PM 2013:66 RI+RIII (Dnr 001-142/2013)

Okat bostadsbyggande och samordnade miljokrav - genom
enhetliga och forutsigbara byggregler, delbetiinkande av
Byggkravsutredningen (SOU 2012:86) och Ett effektivare
plangenomforande, delbetinkande av Plangenomforandeut-
redningen (SOU 2012:91)

Remiss fran Socialdepartementet
Remisstid den 24 april 2013

Borgarrddsberedningen foresléar att kommunstyrelsen beslutar foljande.

1. Som svar pa remissen “Okat bostadsbyggande och samordnade miljokrav —
genom enhetliga och forutsdgbara byggregler (SOU 2012:86)” hinvisas till
vad som ségs i promemorian.

2. Som svar pd remissen “Ett effektivare plangenomforande (SOU 2012:91)”
hénvisas till vad som sdgs i promemorian.

3. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Foredragande borgarriden Sten Nordin och Regina Kevius anfor foljande.
Arendet

Regeringen har remitterat tva betinkanden till Stockholms stad for besvarande, Okat
bostadsbyggande och samordnade miljokrav genom enhetliga och forutsdgbara bygg-
regler (SOU 2012:86), delbetdnkande 1, samt Ett effektivare plangenomf6rande
(SOU 2012:91).

Byggkravsutredningens syfte &r att underlétta for byggandet i Sverige. Utredning-
en har haft i uppdrag att kartldgga vilka skillnader i tillimpningen och tolkningen av
de tekniska egenskapskraven i Boverkets byggregler (BBR) som forekommer i lan-
dets kommuner i samband med plan- och byggprocesserna. Utredningen har ocksa
analyserat hur produktionskostnaderna péverkats till f6ljd av att kommuner sinsemel-
lan stéller olika krav, sa kallade siarkrav.

Utredningen foreslar att begreppet ”genomforandeavtal” som ett samlingsbegrepp
med undergrupperna “exploateringsavtal” och ”markanvisningsavtal” infors i plan-
och bygglagen (PBL). En “’stoppbestdmmelse” infors i PBL, som innebér att kom-
muner inte far ingd ett genomforandeavtal som innehaller krav avseende tekniska
egenskaper pa byggnader.

Léansstyrelsen far en dndrad roll. De ska kunna 6verprova detaljplanen med avse-
ende pa den formella hanteringen av planen och bestimmelsernas lagstod. Detsamma
géller for genomforandeavtal. Vidare foreslés att lansstyrelsen inte langre ska vara
forsta overklagandeinstans vad avser detaljplaner, istédllet dvergar detta uppdrag till
mark och miljédomstolen. Aktdrer samordnas genom att ett ’rad” inréttas som ska




arbeta langsiktigt med att ta fram underlag for stillningstagande till beslut om BBR:s
innehall vad giller energianvindning i byggnader.

Plangenomforandeutredningens syfte ar att se dver reglerna om genomforande av
detaljplan. Malet dr att 4stadkomma en tydlig, effektiv och transparent plangenomfo-
randelagstiftning som kan vinna acceptans hos kommuner och fastighetsigare, sam-
tidigt som den skapar forbattrade forutsittningar for planeringen och byggandet i
Sverige.

Utredningen foreslar att kommunen som huvudregel fortsatt ska vara huvudman
for allménna platser, men enskild huvudman ska kunna véljas om beaktansvirda skél
finns. Kommunen ska kunna ingé en gemensamhetsanldggning tillsammans med
fastighetsdgare och gemensamt ansvara for utférande och foérvaltning av en anldgg-
ning. Utredningen anser att det bor utredas om PBL-drenden ska 6verklagas direkt
till mark- och miljédomstolen.

Aven om linsstyrelsens roll behalls, foreslds organisationens resurser i storre ut-
strackning anvindas for radgivning och uppfoljning av formella brister hos kommu-
nerna pa PBL-omradet. Lantmaterimyndighetens roll i detaljplaneprocessen starks
genom att det i PBL infors bestimmelser om vad myndigheten ska verka for i samra-
det och yttra sig om i1 granskningsskedet. En ny modell provas for finansiering av
gator och allménna platser. Exploatorsbestimmelserna tas bort fran PBL eftersom de
inte langre behovs. Ersdttningsfragor bor avgoras enligt expropriationslagen i likhet
med andra inldsensituationer i PBL och ldnsstyrelsens provning slopas darmed. Ex-
ploateringsavtal lagregleras genom PBL och foreslas omfatta de exploateringsavtal
som tecknas mellan en kommun och en byggherre om bestimmelser for genomfo-
rande av detaljplan. Grinserna for parternas dtaganden och skyldigheter i ett exploa-
teringsavtal tydliggdrs. Ett exploateringsavtal far avse dtagande av en byggherre att
ombesorja eller finansiera atgirder som &r nddvéandiga for att detaljplanen ska kunna
genomforas. Det ska finnas ett politiskt beslutat program for exploateringsavtal se-
nast nér ett planbesked ldmnas enligt 5 kap. 5 § PBL eller i samband med annat
kommunalt beslut att paborja en planlaggning. Om det finns ett forslag till exploate-
ringsavtal ska det i huvudsak f6lja samma rutiner for samrad som ett forslag till de-
taljplan enligt PBL, i syfte att tillgodose kraven pa dkad offentlighet och insyn i avta-
len.

Remisserna finns att ldsa pa regeringens hemsida:
http://www.regeringen.se/content/1/c6/02/63/79/{d321440.pdf
http://www.regeringen.se/content/1/c6/02/63/79/63ecba45.pdf

Beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret, exploateringsnimnden, fastighets-
nimnden, miljo- och hilsoskyddsnidmnden, stadsbyggnadsndmnden, trafik- och ren-
hallningsndmnden samt till Stockholms Stadshus AB.

Exploateringsndmnden och stadsbyggnadsndmnden har inkommit med kontorsytt-
randen. Trafik- och renhallningsndmnden har avstétt fran att svara pa remissen.

Stadsledningskontoret anser att inforandet av en sa kallad stoppbestimmelse in-
nebér en begrinsning av egendomsskyddet och det kommunala sjélvstyret och mot-
sdtter sig forslaget. Stadsledningskontoret anser vidare inte heller att markanvis-
ningsavtal ska regleras i lag eftersom dessa ar civilrittsliga avtal. Bagge utredningar-


http://www.regeringen.se/content/1/c6/02/63/79/fd32f440.pdf
http://www.regeringen.se/content/1/c6/02/63/79/63ecba45.pdf

na foreslar att domstolarna far en férdandrad roll, men erfarenheterna hittills av Mark-
och miljédomstolen visar att domstolen upphévt detaljplaner som staden enligt tidi-
gare praxis bedomt som genomforbara, vilket &r mycket oroande. Stadsledningskon-
toret anser att regeringens arbete for att 4stadkomma ett 6kat bostadsbyggande ska
inriktas pé att utreda och ta fram forslag pé atgérder inom de omraden som kommu-
nerna identifierat och vid ett flertal tillfdllen lyft fram som mycket prioriterade. Detta
géller framfor allt lagstiftning kring och storstadsanpassning av miljokvalitetsnormer
liksom regler for buller, partiklar och riskfragor.

Exploateringskontoret anser att utredningens forslag strider mot den kommunala
sjalvstyrelsen och saknar analys av nyttan av att inskrinka kommunernas rétt till sin
egendom. Exploateringskontoret anser vidare att de miljo- och energikrav som staden
tillimpar vid markanvisningar bidrar till en snabbare utveckling av hallbart och ener-
gieffektivt byggande. Utredningens bedomning av 6kade byggkostnader till f6ljd av
energikrav har stora brister och beaktar bland annat inte sénkta driftkostnader dver
byggnadens livscykel.

Fastighetsndmnden anser att utredningens uppdrag borde utvidgas fran att bara
studera hur byggkostnaden ska bli sa lag som mgjligt till att &ven omfatta ett langre
perspektiv. Det 6vergripande malet maste vara att nyproducerade och befintliga
byggnader ska vara langsiktigt hallbara med en sa 1ag negativ miljopaverkan som
mojligt.

Miljo- och hdlsoskyddsndmnden motsitter sig att en “stoppbestdmmelse” infors i
PBL enligt forslaget. Den bakomliggande kostnadsanalysen ér bristfillig och ensidig
och det framstar som oklart om stoppregeln kommer att medfora att det byggs fler
bostédder &n idag. Enligt nimnden torde det snarare ligga ett allménintresse i att det
utvecklas och byggs fler energisnala hus eftersom det medfor bade lagre driftskost-
nader och mindre klimatpéverkan.

Stadsbyggnadskontoret anser att forslaget att utoka delegeringen till byggnads-
ndmnden frdn kommunfullméktige kan innebéra en vérdefull férenkling. Att ta bort
lansstyrelsen ur instanskedjan kan forenkla hanteringen men detta forutsitter att
mark- och miljddomstolarna utvecklar storre erfarenhet av PBL-drenden. Stadsbygg-
nadskontoret anser vidare att niar en kommun upplater egen mark for en ny stadsdel
bor det std kommunen fritt att driva miljoprojekt som Hammarby sjostad och Norra
Djurgérdsstaden genom att ange villkor for byggandet. Det vore orimligt om be-
stimmelserna utformades sé att en kommun inte omfattas av samma réttigheter som
andra fastighetsdgare. Stadsbyggnadskontoret lyfter ocksa sérskilt fram ett antal pa-
ragrafer och mdjligheter i nuvarande plan- och bygglagen som, om de anvédndes mer
eller forandrades nagot, skulle snabba pa byggandet.

Stockholms Stadshus AB anser att sarkrav delvis bor fé stéllas vid byggande pa
kommunalégd mark, framst inom omrédet energianvandning. Domstolarnas dndrade
roll och uppdrag méste tydliggoras, sérskilt med anledning av att Mark- och milj6-
domstolens agerande i ett antal uppméarksammade fall inneburit en mycket stor osé-
kerhetsfaktor, vilket i forlingningen kan bidra till att minska riskviljan och bostads-
byggandet. Det som bist skulle underlitta byggandet av nya bostéder dr dock en
forenkling av regelverken i PBL som underléttar framtagandet av nya detaljplaner.



Vara synpunkter

Det ar viktigt att det som byggs héller hog kvalitet till ett rimligt pris. Langa och
tidsddande processer under planeringen bidrar inte till ndgondera. Foreliggande re-
misser har forfattats med goda ambitioner, men forslagen &r i vissa avseenden mindre
bra, i ndgra fall oldmpliga och missar att utnyttja mojligheterna i det regelverk som
redan idag finns.

Inférandet av en sé kallad stoppbestimmelse innebér en begridnsning av egen-
domsskyddet och det kommunala sjilvstyret. Sarkrav bor fa stillas vid byggande pa
kommunaldgd mark, frimst inom omradet energianvéndning. Foérslaget om en stopp-
bestimmelse i PBL, som innebér att kommuner inte far ingd genomforandeavtal som
innehéller krav pa tekniska egenskaper pa byggnader, bor inte vara tillamplig pa
kommunaldgd mark. Vid byggande pa privatidgd mark ska markdgaren ha ett stort
och starkt inflytande 6ver hur de vill anvénda sin mark och hur langtgaende krav de
vill stdlla. Daremot kan och bor kommunerna samverka for att sinsemellan harmoni-
sera sina krav. P4 sa sétt kan man, utan att inskrdnka pa det kommunala sjdlvstyret,
pa frivillig vig dstadkomma de regelforenklingar och sdnkta produktionskostnader
som foreslagen lagstiftning syftar till.

Ett bredare ekonomiskt och klimatmassigt perspektiv saknas i de forslag som
laggs fram. Stockholms vérldsberdémda miljoprofilsomraden Hammarby Sjostad och
Norra Djurgérdsstaden hade inte kunnat komma till stdnd utan mojligheten att stilla
kommunala sérkrav. Dessa omraden har bidragit till att starka Stockholms globala
profil och bidragit till att byggherrar har haft mojlighet att utveckla ny teknik.

Stockholm dr ledande i Sverige pa omstéllningen mot ett mer klimateffektivt bo-
ende och fardigstiller trots det tusentals nya bostidder varje ar. Utredningen visar inte
pa vilket sétt och i1 vilken omfattning ambitiosa kommunala energikrav skulle leda till
ett lagre bostadsbyggande. Vidare finns inte de energibesparingar som uppstar till
foljd av strangare energikrav med i utredningens kalkyler.

Domstolarnas dndrade roll och uppdrag méste tydliggdras. Mark- och miljodom-
stolen har i ett antal domar upphévt ldnsstyrelsens beslut betrdffande detaljplanefor-
slag. Mark- och miljooverdomstolen i sin tur har vid dverprévning faststallt ldnssty-
relsens beslut. Denna variation i beddmningarna skapar osékerhet betrdffande de
framtida mdjligheterna att utveckla staden och bygga fler bostider.

Nir det géller miljokvalitetsnormer, regler for buller, partiklar och riskfrégor kan
forédndrad lagstifining gora skillnad for att astadkomma ett 6kat bostadsbyggande.
Fran stadens sida forordas att regeringens fortsatta arbete framfor allt fokuserar pé en
storstadsanpassning av bullernormerna samt en oversyn av villkoren for byggandet
av studentbostider.

Istéllet for att i Gvrigt fororda stora fordndringar av dagens regelverk, vars eventu-
ella positiva effekter inte kommer att synas pd ménga ar, vore det enligt vart forme-
nande, béttre om kommunerna gavs mojligheten att anvénda befintlig lagstiftning pa
ett klokare vis. Vi vill darfor lyfta fram ett antal paragrafer och méjligheter i nuva-
rande plan- och bygglagen som, om de anvindes mer, skulle snabba pa byggandet.
Att istéllet for att gora helt nya detaljplaner anvénda den enklare processen med
tilldgg till befintliga planer och att lata plan- och byggprocesser ga parallellt ar tva
exempel. For att mojliggora en svensk version av den tyska ”paragraf 34”, som gor
det mojligt att inom samlad bebyggelse utan detaljplan géra samma typ av atgérder
som finns i omgivningen i forhéllande till omfattning, anvéindning, konstruktion och



arkitektoniska stil behover gillande, men inaktuella detaljplaner upphivas. Att for
storre projekt, dar gestaltningsprogram tagits fram i detaljplaneskedet, slopa bygg-
lovplikten &r en annan mdjlighet.

Det finns ocksa forslag pd mindre fordndringar i nuvarande plan- och bygglag
som, om de genomfordes, ocksa skulle snabba pa byggandet. En tydlig, nationsom-
fattande definition av vilka planbestimmelser som ska respektive far finnas i detalj-
planer skulle férenkla och korta stadsbyggnadsprocessen. Undantag fran utform-
nings- och egenskapskraven for smélédgenheter om maximalt 35 kvadratmeter skulle
underlétta byggandet av student- och ungdomsbostader. Att for planer som uppfyller
kraven for enkelt planforfarande kunna gé direkt till antagande efter samrad skulle
innebéra att den tid kan sparas som idag gar at i granskningsskedet och for upprat-
tande av ett granskningsutlatande. Genom att tydliggora att en "liten avvikelse” efter
genomforandetidens utgéng far en annan, bredare betydelse, skulle administrativa
planindringar kunna undvaras. Mojligheten att 6verklaga bygglov borde begriansas
till de som framfort synpunkter innan beslutet &r fattat, vilket skulle innebéra att en-
dast forslag med avvikelser, som &r de enda atgiarder som idag kommuniceras innan
beslut, kan dverklagas. Ytterligare undantag fran lovplikt borde inforas for exempel-
vis mindre fasaddndringar pa en- och tvabostadshus. I byggtekniskt enkla drenden
borde kravet pa kontrollplan respektive slutbesked dndras sa att de atgérder som inte
kréver kontrollansvarig inte heller kraver kontrollplan eller slutbesked.

I 6vrigt hdnvisar vi till stadens remissinstansers yttranden.

Vi foreslér att borgarrddsberedningen foreslar att kommunstyrelsen beslutar fol-
jande.

1. Som svar pa remissen “Okat bostadsbyggande och samordnade miljokrav —
genom enhetliga och forutsdgbara byggregler (SOU 2012:86)” hinvisas till
vad som ségs 1 promemorian.

2. Som svar pa remissen “Ett effektivare plangenomforande (SOU 2012:91)”
hinvisas till vad som sdgs i promemorian.

3. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Stockholm den 10 april 2013

STEN NORDIN REGINA KEVIUS

Bilagor
1. Reservationer m.m.
2. Okat bostadsbyggande och samordnade miljékrav — genom enhetliga och
forutsdgbara byggregler (SOU 2012:86), sammanfattning
3. Ett effektivare plangenomforande (SOU 2012:91), sammanfattning

Borgarriadsberedningen tillstyrker foredragande borgarrddens forslag.

Sarskilt uttalande gjordes av borgarradet Karin Wanngard (S) enligt foljande.

Byggkravutredningens uppdrag &r att underldtta byggandet i landet. Utredningen har haft i
uppdrag att kartldgga vilka skillnader i tillimpningen och tolkningen av de tekniska egen-



skapskraven som forekommer i landets kommuner i samband med plan- och byggprocesser-
na. Bland annat foreslas att kommunerna inte langre ska fé stdlla krav pa exempelvis energi-
anvéndning i nya byggnader, sé kallade tekniska sérkrav, utéver de som giller i Boverkets
Byggregler (BBR). Enligt utredningen leder de olika krav som kommunerna stéiller till 10-15
procent hogre byggkostnader.

For Stockholm stad skulle det forslaget, ifall det gick igenom idag, innebéra att vi var
tvungna att sdnka energikraven pa var nybyggnation.

Energildckage i fastigheter &r en stor miljobov och staden ser ett behov av att angripa pro-
blemen pa flera sitt. Det &r bra att kommuner kan ga fore. Att hindra ambitiosa kommuner att
ga fore och ta ett storre klimatansvar &r inte en hallbar vag framat. De krav som Stockholms
kommun stiller strivar dven efter att frimja ett mer langsiktigt ténkande.

Nyproducerade och befintliga byggnader ska vara langsiktigt héllbara med en sé lag nega-
tiv miljopaverkan som mgjligt, samt strava mot uppfyllnad av de nationella miljokvalitetsma-
len. Boverkets byggregler innefattar minimikrav som formodligen inte anses vara tillrackligt
strikta och styrande for att na detta 6vergripande mal. Darmed finns ett glapp mellan byggreg-
lernas kravniva och den niva som krévs for att uppfylla lokala -, regionala - och &dven natio-
nella mal. Kommunerna sétter egna sarkrav for att fylla detta glapp. Lagstanivan som Bover-
kets byggregler dr avsedda att beskriva behover stérkas, vilket rimligtvis medfor att de kom-
munala sérkraven tappar i betydelse.

De hoga kostnaderna for nyproduktion &r givetvis ett problem for Stockholms och andra
tillvéxtregioners bostadsmarknader. Det finns dock andra sitt att komma at det problemet dn
att rikta in sig pd de energieffektiviserande byggkraven. Det stimmer att sdrkraven &r en fak-
tor som bidrar till att byggkostnaden ar hogre i Stockholms kommun jamf6rt med andra
kommuner som inte stéller sarkrav. I ett lingre perspektiv dr det sannolikt att sdrkraven bidrar
till en légre totalkostnad, pa grund av exempelvis ldgre energikostnader. Om Stockholm gér
fore och bygger med mer gron teknologi dn andra delar av landet frimjar vi dessutom miljo-
teknikutvecklingen och den grona niringen i Stockholmsregionen. Det kommer att gynna
Stockholm i framtiden.

Staden méste verka for att skirpa byggkraven ocksa pa nationell nivd, men samtidigt ar
det viktigt att Stockholms stad har méjlighet att ga fore. Det ar en viktig del i det kommunala
sjdlvstyret och det finns inga nog goda skal att inskrianka det.

Kommunstyrelsen

Reservation anfordes av Stefan Nilsson och Sara Pettigrew (bada MP) enligt f6ljan-
de.

Vi foreslar kommunstyrelsen besluta
1. Attbifalla delar av betiinkandet Okat bostadsbyggande och samordnade miljokrav —
genom enhetliga och forutsdgbara byggregler, delbetdnkandet av Byggkravsutred-
ningen (SOU 2012:86) och Ett effektivare plangenomférande, delbetéinkandet av
Plangenomforandeutredningen (SOU 2012:91) Remiss fran Socialdepartementet
2. Att anfora foljande:

Regeringen har remitterat tva betéinkanden till Stockholms stad for besvarande, Okat bostads-
byggande och samordnade miljokrav genom enhetliga och forutségbara byggregler (SOU
2012:86), delbetdnkande 1, samt Ett effektivare plangenomférande (SOU 2012:91).
Byggkravsutredningens syfte ar att underlétta for byggandet i Sverige. Utredningen har
haft i uppdrag att kartlégga vilka skillnader i tillimpningen och tolkningen av de tekniska
egenskapskraven i Boverkets byggregler, BBR, som forekommer i landets kommuner i sam-
band med plan- och byggprocesserna. Utredningen har ocksé analyserat hur produktionskost-



naderna paverkats till f6ljd av att kommuner sinsemellan stéller olika krav, sa kallade sirkrav.
For att kartlagga forekomst av siarkrav utover BBR har utredningen

genomfort en enkdtundersokning.

Utredningen foreslar bland annat att det i PBL infors begreppet ”genomférandeavtal” som
ett samlingsbegrepp med undergrupperna “exploateringsavtal” och “markanvisningsavtal”.
En ”’stoppbestdmmelse” infors i PBL, som innebér att kommuner inte far ingé ett genomfo-
randeavtal som innehéller krav avseende tekniska egenskaper pa byggnader.

Lénsstyrelsen far en dndrad roll. De ska kunna 6verprova detaljplanen med avseende pa
den formella hanteringen av planen och bestimmelsernas lagstod. Detsamma géller for ge-
nomforandeavtal. Vidare foreslés att lansstyrelsen inte ldngre vara forsta dverklagandeinstans
vad avser detaljplaner, istéllet dvergér detta uppdrag till mark och miljddomstolen. Aktorer
samordnas genom att ett ’rad” inrdttas som ska arbeta langsiktigt med att ta fram underlag for
stillningstagande till beslut om BBR:s innehall vad géller energianvéndning i byggnader.

I sina slutsatser beddmer utredningen bland annat att nackdelarna med kommunala sér-
krav dr sa betydande att de bor hindras. Darfor foreslés en "stoppbestimmelse” i PBL som
innebir att kommunen inte far inga ett genomférandeavtal som innehéller krav avseende
tekniska egenskaper pé byggnader som gér utéver vad som géller enligt PBL eller foreskrifter
meddelade med stod av PBL.

Stockholm vixer sa det knakar och inflyttningen till staden tycks enligt prognoser inte
mattas av. Det dr en stor utmaning vi star infor och det &r brist pa byggbar mark. Miljopartiet
vill verka for att mota en fortsatt befolkningsdkning genom en smart och gron stadsplanering
och genom att hitta alternativa l6sningar pa de utmaningar vi star infor. Miljopartiet anser att
manga av utredningens forslag pa fordndringar av dagens regelverk ar bra men att de i manga
fall ar kontraproduktiva i strdvan mot ett mer hallbart Stockholm och i strévan mot ett mer
ménskligt och miljovénligare samhélle. Det dr uppenbart att det for stadens byggaktorer skul-
le vara bra med enhetliga byggnormer och byggkrav for att utveckla en effektivare byggpro-
cess. Troligen dr det dock sa att de storsta hindren for en effektiv byggprocess ar tillgangen pa
byggbar mark och detta tjénar inte forslagen i denna utredning till att dndra.

Utredningen ger en rad forslag pa hur byggprocesserna kan effektiviseras. Miljopartiet i
Stockholm stad vill behélla Lansstyrelsen som forsta instansordning. Den lokalkdannedom
som Lansstyrelsen har dr bra och 1 Stockholm gér rittsprocesserna fort. Det &r statens ansvar
att forstirka Lansstyrelserna om dessa upplevs som langsamma. Miljopartiet i Stockholms
stad stéller sig dven ytterst tveksam till utredningens forslag om att i planprocessen ga direkt
fran plansamrad till antagande. Forslaget leder till inskrénkningar i medborgarnas mojligheter
att paverka och leder inte per automatik till snabbare planprocesser dé en bra och tydlig dia-
log ménga ganger dr en forutsittning for forstaelse och for att forhindra plandverklagan. Inte
heller forslaget om att utdka delegeringen till byggnadsndmnden &r bra da demokratin in-
skranks.

De sdrkrav som Stockholms kommun stéller ar bra, men i manga fall 1agt stallda. Miljo-
partiet stéller hardare miljokrav &n Stockholms stad vid nybyggnation av bostdder men de
syftar precis som Stockholm stads krav till att fraimja ett mer langsiktigt ténkande. Det &r
mojligt att sdrkraven ar en faktor som bidrar till att byggkostnaden &r hogre i Stockholms
kommun jamfort med andra kommuner som inte stiller sarkrav. I ett langre perspektiv dr det
dock sannolikt som s& att sdrkraven bidrar till en ldgre totalkostnad, pa grund av exempelvis
lagre energikostnader. Sérkraven leder dven till battre boendemiljoer vilket ar positivt ur ett
folkhélsoperspektiv.

Att en “stoppbestdmmelse” infors i PBL, som innebér att kommuner inte far inga ett ge-
nomforandeavtal som innehaller krav avseende tekniska egenskaper pa byggnader, &r ett
déligt forslag som strider mot den kommunala sjalvstyrelsen. De miljo- och energikrav som
staden tillimpar vid markanvisningar bidrar till en snabbare utveckling av ett hallbart och
energieffektivt byggande.

Utredningens bedomning av 6kade byggkostnader till f61jd av energikrav har stora brister
och beaktar bland annat inte siankta driftkostnader Gver byggnadens livscykel.



Utredningens forslag om mdjligheten att inom samlad bebyggelse och utan detaljplan gora
samma typer av atgirder som finns i omgivningen, &r inte fruktbart och kanske lamplig endast
i relativt glesa villaomraden ddr planbestimmelserna &r inaktuella. Med ett sddant forslag
tappar enskilda markégare makten, medborgarinflytandet minskar och forslaget skapar rétts-
osdkerhet.

Niér det géller Miljopartiets synpunkter av mer detaljerad karaktér sa har vi invandningar
kring utredningens forslag om fordndringar i 9 kap 31b§ plan-och bygglagen. Miljopartiet i
Stockholm stad stéller sig tveksam till en motiverad avvikelse om ansdkan ar planstridig samt
till det generella forslaget om motiverad avvikelse for takkupor som gar till halva takfallet.
Forslaget skulle kunna funka for enklare byggnader men bor inte gélla for kiosker som istéllet
bor ges mojlighet till forldngda tillfalliga lov. For student- och ungdomsbostader &r dock
utredningens forslag om att gora undantag fran tillgédnglighetskravet bra for att underlétta ett
okat byggande av just dessa kategoribostéder.

Reservation anfordes av Ann-Margarethe Livh (V) enligt foljande.

Jag foreslar kommunstyrelsen besluta

Vi héller med utredarna om att stoppregler av kommunala sérkrav kan inverka positivt pa
byggkostnaden, att det kan skapa stordriftsfordelar, att det kan frigora industriellt byggande
och att det ocksa kan leda till fler mojligheter for mindre aktérer som kan utmana de stora
byggjéttarna som gor allt for att héalla uppe priserna inom byggsektorn.

Forslaget kommer emellertid att paverka det kommunala sjilvstyret vilket skapar
frégetecken som maste redas ut. Vi motsitter oss att infora en stoppregel, mot att bara verka
for mer samarbete och forskning. Det kommer inte att leda till ndgon fordndring. Det kommer
att leda till forsimrade mojligheter for hallbart byggande. Istdllet maste vi verka for att de
kommunala sérkraven tas bort och att vi samtidigt &ndrar i Boverkets byggregler.
Regelforandringarna maste dessutom foljas upp med utdkad tillsyn och kontroll for att regler
efterfoljs.

Om man fran statligt héll tycker att miljokraven vid byggnation ar alltfor spretiga olika
kommuner emellan samt for byggforetagen alltfor obegripliga, sa bor man bést 16sa detta
genom att i samarbete med kommuner och byggbranschen lata arbeta fram generella 6ver
tiden utvecklande riktlinjer for vilka miljokrav som bor stéllas.

Vinsterpartiet vill skdrpa de nationella kraven i Plan- och bygglagen och Boverkets bygg-
regler for energiatgéng och tillgénglighet sa att hogre men mer enhetliga krav géller i hela
landet. Vi vill dessutom ge Boverket 6kade mojligheter att bedriva tillsyn och utdva sank-
tioner for att sdkerhetsstilla att de nationella kraven f6ljs.

Sarskilt uttalande gjordes av Karin Wanngérd, Tomas Rudin och Emilia Bjuggren
(alla S) med hanvisning till det sirskilda uttalandet av (S) i borgarrddsberedningen.



ARENDET

Regeringen har remitterat tva betiinkanden till Stockholms stad for besvarande, Okat
bostadsbyggande och samordnade miljokrav genom enhetliga och forutsdgbara bygg-
regler (SOU 2012:86), delbetidnkande 1, samt Ett effektivare plangenomforande
(SOU 2012:91).

Byggkravsutredningens syfte ar att underlitta for byggandet i Sverige. Utredning-
en har haft i uppdrag att kartldgga vilka skillnader i tillimpningen och tolkningen av
de tekniska egenskapskraven i Boverkets byggregler (BBR) som forekommer i lan-
dets kommuner i samband med plan- och byggprocesserna. Utredningen har ocksa
analyserat hur produktionskostnaderna paverkats till foljd av att kommuner sinsemel-
lan stéller olika krav, sa kallade siarkrav.

Utredningen foreslar att det i PBL infors begreppet ’genomforandeavtal” som ett
samlingsbegrepp med undergrupperna “exploateringsavtal” och markanvisningsav-
tal”. En ”stoppbestdmmelse” infors i PBL, som innebér att kommuner inte far inga
ett genomforandeavtal som innehdller krav avseende tekniska egenskaper pa bygg-
nader.

Lansstyrelsen far en dndrad roll. De ska kunna dverprova detaljplanen med avse-
ende pa den formella hanteringen av planen och bestimmelsernas lagstod. Detsamma
giller for genomforandeavtal. Vidare foreslés att lansstyrelsen inte ldngre ska vara
forsta Overklagandeinstans vad avser detaljplaner, istéllet dvergar detta uppdrag till
mark- och miljddomstolen. Aktorer samordnas genom att ett “rdd” inrdttas som ska
arbeta langsiktigt med att ta fram underlag for stéllningstagande till beslut om BBR:s
innehall vad géller energianvéndning i byggnader.

Plangenomforandeutredningens syfte ar att se over reglerna om genomforande av
detaljplan. Mélet &r att &stadkomma en tydlig, effektiv och transparent plangenomfo-
randelagstiftning som kan vinna acceptans hos kommuner och fastighetsidgare, sam-
tidigt som den skapar forbéttrade forutséttningar for planeringen och byggandet i
Sverige.

Utredningen foreslar att kommunen som huvudregel fortsatt ska vara huvudman
for allménna platser, men enskild huvudman ska kunna véljas om beaktansvirda skél
finns. Kommunen ska kunna ingé en gemensamhetsanldggning tillsammans med
fastighetsdgare och gemensamt ansvara for utférande och forvaltning av en anlidgg-
ning. Utredningen anser att det bor utredas om PBL-4renden ska 6verklagas direkt
till mark- och miljédomstolen.

Aven om linsstyrelsens roll behélls foreslas organisationens resurser i storre ut-
strickning anvéndas for rddgivning och uppfoljning av formella brister hos kommu-
nerna pa PBL-omrédet. Lantmaterimyndighetens roll i detaljplaneprocessen stérks
genom att det i PBL inf6rs bestimmelser om vad myndigheten ska verka for i samra-
det och yttra sig om i granskningsskedet. En ny modell provas for finansiering av
gator och allméinna platser. Exploatérsbestimmelserna tas bort fran PBL, eftersom de
inte ldngre behovs. Ersittningsfragor bor avgdras enligt expropriationslagen i likhet
med andra inlosensituationer i PBL och ldnsstyrelsens provning slopas ddrmed. Ex-
ploateringsavtal lagregleras genom PBL och foreslds omfatta de exploateringsavtal
som tecknas mellan en kommun och en byggherre om bestimmelser for genomfo-
rande av detaljplan. Grénserna for parternas ataganden och skyldigheter i ett exploa-
teringsavtal tydliggors. Ett exploateringsavtal far avse dtagande av en byggherre att
ombesorja eller finansiera atgarder som ar nddvéandiga for att detaljplanen ska kunna



genomforas. Det ska finnas ett politiskt beslutat program for exploateringsavtal se-
nast nér ett planbesked ldmnas enligt 5 kap. 5 § PBL eller i samband med annat
kommunalt beslut att pdborja en planldggning. Om det finns ett forslag till exploate-
ringsavtal ska det i huvudsak f6lja samma rutiner for samrad som ett forslag till de-
taljplan enligt PBL, i syfte att tillgodose kraven p& 6kad offentlighet och insyn i avta-
len.

BEREDNING

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret, exploateringsnimnden, fastighets-
nimnden, miljo- och hilsoskyddsndmnden, stadsbyggnadsndmnden, trafik- och ren-
héllningsndmnden samt till Stockholms Stadshus AB.

Exploateringsndmnden och stadsbyggnadsndmnden har inkommit med kontorsytt-
randen. Trafik- och renhallningsndmnden har inga synpunkter.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 15 mars 2013 har i huvudsak
foljande lydelse.

Stadsledningskontorets synpunkter pa byggkravsutredningens delbetinkande
Stadsledningskontoret konstaterar att inférandet av en sa kallad stoppbestdmmelse for kom-
munala sérkrav innebér att kommunen inte kan stélla andra krav &n vad som framgér av
plan- och bygglagen eller Boverkets byggregler — BBR for de tekniska egenskapskrav som
finns definieras i PBL eller BBR. Stoppbestimmelserna avser dirmed de tekniska egen-
skapskraven pa barformaga, brandsékerhet, hélsa och miljo, sékerhet vid anvidndning, skydd
mot buller, energihushéllning och varmeisolering, lamplighet, tillgédnglighet och anvéndbar-
het samt hushéllning med vatten och avfall, men inte till exempel gestaltningsmaéssiga eller
arkitektoniska krav. Det kan konstateras att utredningen valt att fokusera och lyft fram den
problematik som utredningen bedomt ha storst paverkande pa byggandet, det vill siga sér-
krav vad géller energi och tillgdnglighetskrav.

Stadsledningskontoret anser, liksom utredningen, att inforandet av en sé kallad stoppbe-
stimmelse innebér en begransning av egendomsskyddet och det kommunala sjélvstyret och
emotsitter sig darfor forslaget. Kommuner &r genom grundlagarna, sévél regeringsformen
som europakonventionen och EU-foérdraget, skyddade mot oproportionella ingrepp i 4gande-
ritten. Bestimmelser om begransningar i kommunernas rétt att anvédnda sin egendom pa ett i
Ovrigt lagligt sétt dr att betrakta som ett ingrepp 1 4ganderédtten och dessutom ett ingrepp som
inte star i proportion till vad staten vill uppna med regleringen. Kommunerna har ett ansvar
for att forvalta sin egendom och det &r da upp till kommunerna sjdlva att, pd samma sétt som
staten och enskilda aktdrer, besluta om pa vilket sétt egendom i form av till exempel fastig-
heter ska anvéndas och vilka krav som civilrittsligt kan stéllas vid en forsdljning. Den fore-
slagna regleringen strider enligt stadsledningskontorets uppfattning direkt mot denna princip.

Stadsledningskontoret anser inte att regeringsformens krav pa proportionalitet &r uppfyllt.
De motiv som utredningen lyfter fram ar att kommuner pa ett okontrollerbart sétt kan paver-
ka bostiders tekniska egenskaper vilket beddms paverka byggandet negativt vilket i sin tur
enligt utredningen paverkar hela landets tillvixt negativt. Stadsledningskontoret menar att
trots att Stockholms stad har och har haft krav som géar utéver BBR béade vad giller energi-
anvandning och tillgénglighet sa rader en hog bostadsbyggnadstakt inom Stockholms stad.
Nivéerna pé bostadsbyggandet for Stockholms stad &r mycket tillfredstéllande och i niva
med de mal som staden satt upp. Enligt Lansstyrelsen i Stockholm dr det fi kommuner som
nar upp till de nivaer som RUFS anger som rimliga for att bidra till regionens behov av bo-
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stadsbyggande. Stadsledningskontoret konstaterar dirmed att Stockholms stad uppnér saval
kommunala som regionala mal for bostadsbyggandet.

Stadsledningskontorets bedomning &r att det inte finns ndgon korrelation mellan de tek-
niska sérkrav som Stockholms stad stillt for tillgédnglighet och energianvindning och det
faktiska utfallet for bostadsbyggandet i staden.

Vidare kan konstateras att utredningens bakomliggande analys vad géller sdrkravens pa-
verkan pa byggkostnaderna &r svag och uppvisar stora brister. Exempelvis har ingen hinsyn
tagits till fastigheternas hela livscykelkostnad och driftkostnadsperspektivet ar ddrmed inte
beaktat. Inte heller har utredningen berdrt konsumenternas ldagre driftkostnader till f61jd av
minskad energiférbrukning for boendet och slutsatserna visar stor differens mellan kommu-
nernas och byggbranschens beddmningar, dir utredningen véljer att ga pa byggbranschens
bedomningar. Fakta och exempel kring sdrkravens faktiska paverkan pa bostadsbyggandets
volym saknas helt utan bygger endast pa 16sa antaganden.

Stadsledningskontoret vill framhalla att Stockholms stad bedriver ett brett och ambitiost
arbete inom fragor som rér milj6é och klimat och ligger i framkant sévél nationellt som inter-
nationellt inom miljdomradet. Stockholms stad &r padrivande i utvecklingen genom sitt eget
agerande och i samarbete med andra aktdrer genom att bland annat anvénda ny teknik och
prova nya losningar och innovationer. Stockholms stad utségs &r 2010 till Europas forsta
miljohuvudstad. Bakom utmaérkelsen star EU-kommissionen som genom priset vill lyfta
lokala exempel och stimulera till kunskapsutbyte.

Av kommunfullméktiges budget for 2013 framgar att den internationella samverkan for
fragor gillande klimat och energi &r det langsiktiga alternativet och Stockholm har bland
annat signerat EU:s borgmaéstaréverenskommelse for effektivare energianvindning i Europas
stdder samt samarbetar inom internationella organisationer som till exempel Clinton Climate
Initiative kring stiders ldngsiktiga miljoarbete. Med denna ambition och med utgdngspunkt i
stadens miljoprogram med mal om att staden ska vara fossilbréanslefri ar 2030 krévs att det
fortsatta arbetet bedrivs innovativt och att staden fortsatt ligger i framkant for att driva pa
utvecklingen.

Stadsledningskontoret konstaterar att bebyggelsesektorn star for en stor andel av samhaél-
lets utslapp till vixthusgaser samtidigt som det med dagens teknik och till rimliga kostnader
ar mojligt att bygga hus som ger en vésentligt mindre paverkan pa miljon dn vad som tidiga-
re varit mdjligt. Stockholms stad har, under lang tid, darfor bedrivit ett malmedvetet arbete
och utarbetat bade metoder och kravspecifikationer for energieffektivt byggande med en
maélséttning som legat utdver de nivéer som faststillts av Boverket. Stadsledningskontoret
konstaterar att utifran detta arbete har omraden som Hammarby Sjostad och Norra Djur-
gardsstaden uppmarksammats internationellt som miljoprofilsomraden och har ocksa bidra-
git till att byggherrar haft mgjlighet att utveckla ny teknik.

Stadens mal inom miljdomradet &r beskrivna i stadens miljoprogram for 2012-2015 och
kommer till uttryck bland annat i stadens markanvisningspolicy och exploateringsavtal.
Stockholm har som mal att ar 2015 till 100 procent markanvisa bostdder med en maximal
energianvandning per kvadratmeter om 55 kilowattimmar. Detta betyder i princip att staden
redan 2015 kommer att uppna den nationella strategin for néra nollenergibyggnader. Stads-
ledningskontorets bedomning r att detta inte skulle ha varit eller kommer att vara mojligt
om inte staden har mojlighet att verka utifrén nuvarande ambition med hogre energikrav &dn
vad som anges i BBR. Stadsledningskontoret kan vidare konstatera att staden i tidigare re-
missvar till Boverket avseende revidering av Boverkets byggregler, avsnitt 9, energihushall-
ning, lyft fram att Boverkets byggregler kan behdva skérpas som f6ljd av Europaparlamen-
tets reviderade energiprestandadirektiv for att sdkerstélla svensk maluppfyllelse. Stadsled-
ningskontoret anser dirmed att kraven i BBR ar for 14gt satta om de 14ngsiktiga klimatmalen
ska kunna nas.

Stadsledningskontoret konstaterar vidare att stadens tillgédnglighetsarbete kommer att pé-
verkas negativt om en stoppbestimmelse mot hogre krav &n vad som anges i BBR infors.
Staden bedriver och har under lang tid bedrivit ett ambitidst och langsiktigt arbete, och sta-
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den har i vissa fall hogre krav dn géllande lagstiftning och byggregler, for att nd malsattning-
en att Stockholm ska vara virldens mest tillgdngliga huvudstad. Stadens tillgédnglighetsarbete
har ocksa uppméarksammats internationellt da Stockholm fick en delad andraplacering (bland
nira hundra stider) nir EU-utmérkelsen Access City Award for 2013 delades ut till stader
som framgéngsrikt satsat pa tillgidnglighet bade vad géller byggnader och allménna platser.

Stadsledningskontoret konstaterar sammanfattningsvis att byggkravsutredningens forslag
innebér en begriansning av egendomsskyddet och det kommunala sjélvstyret. Att genomfora
forslaget om stoppbestimmelser bedomer stadsledningskontoret inte har nagon paverkan pa
byggvolymen. Aven om en versyn av BBRs krav och nivaer gors for att anpassas till den
radande utvecklingen och de nationella klimat- och miljomélen riskerar dven dessa nya krav
att pa relativt kort sikt innebdra en begrinsning for innovation och teknikutveckling inom
bygg- och miljoomradet. Forutséttningarna for landets kommuner ar ocksa olika och det
maste darfor vara mdjligt for kommuner att stilla olika krav utifran radande forutsittningar.
Stadsledningskontoret vill ocksé poédngtera att utredningens inte tillrackligt utrett forslaget
om stoppbestdmmelser utifran dvriga tekniska egenskapskrav i PBL. Om kommuners mdj-
lighet att stélla sarkrav for exempelvis trafikbuller skulle stoppas kommer detta fa allvarlig
inverkan pa de framtida utbyggnadsmdjligheterna i Stockholm.

Stadsledningskontorets synpunkter pa byggkravsutredningens och plangenomférande-
utredningens delbetinkanden avseende forslag om exploateringsavtal och 6verklagan-
deprocessen

I byggkravsutredningen foreslés att det i plan- och bygglagen infors ett begrepp ’genomfo-
randeavtal” som ett samlingsbegrepp for exploateringsavtal och markanvisningsavtal. Med
exploateringsavtal avser utredningen avtal dir parterna reglerar byggandet pé privat mark
och med markanvisningsavtal avses avtal dir kommunen Gverléter eller upplater mark och i
avtal reglerar byggandet pd den kommunala marken. Plangenomf6randeutredningen foresléar
likartad forandring men anvander sig av begreppet exploateringsavtal och forslaget innebér
att avtalen knyts till detaljplaner genom att beredning och beslut om avtal bor enligt utred-
ningen samordnas med motsvarande regler for framtagande av detaljplan.

Stadsledningskontoret konstaterar att definitionen i byggkravsutredningen skiljer sig fran
den definition som Stockholms stad tillimpar idag dér ett markanvisningsavtal innebér en
option att under viss tid och pa vissa villkor ensam far férhandla med staden om forutsétt-
ningarna for ett genomférande av bebyggelse inom ett markomrade som staden ager.

Stadsledningskontoret anser inte att markanvisningsavtal ska regleras i lag eftersom des-
sa dr civilréttsliga avtal som bygger pa férhandling och specifika omsténdigheter samt skulle
innebira att en ny komplex fraga tillfors planprocessen. Inte heller ska nya program och
separata handlingar som &r relaterade till exploateringsavtal ska redovisas i planprocessens
olika skeden. Stadsledningskontorets motiv &r att detta endast skapar onddig administration
samt att det dr oklart huruvida civilréttsliga avtal kan provas enligt plan- och bygglagen.

Utredningarna foreslar att domstolarna far en fordndrad roll. Mark- och miljédomstolen
foreslas bli forsta dverklagandeinstans istéllet for Lansstyrelsen vad avser detaljplaner i syfte
att korta instanskedjan och att utredningen ser att Lansstyrelsernas roll ska bli mer radgivan-
de.

Stadsledningskontoret konstaterar att erfarenheterna hittills vad géller ett par detaljplaner
som provats hos Mark- och miljédomstolen visat att domstolen upphéavt detaljplaner som
staden enligt tidigare praxis bedomt som genomforbara, vilket 4r mycket oroande. Tanken
att korta instanskedjan och ddrmed processen ar dock tilltalande.

Stadsledningskontorets 6vriga synpunkter pa plangenomférandeutredningens delbe-
tinkande

Stadsledningskontoret anser att forslaget till bestimmelser om en lamplighetsprovning, i
syfte att forhindra att ansvaret for alltfor komplicerade anldggningar dverfors pé enskilda
fastighetsdgare, inte far utformas sa att det forsvarar eller inte blir mojligt for fastighetsdgare
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och tomtrittshavare att forvalta till exempel sopsugar.

Vidare har utredningen foreslagit att kommunen i ett exploateringsavtal inte ska fa alagga
en byggherre att bekosta social infrastruktur. Stadsledningskontoret podngterar i samman-
hanget vikten av att kommunen méste ha mdjlighet att alagga en byggherre att inrymma till
exempel lokaler for forskoleplatser och omsorgslédgenheter.

Utredningen har foreslagit ett antal fordandringar vad géiller gatukostnadserséttning. Av
utredningen framgar att forfarandet for uttag av gatukostnader upplevs som administrativt
betungande och regelsystemet har i 6vrigt inte vunnit nagon bred acceptans bland berdrda
fastighetsdgare och exploatdrer. Kommunens beslut om uttag av gatukostnader leder dessut-
om ofta till dverklaganden. Dessa forhallanden har medfort att enbart ett begrénsat antal
kommuner utnyttjar méjligheten att tillimpa bestimmelserna, vilket kan medfora att skatte-
kollektivet far finansiera sddana anldggningar som i huvudsak avser att betjana enskilda
fastigheters behov av tillgang till tillfartsvigar med mera. For att 6ka forutsdgbarheten for
fastighetsidgare samt for att forenkla systemet med gatukostnadserséttning foreslas att kom-
munerna infor en taxebaserad avgift for att finansiera kommunala kostnader for anldggning
och forbattring av gator och allménna platser.

Stadsledningskontoret anser att en taxa som motsvarar kommunens genomsnittliga sjalv-
kostnad kan innebéra att inkomsten i vissa projekt understiger den faktiska utgiften, men
ocksé det motsatta att inkomsten dverstiger den verkliga utgiften. Stadsledningskontoret
konstaterar ddrmed att forslaget att utforma gatukostnadserséttning enligt en taxa riskerar att
inverka menligt pa byggandet da det finns risk att kommunen inte far full kostnadstiackning
eftersom en faststilld taxa inte kommer att ta hdnsyn till det enskilda projekts verkliga kost-
nader och forutséttningar. Stadsledningskontoret forordar dérfor att det fortsatt ska vara
mojligt att reglera sddana utgifter i ett exploateringsavtal.

Det ér ocksa tveksamt hur utredningen ténkt kring de redovisningsmaissiga principerna.
Ska inkomsten dven fortsdttningsvis knytas till respektive objekt och intaktsforas efter objek-
tets nyttjandeperiod, trots att storleken pa inkomsten bygger pé en snittutgift for ett antal
objekt och inte pa den faktiska utgiften for ett specifikt objekt?

Exploatorsbestimmelserna i PBL foreslas upphévas och ersattningsfragor bor istillet av-
goras enligt expropriationslagen. Stadsledningskontoret anser att forfarandet dr onodigt och
anser att sidana markfragor kan hanteras inom exploateringsavtalen.

Avslutande kommentar

Stadsledningskontoret anser att regeringens arbete, for att dstadkomma ett 6kat bostadsbyg-
gande, fortsatt ska inriktas pa att utreda och ta fram forslag pé atgérder inom de omraden
som kommunerna identifierat och vid ett flertal tillfdllen lyft fram som mycket prioriterade.
Detta géller framfor allt lagstiftning kring miljokvalitetsnormer, regler for buller, partiklar
och riskfragor. En storstadsanpassning av bullernormerna, en 6versyn av funktionsséttet hos
miljokvalitetsnormen for kvdveoxid, inférande av statsbidrag till marksanering vid nyex-
ploatering samt en 6versyn av villkoren for byggandet av studentbostéder skulle innebéra
forbattrade forutséttningar for nya bostéder. Regelverket kring att upprétta nya detaljplaner
eller andra i gamla detaljplaner i redan bebyggd miljoé samt de regler som finns kring riksin-
tressen for kulturmiljon enligt miljobalken behdver ocksé dndras for att anpassas till storsta-
dernas villkor. Till exempel skulle stora delar av den dldre bostadsbebyggelse som finns i
Stockholm inte ha varit mdjlig att uppfora med dagens regelverkfor buller.

Detta ar angelidgna problem och hinder om behdver 16sas. I nartid kommer atgarder som
snabbar upp processerna att kunna bidra till 6kat bostadsbyggande men pa lite langre sikt
behdver forutsittningar som ger atkomst till mark som idag inte gér att bebygga pa grund av
ovan ndmnda lagar och restriktioner 16sas i titortregionerna.
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Exploateringskontoret

Exploateringskontorets tjdnsteutldtande den 7 mars 2013 har i huvudsak féljande
lydelse.

Byggkravsutredningens delbetiinkande

Stopp for kommunala sérkrav

Utredningens huvudforslag dr som ndmnts inforande av en “’stoppbestdmmelse” for kommu-
nala sérkrav innebarande att kommunen inte sjélv kan skérpa energikrav, tillgdnglighetskrav
eller andra tekniska krav utdver vad som giller enligt PBL eller Boverkets byggregler —
BBR.

Stockholms stad har lang erfarenhet av miljostyrande processer f6r nybyggnation pé stadens
mark

Exploateringskontoret vill framhélla att Stockholms stad har hoga ambitioner for att astad-
komma hallbar stadsutveckling. Stadens miljéarbete har bedrivits malmedvetet och struktu-
rerat sedan 1970-talet, vilket aterspeglas i de miljokvaliteter som finns i staden idag.

Stockholms stad insag tidigt pa 1990-talet att det behdvdes 6kad miljoprestanda i ny-
byggnadsprojekt i staden. Det borjade med ett program for energieffektiva sunda hus 1993
som sedan utvecklades till ett bredare program for resurseffektivts och miljéanpassat byg-
gande for nybyggnad “Ekologiskt byggande”. Programmet for ekologiskt byggande togs
fram av stadens tekniska forvaltningar i samverkan med byggbranschen. Staden har sedan
dess pé olika sitt drivit miljo- och hallbarhetsfragor i byggandet.

I nybyggnadsprojekt pa stadens mark idag fokuserar staden pa néagra fa vésentliga milj6-
aspekter — dessa &r framforallt energi, klimatanpassning/dagvattenhantering och materialval.
Stockholm gor en stor satsning pa miljoprofilering av dels ett nybyggnadsprojekt — Norra
Djurgérdsstaden - samt ett ombyggnadsprojekt av miljonprogramsomrade — Hallbara Jarva.
Dessa satsningar ar viktiga for att mojliggdra snabba fordndringar och visa pa mojligheterna
till olika hallbara 16sningar. Malséttningen &r att béra vidare erfarenheterna frén dessa pro-
jekt till andra projekt i staden.

Erfarenheterna av stadens langsiktiga arbete med miljoanpassat byggande &r att det &r
viktigt med exempel som ger kunskap och erfarenhet till branschens olika parter och att
utvecklingen av héllbart byggande snabbas pd. Utvecklingen av mél och handlingsplaner for
héllbart byggande bor enligt stadens erfarenheter bedrivas i bred samverkansprocess med
byggbranschens olika aktdrer for de ska bli realistiska och genomforbara. Exploateringskon-
toret kan konstatera att upplagget for ett mélstyrt hallbarhetsarbete bor ta fasta pa att formu-
lera mal for miljokvalitet och att byggherrarna far svara upp med teknik och utférande for att
klara mélen.

Slutsats

Exploateringskontoret anser att de miljé- och energikrav som staden tillimpat och tillimpar
vid markanvisningar bidrar till en snabbare utveckling av hallbart och energieffektivt byg-
gande. Kraven utgor en viktig drivkraft och gagnar stadens klimatarbete och bidrar sanno-
likt ocksa till utveckling av byggindustrin.

Innovation — stadens arbete med miljoprofilering bidrar till 6kad kunskap och snabbare in-
troduktion av nya miljétekniklGsningar

Regeringen har i den nationella innovationsstrategin pa ett tydligt sitt uttryckt behovet av
innovation for att méta framtida utmaningar nér det géller bl.a. energiforsorjning och en allt
dldre befolkning. Exploateringskontoret ser att utvecklingen av miljoprofilomraden och
miljospetsomraden ar vérdefulla for att f4 fram spjutspetsteknik och skapa forutséttningar for
miljoteknikexport. I detta arbete har stadens kravstéllande stor betydelse. Teknik och stan-
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darder som tillimpas i miljoprofilomraden sprids till andra projekt i staden.

Slutsats

Miljoprofilering av stadsutvecklingsprojekt som Norra Djurgdrdsstaden visar enligt exploa-
teringskontoret att det dr viktigt med utvecklings- och demonstrationsprojekt som innova-
tionshdjande drivkrafter.

Den kommunala sjélvstyrelsen, egendomsskyddet och rétten att teckna avtal

Kommuner ér, likvél som andra fysiska och juridiska personer, genom grundlagarna, sévél
regeringsformen som europakonventionen och EU-fordraget, skyddade mot oproportionella
ingrepp 1 4ganderitten. Bestimmelser om begriansningar i kommunernas rétt att anvénda sin
egendom pa ett i Ovrigt lagligt sétt ar ett expropriativt ingrepp 1 dganderatten och dessutom
ett ingrepp som inte stér i proportion till vad staten vill uppna med regleringen.

Kommunerna har ett ansvar for att forvalta sin egendom och det dr d& upp till kommu-
nerna sjilva att, pd samma sétt som staten och enskilda aktorer, besluta om pa vilket sétt
egendom i form av t.ex. mark ska anvindas och vilka krav som civilrdttsligt kan stdllas vid
en forséljning. Den reglering som exploateringskontoret blivit informerad om att Bygg-
kravsutredningen &vervéger strider mot denna princip.

Forslaget leder inte till en snabbare och mer férutsebar plan- och byggprocess. Detta sy-
nes, enligt exploateringskontoret, motverka byggkravsutredningens grundldggande syfte att
skapa forutsittningar for ett 6kat bostadsbyggande. Detta ar naturligtvis oroande med tanke
pa stadens mal att bygga 100 000 lagenheter till 2030.

Utredningen ldmnar foljande forslag till legal definition av markanvisningsavtal i PBL.

Avtal mellan en privat byggherre eller privat fastighetsdgare och en kommun, eller med
ett av kommunens helt eller delvis 4gda bolag, dir kommunen eller bolaget 6verlater eller
uppléter fastighet eller del av fastighet och som innehaller bestimmelse om genomférande
av detaljplan.

Denna definition skiljer sig avsevért fran den innebdrd som markanvisning sedan 1dng tid
har i Stockholms stads exploateringsverksamhet. Har utgér en markanvisning en option att
under viss tid och pa vissa villkor ensam fa forhandla med staden om forutsittningarna for
genomforandet av ny bostadsbebyggelse eller annan exploatering inom ett visst markomrade
som staden dger. I samband med att exploateringsnimnden ger markanvisning till en bygg-
herre upprittar staden ett sa kallat markanvisningsavtal med byggherren for det aktuella
projektet. Detta avtal kan senare, beroende pa bl.a. utfallet av detaljplanearbetet, komma att
foljas av ett genomforandeavtal.

Exploateringskontoret avstyrker foreslagen lagreglering av kommunal markanvisning pa
samma sétt som kontoret i tjansteutlatande den 14 november 2012 avstyrkt Statskontorets da
remitterade forslag till lagstiftning om kommunal markanvisning.

Kontoret vill tilldgga att markanvisningsavtalet, oberoende av vilken ndrmare utformning
det ges, ar en civilrittslig 6verenskommelse dir parter genom forhandling och beroende pa
omsténdigheterna nar en uppgdrelse. Den nu aktuella utredningens forslag, som innebér en
reglering av civilréttsliga avtal i den i 6vrigt offentligrittsliga plan- och bygglagen, framstar
som fraimmande. Problemen med en alltfér komplicerad och oftrutsebar planprocess blir inte
16sta. Det &r snarare sa att det finns risker for en langdragen och omsténdlig hantering av ett
rattsomrdde som inte hor hemma i lansstyrelsens ansvarsomrade. Forslaget dr enligt kontoret
inte forenligt med en resurseffektiv férvaltning.

Slutsats

Foérslaget strider mot den kommunala sjdilvstyrelsen och saknar analys av nyttan av att in-
skrdnka kommunernas ritt till sin egendom. Reglering av civilrdttsliga avtal i offentligriitts-
liga plan- och bygglagen dr friammande och forslaget I6ser enligt exploateringskontoret inte
problemen med en komplicerad och oforutsebar planprocess.
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Satsningar for byggande med bittre energiprestanda behdvs

Frégan om industriellt byggande &r central i utredningens kritik av kommunala energikrav.
Darfor ér det viktigt att utredningen dven utreder alternativa forslag att 6ka standardisering
och konkurrens for billigare byggande.

For att klara de langsiktiga klimatmélen anser exploateringskontoret att det behdvs mer
ambitigsa energikrav dn de krav som finns i BBR. Detta stimmer ocksa bra med vad remiss-
instanserna pa regeringens skrivelse om néra-nollenergibyggnader 6nskade. Avsaknaden av
nationella gemensamma kravmodeller for energieffektivt byggande gor att marknaden frag-
menteras av att forvaltare, byggherrar och kommuner stéller egna energikrav.

Boverket och Energimyndigheten &r inte samordnade och ger motstridiga signaler angé-
ende metoder for att driva pa utvecklingen mot ett mer energieftektivt byggande. Det behdvs
ambitidsa och framatsyftande byggregler som dven anger framtida skarpningar. Myndighe-
terna bor ha gemensamma uppdrag att utforma byggregler och frimja energieffektivt byg-
gande som dven beaktar energisystemet.

Slutsats

Avsaknaden av nationella gemensamma energikrav bidrar till att forvaltare, byggherrar och
kommuner stdller egna energikrav. Energimyndigheten och Boverket bor ges i uppdrag att
utforma regler som framjar energieffektivt byggande.

Bedomning av byggkostnader
Det ar viktigt att ta hénsyn till att kostnaderna oftast ar hoga initialt i ett utvecklingsarbete. 1

Sverige idag &r ldgenergibyggande inne i ett utvecklingsskede dér tekniker och metoder
testas och utvérderas vilket sannolikt bidragit till hogre initialkostnader. I en kostnadsanalys
bor olika atgdrders kostnader kunna identifieras, dvs. det ska gé att utldsa vad energikraven
ger for merkostnader respektive kostnadsminskningar (i LCC-perspektiv). Sankta livscykel-
kostnader till foljd av battre energiprestanda maste beaktas for att fa en réttvisande bild.

Exploateringskontoret befarar att den enkét som gétt ut till branschen och till kommuner
troligen ger alltfor aggregerade resultat av kostnadsuppskattningen for att kunna dra vél
underbyggda slutsatser om merkostnader.

Foljande punkter visar pé att kostnadsanalysen &r bristfallig:

e Det gér inte att skilja vilka krav det 4r som bidragit till merkostnader, dvs. om mer-
kostnaderna beror pa energikrav, krav pa tillgénglighet eller andra krav.

e Det ir stora differenser mellan kommunernas och byggbranschens bedémning av
merkostnader p.g.a. sirkrav. Kommunernas bedomning &r 0 — 5 % medan byggbo-
lagen bedomt merkostnaden till 10 — 15 %. Utredningen véljer att helt gé pa bygg-
bolagens bedémning.

e Boverkets byggregler BBR19 innehéller redan idag skérpningar som kan leda till
merkostnader. Det framgar inte pa vilket sdtt dessa merkostnader bedomts i Bygg-
kravsutredningens kostnadsanalys.

e Kostnadsanalysen baseras pa teoretiska berdkningar, bade avseende Boverkets rap-
port, KTH:s studie och Hans Linds kostnadsanalys. Detta &r en stor brist eftersom
teoretiska analyser inte ger tillrédckligt bra underlag for stéllningstaganden. Idag
finns genomforda referensprojekt dir skarpa energikrav tillimpats. Detta innebar att
utredningens kostnadsanalys dven skulle ha kunna beakta "’verkliga” kostnader.

Slutsats

Bedomningen av 6kade byggkostnader till f6ljd av energikrav har stora brister och beaktar
bland annat inte sdnkta driftkostnader (beaktar ej livscykelkostnader LCC), baseras endast
pd teoretiska berdkningar och sdrskiljer inte merkostnader som beror pa olika typer av krav.
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Ovriga konsekvenser for bostadsbyggandet

For att kunna forsta och fatta rétt beslut krivs att konsekvensanalysen verkligen lyckas fanga
vésentliga fakta for att analysera och utvirdera atgardsforslagen. Projekt som Hammarby
Sjostad och Norra Djurgérdsstaden skulle t.ex. inte ha kunnat fa miljoprofileras pa det sitt
som skett och nu sker. Dessa projekt har betydelse bade for utvecklingen av hallbart stads-
byggande i Stockholm men har ocksa nationell och internationell betydelse som demonstra-
tionsprojekt.

De positiva konsekvenserna av minskad energianvindning maste belysas tillrickligt for
att bade fanga upp fordelarna for konsumenterna men ocksa fordelarna for samhéllet i att
snabba pa utvecklingen for att na klimatmalen. Det ar oerhdrt viktigt att utredningen verkli-
gen redovisar samhéllsekonomiska analyser infor en sa ingripande lagstiftning som Bygg-
kravsutredningen verkar vara inne pa att foresla.

Slutsats

Utredningen saknar en samlad samhdllsekonomisk analys, dvs. analys av hur utvecklingen
for att nd klimatmalen kan pdverkas. Internationellt uppmdrksammade projekt som Ham-
marby Sjéstad och Norra Djurgadrdsstaden skulle bli svdra att genomfora med de héga mil-
Jjoprestanda som satts som mdl om staden inte kan stdlla krav vid markanvisningar.

Andring av dverklagandeinstans for detaljplaner och omradesbestimmelser
Byggkravsutredningen foreslar att ldnsstyrelsen tas bort som 6verklagandeinstans och att
mark- och miljdédomstolen blir forsta instans. Motivet &r att instanskedjan ska kortas samt att
utredarna ser att lansstyrelsens roll blir mer renodlat radgivande.

Utredningen pekar pa att detta effektiviserar planprocessen, vilket framstar som positivt.
Samtidigt foreslar byggkravsutredningen nya uppgifter for lansstyrelsen med godkénnande
av dverenskommelser om exploatering mm. Detta tillsammans med utredningens forslag till
”stoppbestaimmelser” for sdrkrav samt dndring av instansordningen for 6verklagande av
plandrenden forefaller dock enligt kontoret knappast ge nagon effektivisering.

Det finns alternativ till lagstiftning mot sarkrav

Stockholms stad har ldnge verkat for att de krav som staden tillimpar i s& hog utstrackning
som mojligt ska folja branschgemensamma standarder. Representanter fran Stockholms stad
har deltagit i en 6verldggning tillsammans med olika branschaktérer och olika kommuner i
SKL:s regi for att diskutera forutsittningar att fa fram mer samordnade krav vid byggande pé
kommunal mark. Ett annat utvecklingsarbete som exploateringskontoret deltar i dr utveck-
lingen av system for hallbarhetscertifiering av stadsdelar. Dessa system ger forutséttningar
for mer enhetliga processer for att utveckla héllbara stadsdelar och dar byggbranschens akto-
rer far gemensamma verktyg for hallbarhetsarbetet i stadsutvecklingsprojekt.

Flera stora byggbolag deltar i utvecklingen av certifieringssystem for stadsdelar och ser
mycket positivt pa denna utveckling. Detta dr en mycket intressant utveckling och kan ge en
stor hivstang for héllbart byggande. Eftersom en stor andel av all nybyggnation i Stock-
holms stad sker pa stadens mark skulle staden vara en viktig huvudaktor i detta arbete, forut-
satt att staden kan arbeta med denna typ av styrsystem.

Byggkravsutredningen ar kritisk till nationella regler om miljoklassning. Utredningen ser
inte behov av att vi skulle behdva ha system med flera kravnivaer. Enligt exploateringskon-
toret visar erfarenheterna fran Stockholm att det dr bra med successiv implementering av
hogre hallbarhetskrav for att ge branschen forutséttningar att utveckla teknik och byggmeto-
der. De stora skillnader som finns mellan Sveriges olika kommuner avseende befolknings-
tillvaxt, bostadsefterfrdgan, markpriser etc. innebér att det finns olika forutséttningar for att
genomfora utvecklingsprojekt och projekt med sérskilda hallbarhetskrav.

Det som &r hoga krav idag kommer inom en framtid att behdva vara baskrav. For att na
bade nationella mél och EU-mal behover vi en snabb utveckling av nybyggnadsprojekt med
hoga hallbarhetsstandarder. Nér fler projekt byggs med hogre hallbarhetsprestanda minskar
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sannolikt produktionskostnaderna successivt i takt med 6kade produktionsvolymer och tek-
nikutveckling.

Slutsats

Det finns alternativa sdtt att fd fram mer enhetliga strategier for kravstdillande i kommuner.
Det kan vara stora skillnader i landet mellan olika kommuner och de forutsdttmingar som
finns for snabb utveckling av miljoprofilerade stadsbyggnadsprojekt. Av denna anledning dr
det en fordel att bibehdlla mojligheter for olika kommuner att driva miljostyrningen av
stadsbyggnadsprojekt utifrdan olika ambitionsnivder.

Tillgénglighetskrav
Utredningens foreslagna stoppregler kommer inte bara att sld mot kommunala energikrav

utan dven mot stadens hdga ambitioner betraffande tillgidnglighet. Detta foreslés trots att
utredningen inte har analyserat samhiéllets behov av att stilla krav pa tillgdnglighet som gar
langre &n nuvarande byggregler och frimjandet av ett bostadsbestdnd som dkar mdjligheter-
na till kvarboende for dldre och minskade framtida kostnader fér bostadsanpassning.

SKL konstaterar i sitt sarskilda yttrande att “kommunernas kostnader for bostads-
anpassning 6versteg en miljard kronor ar 2011 och det finns inte nagra tecken pa att kostna-
den kommer att minska. Ar 2030 beriiknas mer #n var femte svensk vara dldre &n 65 ar.
Vikten av att undvika dyra ombyggnationer genom att bygga rétt fran borjan ar uppenbar. I
framtiden kommer samhillet att ha ett stort och kostsamt ansvar for att boendemiljoer ar fullt
tillgdngliga med majlighet till kvarboende och vard i hemmet. I den géillande situationen
med enhetliga krav pa tillgénglighet finns det risk att ndgra bostéder, exempelvis studentbo-
stider byggs med onddigt hoga krav och ddrmed blir dyra, medan bostider for en &ldrande
befolkning som kan vara fallet i manga kommuner behdver byggas mer tillgéngliga &n bygg-
reglernas lagstaniva.”

Staden har som markégare, enligt kommunfullmiktigebeslut, ldnge stéllt hogre tillgdng-
lighetskrav pa byggherrarna @n kraven i BBR. Exploateringskontoret anser det rimligt att
staden dven fortsédttningsvis har rétt att forma forhojda tillgéanglighetskrav.

Plangenomforandeutredningens delbetinkande

Utredningen anser att de bestimmelser som reglerar plangenomforandet ska skapa en tydlig,
effektiv och transparent genomférandeprocess, dir sambandet mellan olika bestimmelser
tydligt framgar.

Helhetsperspektivet

Utredningen foreslar att 6 kap. PBL inleds med en paragraf som ger en ¢versikt 6ver var
olika bestammelser for plangenomforandet gar att hitta. Den avser att tydligt visa atskillnad
mellan fragor gédllande kommunalt huvudmannaskap i plan- och bygglagen (PBL) respektive
enskilt huvudmannaskap och fastighetssamverkan i anlaggningslagen (AL).

Kommunen ska enligt utredningen som huvudregel fortsatt vara huvudman for allménna
platser, men enskilt huvudmannaskap ska kunna véljas om beaktansvérda skél talar for att
utférande och forvaltning blir mer &ndamélsenligt med enskilt huvudmannaskap.

Utredningen bedomer att stora tidsvinster skulle kunna goras i plan- och byggprocessen,
om PBL-drenden skulle 6verklagas direkt till mark- och miljddomstolen. Fragan bor darfor
enligt utredningen utredas nérmare.

Exploateringskontoret anser att frigan om huvudmannaskapet inte har ndgon storre bety-
delse i Stockholm eftersom staden néstan uteslutande tillimpar kommunalt huvudmannaskap
for allméinna platser.

Kontoret anser att forslaget till bestimmelser om att alltfér komplexa anldggningar inte
ska kunna inrdttas som gemensamhetsanldggningar, inte far innebéra for stora fordndringar
gentemot dagsldget. Det ar t.ex. viktigt for staden att sopsugar som anlidggs och forvaltas
som gemensamhetsanldggning for flera privata fastighetsdgare och tomtréttshavare dven
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fortsattningsvis kan genomforas pa det séttet.

En foljd av att staden kan komma att bli deldgare i en mdngd gemensamhetsanldggningar
blir att staden maste utdka sin administration och ddrmed drabbas av 6kade kostnader. Erfa-
renheter fran samfallighetsforeningar dar kommunen medverkat visar att 6vriga deldgare
gérna forlitar sig pa kommunen och utgér frén att staden sitter pa stora resurser for t.ex. sno-
réjning och kan anse att eftersom staden @nda snoréjer gatan utanfoér kan man lika gérna ta
gemensamhetsanlédggningens yta pa samma géng, 4ven om staden bara har en liten andel av
gemensamhetsanldggningen. Det torde i forsta hand bli en fraga for trafikkontoret eller
stadsdelsforvaltningarna eftersom det handlar om drift- och underhallsfragor.

Finansieringen
Utredningen anser att det finns starka skl for att aterigen prova om inte forslaget fran Plan-

och byggutredningen 1996 skulle kunna anpassas till dagens forutséttningar och ligga till
grund for nya gatukostnadsregler. En avgift baserad pa en kommunal taxa for att finansiera
kommunala kostnader for anldggning och forbéttring av gator och andra allméinna platser
skulle enligt utredningen véasentligt férenkla systemet med gatukostnadsersittning och skapa
storre réttvisa for fastighetsédgarna i kommunen. Utredningen beddmer att en taxebaserad
avgift dven Okar forutsdgbarheten for berdrda fastighetsédgare.

I forslaget ersdtts PBL:s (2010:900) regler om gatukostnadsersattning (6:24-39) och ex-
ploateringsbidrag (6:3-12) helt av nya bestimmelser for gatukostnadserséttning (6:13-19)
och exploateringsbidrag (6:20-22). Att tillimpa reglerna eller bekosta utbyggnad/ standard-
hojning av allmén platsmark genom kommunalskatten blir enligt forslaget fortséttningsvis
valfritt for kommunerna.

Avgiften ska enligt utredningens forslag bestimmas sé att kostnaderna fordelas pa de av-
giftsskyldiga pa ett skiligt och rattvist sitt. Den far inte dverstiga kommunens samlade
sjdlvkostnader for att anlagga och forbéttra gator och andra allménna platser som kommunen
har en laglig skyldighet att ordna inom detaljplaneomraden med kommunalt huvudmannas-
kap.

Avgiften foreslas utga som engangsavgift och far omfatta kostnader for savil anldggning
som forbattring av allmédnna platser. Den ska bestimmas enligt en taxa som kommunen ut-
formar. Kommunen kan delas in i flera taxeomraden. Avgiften far dock inte tas ut for att
ticka kostnader for trafikleder, parker och andra allminna platser som betjanar en dverva-
gande del av kommunens bebyggelsecomraden. Nytt dr att utredaren anser att anordningar for
trafikreglering far ingé i kostnadsunderlaget.

Betalningsskyldigheten intrdder nér gata eller allmén plats kan anvéindas for sitt &ndamél.
Agare till redan bebyggda fastigheter for huvudsakligen bostadsindamal som redan har till-
géng till gatunétet blir dock betalningsskyldiga forst nér bygglov beviljas for tillkommande
byggritter enligt detaljplan. Om fastighetségaren begér ska avbetalning kunna ske i tio ar.
Betalningsskyldigheten ska kunna jadmkas, om den &r alltfér betungande. Tvister om skyl-
digheten att betala gatukostnadsavgift och om taxans tillimpning kan provas av mark- och
miljodomstolen.

I betdnkandet medger utredaren att medborgarinflytandet minskar i anslutning till att ga-
tukostnader tas ut, men menar att detta uppviags av den dkade forutsdgbarheten. Utredaren
menar att forslaget varken okar eller minskar kommunernas gatukostnadserséttningar fran
fastighetsdgarna. Daremot forenklas kommunernas mdjligheter att ta ut dessa kostnader av
berorda fastighetsdgare.

Utredaren framhaller att en kommunal taxa for gatukostnader stéller krav pa den kom-
munala redovisningen. Han anser att det &r angelédget att mojlighet finns for kommuninvéana-
re, byggherrar och andra intressenter att stimma av aktuell taxa, mot kommunens faktiska
kostnader for att ansluta nya fastigheter till det kommunala gatunitet. Taxans faststdllande
kan overklagas genom laglighetsprovning.

Exploateringskontoret ger nedan en kort bakgrund till gatukostnadslagstiftningens till-
lampning i Stockholm och kontorets synpunkter pa utredningens forslag.
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Under éldre tid 1908-1987 var fastighetsdgaren skyldig enligt lag att betala gatumarks-
ersittning och fran 1932 dven gatubyggnadskostnad. Kostnaden uttogs dels var fastighet for
sig enligt faststdllda gatukostnadsregler nar gatan uppléts till allmédnt begagnande, dels ge-
nom omradesvis uttag till av kommunfullméktige faststéllt a-pris’kvm erséttningsgill area.
Kostnaden forfoll till betalning nér gatan var uppléten och fastigheten bildad. Aven byggrit-
ten skulle vara utnyttjad enligt lagstiftningen fére 1948. Saledes kunde det drdja innan alla
villkor var uppfyllda och kostnaden blev reglerad.

Ar 1987 tridde PBL ikraft, vars huvudregel var omridesvis uttag av gatukostnad. Samrad
med fastighetsdgarna skulle ske och deras synpunkter pé gatuutbyggnaden skulle vagas in i
beslutet. Sedan foljde utstéllning av forslaget till utbyggnad och kostnadsfordelning, varvid
fastighetsdgarna &nyo fick framfora synpunkter, innan gatukostnadsutredningen faststélldes
av ndmnd eller kommunfullméktige. Gatukostnadsférdelningarna enligt PBL skedde framst i
villaomraden.

I Stockholm tilldimpades en stegvis kostnadsmodell. En bebyggd smahusfastighet, belé-
gen vid tidigare fardig och betald gata, vars standard hojdes, betalade maximalt en tiondedel
av vad en obebyggd fastighet hogst fick betala. Det innebar en kostnad 1 spannet 0 — 12 500
kr.

Davarande gatu- och fastighetskontoret och gatu- och fastighetsndmnden tillstyrkte 1997
den i Plan- och byggutredningens betinkande “Oversyn av PBL och va-lagen” (SOU
1996:168) foreslagna lagen om avgifter for kommunal gatuhallning.

Kommunfullmiktige beslot den 25 januari 1999 att se ver systemet med gatukostnads-
ersittning. Foredragande borgarrad anforde att i de fall da det faktiskt 4r motiverat att ta ut
gatukostnadsersittning, till exempel vid nyexploatering, far fastighetsigarens andel av ex-
ploateringskostnaderna regleras genom avtal.

Direfter har inga gatukostnadsutredningar med samrad skett i Stockholm, utan de upp-
rustningar av villagator som skett har finansierats genom kommunalskatten. Nar ersattning
for iordningstéllande av allméin platsmark vid nybebyggelse har tagits ut, har det skett ge-
nom exploateringsavtal. De 15 gatukostnadsfordelningar som genomfordes i Stockholm fore
1999, enligt PBL:s regler, gav staden sammanlagt nio miljoner kronor. Exploateringsavtal
som gatu- och fastighetsndmnden godkénde aren 1999-2006 dér reglering av gatukostnad
skedde, inbringade ca 135 miljoner kronor i gatukostnadserséttning. De flesta exploaterings-
avtalen rorde flerbostadshus och kommersiella fastigheter i innerstaden.

Foreslagna regler i det nu aktuella betdnkandet kénns bekanta fran PBL och den policy
som Stockholms stad tillimpat. Den stora nyheten i betédnkandet 4r att gatukostnadsersatt-
ningen tas ut som en gatuavgift faststilld av kommunfullméktige. Ddrmed forenklas gatu-
kostnadshanteringen genom att det nu obligatoriska utstillnings- och samrédsforfarandet
slopas. De i detaljplanen antecknade fastigheterna med i planen tilldelad byggritt blir betal-
ningsskyldiga. Det 4r i planskedet innan faststéllelse som fastighetsdgarna har mojlighet att
komma med synpunkter. Det dr sdledes viktigt att planen klargoér den framtida fastighets-
indelningen.

Forslaget innebér senareldggning av betalningen for dgare till obebyggd tomt. Detta &r
ingen nyhet for Stockholm som redan tidigare har erbjudit fastighetségare uppskov med
betalningen, for obebyggd tomt eller avstyckningsbar del av tomt, tills bygglov erhalls. Idag
finns flera sdédana uppskov mot ldmnad sikerhet.

Forslaget ger enligt kontorets beddmning mdjlighet att ta ut omradesnytta for kommersi-
ella fastigheter. I ett kopcentrum som rustas upp kan omradesnyttan bli hég och kontoret
anser det motiverat att dir ta ut erséttning for redan bebyggda fastigheter.

Utredaren foreslar att erséttning i exploateringsavtalen for nyanlédggning och standard-
hojning ska f6lja den i gatukostnadstaxan faststéllda ersittningsnivan.

Kontoret bedomer att detta kan bli menligt for utbyggnaden av bostdder da forutséttning-
arna skiftar stort mellan olika byggprojekt. Exempel pé fordyringar i Stockholm é&r att mark i
ett fore detta industriomréde behdver hojas for att bygga bostidder, ombyggnad av gata i en
bergsbrant medfor kostsamma forstirknings- och forankringsatgérder, liksom sanering av
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fororenad mark.

I ett sérskilt yttrande, bifogat betdnkandet, anser Anna Eklund, SKL, att det ska vara mdj-
ligt att i vissa situationer gora avsteg fran en faststélld taxa for gatukostnader, detta for att
mojliggora exploateringar i ldgen som ér attraktiva men kostsamma vid utbyggnad av infra-
struktur. WSP Analys & Strategi framhéller i bilaga 4 till betdnkandet att geografiska
och/eller geologiska forutséttningar inte fangas sérskilt vil av en taxa som bygger pa till
exempel tomt- eller boarea. Kontoret delar deras asikter.

For att gatukostnadstaxan ska hamna pa rétt niva beh6vs en noggrann redovisning av pa-
gdende byggprojekt. Overuttag eller underuttag kan ske for enskilda &r. Kontoret beddmer
att en taxa som ska bygga pé de verkliga kostnaderna och vara réttvis kréver en arlig ver-
syn. Det bor dessutom vara skilda taxeomraden for bostadsbebyggelse i ytterstaden respekti-
ve bostidder och kommersiella lokaler i innerstaden, stadsdelscentrum och férnyelseomraden.
Annars foreligger en risk att omfattande anldggningsatgérder véltras over till fastighetsdgare
vid gator med mindre upprustningsbehov.

Taxan forutsétter ett system for rapportering av anldggningskostnader i detaljplaner un-
der genomforande. Likasd maste ett system kunna rapportera bygglov for nybyggnad och
tillbyggnad samt hélla reda pa givna uppskov.

I en internationell utblick som redovisas i utredningen konstateras bl.a. foljande:

”Inte ndgot av de studerade europeiska ldnderna har en lagstiftning som baseras pé att
byggherrens finansieringsbidrag ska ske enligt en forutbestdmd taxa. Byggherrens bidrag
bestims alltsa fran fall till fall — med lagstiftningens regler som grund — genom forhandling-
ar som konfirmeras i ett avtal mellan myndigheten och byggherren.”

Kontoret stiller sig mycket negativt till forslaget att ta bort mdjligheten att ta ut faktiska
kostnader for utbyggnader av allmén plats i omradden for byggande av flerbostadshus, grupp-
byggda smahus och kommersiell bebyggelse. Kontoret anser att det vid nyexploatering i
denna typ av omraden inte gér att reglera ansvaret for utgifterna pa ett réattvist sitt i en taxa.
For enskilt 4gda smahusfastigheter, i t.ex. fornyelseomraden, kan det nya forslaget ge vissa
fordelar. Stockholms stad har dock knappast nagra exempel pa sddana omraden.

Exploatorsbestdmmelserna och Exploateringsavtalen

Utredningen foreslér att de s.k. exploatorsbestimmelserna i 6 kap. 3—12 §§ PBL upphévs. De
behovs enligt utredningen inte langre i PBL. Utredningen anser att ersittningsfragor bor
avgoras enligt expropriationslagen (ExL) 1 likhet med andra inldsensituationer i PBL.

Utredningen anser att starka skél talar for att exploateringsavtalen bor lagregleras. Ett ut-
talat lagstod bor enligt utredningen finnas i 6 kap. PBL for férhandlingar om exploaterings-
avtal for att bidra till battre forutsdgbarhet och balans mellan parterna. Lagstodet bor omfatta
de exploateringsavtal som tecknas mellan en kommun och en byggherre om bestimmelser
for genomforande av en detaljplan. Beredning och beslut om avtal bor samordnas med mot-
svarande regler for framtagande av en detaljplan, vilket krdver vissa kompletteringar i 5 kap.
PBL.

Grénserna for bade kommunens och exploatorens ekonomiska och andra ataganden fore-
slas tydliggdras genom nya bestimmelser i 6 kap. PBL i syfte att uppna béttre balans mellan
parterna i forhandlingen.

Det ska enligt utredningen dven finnas ett politiskt beslutat program for exploaterings-
avtal senast nér ett planbesked lamnas enligt 5 kap. 5 § eller i samband med annat kom-
munalt beslut att paborja en planldggning. Ett avtal ska fa avse ett atagande av en byggherre
att ombesorja eller finansiera atgérder som &r nddvéndiga for att detaljplanen ska kunna
genomforas. De dtgérder som ska kunna ingé i byggherrens ataganden, ska sta i rimligt for-
hallande till dennes nytta av planen. Kostnaderna for gator och andra allméinna platser ska
berdknas enligt bestimmelserna for den taxebaserade avgift for gatukostnader som utred-
ningen har foreslagit.

Ett exploateringsavtal ska enligt utredningen inte fa &ldgga en byggherre att bekosta s.k.
social infrastruktur, dvs. byggnader och andra anldggningar for verksamheter som kommu-
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nen enligt lag har en skyldighet att tillhandahalla.

Exploateringskontoret anser att det blir onddigt krangligt att blanda in expro-
priationslagen om man, som kontoret foreslar, behaller méjligheten for kommunen att ta ut
den faktiska kostnaden for en exploatering dér exploateringsavtal tecknas med en markaga-
re/byggherre som dger ett markomrade och som avses fa en ny detaljplan for bebyggelse
med flerbostadshus, gruppbyggda smahus eller kommersiell bebyggelse, ddr markagaren far
skélig nytta av den nya detaljplanen. Kontoret anser darfor att dagens mdjligheter till mark-
avstdende utan kostnad for kommunen bor finnas kvar, i stéllet for att krangla till administra-
tionen med ett expropriationsliknande forfarande. Kontoret anser inte att detta ar rimligt da
det 4r markégaren sjilv som valt att &ndra detaljplanen. Ett taxebaserat system riskerar dven
att snedvrida markpriserna, dd man idag tar hiansyn till blivande faktiska exploateringskost-
nader inom omradet vid markprisférhandlingar mellan privata intressenter vid markkop infor
en blivande exploatering.

Under rubriken “Finansiering” har kontoret kommenterat de farhdgor som finns for att
det i flera av stadens utbyggnadsomraden pé privatdgd mark inte ska bli mdjligt att fa full
kostnadstdckning via en taxa. Exploateringskontoret vill darfor extra noga understryka vik-
ten av att ha mojlighet att teckna exploateringsavtal med en byggherre som dger ett markom-
rade som avses fa en ny detaljplan for bebyggelse med flerbostadshus, gruppbyggda sméhus
eller kommersiell bebyggelse. Under forutséttning att byggherren/markégaren far skélig
nytta av planen bor kommunen fa ha kvar mojligheten att fa tackning for de faktiska kostna-
derna som kommunen kommer att ha for att bygga ut de allménna anldggningarna inom
omradet. Det &r inte rimligt att det ska finnas en risk att dessa kostnader delvis ska hamna pa
skattekollektivet eller slds ut pa andra markigare inom kommunen.

En ny detaljplan for byggande av bostadsritter i Stockholm kan i néstan samtliga fall
som exploateringskontoret hanterat pa senare ar béra de kostnader som uppstar inom exploa-
teringsomréadet och dndé innebéra en skalig vinst for markédgaren. Ofta stiller &ven markéga-
ren krav pé att den allménna platsen ska fa en hog standard, for att ldgenheterna ska gé 1att
att sélja. Markégaren har da sjélvklart varit beredd att betala den faktiska merkostnad som
detta innebédr. Den nya lagstiftningen maste dven fortsittningsvis ge mojlighet till denna typ
av uppgorelser. De blir mycket svért att finga upp detta i en taxa. Dessutom har flera av de
markomraden som tecknats exploateringsavtal om pa senare ar innehallit

t.ex. kajforstairkningar och grundforstiarkningar av gator m.m. Det méste dven fortsatt-
ningsvis vara mdjligt att fa betalt for de faktiska kostnaderna for denna typ av atgérder som
kommunen och byggherren oftast &r helt dverens om att genomfora for att kommunen ska
kunna skota drift och underhéll av anldggningarna pa ett rimligt sétt i en framtid.

I fraga om s.k. social infrastruktur maste lagforslaget goras klarare. Kommunen maste ha
mdjlighet att aldgga en byggherre att t.ex. inrymma lokaler for de forskoleplatser som krévs
for det omrade som detaljplanen omfattar. Forskoleplatserna byggs oftast i bottenvaningen
pa flerbostadshus och brukar da hyras av t.ex. staden eller ndgon privat intressent, men maste
dnda finnas med som ett krav i exploateringsavtalet for att kommunen ska vara siker pa att
platserna kommer till. Det blir orimligt om markégaren ska fa bygga fullt med bostadsrétter
pa sin mark, for att sedan tvinga kommunen att producera forskoleplatserna inom négot
annat omrade i kommunen. Nir man, som i Stockholm, har ambitionen att fortdta och bygga
ny stad &r det inte sdkert att det ens finns nagot annat tillgdngligt omrade inom rimligt av-
stand. Samma sak bor dven gélla for olika typer av omsorgslédgenheter som kan behdvas
inom ett stort bostadsomrade.

Aven vad giller skolor #r det viktigt att den tidigare nimnda méjligheten att kriva att en
byggherre kostnadsfritt limnar den mark som behovs for en skola, finns kvar. Dér kan sedan
kommunen eller ndgon som utses av kommunen uppfora den skola som erfordras for omré-
dets skolforsorjning.

Betraffande forslaget om att ett politiskt beslutat program ska finnas for exploaterings-
avtal senast nir planbesked ldmnas, forutsitter exploateringskontoret att man som grundfor-
utsittning ska kunna uttala att man liksom hittills forutsétter att de markdgare som har ett
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storre makomréde i sin hand och fér skélig nytta av planen, ska bekosta de faktiska kostna-
derna for utbyggnaden inom den blivande allménna platsen.

Forslaget om att exploateringsavtalen skulle f6lja ungefdr samma hantering som detalj-
planen anser kontoret skapar en onddig administration. Innehéllet i avtalen har ett litet all-
ménintresse eftersom kostnadsfordelnings- och genomférandefragor redan idag beskrivs pa
ett bra sétt i genomforandedelen av planbeskrivningen. Dessutom redovisas de flesta exploa-
teringsavtalen i exploateringsndmnden och blir ddrmed allmént kénda.

Stockholm har en hog ambition betréffande bostadsbyggandet. I de detaljplaneomraden
dér staden dger marken har staden dven en hog ambition for utbyggnaden av den allménna
platsen. Den ambitionen &nskar staden dven fortsittningsvis kunna behalla for detaljplaner
pa annan dgares mark.

Avslutningsvis kan darfor konstateras att det vore olyckligt om detaljplaner pa andra
storre markédgares mark skulle behdva stoppas av kommunen om man inte har mojlighet att
fa kostnadstickning i enlighet med ovanstadende exempel. Det &r knappast ndgot som frimjar
bostadsforsorjningen.

Fastighetsnimnden

Fastighetsnimnden beslutade vid sitt ssmmantrdde den 5 mars 2013 att dverldmna
och éberopa kontorets svar pa remissen “Remiss av betdnkandena dkat bostadsbyg-
gande och samordnade miljokrav — genom enhetliga och forutsdgbara byggregler.
Delbetdnkande av Byggkravsutredningen”, samt att omedelbart justera paragrafen.

Reservation anfordes av Sebastian Wiklund (V), bilaga 1.

Sdrskilt uttalande gjordes av vice ordféranden Jakop Dalunde m.fl. (MP) och Sonja
Pagrotsky m.fl. (S), bilaga 1.

Fastighetskontorets tjansteutldtande daterat den 5 februari 2013 har i huvudsak
foljande lydelse.

Byggnader och anldggningar har en lang livsldngd och péverkar bade miljé och ménniskors
hélsa under lang tid. Darfor ska de byggas med hoga prestanda och utformas med material
och produkter som &r dokumenterat bra ur ett livscykelperspektiv samt dr atervinningsbara
(utdrag ur Stockholms miljoprogram 2012-2015).

Byggkravsutredningens uppdrag var att beskriva hur byggandet i Sverige ska underldttas
for att byggkostnaden ska bli s& 1ag som mojligt. Kontoret anser att uppdraget bor utvidgas
till att &ven omfatta ett langre perspektiv, hur byggandet i Sverige ska underléttas for att
livscykelkostnaden ska bli sa 1&g som mgjligt.

Livscykelkostnaden beskriver totalkostnaden for byggnadens livslangd, och inkluderar
byggkostnader, energikostnader, underhallskostnader och sé vidare. Byggkostnaderna &r
bara en liten del av en byggnads totalkostnad, ndgonstans kring 5-10 procent, och &r darmed
mindre intressant i ett 1dngre perspektiv.

De sdrkrav som Stockholms kommun stéller i sitt Miljoprogram 2012-2015 stravar dven
efter att frimja ett mer langsiktigt tinkande. Det &r mdjligt att sérkraven &r en faktor som
bidrar till att byggkostnaden ar hogre i Stockholms kommun jamfort med andra kommuner
som inte stiller sdrkrav. I ett langre perspektiv dr det sannolikt att sarkraven bidrar till en
lagre totalkostnad, pa grund av exempelvis lagre energikostnader. Sérkraven medfor d&ven en
minskad risk for att giftiga dmnen byggs in i byggnaderna. Giftiga &mnen kan paverka bru-
karens hélsa negativt och medféra onddiga saneringskostnader for fastighetsdgaren. Kontoret
befarar att kemikaliefrdgan dr en kommande storfraga inom miljdomradet.
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Kontoret anser att det 6vergripande mélet, framfor ekonomiska mal, maste vara att ny-
producerade och befintliga byggnader ska vara langsiktigt hallbara med en sa 1&g negativ
miljopaverkan som mojligt, samt strdva mot uppfyllnad av de nationella miljokvalitetsmélen.
Boverkets byggregler innefattar minimikrav som férmodligen inte anses vara tillrackligt
strikta och styrande for att nd detta 6vergripande mal. Darmed finns ett glapp mellan bygg-
reglernas kravniva och den niva som kravs for att uppfylla lokala -, regionala - och dven
nationella mél. Kommunerna sétter egna sirkrav for att fylla detta glapp. Lagstanivan som
Boverkets byggregler ar avsedda att beskriva behover stéirkas, vilket rimligtvis medfor att de
kommunala sérkraven tappar i betydelse.

For att motverka sarkravens negativa aspekter, saésom minskad konkurrens eller forsvéra-
de forutséttningar for det mer industriella byggandet, foreslar kontoret att som forsta steg
inrdtta ett forum for samverkan mellan kommuner for att tillse tillkomst av regionalt harmo-
niserade krav. P4 langre sikt bor ett system inréttas for samverkan pé nationell niva for att
uppritta styrmedel mot byggnader med en sa 14g negativ miljopaverkan som mojligt.

Kontoret vilkomnar utredningens férslag om samordnade arbetssétt med forskning, ut-
veckling, uppféljning och utvardering. Detta forslag bor forverkligas oavhéangigt de kommu-
nala sirkraven.

Miljo- och hiilsoskyddsnimnden

Miljo- och hilsoskyddsnimnden beslutade vid sitt ssmmantrdde den 12 mars 2013
att godkdnna forvaltningens tjdnsteutlatande som svar pa remissen, samt att justera
paragrafen omedelbart.

Reservation anfordes av Mikael Magnusson m.fl. (S), bilaga 1.

Sdrskilt uttalande gjordes av vice ordforanden Katarina Luhr m.fl. (MP) och Stel-
lan F Hamrin (V), bilaga 1.

Miljoforvaltningens tjinsteutlatande daterat den 22 februari 2013 har i huvudsak
foljande lydelse.

Begreppet ”genomforandeavtal” infors i PBL

Utredningens forslag
PBL infors begreppet “genomforandeavtal” som ett samlingsbegrepp med undergrupperna
”exploateringsavtal” och “markanvisningsavtal”.

Forvaltningens synpunkter

Forvaltningen bedomer att detta forslag inte har ndgon direkt koppling till miljo- och hélso-
frégor. Det tycks dock som om begreppen inte anvénts helt konsekvent i utredningens for-
slag. Det géller inte minst i den nedan redovisade stoppregeln.

En “’stoppbestdmmelse” infors i PBL
Utredningens forslag
En “stoppbestdmmelse” infors i en ny bestimmelse i 6 kap 1a § PBL. Bestimmelsen innebér
att kommuner inte far ingd genomforandeavtal som innehaller krav avseende tekniska egen-
skaper pé byggnader som gar utéver vad som giller enligt PBL eller foreskrifter meddelade
med stod av PBL, som t.ex. BBR.

Exploateringsavtal far inte innehéalla krav avseende plangenomférande som gar utéver
bestimmelserna i 6 kap. PBL.
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Utredningen bedomer att nackdelarna med kommunala sirkrav &r s betydande att de bor
hindras.

Utredningen konstaterar att forslaget leder till inskrankningar for kommuner att stilla
krav vad avser byggnaders tekniska egenskaper vid till exempel markanvisning for kommu-
nal mark. Utredningen anser dock att forslaget dr befogat och uppfyller Regeringsformens
krav pé proportionalitet. Utredningen motiverar sitt beslut med att kommuner genom att
stilla sirkrav i betydande omfattning kan péverka bostiddernas egenskaper pé ett okontroller-
bart sétt, vid sidan av de avvégningar som gjorts i BBR vad giller ekonomi, teknik, hilsa
m.m. Det anses ocksa vara nodvandigt for att ge forutsittningar for sankta byggkostnader
och underlitta byggande av bostider, vilket i sin tur dr nédvandigt for landets arbetsmarknad
och tillviaxt. Det konstateras ocksa att stillande av tekniska krav inte &r en uppgift som alagts
kommuner.

Forvaltningens synpunkter

Forvaltningen motsatter sig att en ”stoppbestimmelse” infors i PBL, som innebér att kom-
muner inte far inga ett genomférandeavtal som innehéller krav avseende tekniska egenskaper
pa byggnader som gar utdver vad som géller enligt PBL eller foreskrifter meddelade med
stod av PBL.

Utredningen konstaterar att inférandet av en stoppregel innebér en begransning av det
kommunala sjalvstyret nér det giller byggande pa kommunal mark. En sddan begrénsning
far endast ske om det &r proportionerligt, vilket utredningen anser att det 4r med hanvisning
till bl.a. det allménna intresset av att det byggs billiga bostéder. Forvaltningen ifragasétter
denna slutsats. Dels dr den bakomliggande kostnadsanalysen bristfallig och ensidig och dels
framstar det som oklart att stoppregeln kommer att medfora att det byggs fler bostéder dn
idag. Enligt forvaltningens mening torde det snarare ligga ett allménintresse i att det utveck-
las och byggs energisnala hus eftersom det medfor béde lagre driftskostnader och mindre
klimatpaverkan.

I utredningen berdrs inte fragan om den foreslagna stoppregeln kan tinkas innebéra en
krékning av egendomsskyddet enligt regeringsformen och Europakonventionen for méanskli-
ga rittigheter (EKMR). Aven om det ir si att kommuner inte omfattas av detta skydd sé &r
stoppregeln en inskrdnkande bestimmelse som enbart riktar sig till en viss kategori markéga-
re — kommuner. Rimligen ska det till mycket starka skél for att det ska vara befogat att fore-
skriva om sadan sdrbehandling. Inte heller det ar utrett i betdnkandet.

Sammanfattningsvis beddmer miljéforvaltningen att utredningen &r mycket bristfallig
bade avseende problemanalysen och vid konsekvensanalysen av de uppstéllda forslagen.
Utredningen synes ha bestdmt sig for att kommuner inte ska tillatas uppstélla sdrkrav och
sedan forsokt hitta argument for denna standpunkt. Istillet for att begrdnsa kommunernas
arbete med att driva pa teknikutvecklingen i syfte att na av Riksdagen beslutade miljomal,
borde kommunerna uppmuntras i detta arbete.

Forvaltningen ger nedan fordjupade synpunkter pa utredningens underlag och konse-
kvensbeddmningar.

Utredningens bedomning av kostnader

Utredningens samlade bedomning &r att den direkta merkostnaden pa grund av sirkrav for
uppforande av bostdder i genomsnitt uppgar till 10 — 15 %, vilken anges till helt vervigan-
de del bero pé sdrkrav gillande bostéders energianvéndning.

Forvaltningens synpunkter pa utredningens bedomning av kostnader

Forvaltningen anser att utredningens berdkning av merkostnader &r bristféllig och missvi-
sande pa en rad punkter enligt nedan. Forvaltningen erfar att merkostnaden for att bygga
energieffektiva flerbostadshus i Stockholm snarare ligger runt 5 %. Det bor ocksé noteras att
det finns byggforetag som menar att de kan bygga energieffektiva bostadshus utan nagon
merkostnad. Det ska understrykas att det inte ar de storsta byggherrarna som uppger att de
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kan bygga energismarta hus till samma kostnad som byggnader som endast uppfyller BBR:s
minimikrav.

Det ér svart att vérdera vilka utgangspunkter som ligger till grund for de merkostnader
som anges i utredningen. Dels sa har kraven i BBR skérpts (6vergéngsbestimmelser) under
den period som intervjuerna utforts och dels finns inga uppgifter om vilka skirpta nivéer pa
energiprestanda i de kommunala kraven som ska uppnas.

Nér det giller utredningens angivelser av extrakostnader till f6ljd av krav blandas det
friskt mellan uppgifter om ”pris” och “’kostnader”. Kostnad borde i detta sammanhang spegla
byggkostnader och pris dr ndgot som kunden féar betala. Vidare ar det i vissa fall oklart om
moms ingér eller inte samt vilka kvadratmetrar som avses.'

Utredningens slutsats om kostnader bygger bland annat pa en utredning frdn KTH, som
har studerat merkostnader for att bygga ett klimatskal pa ett smahus pa 124 m2 bostadsarea
som ska motsvara krav pa halva miangden energi jamfort med kraven i BBR i klimatzon 3,
d.v.s. 45 kWh/m? Atemp jimfort med 90 kWh/m? Atemp. Hér har KTH valt att exkludera in-
stallationerna i huset. KTH har kommit fram till att merkostnaden &r cirka 1 500 — 1 800
kr/m? for klimatskalet och man konstaterar dven att det 4r viktigt att veta om byggnadens
yttermatt ska vara detsamma eller om den extra isoleringen far medfora att yttermatten far
forandras. Om isoleringen sker pa bekostnad av bostadsarean minskar den till 111 m”.

Miljoforvaltningen ifragasitter ocksa om det i praktiken blir ndgon merkostnad for bygg-
projekt dér kommuner stéller sarkrav vid forséljning av mark. Om en kommun stéller fordy-
rande krav i en markforhandling leder det sannolikt oftast till att markpriset sénks med mot-
svarande belopp.

Det ska ocksa understrykas att det savitt dr kint inte har forekommit att bostader inte har
blivit byggda dérfor staden har stéllt for harda miljokrav. Det forefaller darfor som om ut-
redningen forsoker 16sa ett ”icke-problem”.

Miljoforvaltningen anser att det hade varit pa sin plats att ndmna de olika typer av s.k.
superisolering som nu introduceras pa marknaden. Superisolering isolerar ungefar dubbelt sa
bra som traditionell isolering, vilket innebir att halva tjockleken behovs.

Vidare kan konstateras att det dr en brist i utredningen att inte beakta installationerna da
t.ex. behovet av ett radiatorsystem utgar vid kravet pa 45 kWh/m? Artemp Vilket r en bespa-
ring. Det tillkommer dock en liten kostnad for den véirme som trots allt krévs. Ett resone-
mang om t.ex. ventilationsatervinning hade ocksé varit pa sin plats.

KTH kommer fram till en merkostnad pa 90 000 eller 120 000 kr beroende pa om bo-
stadsarean ska minska eller vara densamma. Merkostnaden &r 11 % om huset isoleras inét
motsvarande en merkostnad pa 1 560 kr/m” bostadsarea och 13 m” forsvinner. Om huset
isoleras utit 4r merkostnaden 1 822 kr/m” bostadsarea och bostadsarean 4r densamma.
vilken utstrackning dessa siffror ar Gverforbara pa flerbostadshus &r svart att beddma men
om forvaltningen grovt antar att sa ar fallet stimmer det mycket illa med utredningens be-
domning om merkostnader for ldgenheter. Utredningen redovisar daremot att merkostnader
for kommunala sirkrav medfor extra kostnader pa 200 000 — 300 000 kr per ldgenhet eller
sméhus. Det ér ocksé denna siffra som stort kommunicerats i media. Detta skulle medfora
extrakostnader pa cirka 2 000 — 3 000 kr/m” for en ligenhet riknat pa BTA eller cirka 3 000
— 4000 kr/m” riknat pa bostadsarean. Forvaltningen kan inte tolka utredningens olika upp-
gifter om merkostnader som annat dn vél motstridiga da man anger att det ar sérkostnader for
energikrav som star fér den dominerande delen av merkostnaderna.

Forvaltningen ifragasitter ocksa att sdnkta byggkostnader till f61jd av att sérkrav forsvin-
ner skulle komma slutkonsumenten till del. Byggbolagen séljer bostader till marknadspris,

"' BOA = bostadsarea, BTA = bruttoarea (area innanfor ytterviggens utsida). Aremp =den area
som ska anvéndas for att ange energiprestanda och motsvarar arean innanfor ytterviggens
insida avsedd att varmas till minst +10 grader.

2 www.sbuf.se rapport nr 12315
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vilket sannolikt innebér att sénkta byggkostnader istillet ger en dkad vinst for byggbolagen
eller alternativt hogre markpris.

Utredningen saknar helt redovisning om de storre aktdrernas egna ambitionsnivaer nér
det géller energiprestanda. Hér finns en stor drivkraft vilken borde omnédmnts. Flertalet stora
aktorer har egna och hoga mélséttningar som ar standard dven dar det inte stdlls kommunala
sarkrav. Sévil JM som NCC, for att ndimna nagra, bygger hus med energiprestanda i inter-
vallet 65 — 70 kWh/m? Atemp. Hir har man uppenbarligen véigt samman ett antal viktiga
faktorer pa samma sitt som Boverket gor for att komma fram till en optimal niva, men med
den skillnaden att nivan ér visentligt ligre. Aven om kommersiella byggnader inte omfattas
av utredningen kan det dnda konstateras att de flesta storre fastighetsutvecklare har egna mél
p4 i storleksordningen 50 kWh/m* A Temp- D€t innebér att man klarar stadens krav pd 55
KWh/m® Aremp.

Miljoforvaltningen vill framhalla att bostdder med hdgre energiprestanda medfor en lagre
kostnad for energiférbrukning for de boende. Detta innebér att ett hogre inkopspris av bosta-
den till viss del uppvigs av lagre driftskostnader. Denna aspekt finns inte med i utredningens
berdkningar. Utredningen har kort kommenterat livscykelperspektivet men har valt att inte
beakta denna fraga, vilket forvaltningen anser 4r en stor brist.

Berdkningarna bygger ocksa pa att byggherrarna fortsétter bygga enligt nuvarande ener-
gikrav i BBR, vilket inte &r mojligt om de nationella miljomalen ska uppnas.

I konsekvensutredningen beaktas inte heller att byggnaderna far ett hogre marknadsvérde
nir de byggs energieffektivt.

Slutligen ska anmérkas att utredningsforslaget forefaller vara juridiskt-tekniskt oféardigt.
Exploateringsavtal ska endast f innehélla sdidant som regleras i 6 kap nuvarande PBL. Nég-
ra foljdandringar foreslés inte. Nuvarande PBL reglerar 6verhuvudtaget inte exploateringsav-
tal och forslaget blir dérfor svartolkat.

Utredningens redovisning av positiva konsekvenser

Under avsnittet ”positiva konsekvenser” konstateras att ett rimligt antagande &r att sédrkraven
vad giller bostdders energianvindning i ett antal fall medfort ldgre energianvéndning, men
att kunskaperna kring om sérkraven for energianvéndning verkligen har lett till 1agre energi-
anvandning generellt sett behdver bli béttre. Det konstateras ocksa att det uppstar foljdfragor
som i vilken grad en eventuell minskning av energianvéndningen har haft positiva effekter
pa miljon och hur dessa miljévinster i sé fall ska varderas.

Forvaltningens synpunkter pa utredningens redovisning av positiva konsekvenser
Utredningen har tagit avstamp i negativa effekter av kommunernas sirkrav. Positiva effekter
har inte utretts och redovisats lika tydligt. Fragor som teknikutveckling, minskade driftskost-
nader, minskad klimatpaverkan och minskad miljopéverkan behandlas summariskt och
framstills som bagatellartade effekter. Miljoforvaltningen anser att avvagningen &r obalanse-
rad och att milj6- och hilsokonsekvenser borde ha fétt storre tyngd i utredningen.

Av utredningen framgar att kommuner stiller sérkrav pa tekniska egenskaper av byggna-
der framforallt av miljoskal, samt att energianvandning dr vanligaste siarkravet. Miljoforvalt-
ningen bedémer att orsaken till att energianvandning &r sa dominerande bland sarkraven &r
att BBR inte stéller tillrackligt harda krav for att de nationella miljomalen ska kunna uppnaés,
samtidigt som det ar tekniskt mdjligt och ekonomiskt rimligt att bygga hus som anvénder i
storleksordningen 50 — 55 kWh/m® Atemp. Om BBR:s krav skérps s& mycket att dessa av
kommunerna bedoms ligga i fas med miljomal och de tekniska mdjligheter som finns, be-
domer forvaltningen att kommunernas sarkrav med tiden kommer att minska. Dock kan inte
BBR stilla krav pa att hela den nationella produktionen ska baseras pa de senaste tekniska
landvinningarna innan dessa utvérderats.

Det finns bdde EU-direktiv, nationella miljomal och riksdagsbeslut som rér energi-
anvindning i byggnader. Enligt EU-direktiv ska byggnader som uppfors efter 2018/2020
vara “néra nollenergibyggnader”. Sveriges riksdag har antagit visionen att Sverige ar 2050
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inte har ndgra nettoutsldpp av viaxthusgaser till atmosféaren. Riksdagen har ocksé beslutat att
Sverige ska minska energianvandningen i bostdder och lokaler med 20 procent fram till ar
2020 och med 50 procent till &r 2050 jamfort med 1995. Det nationella malet om ”god be-
byggd miljo” ska bland annat uppnas genom att energi anvands pa ett effektivt, resursbespa-
rande och miljoanpassat sitt for att pa sikt minska anvéndningen. Detta innebér att den totala
energianvandningen per uppvarmd areaenhet i bostédder och lokaler minskar. Minskningen
bor vara 20 procent till &r 2020 och 50 procent till &r 2050 i forhallande till anvéindningen
1995.

Boverket har i en egen studie dver vad som krévs for att de nationella malen till 2050 ska
uppnas analyserat energiprestanda for den tillkommande nyproduktionen. Man har da kom-
mit fram till att den genomsnittliga energianvindningen for nyproduktionen fram till 2050
ska vara 40 kWh/m? Artemp. Forvaltningen har svért att idag se att den utvecklingen kommer
till stand utan att kommunerna tar titen genom att stélla hdgre krav.

Stockholm har ocksé haft enorm glddje av de sirkrav som har stéllts i Hammarby Sjostad
och Norra Djurgérdsstaden. Utan dessa krav hade sjostaden aldrig blivit ett av virldens mest
berémda och besdkta miljoprofilomraden. I en dnnu inte publicerad rapport har London
School of Economics ocksa kunnat konstatera att byggherrarna haft stor nytta av att delta i
arbetet med sjostaden och att de 16sningar som togs fram dir nu far genomslag sévil i vriga
Sverige som pa exportmarknaden.

Foretagen uppger ocksé att de drar nytta av Stockholms rykte som en miljostad i absolut
framkant. Ett av de grundlidggande syftena bakom Norra Djurgérdsstaden dr ocksa att i 4nnu
hogre grad marknadsfora svensk miljoteknik. Det &r den typen av satsningar som utredning-
en nu vill stoppa.

Stockholm har i budgeten for 2013 beslutat att g& vidare fran de nu utpekade miljoprofil-
omradena till att d&ven skapa mikromiljoprofilomraden”. For att Stockholm ska behalla sitt
goda rykte som en hallbarhetstdnkande stad — vilket ju bl. a ledde fram till att Stockholm
blev Europas forsta miljohuvudstad — krévs stdndig utveckling och att de uppnadda fram-
géngarna vardas och forddlas. Mikroprofilomradena &r ett viktigt bidrag till en sddan utveck-
ling. Nagot som utredningen nu foreslar inte ska fa forekomma. Inte ens om det finns intres-
serade byggherrar. Det kommer att drabba Stockholm som etableringsort, minska intresset
for utldndska foretag att etablera sig i Stockholm och pa sikt hota hela Sveriges anseende
som ett land i miljomaéssig framkant.

Utredningens redovisning av évriga konsekvenser

I utredningen konstateras att energianvandning ar det vanligast forekommande sirkravet frén
kommunerna och den enskilt visentligaste frigan att behandla. Aven tillgéinglighet tas upp
som ett vanligt forekommande sirkrav. Dessa fragor analyseras ocksa i utredningen. Av
utredningens bilagor med enkdtsammanstéllningar framgar att sérkrav dven forekommer for
bland annat hushallning av vatten, avfall, bullerskydd och hédlsa. Dessa kommenteras inte i
sjdlva utredningen och det redovisas saledes inte heller vilka konsekvenser det skulle bli av
att begransa kommunernas mojlighet att stélla dessa sérkrav.

Forvaltningens synpunkter pa utredningens redovisning av évriga konsekvenser
Miljoforvaltningen anser att det dr en stor brist att utredningens forslag om stoppbe-
stimmelse till storsta delen bygger pa analys och resonemang kring kommuners sérkrav
kring energianvéindning. Konsekvenser av att ta bort mojligheterna att stélla 6vriga sdrkrav
som forekommer i kommunerna analyseras inte. Vilken effekt skulle det fa for kommuners
mdjlighet att anpassa bebyggelse efter lokala forutsattningar i de enskilda fallen? Paverkas
exempelvis kommunernas mojlighet att stdlla krav pa trafikbuller, grona tak, ”gronytefaktor”
eller ”gronkompensation” av forslaget?

Om kommuners mdjlighet att stélla sérkrav for trafikbuller skulle stoppas, skulle det fa
forodande konsekvenser for bostadsbyggandet i Stockholm. Stockholm tillimpar egna av-
stegsfall for buller for att mojliggdra byggnation i bullerutsatta miljoer. Avstegsfallen bygger
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pa omfattande utredningar som staden har gjort i samverkan med bland annat lansstyrelsen,
som visar att det gér att bygga bostdder med god ljudkvalitet om avstegsfallens riktlinjer
foljs. Om staden skulle folja Boverkets rekommendationer for buller till fullo, skulle ménga
bostadsprojekt inte kunna genomforas i Stockholm.

Man kan ocksa fraga sig om det kommer att komma andra begransningar i kommunernas
mojligheter att planera sin samhallsutveckling. Det kan finnas andra sérkrav dn energieffek-
tivitet. Gestaltning, hushojder, fargval, service, gronomrdden, kompensationskrav for ian-
spraktagna gronytor etc. Fran ett byggherreperspektiv kan ju kommunalt sjédlvstyre och
lokalt planmonopol te sig kostnadsdrivande ur manga aspekter.

Utredningens bedomning av om kommuners séiirkrav ér effektiva

Utredningen ifragasdtter om kommunernas sirkrav leder till teknikutveckling, eftersom
kommuner stéller olika krav och byggforetagen dé inte kan utveckla produkter for en stor
marknad.

Forvaltningens synpunkter pa utredningens bedomning av om kommuners sirkrav ir
effektiva

Miljoforvaltningen anser att det i utredningen spekuleras kring hur kommunernas sérkrav
leder till teknikutveckling, utan att fragan egentligen utretts.

Forvaltningens uppfattning &r att det &r hdgst sannolikt att de krav som stélls av Stock-
holms stad leder till teknikutveckling. I Stockholm byggs manga bostdder och det finns stora
mojligheter for byggherrar att utveckla lonsamma produkter som kan anvéndas i byggprojekt
i andra delar av landet.

Det hoga exploateringstrycket i Stockholm gor att det &r mojligt att stdlla hoga krav pa
till exempel energianvéndning utan att det blir olonsamt att bygga. Detta driver utvecklingen
framat eftersom kraven anpassas till vad marknaden &r beredd att betala. Alternativet &r att
samma regler ska gélla overallt, vilket innebér att bostadsbyggandet kommer anpassas till
den svagaste marknaden i landet.

Forvaltningen bedomer ocksa att den teknik- och kompetensutvecklingen som kommer
av kommunernas sirkrav gynnar svensk export och turistndringen. Som exempel kan nim-
nas miljoprofilomradet Hammarby sjostad, som har haft cirka 10 000 internationella besoka-
re varje ar de senaste 10 aren.

Utredningen menar att upphandlingen av Sabos s.k. ”Kombohus” forsvaras eller omoj-
liggars till f51jd av kommunala sérkrav. D4 Kombohuset ér projekterat for 60 kWh/m? Atemp
med placeringsort Enkdping har forvaltningen svart att forstd den synpunkten. Tvartom kla-
rar Kombohuset alla kinda kommunala sdrkrav med undantag for Stockholm. De fa kWh
som fattas for att klara Stockholms krav kan enkelt klaras med utrustning som passar in i
Kombokonceptet.

Utredningens bedomning av ett nationellt klassningssystem for energianvindning
Utredningen har analyserat forutsattningarna for och konsekvenserna av ett nationellt klass-
ningssystem for bostéders energianviandning, med ett antal nivaer eller klasser baserade pa
mer ldngtgaende krav &n gdllande minimikrav. Syftet med ett nationellt klassningssystem
skulle vara att begransa floran av kommunala sérkrav men samtidigt ge kommuner mojlighet
att besluta om lokala regler om byggnaders energianvéndning. Utredningen redovisar ett
flertal problem med ett klassningssystem dér kommuner kan stélla olika krav, och avrader
fran att infora ett sddant.

Forvaltningens synpunkter pa utredningens bedomning av ett nationellt klassnings-
system for energianvindning
Miljoforvaltningen bedomer att ett nationellt klassningssystem for energianviandning skulle
kunna vara fordelaktigt for sdval kommuner som byggherrar.

Utredningen berdr inte att BBR redan idag hénvisar till en nyligen framtagen SIS stan-
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dard dér de tva hogsta klasserna ar béttre &n BBR. Klassningssystemet anvinds bland annat
for energideklarationerna. Det kan tilldggas att Boverket var padrivande for att ta fram stan-
darden och var dven angeldgen om att den skulle innehalla nagra klasser som var béttre 4n
BBR.

Sveriges kommuner och landsting haller pa att utveckla en modell for kommuner att stil-
la samordnade krav i flera steg pa energieffektiva byggnader. Arbetet sker i dialog med
kommuner och byggbranschen och kommer att redovisas under véren 2013. Istéllet for att
infora en stoppregel enligt utredningens forslag, anser miljoforvaltningen att detta arbete bor
stodjas. Forvaltningen anser ocksa att man bor dndra lagstiftningen sé att det dr mojligt att
stdlla energikrav enligt detta system i detaljplaner.

[ utredningen ndmns att i Danmarks lokalplan” — motsvarighet till var detaljplan — kan
bestdimmas att bebyggelsen ska uppforas som lagenergibebyggelse i enlighet med en defini-
tion som aterfinns i av staten fastlagda byggregler. Det redovisas dock inte ndgra erfarenhe-
ter fran denna lagstiftning, vilket forvaltningen anser ar en brist.

Det finns idag ocksa en mingd olika frivilliga klassningssystem for miljo och energi var-
av flertalet administreras av Swedish Green Building Council, exempelvis Leed och Breeam.
Dessa krav utgar dock inte alltid fran BBR . Dessa internationella klassningssystem fyller en
viktig funktion for jamforelse mellan olika lédnder.

Man kan ocksa vinta sig att intresset fran byggherrar att vilja miljocertifiera sina fastig-
heter kommer 6ka. Det finns en tydlig sddan trend i t.ex. USA. Det kommer att vara ett vik-
tigt konkurrensmedel. Ar det tanken att det ska forbjudas? Utredningen syftar ju till att
minska foretagens mojligheter att konkurrera med miljoprestanda nér det giller vem som ska
fa bygga pa kommunal mark.

Linsstyrelsen fér en dndrad roll

Utredningens forslag

Lénsstyrelsen far en éndrad roll pa sa sitt att de utdver att vara radgivande gentemot kom-
munen under planprocessen ska kunna verprova detaljplanen med avseende pa den formella
hanteringen av planen och bestimmelsernas lagstod. Detsamma géller for genomforandeav-
tal. Lansstyrelsen foreslas inte langre vara forsta 6verklagandeinstans vad avser detaljplaner.

Forvaltningens synpunkter

Miljoforvaltningen ar tveksam till forslaget. Visserligen skulle forslaget mojligen medfora
en viss tidsvinst men lansstyrelsens beslut utgor ett viktigt underlag vid domstolsprévningen.
Den ér inte sékert att ett yttrande till mark- och miljoédomstolen skulle f& samma tyngd och
bli lika vdl genomarbetat som ett beslut i forsta instans blir.

Dessutom anlégger lansstyrelsen ofta ett ndgot annat synsitt &n domstolarna. Léansstyrel-
sen lagger normalt storre vikt vid PBL:s grundldggande funktion att avvéga olika intressen,
medan domstolarna med sin vana fran miljomalen oftare ser till hur en bestimmelse ska
tolkas i det enskilda fallet. Den nya instansordningen for PBL-drenden har aktualiserat denna
skillnad i synsitt i flera avgoranden i Mark- och miljédverdomstolen. Méhénda kommer
praxis att stabiliseras och domstolarna ge storre tyngd at PBL:s grundldggande syften och
funktion. Utan lénsstyrelsen som forsta instans riskerar en sddan utveckling att fordrdjas.

Kanske kan man beskriva fordndringen efter maj 2011 genom inférandet av den nya in-
stansordningen, som att domstolarna tolkar PBL efter mer traditionella lagtolkningsprinciper
dn vad lansstyrelsen och Regeringen tidigare gjorde. Man kan knappast klandra domstolarna
for att de gor juridik av PBL men mojligen var det en forbisedd effekt nér riksdagen besluta-
de om de nya instansreglerna. Det kan vara sa att PBL behover en dversyn for att tydliggora
planlagstiftningens funktion som en ”avvagningsreglering” och betoning pa kommunernas
mycket langtgdende frihet att besluta som sin egen samhillsplanering (om nu inte utred-
ningsforslagen dndrar denna grundlidggande princip) och att nuvarande instansordning utgor
ett mindre problem i sammanhanget.
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Mark och miljodomstolen blir forsta §verklagandeinstans for detaljplaner

Utredningens forslag
Mark- och miljédomstolen blir forsta dverklagandeinstans vad avser detaljplaner.

Forvaltningens synpunkter
Se foregéende svar.

Samordning av aktorer inom omradet byggnaders energianvindning

Utredningens forslag

Ett ”"Rad” inrdttas som ska arbeta langsiktigt med att ta fram underlag for stdllningstagande
till beslut om BBR:s innehéll vad géller energianvéndning i byggnader. Radet ska besta av
representanter for de berdrda parterna Boverket, Energimyndigheten, bostadsproducenterna
och kommunerna. Radet ska arbeta langsiktigt och ta ut kompassriktningen, stédja och folja
forskning, driva utvecklingen framét genom demonstrationsprojekt, utvirdera genomforda
projekt, samt forse Boverket med underlag for revidering av BBR.

Forvaltningens synpunkter

Miljoforvaltningen dr positiv till att ndgon organisation, befintlig eller i form av ett nytt rad,
far ansvar for att samordna och driva de fradgor som foreslas for radet. Fragorna bor dock
drivas parallellt med att kommunerna far fortsétta att stélla sarkrav. Det finns da storre moj-
ligheter att 6verfora erfarenheter fran olika projekt i landet till BBR.

”Rédet” bor bl.a. ta sig an den huvudsakliga kritiken mot dagens BBR som att:
e Energinivan &r for hogt satt.
e Krav pé byggnader med elvirme bor skérpas.
e  Minimikravet pa klimatskalet bor skdrpas.

BBR innehaller redan idag en hénvisning, med stdd i géllande SIS standard, till tva energi-
klasser som har hogre krav @n géllande BBR. Trots ovanstaende kritik mot BBR ser forvalt-
ningen det som en framkomlig vig att vidareutveckla denna klassning inom ramen fér BBR.
Dock bor radet, gdrna med stod av departementet, bl.a. arbeta for att for att komma tillrétta
med nuvarande kritik. Det kan dock kréva ett bemyndigande fran regeringen géllande fragor
om elviarme vilket Boverket sager sig sakna idag.

Det pagér ocksa mycket annat utvecklingsarbete, som till exempel SIS arbete till foljd av
ett EU-direktiv dér en primérenergi/miljoindikator for nya byggnader ska implementeras i
kommande BBR. En remiss fran SIS berdknas komma fére sommaren. Boverket kommer
med all sannolikhet att hinvisa till standarden i kommande BBR.

Bygg- och fastighetsbranschen saknar idag en plan for kommande skérpningar av BBR
vilket beriiknas komma 2015 och 2019. Aven detta bér vara en prioriterad fraga for radet.
Radet bor starta sitt arbete omgéende och inte &r 2020 som foreslas i utredningen.

Ett motiv till ovanstaende &r att det kan vara forvirrande med flera olika nationella regel-
verk. Boverket strivar langsiktigt efter en harmonisering med 6vriga nordiska landers regel-
verk vilket underlattas med ett regelverk.

Forvaltningens synpunkter pa Plangenomforandeutredningen

Enligt forslaget ska exploateringsavtal lagregleras genom PBL, och bor omfatta de exploate-
ringsavtal som tecknas mellan en kommun och en byggherre om bestimmelser for genomfo-
rande av detaljplan. Enligt forslaget till lagtext i 6 kap. 20 § PBL ska ett exploateringsavtal
endast f4 avse atagande av en byggherre att ombesdrja eller finansiera atgérder som ar nod-
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vindiga for att detaljplanen ska kunna genomforas.

Miljoforvaltningen kan inte se att det redovisas huruvida denna bestdmmelse eller andra
fordndringar enligt forslaget innebér begransningar for kommuner att stélla krav pa till ex-
empel energiforbrukning eller andra miljoprestanda i exploateringsavtal. Forvaltningen anser
att utredningen tydligare bor redovisa dessa fragor. Fragestdllningen har en nira koppling till
det andra betdnkandet (SOU 2012:86).

Enligt forslaget till ny 6 kap 21 § PBL far ett exploateringsavtal enligt PBL inte innehélla
ett atagande for en byggherre att helt eller delvis bekosta byggnadsverk for vard, utbildning,
omsorg och andra verksamheter, som kommunen har en skyldighet enligt att tillhandahalla.

Av forfattningskommentaren (sid 314) framgar att "bestammelsen ar ny och grundar sig
pa overviaganden i avsnitt 5.6.4. En kommun fér inte teckna exploateringsavtal med innebdrd
att byggnader for de grundlaggande kommunala skyldigheterna som t.ex. forskola, grund-
skola, bibliotek och dldreomsorg ska bekostas av byggherren. Ett avtal som strider mot den-
na foreslagna inskriankning torde kunna bli foremal for laglighetsprovning enligt 13 kap. 1 §.
Givetvis kan kommunen inga avtal med byggherrar om byggnader av det angivna slaget ska
uppforas, men det far da ske med kommunal finansiering och under iakttagande av tillampli-
ga upphandlingsregler.”

Forvaltningen kan inte 6verblicka om det utgdr en begriansning for kommunen att tréffa
Overenskommelse om att en viss byggnad ska t.ex. inrymma lokaler f6r en forskola eller
gruppboende. Sjilvklart bor dessa lokaler finansieras genom sedvanlig hyresbetalning, men
det &r ju inte alltid som verksamheten ska bedrivas i kommunal regi utan avsikten kan vara
att en privat anordnare ska driva verksamheten. Kommer den foreslagna bestimmelsen att
forsvara eller rent av omdjliggdra sadana overenskommelser?

I 4 kap 5 § PBL foreslas ett tilligg som innebér att i kvartersmark for enskilt byggande
far endast ingd mark och anldggningar som ldmpligen utfors och forvaltas av enskilda. Av-
sikten &r att begrinsa exploatdrers mojlighet att dverlata anlaggningen (kajer och sopsugsan-
laggningar ndmns sérskilt) pa tillkommande fastighetsigare/bostadsrittsinnehavare som
annu inte kommit in i processen nér exploateringsavtalet tecknas. Syftet 4r att anldggningar
som kraver sdrskild skotsel ska tas om hand av kommunen.

Fragan har varit uppe i olika sammanhang nér det géiller sopsugsanldggningar. Fran
byggherrehall har anforts det blir for svart for bostadsréttsforeningar att genom en samféllig-
het skota en sopsugsanlidggning. Uppenbarligen har sddana 16sningar skapat svarigheter vid
forsédljning av nybyggda ldgenheter. Fran principiella utgdngspunkter anser forvaltningen att
det ter sig markligt att den som 4r beredd att i kooperativa former forvalta en fastighet inte
skulle kunna ingd i en samfallighet som har ansvaret for en sopsug. Sddana lagenhetskopare
borde dverviga att soka sig till en annan upplatelseform. Det finns for 6vrigt gott om exem-
pel pé bostadsrittsforeningar och samfélligheter som handhar langt mycket mer tekniskt
komplicerade anldggningar.

Forvaltningen har dock insett att tveksamheten infor att skota en sopsug uppenbarligen &r
en realitet. Forvaltningen har dérfor forordat att staden frivilligt tar pa sig ett storre ansvar
for driften av en sopsugsanldggning eftersom det ofta ar ett bra sétt 4stadkomma en hallbar
avfallshantering. Sjalvklart ska i sddana fall kommunen ta betalt for driften pd lampligt satt.
Det dr dock att ga till dverdrift att forbjuda kommunen att triffa 6verenskommelse om att
t.ex. sopsugar ska bedrivas av en samfillighet.

Utredningen har inte heller berort vilken avgift som kommunen i sddana fall skulle kunna
ta ut av de fastighetsdgare som ar anslutna till sopsugen. Eftersom det ar fraga om avfalls-
hantering &r det inte helt sjdlvklart att man kan faststilla ett individuellt pris for en sddan
driftskostnad. Det borde ha dvervigts narmare av utredningen. Det géller sirskild som en ny
avfallslagstiftning &r pa gang och dir frigan om mdjligheterna for verksamheter som bedrivs
i bostadsfastigheter att anvdinda den kommunala sophdmtningen inte &r utklarad.
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Stadsbyggnadskontoret

Stadsbyggnadskontorets tjansteutlatande den 6 mars 2013 har i huvudsak foljande
lydelse.

Socialdepartementet har skickat ut tva remisser och ett tilliggsdirektiv om byggandet i Sve-
rige och onskar synpunkter pa forslaget och materialet. Stadsbyggnadskontorets vill sérskilt
lyfta fram flera mojligheter att véssa den plan- och bygglag vi redan har som bésta sittet att
snabba pé byggandet. Exempel pa sadana fordndringar ar att bade anvénda tilliggsplaner och
bygglovsbefrielse i detaljplaner pda kommunal nivé och att bredda méjligheterna for avvikel-
ser pa lagniva. Risken &r dverhdngande att en stor forédndring likt 2011 &rs nya plan- och
bygglag kommer kriva stora omstillningsresurser och darmed fa motsatt effekt.

Kontoret vill sirskilt ocksa lyfta fram att de hogre krav pa energieffektivitet (ett av de sa
kallade “’sérkraven”) som krivts av exempelvis byggherrarna i Hammarby sjostad och Norra
Djurgardsstaden anvints som forebilder for ett hallbart stadsbyggande i hela vérlden. Ex-
emplen skulle inte varit genomforbara om kommunen inte hade kunnat kréva detta av alla
byggherrar i ett storre stadsbyggnadssammanhang pa den egna marken.

Fokus pa snabbare plan- och byggprocess
Stadsbyggnadskontoret har valt att svara pa bade SOU 2012:86 (Byggkravsutredningen) och
SOU 2012:91 (Plangenomférandeutredningen) med dess tillaggsdirektiv (2012:114) i ett,
samlat, sammanhang. Vi gor det di vi dr 6vertygade om att ett helhetsperspektiv pé de regler
som diskuteras gynnar det gemensamma syftet om en snabbare process for byggandet i Sve-
rige.

Ambitionen med kontorets urval av synpunkter och forslag ar att de kombinerar konkre-
ta, och i sammanhanget relativt enkla atgirder, for att snabba pa byggandet och samtidigt
bygga en langsiktigt hallbar stad.

Fordelar med de foreslagna fordndringarna

KF kan delegera mer till BN

Stadsbyggnadskontoret tycker att forslaget att utoka delegeringen till byggnadsndmnden fran
kommunfullméktige ar vl vart att utreda och kan innebéra en vérdefull forenkling. Tiden for
planprocessen kortas direkt och risken att 6verklagade planer upphévs pé grund av felaktigt
forfarande vid antagandet minskar.

Nuvarande bestimmelse 1 5 kap 27 § plan- och bygglagen ger mer begrinsade mojlighe-
ter att delegera antagandet av detaljplaner jimfort med den delegationsritt som enligt kom-
munallagen giller for andra kommunala beslut. Enligt forarbetena till APBL bor enbart pla-
ner av rutinkaraktir eller av ringa intresse delegeras. Formuleringen &r olycklig och speglar
ett strangare synsatt dn lagtexten medger. Det har inneburit att gransdragningen betréffande
beslutanderétten inte &r enkel att avgora och ofta ifragasétts vid dverprovning av kommu-
nens antagandebeslut. Var erfarenhet dr att detta &r en av de vanligaste orsakerna till att
kommuners antagandebeslut upphévs.

Andrad instansordning

Plangenomforandeutredningen vécker frigan om PBL-drenden ska dverklagas direkt till
mark- och miljddomstolen. Kontoret forutsitter att plan respektive bygglov dven fortsatt-
ningsvis kommer f6lja samma instansordning.

Det édr angeléget att tiden att behandla verklaganden kortas. Det dr sérskilt angelaget att
korta provningstiden for sa kallade okynnesdverklaganden, det vill sdga verklaganden av
enskilda som inte dr berdrda i lagens mening eller vars skil for 6verklagande dr uppenbart
otillrackliga. Att ta bort lansstyrelsen ur instanskedjan kan forenkla hanteringen av sddana
drenden genom att de kan avgoras direkt i forsta instans. Samtidigt &r 1dnsstyrelsen, atmin-
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stone i Stockholms lén, den av instanserna som har den kortaste handldggningstiden. Lans-
styrelsen har samtidigt en lokal kinnedom om forhallandena som domstolen i regel saknar.

En forutséttning for effektivisering &r att mark- och miljddomstolarna utvecklar storre er-
farenhet av PBL-drenden. For nédrvarande 4r tendensen den motsatta. Det har medfort ett
antal beslut i mark- och miljédomstolarna, som ur kommunal synpunkt speglar ett mer re-
striktivt synsétt vad giller utrymmet for kommunalt sjdlvbestimmande, jaimfort med tidigare
praxis i regering och Regeringsritt. Stockholm har darfor i 6kad utstrackning tvingats begira
provning i mark- och miljoéverdomstolen, for att planer som é&r av stor betydelse for bo-
stadsforsorjningen ska kunna genomforas. Eventuellt skulle plan- och bygglagen komplette-
ras med att &ven domstolarna ska ha tillgang till arkitektkompetens, inte bara byggnads-
nimnden (jdmfort 12 kap 7 § plan- och bygglagen).

2011 infordes infordes Hogsta domstolen som prejudikatsinstans. Savitt kdnt har Hogsta
domstolen inte meddelat ett enda vigledande avgdrande sedan domstolen for tva ar sedan
blev hogsta instans for PBL-malen. Detta r forodande for rattsutvecklingen inom plan- och
byggomradet.

Fortydligandet av enskilt och allmdint intresse

Plangenomforandeutredningen betonar behovet av att detaljplaner redovisar en tydlig upp-
delning i enskilda och allménna intressen. Det handlar om att forhindra att ansvaret for allt-
for komplexa anldggningar fors 6ver pa enskilda fastighetsdgare genom planbestimmelser.
Tydliga regler for uppdelning mellan kvartersmark och allmin plats kan foérenkla detaljpla-
nerna och underlitta planeringen. Det &r ocksa vérdefullt med tydligare anvisningar om
gemensamhetsanldggning samt om markreservat for allmén géng- eller kortrafik eller all-
méinna ledningar pa kvartersmark.

Fragan behover emellertid utredas vidare och sittas i relation till komplexiteten i dagens
bostadsbyggande. Idag planeras nya bostdder ofta pa mark som inte tidigare ansetts mdojlig
att bebygga eller pa mark som inte kan anses lamplig om inte sdrskilda atgarder vidtas. Det
kan exempelvis handla om besvérliga markanldggningar som krévs for att ta upp stora niva-
skillnader pa tomten, byggande pa dverdackningar av trafikanldggningar, tekniska anord-
ningar for att hindra vibrationer fran underliggande verksamheter eller behov av sirskilda
skyddsétgédrder med hénsyn till stérningar fran buller eller risk for olyckor med farliga trans-
porter. Sddana atgarder kan vara nddvindiga att vidta inom den mark som avsitts for bosté-
der, samtidigt som anldggningarna kan ha en stor komplexitet som inte sjdlvklart lampar sig
for att utforas och forvaltas enbart av enskilda fastighetségare. Det 4r angeléget att en even-
tuell lagéindring inte utformas sé att den forsvarar bostadsbyggande under sddana forhallan-
den utan att 6verdidckningar och andra ndodvandiga anldggningar kan utforas pa kvartersmark
for bostader.

Ett annat exempel &r byggande av omfattande infrastrukturanlaggningar som Forbifarten,
utvidgningar av Stockholms tunnelbana eller Citybanan i Stockholm. Tunneldelarna for
respektive anldggning ligger ofta inom omraden som plantekniskt dr kvartersmark for enskilt
byggande. Nya infrastrukturanléggningar av detta slag far inte férsvaras genom lagéindring-
en.

Kommunen del i gemensamhetsanliggningar utan egen fastighet
Plangenomforandeutredningen foreslar att en kommun ska kunna ingé som part i en gemen-
samhetsanldggning, utan att ha nagon koppling till en fastighet som berérs. Kontoret har sett
behovet av att kommunen kan vara med och dela pa ansvaret ldnge. Det 6kar mdjligheterna
till samverkan vid planering i tita stadsmiljoer dir gemensamma lsningar &r nddvéndiga
eftersom utrymmet annars inte récker till. Genom att kommunen ges mojlighet att delta utan
koppling till en viss fastighet skapas forutséttningar att sédana gemensamma anldggningar
bade kan utnyttjas for enskilda och allmédnna behov. Det blir dven littare att utforma gemen-
samma anlidggningar sa att de kan berdra béde kvartersmark och allménna platser.
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Nackdelar och risker med foreslagna forindringar
YSiirkraven”
Utredningens forsok att definiera vad exploateringsavtal far eller inte far omfatta genom
forslag till reglering i 6 kap 20-22 §§ ar rimliga och tydligt redovisade, men behover utredas
ytterligare med avseende pa exploateringsavtalens roll i forhdllande till avtal om markuppla-
telse pd kommunen mark. Kontoret tycker det dr orimligt att bestimmelserna utformas sé att
en kommun inte omfattas av samma rattigheter som andra fastighetségare. Stadsbyggnads-
kontoret anser att det &r sarskilt viktigt att en kommuns ambitioner och lokala entreprendrs-
kraft for nya stadsutvecklingsomraden och miljosatsningar inte hindras. Néar en kommun
upplater egen mark for en ny stadsdel bor det std kommunen fritt att driva miljéprojekt som
Hammarby sjostad och Norra Djurgérdsstaden genom att ange villkor for byggandet. Sddana
villkor bor uppfattas som en del av kostnaden fér marken och inte som nagon férdyring av
byggkostnaderna. Stadsbyggnadskontoret ifragasdtter starkt att det skulle byggas fler bosta-
der i Stockholm till foljd av ett forbud mot sddana miljosatsningar.

Kontoret vill uppmérksamma att de i underlaget framtagna exemplens jaimforelsevis hog-
re kostnader for energisparande atgirder inte tagit hdnsyn till lagre férvaltningskostnader och
dérmed ett mer langsiktigt hallbart stadsbyggande.

Exploateringsavtal i detaljplaner

Plangenomforandeutredningen foreslér att exploateringsavtal lagregleras och knyts till de-
taljplaner genom omfattande forandringar i 5-6 kap plan- och bygglagen. Byggkravsutred-
ningen foreslar likartade fordndringar, men anvinder i stillet begreppet genomforandeavtal.

Kontoret konstaterar att utredningarnas forslag delvis riskerar att motverka utredningar-
nas huvuduppdrag — att underlétta dkat bostadsbyggande. Forslagen innebér att en ny kom-
plex fréga infogas i planprocessen pa ett sétt som innebdr stor risk for forseningar. De skapar
ocksa en rittslig osdkerhet om forhallandet mellan exploateringsavtal enligt plan- och bygg-
lagen och civilréttsliga markupplatelseavtal enligt jordabalken och fastighetslagstiftningen.

Stadsbyggnadskontoret ifragasitter behovet av att aterga till sarskilda forfaranderegler
och separata handlingar for genomférandefragor. Kontoret vill erinra om hur genomforande-
frégornas stédllning bedémdes vid inforandet av nya plan- och bygglagen dé det tidigare kra-
vet pa en separat genomforandebeskrivning slopades. Regeringens syfte med édndringen var
att stirka kopplingen mellan genomforandefrdgorna och det 6vriga planldggningsarbetet
(prop 2009/10:170 del 1 sid. 216). Genom att fragorna tidigare hanterats i separata dokument
beddmdes att de inte fatt en s& central roll som behdvdes. Att genomfoérandefrdgorna ingér i
planbeskrivningen innebér dven att de redovisas for alla berérda genom hela planprocessen. I
stillet for omfattande lagéindringar foreslar kontoret att tillimpningen av nuvarande regler
ses over och att kraven pa beskrivningen av genomforandet i planbeskrivningarna skarps
genom statliga myndigheters rad och anvisningar.

I plangenomf6randeutredningen foreslés att nya program och separata handlingar relate-
rade till exploateringsavtal ska redovisas i planprocessens olika skeden. Det innebér att om
kommunen avser ingé ett exploateringsavtal ska avtalets utgdngspunkter och mal anges i ett
sdrskilt program som ska redovisas senast nar kommunen beslutar att paborja en planlidgg-
ning eller nér ett planbesked meddelas. Stadsbyggnadskontoret avstyrker kravet pa program
vid startbeslut da det strider mot stravandena att underlétta startskedet.

Stadsbyggnadskontoret avstyrker dven forslaget att forklara att exploateringsavtal blir
giltiga nér detaljplanen vinner laga kraft. Forslagets innebord &r oklar och kontoret ifragasit-
ter att civilrittsliga avtal kan omfattas av en giltighetsprovning enligt plan- och bygglagen.
Kontoret ser behov av att utreda giltighetens réttskraft, mojligheten till &ndring av avtal efter
laga kraft samt giltighet vid 6verlételser av markanvisningen. Stadsbyggnadskontoret anser
tills vidare att nuvarande lagstiftning i detta avseende bor fortsétta att gilla.

Vid stora bostadsprojekt med omfattande detaljplaner &r normalt flera byggherrar inblan-
dade for olika delar av omradet. Utredningens forslag att exploateringsavtal ska redovisas
vid olika planmoment innebér en risk att alla parter blir beroende av den som ligger sist i
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forhandlingarna. Som kravet formulerats avser det alla exploateringsavtal som kan behdvas
for att genomfora en stor detaljplan. Kontoret ser med forslaget ett hot mot strdvandena att
effektivisera plan- och genomférandeprocessen.

Linsstyrelsens nya roll

Lénsstyrelsen foreslas i forslaget fa en utokad roll att viagleda och kontrollera utformningen
av planbestdmmelser. I byggkravsutreningen foreslés att kontrollen av att hanteringen av
lagen och utformningen av planbestimmelser infor som en ny grund for lénsstyrelser att
overprova detaljplaner. Kontoret ser en 6verhdngande risk att detta kommer forldnga plan-
processen dé ytterligare en fraga ska 6verprovas. Dock har kontoret ett eget forslag for hur
kvaliteten och rittsdkerheten for planbestimmelser kan forbéttras, se nedan.

Fragan om eventuell formaliaprévning av detaljplaner diskuterades av lagradet vid inf6-
randet av plan- och bygglagen 1987. Lagradet varnade for att lansstyrelsen av tidsbrist kan
se sig tvungen att enbart av det skilet hianskjuta drendet till provning och att den efterstriva-
de snabbheten i planprocessen kan gé forlorad (prop 1985:86 bilaga 10 sid. 318). Stadsbygg-
nadskontoret bedomer att slutsatsen fran 1987 fortfarande ar aktuell och avstyrker att forma-
liafragor inf6rs som en ny dverprovningsgrund.

Anviind det vi redan har!

Stadsbyggnadskontoret vill i sammanhanget ocksa lyfta fram ett antal paragrafer och mgjlig-
heter i nuvarande plan- och bygglagen som, om de anviandes mer, skulle snabba pa byggan-
det:

Anviinda tilliggsplaner i storre utstrickning

Kontoret har under det senaste artiondet tagit vara pd mdojligheten att inte gora helt nya de-
taljplaner utan anvént den enklare processen med tilldgg till befintliga planer. Det har skett
exempelvis for upphévande av vindsforbud for hela stadsdelar och sker just nu for att moj-
liggora kiosker pa allménna platser i storre utstrdckning 4n idag. Vi har ocksa diskuterat
detta som en mojlighet att underlétta for atervinningsstationer, busshallplatsskydd och lik-
nande.

Parallella plan- och byggprocesser

Redan idag &r det mojligt att parallellt med planprocessen dven detaljprojektera byggnaderna
infor bygglov. Det innebér dock ett risktagande for den s6kanden och &r antagligen dérfor
inte sérskilt forekommande. Kommunen kan alltsa redan idag bevilja bygglov innan planen
vunnit laga kraft i enlighet med 9 kap 36 § plan- och bygglagen och i praktiken kan alltsa
plan- och byggprocessens eventuella 6verklaganden pagé parallellt utan vidare tidsspillan.

Upphiiva gillande detaljplaner

”Paragraf 34” i Tyskland gor det mojligt att inom samlad bebyggelse utan detaljplan géra
samma typ av atgérder som finns i omgivningen i forhallande till omfattning, anvéndning,
konstruktion och arkitektoniska stil. I Stockholms &r i princip hela kommunen planlagd vil-
ket i en Oversittning skulle innebéra att befintliga detaljplaner skulle upphédvas. Kontoret ser
mojligheter for detta i utbyggda, relativt glesa villaomréden dér vatten, avlopp och végar ar
utbyggda och dér planbestimmelserna pd ménga sitt dr inaktuella och dér ett enklare forfa-
rande &r 6nskat av de boende. Dock vill kontoret uppmérksamma riskerna med att borttagna
detaljplaner ocksa innebar att sdkra byggrétter blir osdkra i forhallande till andra regler om
exempelvis strandskydd och buller.

Kontoret vill dock dven uppmirksamma arkitektrollen i Sverige visavi den i Tyskland. I
Tyskland regleras inga arkitektoniska, kulturhistoriska eller konstnérliga varden i regelsy-
stemet. Arkitekterna i Tyskland har dock ett betydligt storre mandat och makt i processen dn
sina svenska kollegor och vi ser stora risker att forlora dessa virden utan det juridiska stod
som idag finns.
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Omfattningen pd krav pd bygglov i detaljplan

Redan idag &r det mojligt att i detaljplan bestimma omfattningen for kraven pa bygglov (4
kap 15§ plan- och bygglagen). Detta har dock bara anvénts i begrdnsad omfattning och fore-
tradelsevis for mycket enkla byggnader som garage och uthus. Kontoret tycker det vore
intressant att testa om projekt i storre skala, exempelvis flerbostadshus med genomarbetat
gestaltningsprogram for byggnader, kan genomforas snabbare, billigare och med bibehallen
kvalitet genom slopad bygglovplikt i detaljplan.

Ytterligare mojligheter
Stadsbyggnadskontoret vill &ven belysa ytterligare tids- och kostnadssparande mojligheter
genom mindre fordndringar i nuvarande plan- och bygglag:

Infér undantag for smd ligenheter
Sarskilt byggandet av student- och ungdomsbostider hindras idag av omfattande regler. For
att underlétta byggandet av dessa foreslar kontoret foljande fordndringar:

e Undantag fran utformnings- och egenskapskraven i 8 kap 6 § plan- och bygglagen
utokas med en fjarde punkt: "tillgédnglighet till bostidder pd max 35 kvadratmeter”

e Egenskapskraven avseende ldmplighet for det enskilda &ndamalet i 3 kap 17 § plan-
och byggforordningen utokas med ett nytt stycke tva: "For bostdder pd max 35 kva-
dratmeter giller kravet pa avskiljbart utrymme endast utrymme for hygien”.

Antagande direkt efter samrad

Enligt 5 kap 18 § plan- och bygglagen kan granskningsforfarandet férenklas négot for planer
som uppfyller kraven for enkelt planforfarande. Genom att i stillet gé direkt till antagande
efter samrad kan den tid sparas, som idag gar &t i granskningsskedet och for uppréttande av
ett granskningsutlatande. Det paverkar inte réttssédkerheten genom att de som inte fatt sina
synpunkter tillgodosedda underréttas om antagandet och har ritt att dverklaga och fa beslutet
provat.

?Ur stadsbyggnadsperspektiv motiverad avvikelse”

Genom att tydliggora att liten avvikelse (9 kap 31b§ plan- och bygglagen) efter genomforan-
detidens utgang far en annan, bredare, betydelse skulle manga bygglovbeslut bli réttssakrare
och manga administrativa plandndringar kunna undvaras. Efter genomforandetiden &r pro-
jekten inne i ett forvaltningsskede och de dverenskommelser som varit aktuella i planproces-
sen har spelat ut sin roll. Avvikelserna skulle kunna fa likartade forutséttningar som i Tysk-
land (§31 BauGB) och fa samlingsnamnet ur stadsbyggnadsperspektiv motiverad avvikel-
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se”.
Exempel pa denna typ av avvikelse skulle kunna vara:

e Byggnadens utgangslédge ar planstridigt (lov har getts i laga ordning tidigare oavsett
lagstiftning)

e  Takkupor pa upp till halva takfallet (takfallet 4r fortfarande dominerande)

e Tillbyggnader pé innergardar (begransar inte det allménna intresset)

e Andra anviindning i befintlig bebyggelse dér paverkan pa omgivningen #r begrin-
sad, exempelvis frén butik till en restaurang i bottenvéning av flerbostadshus.

e Kiosker, cykelskydd, hallplatsskydd, killsorteringsbodar och liknande enklare
byggnader for allménhetens trivsel och behov upp till 30 kvm far placeras planstri-
digt
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Reglera utformningen av planbestimmelser i PBF

Kontoret delar uppfattningen att manga skraddarsydda, olampliga och utan lagstod skapade
planbestimmelser forsvérar och forlanger stadsbyggnadsprocessen. Idag finns ett antal be-
stimmelser beskrivna i Boverkets Allméinna rad 1993:3 (Boken om detaljplan och omrades-
bestimmelser) och forslag om reglering har tidigare lyfts fram bland annat som ny SIS-
standard. I det nu foreliggande forslaget ges lansstyrelsen under granskningstiden det nya
uppdraget att yttra sig om planbestimmelserna. Kontoret ser dock stora risker med att detta
blir ett ineffektivt kontrollsystem med fortsatta tolkningssvérigheter. Dérfor foreslar kontoret
att alla bestimmelser som ska respektive far finnas i detaljplaner sirskilt regleras och defini-
eras i den for hela riket géllande och tillgdngliga plan- och byggfoérordningen.

Skiir bort administration som inte tillfor egentligt viirde

Idag &r overklagande av detaljplaner begrinsat till de som inkommit med synpunkter under
planskedet. Motsvarande forfarande skulle kunna prévas dven i byggprocessen. Forslagsvis
skulle moéjligheten att 6verklaga bygglov darmed begrénsas till de som framfort synpunkter
innan beslutet &r fattat. Det skulle fa till f61jd att endast férslag med avvikelser, som ar de
enda atgirder som idag kommuniceras innan beslut, kan dverklagas. I forlangningen betyder
det ocksa att provningen av betydande oldgenheter begrénsas till att vara en fraga endast vid
inte planenliga forslag. Aven stillningstagande om specifika dtgirders forvanskning av
byggnader och anpassning till platsen skulle ddrmed falla endast pa byggnadsndmnden. I dag
ar detta redan det normala utfallet vid en 6verprovning varfor en lagéndring inte skulle dndra
forhallandena i sak i storre utstrickning men bespara domstol och forvaltningar mycket ad-
ministrativt arbete. Det skulle ocksa gdra det mdjligt att ta bort den omfattande administra-
tion som tillkommit i samband med nya plan- och bygglagens utdkade kommunikations- och
expedieringsskyldighet i bland annat post- och inrikes tidningar och samtidigt behélla statu-
sen av laga kraft for bygglov.

Omfattningen pd krav pad bygglov

Kontoret ser ocksa mdjlighet att utoka undantagen fran lovplikt ytterligare. Framst ser kom-
munen mojlighet att géra det for de fasadandringar som omfattas av 9 kap 2 § plan- och
bygglagen och som rér en- och tvabostadshus. Aven tillbyggnader for en- och tvabostadshus
pa max 15,0 kvm byggnadsyta med ett avstand till tomtgrans p& minst 4,5 m bor kunna byg-
gas utan bygglov. Undantag fran dessa generella undantag bor forslagsvis gélla for omraden
som redan idag skyddas med sérskilda bestimmelser i detaljplan/omréddesbestdmmelser eller
omfattas av riksintresse for kulturmiljovarden. Det skulle ocksa underlitta hanteringen om
lovplikten for murar och plank tydligt begrénsas till att gélla 6ver en viss hojd. Forslagsvis
skulle den sittas till 1,1 m di mattet ssmmanfaller med sdkerhetskrav vid fall.

Omfattningen pd krav pa kontrollplaner och slutbesked

Idag krévs kontrollplan for alla atgarder som behdver bygglov, marklov, rivningslov eller
anmalan. [ byggtekniskt enkla drendet skapar detta endast administrativt merarbete. Kontoret
foreslar att kravet pa kontrollplan respektive slutbesked &ndras sa att de atgarder som inte
kréaver kontrollansvarig inte heller kraver kontrollplan eller slutbesked.

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB:s yttrande daterat den 5 mars 2013 har i huvudsak f6l-
jande lydelse.

Stockholms Stadshus AB remitterat vidare till dotterbolagen Stockholmshem, Svenska Bo-
stader, Familjebostidder, Micasa och Skolfastigheter i Stockholm (SISAB). Nedan f6ljer en
redovisning av bolagens remissvar i huvudsak. Remissvaren i sin helhet aterfinns i bilagor-
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na. Micasa avstar fran att besvara denna remiss.

Okat bostadsbyggande och samordnade miljokrav — genom enhetliga och forutsigbara
byggregler. Delbetinkande av Byggkravsutredningen (SOU 2012:86). Byggkravsutred-
ningens syfte ir att underlétta for byggandet i Sverige. Utredningen har sedan november
2011 haft i uppdrag att kartldgga vilka skillnader i tillimpningen och tolkningen av de tek-
niska egenskapskraven som forekommer i landets kommuner i samband med plan- och
byggprocesserna. En viktig aspekt som behdver analyseras dr vad som hédnder med produk-
tionskostnaden och produktivitetsutvecklingen nér kommuner stéller sinsemellan olika krav
med nivaer utover Boverkets byggregler pa tekniska egenskaper for byggnader (sérkrav).

Ett effektivare plangenomforande. Delbetinkande av Plangenomforandeutredningen
(SOU 2012:91).

Regeringen har gett Plangenomférandeutredningen i uppdrag att se over reglerna om genom-
forande av detaljplan. Enligt direktiven &r syftet att astadkomma en tydlig, effektiv och
transparent plangenomforandelagstiftning som kan vinna acceptans hos kommuner och fas-
tighetségare, samtidigt som den skapar forbattrade forutséttningar for planeringen och byg-
gandet i Sverige.

Underremisser

SISAB:s remissvar har i huvudsak foljande lydelse:
SISAB stiller i egenskap av byggherre krav utdver de regler som finns forfattningsmassigt
avseende byggnation. Bolaget har dven f6ljt de krav Stockholm stad ur miljésynpunkt har
upprittat. SISAB har i samarbete med 6vriga forvaltningar och bolag i staden tagit fram krav
vad géller miljo. Detta dr ett sitt att arbeta langsiktigt och driva pa marknaden i en héllbar
riktning. Att kommunen kan stélla egna krav ser SISAB som ett aktivt arbete for att paverka
branschen som helhet.

Stockholms stad har under lang tid, med olika program, drivit utvecklingen framat. Vid
arbetet med framtagande av eventuella krav utdver vad som forfattningsméssigt géller, er-
fordras en helhetsanalys innefattande fler aspekter &n miljo, exempelvis ekonomi (bilaga 1).

Svenska Bostiiders remissvar har i huvudsak foljande lydelse:

Byggkravsutredningen (SOU 2012:86):

For Svenska Bostader ér effektivitet i hela byggprocessen en central fraga for att bolaget ska
na sina och stadens mal betrdffande nyproduktion av bostdder. Svenska Bostdder ser darfor
positivt pa alla initiativ som bidrar till att utveckla en effektiv och hallbar byggprocess. For
nyproduktion av bostidder i Stockholm &r de enskilt storsta hindren for en effektiv byggpro-
cess tillgdngen pa byggbar mark, langa ledtider i processen samt kostnadsdrivande faktorer.
En annan viktig faktor &r plan- och tillstdndsprocessen sa ofta tar lang tid och kréver stora
resurser.

e Svenska Bostéder tror inte pé ett nationellt klassningssystem for byggnaders energi-
anvéindning.

e Svenska Bostéder &r positiva till att ’Stoppbestimmelse” infors och att avtal med
sdrbestimmelser kan forklaras ogiltiga.

e Svenska Bostéder &r positiva till utredningens forslag dér Lansstyrelsen inte langre
ska vara forsta 6verklagandeinstans vad avser detaljplaner.

e Svenska Bostéder ir i princip positiva till domstolarnas dndrade roll men rollen och
uppdraget maste tydliggoras.

e Forslaget med samordning av aktorer inom omradet byggnaders energianvandning
tycker Svenska Bostédder é&r bra.
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Plangenomforandeutredningen (SOU 2012:91):

Forslaget betrdffande “Finansieringen, Exploatorsbestimmelserna, Exploateringsavtalen”,
anser Svenska Bostider 4r bra. Bolaget uppskattar speciellt ambitionen betrdffande snabbare
och effektivare plangenomforande och béttre forutsdgbarhet betriffande kostnader, taxor och
avgifter for planens genomférande som i sin tur innebér minskade risker (bilaga 2).

Stockholmshems remissvar har i huvudsak foljande lydelse:

Byggkravsutredningen (SOU 2012:86):

Stockholmshem anser att utredningens analys ar forenklad och 6verdriven och tillkommen
for att forsoka forklara de hoga byggpriserna i landet genom olika kommunala krav for att na
ett mer hallbart samhille. Det &r i stillet rimligt att &ven byggbranschen, likt alla andra, tar
sitt ansvar for sina utvecklingskostnader.

Byggbranschen har inte varit snabb pa att ta till sig de erfarenheter inom energisnalt byg-
gande som funnits bland annat pa kontinenten under lang tid. Byggherrarna har inte heller
varit sdrskilt framgangsrika i att stilla krav pa byggnadernas energiprestanda och deras fak-
tiska energiforbrukning i takt med utvecklingen av bade ny och gammal beprévad teknik.

Mot den bakgrunden &r det forstaeligt att manga kommuner kint sig manade att vara pé-
drivande pa energiomradet och stilla olika energikrav pa branschen. Dértill kommer att det
finns bade EU-direktiv, nationella miljomal och riksdagsbeslut som rér elanvandningen i
byggnader. Enligt exempelvis ett EU-direktiv ska byggnader som uppfors efter 2018/2020
vara “’néra nollenergibyggnader”.

Stockholmshem beddmer att behovet for kommunerna att stilla sdrkrav kommer att
minska i omfattning i takt med att branschen okar sitt ansvar for miljon.

Men det ar ocksa viktigt att staten snabbt bestimmer hur energifrdgorna inom byggandet
ska hanteras. Boverket och Energimyndigheten har inte lyckats komma dverens om krav och
tidplaner om nér skirpningar av BBR pa energiomradet ska genomforas. Energimyndigheten
har for sin del foreslagit kontrollstationer ar 2014 och 2018. Utredningens forslag om ett
branschsammansatt R&d skulle kunna bidra till att ta fram realistiska krav for nir och hur
ytterligare krav pa energiforbrukning bor genomforas. Det sedan ldnge fungerande samarbe-
tet mellan Energimyndigheten och branschen skulle kunna ske i det av utredningen foreslag-
na Radet som lampligen skulle kunna knytas som ett utskott till Boverkets befintliga bygg-
rad.

Stockholmshem avstyrker forslaget att en stoppbestdmmelse infors i PBL som innebaér att
kommuner inte far ingd genomforandeavtal som innehaller krav pa tekniska egenskaper pé
byggnader. Om Gvriga forslag bidrar till att klargéra markutvecklingsprocessen och att plan-
processen paskyndas tillstyrkes dessa. Forslaget om ett sirskilt Rad tillstyrks 1 huvudsak.

Plangenomforandeutredningen (SOU 2012:91):

Stockholmshem bedémer liksom utredningen att forslagen kan innebéra en mer forutségbar,
tydligare och mer réttvis fordelning av kostnader och ansvar som uppstar i plangenomféran-
det mellan berdrda byggherrar och fastighetségare.

Bolaget anser dock att utredningen ensidigt beaktat byggherrekonsekvenser. Vilka kon-
sekvenser forslagen kan fa for kommunernas méjlighet att medverka till ytterligare bostads-
bebyggelse har inte belysts. Forslagen kan darfor i sin forlingning leda till savél ett minskat
bostadsbyggande som 6kade kommunala kostnader (bilaga 3).

Familjebostiiders remissvar har i huvudsak foljande lydelse:
En kommunal taxa for att finansiera kommunala kostnader for anldggningar och forbattring-
ar av gator &r ett bra forslag, vilket med fordel skulle kunna kompletteras med mojligheten
att belasta tomtrattsavtalen med dessa avgifter i syfte att skapa ytterligare forutsattningar for
nyproduktion av hyresréitter med tomtrétt.

Att PBL-drenden 6verklagas direkt till mark- och miljodomstolen &r ett bra forslag i syfte
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att minska antalet aktorer involverade i processen och darmed dven projektets totala ledtid
frén idé till fardigt hus. Det forutsatter dock att resurser tillskjuts mark- och miljodomstolen
for att sékerstélla att inte enbart drendebalansen forflyttats.

Behovet av att f4 bort kommunala sérkrav och skapa nationella riktlinjer for byggkrav &r
i grunden bra, med forbehallet att kommunerna ska ges mdjlighet att anvinda de klassnings-
system som anges i BBR 2012.

Utredningens forslag att bilda ett nytt Rad for att utveckla innehéllet i BBR anses inte
vara nodvéndigt da det redan borde finnas ett 1dmpligt forum kopplat till utvecklingen av
néra noll energibyggnader (NNE-byggnader), kopplat till framlagt forslag om Nationell
strategi for lagenergibyggnader (bilaga 4).

Koncernledningens synpunkter

Vad giller Byggkravsutredningen (SOU 2012:86) menar koncernledningen, i likhet med
Stockholmshems remissvar, att de kommunala sirkraven och branschens egenutveckling
bidragit till kompetens- och teknikutvecklingen pé energiomradet. Nagot som ocksa gynnar
svensk industri och kan bidra till 6kade exportintékter.

Koncernledningen har asikten att sdrkrav bor delvis fa stillas vid byggande pa kommu-
naldgd mark, frimst inom omradet energianvéndning. Forslaget om att en stoppbestimmelse
infors i PBL, som innebér att kommuner inte far ingd genomférandeavtal som innehaller
krav pa tekniska egenskaper pa byggnader bor inte vara tillaimplig pd kommunaldgd mark,
betrdffande omradet energianvindning. Daremot bor en stoppbestdmmelse kunna vara till-
lamplig pa andra omradet sasom t.ex. krav pa byggnaders gestaltning. Vid byggande pa
privatdgd mark ska markégaren ha ett stort och starkt inflytande ver hur de vill anvénda sin
mark och hur langtgéende krav de vill stilla. Det innebér att en stoppbestdmmelse alltid ska
vara tillamplig vid byggande pa privatigd mark, vilket &r i enlighet med utredningens for-
slag.

Stockholm &r en expansiv stad med hog inflyttning och med stor efterfragan pa bostider.
Koncernledningen beddomer att staden i vissa attraktiva omraden, dér priskansligheten hos
potentiella kopare &r 14g, kan stilla mer langtgaende sérkrav pa exempelvis energianvand-
ning. Det innebér att inga generella sérkrav bor stillas 6ver en hel kommun, utan koncentre-
ras till utpekade omraden (t.ex. Norra Djurgérdsstaden), dér det finns en betalningsvilja eller
Ovriga forutsittningar.

Det dr dven viktigt att sdrkrav som stills inom omradet energianvéndning inte omojliggor
for fjarrvarmen att konkurera gentemot andra uppvarmningskallor, sdsom t.ex. virmepum-
par.

Koncernledningen efterlyser en samordning kring bullerfragor fran statligt hall. Boverket
och Naturvardsverket bor aldggas att ha en samsyn i dessa fragor. Dartill bor det &ldggas att
ta fram riktlinjer och krav, som ger storstadsomrdden mdjlighet att véixa och utveckla mark
for bostadsindamal, i kombination med andra verksamheter och infrastruktur. Det dr ocksa
viktigt att staten snabbt bestdimmer hur energifrdgorna inom byggandet ska hanteras. Bover-
ket och Energimyndigheten har inte lyckats komma &verens om krav och tidplaner om nér
skérpningar av BBR pa energiomradet ska genomforas.

Koncernledningen instimmer i Svenska Bostdders remissvar, att domstolarnas éndrade
roll och uppdrag maste tydliggoras.

Med anledning av ett antal domar pa senaste tiden (Slussen, Plankan, Mariehall) i Mark-
och miljédomstolen dir de upphavt lansstyrelsens beslut betrdffande detaljplaneforslag,
finns det just nu en stor oro i byggbranschen, framforallt i Stockholm. Mark- och miljodom-
stolens agerande &r idag en mycket stor osikerhetsfaktor, vilket i férlangningen kan bidra till
att minska riskviljan och bostadsbyggandet.

Vad giller Plangenomforandeutredningen (SOU 2012:91) beddmer koncernledningen,
liksom utredningen, att forslagen kan innebdra en mer forutségbar, tydligare och mer réttvis
fordelning av kostnader och ansvar som uppstar i plangenomforandet mellan berérda bygg-
herrar och fastighetségare. Dock anser koncernledningen att det som bist skulle underlétta
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byggandet av nya bostider, dr en forenkling av regelverken i PBL som underlittar framta-
gandet av nya detaljplaner.
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Bilaga 1
RESERVATIONER M.M.

Fastighetsnimnden
Reservation anfordes av Sebastian Wiklund (V) enligt f6ljande.

Att avsla kontorets forslag till beslut samt att dérutover anfora foljande:

Vi héller med utredarna om att stoppregler av kommunala sérkrav kan inverka positivt pa
byggkostnaden, att det kan skapa stordriftsfordelar, att det kan frigora industriellt byggande
och att det ocksé kan leda till fler mojligheter for mindre aktorer. Vi dr dock helt emot att
infora en stoppregel, mot att bara verka for mer samarbete och forskning. Det kommer inte att
leda till ndgon forandring. Tvért om leder det till forsdémrade mojligheter for hallbart byggan-
de. Istillet méste vi verka for att de kommunala sérkraven tas bort och att vi samtidigt &ndrar
i Boverkets byggregler. Regelforandringarna maste dessutom f6ljas upp med utdkad tillsyn
och kontroll for att regler efterfoljs.

Sdrskilt uttalande gjordes av vice ordféranden Jakop Dalunde m.fl. (MP) och Sonja
Pagrotsky m.fl. (S) enligt foljande.

Vi dr positiva till kontorets remiss och gillar sérskilt f6ljande skrivning: De sdrkrav som
Stockholms kommun stéller (...), strivar dven efter att frimja ett mer langsiktigt tinkande.
Det dr mojligt att sdrkraven ér en faktor som bidrar till att byggkostnaden &r hogre i Stock-
holms kommun jamfort med andra kommuner som inte stiller sarkrav. I ett langre perspektiv
ar det sannolikt att sdrkraven bidrar till en ldgre totalkostnad, pa grund av exempelvis ldgre
energikostnader. Sarkraven medfor d&ven en minskad risk for att giftiga &mnen byggs in i
byggnaderna. Giftiga &mnen kan paverka brukarens hélsa negativt och medfora onddiga sane-
ringskostnader for fastighetségaren. Kontoret befarar att kemikaliefrdgan &r en kommande
storfrdga inom miljdomradet.”

Vi menar dock att det dr en lang vég kvar innan detta perspektiv fullt ut praglar budget,
verksamhetsplan och andra direktiv fran den politiska ledningen.

Sdrskilt uttalande gjordes av vice ordforanden Jakop Dalunde m.fl. (MP) och Sonja
Pagrotsky m.fl. (S) enligt f6ljande.

Vi tycker att kontorets forslag till remiss &r bra. Det dr dock en sak som borde éndras sa att
texten stimmer béttre Overens med remissens andemening. Vi anser inte att de krav pa miljo
och energi som Stockholms stad stéller 4r méarkliga sérintressen. Kraven har foregatts av
demokratiska processer, och de ér inte bara rimliga och utvecklingsdrivande utan &dven for
allas bésta.

Stockholms stad bor darfor inte acceptera begreppet "sérkrav" och dess innebord. Vi stél-
ler krav. Inte sérkrav.

Vi anser att ordet sarkrav bor bytas ut mot ordet krav 1 remissvaret.

Miljo- och hiilsoskyddsnimnden
Reservation anfordes av Mikael Magnusson m.fl. (S) enligt féljande.

Att 1 huvudsak godkéinna forvaltningens forslag samt att ddrutover anfora
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Utredningen som omfamnas av den borgliga bostadsministern vill kraftigt begrdnsa kom-
munernas mojligheter att stdlla miljo- och energikrav pa nybyggnation. I praktiken skulle
forslaget betyda att Stockholm skulle behdva sénka sina miljoambitioner kraftigt, och fragan
ar vad som t.ex. hinder med Djurgardstaden och det som f6ljer Hallbara Jarva om utredning-
en blir verklighet. Punkt efter punkt visar férvaltningen att utredningens slutsatser slar fel.
Nér samhéllsdebatten handlar om att klimatmalen troligtvis kommer att missas, véljer utred-
ningen att ga i motsatt riktning. Istéllet vill vi att staden ska fortsétta stilla hoga miljokrav vi
vid byggande for klara klimatmalen och stimulera nya tekniska 16sningar.

Sdrskilt uttalande gjordes av vice ordforanden Katarina Luhr m.fl. (MP) och Stel-
lan F Hamrin (V) enligt f6ljande.

Vi instimmer i forvaltningens slutsatser, men vi vill sirskilt betona att vi stéller oss mycket
frégande till att en ”stoppbestdimmelse” infors i PBL.

Dels utgor forslaget ett markligt ifrdgaséttande det kommunala sjélvstyret. Dels forefaller
man underforstatt mena att olika miljokrav — i vart klimatologiskt sett mycket differentierade
land — skulle utgora ett allvarligt hinder for nybyggnation. Dels sé skulle en sadan bestdm-
melse — med utgangspunkt for det genuina ointresse som den nuvarande regeringen visar for
de hir fragorna — fa hela utvecklingen av nya slags miljomaissigt allt battre bostider, att av-
stanna helt.

Om man fran statligt hall tycker att miljokraven vid byggnation ar alltfor spretiga olika
kommuner emellan samt for byggforetagen alltfor obegripliga, sa bor man bést 16sa detta
genom att i samarbete med kommuner och byggbranschen lata arbeta fram generella 6ver
tiden utvecklande riktlinjer for vilka miljokrav vid byggnation som foreddmligt bor stillas.
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