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Sammanfattning

Vi dr 1 huvudsak positiva till betdnkandets forslag, sarskilt:

e Mer fokus pa strategisk planering i tidiga skeden

e Att plan- och bygglovsprocesserna far samma tyngd

e Att Overprévning av utformning av bebyggelse fokuseras
till ett tillfalle

e Forenklad administration och moderna kommunikations-
mojligheter 1 sdvél plan- som bygglovsprocess

e Att bostadsforsorjningen blir ett allmént intresse

For omradden med detaljplan ddr genomforandetiden har gatt ut
forordar kontoren En alternativ 10sning (Betidnkandets Bilaga 4).

Vi ser behov av justeringar enligt promemorian och foreslér att
dndringarna trider i kraft samordnat med resultatet av betdnkan-
det.

Utifran genomgangen av olika plan- och bygglovsprocesser be-
domer vi att den vanligaste processen framdver, for Stockholms
del, kommer vara enklare detaljplaner som utgar fran 6versikts-
plan/program f6ljd av utformningsgranskning i bygglov.
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Upplagg

Stadsbyggnadskontoret, Exploateringskontoret och Trafikkonto-
ret har valt att svara gemensamt och samtidigt pa remiss av be-
tankandet och promemorian for att pa s sétt stirka helheten 1
stadsbyggnadsprocessen. Dérfor att hela texten skriven 1 vi-form.
Da tidplanen inte mdjliggor beslut 1 respektive ndmnd skickas
svaret direkt till Kommunstyrelsen.

I det foljande lyfts nagra sérskilda mojligheter och eventuella
risker fram med forslaget samt nagra forslag till andra formule-
ringar och fortydliganden.

I Bilaga A framfors ndgra 6vriga synpunkter pa betdnkandet och
promemorian.

I Bilaga B visar vi ett antal exempel pé hur forslaget till omra-
desplan skulle kunna anvindas i praktiken utifran verkliga plane-
ringsomraden samt aktuella plan-bygglovsprocesser. Exemplena
ar valda for att visa att processer, ledtider och arkitektonisk kvali-
tet 1 slutresultatet inte i forsta hand hinger pa dagens PBL-
process utan kan forverkligas redan idag. Och att det hinder i
Stockholm!

I Bilaga C har vi tagit fram ett par rikneexempel pa kostnader for
utredningsunderlag i ndgra aktuella programarbeten och jamfort
dem med forvintade intikter frdn bygglovsprovningen.

Omradesplan

Utredningen foreslér ett nytt planinstrument, omrddesplan. Den
innebdr en mer detaljerad oversiktsplan for ett begransat omrade
och ska precisera markanvindning och bebyggelse sa langt att
detaljplan blir frivilligt.

Forslaget dr positivt eftersom det mojliggor att arbetssitten kan
varieras och anpassas till olika situationer. Det dr en bra grund-
tanke att framja omradesplanering och att fokus 1 dialogen med
allméinheten ska ske 1 tidigt skede.

Vi kan ocksé utnyttja dagens system for att fylla i stort sett sam-
ma syften som omradesplaner. Stockholm haller hog takt i bo-
stadsbyggandet. Det grundas pa en overgripande vision for ut-
vecklingen och en aktuell, kommunévergripande dversiktsplan
som visar stadens strategi. I nivin mellan dversiktsplan och de-
taljplan anvénds 1 allt storre utstrackning omradesvisa program,
omradesprogram. De kan utvecklas vidare och uppnd samma
syfte som omrddesplaner vad giller tidig dialog och att precisera
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strategiska forutsittningar for fortdtning, friomrdden, héilsa och
sdkerhet och andra 6vergripande allménna intressen. I stéllet for
att slopa detaljplaneringen kan inriktningen bli enklare och mer
flexibla detaljplaner for att skapa byggritt och ge klara grunder
for byggnaders placering och omfattning. Enklare detaljplaner
blir mer sjdlvklara, om utredningens forslag att bygglovprovning-
en far storre mandat genomfors.

Innovationer och idéer
For ett omfattande bostadsbyggandet behovs en idédriven utveck-
ling dér alla aktorers innovationskraft behover tas till vara.

Byggherrar vicker idag manga bra idéer till nya bostadsprojekt
som snabbt tas om hand av kommunen och ges plan- och exploa-
teringsmaissiga forutsittningar. I Stockholm kombineras satsning-
ar pd omrddesprogram och stadsutvecklingsomraden med manga
smé kompletteringsprojekt som ofta initieras av enskilda bygg-
herrar. Stadens markanvisningar ligger for nérvarande till ca 70%
i projekt som inte ingar i stadsutvecklingsomraden. Manga av
dessa har initierats av bygherrar.

Kontoren vill med detta sirskilt understryka vikten av att plan-
och byggsystemet maste fungera effektivt bide med avseende pé
projekt som initieras av andra parter och fér kommunens egna
satsningar pa sérskilda forandrings- och stadsutvecklingsomra-
den.

Analysunderlag

For att omradesplaner ska tas fram kommer olika typer av ana-
lysunderlag behdvas. Vi anser att det kan det finnas behov av att
specificera vilka grundldggande analyser som ska gdras for en
omradesplan. En tydlig koppling till 2 kapitlet 1 plan- och bygg-
lagen kan vara en generell 16sning. Vi vill sdrskilt lyfta fram be-
hoven av foljande perspektiv.

Service, rekreation och gronomraden

Centralt for planeringen ér forst och framst att mgjliggora fore-
slagen anvindning tillsammans med samhéllsservice, annan ser-
vice och tillgéng till olika typer av rekreations- och gronomraden.
Fortatning av stadsdelar innebér ofta att grona vérden paverkas
och att mojligheterna till kompensationsédtgéarder behdver utredas.
Ofta gors landskapsanalyser som underlag for planeringen.

Allman plats och trafik
Det ér ocksa sérskilt viktigt att inom omradesplanens ramar mdoj-
liggdra funktionalitet, framkomlighet, sdkerhet och drift av all-



Remiss av betankandet: En effektivare
plan- och bygglovprocess (SOU 2013:34)

Sida 4 (35)

méinna platser och infrastruktur samt dven frimja god estetik,
trygghet och trivsel 1 var gemensamma milj6. Trafiksystem och
nét for olika trafikantgrupper behdver ldggas fast. For att sdker-
stdlla allt detta krévs trafik- och gaturumsanalyser.

I detaljplanen faststills idag ofta plushdjder f6r gata och allmén
plats. Att direkt 1 bygglov pa en omradesplan 16sa denna samord-
ningsfraga kan innebéra savil hoga kostnader som tidsfordroj-
ningar.

Vi bedomer att det kan bli mycket svért att faststélla grainsen mel-
lan allménna platser och kvartersmark i ett sa tidigt skede som
omrddesplan, sérskilt for nyexploateringsomraden. I dessa fall
vill vi poédngtera att detaljplan alltid kommer att behdvas for att
sakerstilla den allménna platsens utformning och fastighetsrétts-
liga forhallanden.

Buller, luftkvalitet och risker

For att sdkerstélla grundlaggande forutsattningar for hilsa, séker-
het och forebygga risker i planeringen kommer kartldggningar
och analyser av buller, luftkvalitet och risker i1 férhdllande till
farligt gods, industrier etc krévas.

Geoteknik och dagvatten

For att sdkerstilla grundlidggande forutséttningar for att marken ér
mojlig att bebygga kommer provtagningar och analyser av jord-,
berg- och vattenforhéllandena att behdva goras. I allt fler fall
behovs dven analyser och kartering av dversvimningsrisker.

Kulturmiljo

I Stockholm byggs och férdndras det mesta inom befintliga mil-
joer, vilket stéller krav pa kulturmiljéinventeringar och —analyser.
Detta underlag ar sarskilt viktigt 1 forhdllande till riksintressena.

Ekologi och spridningssamband

Vid omradesplanering dr det angeldget att ta fram underlag om
konsekvenserna for Stockholms ekologiska infrastruktur. Inom
stadsdelarna finns ett finmaskigt nit av livsmiljoer och sprid-
ningsvégar som kan ha betydelse for artrikedomen lokalt och
vara hogt uppskattade av narboende.
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Behov av MKB enligt miljobalken

Om plankravet upphédvs méste beddmningen av behovet av en
sarskild miljokonsekvensbeskrivning (MKB) enligt miljobalken
ske 1 samband med omrédesplaneringen.

Dialog

Stockholm arbetar med dialogprojekt for att utveckla formerna
for medborgarinflytande. Vi har konstaterat att omréddesnivan ar
bist for en meningsfull dialog. Det dr dar mojligheterna att pé-
verka dr storst och samtidigt skapas forstaelse for stadens utveck-
ling och behovet av fordandringar. Kontoren ser ett stort vérde 1 att
fortsitta att utveckla nya dialogformer i samband med program
och omrddesplanering.

Samtidigt innebdr det utmaningar. Vi har ocksa erfarenhet av att
medborgare har svart att tolka och bedoma abstrakta planerings-
underlag. Det géiller bade "vita lador” som representerar bygg-
nadsvolymer i tidigt skede och detaljerade illustrationer, om det
projekt som sedan genomfors far ett helt annat utseende. I bada
fallen kan berorda grannar kénna sig lurade.

Det dr i samradsskedet viktigt att sidkerstélla att berérda myndig-
heter far mojlighet att limna synpunkter. Myndigheter &r oftast
stora organisationer dér effektiviteten och réttssikerheten ofta
hénger pa tydliga rutiner. Vi ser dérfor att det kan finnas behov
att formalisera dessa samarbeten for att sékerstilla att viktiga
samhallsintressen inte "hamnar mellan stolarna”.

Byggherrarna

Ur exploateringssynpunkt finns frigetecken om omradesplaner-
nas fokus pa att hantera allménna intressen. Planeringens genom-
forbarhet forutsatter ett ndra samspel mellan kommun och bygg-
herrar. Det ar svért att se hur omradesplaner kan ge goda forut-
sdttningar for sddana forhandlingar, eftersom de inte skapar na-
gon byggritt. Darfor finns en risk att omrédesplaner utformas
utan tillracklig hinsyn till genomforbarhet och ekonomi.

Finansiering av omradesplaner

Utredningen foreslér att kommuner far ta betalt for omrddespla-
ner, men med ett tak for kostnaden pa 1/5 av bygglovavgiften.
Vér bedomning ar att det inte kommer att ridcka for att finansiera
arbete med omradesplaner.

I Bilaga C har vi tagit fram ett par raikneexempel pa kostnader for
utredningsunderlag i ndgra aktuella projekt och jamfort dem med
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den maximala avgift kommunen fér ta ut enligt utredningens for-
slag. Exemplen visar att kommunen inte kommer att kunna fa
sina kostnader tickta. Exemplen visar dven att kostnaden varierar
kraftigt mellan olika program och inte ar korrelerad till exploate-
ringsgraden.

En slutsats dr att kommunens kostnader for omradesplaner nor-
malt blir hdgre én for dagens detaljplaneprogram. Utredningar
som idag gors av byggherrar som underlag for detaljplaner, t.ex.
om geotekniska forhéllanden, buller och risker, maste flyttas till
omréddesplaneringen och bekostas av kommunen.

Att kostnader flyttas fran detaljplaneskedet till omradesplan in-
nebdr en finansiell belastning for kommunen. Dels 6kar kommu-
nens faktiska kostnader, dels finns det risk att kommunen maste
ligga ute med pengarna under ldngre tid. Vi ser en risk att ytterli-
gare fordrdjning av intékterna for nedlagt arbete forsenar hela
plan- och byggprocessen.

Mojligheten att fa tidig och full kostnadstdackning for planverk-
samheten har varit en forutséttning for Stockholms satsning pa
okat bostadsbyggande. Genom att kommunen far kostnaderna
tackta genom avgifter fran byggherrarna har den 6kade planverk-
samheten inte behovt belasta skattebetalarna.

Forslagsvis bor darfor finansieringen av omrddesplaner differen-
tieras utifran faktiska kostnader som exempelvis detaljplaner och
bygglov redan idag, utan ndgot begransande tak.

Vi foreslar att betdnkandets forslag att begrénsa avgiften
till en femtedel enligt nytt sista stycke i 12 kap 9 § pkt 2
utgar.

Processen

Omrédesplaner innebédr mer byrékrati, jamfort med program.
Omradesplaner maste folja de regler som géller dversiktsplane-
ringen. Institutet omradesplan kan bli mer anvdndbart om kravet
tas bort pa en sérskild myndighetsgranskning efter samrad och
det infors ratt att delegera antagandet till ndmnder. Daremot ar
det svart att se att det ska ga att undvika dverklaganden av omré-
desplaner. De kan 6verklagas genom laglighetsprovning enligt
kommunallagen pd samma sitt som for 6vrig dversiktsplanering.

En fordel med omradesplaner &r att detaljplanekravet kan slopas.
Det giller sé lange omradesplanen ar aktuell. For fastighetsédgare,
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byggherrar och allménheten kommer det att bli svart att veta var
och nir plankravet géller. Osdkerheten om vilka tillstind som
behovs for att genomfora en atgérd 6kar. Vi bedomer att kommu-
nerna 1 samrad med lansstyrelserna och lantmiterimyndigheten
kan behdva ta fram system for att pé ett 6verskddligt sétt redovisa
vad som giller. Eventuellt kan en sddan redovisning kompletteras
med uppgifter om bygglovbefrielse respektive nir bygglovbefri-
else upphor.

Detaljplan

Utredningen foreslér att detaljplan blir frivillig, om det finns en
omradesplan som uppfyller vissa krav. Vi ér positiva till forsla-
get, men tror att detaljplan oftast kommer att behdvas. Till skill-
nad mot utredningen tror vi att detaljplaner ska forenklas och
normalt inte goras sa detaljerade att de kan ersétta bygglov.

Detaljplaner idag dr ofta projektanknutna, men de stimmer dnda
sdllan helt med det slutliga projektet. Planen bygger pé skisser 1
ett tidigt projekteringsskede. Ofta dndras forutsittningarna under
arbetet infor bygglov och byggstart. De detaljerade planerna in-
nebdr behov av avvikelser, bdde nér husen ska byggas och for
mojligheterna att mota skiftande behov i framtiden. Det &r ett
problem och det dr vialkommet att utredningen tar tag 1 frdgan.

"Skelettplaner”

I Stockholm innebir de flesta nya bostadsprojekt dndringar av
markens anvindning och behov av att reglera indelningen i kvar-
tersmark och allminna platser, vilket enbart kan uppnés med de-
taljplaner. Kontoren tror dérfor att den vanligaste och mest effek-
tiva plan- och bygglovprocessen kommer att omfatta bade detalj-
plan och bygglov, men att detaljplanerna, med stod av omrades-
planer och en forstarkt bygglovprovning, kan goras enklare och
mer flexibla. De skulle motsvara betinkandets skelettplaner”.

Var bedomning dr att skelettplaner behover ange tillaten bygg-
nadshdjd och viss mark som inte ar ldmplig att placera hus pa.
Annars blir byggritten alltfor osidker och konsekvenserna med
hinsyn till omgivande grannar inte tillrackligt tydliga. Sddana
bestimmelser ridknas enligt 4 kap 16 § som utformningsbestam-
melser, trots att de handlar mer om byggréttens avgransning dn
husets utseende. Det dr dirfor ett angeldget bygglovplikt far
kombineras med enkla utformningsbestimmelser i en detaljplan.
Annars upphévs en mojlighet att hantera plan- och byggproces-
serna pa ett effektivt och rationellt siatt med mer flexibla detalj-
planer.
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I utredningen anges att byggnadsverk inte ska kunna omfattas av
bade “detaljerade utformningsbestimmelser” och av krav pa ef-
terfoljande bygglovsprovning (sid 243). Trots detta finns inget
forslag till forfattningséndring, som det dr mojligt att ta stéllning
till. Vi vill i detta sammanhang dnda lyfta fram behovet av att i
detaljplan dven fortsittningsvis kunna faststélla placering av
byggnader och samtidigt 6verlita bedomningen av byggnadens
arkitektur till det senare bygglovsskedet.

Startbesked direkt pa detaljplan

Utredningen foresldr en ny huvudregel att det inte ldngre krivs
bygglov inom omraden dér det finns detaljplan med pagéende
genomforandetid. Tanken &r att det ska ricka att den som vill

uppfora ett nytt hus eller gora en tillbyggnad ansdker om startbe-
sked.

Annu mer utredning i detaljplanen

Forfarandet kan i forsta hand anvindas nér detaljplanen gors de-
taljerad sd att byggritten inte kan utnyttjas pé flera olika sétt utan
byggnadens utformning och placering tydligt framgar av planen.
Fragor som traditionellt utreds vid bygglovet (tillgdnglighet, par-
kering, avfallshantering och olédgenhet for grannar m.m.) behover
16sas under planskedet. Vi ser att detta kan forsena och fordyra
processen.

Sidkerstilla genomforandet

Vi stéller oss fragande till hur man sikerstéller att vissa delar i
detaljplanen genomfors i enlighet med planens intentioner, t ex
anldggande av parkering, ndr det inte blir ett bygglovsforfarande.
En detaljplan innebér ingen skyldighet att utnyttja hela byggrat-
ten. GenomfOrandet kan darfor resultera i att en byggherre avstar
frén att bygga vissa anldggningar. Darfor behovs en kontroll av
projektet genom bygglov. Alternativet att detaljplanerna kompli-
ceras med fler bestimmelser och villkor for genomforandet &r
samre.

Bedomning av planenligheten

Eftersom forédndringar ofta sker i sent skede ér det tveksamt om
ménga projekt kommer att vara 100 % planenliga och ddrmed
utnyttja bygglovfriheten. Det blir dessutom helt upp till bygg-
nadsndmnden att i &rendet om startbesked bedéma om forslaget
ar helt planenligt. I denna provning kan finnas inslag av bedom-
ning. Det behover klargdras om grannar i efterhand kan véicka
talan och hur ett sddant tillsynsérende ska hanteras med hénsyn
till skadestand och réttelser.
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Processen

Osikerhet i fraga om ndmndens befogenhet att anta planer stéller
idag till problem och tidsspillan i onddan. Forslaget att fortydliga
och utoka mojligheterna for stadsbyggnadsnimnden att anta de-
taljplaner ar bra.

En kommuns beslut att forldnga en plans genomforandetid ska
enligt forslaget vara relativt okomplicerat. Sddana beslut kan om
forslaget genomfors bli vasentligt vanligare dn idag. Beslutet kan
dock overklagas (s. 308) av berorda fastighetségare. Vilken status
har en plan i fraga om genomforandetid om dverprévningen av
kommunens beslut tar l&ng tid? Pa vilka grunder kan en fastig-
hetsédgare angripa kommunens beslut och fa det upphévt i hogre
instans? Kan en fastighetsidgare dven overklaga ett beslut om att
inte forlanga en genomforandetid?

For Stockholm kommer det att bli mycket viktigt att bevaka att
genomforandetiden for detaljplaner som énnu ej genomforts for-
langs. Det géller sdrskilt om planen ger hogre byggrétt d&n den
omgivande bebyggelsen. Med hinsyn till ovan ndmnda oklarheter
kring dverprovningen av beslut om forlangd genomforandetid
riskerar staden att forlora stora byggrittsviarden, om inte genom-
forandetiden kan forlédngas.

Idag upphivs detaljplaner sillan efter 6verklagande pd grund av
att formkraven vid samradet inte f0ljts. Forslaget innebér att reg-
lerna for information och kommunicering vid samrad fér en otyd-
ligare formulering i lagen. Det finns risk att detta 6ppnar for att
kommunens forfarande oftare kommer att behdva provas genom
overklagande.

Minskad vetoratt vid andringar

Kontoren beklagar att utredningen inte atgardat ett besvarligt
hinder for nya bostadsprojekt. Det géller mojligheten att &ndra
detaljplaner innan deras genomforandetid gétt ut. Enligt plan- och
bygglagen ér det inte mojligt om nagon berord fastighetségare
motsétter sig det. Syftet med bestimmelsen &r att virna om den
byggritt som kommit varje fastighetségare till del inom planom-
radet. I réttstillimpningen har emellertid tolkningen utvidgats sa
att varje fastighetsdgare inom planomradet har veto mot plandnd-
ringar, vare sig de berdrs av dndringen eller inte.

Vi foreslér att lagen dndras sa att den tydligare framhaller syftet
att virna fastighetségares rittigheter genom en dndring av:
4 kap 39 § PBL forsta stycket:
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“En detaljplan far inte dndras eller upphdvas fore ge-
nomforandetidens utgang, om ndgon fastighetsdgare
som berors genom inskrdnkning av sina rdttigheter
motsdtter sig det.”

Framtidens detaljplaner

Sammanfattningsvis dr var bedomning &r att kombinationen av en
enkel detaljplan som ger byggritt (en “skelettplan”) och provning
av det specifika projektet genom bygglov ér ett effektivare och
smartare system dn forslagets med upphévd lovplikt som stan-
dard. Planen ger en tryggad byggritt infor projekteringen av be-
byggelsen samtidigt som bygglovet skapar mdjlighet att medge
fordndringar av utformningen i sent skede. Problemen med dubb-
la 6verklaganden borde kunna l9sas enklare genom att utform-
ningen inte dr en grund for 6verklagande vid bygglovet.

Vi foreslar att betankandets forslag till bestimmelse i 9
kap 2a § utgar.

Nér kommunen bedomer att bygglov dr onddigt ges tillrickliga
mojligheter att upphiva bygglovplikten enligt gédllande lag.

Efter genomforandetiden

Enligt forslaget ska 1 princip alla "frivilliga” planbestimmelser
upphora att gélla efter genomforandetidens slut. Vi anser att kon-
sekvenserna av detta forslag inte &r tillrackligt utredda och vill
visa pa nagra sérskilt kritiska punkter.

Osakrare byggratt

Vér bedomning ar att det skapar en onddig osékerhet om markens
véarde och byggrittens omfattning. Upphdvandet av planbestdm-
melserna innebdr i praktiken att planens byggréatt upphavs och
ersitts av en generell byggritt som utgér fran omgivningens ka-
raktér. Det kan medfora bdde okningar och minskningar av
byggritten beroende pa forhallandena. Om omgivningen har he-
terogen karaktir kan det vara svért att faststilla byggréttens om-
fattning.

Kulturskydd och ersattningar

Skyddsbestdmmelser till skydd for kulturhistoriskt véardefull be-
byggelse har i vissa detaljplaner sarskilt inforts. I vissa fall inne-
bir sddana bestimmelser att kommunen kan bli skyldig att betala
ersittning till fastighetsdgaren. Kontoren anser att det blir véldigt
markligt om bestimmelserna efter ndgra ar upphor att gélla, bade
ur ett ldngsiktigt bevarandeperspektiv och ekonomiskt.
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Tillgang till kvartersmark

Konsekvenserna av att u-, x-, z-omraden upphor att gilla saknas i
betdnkandet. Om sadana ledningsréttigheter och allménhetens
tilltrade inte har sikerstillts genom servitut riskerar réttigheterna
att forsvinna.

"Fastighetsplaner”

I Stockholm gors ca 20-30 planidndringar varje ar for att upphéiva
gamla tomtindelningsplaner som giller som fastighetsindelnings-
bestammelser enligt PBL (2010:900). Behovet av sadana plan-
dndringar upphor néstan helt med utredningens forslag. En sadan
andring dr vilkommen da denna typ av plandndringar 1 princip
bara dr administrativa. Det skulle 4ven kunna 16sas inom ramen
for En alternativ 16sning (Betédnkandets bilaga 4).

En alternativ 16sning

Vi delar betidnkandets problembeskrivning med inaktuella detalj-
planer och ser fram emot fordndringar som mdjliggoér bygglov
utan resurskriavande detaljplanedndringar. Till skillnad frén ut-
redningens huvudalternativ med upphévande av alla "frivilliga”
bestammelser anser vi att alternativa 16sningen enligt betdnkan-
dets bilaga 4 dr betydligt mer underbyggt. Exemplena dr utforligt
beskrivna och ocksa kopplade till syftet med planen. Konsekven-
serna dr ocksd overblickbara d& exempelna &r tydliga.

Om forslaget skulle & oonskade effekter vid tillampningen é&r det,
enligt oss, betydligt enklare att bara dndra en lydelse om avvikel-

se 1 plan- och bygglagen an att aterinfér méngtusentals upphidvda

planbestdmmelser.

Vi anser ocksd att det dr rimligt att avvikelser fran detaljplaner
med pigdende genomforandetid inte omfattas av fordndringarna.

Vi foresldr ny lydelse i plan- och bygglagen:

9 kap 31b §, ytterligare mening forsta stycket.

"Efter genomforandetiden fdar storre avvikelser goras frdan
en detaljplan och dess syfte om dtgdrden dr forenlig med
en aktuell omradesplan och linsstyrelsens gransknings-
yttrande.”

Arkitektur och kvalitet i stadsbyggandet

Vi vill sdrskilt uppmérksamma négra av paragraferna i plan- och
bygglagen som beror arkitektur och kvalité 1 utformningen med
syfte att spetsa formuleringarna ytterligare.
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3 kap 5 a§

Kontoret &r positivt till att stadsbyggnadsprinciper tydliggors
genom vad en omradesplan ska innehalla. Kontoret foreslar en
mer redaktionell dndring for punkterna 3) och 4) for att 6ka sam-
stimmigheten med 2 kap 6 § och foreslagen lydelse av nya 4 kap
25 a§ (se nésta rubrik nedan).

Vi foresléar ny lydelse i plan- och bygglagen:

3kap5ag§

"Av en omradesplan ska framgd...

3) principer for bebyggelsestruktur och trafikférsérjning
4) bebyggelsens skala och utformning”

Kontoret bedomer ocksé att forhallningssitt till befintlig bebyg-
gelse och kulturmiljéfragor behover tydliggoras i lagtext utifran
det resonemang som finns i betdnkandet (s 2012-211) och som
kontoret delar. Det skulle sérskilt kunna sékra upp tydlighet kring
onskade rivningsforbud och samtidigt mdjliggora utveckling av
befintlig bebyggelse. Vi foreslar déarfor ett tilldgg med ett stycke 1
3 kap 5 a§.

Vi foreslar ny lydelse i plan- och bygglagen:

3 kap 5 a §, nytt sista stycke

”I en omrddesplan fdr dven principer och forhdllningssditt
till befintliga natur- och kulturvirden framgd.”

4 kap 25 a§

Vi dr mycket positiva till att krav pa arkitektonisk kvalitet sdkras
i sdrskild ordning. Dock ser vi en betydande risk att utvecklingen
av modern arkitektur kraftigt kommer begriansas om forslagen
ska anpassas till omgivningens “stil” och “karaktér”. Begreppet
“byggnadsstruktur” bedomer vi ocksa som ndgot begransande 1
stadsbyggnadssammanhanget. Aven det nya begreppet “matt”
anser vi ar nigot vél teknokratiskt.

Vi foreslar ny lydelse i1 plan- och bygglagen:

4 kap 25 a§

“Inom kvartersmark gdller efter genomférandetiden att
bebyggelse ska anpassas till omgivningens bebyggelse-
struktur och skala”.

Vi menar att de befintliga paragraferna om forutsittningar for
bygglov (8 kap 30 § pkt 4 samt 8 kap 31 § pkt 3) fortsattningsvis,
med ett forstirkt bygglovmandat, vil stodjer de allminna intres-
sena i 2 kap.
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9kap 4§

Vi ser en stor risk att sérskilt betydande kulturvirden inom riksin-
tressanta smahusomraden och inom Nationalstadsparken kan ga
forlorade vid foreslagen bygglovsbefrielse for tillbyggnader av
en- och tvabostadshus (9 kap 4 § pkt 4 respektive pkt 6). Vi fore-
slar darfor ny lydelse for att balansera mdjligheten till 6kad bygg-
lovsbefrielse for den enskilde mot de allmédnna intressena om
kulturvérden. Detta kan med fordel ses ithop med 6kad bygglov-
befrielse for fasadédndringar som beskrivs under rubriken Bygg-
lovplikt nedan.

Vi foreslar ny lydelse i plan- och bygglagen:

9 kap 4 §, nytt sista stycke

“En dtgdrd som avses i 4 och 6 gdller inte om byggnaden
omfattas av skydds- eller varsamhetsbestimmelser i de-
taljplan eller omrddesplan, dr byggnadsminnen eller lig-
ger inom riksintressen for kulturmiljé, inom National-
stadsparken eller inom kulturreservat.”

Bygglov
Vi ér positiva till betdnkandets forslag att bygglovet stirks och att

vissa enklare atgérder inte ldngre ska behdva bygglov.

Bygglov starks

Huvudorsaken till att detaljplaner gérs mer och mer detaljerade ar
att plan- och bygglagen gjort bygglovprovningen relativt uddlos.
Det ér 1 praktiken bara nér planen upprittas som en kommun har
inflytande att paverka bebyggelsens utformning. Darfor dr det bra
att utredningen foreslar att bygglovprovningen stirks. Om det
lyckas skapar det forutsittningar for enklare och mer flexibla
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detaljplaner som kombineras med att det enskilda projektet pro-
vas vid bygglovet.

Bygglovplikt

V1 dr positiva till minskad bygglovplikt for mindre drenden dar
bygglovsprocessen idag mestadels dr en administration som inte
tillfor storre arkitektonisk kvalitet.

Fasadandringar for en- och tvabostadshus

V1 anser att forslaget dr nagot bakvént d& mindre tillbyggnader
lovbefriats med lovplikt for vésentligt yttre dndring kvarstétt (9
kap 2 c§). Kontoret foreslar darfor att &ven vésentliga fasadand-
ringar framdver ska vara bygglovfria. Dock bor bygglovplikten
intrdda/styras till bebyggelseomraden och byggnader av hogt
kulturvirde.

Vi foreslér helt ny lydelse i plan- och bygglagen:

9kap 5§

"Fér en- och tvabostadshus och tillhérande komplement-
byggnader krdvs det, trots 2c§, inte bygglov om atgdrden
inte omfattas av skydds- eller varsamhetsbestimmelser i
detaljplan eller omrddesplan, dr byggnadsminnen eller
ligger inom riksintressen for kulturmiljé eller inom kul-
turreservat.”

Fortydligande om takkupor och sma tillbyggnader

Vi anser att foreslagna fordndringar 1 9 kap 4 § 4-6 kan fortydli-
gas ndgot. Tillbyggnaden behover definieras mer detaljerat och
forslagsvis pd samma sétt som for ’friggeboden”.

Vi foreslar ny lydelse i1 plan- och bygglagen:
9kap 4 § pkt 4
“gora en tillbyggnad som
a) Inte har en storre byggnadsarea dn 15,0 kvadrat-
meter
b) Ar maximalt en vining
c) Ar placerad i markplan och inte nérmare grinsen
an 4,5 meter

Takkupornas lovplikt bor inte heller begrénsas av byggteknik
(eventuella ingrepp 1 barande konstruktion). Om bédrande kon-
struktion pdverkas bor anmélanplikten falla ut lika idag for att
sdkerstélla den byggtekniska kvalitén.



4 =

T

Remiss av betankandet: En effektivare
plan- och bygglovprocess (SOU 2013:34)

I B3 BN

Sida 15 (35)

Vi foresldr ny lydelse i plan- och bygglagen:

9 kap 4 § pkt 6:

“utfora hogst 2 stycken takkupor per takfall och som upptar max-
imalt halva aktuella takfall”.

I betdnkandet foreslagna lovbefriade takkupor och tillbyggnad
kan motsvaras av exemplet hir bredvid. Vart forslag syftar till att
tydliggora att den lovbefriade tillbyggnaden inte & menad som
exempelvis en pabyggnad av befintlig veranda eller som till-
byggnad med en helt ny tornbyggnad i flera vaningar. Vi har valt
avgransningen i volym med antal véningar och inte byggnadshdjd
for att mojliggora sé vl till huvudbyggnaden anpassade tillbygg-
nader som mgjligt.

Ytterligare bostad, lokal for handel etc

Idag krévs bygglov for att inreda ytterligare bostad eller ndgon
ytterligare lokal f6r handel, hantverk eller industri (9 kap 2 § pkt
b). Vi bedomer att dessa dtgérder har minimal omradespaverkan
och mest paverkar byggnadens tekniska egenskaper (framst till-
géanglighet och utrymning vid brand). Nér dessutom eventuella
planbestimmelser om maximalt antal ldgenheter slutar gélla efter
genomforandetiden, anser kontoren att detta dr en typ av re-
glering som kan forenklas ytterligare.

Vi foreslér darfor att lovplikten utgdr for att inreda ytterligare
bostad eller ytterligare lokal for handel, hantverk eller industri
och ersitts med den enklare anmélanplikten for att sdkerstélla
byggtekniska kvalité. Darmed blir foreslagen ny punkt om lovbe-
frielse for en- och tvdbostadshus (9 kap 4 § pkt 5) dverflodig och
kommer inte heller orsaka tolkningsproblem nér ett tvibostads-
hus lovfritt inreder en ytterligare lagenhet och blir flerbostadshus.

Vi foreslar att punkten 9 kap 4 § pkt 5 plan- och byggla-
gen utgér.

Vi foreslér tilldgg 1 plan- och byggforordningen:

6 kap 5 §, ny punkt:

“For atgdrder som inte krdver lov krdvs det en anmdlan
vid ...

X. inredning av en ytterligare bostad eller ytterligare lo-
kal for handel, hantverk eller industri”

Bostadsforsorjning som allmant intresse
Det ér positivt att bostadsbyggande och utveckling av bostadsbe-
standet lyfts fram som ett allmént intresse som planlédggningen
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ska frimja. Det kan fa betydelse vid avvigningar med motstaende
intressen.

Forslaget att alla kommuner ska redovisa hur man avser tillgodo-
se bostadsbehovet under kommande tio ér i dversiktsplanen inne-
bir en 6kad samordning mellan bostadsforsorjning och fysisk
planering. Forslaget behdver samordnas med Boverkets forslag
till boendeprogram i 6versynen av bostadsforsorjningslagen, sa
att kommunerna inte tvingas till dubbelarbete. Det &r bra att for-
slaget inte utformats som en atergang till de bostadsbyggnads-
program som fanns tidigare. Vid ett omfattande bostadsbyggande
som inte finansieras av offentliga medel dr det omdjligt att med
ndgon sikerhet sdga var utbyggnaderna kommer att ske pé langre
sikt an ndgra fa ar. I stillet bor redovisningen fokusera pa mojlig-
heter och hinder for en l&ngsiktig bostadsforsorjning.

Stockholm arbetar redan idag sérskilt med bostadsforsorjningen
som sadan 1 oversiktsplanearbetet. Ett sédrskilt projekt Bostadspo-
tential 1 Stockholm arbetas just nu fram som ett underlag inf6r
stundande aktualisering av 6versiktsplanen.
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Bilaga A — Ovriga synpunkter

Lansstyrelsen roll

Vi ér positiva till begrédnsningen av ldnsstyrelsens mojligheter att
ingripa inom omraden med omradesplaner, men tror att det
kommer att {2 liten praktisk betydelse.

Enligt var bedomning stéller forslaget mycket stora krav pé lans-
styrelserna och att deras arbetssitt och bedomningar dndras. Kon-
toren ifrdgasitter om lénsstyrelser normalt kommer att anse att
omradesplaner &r sd uttbmmande att det racker for att avstar fran
mdjligheterna att ingripa. Erfarenheterna fran arbete med pro-
gram visar att konflikter med statliga intressen sillan kan 16sas pa
oversiktlig niva utan forst i samband med ett konkret detaljplane-
forslag.

Omradesplanens utformning och lénsstyrelsens yttrande kommer
avgora detaljplanekravets omfattning. Vi ser att foljden kan bli att
plankravet géller for vissa fastigheter men inte for andra inom
samma omrade utan att alla parter léttillgangligt forstar bakgrun-
den till skillnaderna.

En forutsdttning ar ocksé att lansstyrelserna ges utdkade resurser
for att ta fram underlag om statliga intressen och for att ha kapa-
citet att hinna granska omrédesplaner inom den foreskrivna tiden.
Annars kommer de inte kunna medge undantag fran detaljplane-
kravet av forsiktighetsskél och inte heller ge klartecken i fraga
om hantering av statliga intressen. Da forsvinner motivet att upp-
ratta omradesplaner.

Handlaggningstid bygglov

Enligt 8 kap 27 § ska bygglov och forhandsbesked handldaggas
inom tio veckor. Om det &r nddvéndigt pa grund av utredningen i
arendet, far tiden forldngas en gang med hogst 10 veckor utéver
de ursprungliga tio veckorna. Vi vill tydliggora att exempel pé
drenden dér sddan forldngning kan vara aktuellt &r nir ansdkan
om bygglov sker direkt pd omrddesplan eller pa en detaljplan dir
genomforandetiden gétt ut. Skdlen for detta ar att vissa utred-
ningar, exempelvis trafiksidkerhet och kulturvérden behover for-
djupas for att i realiteten kunna jamstéllas med en planprévning
som foreslds i nya paragrafen 9 kap 32 a.

Ur ett kundperspektiv vore det ocksé onskvirt att mojliggora en
korrekt forlangning av handlaggningstiden om den sokande begdr
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det. 1 dagslédget tvingas vi idag i vissa fall till den omsténdiga
proceduren att avsluta drenden och be sokanden skicka in en ny
reviderad ansdkan ndr s6kanden exempelvis vill ha extra tid att
rita om ett forslag sé att det blir planenligt, tar hiansyn till inkom-
na synpunkter eller till annan utformning.

Kommunicering bygglov

Vi dr sérskilt positiva till att administrationen kring dverklagan-
den och laga kraft forenklas och att modern teknik far utnyttjas.
Det ér ocksa positivt att yttranden frin sakdgare ska inhdmtas
fore beslut om bygglov da detta kan stdrka fortroendet for proces-
sen.

For att inte tynga administrationen med foreslagna anslag pé plats
infor bygglov krivs en genomarbetad lista for undantagen (sista
stycket av forslaget till ny paragrafi 9 kap 22 a§).

Manga olika tider

Tid for kommunikationen med medborgarna varierar i forslaget.
Yttrandetid efter samrad &r 2 veckor (5 kap 18§), anslagstid pa
plats innan bygglov &r 3 veckor (9 kap 22 §) och information pa
webben efter bygglov dr 4 veckor (9 kap 41a§).

Vi ser ingen dvertygande anledning till denna variation
och foreslar att alla kommunikation ska ske inom 3 veck-
or.

Ekonomisk proportionalitet

Vi delar utredningens uppfattning, att enbart detaljplaner som
innebér betydande ekonomiska ataganden ska behdva beslutas av
kommunfullméktige. Det kan spara kostnader och tid sa att pla-
ner kan genomforas snabbare. Det undanrojer ocksé en stor osé-
kerhet 1 géllande plan- och bygglag, om vilka planbeslut som far
delegeras eller inte.

For att undvika framtida tolkningssvarigheter dr det angeldget att
1 motiven for lagstiftningen fortydligar fragan om ekonomisk
proportionalitet. Vad som kan medfora betydande ekonomiska
ataganden for en kommun ska beddomas i proportion mot omfatt-
ningen av kommunens totala budget. Det som réknas som bety-
dande exploateringskostnader i en kommun kan uppfattas som ett
begréinsat atagande i t.ex. en storstadsregion.

Omradesbestammelser tas bort

Stora delar av Stockholm &r planlagd med detaljplan. Dock géller
omradesbestimmelser exempelvis for stora delar av Djurgérden.
Vi bedomer att staden kommer hinna med att sdkerstilla relevant
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kulturskydd genom 6vergéngsbestimmelserna om 6 ér for bibe-
héllen lovplikt genom nya omradesplaner. Dock saknas finansie-
ring eftersom utgifter fram arbetet med dessa omradesplaner inte
kommer kunna tickas med mojliga framtida bygglovavgifter da
ingen egentlig ny byggritt dr syftet med en sédan omradesplan.
Vi ser ddrmed en risk att dessa omradesplaner inte kommer prio-
riteras.

Vi noterar att omradesbestimmelser dr kvar i PM
S/2013/4714/PBB. Vi foreslar att tiden for fordndringarna enligt
promemorian samordnas med betinkandet for att undvika flera
olika varianter av plan- och bygglagen da det i sig skapar ineffek-
tivitet 1 systemet. Att genomfOra fordndringar kring omradesbe-
staimmer fOr att ett par manader senare upphéva hela systemet
starker inte heller tilltron till systemet.

Eventuellt ny roll fér férhandsbeskeden

En detaljplan respektive ett bygglov idag dr mycket sdkra under-
lag for investering 1 vidare projektering. Att ga direkt pa bygglov
fran omradesplan, eller fran en detaljplan efter genomforandetid
enligt betdnkandet, kommer for storre projekt kriva omfattande
utrednings- och projekteringsarbete. Vi ser hdr en mojlighet for
byggherren att anvdnda dagens forhandsbesked enligt 9 kap 17§
plan- och bygglagen i storre utstrickning for att sékerstélla bygg-
ritt och dirmed undvika sd kallad forgédvesprojektering. Risken
finns dock att forhandsbeskedet vdxer i omfattning och blir ”en
ny planeringsniva” i plan- och bygglovsprocessen.

"Stadsbyggnadshandlaggare”

I dagsldaget dr kompetensen hos plan- respektive bygglovshand-
laggare och inspektorer relativt sirskilda, dér varje omrade har
djupare specialistkunskap. I och med foreslagna fordndringar
bedomer vi att behovet av djupare kompetens inom hela stads-
byggnadsomradet kommer oka, vilket 1 sig kréver viss kompe-
tenssatsning. Samtidigt tror vi att uppdraget, sérskilt inom dagens
bygglovshandlaggning, kommer bli mer attraktivt i och med ut-
okade mandat och minskad administration vilket kan underlatta
rekryteringar framdver.

Vi foreslar att staten ger savél Boverket som hogskolan
sarskilt anslag for kompetensutveckling i samband med
ikrafttrddandet.
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Genomforandeskedet

Beténkande har fokuserat pa forenklingar i plan- och bygglovs-
processen, utan att vidare foresla forenklingar i genomforande-
skedet, dvs 10 kap plan- och bygglagen.

Vi har uppmérksammat négra delar som skulle forenkla administ-
rationen och samtidigt 6ka fortroendet for systemet och foreslar
darfor dven nagra forandringar i denna del.

10 kap 4 och 6 §§

Vissa lovpliktiga dtgirder sker védldigt momentant, exempelvis
tradfallning, 4ndrad anviandning (utan nagra lov- eller anmélan-
pliktiga) bygg- eller rivningsatgdrder, ommaéalning av fasad, mon-
tage av mindre skyltar etc. Vi foreslar att det ska vara mojligt att
helt avvara sévil kontrollplan som slutbesked i dessa drenden.

Vi foreslér tilldgg av ett stycke tva i plan- och bygglagen:
10 kap 4 §

“For atgdrder som krdver lov eller anmdlan men som inte
omfattar bygg- eller rivningsatgdrder krdvs inget slutbe-
sked.”

Vi foreslar tilldgg i plan- och bygglagen:

10kap 6 a §

“Trots 6 § krdvs ingen kontrollplan for dtgdrder som krd-
ver lov eller anmdlan men som inte omfattar bygg- eller
rivningsdtgdrder.”

Vi noterar i sammanhanget ocksa att 10 kap 6 § plan- och bygg-
lagen 1 nuvarande lydelse inte omfattar marklov, vilket inte torde
varit meningen. Paragrafen borde dérfor kompletteras i sin forsta
mening.

Vi foreslér ny lydelse i plan- och bygglagen:

10 kap 6 §

"Byggherren ska se till att det finns en plan for kontrollen
av en bygg, mark- eller rivningsatgdrd som avses i 3 §
(kontrollplanen) med uppgifter om...”

Sakagarbegreppet

I betdnkandet hianvisas vidare utredning av sakdgarbegreppet till
den utredning som dvervéger instansordningen. Vi vill understyr-
ka att fortydliganden i denna del skulle kunna minska pé en hel
del administration och dédrmed forenkla processen ytterligare.
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Omradesplan

For att fordjupa kunskapen om hur omradesplanering skulle kun-
na fungera 1 praktiken har kontoret gatt igenom ett antal pagéende
planeringsarbeten i olika skeden och typer i staden.

Omradesplan i ett fortatningsomrade

— exemplet Marieberg

Marieberg dr ett omrade som &r avsett for en omfattande fortét-
ning med ca 1100 nya bostidder och 300.000 kvm lokalytor. Ett
program har godkints av stadsbyggnadsndmnden efter program-
samrad. Dér redovisas 21 platser som kan omvandlas. Det &r
tankt att genomforas successivt genom att ta fram nya detaljpla-
ner for respektive plats. For 6vriga delar av programomradet f6-
reslds inga sérskilda planeringsriktlinjer.

5

MARIEBERG

Program

Utsnitt ur program.
Platser som kan for-
tatas.

Om utredningsforslaget genomfors skulle programmet kunna
motsvaras av en omradesplan. En forutséttning ar dock att pro-
grammet kompletteras. Lansstyrelsen ansdg i sitt yttrande om
Marieberg att programmet inte rackte som underlag for att ta
stdllning till de statliga intressena. Exemplet illustrerar att det
finns en risk att lansstyrelserna kommer att stdlla mycket omfat-
tande krav pa omradesplanerna for att kunna ta stdllning till de
statliga intressena.
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Nar fungerar det med bygglov direkt?

Om programmet for Marieberg utvecklas till en omradesplan kan
sannolikt 8 av de 21 delprojekten genomforas utan plandndring
och i stillet ges bygglov direkt med stod av omradesplanen och
genom att géllande planers innehall till stor del upphévts efter
genomforandetiden. De avser ny- och tillbyggnader pa befintlig
kvartersmark och projekt enligt gédllande markanvindning.

For 5 av delprojekten star forslagen till nya bostéder 1 strid mot
anvandningsbestimmelser om kontor eller allmint &ndamal 1
gillande planer. Aven om bygglov foreslas fi gora avvikelser
fran anviandningsbestimmelser har skillnaden mellan projekt och
géllande plan bedomts vara for stor. Dérfor krévs sannolikt att
gillande detaljplan forst upphivs och sedan kan projektet genom-
foras med bygglov direkt. Det underléttas genom att utrednings-
forslaget foreslar att det ska bli ldttare att upphéva detaljplaner.

Omrade 12 i programmet for Marieberg ar avsett for bostiader
eller kontor 1 ett tvdrstillt hogt hus. Det nya huset ligger helt pd
kvartersmark. Med ett lite tydligare forslag betrdffande bebyggel-
sens hojd borde en omrddesplanen i detta exempel kunna ligga
till grund for bygglov direkt, utan att en ny detalinlan hehévs

Omrddesplan Bygglov

Det finns dock en osdkerhet. Om anvidndningen ska &ndras till
bostdder méste gillande plan forst upphédvas. Annars kan an-
vandningsbestimmelsen kontor” i géllande plan bli ett hinder
for bygglov. Om avvikelsen &r begrinsad kan det fungera dnda
genom forslaget att bygglovavvikelse ocksa ska kunna gilla an-
viandningen. Men hér &r detta inte tillrackligt.

Nar behovs detaljplan?

For 7 av projekten vid Marieberg krivs att detaljplanen éndras.
Samtliga forutsitter dndringar av uppdelningen i allminna platser
och kvartersmark. Det géller bostadsprojekt som helt eller delvis
placeras pa parkmark eller dir projektet forutsitter nya eller &nd-
rade gator. Det dr enbart genom detaljplaner som kommunen kan
reglera allménna platser med ndgon réttsverkan.
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For omrade 4 enligt programmet for Marieberg krivs detaljplan.
De nya husen for bostidder och forskola byggs i en park bakom
befintliga bostéder och forutsétter en ny gata 6ver befintlig kvar-
tersmark. Att skapa eller dndra avgrinsning av allmén plats kan
inte goras med rittsverkan, varken genom omradesplanen eller
bygglovbeslut. Darfor behdvs detaljplan.

" \ /< BP1
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Omradesplan Detaljplan Bygglov

Det ér inte troligt att planen gors sd detaljerad att den kan ersitta
bygglovet. Den ska redovisa markens anvdndning och definiera
byggritten, sa att byggherren har en sékerhet vid detaljprojekte-
ringen. I planen infors bygglovkrav med avseende pd byggnadens
utformning.

Omradesplan forenklar detaljplanering
— exemplet Stora Skondal

A

50 5=
Bygalov

Omradesplan Detaljplan etapp ||

Vid Stora Skondal 1 s6dra Stockholm planeras just nu en ny trad-
gérdsstad med inslag av flerbostadshus. Med hjilp av en omré-
desplan och tidiga geotekniska undersokningar hade problemen
att bygga i omradet kunnat klargoras tidigare.

Omréadet ar tidigare obebyggt och 1 huvudsak anvint som deponi
for rivningsmassor. Det innebér att sdrskilda atgirder behovs for
att stabilisera och sanera marken. Férhdllandena har stor inverkan
pa byggkostnaderna och har fétt avgorande inflytande pa valet av

Bilaga B - Stockholmsexempel
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planstruktur och byggnadshdjder. Det hade varit bra att f4 dessa
fragor klarlagda tidigt under processen, forutsatt att det hade
kunnat ske 1 ndra samverkan med berdrda byggherrar.

Samtidigt behdvs detaljplan for att ldgga fast de allménna plat-
serna i omradet for respektive utbyggnadsetapp. Sarskilt behovs
uppgifter om gatuhdjder och relationen gatumark/kvartersmark.
Hojdsattning dr ocksa strategisk for utbyggnad av va-, el- och
dagvattensystem. Detaljplanen reglerar byggrétterna, som ldggs
till grund f6r dimensionering av gatubredder och ledningssystem.
Planerna anger dven Overgripande principer for byggnadernas
utformning och placering, som inte hade varit mojliga att formu-
lera p&4 omrddesplaneniva.

Avsikten ér att exakt utformning och placering av enskilda bygg-
nader bestdms genom bygglov. Ddr granskas bl.a. att byggnader
och tomter klarar tillgdnglighetskraven och har trafiksékra 16s-
ningar for parkering och utfarter. Vidare kontrolleras att detalj-
planens villkor ifrdga om bullerskydd och regler om grundliagg-
ning m.m. dr uppfyllda.

Omradesplan for City

Den pagdende omvandlingen av Stockholms City skulle kunna
underldttas genom en omradesplan. I en sadan skulle det vara
mojligt att kunna redovisa principer for fordndringar och beva-
rande som innebér att ofta aterkommande atgérder blir mdjliga att
hantera som bygglov utan plandndring.

Ett exempel dr forslaget att riva och ersitta det befint-
liga kontorshuset Snickan 8 vid Tegelbacken med ett
nytt kombinerat kontors- och bostadshus. Den nya
byggnaden dr avsedd att bli 2-3 vaningar hogre. Med
utgdngspunkt frdn en omradesplan skulle det vara
mojligt att prova bygglov direkt utan att forst dndra
detaljplanen. Tillskottet av bostdder dr s begransat
att det kan hanteras som en avvikelse frdn anvéind-
ningsbestdmmelserna.

Bilaga B - Stockholmsexempel

Oftast innebér fordndringar i city inga dndringar av indelningen 1
gator och kvarter. I det aktuella exemplet 6verviags emellertid att
forskjuta huvudbyggnaden for att skapa en 6ppning mot hotell
Sheraton. I sé fall behover en del av den allminna gatumarken tas
1 ansprék och en gaturamp integreras i byggnaden. Sddana atgér-
der &r inte mojliga utan plandndring. Vi ser en risk att denna typ
av strukturfordndringar inom kvarter som dr dnskvérda ur stadens
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langsiktiga perspektiv kan bli svarare att genomfora da byggher-
ren forsenas 1 sitt enskilda projekt om en detaljplan ska goras.

Hantering av ett industriomrade som férandras

— exemplet Vinsta

Vinsta industriomrade i nordvéstra Stockholm ligger vid en bli-
vande trafikplats till Forbifarten. Omradet ar utsatt for ett starkt
spontant forandringstryck. Omkring hélften av industrianvénd-
ningen har redan ersatts av kontor, handel, skolor och i nagra fall
dven tillfalliga bostider. Storre delen av den pagaende omvand-
lingen har hittills skett med tidsbegréansade bygglov, eftersom
géllande plan enbart tillater industri.
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Kommunen har &nnu inte bestdmt sig om omradet skall
aterga till ett renodlat industriomrade, fortsitta utvecklas
spontant till ett blandat verksamhetsomrade eller fa en
mer planerad omvandling med storre inslag av bostédder.
Vilka mdjligheter ger utredningsforslaget att hantera den-
na situation? Om kommunen bestdmmer sig for att omra-
det ska behallas som ett industriomrade récker géllande
planer. Nar de tidsbegransade loven gar ut aterfar omradet
successivt sin tidigare industrianvdndning. Bygglov kan
ges far olika dtgdrder utan lasning av den &ldre planens
innehall, utom betrdffande indelningen i gatumark och
kvartersmark samt industribestimmelsen.

Ifall kommunen hellre vill stédja den spontana utveck-
lingen till ett mangsidigt omrade kommer industribe-
stimmelsen 1 géllande plan att bli ett hinder. Troligen be-
= | hovs dven en dndring av gator och allméinna platser for att
fa en struktur som passar béttre i ett blandat verksamhets-
omrade. I detta fall behover kommunen goéra en omrades-
plan som anger den avsedda inriktningen och folja upp
det med att upphéva gillande detaljplan for industri.
Bygglov kan dé ges i enlighet med omradesplanens avsik-
"t | ter for anvandningen. Atgirder kan genomforas succes-

¥ 4
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sivt, fastighet for fastighet. For vissa delar dir indelningen
i gator och kvarter behdver dndras gors nya enkla detalj-
planer (skelettplaner) och projekten provas sedan genom

bygglov.

Om kommunen hellre vill utveckla omradet med fler bostader i
kombination med icke storande verksamheter behdvs en omra-
desplan med denna inriktning. En sddan omvandling maste

genomforas mer planerat for att undvika konflikter mellan nya
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bostadskvarter och kvardrdjande industriell verksamhet. En
etappindelning kravs dar hdansyn ocksa tas till pagdende verksam-
heter och berorda fastigheters intressen. Dérfor behovs en eller
flera detaljplaner som omfattar hela omradet och innebir en vari-
erande detaljeringsgrad i forhdllande till forutsdttningarna i varje
delomréde. Aven i detta fall ir det bra om detaljplanerna kombi-
neras med bygglov sa att de inte behdver bli sa detaljerade.

Ny bebyggelsestruktur i miljonprogramomrade

— exemplet Husby

Exemplet visar en situation nér ett program relativt enkelt kan
utvidgas till en omradesplan som mdjliggjort att kompletterings-
bebyggelse kan provas med bygglov direkt. Husby byggdes
1973-1977 med enhetlig bebyggelse i fem och atta vaningar samt
en strikt trafikseparering. Antalet befintliga bostider ér ca 4.800
lagenheter.

I forslaget till ny strukturplan frén 2011 foreslas komplettering
med drygt 1.000 ldgenheter och tva alternativ for en ny gatustruk-
tur. Strukturplanen skulle kunna motsvara en omradesplan, om
den kompletteras ndgot betrdffande anvindning och bebyggelse-
hojder. Planen innehéller inte riktlinjer for befintlig bebyggelse,
utan kan enbart ses som inriktning for ny bebyggelsestruktur.
Den har inte inneburit ndgra besvérliga avvagningar i forhillande
till statliga intressen, men mojligen hade det behdvts ndgot mer
om trafikbuller och dagvattenhantering for att tillgodose lénssty-
relsens synpunkter.
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Strukturplanen med foreslagna fordndringar. Bla fdarg = bygglov,
gul firg = detaljplan, réd firg = detaljplan eller upphdvande av
gdllande plan.
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Om utredningens forslag genomfors kan strukturplanen komplet-
teras till en omradesplan och atgérder genomforas direkt genom
bygglovprovning for ca 1/3 av forslagen (bla markering). For 2/3
av dtgdrderna krivs plandndring genom att allménna platser be-
rors pé olika sétt (gul markering) eller genom att anvéindningsbe-
staimmelser 1 géllande plan inte tillater bostader (rod markering).
I det senare fallet kan ett alternativ till plandndring vara att upp-
hiva gillande planer sa att atgirderna kan provas enbart genom

bygglov.

For att kunna antas som omradesplan behdver processen
kompletteras genom att planen efter samradet skickas till kom-
munala och statliga myndigheter for granskning i minst tvd mé-
nader, att ett granskningsutlatande uppréttas samt att planen
stadsbyggnadsndmnden dverldamnar planen till kommunfullmék-
tige for antagande.

Omradesplan for befintlig bebyggelse

— exemplet innerstaden

For den gamla 1800-tals bebyggelsen 1 Stockholms innerstad
skulle omradesplaner kunna 16sa ett besvirligt dilemma. Utred-
ningens forslag innebér att gillande planers innehall till storsta
delen upphévs. Det ér en fordel, eftersom det ger mojlighet att
bevilja bygglov, trots att befintliga hus inte stimmer med de
gamla planerna.

&%%-

Kan omrddesplaner ersiitta
tilliggsplaner? Bilden visar
en tilldggsplan for norra
Vasastaden for att upphdva
vindsinredningsforbud.
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Samtidigt innebar forslaget en risk for att kulturhistoriskt vérde-
full bebyggelse rivs. Ofta gér det att bygga nya hus av ungefar
samma hdjd som de gamla, men med fler viningar pa grund av
att 1800-talets takhojder var hogre dn dagens. Med dagens bo-
stadsréttspriser innebdr det en ekonomiskt mycket fordelaktig



Frimdrksplan for att tillata

befintlig kiosk vid Sveavdgen.

Frimdrksplan for ett nytt
gardshus i Vasastaden
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affar. Genom regleringen 1 1874 &rs byggnadsstadga har stensta-
den en variation sa att hus mot bredare gator och i1 kvartershorn
fick byggas hogre édn de som ligger mot smalare gator och mitt i
kvarteren. Det finns en betydande risk att denna variation upp-
hévs om den automatiska byggritten som utgér frin omgivningen
ersdtter byggrétten i gamla planer.

For att slippa dterinfora plankrav for innerstaden kan det vara en
god 1d¢ att anta omradesplaner som anger stadens avsikter att
bevara 1800-talets stadsmiljoer och att rivningslov normalt inte
kommer att beviljas. Sddana kan antas stadsdelsvis. Da kan still-
ningstagandet till enskilda atgarder ske genom bygglov utan hin-
der av gamla inaktuella detaljplaner. Omradesplanerna skulle
dven kunna utformas som en kunskapskélla for fastighetsigare
med radd om hur olika forédndringsbehov kan hanteras med hinsyn
till kulturvérdena.

Sadana omradesplaner skulle kunna ersitta de omfattande plan-
dndringar som gjorts genom tilldggsplaner for enskilda fragor.
Sadana har gjorts t.ex. for stora omraden for att inféra djupbygg-
nadsbegrinsningar, ange bostadsanvdndning och for att upphéva
vindsinredningsforbud kombinerat med varsamhetsbestimmelser.

Genom omrédesplaner skulle dven behovet av sma detaljplaner,
frimérksplaner, for enskilda fastigheter eller delar av fastigheter 1
innerstaden 1 huvudsak forsvinna.

En svarighet dr dock hur omrddesplaner av detta slag ska kunna
finansieras. Eftersom de séllan innehdller nagon mer betydande
mojlighet till nyexploatering ar det inte sannolikt att kostnaderna
for uppréttandet kan tickas genom avgifter.

Omradesplaner skulle ocksa kunna anvindas i stéllet for detalj-
planer for andra omradden med kulturvirden, som t.ex. Stock-
holms karaktéristiska smistuguomrdden fran 1910-1930 och
andra vardefulla kulturmiljoer skulle ocksa kunna ges stod for
bygglovhanteringen genom omréadesplaner.

Detaljplan

Genom att forstirka bygglovprovningen skapas forutséttningar
for enklare detaljplaner. Utredningen har utgétt fran att detaljpla-
ner kommer att bli mer detaljerade och knutna till enskilda pro-
jekts utformning. Véar bedomning &r tvirtom. Det dr effektivare
att anvdnda detaljplaner for att definiera byggritt och reglera all-
mainna platser och markens anvindning, men planerna bor inte



Detaljplanen visar hojdbe-
stammelser och mark som
inte far bebyggas

Hlustration
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bor goras alltfor detaljerade, eftersom det oftast innebér att de
snabbt blir 6verspelade och enbart medfor problem.

Skelettdetaljplan + bygglov

— exemplet Hornstull

Planen for Hornstull 4r exempel pa en vanlig typ av detaljplan
som inte passar in i1 utredningsforslagets system. Det géller en
detaljplan for ett enstaka bostadshus i sju vaningar vid Hornstull
pa Sodermalm. Det &r inte rimligt att anta att varje sddant projekt
ska foregas av omradesplanering. Eftersom marken enligt géllan-
de plan skulle anvidndas som park hade det inte varit mojligt att
ge bygglov direkt med stdd av forslaget om automatisk byggratt
for kompletteringar av samma karaktir m.m. som omgivningen.

Byggnadens placering och utformning &r i detaljplanen reglerad
genom bestimmelse om mark som inte far bebyggas, hojdangi-
velser samt tilldtet vningsantal. Utformningen i1 dvrigt regleras
inte utan aterges enbart genom illustrationer. Planen innehaller
saledes bestimmelser med stdd av 4 kap 16 § 1:a stycket 1 PBL
och far darmed enligt utredningens forslag inte kombineras med
bygglovplikt. Det innebér ett problem. Byggnaden medfor bety-
dande péverkan pa boendemiljon for en grannfastighet och den
uppfors 1 en kinslig miljo av riksintresse for kulturmiljovarden.
Det innebér att kommunen har ett berittigat intresse av att paver-
ka utformningen mer @n vad som styrs av detaljplanen.

Om detaljplanen inte far kombineras med bygglov maste den 1
stillet géras mer detaljerad med bestimmelser om fasad- och
takutformning, material, fargsittning m.m. ifall kommunen vill
behalla inflytande Gver dessa frdgor. Det finns inte mojligheter att
prova och eventuellt neka utformning om bygglov hoppas dver
och projektet gr direkt till startbesked.

En mer detaljerad plan innebar att de byggnads- och fasadritning-
ar som traditionellt har provats vid bygglovet i stdllet maste tas
fram under planarbetet och att byggnadsprojekteringen behdver
drivas liangre under planskedet 4n vad som hittills varit vanligt.
Planen vid Hornstull 6verklagades och det tog det 2 &r och 9 mé-
nader fran planens antagande till bygglov. Projekteringen hade
diarmed behovt ske ndstan tre ar innan byggstart enligt utredning-
ens forslag.

Alternativet att i stillet ta bort alla bestdimmelser om “placering,
utformning och utférande av byggnadsverk och tomter” enligt 4
kap 16 § 1:a stycket 1 PBL &r dnnu sdmre. Det hade visserligen
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inneburit att planen kunde kombineras med bygglovplikt, men dé
hade byggherren inte kunnat vara sidker pa vilken byggritt planen
medfor utan fragan om byggrittens omfattning hade avgjorts
forst vid bygglovet och eventuellt 6verklagande av detta.

Det ar olyckligt om lagens konstruktion medfor onddigt detalje-
rade detaljplaner och fortida projektering. Darfor behover utred-
ningens villkor for inférande av bygglovplikt tas bort.

Skelettdetaljplan + bygglov
— exemplet Triglyfen

Kvarteret Triglyfen i véstra Stock-
holm foreslés kompletteras med ett
punkthus i 16 vaningar. Gillande
detaljplan har ingen genomf6rande-
tid kvar. And4 finns ingen méjlighet
att medge bygglov direkt, med hén-
visning till omrédets karaktdr. Om-
givande bebyggelse dr 3-4 vaningar.
Det ér inte heller forsvarbart att
gora en omradesplan for en enstaka
komplettering. Alltsa behdvs detalj-
plan.
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Samtidigt 4r det véirdefullt att ha kvar bygglovprovningen. En
plan ger byggritt men innebir inte nagon skyldighet att bygga allt
som dr mojligt. I det aktuella exemplet ricker utrymmet inte for
att ordna markparkering. Planen ger mgjlighet att komplettera
med garage under mark. Men utan uppf6ljning genom bygglov-
provning finns en risk att garaget inte byggs och att parkeringen
hamnar pa gatan.

Som ett alternativ kan planen kompletteras med en ny bestam-
melse som innebér tvingande regler om hur parkeringen ska ord-
nas. Det innebér emellertid att planens flexibilitet minskar. Om
man 1 efterhand ser att det 1 stéllet gér att 10sa parkeringsbehovet
med parkeringskop blir planen ett hinder. Systemet med en de-
taljplan som skapar mojligheter och en bygglovprévning som
kontrollerar ett specifikt projekt dr ett mycket smartare system.

Exemplet visar att mdjligheten till bygglovprévning behovs fin-
nas kvar dven for detaljplaner som innehaller utformningsbe-
stimmelser i form av prickmark (mark som ej far bebyggas) och
hogsta byggnadshdjd. Som utredningens forslag dr utformat far
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utformningsbestimmelser i en detaljplan inte kombineras med
bygglovplikt.

Skelettdetaljplan + bygglov

— exemplet Krejaren

Kvarteret Krejaren 2 vid Ostermalmstorg i Stockholm r ett ex-
empel pd en detaljplan dér man forutsatt att fasaderna skulle be-
arbetas vidare 1 bygglovskedet. Efter atskilliga moten, tester pa
plats och dvervidganden blev det slutgiltiga resultatet “tillrackligt
bra” i forhallande till davarande lagstiftning.

Kontoret bedomer att betédnkandets forslag till ny paragraf 9 kap
32 a skulle mdjliggjort en starkare bygglovprovning i detta dren-
de vilket staden ser som mycket positivt.

] e L
bty Paapeinie, et Mo S |

Hllustration detaljplan Hllustration bygglov

Projektdetaljplan + bygglov — exemplet Forskning-
en

Kvarteret Forskningen har 1 betdnkandet (Fig 3.3) tagits upp som
ett exempel pa en projektanpassad och detaljstyrd detaljplan och
med beskrivningen “som framgar av principskissen dr byggna-
dens utformning 1 allt védsentligt redan bestimd nér detaljplanen
upprattas”.

Kontoret vill darfor sarskilt aterkoppla vad som hént efter detalj-
planen vann laga kraft. Infor bygglovansokan dterkom byggher-
ren med en forfragan kring den i detaljplanen foreslagna utform-
ningen da den tekniska utredningen visat pa avsevirda problem.
Savil ur byggnadsteknisk som fukt, energi- och tillgdnglighets-
massig synvinkel upplevdes byggnadsséttet med staplade dteran-
vianda containrar som svarmotiverat. De angivna matten ansags
allt for begrinsande och medférde sdmre utnyttjande av brutto-
arean, med problem med isolerade viggar samt forlaggning och
rationell dragning av stammar.

Kontoret beddmde forslaget stred mot detaljplanen, eftersom an-
nan byggteknisk 16sning dn containrar foreslagits. Avvikelsen
ansdgs dock som liten och forenlig med planens syfte.
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Med detta exempel vill
kontoret belysa att ndgot
som “’ser fardigt ut” i en
detaljplaneillustration
mycket vél inte behdver
vara genomritat i fasad,
plan, sektion och detalj
och didrmed inte séker-
stéllt att det dr genomfor-
bart. I detta fall hade alltsa
bygglov behdvts dé avvi-
kelserna varit for stora for att ge startbesked.

p—

Projektdetaljplan + startbesked — exemplet Orgel-
pipan

Kvarteret Orgelpipan 6 i Stockholms city dr ett annat exempel pé
en projektanpassad detaljplan med utforliga utformningsbestdm-
melser och fasadillustrationer. Till skillnad frdn exempel 1 &r
illustrationerna nastan identiska mellan detaljplan och bygglov.

Tiden mellan detaljplanens antagande, laga kraft och beviljat
bygglov sammanfaller ocksa: Detaljplanen antogs 2012-11-22
och vann laga kraft 2013-03-29. Bygglovet inkom 2012-12-20,
var komplett 2013-05-17 och bygglov beviljades 2013-06-13.

Med detta exempel vill kontoret visa att plan- och bygglovspro-
cessen redan idag kan ske parallellt, och ocksé gor det pé ett ef-
fektivt sitt och med kvalitet i arkitekturen.

Vi g ———— Byupealm el bl Viagae:

lllustration detaljplanekarta Illustration bygglov

Bygglov direkt utanfor planlagt omrade

— exemplet Angbatsmuseum

Vattnet utanfor Strandvégen i Stockholm ér inte planlagt och
strandskyddet dr upphavt. Kajen &r planlagd som strandgatan
med stadsplan frdn 1861. S6kanden inkom med ans6kan om
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bygglov for &ngbatsmuseum och tillhorande restaurang pa ponto-
ner 2011-08-29. Efter omfattande samtal och flera alternativ var
ansokan komplett 2012-06-08, med revideringar 2012-09-25.
Bryggan ér "hemmahamn” for angbatarna och beddmdes som
som ldmpliga att ligga vid kaj. Den lagre pontonen mdjliggdr nu
angoring for tre av de fyra 1aga angbétarna. Bygglov beviljades
for tidsbegrinsad atgédrd 2012-11-22.

Med detta exempel vill kontoret lyfta fram ett relativt stort pro-
jekt som redan idag 1 ett kinsligt ldge med stort allmént intresse
gétt direkt in 1 bygglovsprocessen, dvs utan detaljplan. Volym,
antal vaningar och arkitektoniska detaljer omarbetades. Processen
att ta fram ett forslag som kontoret bedomde kunde beviljas tog 9
manader. Kontoret 4r mycket n6jd med det nu uppforda projektet.

Fotografi fran platsen

lllustrationer i plan- och byggprocessen

Vi vill genom f6ljande exempel fran planeringen av ett nytt han-
delshus vid Hornstull pd S6dermalm i1 Stockholm visa pé svarig-
heterna med illustrationer och deras tolkningar i plan- och bygg-
processen.
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Planen innehaller inga utformningsbestimmelser, men &r illustre-
rad. Boenden 1 det intilliggande bostadshuset (vita till hoger 1
bild) har “ként sig lurade” da de sett framfor sig en utsikt av
gront tak och 1 stéllet ftt en uteservering pa taket. Illustrationen
har alltsa upplevts som en utlovad beskrivning av vad som kom-
mer byggas.

lllustration vid antagandet Hllustration vid bygglov

Plankarta ‘ 7 Fotografi fran platsen

Bilaga B - Stockholmsexempel



Bilaga C. Nagra exempel pa
programkostnader
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Bilaga C. Nagra exempel pa program-
kostnader

Nedan redovisas nagra programomraden, deras programkostnad,
ungefirlig byggritt och maximal avgift som far tas ut for omra-
desplaner enligt utredningens forslag (berdknad som 1/5 av unge-
farlig bygglovintikt). Programkostnaden 4r direfter stilld i rela-
tion till ungeférlig bygglovintékt for att visa pé relationen kost-
nad omrddesplan — bygglov i dyraste scenariot.

Syftet &r att visa kostnaderna i forhallande till utredningens for-
slag till maximal avgift for omradesplaner.

Omrade Programkost' Byggritt Max avgift®
Marieberg 1,5 mkr 1100 Igh 0,5-0,6 mkr
300 000 kvm lokaler

Husby 1,2 mkr 1000 bostéader 0,5-0,6 mkr
Midsommar- 4,1 mkr 1300-1600 1gh 0,6-1 mkr
kransen

Arstafiltet 3,7 mkr 4000 Igh 2-2,5 mkr
Sodra Virtan 3,2 mkr 1000-1200 Igh 0,5-0,8 mkr

! Kostnaderna i tabellen avser stadsbyggnadsndmndens faktiska
kostnader for respektive program, men omfattar inte de 6kade
kostnader som foljer av utdkade krav pd underlag och utredningar
for omradesplaner, eller av att kommunen under arbetet med om-
rddesplaner behover utfora utredningar som annars tagits fram
som underlag till detaljplaner av byggherrar. Kostnaderna omfat-
tar inte heller de utredningar och konsultinsatser exploaterings-
kontoret 1atit genomfora som stod for respektive programarbete.

* Avgiften far max motsvara 1/5 av bygglovavgiften. Berdkning-
en dr gjord efter dagens bygglovtaxa i Stockholm dér intervallet
motsvarar ett antal bygglovsansékningar om motsvarande 5000
kvadratmeter respektive 10000 kvadratmeter. 5000 kvadratmeter
motsvarar i exemplet ca 56 lagenheter om 90 kvadratmeter varde-
ra.



