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Byggkravsutredningen

Byggkravsutredningens syfte ér att underldtta for byggandet 1 Sverige. Utred-
ningen redovisar i1 betinkandet uppdraget att kartldgga vilka skillnader i tillimp-
ningen och tolkningen av de tekniska egenskapskraven som forekommer 1 landets
kommuner i samband med plan- och byggprocesserna. Utredningen foreslér bland
annat att en ’stoppbestimmelse” infors 1 PBL, som innebér att kommuner inte far
ingd genomforandeavtal som innehéller krav avseende tekniska egenskaper pa
byggnader utdver de som anges 1 Boverkets byggregler (BBR). Detta forslag
syftar frimst till att hindra kommuner att stilla egna krav géllande byggnaders
energianvindning och tillgdnglighet. Som kompensation for kommunernas
minskade mojlighet att driva pd utvecklingen av energieffektivt byggande foreslés
att ett "Rad” inrittas som ska arbeta langsiktigt med att ta fram underlag for
stallningstagande till beslut om BBR:s innehdll vad géller energianvéndning 1
byggnader.

Forvaltningen motsitter sig att en “’stoppbestimmelse” infors i PBL enligt {orsla-
get. Utredningen konstaterar att inforandet av en stoppregel innebér en begrians-
ning av det kommunala sjdlvstyret nér det géller byggande pa kommunal mark. En
saddan begrinsning far endast ske om det dr proportionerligt, vilket utredningen
anser att det &r med hénvisning till bl.a. det allménna intresset av att det byggs
billiga bostidder. Forvaltningen ifrdgasétter denna slutsats. Dels dr den bakomlig-
gande kostnadsanalysen bristfdllig och ensidig och dels framstér det som oklart att
stoppregeln kommer att medfora att det byggs fler bostidder @n idag. Enligt forvalt-
ningens mening torde det snarare ligga ett allménintresse i att det utvecklas och
byggs energisnéla hus eftersom det medfor bade ldgre driftskostnader och mindre
klimatpdverkan.

Miljo6forvaltningen ér positiv till att ndgon organisation, befintlig eller nytt rad, far
ansvar for att samordna och driva de frdgor som foreslas for “radet”. Fragorna bor
dock drivas parallellt med att kommunerna fér fortsétta att stilla sdrkrav.

Plangenomférandeutredningen

Regeringen har gett Plangenomforandeutredningen i uppdrag att se dver reglerna
om genomforande av detaljplan. Syftet med uppdraget ér att &stadkomma en tyd-
lig, effektiv och transparent plangenomférandelagstiftning som kan vinna accep-
tans hos kommuner och fastighetsdgare, samtidigt som den skapar forbéttrade
forutséttningar for planeringen och byggandet i Sverige.



TJANSTEUTLATANDE
DNR 2013-1560
SID 3 (20)

I4 kap 5 § PBL foreslés ett tilligg som innebdr att i kvartersmark for enskilt
byggande far endast inga mark och anldggningar som ldmpligen utfors och
forvaltas av enskilda. Avsikten ér begriansa exploatorers mojlighet att dverlata
anldggningen (kajer och sopsugsanldggningar nimns sirskilt) pd kommande
fastighetsidgare/bostadsrittsinnehavare som dnnu inte kommit in i processen nér
exploateringsavtalet tecknas. Syftet dr att saidana anldggningar som kraver sirskild
skotsel ska tas om hand av kommunen.

Utredningen foreslar bland annat att exploateringsavtal ska lagregleras genom
PBL och bor omfatta de exploateringsavtal som tecknas mellan en kommun och en
byggherre om bestimmelser for genomforande av detaljplan. En betydande del
géller frigan om s.k. gatukostnadserséttning. Forvaltningen avstar fran att limna
synpunkter i den delen. Enligt forslaget till lagtext 1 6 kap 20 § PBL ska ett
exploateringsavtal fa avse atagande av en byggherre att ombesorja eller finansiera
atgirder som ar nodvindiga for att detaljplanen ska kunna genomforas.

Miljoforvaltningen kan inte se att det redovisas huruvida utredningens lagforslag
innebér begransningar for kommuner att stélla krav pa till exempel
energiforbrukning eller andra miljoprestanda i exploateringsavtal. Forvaltningen
anser att utredningen tydligare bor redovisa dessa fragor.

Bakgrund

Regeringskansliet har sdnt rubricerade betidnkanden pa remiss till bland annat
Stockholms stad. Milj6- och hilsoskyddsndamnden har fatt mojlighet att yttra sig
over betidnkandena till kommunstyrelsen, med forldngd svarstid till den 13 mars
2013.

Okat bostadsbyggande och samordnade miljékrav -
genom enhetliga och férutsagbara byggregler.
Delbetankande av Byggkravsutredningen (SOU

2012:86)

Byggkravsutredningens syfte dr att underlétta for byggandet i Sverige. Utred-
ningen har delats upp i tva betdnkanden, varav detta delbetinkande ar det forsta.
Utredningen redovisar i betdnkandet uppdraget att kartldgga vilka skillnader i til-
lampningen och tolkningen av de tekniska egenskapskraven som féorekommer 1
landets kommuner i samband med plan- och byggprocesserna.
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Utredningens kartliggning visar att 70 % av tillfragade byggbolag har mott sér-
krav utover Boverkets byggregler (BBR). De vanligast forekommande siarkraven
giller energianvindning och tillgdnglighet. Kraven stills ofta i markanvisningsav-
tal avseende kommunal mark, i ndgra fall som planbestammelse men det forekom-
mer dven exempel pé att krav stills i samband med bygglov. Krav stills dven i
exploateringsavtal vid byggande pa privat mark. Utredningens samlade bedom-
ning ir att den direkta merkostnaden p.g.a. sirkrav for uppforande av bostader 1
genomsnitt uppgér till 10 — 15 %.

Utredningen foreslar att

Det i PBL infors begreppet ”genomforandeavtal” som ett samlingsbegrepp
med undergrupperna “exploateringsavtal” och “markanvisningsavtal”.

En “’stoppbestimmelse” infors i PBL, som innebir att kommuner inte far
ingé ett genomforandeavtal som innehaller krav avseende tekniska egen-
skaper pa byggnader.

Lansstyrelsen far en dndrad roll. De ska kunna dverpréva detaljplanen med
avseende pa den formella hanteringen av planen och bestimmelsernas
lagstdd. Detsamma géller for genomforandeavtal. Lénsstyrelsen foreslés
inte ldngre vara forsta 6verklagandeinstans vad avser detaljplaner.

Mark och miljédomstolen blir forsta 6verklagandeinstans vad avser detalj-
planer.

Aktorer samordnas genom att ett "Rad” inréttas som ska arbeta ldngsiktigt
med att ta fram underlag for stéllningstagande till beslut om BBR:s inne-
hall vad géller energianvandning i byggnader.

Forvaltningens synpunkter
Miljoforvaltningen kommenterar utredningens forslag nedan.
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Begreppet “genomférandeavtal” inférs i PBL

Utredningens forslag

PBL infors begreppet ”genomforandeavtal” som ett samlingsbegrepp med under-
grupperna “’exploateringsavtal” och markanvisningsavtal”.

Forvaltningens synpunkter

Forvaltningen bedomer att detta forslag inte har nagon direkt koppling till miljo-
och hilsofragor. Det tycks dock som om begreppen inte anvénts helt konsekvent i
utredningens forslag. Det géller inte minst 1 den nedan redovisade stoppregeln.

En "stoppbestéimmelse” inférs i PBL

Utredningens forslag

En stoppbestimmelse” infors 1 en ny bestammelse 1 6 kap 1a § PBL.
Bestdmmelsen innebir att kommuner inte far ingd genomforandeavtal som
innehéller krav avseende tekniska egenskaper pd byggnader som gér utdver vad
som giller enligt PBL eller foreskrifter meddelade med stod av PBL, som t.ex.
BBR.

Exploateringsavtal far inte innehdlla krav avseende plangenomforande som gar
utover bestimmelserna 1 6 kap. PBL.

Utredningen bedomer att nackdelarna med kommunala sérkrav dr sd betydande att
de bor hindras.

Utredningen konstaterar att forslaget leder till inskrdnkningar for kommuner att
stdlla krav vad avser byggnaders tekniska egenskaper vid till exempel markanvis-
ning for kommunal mark. Utredningen anser dock att forslaget &r befogat och upp-
fyller Regeringsformens krav pé proportionalitet. Utredningen motiverar sitt beslut
med att kommuner genom att stélla sérkrav i betydande omfattning kan paverka
bostddernas egenskaper pa ett okontrollerbart sitt, vid sidan av de avvédgningar
som gjorts i BBR vad géller ekonomi, teknik, hdlsa m.m. Det anses ocksa vara
nodvindigt for att ge forutsattningar for sdnkta byggkostnader och underlétta byg-
gande av bostider, vilket i sin tur dr nddvéndigt for landets arbetsmarknad och
tillvaxt. Det konstateras ocksa att stéllande av tekniska krav inte dr en uppgift som
alagts kommuner.

SID 5 (20)
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Forvaltningens synpunkter

Forvaltningen motsétter sig att en ”stoppbestimmelse” infors 1 PBL, som innebér
att kommuner inte far ingd ett genomforandeavtal som innehaller krav avseende
tekniska egenskaper pa byggnader som gar utdver vad som giller enligt PBL eller
foreskrifter meddelade med stod av PBL.

Utredningen konstaterar att inférandet av en stoppregel innebér en begransning av
det kommunala sjdlvstyret nér det giller byggande pa kommunal mark. En sddan
begrinsning far endast ske om det &r proportionerligt, vilket utredningen anser att
det &r med héanvisning till bl.a. det allménna intresset av att det byggs billiga
bostdder. Forvaltningen ifragasitter denna slutsats. Dels dr den bakomliggande
kostnadsanalysen bristfillig och ensidig och dels framstar det som oklart att
stoppregeln kommer att medfora att det byggs fler bostdder @n idag. Enligt forvalt-
ningens mening torde det snarare ligga ett allménintresse i att det utvecklas och
byggs energisnéla hus eftersom det medfor bade ldgre driftskostnader och mindre
klimatpéverkan.

I utredningen berors inte fragan om den foreslagna stoppregeln kan tédnkas inne-
béra en krikning av egendomsskyddet enligt regeringsformen och Europakonven-
tionen for ménskliga rittigheter (EKMR). Aven om det ir si att kommuner inte
omfattas av detta skydd sa dr stoppregeln en inskrinkande bestimmelse som
enbart riktar sig till en viss kategori markégare — kommuner. Rimligen ska det till
mycket starka skél for att det ska vara befogat att foreskriva om sddan sdrbehand-
ling. Inte heller det ar utrett i betdnkandet.

Sammanfattningsvis bedomer milj6forvaltningen att utredningen &r mycket brist-
fallig bade avseende problemanalysen och vid konsekvensanalysen av de upp-
stdllda forslagen. Utredningen synes ha bestdmt sig for att kommuner inte ska
tilldtas uppstilla sidrkrav och sedan forsokt hitta argument for denna stdndpunkt.
Istdllet for att begransa kommunernas arbete med att driva pé teknikutvecklingen i
syfte att nd av Riksdagen beslutade miljomal, borde kommunerna uppmuntras i
detta arbete.

Forvaltningen ger nedan fordjupade synpunkter pa utredningens underlag och
konsekvensbedomningar.
Utredningens bedomning av kostnader

Utredningens samlade bedomning dr att den direkta merkostnaden pa grund av
sarkrav for uppforande av bostider 1 genomsnitt uppgar till 10 — 15 %, vilken an-
ges till helt 6vervigande del bero pa sarkrav gillande bostdders energianvindning.
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Forvaltningens synpunkter pd utredningens bedomning av kostnader

Forvaltningen anser att utredningens berdkning av merkostnader ar bristféllig och
missvisande pa en rad punkter enligt nedan. Forvaltningen erfar att merkostnaden
for att bygga energieffektiva flerbostadshus 1 Stockholm snarare ligger runt 5 %.
Det bor ocksa noteras att det finns byggforetag som menar att de kan bygga
energieffektiva bostadshus utan ndgon merkostnad. Det ska understrykas att det
inte dr de storsta byggherrarna som uppger att de kan bygga energismarta hus till
samma kostnad som byggnader som endast uppfyller BBR:s minimikrav.

Det ar svért att virdera vilka utgdngspunkter som ligger till grund for de merkost-
nader som anges 1 utredningen. Dels sé& har kraven 1 BBR skérpts (6vergangsbe-
stimmelser) under den period som intervjuerna utforts och dels finns inga upp-
gifter om vilka skérpta nivaer pa energiprestanda i de kommunala kraven som ska
uppnas.

Nar det géller utredningens angivelser av extrakostnader till f6ljd av krav blandas
det friskt mellan uppgifter om ”pris” och “kostnader”. Kostnad borde i1 detta sam-
manhang spegla byggkostnader och pris dr nagot som kunden far betala. Vidare ar
det 1 vissa fall oklart om moms ingér eller inte samt vilka kvadratmetrar som av-

SGS.1

Utredningens slutsats om kostnader bygger bland annat pa en utredning fran KTH,
som har studerat merkostnader for att bygga ett klimatskal pa ett smahus pé 124
m?2 bostadsarea som ska motsvara krav pa halva méngden energi jamfort med kra-
ven i BBR i klimatzon 3, d.v.s. 45 kWh/m? Atemp jamfort med 90 kWh/m? Atemp.
Hér har KTH valt att exkludera installationerna i huset. KTH har kommit fram till
att merkostnaden ir cirka 1 500 — 1 800 kr/m” for klimatskalet och man konstate-
rar dven att det ar viktigt att veta om byggnadens yttermétt ska vara detsamma
eller om den extra isoleringen far medfora att yttermatten far fordndras. Om isole-
ringen sker pa bekostnad av bostadsarean minskar den till 111 m”.

Miljoforvaltningen ifrdgasétter ocksd om det i praktiken blir ndgon merkostnad for
byggprojekt dar kommuner stiller sdrkrav vid forsédljning av mark. Om en kom-
mun stéller fordyrande krav i en markforhandling leder det sannolikt oftast till att
markpriset sinks med motsvarande belopp.

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

SID 7 (20)
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Det ska ocksa understrykas att det savitt ar ként inte har forekommit att bostéder
inte har blivit byggda darfor staden har stéllt for harda miljokrav. Det forefaller
déarfor som om utredningen forsoker 16sa ett icke-problem”.

Milj6forvaltningen anser att det hade varit pa sin plats att ndimna de olika typer av
s.k. superisolering som nu introduceras pa marknaden. Superisolering isolerar
ungefar dubbelt sa bra som traditionell isolering, vilket innebér att halva
tjockleken behovs.”

Vidare kan konstateras att det ar en brist i utredningen att inte beakta installatio-
nerna dé t.ex. behovet av ett radiatorsystem utgar vid kravet pa 45 kWh/m® Atemp
vilket dr en besparing. Det tillkommer dock en liten kostnad for den virme som
trots allt kravs. Ett resonemang om t.ex. ventilationsatervinning hade ocksé varit
pa sin plats.

KTH kommer fram till en merkostnad pa 90 000 eller 120 000 kr beroende pad om
bostadsarean ska minska eller vara densamma. Merkostnaden &r 11 % om huset
isoleras indt motsvarande en merkostnad pa 1 560 kr/m* bostadsarea och 13 m’
forsvinner. Om huset isoleras utat ir merkostnaden 1 822 kr/m” bostadsarea och
bostadsarean dr densamma. I vilken utstrackning dessa siffror dr overforbara pé
flerbostadshus ar svért att bedoma men om forvaltningen grovt antar att sa &r fallet
stimmer det mycket illa med utredningens bedomning om merkostnader for lagen-
heter. Utredningen redovisar daremot att merkostnader for kommunala sérkrav
medfor extra kostnader pa 200 000 — 300 000 kr per ldgenhet eller sméhus. Det ar
ocksé denna siffra som stort kommunicerats i media. Detta skulle medfora extra-
kostnader p4 cirka 2 000 — 3 000 kr/m* for en ligenhet riknat pa BTA eller cirka

3 000 — 4 000 kr/m” riknat pa bostadsarean. Forvaltningen kan inte tolka utred-
ningens olika uppgifter om merkostnader som annat dn vl motstridiga da man
anger att det dr sarkostnader for energikrav som star for den dominerande delen av
merkostnaderna.

Forvaltningen ifrigasétter ocksa att sdnkta byggkostnader till f61jd av att séarkrav
forsvinner skulle komma slutkonsumenten till del. Byggbolagen séljer bostéder till
marknadspris, vilket sannolikt innebér att sdnkta byggkostnader istdllet ger en
okad vinst for byggbolagen eller alternativt hgre markpris.

Utredningen saknar helt redovisning om de storre aktdrernas egna ambitionsnivaer
nér det géller energiprestanda. Hér finns en stor drivkraft vilken borde omnamnts.
Flertalet stora aktorer har egna och hdga malsdttningar som &r standard dven dir
det inte stédlls kommunala siarkrav. Sdvil JM som NCC, for att nimna nagra, byg-

> www.sbuf.se rapport nr 12315
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ger hus med energiprestanda i intervallet 65 — 70 kWh/m? Artemp. Hér har man up-
penbarligen vdgt 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 &r
visentligt ligre. Aven om kommersiella byggnader inte omfattas av utredningen
kan det dnd4 konstateras att de flesta storre fastighetsutvecklare har egna mal pa i
storleksordningen 50 kWh/m?> A Temp- Det innebér att man klarar stadens krav pa
55 kWh/m® Aemp.

Milj6forvaltningen vill framhalla att bostdder med hogre energiprestanda medfor
en lagre kostnad for energiforbrukning for de boende. Detta innebér att ett hdgre
inkGpspris av bostaden till viss del uppvigs av ldgre driftskostnader. Denna aspekt
finns inte med 1 utredningens berdkningar. Utredningen har kort kommenterat livs-
cykelperspektivet men har valt att inte beakta denna fraga, vilket forvaltningen
anser ir en stor brist.

Berdkningarna bygger ocksa pa att byggherrarna fortsitter bygga enligt nuvarande
energikrav i BBR, vilket inte 4r mdjligt om de nationella miljomalen ska uppnas.

I konsekvensutredningen beaktas inte heller att byggnaderna far ett hogre mark-
nadsvirde nir de byggs energieffektivt.

Slutligen ska anmaérkas att utredningsforslaget forefaller vara juridiskt-tekniskt
ofirdigt. Exploateringsavtal ska endast f4 innehalla sddant som regleras i 6 kap
nuvarande PBL. Nagra foljddndringar foreslas inte. Nuvarande PBL reglerar
overhuvudtaget inte exploateringsavtal och forslaget blir darfor svartolkat.

Utredningens redovisning av positiva konsekvenser

Under avsnittet ”positiva konsekvenser” konstateras att ett rimligt antagande &r att
sdrkraven vad géller bostdders energianvindning i ett antal fall medfort lagre
energianviandning, men att kunskaperna kring om siarkraven for energianvandning
verkligen har lett till lagre energianvindning generellt sett behdver bli béttre. Det
konstateras ocksé att det uppstér foljdfragor som i vilken grad en eventuell minsk-
ning av energianvindningen har haft positiva effekter pd miljon och hur dessa
miljovinster i s fall ska vdrderas.

Forvaltningens synpunkter pd utredningens redovisning av positiva
konsekvenser

Utredningen har tagit avstamp 1 negativa effekter av kommunernas sarkrav. Posi-
tiva effekter har inte utretts och redovisats lika tydligt. Fragor som teknikutveck-

ling, minskade driftskostnader, minskad klimatpaverkan och minskad miljépéver-
kan behandlas summariskt och framstills som bagatellartade effekter. Miljofor-
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valtningen anser att avvdgningen dr obalanserad och att miljo- och hélsokonse-
kvenser borde ha fatt storre tyngd i utredningen.

Av utredningen framgar att kommuner stéller sérkrav pé tekniska egenskaper av
byggnader framforallt av miljoskél, samt att energianvindning dr vanligaste sar-
kravet. Miljoforvaltningen bedomer att orsaken till att energianvandning dr sd
dominerande bland sérkraven dr att BBR inte stéller tillrdckligt harda krav for att
de nationella miljomaélen ska kunna uppnés, samtidigt som det &r tekniskt mojligt
och ekonomiskt rimligt att bygga hus som anvinder i storleksordningen 50 — 55
kWh/m® Atemp. Om BBR:s krav skérps s mycket att dessa av kommunerna be-
doms ligga i1 fas med miljomal och de tekniska mojligheter som finns, bedomer
forvaltningen att kommunernas sidrkrav med tiden kommer att minska. Dock kan
inte BBR stilla krav pa att hela den nationella produktionen ska baseras pa de se-
naste tekniska landvinningarna innan dessa utvérderats.

Det finns bdde EU-direktiv, nationella miljomal och riksdagsbeslut som ror 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 inte har nigra nettoutslépp av véixthusgaser till atmosféren.
Riksdagen har ocksa beslutat att Sverige ska minska energianvandningen 1 bosta-
der och lokaler med 20 procent fram till ar 2020 och med 50 procent till &r 2050
jamfort med 1995. Det nationella mélet om ”god bebyggd milj6” ska bland annat
uppnds genom att energi anvinds pa ett effektivt, resursbesparande och miljoan-
passat sétt for att pd sikt minska anvdndningen. Detta innebér att den totala energi-
anvindningen per uppvéirmd areaenhet i bostdder och lokaler minskar. Minsk-
ningen bor vara 20 procent till &r 2020 och 50 procent till &r 2050 i férhallande till
anvandningen 1995.

Boverket har i en egen studie dver vad som krévs for att de nationella malen till
2050 ska uppnés analyserat energiprestanda for den tillkommande nyproduktio-
nen. Man har d4 kommit fram till att den genomsnittliga energianvéindningen for
nyproduktionen fram till 2050 ska vara 40 kWh/m® Atemp. Forvaltningen har svart
att idag se att den utvecklingen kommer till stind utan att kommunerna tar titen
genom att stélla hogre krav.

Stockholm har ocksé haft enorm glddje av de sérkrav som har stéllts i Hammarby
Sjostad och Norra Djurgérdsstaden. Utan dessa krav hade sjostaden aldrig blivit
ett av virldens mest berémda och besokta miljoprofilomraden. I en &nnu inte
publicerad rapport har London School of Economics ocksé 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 1 Gvriga Sverige som pa
exportmarknaden.
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Foretagen uppger ocksé att de drar nytta av Stockholms rykte som en miljdstad i
absolut framkant. Ett av de grundldggande syftena bakom Norra Djurgardsstaden
ar ocksa att i annu hogre grad marknadsfora svensk miljoteknik. Det dr den typen
av satsningar som utredningen nu vill stoppa.

Stockholm har i budgeten for 2013 beslutat att gd vidare fran de nu utpekade
miljoprofilomradena till att &ven skapa “mikromiljoprofilomrdden”. For att
Stockholm ska behélla sitt goda rykte som en héllbarhetstinkande stad — vilket ju
bl. a ledde fram till att Stockholm blev Europas forsta miljohuvudstad — krivs
standig utveckling och att de uppnidda framgingarna vérdas och forddlas.
Mikroprofilomradena dr ett viktigt bidrag till en sddan utveckling. Nagot som
utredningen nu foreslér inte ska fa forekomma. Inte ens om det finns intresserade
byggherrar. Det kommer att drabba Stockholm som etableringsort, minska
intresset for utlindska foretag att etablera sig i Stockholm och pa sikt hota hela
Sveriges anseende som ett land i miljoméssig framkant.

Utredningens redovisning av évriga konsekvenser

I utredningen konstateras att energianvindning dr det vanligast forekommande
sarkravet frain kommunerna och den enskilt vasentligaste fragan att behandla.
Aven tillgiinglighet tas upp som ett vanligt foSrekommande sérkrav. Dessa fragor
analyseras ocksé i utredningen. Av utredningens bilagor med enkitsammanstéll-
ningar framgar att sérkrav dven forekommer for bland annat hushallning av vatten,
avfall, bullerskydd och hélsa. Dessa kommenteras inte i sjdlva utredningen och det
redovisas séledes inte heller vilka konsekvenser det skulle bli av att begridnsa kom-
munernas mojlighet att stilla dessa sirkrav.

Forvaltningens synpunkter pd utredningens redovisning av évriga konsekvenser

Miljoforvaltningen anser att det dr en stor brist att utredningens forslag om stopp-
bestammelse till storsta delen bygger pé analys och resonemang kring kommuners
sarkrav kring energianvindning. Konsekvenser av att ta bort mojligheterna att
stdlla 6vriga sdrkrav som forekommer i kommunerna analyseras inte. Vilken effekt
skulle det fa for kommuners mojlighet att anpassa bebyggelse efter lokala forut-
sdttningar 1 de enskilda fallen? Péverkas exempelvis kommunernas mojlighet att
stdlla krav pa trafikbuller, grona tak, ”gronytefaktor” eller ”gronkompensation” av
forslaget?

Om kommuners mdjlighet att stilla sérkrav for trafikbuller skulle stoppas, skulle
det fa forodande konsekvenser for bostadsbyggandet 1 Stockholm. Stockholm
tillimpar egna avstegsfall for buller for att mojliggora byggnation i bullerutsatta
miljoer. Avstegsfallen bygger pa omfattande utredningar som staden har gjort i
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samverkan med bland annat lansstyrelsen, som visar att det gar att bygga bostader
med god ljudkvalitet om avstegsfallens riktlinjer f6ljs. Om staden skulle folja
Boverkets rekommendationer for buller till fullo, skulle manga bostadsprojekt inte
kunna genomforas i Stockholm.

Man kan ocksé fraga sig om det kommer att komma andra begrinsningar i
kommunernas mojligheter att planera sin samhéllsutveckling. Det kan finnas andra
sarkrav dn energieffektivitet. Gestaltning, hushojder, fargval, service, gron-
omraden, kompensationskrav for ianspraktagna gronytor etc. Fran ett byggherre-
perspektiv kan ju kommunalt sjdlvstyre och lokalt planmonopol te sig kostnads-
drivande ur ménga aspekter.

Utredningens bedomning av om kommuners sérkrav dr effektiva

Utredningen ifrdgasétter om kommunernas sarkrav leder till teknikutveckling,
eftersom kommuner stiller olika krav och byggforetagen dé inte kan utveckla pro-
dukter for en stor marknad.

Forvaltningens synpunkter pa utredningens bedomning av om kommuners
sirkrav dr effektiva

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

Forvaltningens uppfattning ér att det dr hogst sannolikt att de krav som stélls av
Stockholms stad leder till teknikutveckling. I Stockholm byggs manga bostdder
och det finns stora mojligheter for byggherrar att utveckla 16nsamma produkter
som kan anvindas 1 byggprojekt i andra delar av landet.

Det hoga exploateringstrycket i Stockholm gor att det ar mojligt att stélla hoga
krav pé till exempel energianvdndning utan att det blir olonsamt att bygga. Detta
driver utvecklingen framét eftersom kraven anpassas till vad marknaden &r beredd
att betala. Alternativet dr att samma regler ska gélla dverallt, vilket innebér att bo-
stadsbyggandet kommer anpassas till den svagaste marknaden i landet.

Forvaltningen bedomer ocksa att den teknik- och kompetensutvecklingen som
kommer av kommunernas sarkrav gynnar svensk export och turistndringen. Som
exempel kan nimnas miljoprofilomradet Hammarby sjéstad, som har haft cirka
10 000 internationella besokare varje ar de senaste 10 aren.

Utredningen menar att upphandlingen av Sabos s.k. ’Kombohus” forsvaras eller
omdjliggors till f6ljd av kommunala sarkrav. D4 Kombohuset dr projekterat for 60
kWh/m* Atemp med placeringsort Enkoping har forvaltningen svért att forstd den
synpunkten. Tvértom klarar Kombohuset alla kdinda kommunala sarkrav med
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undantag for Stockholm. De f& 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
energianviindning

Utredningen har analyserat forutséttningarna for och konsekvenserna av ett natio-
nellt klassningssystem for bostédders energianvindning, med ett antal nivéer eller
klasser baserade pa mer langtgdende krav adn géllande minimikrav. Syftet med ett
nationellt klassningssystem skulle vara att begriansa floran av kommunala sirkrav
men samtidigt ge kommuner mdjlighet att besluta om lokala regler om byggnaders
energianvindning. Utredningen redovisar ett flertal problem med ett klassningssy-
stem diar kommuner kan stédlla olika krav, och avrader fran att infora ett sddant.

Forvaltningens synpunkter pad utredningens bedomning av ett nationellt
klassningssystem for energianvindning

Milj6forvaltningen bedomer att ett nationellt klassningssystem for energianvéand-
ning skulle kunna vara fordelaktigt for sdvil kommuner som byggherrar.

Utredningen berér inte att BBR redan idag hinvisar till en nyligen framtagen SIS
standard dir de tva hogsta klasserna ir béttre &n BBR. Klassningssystemet
anvinds bland annat for energideklarationerna. Det kan tilldggas att Boverket var
padrivande for att ta fram standarden och var dven angeldgen om att den skulle
innehalla nagra klasser som var béttre an BBR.

Sveriges kommuner och landsting héller pa att utveckla en modell for kommuner
att stélla samordnade krav 1 flera steg pé energieffektiva byggnader. Arbetet sker 1
dialog med kommuner och byggbranschen och kommer att redovisas under varen
2013. Istillet for att infora en stoppregel enligt utredningens forslag, anser
miljoforvaltningen att detta arbete bor stodjas. Forvaltningen anser ocksé att man
bor dndra lagstiftningen sd att det &r mdjligt att stdlla energikrav enligt detta
system i detaljplaner.

I utredningen ndmns att i Danmarks ”lokalplan” — motsvarighet till var detaljplan
— kan bestdmmas att bebyggelsen ska uppforas som ldgenergibebyggelse i enlighet
med en definition som terfinns 1 av staten fastlagda byggregler. Det redovisas
dock inte ndgra erfarenheter frin denna lagstiftning, vilket forvaltningen anser ér
en brist.

Det finns idag ocksé en mingd olika frivilliga klassningssystem for miljé och
energi varav flertalet administreras av Swedish Green Building Council, exempel-
vis Leed och Breeam. Dessa krav utgar dock inte alltid frin BBR . Dessa inter-
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nationella klassningssystem fyller en viktig funktion for jamforelse mellan olika
lander.

Man kan ocksé vénta sig att intresset fran byggherrar att vilja miljocertifiera sina
fastigheter kommer 0ka. Det finns en tydlig sddan trend i t.ex. USA. Det kommer
att vara ett viktigt 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 pad kommunal mark.

Lansstyrelsen fér en éandrad roll

Utredningens forslag

Lénsstyrelsen féar en dndrad roll pé sa sitt att de utdver att vara rddgivande
gentemot kommunen under planprocessen ska kunna dverprova detaljplanen med
avseende pa den formella hanteringen av planen och bestimmelsernas lagstod.
Detsamma giller for genomforandeavtal. Lansstyrelsen foreslas inte langre vara
forsta 6verklagandeinstans vad avser detaljplaner.

Forvaltningens synpunkter

Miljoforvaltningen dr tveksam till forslaget. Visserligen skulle forslaget mojligen
medfora en viss tidsvinst men ldnsstyrelsens beslut utgor ett viktigt underlag vid
domstolsprovningen. Den &r inte sdkert att ett yttrande till mark- och
miljodomstolen skulle fa samma tyngd och bli lika vél genomarbetat som ett
beslut i forsta instans blir.

Dessutom anldgger lansstyrelsen ofta ett nagot annat synsétt 4n domstolarna.
Lénsstyrelsen ldgger normalt storre vikt vid PBL:s grundldggande funktion att
avviga olika intressen, medan domstolarna med sin vana fran miljdmaélen oftare
ser till hur en bestimmelse ska tolkas i det enskilda fallet. Den nya instans-
ordningen for PBL-drenden har aktualiserat denna skillnad 1 synsitt i flera
avgoranden 1 Mark- och miljodverdomstolen. Mahdanda 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
fordrojas.

Kanske kan man beskriva forandringen efter maj 2011 genom inférandet av den
nya instansordningen, som att domstolarna tolkar PBL efter mer traditionella
lagtolkningsprinciper @n vad ldnsstyrelsen och Regeringen tidigare gjorde. Man
kan knappast klandra domstolarna for att de gor juridik av PBL men mdjligen var
det en forbisedd effekt nér riksdagen beslutade om de nya instansreglerna. Det kan
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vara sa att PBL behover en dversyn for att tydliggora planlagstiftningens funktion
som en “avvigningsreglering” och betoning pa kommunernas mycket langtgaende
frihet att besluta som sin egen samhéllsplanering (om nu inte utredningsforslagen
andrar denna grundldggande princip) och att nuvarande instansordning utgor ett
mindre problem i sammanhanget.

Mark och miljsdomstolen blir férsta 6verklagandeinstans fér
detaljplaner

Utredningens forslag

Mark- och miljodomstolen blir forsta 6verklagandeinstans vad avser detaljplaner.

Forvaltningens synpunkter

Se foregaende svar.

Samordning av aktérer inom omréadet byggnaders
energianvandning

Utredningens forslag

Ett ”Rad” inréttas som ska arbeta langsiktigt med att ta fram underlag for stéll-
ningstagande till beslut om BBR:s innehall vad géller energianvéndning i bygg-
nader. Radet ska besta av representanter for de berérda parterna Boverket, Energi-
myndigheten, bostadsproducenterna och kommunerna. Rédet ska arbeta langsikt-
igt och ta ut kompassriktningen, stddja och f6lja forskning, driva utvecklingen
framat genom demonstrationsprojekt, utvirdera genomforda projekt, samt forse
Boverket med underlag for revidering av BBR.

Forvaltningens synpunkter

Miljoforvaltningen ér positiv till att ndgon organisation, befintlig eller i form av ett
nytt rdd, far ansvar for att samordna och driva de fradgor som foreslas for radet.
Fragorna bor dock drivas parallellt med att kommunerna far fortsitta att stilla
sarkrav. Det finns da storre mojligheter att dverfora erfarenheter fran olika projekt
1 landet till BBR.

”Rédet” bor bl.a. ta sig an den huvudsakliga kritiken mot dagens BBR som att:

e Energinivan ér for hogt satt.
e Krav pa byggnader med elvirme bor skirpas.
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e Minimikravet pé klimatskalet bor skirpas.

BBR innehaller redan idag en hdanvisning, med stdd i géllande SIS standard, till
tva energiklasser som har hogre krav dn géllande BBR. Trots ovanstaende kritik
mot BBR ser forvaltningen det som en framkomlig vdg att vidareutveckla denna
klassning inom ramen for BBR. Dock bor radet, gdrna med stdd av departe-
mentet, bl.a. arbeta for att for att komma tillrdtta med nuvarande kritik. Det kan
dock krdva ett bemyndigande fran regeringen géllande fragor om elvarme vilket
Boverket sidger sig sakna idag.

Det pagar ocksa mycket annat utvecklingsarbete, som till exempel SIS arbete till
foljd av ett EU-direktiv dér en primarenergi/miljoindikator for nya byggnader ska
implementeras i kommande BBR. En remiss frdn SIS beridknas komma fore
sommaren. Boverket kommer med all sannolikhet att hdnvisa till standarden 1
kommande BBR.

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

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

Ett effektivare plangenomférande - Delbetéinkande
av Plangenomférandeutredningen (SOU 2012:91)

Regeringen har gett PlangenomfGrandeutredningen i uppdrag att se ver reglerna
om genomforande av detaljplan. Syftet med uppdraget ér att 4stadkomma en
tydlig, effektiv och transparent plangenomforandelagstiftning som kan vinna
acceptans hos kommuner och fastighetsdgare, samtidigt som den skapar
forbattrade forutsattningar for planeringen och byggandet i Sverige.

Utredningens forslag

e Kommunen ska som huvudregel fortsatt ska vara huvudman for allménna
platser, men enskild huvudman ska kunna véljas om beaktansvérda skal
finns. En lamplighetsprovning ska goras.
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Kommunen ska kunna inga en gemensamhetsanldggning tillsammans med
fastighetsédgare och gemensamt ansvara for utforande och forvaltning av en
anldggning.

Det bor utredas ndrmare om PBL-drenden ska dverklagas direkt till mark-
och miljédomstolen. Aven om linsstyrelsens roll behalls, foreslas organi-
sationens resurser i storre utstrdckning anvéndas for radgivning och upp-
foljning av formella brister hos kommunerna pa PBL-omrédet.

Lantméterimyndighetens roll i detaljplaneprocessen stirks genom att det i
PBL infors bestimmelser om vad myndigheten ska verka for i samradet
och yttra sig om 1 granskningsskedet.

En ny modell provas for finansiering av gator och allménna platser. Det
lamnas en rad forslag till fordandringar rorande hur kostnader ska fordelas
och tas ut.

Exploatorsbestimmelserna tas bort fran PBL, eftersom de inte ldngre be-
hovs. Erséttningsfragor bor avgoras enligt expropriationslagen i likhet med
andra inldsensituationer i PBL. Léansstyrelsens provning slopas dirmed. En
bestimmelse infors i anldggningslagen.

Exploateringsavtalen lagregleras genom PBL, och bor omfatta de exploate-
ringsavtal som tecknas mellan en kommun och en byggherre om bestdm-
melser for genomforande av detaljplan. Grinserna for parternas dtaganden
och skyldigheter i ett exploateringsavtal tydliggors genom nya bestammel-
ser i 6 kap. PBL. Ett exploateringsavtal far avse atagande av en byggherre
att ombesorja eller finansiera atgérder som dr nddvandiga for att detaljpla-
nen ska kunna genomforas.

Det ska finnas ett politiskt beslutat program for exploateringsavtal senast
nér ett planbesked lamnas enligt 5 kap. 5 § PBL eller i samband med annat
kommunalt beslut att pdborja en planlédggning.
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e Om det finns ett forslag till exploateringsavtal ska det i huvudsak folja
samma rutiner for samrad som ett forslag till detaljplan enligt PBL, i syfte
att tillgodose kraven pa dkad offentlighet och insyn i avtalen.

Forvaltningens synpunkter

Enligt forslaget ska exploateringsavtal lagregleras genom PBL, och bor omfatta de
exploateringsavtal som tecknas mellan en kommun och en byggherre om bestim-
melser for genomforande av detaljplan. Enligt forslaget till lagtext i 6 kap. 20 §
PBL ska ett exploateringsavtal endast fa avse dtagande av en byggherre att
ombesorja eller finansiera atgérder som dr nodvéndiga for att detaljplanen ska
kunna genomforas.

Miljoforvaltningen kan inte se att det redovisas huruvida denna bestimmelse eller
andra fordandringar enligt forslaget innebar begrédnsningar for kommuner att stilla
krav pa till exempel energiforbrukning eller andra miljoprestanda i
exploateringsavtal. Forvaltningen anser att utredningen tydligare bor redovisa
dessa fragor. Frigestdllningen har en néra koppling till det andra betdnkandet
(SOU 2012:86).

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

Av forfattningskommentaren (sid 314) framgar att “bestimmelsen ar ny och
grundar sig pd dvervidganden i avsnitt 5.6.4. En kommun fér inte teckna
exploateringsavtal med innebord att byggnader for de grundliggande kommunala
skyldigheterna som t.ex. forskola, grundskola, bibliotek och dldreomsorg ska be-
kostas av byggherren. Ett avtal som strider mot denna foreslagna inskrankning
torde kunna bli foremal for laglighetsprovning enligt 13 kap. 1 §. Givetvis kan
kommunen ingé avtal med byggherrar om byggnader av det angivna slaget ska
uppforas, men det far dd ske med kommunal finansiering och under iakttagande av
tillampliga upphandlingsregler.”

Forvaltningen kan inte 6verblicka om det utgdr en begrinsning for kommunen att
triffa 6verenskommelse om att en viss byggnad ska t.ex. inrymma lokaler for en
forskola eller gruppboende. Sjdlvklart bor dessa lokaler finansieras genom
sedvanlig hyresbetalning, men det &r ju inte alltid som verksamheten ska bedrivas
1 kommunal regi utan avsikten kan vara att en privat anordnare ska driva
verksamheten. Kommer den foreslagna bestimmelsen att forsvéra eller rent av
omdjliggora sddana overenskommelser?
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I4 kap 5 § PBL foreslés ett tilligg som innebdr att i kvartersmark for enskilt
byggande far endast inga mark och anldggningar som ldmpligen utfors och
forvaltas av enskilda. Avsikten ér att begrénsa exploatorers majlighet att dverlata
anldggningen (kajer och sopsugsanldggningar nimns sarskilt) pa tillkommande
fastighetségare/bostadsrittsinnehavare som dnnu inte kommit in i processen nér
exploateringsavtalet tecknas. Syftet dr att anldggningar som kréver sdrskild skotsel
ska tas om hand av kommunen.

Fragan har varit uppe 1 olika sammanhang nér det géller sopsugsanldggningar.
Fran byggherrehall har anforts det blir for svart for bostadsrittsforeningar att
genom en samfillighet skota en sopsugsanldggning. Uppenbarligen har sadana
16sningar skapat svérigheter vid forséljning av nybyggda ldgenheter. Fran
principiella utgangspunkter anser forvaltningen att det ter sig méarkligt att den som
ar beredd att i kooperativa former forvalta en fastighet inte skulle kunna inga i en
samfallighet som har ansvaret for en sopsug. Saddana ldgenhetskdpare borde
Overviga att soka sig till en annan upplételseform. Det finns for vrigt gott om
exempel pa bostadsréttsforeningar och samfélligheter som handhar langt mycket
mer tekniskt komplicerade anldggningar.

Forvaltningen har dock insett att tveksamheten infor att skota en sopsug uppen-
barligen &r en realitet. Forvaltningen har darfor forordat att staden frivilligt tar pa
sig ett storre ansvar for driften av en sopsugsanldggning eftersom det ofta ér ett
bra sitt dstadkomma en hallbar avfallshantering. Sjélvklart ska i sddana fall
kommunen ta betalt for driften pa 1ampligt sétt. Det dr dock att g till overdrift 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 fastighetsigare som &r anslutna till sopsugen. Eftersom det ar
frdga om avfallshantering dr det inte helt sjélvklart att man kan faststilla ett
individuellt pris for en sadan driftskostnad. Det borde ha dvervigts ndrmare av
utredningen. Det géller sdrskild som en ny avfallslagstiftning &r pa gang och dér
frigan om mojligheterna for verksamheter som bedrivs 1 bostadsfastigheter att
anvianda den kommunala sophdmtningen inte dr utklarad.

Slut



C Y“Hp " o
TJANSTEUTLATANDE

S ..
e @ z DNR 2013-1560
" o SID 20 (20)

Bilagor

1. Sammanfattning frin Okat bostadsbyggande och samordnade miljokrav -
genom enhetliga och forutsdgbara byggregler. Delbetidnkande av Bygg-
kravsutredningen (SOU 2012:86). Hela beténkandet finns att ladda ner pa
www.regeringen.se

2. Sammanfattning frén Ett effektivare plangenomforande. Delbetdnkande av
Plangenomforandeutredningen (SOU 2012:91). Hela betdnkandet finns att
ladda ner pd www.regeringen.se



http://www.regeringen.se/
http://www.regeringen.se/

