av gemensamhetsanldggningar (ALs nuvaran-
de tillampningsomrade)

O Utférande av kommunala anlaggningar (nytt tillimpningsomrade).
Regler som speciellt ror denna utbyggnadssituation kan lampligen
laggas i ett sarskilt avsnitt. AL innehaller i dag "Sarskilda bestam-
melser om enskilda vdgar" och forslagsvis kan man utforma ett
avsnitt med "Sarskilda bestammelser om utférande av anlaggning-
ar med kommunalt huvudmannaskap”. Ett sadant avsnitt kan
ocksd innehélla bestammelser som gor det mojligt for samfallig-
heten att utfora vissa kompletterande uppgifter i planerings- och
utbyggnadsskedet.

O Beslut om att inratta en anldggningssamfallighet i ett tidigt skede
av exploateringsprocessen, dvs fore detaljplanens antagande, for
att fastighetségarna skall kunna upptrada som en part i planpro-
cessen (t ex sluta avtal med kommunen eller andra).

Dessa forandringar kraver ocksd vissa kompletterande andringar i
PBL. Bl a maste det finnas bestammelser som anger under vilka forut-
sattningar AL far tillampas for att utféra kommunala anlaggningar.

ESL forandras till att enbart omfatta vinstfordelning inklusive
fastighetsregleringar som ett led i férdelningen

Flyttas bestimmelserna om fastighetsagarnas uppgifter och ansvar till
AL, kommer ESL endast att reglera vinstférdelning och fastighetsbild-
ning som ar nodvandig for att genomféra fordelningen. ESL kommer
med andra ord att reduceras till att bli en "vinstférdelnings- och fastig-
hetsregleringslag".

Eluruvida man skall ha en s&dan reducerad lag kan diskuteras. Ar det
inte tankbart att flytta fordelningsreglerna till fastighetsbildningslagen
(FBL), eftersom bestammelserna om fastighetshildning dnd& aterfinns i
FBL? Om man viljer en sadan lagteknisk losning kan konstatera att vi
har gatt "varvet runt" for att l6sa problemen med samexploatering och
vinstférdelning. Redan PBL-utredningen (SOU 1979:65-66) foreslog ju
att bestammelser om exploateringssamverkan skulle placeras i AL och
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FBL (dven om motiven inte var riktigt desamma som jag har framfort
har).

Avslutning

Vart nuvarande plangenomférandesystem &r inte helt &ndamalsenligt.
Problemet bottnar i att ESL har tva syften som egentligen ar helt obe-
roende av varandra - dels utbyggnad av anldggningar i fastighetsagares
regi och dels vinstférdelning i proportion till fastigheternas areal. Dessa
syften kan i vissa situationer inte "l6sgéras” fran varandra pa ett smidigt
satt. Det ar med andra ord inte okomplicerat att plocka ut vissa delar av
ESL.

En Oversyn av lagstiftningen bor beakta detta problem och férsoka
tillskapa ett mer neutralt genomférandesystem. En mojlighet ar da att
klarare skilja pa reglerna om byggande och vinstfordelning. Mitt forslag
ar att dessa regler laggs i AL respektive en "reducerad" ESL (eller i
FBL).

En alternativ losning ar att reglerna trots allt bibehalls i ESL, men
att det da sker en betydligt klarare - och mer pedagogisk - uppdelning av
lagens syften. Det forutsétter lagandringar i séval sakligt som redaktio-
nellt hanseende. Eftersom ESL pad manga hall har uppfattats som kom-
plicerad och oklar, bér kanske vikten av pedagogiska och redaktionella
forbattringar inte underskattas. Mojligheten att gora lagstiftning mer
begriplig belyses i professor Anders Victorins uppsats, En lagstiftning for
envar? Om hyreslagstiftningen som rattspedagogiskt forum (Juridisk Tids-
krift, nr 4, 1992).

Huvudsaken ar dock att frdgorna om utférande och ekonomisk for-
delning inte kopplas till varandra pa det satt som nu sker. En forandring
bor medfora att vi far ett mer flexibelt och effektivt genomférandesys-
tem. Med andra ord; med ett nytt system &r det lattare att valja den
"strategi" som &r bast anpassad till den enskilda situationen.

Slutligen bor understrykas att en mer principiell, lagteknisk forand-
ring av systemet inte pd nagot satt undanréjer behovet av andra "interna"
forbattringar av ESL. Jag delar i stort den uppfattning som presenteras |
Gerhard Larssons promemoria, dvs en 6versyn av ESL bor i vasentliga
delar félja de linjer som anges i promemorian (dven om vissa fragor
naturligtvis maste utredas narmare).

Thomas Kalbro
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